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3. Vlastnicka struktura domu a pravni davody uzivani bytu

Zjistovani druhu vlastnika dom( a pravniho dlivodu uzivani bytli ma pfi s¢itani domovniho a bytového fondu
dlouhou tradici. Dotaz na vlastnika domu se poprvé objevil ve séitani 1950, pravni dlivod uzivani bytu se
zjiStuje nepretrzité dokonce jiz od SLDB 1921. S vyuzitim téchto Udaju ze séitani Ize pomérné spolehlivé
sledovat kvantitativni a kvalitativni promény vlastnické struktury domovniho a bytového fondu v dlouhé
Casové fadé. Nic na tom neméni ani ¢aste¢né rozdily v metodice a obsahovém vymezeni nékterych polozek,
ke kterym v reakci na zmény v politické €i legislativni oblasti Casto dochazelo.

Neékolik metodickych odliSnosti oproti pfedchozimu séitani pfineslo i SLDB 2011:

- Nové bylo samostatné zjiStovano spoluvlastnictvi vliastnik( bytd (jednotek), které se tykalo pouze
pfipadd, kdy byl ve spoluvlastnictvi viastnik(l bytd (jednotek) cely dim a vlastnici jednotek byli uvedeni
v katastru nemovitosti jako vlastnici jednotek a spoluvlastnici budovy. V roce 2001 bylo
spoluvlastnictvi vlastnikd byt zahrnuto v poloZce ,kombinace vlastnikl®, a to v pfipadech vSech byta
prevedenych do vlastnictvi i pouze jejich ¢asti.

- S¢itani 2011 definovalo kombinaci vlastnikd vyluéné jako kombinaci vlastnickych forem. Nejcastéji se
jednalo o domy s ¢asti bytl ve vlastnictvi fyzickych osob a s ¢asti bytl ve vlastnictvi druzstva coby
pGvodniho vlastnika domu.

- Bytové druzstvo v roce 2011 mélo SirSi vymezeni nez v minulosti a zahrnovalo vSechny typy bytovych
druzstev — byvala stavebni bytova druzstva (SBD), lidova bytova druzstva (LBD), nové vznikla bytova
druzstva vyclenéna z puvodnich druzZstev, nové zalozena bytova druzstva apod., pficemz bytové
druzstvo muselo byt jedinym vlastnikem domu (dle zapisu v katastru nemovitosti). V roce 2001
stavebni bytova druzstva zahrnovala vyluéné druzstva ustanovena Zakonem ¢&. 27/1959 Sb. nebo
druzstva od plvodniho SBD oddélena. Domy v ramci lidovych bytovych druzstev byly v roce 2001
zahrnuty pod vlastnika ,obec, stat® a byty lidovych bytovych druzstev byly vroce 2001
(i v pfedchozich s€itanich) scitany jako byty najemni.

- Vroce 2011 se na rozdil od predchoziho scitani jiz nezjiStovala druzstva zalozena za ucelem
privatizace domu. Tyto pravnické subjekty mély €asové omezenou platnost a po ukon&eni privatizace
se transformovaly nebo zanikly (vlastniky domu se stali vlastnici jednotek).

3.1.Obydlené domy s byty podle vlastnika domu

vlastnické struktufe, a to v souvislosti s privatizaci a restituci velké ¢asti domovniho, resp. bytového fondu po
roce 1989. Ta se dotykala pfedevSim bytovych domu, jelikoz u rodinnych domu bylo vlastnictvi soukromou
osobou hojné rozSifené i za minulého rezimu, kdyZ v roce 1980 byly soukromé osoby vlastniky rodinnych
doml v bezméla 96 % pfipadd. | z tohoto divodu se zastoupeni nejéetnéjsi formy vlastnictvi — fyzickou
osobou — zvySilo od scitani 1991 u celé mnoziny obydlenych dom( s byty jen zanedbatelné (pfiblizné
o 3 procentni body) na 85,1 % pfi poslednim scitani. RazantnéjSi narlst zaznamenala nové zavedena
polozka ,spoluvlastnictvi vlastnikd bytd (jednotek)”, kterou vykazalo téméf 138 tisic domu (7,8 %), ¢imz se
razem stala druhou nejcastéjSi formou vlastnictvi. Do zna¢né miry se na tom podepsala vySe deklarovana
zména metodiky spojena jednak s vy€lenénim této kategorie vlastnictvi z polozky kombinace vlastniku, ktera
diky tomu mezi poslednimi dvéma censy poklesla z 3,5 % na 1,3 %, jednak zruSeni samostatného zjistovani
druzstev zaloZenych za ucéelem privatizace domu. Podstatna ¢ast domu ve spoluvlastnictvi vlastnik( byta
vSak byla sectena rovnéz na Ukor pokracujiciho propadu dom(i ve vlastnictvi obce, statu a bytovych
druzstev, jejichz byty byly v ramci probihajici privatizace pfevadény do vlastnictvi &i prodavany jejich
uzivatelm. Podil obydlenych domu s byty ve vlastnictvi obce a statu se ve srovnani s rokem 1991 snizil
z 13,4 % na 2,7 %, u domu vlastnénych bytovymi druzstvy pokleslo jejich zastoupeni z 3,2 % na 1,8 %.
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Tab. 6: Vyvoj obydlenych domi s byty podle vlastnika domu mezi séitanimi 1991 a 2011

