Závěr

Vývoj bytové výstavby v Jihomoravském kraji ve sledovaném desetiletí 1994 až 2003 je charakterizován postupným oživováním zahajované bytové výstavby. Z dlouhodobého hlediska právě v roce 1994 bylo dosaženo minima v počtu zahájených bytů, do roku 2003 ale jejich počet vzrostl téměř na čtyřnásobek a i údaje o počtu zahájených bytů v roce 2004 signalizují, že tento proces oživování bytové výstavby má trvalejší charakter. Na druhé straně výraznější růst zahajované bytové výstavby ve vztahu k pomalejšímu tempu růstu dokončované bytové výstavby svědčí o relativně dlouhé době výstavby a částečném snižování její efektivity.

Po výrazném útlumu v dokončování bytů v první polovině devadesátých let (absolutně nejnižší počet dokončených bytů v kraji byl v roce 1995 – 1 326 bytů) dochází k postupnému růstu počtu dokončených bytů. Významný nárůst byl zaznamenán již v roce 1998, kdy se meziročně zvýšil počet dokončených bytů o 849 bytů, tj. téměř o 49 % (v rodinných domech o 47 %, v bytových domech se počet dokončených bytů více jak zdvojnásobil). Ve sledovaném desetiletí 1994 až 2003 byl nevětší počet dokončených bytů zaznamenán v roce 2002 (3 437 bytů) a po mírném meziročním poklesu v roce 2003 (dokončeno jen 3 316 bytů) bylo v roce 2004 dokončeno v kraji 3 842 bytů, což je nejvíce od roku 1991.

V dokončené bytové výstavbě převažují byty dokončené v rodinných domech, v úhrnu za sledované desetiletí 1994 až 2003 to bylo 41,3 % všech bytů. Více jak čtvrtinu (26,2 %) představují byty dokončené v bytových domech, zbývající část (téměř 22,9 %) představují nástavby, přístavby a vestavby k rodinným a bytovým domům a necelých 10 % představují dokončené byty v domech s pečovatelskou službou, byty dokončené v nebytových objektech a v adaptovaných nebytových prostorách. 

Z hlediska formy výstavby převažuje u rodinných domů individuální výstavba pro vlastní potřebu, ve sledovaném desetiletí v úhrnu bylo takto dokončeno 95 % všech rodinných domů. U bytových domů bylo v tomto období dokončeno 35 % všech bytů komunální výstavbou, necelých 19 % formou družstevní výstavby a 47 % všech dokončených bytů v bytových domech bylo dokončeno v ostatních formách výstavby. Z komunálních a ostatní formou dokončených bytů v bytových domech byla více jak polovina všech bytů dokončena pro prodej po dokončení stavby, necelých 17 % pro další komerční nájemné využití a více jak pětina pro sociální nájemné využití. 

Z dlouhodobého hlediska je patrný výrazný pokles zejména družstevní výstavby, který v kraji nastal v roce 1994, kdy meziročně poklesl počet dokončených družstevních bytů o více jak jednu polovinu a v dalších letech se družstevní výstavba téměř zastavila. Mírný nárůst družstevní bytové výstavby byl zaznamenán až od roku 2001. Dříve častá tzv. podniková výstavba v nových podmínkách na trhu s byty prakticky skončila, v současnosti podstatnou část této formy bytové výstavby nahrazují různé podnikatelské subjekty. Oživení družstevní výstavby a vytváření neziskových bytových společností je jedním z předpokladů rozvoje bytové výstavby.

Z mezikrajského srovnání počtu dokončených bytů vyplývá, že Jihomoravský kraj se dosaženou intenzitou bytové výstavby řadí na 4. až 5. místo v rámci České republiky. V přepočtu na 1 000 obyvatel středního stavu bylo v úhrnu ve sledovaném desetiletí dokončeno 22 bytů, nejvíce bytů na 1 000 obyvatel bylo dokončeno  v Hlavním městě Praze (28 bytů) a ve Středočeském kraji (25 bytů). Nejnižší intenzita bytové výstavby je v krajích Ústeckém (10 bytů), Moravskoslezském (14 bytů) a v kraji Karlovarském (15 bytů na 1 000 obyvatel).

