3. Bytová výstavba v okresech kraje Vysočina podle fází
 (bez promítnutí územních změn)
3.1. Zahájené byty

V kapitole 3 se budeme zabývat bytovou výstavbou v kraji Vysočina, různými údaji o zahájených, rozestavěných, dokončených a zrušených bytech, bez promítnutí územních změn, ke kterým došlo během sledovaného desetiletí.

Tab. 3.1.1 Zahájené byty podle druhu budovy v kraji Vysočina v letech 1998 až 2007*)
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Nejpočetnější skupinu bytů, jejichž výstavba byla v kraji Vysočina zahájena v letech 1998 až 2007, tvoří byty v rodinných domech, jež představují více než polovinu všech zahájených bytů (50,9 %). Více než tři tisíce bytů v bytových domech tvořily 17,5 % všech zahájených bytů v kraji. Na 3 700 bytů, jejichž výstavba byla zahájena v nástavbách, přístavbách a vestavbách se na zahájených bytech v období 1998 až 2007 podílelo 20,7 %, přičemž většinu tvořily byty v nástavbách, přístavbách a vestavbách k rodinným domům (15,1 % všech zahájených bytů). Nástaveb, přístaveb a vestaveb k bytovým domům bylo podstatně méně (5,6 %). Nově zahájená výstavba bytů v dalších druzích budov nepřesahovala pět procent, bytů v domech s pečovatelskou službou a domovech-penzionech byla 3,0 %, bytů v nebytových objektech 4,4 % a byty vzniklé stavebními úpravami nebytových prostorů tvořily 3,4 % všech nově zahájených bytů.

Graf 5 Zahájené byty v kraji Vysočina v letech 1998 až 2007

Srovnáme-li celkový počet nově zahájených bytů v obou pětiletých obdobích, vidíme, že se jejich počet prakticky nezměnil, v letech 2003 až 2007 byl jen o 76 bytů nižší než v předchozí pětiletce. Průměrné roční tempo růstu zahájených bytů, které za celé toto období činí - 1,9 %, však prozrazuje klesající tendenci v počtu zahájených bytů.

Tyto tendence se však samozřejmě neprojevovaly stejně u všech druhů budov. Počet nově zahájených bytů v rodinných domech v letech 1998 až 2007 rostl jen nepatrně (průměrné tempo růstu činilo jen 0,1 %), výrazně se zvyšoval počet zahájených bytů v bytových domech (průměrné tempo růstu 7,0 %), opačná tendence se projevovala u zahajovaných bytů v nástavbách, přístavbách a vestavbách – zvláště u nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům. V tomto případě činilo průměrné roční tempo růstu – 14,7 % a počet zahájených bytů v tomto druhu budovy poklesl v období 2003 až 2007 oproti letům 1998 až 2002 téměř o polovinu (o 49,6 %).

Pozornost je třeba věnovat i rekonstruovaným bytům, které sice neznamenají početní rozšíření bytového fondu, přinášejí však jeho kvalitativní zlepšení. Zde můžeme v průběhu deseti sledovaných let pozorovat výrazné zvýšení počtu zahájených rekonstrukcí bytů, průměrné tempo růstu dosáhlo hodnoty 11,1 % a jejich počet byl v období 2003-2007 téměř o polovinu vyšší (přírůstek 47,0 %) než v předchozí pětiletce.

Tab. 3.1.2 Zahájené byty v okresech kraje Vysočina v letech 1998 až 2007*)
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Při pohledu na počty zahájených bytů v letech 1998 až 2002 a 2003 až 2007, vidíme, že okresy kraje Vysočina je možno rozdělit do tří skupin. V okresech Třebíč a Žďár nad Sázavou došlo v pozdějším pětiletém období k výraznému poklesu počtu zahájených bytů (na Žďársku připadalo na roky 1998 až 2002 rovných 60,0 % všech zahájených bytů), v okresech Havlíčkův Brod a Pelhřimov byla v tomto směru bilance obou období poměrně vyrovnaná, počet zahájených bytů byl v brodském okrese v letech 2003 až 2007 o 1,9 procentního bodu vyšší než v předchozí pětiletce, v pelhřimovském okrese činil rozdíl pouze 0,1 bodu ve prospěch pozdějšího období.

