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Abstrakt

Bydleni je tradicni politikum se zavaznymi dopady na statni rozpocet. U nas to plati obzvlasté
v pribéhu stale probihajici socialni a ekonomické transformace. Pfispévek presentuje zavéry
dil¢i ¢asti vyzkumného projektu WD-05-07-3, ktery zkouma dostupnost bydleni a regionalni
disparity v dostupnosti bydleni, potencionalni ddsledky vyvoje dostupnosti bydleni a vyvoje
téchto disparit.

Abstract

Housing is a traditional political severe impact on the state budget. For us this is especially
true during the ongoing social and economic transformation. Contribution presents the sub -
conclusions of the research project WD-05-07-3, which examines the availability of housing
and regional disparities in the availability of housing, the potential consequences of the
development of the availability of housing and development of these disparities.
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Uvod

Vztah mezi fyzickym poctem bytd a jejich potfebou, bilancovany na Urovni statu Ci velkych
Uzemnich jednotek v sobé skryva jisté metodické Uskali. To spoliva v moznych (a velmi
pravdépodobnych) rozdilech v rozmisténi obyvatelstva a bytového fondu v Uzemi. Tento
aspekt ma dvé zakladni stranky, nizsi regionalni a typologickou. V minulost platilo, Ze lidé Zili
(bydleli) tam, kde méli zdroj své obzivy. Bydlisté bylo ve vysoké mife totozné s pracovistém.
Nékdejsi tésny vztah mezi bydliStétm a pracovistém se uvoliiuje natolik, Ze rovnovaha se
vytvafi az na nizsi regionalni Urovni, tj. zhruba na Urovni 180 — 200 Uzemnich celkd,
elementarnich regionl. Vedle prdmyslu se dnes na tomto stavu podili stale se rozsifujici
zakladna sluzeb, at’ uz verejnych (predevsim skolstvi, zdravotnictvi) ¢i placenych.

O rozmisténi obyvatelstva na nizsi regionalni Urovni tedy rozhoduje objem pracovnich
prilezitosti, na lokalni Urovni — v jednotlivych (venkovskych) sidlech nebo ¢astech velkych
mést pak stavajici materidlni zakladna bydleni a Uzemné technické podminky (tedy moznosti
nové vystavby bytl/domd). V souhrnu se vytvafi situace, kterou odbornici nazyvaji
suburbanizaci (rostou predméstské zény a priméstska sidla).
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Migracni faktor

Potfeba bydleni v jednotlivych krajich je silné vazana na vyvoj poctu a skladbu cenzovych
domacnosti, tj. z dynamiky rlstu poctu domacnosti a dynamiky poklesu velikosti domacnosti.
Obé tyto vyvojové tendence plsobi ke zvySeni poptavky po bytech. Jak ukazuji prirlstky
(Ubytky) poctu obyvatel pfirozenou ménou, stéhovanim, prirlstek(ibytek) celkem a saldo
migrace, nejvétSi migracni prirlstky smérovaly do zazemi velkych mést s mirnéjsi
nezaméstnanosti a s Ubytky obyvatel v dlsledku prirozené mény obyvatel. Opacné dochazelo
k Ubytk@m poctu obyvatel stéhovanim z okresd s pfirlistky poctu obyvatel, avSak také
s vysokou nezaméstnanosti. V obdobi 1991-2001 tomu tak bylo zejména v Usteckém a
Moravskoslezském kraji.

Z rozboru vyplyva, ze jen mensi pocet krajli si dlouhodobé uchovaval kladny prirdstek
obyvatel, pfi ¢emz pouze v Karlovarském kraji na tom spoluplsobil pfirozeny prirlstek
i migrace. V Moravskoslezském kraji naopak se na Ubytku prirozena ména a saldo migrace
spolupodepsaly. V ostatnich krajich kladné saldo migrace bylo nedostatecné k prekryti
Ubytkd z prfirozené mény obyvatel. V poslednich letech zvlasté v roce 2005 a 2006 se
plsobeni salda migrace zvyraziuje v obou smérech.

