Bytova vystavba v JihoCeském kraji v dlouhodobém vyvoji

Metodické vysveétlivky

Zdrojem dat o bytové vystavbé jsou pfedevSim statistické vykazy Stav 2-12 Mési¢ni vykaz o stavebnich
ohlasenich a povolenich, budovach a bytech a Stav 7-99 Hlaseni o dokon&eni budovy nebo o dokon&eni bytu,
které predkladaji CSU jednotlivé stavebni ufady. Nékteré informace o novych bytovych budovach jsou éerpany
z jednoho z oficialnich registrli vefejné spravy, a to z Registru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti
(RUIAN), ktery spravuje Cesky ufad zemé&méficky a katastralni.

Nejniz§i uzemni jednotkou, za kterou je mozné publikovat udaje o zahajenych bytech, jsou okresy. Naproti
tomu uddaje o dokonéenych bytech Ize sledovat aZz do urovné obci a méstskych €asti uzemné Elenénych
statutarnich mést.

Udaje o bytové vystavbé jsou v této publikaci &lenény do krajt, okresti nebo spravnich obvodl obci
s rozSifenou pUsobnosti podle Uzemnéspravni struktury platné v pfislusném roce (pokud neni uvedeno jinak).

Data za jednotlivé budovy a stavby z vykazu Stav 7-99 umoZiuji sledovat dokon€enou bytovou vystavbu podle
velikostnich skupin obci. Obce jsou rozdéleny do &ty velikostnich skupin a kritériem pro zafazeni obce
do pfisludné skupiny je stfedni stav obyvatel v pfislusném roce.

Jednim ze srovnavacich ukazatell uzemni odliSnosti vyvoje bytové vystavby je intenzita bytové vystavby
vyjadfena poctem dokoncenych (zahajenych) bytd v pfepoctu na 1000 obyvatel stfedniho stavu.
V jednotlivych letech se jedna o stfedni stav obyvatelstva daného roku, za uhrny let je publikovana primérna
ro¢ni intenzita, pocitana jako podil dokoncenych bytd v Uhrnu za dané obdobi k souctu stfednich stavl
obyvatelstva za dané obdobi krat 1 000.

Definice vybranych ukazatell bytové vystavby:

Budova je nadzemni stavba prostorové soustfedéna a navenek prfevazné uzaviena obvodovymi sténami
a stfedni konstrukci. Pro ucely analyzy se jedna o objekt, ve kterém byl dokon&en aspori 1 byt.

Budova bytova je stavba, v niz se alespori polovina podlahové plochy pouziva pro obytné ucely, napf. rodinné
domy, bytové domy, domy s pe€ovatelskou sluzbou, penziony nebo domovy pro seniory.

Budova nebytova je stavba, ktera se pouziva nebo je ur€ena k jinym ucelim nez obytnym (napf. vyrobni
prostory, haly, $koly, zdravotnicka zafizeni, polyfunkéni domy). Polyfunkéni diim je stavba (budova), v niz
bydleni zaujima méné nez polovinu podlahové plochy mistnosti a prostort (poéet bytl ani podlazi neni
urcujici).

Rodinny dum je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkim na rodinné
bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostord uréena k bydleni; rodinny dim miize
mit nejvySe 3 samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Bytovy dum je stavba pro bydleni, ve které pfevazuje funkce bydleni. Za bytovy diim je povazovana stavba
pro bydleni, v niz vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostor je uréena k bydleni a pocet
samostatnych bytl je 4 a vice; poCet podlazi neni urcujici.

Nastavby jsou zmény dokonCenych staveb, jimiz se stavby zvySuji. PFistavby jsou zmény dokon&enych
staveb, jimiz se stavby pldorysné rozsifuji a které jsou vzajemné propojeny s dosavadni stavbou. Vestavby
jsou stavebni upravy (zmény) dokoncenych staveb, pfi nichz se zachova vnéjSi pldorysné i vysSkové
ohrani¢eni stavby. Vzniknou tim nové byty, zpravidla v pidnim prostoru, pfiemz vnéjSim projevem jsou bud
stfedni okna v puvodni (obvykle sedlové) stfeSe nebo arkyre.