V rozmístění bytové výstavby uvnitř území Jihomoravského kraje existují významné regionální disparity, na mapě kraje lze najít místa s vysokou intenzitou dokončené bytové výstavby, ale také místa s velmi nízkou intenzitou. V úhrnu let 1994 až 2003 bylo v Jihomoravském kraji dokončeno 24 904 bytů, více jak třetinou se na celkovém počtu podílí okres Brno – město a zhruba jednou pětinou okres Brno – venkov. Rozsáhlá dokončovaná výstavba právě v okrese Brno – venkov je dokladem současného procesu suburbanizace, tedy směřování bytové výstavby do zázemí velkých měst. Svědčí o tom i intenzita dokončování bytové výstavby v tomto okrese – na 1 000 obyvatel středního stavu bylo v úhrnu za sledované období v průměru dokončeno 28 bytů, což je nejvíce ze všech okresů kraje (o 6 bytů více než je krajský průměr). Nad krajským průměrem je ještě intenzita dokončování bytů v okrese Znojmo (23 bytů na 1 000 obyvatel) a v okresech Blansko a Brno – město (22 bytů na 1 000 obyvatel). Nejnižší intenzita bytové výstavby byla ve sledovaném desetiletí v okrese Hodonín (17 bytů) a Břeclav (18 bytů na 1 000 obyvatel).

Údaje o dokončené bytové výstavbě za správní obvody obcí s rozšířenou působností jsou k dispozici od roku 1997. Nejvyšší intenzitu bytové výstavby měřenou počtem dokončených bytů na 1 000 obyvatel v úhrnu za období let 1997 až 2003 vykázaly správní obvody Kuřim (41 bytů) a Šlapanice (32 bytů), tedy správní obvody na území okresu Brno – venkov. Nejnižší intenzita byla ve správním obvodě Hodonín (pouze 8 bytů) a Břeclav (11 bytů na 1 000 obyvatel).

Velké rozdíly v intenzitě dokončování bytové výstavby jsou i mezi jednotlivými obcemi kraje. Z celkového počtu 647 obcí v kraji nebyl ve 47 obcích (7,3 % obcí) ve sledovaném období let 1997 až 2003 dokončen ani jeden byt (jedná se především o malé obce do 1 000 obyvatel, převážně na území okresu Znojma a Blanska). Naopak v 72 obcích kraje (11,1 % obcí) bylo dokončeno více jak 30 bytů v přepočtu na 1 000 obyvatel. Z uvedených obcí je 31 obcí právě v okrese Brno – venkov, mezi tyto obce s relativně vysokou intenzitou bytové výstavby patří Rebešovice, Bílovice nad Svitavou, Česká, Rozdrojovice, Troubsko a další.

Plynulost bytové výstavby v kraji vyjadřuje vzájemný vztah mezi dokončenými a zahajovanými byty. V období stabilní ekonomiky by se počet dokončených bytů na 100 bytů zahájených měl pohybovat kolem 100, což znamená, že počet dokončených a zahájených bytů by měl být v rovnováze. Od roku 1995 se tento ukazatel plynulosti bytové výstavby udržoval výrazně pod touto hranicí (úhrnná hodnota za období 1995 až 2003 byla 73 dokončených bytů na 100 zahájených). Pouze v roce 1994 bylo na 100 zahájených bytů dokončeno 171 bytů (bylo to způsobeno téměř nulovou hodnotou zahájených bytů v okrese Brno – město).

Ze strukturálních a kvalitativních údajů dokončené bytové výstavby v kraji vyplývá, že se v průběhu sledovaného období snižovala „bytovost“ (počet bytů připadajících na jeden dům) bytových domů. V roce 1995 na 1 bytový dům připadlo 36 bytů, v roce 2003 to bylo jen 15 bytů. Bytovost rodinných domů je z dlouhodobého hlediska stabilní, v roce 2003 připadlo na 1 rodinný dům 1,05 bytů (téměř jako v roce 1995 – 1,06 bytů). 