Tabulka ¢.1: Saldo migrace v roce 2005 a 2006 podle krajt

&R, kraj 2005 2006

abs. % abs. %
Hl.m.Praha 11769 10,01 6260 5,29
StfedocCesky 14734 12,85 16472 14,12
JihoCesky 2316 3,7 2038 3,24
Plzensky 2311 4,2 3124 5,65
Karlovarsky -345 -1,13 103 0,34
Ustecky 1266 1,54 -124 -0,15

Liberecky 1424 3,33 1420 3,3
Kralovéhradecky 1375 2,51 1475 2,69
Pardubicky 998 1,97 1643 3,24
Vysoc€ina 922 1,81 538 1,05
Jihomoravsky 1028 0,91 2360 2,09
Olomoucky 34 0,05 603 0,94
Zlinsky 31 0,05 11 0,02
Moravskoslezsky -1674 -1,3 -1203 -0,96
Ceska republika 36229 3,54 34720 3,38

Zdroj: viastni vypocty

Nejvétsi kladné saldo migrace se projevuje ve StredoCeském kraji a poté v Praze. Kladnou
Ulohu migrace sehrava v Plzefiském a Libereckém kraji. Zménila se tendence vlivu v kraji
Karlovarském a utvrzuje se drivéjsi slaby pozitivni vliv v kraji Olomouckém a Zlinském.

V soucasnosti na migracni prirlistky obyvatel plsobi silnéji také pristéhovalectvi z jinych
zemi. V hlavnim mésté pribylo za prvni pololeti roku 2007 téméF 10 tis. osob, z toho
prevazujici Cast z ciziny (v roce 2006 celoro¢ni prirdstek cinil 7,5 tisice osob). Podobné ve
StredoCeském kraji z celkového prirlistku 12 106 obyvatel za polovinu roku 2007 tvorila
migrace 11 304 osob (93,4 %) z jinych okresl a rovnéz z ciziny.
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Mezi kraji s vySSim relativnim prirlistkem obyvatel chybi kraje s nizkou vybavenosti obyvatel
a domacnosti byty: Kralovéhradecky, Pardubicky, Jihomoravsky. V téchto krajich se diference
s ostatnimi kraji prohloubily. V Plzeriském a Olomouckém kraji byl pfirlistek jen o malo vyssi
nez v celostatnim prliméru a tudiz i zde patrné nedoslo ke snizeni rozdilG v Urovni bydleni

vvvvvv

Charakteristika bytové vystavby 1997-2006 podle kraji

Vintenzité bytové vystavby vyjadrené poctem dokoncenych, zahdjenych a rozestavénych
bytd se dobfe odrdzi probihajici zmény mnohem rychleji nez v bytovém fondu. Bytova
vystavba je ovSem jen malou casti bytového fondu. Rocni vliv na zmény v poctu a kvalité
trvale obydlenych bytd nepresahuje obycejné 1-2 %. V Ceské republice se ro¢ni rozsah
vystavby v soucasnosti pohybuje kolem 40 tis. bytl. Rozdily mezi jednotlivymi kraji jsou
dostatecné velké a mohou predevsim v dynamice snizovat nebo naopak prohlubovat rozdilny
regionalni rozvoj i konkrétni disparity.V tabulce je intenzita bytové vystavby vyjadrena
ukazateli poctu dokoncenych a zahdjenych byt v souhrnu za obdobi 1997-2006 a za
posledni tri roky jednotlivé.

Tabulka €. 2: Intenzita bytové vystavby podle krajti 1997-2006

Pocet dokoncenych bytl/ Pocet zahajenych bytd/
CR, kraj . 1 000 obyv. . 1 000 obyv.

2006 2004 | 2005 | 2006 2006 2004 | 2005 | 2006

HI.m.Praha 3,14 5,08 5,58 4,3 4,07 5,35 6,31 6,68
StfedoCesky 3,12 5,35 5,29 511 4,82 7,01 8,32 7,2
JihoCesky 2,32 3,51 3,12 3,04 3,58 4,1 3,76 4,28
Plzerisky 2,58 3,7 3,53 3,74 3,26 3,63 3,09 4,07
Karlovarsky 1,65 1,66 3,77 2,03 2,44 3,36 2,22 2,5
Ustecky 1,03 1,27 1,36 1,03 1,51 1,54 1,68 2,18
Liberecky 2,07 3,08 2,65 2,38 2,61 3,36 2,24 3,71
Kralovéhradecky 2,18 2,42 2,6 2,22 2,64 2,24 3,6 3,66
Pardubicky 2,37 3,13 2,77 2,33 2,33 3,72 3,38 4,46
Vysocina 2,31 3,06 3,08 2,92 3,14 3,69 3,2 3,37
Jihomoravsky 2,46 3,42 3,38 3,52 3,26 4,79 4,32 5,22
Olomoucky 2,09 2,3 1,75 2,04 2,84 2,85 2,75 2,8
Zlinsky 2,34 2,53 2,89 1,93 2,68 2,75 2,71 2,92
Moravskoslezsky 1,36 1,58 1,54 1,31 1,68 1,6 1,6 2,34
CR 2,27 3,16 3,21 2,34 3,82 3,95 4,26 3,04