3 SLDB 1991 SLDB 2001 SLDB 2011
Vlastnik domu
absolut. v % absolut. v % absolut. v %

soukroma fyzicka osoba 1 308 286 81,9 1397 377 86,3 1499 348 85,1
obec, stat 213 961 13,4 77 998 4.8 48 146 2,7
bytové druzstvo 51 835 3,2 41 808 2,6 31507 1,8
druzstvo zaloZené za Ucelem - - 12 404 0,8 - -
jina pravnicka osoba 20516 1,3 33333 2,1 22 324 1,3
spoluvlastnictvi vlastnik( byta - - - 137 684 7,8
kombinace vlastniku - - 55 883 3,5 22 408 1,3
ostatni 2224 0,1 966 0,1 -

Pozn.: Relativni hodnoty pro SLDB 1991, 2001 i 2011 byly kvili lep$i vzajemné srovnatelnosti pocitany vZdy z poctu
obydlenych domu s byty se zjis§ténym vlastnikem domu.

Polistopadové zmény ve struktufe domu podle druhu vilastnika se odehravaly pfedevsim u bytovych domu,

kde se vroce 2011 stalo dominantni vlastnickou formou spoluvlastnictvi viastnika bytl (37,5 %). Druhym

nejcastéjsim vlastnikem obydlenych bytovych domu byly fyzické osoby (18 %), které tak predstihly obce

a stat, jejichz zastoupeni se béhem deseti let propadlo z 28,6 % na 15,5 %, a pfisly tak o vedouci postaveni.

Srovnatelny podil bytovych doma vlastnila i bytova druzstva.

Zmény ve vlastnické struktufre domu Ize analyzovat i z hlediska jejich obdobi vystavby &i rekonstrukce.

u domu z povalecného obdobi az do roku 1960 je vSak kompenzovana tim, ze kazdy sedmy dim z této doby
byl ve spoluvlastnictvi vlastniki bytl, coz je témér dvojnasobek oproti primeéru za vSechna obdobi.
V pfipadé omezeni sledovani pouze na bytové domy je jeSté vice patrné dominantni postaveni
spoluvlastnictvi vlastnikl byt u dom( postavenych v letech 1946—1980, kdyZz tento druh vlastnictvi vykazala
bezmala polovina viech obydlenych bytovych domud pochazejicich z tohoto obdobi. Zajimavé je také zjisténi,
Ze navzdory polistopadovému uUtlumu podpory bytové vystavby ze strany statu a obci bylo nejvice bytovych
domu postavenych ¢&i rekonstruovanych v obdobi 1991-2001 pravé ve vlastnictvi obci a statu (t¢émér tretina).
Pfi¢ina mohla byt na jedné strané& v tom, Ze obce a mésta, pfipadné stat zadaly po roce 1989 ve zvySené
mife investovat do oprav svého stardiho bytového fondu, eventuélné jeSté dokoncCovaly bytové projekty
zapoc€até koncem 80. let. Na druhé strané mohl hrat vyznamnou roli fakt, Ze pokles bytové vystavby
u ostatnich aktérd na trhu (bytova druzstva, podniky, developefi) byl jesté vyraznéjsi.

Graf 9: Struktura obydlenych bytovych domu podile vliastnika domu v SLDB 2001
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Graf 10: Struktura obydlenych bytovych domt podle vliastnika domu v SLDB 2011
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PFfi hodnoceni jednotlivych druhd vlastnictvi z hlediska relativni ¢etnosti jejich vyskytu v konkrétnich
Casovych etapach Ize dale zjistit, ze obydlené domy ve vlastnictvi obce a statu byly nejvice zastoupeny
u nejstarsi vystavby pred rokem 1919 (vice nez pétina vSech domu vlastnénych obci &i statem). Naproti
tomu u domovniho fondu vlastnéného bytovymi druzstvy byly tfi Ctvrtiny postaveny &i zrekonstruovany
v obdobi 1960-1990. Domy s kombinaci vlastniki mély ve 45 % pfFipadl uvedeno obdobi vystavby nebo
rekonstrukce v 70. a 80. letech. Cela polovina obydlenych domu ve spoluvlastnictvi vlastnikd byt
s kompletné dokon&enou privatizaci pochazela z obdobi 1946-1980.