Základní tendencí ve vývoji pokojovosti (počtu pokojů na 1 dokončený byt) u rodinných domů je dlouhodobý nárůst největších pěti a více pokojových bytů, v roce 2003 dosáhl podíl těchto bytů na celkovém počtu dokončených bytů v rodinných domech 44,3 % (v roce 1995 to bylo 38,6 %). U bytových domů je tendence opačná, výrazně ve sledovaném období poklesl počet tří a více pokojových bytů (ze 73,0 % v roce 1995 na  27,2 % v roce 2003) ve prospěch růstu podílu bytů dvoupokojových (nárůst podílu z 9,8 % na 34,1 %) a jednopokojových (nárůst z 16,6 % na 29,4 %). Měnící se struktura nových bytů podle počtu pokojů ovlivnila vývoj ukazatele průměrné pokojovosti – u rodinných domů dosáhla v roce 2003 4,38 pokojů (v roce 1995 to bylo 4,28 pokojů), u bytových domů dosáhla v roce 2003 1,96 pokojů (v roce 1995 to bylo 2,81 pokojů). Byty v nástavbách, přístavbách nebo vestavbách k rodinným domům jsou v kraji zastoupeny především třípokojovými byty, v letech 1995 až 2003 tvořily téměř polovinu všech těchto dokončených bytů. Byty získané nástavbou, přístavbou nebo vestavbou k bytovým domům jsou v převážné míře dvoupokojové (více jak třetina všech takto nově dokončených bytů).

Velikost bytů dokončených v novostavbách rodinných domů z hlediska obytné a užitkové plochy má v průběhu sledovaných let vzrůstající tendenci. V roce 2003 měly byty v rodinných domech průměrnou obytnou plochu 98,4 m2, tj. o 13,1 m2 (o 15,4 %) více než v roce 1995. Vzrůstala i průměrná obytná plocha nástaveb a přístaveb k rodinným domům, od roku 1995 do roku 2003 vzrostla z 60,1 m2 na 65,8 m2 (o 9,4 %). O více jak 10 m2 vzrostla užitková plocha dokončeného bytu v rodinných domech a dosáhla tak v roce 2003 157,2 m2. Průměrná obytná a užitková plocha bytu v bytových domech je ve srovnání s rodinnými domy výrazně nižší a její vývoj ve sledovaném období byl kolísavý. V roce 2003 činila průměrná obytná plocha bytu v bytovém domě 44,7 m2, tj. o 8,5 m2 (o 16,0 %) méně než v roce 1995. Obytná plocha těchto bytů znatelně vzrostla v roce 1999, kdy dosáhla 66,9 m2, což představovalo meziroční nárůst o téměř 19 m2, v dalších letech ale byly opět dokončovány byty s menší průměrnou obytnou plochou. Zajímavé je, že průměrná obytná plocha bytů dokončených v nástavbách a vestavbách k bytovým domům je ve všech letech sledovaného období (s výjimkou roku 1999, kdy se stavěly nadprůměrné byty) větší, než plocha v novostavbách bytových domů. V roce 2003 činil v průměru rozdíl plochy tohoto bytu proti ploše bytu v novostavbě 9,0 m2.

Vybavenost nově dokončených bytů technickými instalacemi zaznamenává progresivní vývoj zejména v případě plynofikace, v roce 2003 byly na plynovodní přípojku připojeny všechny dokončené byty v bytových domech a téměř 91 % nástaveb a přístaveb k bytovým domům. U rodinných domů je míra plynofikace nižší – podíl bytů napojených na plynovodní přípojku dosáhl v roce 2003 89,4 %, u nástaveb a přístaveb k rodinným domům téměř  91 % (obdobně jako u nástaveb a přístaveb k bytovým domům). Podíl napojení bytů v rodinných domech na kanalizační přípojku zůstává stále nízký, v roce 2003 dosáhl 63,4 % všech bytů, u nástaveb a přístaveb k rodinným domům téměř 67 %. U bytových domů a nástaveb a přístaveb k bytovým domům je podíl bytů napojených na kanalizační přípojku relativně vysoký (99 %).