Zdroj: viastni vypocty

V mezikrajském porovnani se v intenzité bytové vystavby dostavaiji trvale na predni mista hl.
m. Praha a Stfedocesky kraj. V po¢tu dokoncenych bytd se nad celostatnim prlimérem
v letech 1997-2006 pohybuji jeSté kraje Plzersky, Jihomoravsky, Pardubicky, Zlinsky,
JihoCesky a Vysocina. Slabsi postaveni, i v poslednich tfech letech si udrzuji kraje
Moravskoslezsky, Ustecky, Karlovarsky, Kralovéhradecky, Pardubicky, Olomoucky a Vysocina.
V krajskych méstech Brno, Olomouc, Liberec, Ceské Budé&jovice, Jihlava a Karlovy Vary je
intenzita bytové vystavby vys$i nez v priméru kraje, v Ostravé, Usti nad Labem, Plzni, Hradci
Kralové, Pardubicich a Zliné je naopak nizsi. Projevuje se zde urcitd anomalie, kterd ovsem
mdZe mit i docasny charakter.
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Statisticka analyza bytové vystavby ukazuje u statistického znaku pocet dokoncenych byt
na 1000 obyvatel v rdmci krajii Ceské republiky, Ze se variaéni koeficient v letech 1995 —
2002 udrzuje na viceméné konstantni hladiné mezi 21 — 26 procenty, od roku 2003 vyrazné
roste a v roce 2005 je jeho hodnota jiz 40%. PFi souvislosti se smérodatnou odchylkou se tak
zjisti, ze v letech 1995 — 2002 rostly rozdily mezi kraji, ale souCasné se zvySovala také
vystavba, takze procentudlni podil smérodatné odchylky a priméru byl stale stejny, v dalSich
letech rostly rozdily v bytové vystavbé mezi kraji mnohem rychleji nez samotna bytova
vystavba.

Koeficient B-konvergence/divergence zobrazuje hodnoty Pearsonova korelacniho koeficientu,
ktery méfi zavislost mezi prirlistkem sledovaného znaku v jednotlivych krajich v daném roce
a hodnoty argumentu v predchozim roce. Tento koeficient mlze nabyvat hodnot od -1 do 1.
Blizi-li se koeficient korelace hodnoté 1, existuje mezi proménnymi silnd prima linedrni
zavislost, obdobné koeficient korelace blizici se hodnoté -1 vyjadruje silnou nepfimou linearni
zavislost. Naopak, pokud se hodnoty koeficientu korelace blizi nule, fikame, Ze sledované
proménné jsou linedarné nezavislé. Koeficient B-konvergence/divergence opét u statistického
znaku pocet dokoncéenych bytli/1000 obyvatel dosahuje v roce 2003 hodnoty -0,13 a v roce
2004 je roven 0,82. Tedy vroce 2003 byla linearni zavislost mezi prirlistkem poctu
dokoncenych bytl a poctem dokoncenych bytl v predchozim roce velmi nizka, navic byly
tyto veli¢iny nepfimo Umérné a naopak v roce 2004 se jednalo o silnou pfimou linearni
zavislost mezi prirlistkem a poctem dokoncenych byt v minulém roce.

V zahajované bytové vystavbé jsou tendence z intenzitniho vyjadreni v dokonéené vystavbé

“vVv7s

priznivé ovlivnén nez tomu bude v krajich s relativné vyssi Urovni zahajované vystavby.
Dlouhodobéji ovSem nizka bytova vystavba se témér vzdy projevi v nizké fyzické dostupnosti
bydleni a mlze tak prispét i ke vzniku obzvlasté silné regionalni disparity.