Graf 11: Obydlené bytové domy podle viastnika domu a obdobi vystavby nebo rekonstrukce
k 26. 3. 2011
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Na skladbu domU podle vlastnika ma signifikantni vliv i velikostni skupina obce podle poctu obyvatel. Podil
dom{ vlastnénych fyzickou osobou se s rostouci velikosti obce snizuje. Rozdil mezi nejmensimi obcemi do
199 obyvatel (91,8 %) a nejvétSimi obcemi nad 100 tisic obyvatel (71,8 %) Cinil v roce 2011 20 procentnich
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bodd. U vSech ostatnich vlastnickych forem platil vztah pfimé uméry, tzn. Ze s rostouci velikosti obce se
zastoupeni domd s danym druhem vlastnika zvySovalo. V pfipadé domU ve spoluvlastnictvi viastnikd byt
dosahoval jejich podil u nejmensich obci 5,1 %, zatimco u mést mezi 50 a 100 tisici obyvateli 13,7 %.
O trochu slabsi pozitivni korelace s rozdilem 4-5 procentnich bodd byla identifikovana v pfipadé dom( ve
vlastnictvi bytovych druzstev a obci a statu. ZjiSténé diference ve vlastnické struktufe dom( v zavislosti na
populaéni velikosti obci jsou do znaéné miry zpisobeny odliSnou druhovou skladbou dom( ve méstech a na
venkové.

vlastnictvi fyzickych osob (70,6 %, resp. 74,9 %) a naopak nejvyssi podily domu ve spoluvlastnictvi vliastniki
jednotek (12,4 %, resp. 15,3 %) a ve vlastnictvi obci a statu (5,8 %, resp. 4,9 %) byly zaznamenany v HI. m.
Praze a v Karlovarském kraji, pro néz byl zaroveri charakteristicky nadprimérny podil bytovych dom.
V Praze se vyskytovaly i nejvy$$i hodnoty dom( vlastnénych bytovymi druzstvy (6,1 %) a kombinaci
vlastnikd (2,9 %). Na druhé strané nadprimeérné zastoupeni dom(l ve vlastnictvi fyzickych osob mély kraje
StfedocCesky (89,5 %), Zlinsky (87,4 %) a Kraj Vysocina (87,6 %), Cili kraje se spiSe venkovskym
charakterem zastavby s pfevahou rodinnych domdu.

3.2.0bydlené byty podle pravniho divodu uzivani

V pfipadé bytového fondu nebyla otdzka vlastnickych vztah( zjiStovana — jeho pfibliznou vlastnickou
strukturu Ize pouze zprostfedkované odvodit z Udaje o poctu bytd v domé s konkrétnim viastnikem. Na
urovni byt se zjisStoval pravni divod uzivani bytu, ktery charakterizoval status uzivani z hlediska uzivatele
bytu (nikoliv tedy vlastnika bytu). Za byt v osobnim vlastnictvi byl pfi SLDB 2011 povazovan byt, jehoz
uzivatel byl samostatné veden v katastru nemovitosti jako vlastnik jednotky, a nachazel se zpravidla
v bytovém domé. V pfipadé rodinnych domf, ale vyjimec¢né i bytovych dom( vlastnénych fyzickou osobou,
se jednalo o byt ve vlastnim domé. Kategorie najemnich bytd byla podminéna uzivanim bytd na zakladé
najemni smlouvy a zahrnovala i pfipady osob bydlicich v podndjmu v pronajatém byté. Najemni byty mohly
byt vdomech vSech typl viastnikd. Byty druzstevni tvofily byty ve vlastnictvi druzstva, pfi€emz uzivatel bytu
byl sou¢asné ¢lenem druzstva.