Výrazně jiná byla situace v okrese Jihlava, kde na roky 2003 až 2007 připadá celých 59,3 % všech zahájených bytů, v každém roce tohoto období se jihlavský okres na celkovém počtu zahájených bytů v kraji podílel nejméně 30 procenty, v předchozím pětiletém období byly takové roky pouze dva. Tento charakteristický růst se odráží též v průměrné roční změně počtu zahájených bytů, která na Jihlavsku jako jediném okrese kraje dosahovala kladné hodnoty a byla o 9,6 bodu nad úrovní kraje. 

Tab. 3.1.3 Zahájené byty na 1 000 obyvatel v okresech kraje Vysočina v letech 1998 až 2007*)
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Spolehlivějším indikátorem intenzity bytové výstavby je samozřejmě počet zahájených bytů na tisíc obyvatel. Hodnota tohoto ukazatele se v kraji Vysočina ve sledovaných deseti letech pohybovala mezi 3,1 a 3,8 bytu na 1 000 obyvatel, za celé období i za obě pětiletky činila shodně 3,5 bytu. Z jednotlivých okresů opět vyniká Jihlavsko, kde je roční průměr za celé období o 1,6 bytu vyšší než krajská hodnota. Výrazný je i rozdíl mezi oběma pětiletkami, průměr za roky 2003 až 2007 je o 1,9 bytu vyšší než za roky 1998 až 2002.

Těsně nad úrovní kraje byl i průměr za celé období v okrese Havlíčkův Brod, ve všech zbývajících okresech je tento ukazatel pod úrovní kraje. Rovněž pouze na Havlíčkobrodsku můžeme pozorovat nárůst průměrného počtu zahájených bytů na 1 000 obyvatel mezi oběma pětiletými obdobími. Na Pelhřimovsku se hodnota tohoto ukazatele nezměnila, v třebíčském i žďárském okrese došlo k jejímu poklesu.

Tab. 3.1.4 Zahájené byty podle druhu budovy v okresech kraje Vysočina úhrnem 
v letech 1998 až 2007*)
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Stavba více než poloviny bytů v rodinných domech byla na Vysočině v letech 1998 až 2007 zahájena v okresech Žďár nad Sázavou (27,1 %) a Jihlava (25,6 %), naproti tomu na pelhřimovský okres připadalo jen něco přes desetinu zahájených bytů v rodinných domech (11,1 %). Naproti tomu v přepočtu na tisíc obyvatel byla nejnižší intenzita zahájených bytů v rodinných domech na Třebíčsku, 1,1 bytu ve srovnání s 2,2 bytu v okrese Havlíčkův Brod. Bezmála dvěma třetinami (66,2 %) se byty v rodinných domech podílely na celkovém počtu zahájených bytů ve žďárském okrese.

Stavba více než poloviny bytů v bytových domech byla ve sledovaném období zahájena v jihlavském okrese (51,5 %), tomu odpovídá i počet zahájených bytů v bytových domech na 1 000 obyvatel (1,5 bytu), který výrazně převyšuje hodnotu kraje i ostatních okresů. Nadprůměrná byla v okrese Jihlava i výstavba nových bytů v nástavbách, přístavbách a vestavbách, zvláště pak v nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům. Nově zahájené byty v tomto druhu budov se v jihlavském okrese vyznačovaly ve srovnání s krajskou úrovní dvojnásobně vyšší intenzitou. 

Rovněž u nově modernizovaných bytů připadal lví podíl okresu Jihlava (44,9 % všech zahájených modernizací v kraji), který se vyznačoval ve srovnání s krajskou úrovní i více než dvojnásobnou intenzitou (1,7 bytu oproti 0,8 bytu na 1 000 obyvatel). Naopak v okresech Žďár nad Sázavou a zejména Třebíči byl počet nově rekonstruovaných bytů mimořádně nízký, čemuž odpovídala i velice nízká intenzita (0,3 bytu na 1 000 obyvatel na Žďársku a dokonce pouze 0,1 bytu na Třebíčsku).