Vyznamné je propojeni bytové vystavby a bytového fondu prostfednictvim porovnani
intenzity bytové vystavby s vybavenosti domacnosti byty. Primérnou rocni intenzitu 1997-
2004 pomérenou vybavenosti zjiSténou k 1. 3. 2001 vyjadruje graf.
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Graf C. 1: Vztah mezi intenzitou bytové vystavby a vybavenosti

3 VZTAH MEZI INTENZITOU BYTOVE VYSTAVBY 1997-2004
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Zdroj: z podkladd CSU zpracoval URS PRAHA, a.s.

Dobre se ukazuje postaveni krajl podle dosazené vybavenosti domacnosti byty v porovnani
s dynamizujicim faktorem vystavby. Dva kraje (Ustecky a Moravskoslezsky) mély v letech
1997-2008 nizkou intenzitu bytové vystavby, avSak pomérné vysokou vybavenost
domacnosti byty vytvofenou v predchozich letech. Umisténi Prahy podle obou ukazatell
vyjadfuje vyhranéné rlstové tendence. Podobné tomu bylo v Plzefiském kraji a kraji
Vlysocina. Z ostatnich kraji umisténych smérem k vyssi intenzité vystavby se podle vyvoje
intenzity vystavby i v dalSich letech bude posilovat postaveni Stredoceského kraje, v mensi
mife i krajd Jihomoravského a Zlinského. Nizka vybavenost byty i nizka intenzita vystavby
zlstava v Karlovarském kraji.

Upozornit je potfebné na posun bytové vystavby podle intenzitniho ukazatele do obci
s nizSim poctem obyvatel v sousedstvi vétSich mést. Zde je také aktualni zakladna pro
vystavbu rodinnych dom@ a honosnéjsich vil.

Kvalitativni charakteristiku bytové vystavby je mozné rovnéz provést az do roku 2006.
Rozdily mezi kraji maji ve vztahu k regionalnim disparitdm pouze dopliiujici vyznam. Pouze
vyraznéjsi narlstani rozdild v obytné plose, poCtu mistnosti, zalidnéni bytd ¢i vybavenosti
byt by mohlo varovat pred nizkou kvalitou bydleni v bytovém fondu. Udaje ukazuji, Ze
takové nebezpeli nehrozi. Porovnani mezi kraji ma ovsem sv{j vyznam v tom, Ze pfinasi
podnéty pro zlepSeni kvality bydleni v jednotlivych krajich a nizSich Uzemné spravnich
celcich.
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Tabulka ¢.3: Velikost dokoncenych bytl, obytna a uzitkova plocha bytu
podle rodinnych domi a bytovych domi a podle krajti v roce 2006

Primérna Primérna
obytna plocha | uzitkova plocha Byty podle poctu pokoju
&R, kraj v m%/byt v m%/byt _ ’
rodinné| bytové | rodinné| bytové rodinné domy bytové domy

domy | domy | domy | domy 4 |5avice|garson.| 1 2 3
Hl.m.Praha 110 56,5 | 162,7 | 72,3 33,6 50,6 8,4 29,1 | 29,4 315
Stfedocesky 102,6 | 48,7 | 142,7 | 69,7 36,1 45,3 8 245 | 39,7 25,7

JihoCesky 96,6 48,4 | 1415 | 66,1 36,1 39,9 8 24,4 | 41,6 20
Plzerisky 94,1 47,3 133,4 63,1 38,2 38,3 11,5 17,6 43,2 21,5
Karlovarsky 101,4 | 43,8 | 150,2 | 58,4 34,4 47,3 10 7,7 47,1 28,5
Ustecky 96,7 38,6 | 137,1 | 53,7 40,1 29,6 30,8 25,1 | 19,2 19,2

Liberecky 95 38,3 [ 132,6 | 56,8 45,7 36,5 6,2 28,3 | 42,8 20
Kralovéhradecky 90,8 453 | 139,9 | 57,9 33 39,5 22,6 6,2 45,8 23,2
Pardubicky 96,3 445 144,8 60,9 42,2 39,7 5,7 18,2 51,6 21,7
Vysocina 91,6 495 | 136,9 | 64,7 38,3 38,7 0,9 16,2 | 45,3 31,2
Jihomoravsky 99,3 48,1 | 149,4 | 68,1 40,9 40,5 7,2 158 | 34,1 34,4
Olomoucky 93,6 44,6 | 136,6 | 74,6 42 33,5 1 196 | 49,1 23,1
Zlinsky 97,2 50 151,1 | 63,1 35,6 46,8 2,5 16,7 | 55,8 16,7
Moravskoslezsky 91,9 69,6 | 140,2 | 91,8 38,8 41,3 0 26,9 | 18,3 27,9
Ceska republika 97,9 50,2 [ 142,8 68 37,9 41,5 8 20,7 | 36,5 27,7