Graf 12: Vyvoj obydlenych bytd podle pravniho diivodu uzivani mezi s¢itanimi 1991 a 2011
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Zasadni transformace vlastnickych struktur domovniho fondu po roce 1989 se promitla i do zmén bytového
fondu podle pravniho divodu uzivani. V ramci privatizace domovniho a bytového fondu dochazelo
k postupné pfeméné plvodné najemnich a druZstevnich bytd ve statnich, obecnich nebo druzstevnich
domech na byty vosobnim vlastnictvi. Jejich polet proto zaznamenal mezi roky 1991 a 2011
bezprecedentni narust z 31 tisic na vice nez 824 tisic a raketové se zvysilo i jejich zastoupeni na obydleném
bytovém fondu z necelého 1 % na vice nez pétinu. Na ukor toho klesl podil bytl najemnich z bezmala dvou
pétin na necelou ¢tvrtinu a podil bytl druzstevnich z necelé jedné pétiny na pfiblizné desetinu. Procentualni
zastoupeni bytd ve vlastnim domé navzdory jejich stotisicovému absolutnimu pfirGstku mezi poslednimi
dvéma censy viceméné stagnovalo mirné pod dvéma pétinami, ale i tak si byty ve vlastnim domé udrzely
postaveni nej¢astéjsiho pravniho divodu uzivani.

Struktura byt podle pravniho ddvodu jejich uzivani se diametralné li§i v zavislosti na druhu domu. V pfipadé
rodinnych dom v roce 2011 jednoznaéné dominovaly byty ve viastnim domé (86,5 %); druhou nejcasté;si
poloZkou bylo jiné bezplatné uzivani bytu (8 %) deklarované u témeér 134 tisic obydlenych byt(. Pouze
zlomek bytd v rodinnych domech byl uzivan na zakladé najemni smlouvy (4 %). Zatimco u rodinnych domi
se zastoupeni jednotlivych pravnich divod( uzivani bytd od posledniho séitani pfili§ nezménilo, u bytovych
dom(l se statusy uzivani bytd proménily naprosto radikalné. Charakteristicky byl predevSim témér
dvojnasobny absolutni narust bytl v osobnim vlastnictvi (o 401 tisic), jejichz podil se zvySil z necelé pétiny
v roce 2001 na témér dvé pétiny v roce 2011. Na zhruba stejné zastoupeni poklesly byty najemni, které jesté
na zacatku tisicileti zaujimaly necelou polovinu obydleného bytového fondu v bytovych domech, ale béhem
poslednich deseti let se jejich poCet snizil o 185 tisic. Relativné jeSté vétsi propad zaznamenaly byty
druzstevni, jejichz podil na obydlenych bytech v roce 2011 ¢inil 18,5 %, ackoliv jeSté v roce 2001 byl vice
nez Ctvrtinovy. Ze srovnani vyvoje pravniho ddvodu uzivani bytd v rodinnych a bytovych domech
jednoznacné vyplyva, Ze privatizace bytového fondu se tykala pfedevSim bytl v bytovych domech.

Graf 13: Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani bytu v krajich CR k 26. 3. 2011
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Odlisna druhova struktura domovniho fondu se odrazi i v rozdilném zastoupeni jednotlivych pravnich davod
podle velikostnich skupin obci, kde Ize vysledovat nékteré zietelné tendence. U bytl ve vlastnim domé a se
statusem bezplatného uzivani se s rostouci velikosti obce zastoupeni téchto kategorii plynule sniZzovalo, coz
souvisi s klesajicim podilem rodinnych dom v jejich zastavbé. Zejména u bytu ve vlastnim domé byl rozdil
mezi nejmensimi a nejvétSimi obcemi obzvlast markantni, kdyz u venkovskych obci do tisice obyvatel
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zaujimaly tyto byty vice nez tfi Ctvrtiny obydleného domovniho fondu, ale u nejvétSich mést nad 100 tisic
obyvatel jiZ méné nez 15 %. Vztah pozitivni korelace byl naopak pozorovan u najemnich a druzstevnich byt(
a u bytdl vosobnim vlastnictvi, které se vyskytovaly v naprosté vétSiné pfipadd v bytovych domech
koncentrovanych ve vétSich obcich. Proto se zastoupeni téchto pravnich divodu uzivani na bytovém fondu
zvySovalo s tim, jak rostla populaéni velikost obce. Zvlast Siroké variacni rozpéti bylo zaznamenano u bytu
v osobnim vlastnictvi, které byly ve venkovskych obcich zastoupeny naprosto marginalné, zatimco ve
méstech s 20 az 50 tisici obyvateli tvofily bezmala tfetinu vSech obydlenych byt(. Velkou variabilitu
vykazovaly i najemni byty, které zaujimaly v obcich do tisice obyvatel méné nez desetinu obydleného
bytového fondu, ale v nejvétSich méstech nad 100 tisic obyvatel vice nez tretinu.