3.2. Rozestavěné byty

Celkový počet rozestavěných bytů v kraji Vysočina po celé sledované období rostl (celkově více než o třetinu, o 36,5 %), když průměrná roční změna činila 3,5 %. V posledních dvou letech počet rozestavěných bytů v kraji přesahoval osm tisíc. 

Tab. 3.2.1 Rozestavěné byty k 31. 12. podle druhu budovy v kraji Vysočina
v letech 1998 až 2007*)
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Na celkovém počtu rozestavěných bytů se nejvíce podílejí byty v rodinných domech, jejich podíl se pohyboval mezi 49,0 % v roce 2003 a 53,9 % v roce 2007. Průměrná roční změna u rozestavěných bytů v rodinných domech byla ještě výraznější než u bytů celkem a činila 3,7 %.  Počet rozestavěných bytů v rodinných domech byl v roce 2007 o více než 1 200 vyšší než na počátku období. 

Počty rozestavěných bytů v bytových domech byly ve sledovaném desetiletí podstatně rozkolísanější než tomu bylo v případě bytů v rodinných domech, absolutně jich také bylo podstatně méně (jen v letech 2003 a 2005 jejich podíl na celkovém počtu rozestavěných bytů přesáhl deset procent), vyznačovaly se však celkově mnohem vyšším tempem růstu (průměrná roční změna činila 8,3 %).

Graf 6 Rozestavěné byty na 100 bytů dokončených v kraji Vysočina a ČR v letech 1998 až 2007
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Druhou nejpočetnější složkou rozestavěných bytů na Vysočině byly byty v nástavbách, přístavbách a vestavbách k rodinným domům, jejichž podíl na celkovém počtu rozestavěných bytů se pohyboval mezi 29,3 % (v roce 2006) a 36,9 % (rok 1999). Jejich počet rostl pomaleji než celkový počet rozestavěných bytů (průměrná změna činila 1,1 %). Jinak tomu bylo u rozestavěných bytů v nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytových domů, jejichž počet sice jen v letech 2003 a 2007 přesáhl tři procenta, ale průměrná roční změna činila 9,9 %.

V průběhu sledovaných let se také téměř nepřetržitě zvyšoval počet bytů, u kterých probíhala modernizace, v roce 2007 byl právě o dvě třetiny vyšší než roku 1998 při průměrné roční změně o 5,8 %.

Tab. 3.2.2 Rozestavěné byty k 31. 12. v okresech kraje Vysočina v letech 1998 až 2007*)
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Počty rozestavěných bytů v jednotlivých okresech kraje Vysočina v uplynulém desetiletí vesměs rostly, což platilo zejména o jihlavském okrese, kde se mezi roky 1998 a 2007 počet rozestavěných bytů zvýšil téměř o 85 procent (absolutně více než o tisíc bytů) při průměrné roční změně 7,1 %. Velmi výrazně na Jihlavsku též vzrostl počet rozestavěných bytů na tisíc obyvatel, který se téměř zdvojnásobil (přírůstek o 9,2 bytu). Vzhledem k velmi vysokému počtu nově zahajovaných bytů však byl v jihlavském okrese  relativně nízký počet rozestavěných bytů, připadajících na sto zahájených bytů, který se ve sledovaném období navíc postupně snižoval (průměrná roční změna činila –0,6 %) a v roce 2007 byl téměř o třetinu nižší (o 31,6 %) než úroveň kraje.