Zdroj: CSU

Republikovy préimér velikosti bytl podle obytné a uZitkové plochy znacné presahuiji kraje
Moravskoslezsky a Praha (V Moravskoslezském kraji to zplsobuje ziejmé nulovy podil
garsoniér). V obytné plose rodinnych doml pak Stfedocesky, Karlovarsky a Jihomoravsky
kraj. V uzitkové plose rodinnych doml jsou v popredi kraje Karlovarsky, Zlinsky, Vysocina a
Pardubicky.

V krajich Moravskoslezském, Olomouckém a v kraji Vysocina chybi nebo v roce 2006 bezmala
chybéla vystavba garsoniér. Tripokojové byty v nové postavenych bytovych domech jsou
naopak v krajich zastoupeny dosti rovnomérné s vyjimkou Zlinského, Usteckého, Libereckého
a JihoCeského kraje, kde je podil znatelné nizsi nez v celostatnim priméru.

Dllezité zlstava jesté upozornéni, Ze v poslednich letech 2002-2006 oproti obdobi 1997-
2001 priimérna obytna plocha dokoncenych byt v bytovych domech vykazovala v fadé krajtl
pokles. Bylo tomu tak v hl. m. Praze, Jiho¢eském, Olomouckém a Jihomoravském kraiji.
Pokles se projevil i celostatné (1997-2001 prlimérna plocha 48,6 m?, 2002-2006 — 48,2 m?).
K vyraznému poklesu v obdobi 2002-2006 do3lo zejména v Jihomoravském kraji 0 6,5 m? a
hl. m. Praze o 7,5 m% K mendimu snizeni obytné plochy do$lo i u rodinnych dom@ v hl. m.
Praze, StredoCeském a JihoCeském kraji. Celostatné se velikost byt zvysila.

Modernizace bytového fondu v krajich CR

Dllezitym ukazatelem, ktery je sledovan v béZné statistice spolu s bytovou vystavbou je
modernizace bytd. PoCet dokonCenych a modernizovanych bytl je ovSem sledovan
samostatné. Usuzuje se odlvodnéng, Ze rozsah modernizace byt je stale nizky, odpovida
v CR zhruba pouze poloviné zahajovanych bytl v roce 2006. V tabulce a grafu je uveden
vyvoj poctu modernizovanych byt podle krajli a intenzitni ukazatel za desetileté obdobi.
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Tabulka &.4: Modernizace bytového fondu v krajich €R 1997-2006

Pocet dok.
modernizaci

Pocet dokonéenych modernizaci bytd v roce, obdobi byt 1997-
Kraj 2006

na 1 000

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 1997 OPWaFeI

—2006 stfedniho
Hl.m. Praha 383 680 1172 | 1486 | 3013 | 3650 | 3188 | 3879 | 4755 | 4985 | 27191 2,31
StredoCesky 367 929 625 1 086 1522 1 006 1725 1740 2 632 1977 | 13609 1,21
JihoCesky 65 67 173 310 273 188 297 333 913 1472 4 091 0,65
Plzerisky 59 61 73 119 178 309 255 386 894 620 2954 0,54
Karlovarsky 246 247 1540 | 1662 411 559 514 369 656 618 6 822 2,24
Ustecky 259 180 193 237 259 289 342 380 765 460 3364 0,41
Liberecky 195 20 120 41 136 31 62 79 261 243 1188 0,28
Kralovéhradecky 389 280 317 412 589 563 546 455 848 641 5 040 0,92
Pardubicky 342 342 455 713 863 721 534 598 794 775 6 137 1,21
Vysocina 300 70 177 237 280 388 383 413 609 419 3276 0,63
Jihomoravsky 363 626 769 1120 | 2500 | 1724 | 1972 | 2286 | 3415 | 3558 | 18333 1,62
Olomoucky 558 923 1579 1797 1940 2172 1185 2793 2 747 2869 [ 18563 2,9
Zlinsky 116 442 172 203 337 506 347 431 685 713 3952 0,66
Moravskoslezsky | 1 003 1211 1390 1302 1134 1493 1411 1327 1922 1792 | 13985 1,1
CR 4645 | 6078 | 8755 | 10725] 13435 | 13599 | 12761 | 15469 | 21896 | 21 142 | 128 505 1,25