Prevladajici charakter zastavby podle druhu domu se promitl i do regionalnich rozdil( obydlenych bytt podle
pravniho ddvodu uzivani. V pfipadé bytd v bytovych domech hrala v§ak vyznamnou roli i odli$na faze
probihajicich privatizacnich procest. Pokrocily stupen privatizace bytového fondu byl zjistén v Karlovarském
kraji, ktery mél na jedné strané ze vSech kraji nejvyssi podil bytll v osobnim vlastnictvi (39,1 % z celkového

soucasné nejvysSim zastoupeni druzstevnich bytd (17,2 %) a druhém nejvySSim podilu najemnich byt
(31,0 %) hned po HI. m. Praze. Pouze v téchto dvou krajich potom tvofily byty ve vlastnim domé spolu s byty
v osobnim vlastnictvi méné nez polovinu obydleného bytového fondu (44,8 % v Praze a 46,3 %
v Moravskoslezském kraji). Naproti tomu zastoupeni byt ve vlastnim domé bylo s ohledem na primarni
zavislost této polozky na podilu bytl v rodinnych domech nejvyssi ve StfedoCeském kraji (54,2 %), v Kraji
domech. S vyjimkou dvou kraji — HI. m. Prahy a Karlovarského kraje — pfedstavovalo bydleni ve vlastnim
domé nejCastéjSi pravni divod uzivani bytu i v ostatnich krajich. V pfipadé HI. m. Prahy byly nejvice
zastoupeny najemni byty (38,4 %) a byty v osobnim vlastnictvi (32,3 %); u Karlovarského kraje dominovaly
obé kategorie pouze v obraceném poradi.

Tab. 7: Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu a podle vlastnika domu k 26. 3. 2011

v tom podle pravniho ddvodu uzivani bytu
. Obydlené .
Vlastnik domu bytyycelkem ve vlast[n’m v osopnirr] bezjglgtné ngjemni | druzstevni jin)'/wdli’vc?d
domé vlastnictvi oroa o uzivani
uzivani
Obydlené byty celkem 4104 635 1470174 824 076 140 348 920 405 385 601 44 645
v tom podle vlastnika domu:
fyzicka osoba 1894 868| 1407 789 - 140 348 183 856 - 24 485
obec, stat 372214 - - - 342 468 - -
bytové druzstvo 451 217 - - - 118 391 304 117 3033
jina pravnicka osoba 107 068 - - 89 677 - 2943
spoluvlastnictvi vlastnik( bytd 908 997 61 344 665 155 - 118 609 - 9632
kombinace vlastniku 259 746 950 124 555 - 33397 81483 2798
nezjisténo 110 525 91 34 366 - 34 007 1 1754

Z propojeni udaju o pravnim divodu uzivani bytu s vlastnikem domu vyplyva, Ze necelé dvé pétiny vSech
obydlenych bytt byly pfi poslednim scitani ve vlastnim domé ve vlastnictvi fyzické osoby. Druhou
nejpocetnéjsSi skupinu predstavovaly byty v osobnim vlastnictvi v domech ve spoluvlastnictvi viastnikd bytl
(18 %) a zhruba kazdy jedenacty obydleny byt byl uzZivan na zdkladé njemni smlouvy v domé&, ktery
vlastnila obec ¢i stat. JelikoZz se pravni divod uzivani bytu uvadél z hlediska uzivatele bytu bez ohledu na
vlastnika bytu & domu, vyskytovaly se najemni byty ve vSech vlastnickych formach domul. Nejhojnéji,
v necelych dvou pétinach pripadu, byly zastoupeny v domech ve vlastnictvi obce &i statu a dalSi pétina se
jich nachazela v domech vlastnénych fyzickou osobou. Z analyzy obou proménnych z pohledu vlastnika
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domu zase vyplynulo, Ze témér 28 % bytd v domech ve vlastnictvi bytovych druzstev a 14 % bytd, které se
nachazely v domech ve spoluvlastnictvi vlastnikd byta, bylo v roce 2011 pronajimano.

Druh vlastnika domu Ize odvodit také u neobydlenych bytl v obydlenych domech. Jestlize v pfipadé
obydlenych rodinnych dom( byly viastnikem podle o¢ekavani v naprosté vétsiné pfipadl fyzické osoby, pak
u obydlenych bytovych domu s neobydlenymi byty byla vlastnicka struktura mnohem variabilngjsi. Nejvétsi,
témér tretinovy podil téchto bytl pfipadal na domy viastnéné spolecenstvim vlastnik bytl, necela ¢étvrtina
neobydlenych byt byla v domech ve vlastnictvi fyzickych osob, zhruba kazdy Sesty byt bez obvykle
bydlicich osob se nachazel v obecnim ¢i statnim domé a kazdy osmy neobydleny byt se vyskytoval v domé
ve vlastnictvi bytového druzstva.