Od roku 2020 nejsou v souvislosti s aktualizaci Klasifikace stavebnich dél (CZ-CC) publikovany
samostatné udaje o bytech v penzionech nebo domovech pro seniory, které jsou zafazeny do skupiny Budovy
bytové ostatni, kam patfi Budovy se sluzbami socialni péce, Budovy pro ubytovani studentd, zaméstnanci
apod. a Budovy bytové ostatni, jinde nezafazené. Dale nejsou od roku 2020 samostatné publikovany byty
ziskané stavebni Upravou stavajiciho nebytového prostoru, tyto byty jsou zafazeny mezi nastavby, pfistavby
nebo vestavby rodinnych domf, bytovych dom( nebo ostatnich budov (podle charakteru budovy).
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Byt je soubor mistnosti, popfipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym uspofadanim
a vybavenim splfiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu uzivani urcen.

Obytna mistnost je ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), ktera je urCena k trvalému bydleni
a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2. Kuchyn, kterd ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo pfimé denni
osvétleni, pfimé vétrani a vytdpéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna
obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné& 16 m?; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy
obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vySkou mensi nez 1,2 m.

Byty v nebytovych objektech jsou byty realizované zménami dokon&enych nebytovych budov. Patfi sem jak
byty vzniklé nastavbami nebo pfistavbami ke stavajici nebytové budové, tak i byty vzniklé nastavbami nebo
pristavbami k nové, soucasné s nimi realizované nebytové budové.

Byty ziskané stavebnimi Upravami nebytovych prostorli jsou byty, které vznikaji stavebni Upravou jak
v bytovych budovach (napf. uprava sklepnich prostoru), tak stavebni Upravou v nebytovych budovach (napf.
stavebni Uprava kulturnich domd, kasaren apod.). Nepatfi sem ale pldni vestavby v rodinnych a bytovych
domech. Od roku 2020 nejsou byty v nebytovych prostorech vykazovany samostatné, ale jsou zarfazeny
do bytd v rodinnych domech, bytovych domech nebo ostatnich budovach.

Zahajené byty jsou byty v téch domech, jejichz vystavba byla ve sledovaném obdobi povolena, a to bez
ohledu na to, zda tyto byty byly ve sledovaném obdobi dokonéeny &i nikoliv.

Dokonéené byty jsou byty v novych budovach, kterym bylo pfidéleno Cislo popisné/evidenéni nebo nové
dokoncené byty ve stavajicich budovach.

Zastavéna plocha budovy (v m?) je plocha zastavéna budovou a jinymi objekty véetné pristavku, které jsou
konstrukéné spojeny s témito objekty a dosahuji vysky alespor urovné podlahy v pfizemi.

Obestavény prostor budovy (v m3) je dan souétem obestavénych prostortl zakladd, spodni a vrchni ¢asti
objektu a zastfeSenim.

Udaje o zastavéné plo$e budovy a obestavéném prostoru budovy se zjistuji jen za nové vzniklé budovy.

Uzitnou plochou (v m?) se rozumi plocha viech obytnych a vedlej$ich mistnosti a plocha ptislugenstvi bytu,
nezapocitava se plocha nebytovych prostor.

Obytna plocha (v m?) je podlahova plocha obytnych mistnosti, kdy za obytnou mistnost se povazuje pfimo
osvétlena a pfimo vétratelna mistnost o podlahové plose alespori 8 m?, kterou Ize pfimo nebo dostateéné
nepfimo vytapét a je uréena k celorocnimu bydleni.

Podlahovou plochou (v m?) se rozumi vnitini naslapna plocha mistnosti a prostor(i mezi konstrukcemi stén
v ptdorysném primeétu budov.

Doba vystavby je skute¢nou Ilhdtou mezi okamzikem vydani stavebniho povoleni a dokon&enim,
tj. zkolaudovanim bytu. Je udavana v mésicich.

Investiéni naklady na vystavbu budovy (bytu) pfedstavuji celkové predpokladané investi¢ni naklady
na vystavbu bez hodnoty pozemk( (minimalné ve vysi uvedené v podkladech pro Zadost o vydani stavebniho
povoleni — orientacni naklad na provedeni stavby v€etné technologie).