Zdroj: CSU

Rekonstrukce bytového fondu je nejvice ovlivnéna vékovou a rovnéz materidlni (panelova
zastavba) skladbou bytovych domi. Trvale obydlené byty podle obdobi vystavby v bytovych
domech se od skladby celého bytového fondu lisi tim, ze jsou poskytnuty vhodnéjsi tdaje pro
Uvahy o rekonstrukci bytového fondu, tj. Udaje v urbanizovanych prostorech, kde je
umisténa naprosta vétsina byt z celkového poctu.

Jinak se ovSem potvrzuje, Ze tézisté rekonstrukce bytového fondu zlstava v podstaté stejné.
Kraje s vysokymi podily starého fondu bytovych doml a nevelkymi prirlistky bytl v letech
1991-2001 jsou nejvice ohrozeny. Regionalni disparity v bydleni zde nardstaji. Jedna se o
tyto kraje: hl. m. Praha (s poznamkou o vyraznéjSim zlepseni po roce 2001 na zakladé
rekonstrukci bytovych dom( z panelll), dale pak kraj Stfedocesky (plati stejna poznamka

jako u Prahy), Karlovarsky a Liberecky.

Graf ¢.2: Modernizované byty 1990-2005 (absolutni hodnoty)

Mode mizované byty, obdobi 1990-2005 {abs olutni hodnoty )
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V prdmérné obytné plose dokoncenych bytd je v krajich v naprosté vétsiné znatelna rlistova
tendence. Vyjimkou je hl. m. Praha, JihoCesky a StredocCesky kraj. Stredocesky kraj i Praha
zlistavaji ovsem v Cele krajl s nadprdimérnou urovni. U bytovych doml je mirny pokles
plochy v CR celkem. V&tsi pokles Ize zaznamenat v Praze, Jiho¢eském, Jihomoravském a
Olomouckém kraji. Pokraovani v této nepriznivé tendenci by regionalni disparity v této
oblasti posililo. Obzvlasté to plati o kraji Olomouckém, ktery jiz v letech 1997-2001 byl
v obytné plose dokoncovanych bytd pod préimérem CR. Jihomoravsky a Olomoucky kraj se
v letech 2001-2006 pod préimérnou Uroven dostavaii.

Vybavenost obyvatel a domacnosti byty v krajich CR 2001-2006
a predpoklad do roku 2010 - 2015

Tabulka ¢.5: Vyvoj poctu obyvatel 1991-2015 podle kraj (1991-2006
skutecnost, 2010 a 2015 projekce)

Prirastky (Ubytky) — PrirGstky (Ubytky) —

&R, krai Pocet obyvatel vychozi rok=100 Pocet obyvatel vychozi rok=100
1991 2001 2006 1991 | 2001 2010 2015 2001 | 2001
2001 | -2006 2010 | 2015
Hlm.Praha | 1214 174 | 1169 106 | 1188 126 | 96,3 | 1016 | 1190000 | 1200000 | 1018 | 102.6
Stredotesky | 1112882 | 1112473 | 1175473 | 1009 | 1047 | 1192000 | 1215000 | 1062 | 1082
JihoGesky 622889 | 625267 | 630006 | 1004 | 1008 | 631000 | 6333000 | 100,9 | 101,3
Plzefisky 558307 | 550688 | 554537 | 98,6 | 100,7 | 555000 | 558000 | 100,68 | 1013
Karlovarsky 301985 | 304343 | 304602 | 1008 | 100, | 306000 | 306000 | 100,5 | 1005
Ustecky 824461 | 820219 | 823265 | 995 | 1004 | 827000 | 830000 | 100,68 | 1012
Liberecky 225120 | 428184 | 430774 | 1007 | 100,6 | 431000 | 4333000 | 100,7 | 100,9
Kralovehradecky | 552809 | 550 724 | 549643 | 99.6 | 99.8 | 550000 | 550000 | 99,9 99.9
Pardubicky 508 718 | 508281 | 507751 | 99,9 | 99.6 | 506000 | 504000 | 99,5 99,2
Vyso&ina 513740 | 512143 | 511645 | 997 | 99.9 | 509000 | 506000 | 99,4 98,8
Jihomoravsky | 1114 160 | 1134786 | 1132563 | 99,2 | 99,8 | 1138000 | 1133000 | 99,8 99.8
Olomoucky 647341 | 643817 | 638894 | 995 | 994 | 638000 | 636000 | 99.1 98.8
Zlinsky 596903 | 595010 | 589839 | 99.7 | 99,1 | 588000 | 585000 | 98,8 98.3
Moravskoslezsky | 1 278 726 | 1265019 | 1249292 | 98,9 | 98,8 | 1235000 | 1220000 | 97,6 96,4
Ceska republika | 10 302 215] 10 230 060] 10 287 189] 99,3 | 100,6 | 10 291 000 | 10 308 000 | 100,6 | 1007