Graf 7 Rozestavěné byty na 100 bytů dokončených v krajích a ČR úhrnem v letech 1998 až 2007
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Z ostatních okresů kraje rostl počet rozestavěných bytů nejvíce na Havlíčkobrodsku (průměrná roční změna 4,4 %), v ostatních okresech jejich počty stoupaly pomaleji než na Vysočině celkem, nejméně v okrese Třebíč (průměrná změna 0,7 %). V roce 1998 se téměř čtvrtina všech rozestavěných bytů v kraji nacházela na území třebíčského okresu, o deset let později to bylo necelých devatenáct procent. Naopak podíl jihlavského okresu činil v prvně uvedeném roce necelých 21 procent, v roce 2007 však již téměř 28 %.

Obdobný byl v ostatních okresech i vývoj počtu rozestavěných bytů v přepočtu na tisíc obyvatel. Hodnota tohoto ukazatele vzrostla mezi roky 1998 a 2007 v okrese Havlíčkův Brod o 5,2 bytu (o 0,9 více než za kraj celkem), v třebíčském okrese pouze o 1,0 byt. 

Největší počet rozestavěných bytů na sto zahájených bytů připadal na konci sledovaného období v pelhřimovském okrese (téměř 700), výrazně nad úrovní kraje byl tento ukazatel i v okresech Žďár nad Sázavou a zejména Třebíč. Jak již bylo naznačeno výše, nejnižší byl v okrese Jihlava. Nejvíce v průběhu sledovaných deseti let tento ukazatel vzrostl v třebíčském okrese (průměrná změna 10,8 %) a dále v pelhřimovském a žďárském okrese.

3.3. Dokončené byty

Celkový počet dokončených bytů
 v kraji Vysočina se ve sledovaných deseti letech zvyšoval, na první pětileté období (1998 až 2002) připadalo  45,9 % dokončených bytů, na následujících pět let (2003 až 2007) o více než 1 150 více (54,1 % dokončených bytů).  Průměrná roční změna za celé desetiletí činila u dokončených bytů na Vysočině celkem 5,3 %.

Tab. 3.3.1 Dokončené byty podle druhu budovy v kraji Vysočina v letech 1998 až 2007*)
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U dokončených bytů v rodinných a zejména bytových domech byla váha období 2003 až 2007 ještě vyšší. U rodinných domů se na počtu dokončených bytů podílelo 56,6 % a u bytových domů dokonce 65,4 %. Počet dokončených bytů v bytových domech byl v letech 2003 až 2007 ve srovnání s předchozí pětiletkou téměř dvojnásobný. Průměrná roční změna za celé sledované období činila u dokončených bytů v rodinných domech 10,0 % a bytů v bytových domech 14,6 %.

Opačný byl trend u dokončených bytů v nástavbách, přístavbách a vestavbách k rodinným i bytovým domům. U obou skupin připadá většina dokončených bytů na první pětileté období, u nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům to bylo 59,5 % a u nástaveb, přístaveb a vestaveb k bytovým domům dokonce 72,6 %. Průměrná roční změna u první skupiny činila za celé období –3,9 %, u druhé –13,8 %.

Největší podíl na celkovém počtu dokončených bytů v letech 1998 až 2007 měly v kraji Vysočina byty v rodinných domech (47,5 %), druhou nejpočetněji zastoupenou skupinu představovaly dokončené byty v bytových domech s 19,5 %, na nástavby, vestavby a přístavby v rodinných domech připadalo 12,6 % a na nástavby, přístavby a vestavby k bytovým domům 6,6 % dokončených bytů. Podíl dokončených bytů v domech s pečovatelskou službou a domovech-penzionech a podíl bytů vzniklých stavebními úpravami nebytových prostorů činil v kraji Vysočina shodně 5,1 %. Početně nejméně významnou skupinu představovaly dokončené byty v nebytových objektech (3,5 % všech dokončených bytů).

I u modernizovaných bytů se projevuje výrazný nárůst jejich počtu v pozdějších letech sledovaného období, na roky 2003 až 2007 připadlo 65,6 % dokončených modernizací, na předchozích pět let pouze 34,4 %. Průměrná roční změna u modernizovaných bytů činila 20,4 %.