Z hlediska nosné konstrukce domů převažují u rodinných domů zděné konstrukce (96,4 % všech bytů), u 1 % bytů se jedná o montovanou konstrukci a u téměř 2 % bytů jde o konstrukci dřevěnou. Z dlouhodobého hlediska se podíly bytů dokončených v rodinných domech z hlediska nosné konstrukce nemění, jen v roce 2001 byla pro výstavbu 4,4 % bytů použita montovaná konstrukce. U bytových domů zcela převládá zděná nosná konstrukce, v roce 2003 tak byly postaveny všechny bytové domy. Ještě v roce 1995 převládaly u bytových domů montované nosné konstrukce (78,1 % všech dokončených bytů), ale jejich podíl se v průběhu let snižoval (s výjimkou roku 1999, kdy byla dokončena část bytového komplexu Majdalenky v brněnském sídlišti Lesná s montovanou konstrukcí nosných zdí, čímž podíl takto dokončených bytů dosáhl v tomto roce 38,4 %).

Náklady na výstavbu bytů v nových rodinných domech v Jihomoravském kraji se ve sledovaných letech neustále zvyšují. V roce 2003 byla průměrná pořizovací hodnota 1 bytu v rodinném domě  (2 516 tis. Kč) téměř dvojnásobná ve srovnání s rokem 1995. Průměrná pořizovací hodnota 1 bytu dokončeného formou nástavby, přístavby nebo vestavby ke staršímu rodinnému domu (v roce 2003 to bylo 935 tis. Kč) je zhruba 2,5 – 3 krát nižší ve srovnání s novostavbou, což souvisí s podstatně menší plochou stavěných bytů, ale také s nižšími (nebo žádnými) náklady na přivedení inženýrských sítí. Nejdráže se staví byty v rodinných domech v Brně – městě, kde se 1 m2 užitkové plochy bytu pořídí za 16,0 tis. Kč, což je o 5,8 tis. Kč (o 43 %) více než v obcích ve velikosti do 500 obyvatel.

Vývoj průměrné pořizovací hodnoty 1 bytu dokončeného v bytovém domě byl ve srovnání s rodinnými domy odlišný. Do roku 1998 se pořizovací hodnota rychle zvyšovala, v dalších letech kolísala. V roce 2003 dosáhla 1 117 tis. Kč a byla tak téměř o 57 % vyšší proti toku 1995, ale zhruba o pětinu nižší ve srovnání s rokem 1998. Pořizovací hodnota bytů v rodinných domech je ve srovnání s bytovými domy v roce 2003 téměř dvaapůlkrát vyšší. Hodnota bytu dokončeného v nástavbách a přístavbách k bytovým domům odpovídá zhruba cenám nových bytů v bytovém domě. Relativně nejnákladněji se stavěly byty v bytových domech v obcích ve velikostní struktuře od 0,5 – 1 tis. obyvatel (27,7 tis. Kč za 1 m2 užitkové plochy) a v obcích od 5 – 10 tis. obyvatel (v roce 2003 to bylo 19,8 tis. Kč za 1 m2 užitkové plochy).

Rozestavěnost bytů byla v Jihomoravském kraji jedinou fází bytové výstavby ve sledovaném desetiletí, která se neustále zvyšovala. Koncem roku 2003 bylo rozestavěno celkem 15 105 bytů, což je dvaapůlkrát více než koncem roku 1994. Meziroční nárůst byl zaznamenán i v roce 2004 (o 1 838 bytů, tj. o 12,2 %). Rozestavěné byty jsou na jedné straně rezervou nově vznikajícího bytového fondu, na druhé straně při poklesu dokončované výstavby představuje vysoká rozestavěnost umrtvené finanční prostředky a bytová výstavba se stává méně efektivní. Dlouhodobě nejvyšší zásoba bytů do příštích let je v okresech Brno – město a Brno – venkov, kde je současně i nejvyšší počet zahajovaných bytů. 

Od roku 1995 jsou k dispozici údaje o počtu modernizovaných bytů, které nejsou chápány jako přírůstek nových bytů, ale jako nárůst kvality bytového fondu. Počet zmodernizovaných bytů v kraji se ve sledovaném období zvyšoval, největší počet byl zmodernizován v roce 2001 (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. téměř 54 % ze všech zmodernizovaných bytů v kraji. 
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