Zdroj: CSU, propocet

K projekci obyvatel do roku 20157 je tfeba pficinit jen obvyklé vysvétleni, Ze pro CR jako
celek i pro kraje plati dlouhodoba tendence starnuti obyvatelstva a také pokles poctu
obyvatel v dlouhodobém vyvoiji. Obtizné odhadnutelnym faktorem v projekci obyvatelstva je
rozsah a saldo migrace vici zahranici. Jiz v soucasnosti se ukazuje, Ze imigrace bude vétsi
nez se dosud uvazovalo. Kraje se podle Udaji v tabulce lisi prirdstky (Ubytky) obyvatel
vyrazné. Jiz v obdobi 1991-2001 byla vétSina krajd ubytkovych. Pouze 3 kraje koncily
prirGistkem (Stfedocesky, JihoCesky, Liberecky). I hlavni mésto Praha mélo Ubytek obyvatel,
opacna — prizniva tendence se prosadila az po roce 2000.

Udaje za obdobi 2001-2006 (skutecnost) rozdéluji kraje do dvou podetné shodnych skupin.
Hlavni mésto Praha a StfedoCesky kraj vzrlstaji poCetné nejrychleji a mensi rlst udrzuji
kraje JihoCesky, Karlovarsky, Liberecky a z minusu (1991-2001) se do plusu premistuji
Plzefisky a Ustecky kraj. Ve srovnani s obdobim 1991-2001 dale klesa pocet obyvatel
v Pardubickém, Olomouckém, Zlinském a Moravskoslezském kraji. Kraje Kralovéhradecky a
Jihomoravsky sice z{stavaji v minusové hodnoté, avsak relativné mensi 2001-2006 nez 1991-
2001.

") Projekce jsou zpracovany na delsi obdobi. V tabulce pouze vyse& do roku 2015.
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V Udajich z projekce (2010 a 2015) se situace celostatné zlepsuje a stejné je tomu ve vétsiné
krajd. Kraje s Ubytkem obyvatel v predchazejicich letech (2001, 2006) zlstavaji s minusovym
vyvojem. Predpoklada se vétsi pokles v Moravskoslezském, Zlinském, Pardubickém a
Olomouckém kraji. V poklesu zlstavaji, ale neprohlubuji ho kraje Kralovéhradecky,
Jihomoravsky (relativni vzestup) a kraj Vysocina.

V krajich s prirlistkem obyvatel a krajich s relativnim zlepSenim Ubytk( obyvatel se vytvorila
priznivéjsi situace k ovlivnéni rlstu nabidky bytl a je zde prvni symptom prohloubeni rozdilG
s ostatnimi kraji, které setrvavaji v Ubytcich obyvatel.

Vice nez vyvoj poCtu obyvatel proces bydleni i v regionalnim porovnani ovliviiuje vyvoj
(dosavadni i v budoucich letech) domacnosti. Vzhledem ke sté€peni cenzovych domacnosti a
snizujici se prlimérné velikosti by mél podet domécnosti v CR k roku 2015 dosahnout
priblizné 4 600 tis. domacnosti. K rlstu domacnosti prispivaji vSechny kraje, ovSem
s rozdilnou dynamikou rdstu. Nejvyraznéjsi vzestup probéhne ve StfedoCeském kraji a také
v hlavnim mésté Praze. Rostouci tlak na nabidku byt se projevi také v Usteckém,
Karlovarském, Plzeriském a Libereckém kraji. Nizky rdst po¢tu domacnosti se naopak projevi
silngji ve Zlinském, Olomouckém a Moravskoslezském kraji jakoZ i v kraji VysocCina. Zavislost
rlstu bytové vystavby ovSem neni zcela mechanicka. Rozhoduijici je konkrétni nabidka a
poptavka a rovnéz i bytova politika provadéna v krajich a mensich Uzemnich celcich.