Tab. 3.3.2 Dokončené byty v okresech kraje Vysočina v letech 1998 až 2007*)
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Počet dokončených bytů v jednotlivých okresech kraje Vysočina se ve sledovaných deseti letech většinou vyznačoval rostoucí tendencí. V letech 2003 až 2007 byl v kraji dokončeno o 1 154 bytů (17,8 %) více než v předchozích pěti letech.

Graf 8 Zahájené a dokončené byty v okrese kraje Vysočina úhrnem v letech 1998 až 2007

Výjimkou byl okres Žďár nad Sázavou, ve kterém bylo v letech 2003 až 2007 dokončeno o 2,8 % bytů méně než v předchozím pětiletém období. Na druhou pětiletku tak na Žďársku připadalo 49,3 % všech dokončených bytů. V ostatních okresech to byla vesměs více než polovina – v jihlavském okrese dokonce 58,4 %. Ve zbývajících okresech se podíl let 2003 až 2007 pohyboval mezi 51,4 % (Třebíč) a 54,5 % (Pelhřimov). Vývoj počtu dokončených bytů se odráží i v hodnotě průměrné roční změny, jež se pohybuje mezi –0,9 % (okres Třebíč) a 11,2 % (okres Jihlava).

Lví podíl na celkovém počtu dokončených bytů ve sledovaných deseti letech měl v kraji Vysočina jihlavský okres (31,7 %), více než pětina dokončených bytů připadala ještě na okres Havlíčkův Brod (20,4 %). Podíl zbývajících okresů se pohybuje pod dvaceti procenty – i u rozlehlých a lidnatých okresů Třebíč a Žďár nad Sázavou. Na třebíčský okres připadlo 19,3 %, na žďárský 15,7 % a na pelhřimovský 13,0 %.

Tab. 3.3.3 Dokončené byty na 1 000 obyvatel v okresech kraje Vysočina
v letech 1998 až 2007*)
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Objektivnějším ukazatelem intenzity bytové výstavby v jednotlivých oblastech je přepočet na tisíc obyvatel. Tento ukazatel v kraji Vysočina ve sledovaném období postupně rostl, nejvyšší hodnoty dosahoval v roce 2007 (3,3 bytu). V pětiletí 2003 až 2007 byl o 0,5 bytu vyšší než v předcházející pětiletce. 

Zdaleka nejvyšší byla ve sledovaných deseti letech intenzita bytové výstavby v jihlavském okrese, kde také došlo mezi oběma polovinami uvedeného desetiletí k nejvýraznějšímu růstu (o 1,4 bytu). Z ostatních okresů je její intenzita nad krajskou úrovní ještě v okrese Havlíčkův Brod, v ostatních okresech je ve srovnání s krajem celkem podprůměrná. Nejnižší hodnotou se vyznačuje okres Žďár nad Sázavou, ve kterém také jako v jediném došlo mezi oběma pětiletými obdobími k jejímu mírnému poklesu.

Tab. 3.3.4 Dokončené byty podle druhu budovy v okresech kraje Vysočina úhrnem 
v letech 1998 až 2007*)
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Nejvyšší intenzitou bytové výstavby se ve sledovaném období na Vysočině vyznačoval okres Havlíčkův Brod (o 0,4 bytu nad úrovní kraje), havlíčkobrodský okres se na celkovém počtu dokončených bytů v rodinných domech v kraji podílel téměř jednou čtvrtinou (24,6 %). Ještě o 0,6 procentního bodu byl vyšší podíl jihlavského okresu, ve kterém však vlivem vyššího počtu obyvatel byla nižší intenzita. Nejnižší intenzitu výstavby bytů v rodinných domech můžeme pozorovat v třebíčském okrese (o 0,4 pod úrovní kraje), na který připadalo 16,2 % dokončených bytů v rodinných domech na Vysočině.