Technicka vybavenost dokonéenych bytl sleduje jednak jejich pfipojeni na plyn (plynovodni sit, lokalni
zasobnik plynu pro dokon&enou stavbu, zasobnik plynu pro obec s lokalni rozvodnou siti a bez pfivodu plynu)
a jednak zpuUsob vytapéni (centralni domovni — kotel v budové, centralni dalkové — kotel mimo budovu,
lokalni — kotel nebo jiné topidlo v byté a topeni jiné &i bez topeni).

Trida energetické naro¢nosti budovy (mimofadné Usporna, velmi Usporna, Usporna) se zjiStuje pouze
u novych budov.
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Naklady na bydleni

Naklady na bydleni jsou zjistovany vyb&rovym $etfenim ,Zivotni podminky*, které je narodni modifikaci
celoevropského Setfeni EU-SILC (European Union — Statistics on Income and Living Conditions).

PFi interpretaci a analyze vysledkd Setfeni ,Zivotni podminky* (EU-SILC) je tteba brat v Gvahu, Ze vznikly
zpracovanim dat ziskanych vybérovym Setfenim. VSechny publikované udaje jsou tedy odhady zatiZzené
urcitou statistickou chybou. Porovnani vysledku jednotlivych Setfeni v ¢ase musi byt provadéno s védomim
rozdilné velikosti a struktury vybérovych souboru, na zakladé kterych byly ziskané udaje pfepocteny na celou
populaci.

Naklady na bydleni vyjadfuji vysi téchto nakladd v dobé Setfeni. Pravidelné mésicni platby vétSinou
odpovidaji zaloze za mésic bfezen. Vydaje na odvoz odpadkd, paliva, béznou udrzbu, pojisténi domu/bytu
a ostatni nepravidelné naklady jsou uvadény v souhrnu za cely pfedchozi rok.

Dotazy na subjektivni nazory, zaméfené na problémy spojené s bydlenim, se tykaly vesmés stavu
v okamziku Setfeni. Pouze u problém(l s nékterymi platbami za bydleni byl dotaz na obdobi pfedchozich
12 mésicu.

Ceny vybranych druhdi nemovitosti

Ceny vybranych druhi nemovitosti CSU zjitoval od roku 1997 ve spolupraci s Ministerstvem financi CR, a to
na zékladé zékona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, kdy pfedavaji finanéni ufady Ministerstvu financi CR
a CSU udaje obsazené v darovych pfiznanich. Jedna se o ceny zji§téné pfi ocefiovani nemovitosti a o ceny
sjednané za tyto nemovitosti v pfipadé prodeje. Systém poskytuje informace o rozloZzeni cenové hladiny podle
druhu nemovitosti, jejich polohy a dalSich faktord.

Zdrojem dat byla pfiznani k dani z nabyti (pfrevodu) nemovitych véci, ktera byli povinni podavat vlastnici
(kupujici) nemovitosti mistné pfislusnym finanénim Gfadiim do konce tfetiho kalendafniho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Tyto udaje byly
v anonymizované podobé& predavany Ceskému statistickému UGfadu, ktery tak pfi zpracovavani cen
nemovitosti vychazel z realnych, skute¢né placenych (pfiznanych) cen.

Vzhledem k tomu, ze 26. zafi 2020 byla daf z nabyti nemovitych véci zrusena, a to se zpétnou ucinnosti
od prosince 2019, zanikl zdroj dat a posledni dostupné udaje jsou k dispozici za rok 2019. CSU v sougasné
dobé pfipravuje kroky a postupy, jak tento vypadek nahradit.

Odhadni i kupni cena daného druhu nemovitosti je vypoctena jako prosty aritmeticky prdmér jednotlivych
pfipadu prodeje (pfevodu) nemovitosti. Uveden je také pocet pfevodd, ze kterych byla cena zjisténa.

Priimérna jednotkova cena zavisi pfedevsim na stupni opotifebeni a na velikosti obce, ve které se pfislusna
nemovitost nachazi. Stupen opotiebeni (vyjadieny v %) je ur€eny odhadcem, kritériem pro zafazeni obce
do velikostni skupiny je v celém hodnoceném obdobi pocet obyvatel obce k 1. 1. 2013.
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