U dokončených bytů v bytových domech intenzitou výstavby jednoznačně vynikal jihlavský okres (1,3 % oproti 0,5 % za kraj celkem). Na Jihlavsko také připadalo 31,0 % všech dokončených bytů v bytových domech v kraji. Nadprůměrná byla intenzita výstavby u tohoto typu bytů ještě v třebíčském okrese (o 0,1 bytu), ve kterém bylo dokončeno 23,5 % bytů v bytových domech v kraji. Na opačném pólu stojí okres Žďár nad Sázavou, na nějž připadalo pouze 5,8 % dokončených bytů v bytových domech při intenzitě pouze 0,1 bytu na tisíc obyvatel.

Graf 9 Zahájené a dokončené byty v okresech kraje Vysočina na 1 000 obyvatel v letech 1998 až 2007
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Rovněž u dokončených nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům byla nejvyšší intenzita v letech 1998 až 2007 zaznamenána v jihlavském okrese (ve srovnání s krajem celkem zhruba dvojnásobná). Na okres Jihlava připadala více než třetina dokončených bytů tohoto typu v kraji. Intenzita výstavby byla u těchto bytů v ostatních okresech Vysočiny zhruba na úrovní kraje.

Podobně tomu bylo i u dokončených bytů v nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům, kde však jihlavský okres tak výrazně nevynikal.

Velmi zajímavé jsou údaje u dokončených modernizací bytů. U nich jednoznačně vynikají okresy Havlíčkův Brod a zejména Jihlava, zvláště ve srovnání s okresy Třebíč a Žďár nad  Sázavou, kde jsou jejich počty doslova zanedbatelné a v přepočtu na tisíc obyvatel činí v obou případech pouze 0,1 bytu (za kraj celkem to bylo 0,7 bytu).

U dalšího ukazatele, počtu dokončených bytů na sto zahájených bytů, můžeme pozorovat nejvyšší hodnotu u třebíčského okresu. Ta je však způsobena spíše nižším počtem zahájených bytů než vysokými hodnotami u dokončených bytů. Relativně nižší počet zahájených bytů a zejména velmi nízký počet dokončených bytů se odráží ve výrazně podprůměrné hodnotě okresu Žďár nad Sázavou.

3.4. Zrušené byty

Protipólem dokončených bytů jsou zrušené byty, které představují úbytek bytového fondu. Zde je však třeba předem upozornit, že zde uváděné počty zrušených bytů vycházejí z předložených výkazů a mohou tak být ve srovnání se skutečností do značné míry podhodnoceny.

Tab. 3.4.1 Zrušené byty v kraji Vysočina v letech 1998 až 2007*)
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V celkovém počtu zrušených bytů se projevuje klesající tendence, průměrná roční změna činila –6,5 %, na první pětileté období připadalo 58,8 % a na druhé 41,2 % celkového počtu zrušených bytů. 

Rozhodující část zrušených bytů se nachází ovšem v bytových budovách, na byty v nebytových budovách připadalo pouze 5,5 % (v letech 1998 až 2002 to bylo 5,9 %, v následujícím pětiletí 4,8 %). Téměř tři čtvrtiny zrušených bytů zanikaly odstraněním stavby nebo její části (73,7 %), poměrně častý byl i převod na nebytovou stavbu (16,4 %).

Tab. 3.4.2 Zrušené byty v okresech kraje Vysočina úhrnem v letech 1998 až 2007*)
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Nejvíce se na celkovém počtu zrušených bytů podílely okresy Jihlava (29,1 %) a Havlíčkův Brod (22,5 %), jihlavský okres měl i nejvyšší podíl na obytné ploše zrušených bytů (31,0 % celkové plochy). 

Zajímavý je velmi vysoký podíl zrušených bytů v nebytových budovách v okrese Pelhřimov (22,7 % zrušených bytů v okrese), které představují 61,4 % všech zrušených bytů v nebytových budovách v celém kraji. 

Okres Havlíčkův Brod se zase vyznačuje nezvykle nízkým podílem bytů zaniklých odstraněním stavby (19,1 %) a naopak velmi vysokým podílem převodu bytové stavby na nebytovou (45,5 % zrušených bytů v okrese), který je o 29,1 procentního bodu vyšší než úroveň kraje. 

� Bez promítnutí územních změn.
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