Propocet bytové vystavby 2001-2010 zaclenénim a navaznosti na vyvoj v letech 2001-2006
umozni provésti prvni priblizeni ke zkoumani konkrétnich relaci v bydleni podle kraji a
vyjasnéni regionalnich rozdild aZ disparit v obdobi 2001-2006 a 2001-2010. Udaje a propotty
obsahuje tabulka ,Bytova vystavba a progndzni Uvaha".

Tabulka €.6: Bytova vystavba 2001-2006 a prognozni ivaha do roku 2010

Dokonéené byty v priimeéru/rok Zah?Jervle byty Dokonéené byty v priiméru/rok
CR, kraj v praméru/rok
2001-2006 2005-2006 2004-2006 2007-2010 2001-2010
absol. % absol. % absol. % absol. % absol. %
HI. m. Praha 4 875 16,8 5 875 18,6 7 654 18,9 6190 17,2 5 400 17
Stredocesky 4 952 17 6 021 19,1 8 684 21,5 6 660 18,5 5635 17,7
JihoGesky 1873 6,4 1932 6,1 2 542 6,3 2200 6,1 2 005 6,3
Plzerisky 1889 6,5 2021 6,4 1952 4,8 2 230 6,2 2 025 6,4
Karlovarsky 638 2,2 894 2,8 819 2 760 2,1 685 2,1
Ustecky 1018 3,5 1 080 3,4 1482 3,7 1260 3,5 1115 3,5
Liberecky 1078 3,7 1079 3,4 1364 3,4 1300 3,6 1170 3,7
Kralovéhradecky 1387 4.8 1320 4.2 1736 4,3 1650 4.6 1490 4.7
Pardubicky 1431 4,9 1458 4,6 1951 4,8 1690 4,7 1 540 4,8
Vysocina 1462 5 1534 4,9 1722 4,3 1690 4,7 1350 4.9
Jihomoravsky 3560 12,2 3900 12,4 5 388 13,3 4 760 13,2 4 040 12,7
Olomoucky 1459 5 1213 3,8 1788 4.4 1650 4.6 1535 4.8
Zlinsky 1476 51 1422 4,5 1615 4 1580 4.4 1520 4,8
Moravskoslezsky 1985 6,8 1778 5,6 2 315 5,7 2 380 6,6 2 140 6,7
Ceska republika | 290847 | 100 | 315267 [ 100 | 40388” | 100 | 36000 | 100 | 31850 | 100

)V roce 2007 dokonéeno 41 650 bytl a zahajend vystavba 43 796 bytd.
Zdroj: CSU, viastni vypocty
K prognéznimu odhadu poctu dokoncenych bytd do roku 2010 jsou vyuzity udaje

charakterizujici tendence vyvoje v dokoncovani a zahajovani bytové vystavby po roce 2000
(dokoncéené byty 2001-2006 a 2005-2006, zahajované byty 2004-2006). Rok 2007 — Gdaje za
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CR je potfebné povaZovat za vyjimetné, ovlivnéné nékolika kroky v bytové politice a také
ocekavanim danovych zmén.

Z odborného odhadu bytové vystavby v letech 2007-2010 predevsSim vyplynulo, ze by mohlo
byt redlné v desetiletich 2001-2010 dokonceno kolem 320 tis. bytl. Z prognostickych praci
zalozenych na zjisténi fyzické potieby bytl na zakladé projekci obyvatelstva a domacnosti a
s prihlédnutim k dalSim reprodukénim faktorl vyplyva, Ze by bylo potfebné v dlouhodobéjsim
vyhledu, napf. 2001-2015 dosahovat vyssiho poctu dokoncovanych bytd, zhruba v rozsahu
42-45 tis. bytd. roné. Do roku 2010 nebude takového poctu dosazeno. Udaje za posledni
roky vSak ukazuji, Ze bytova vystavba po roce 2010 se milze pozadovanému poctu
dokoncovanych byt pfiblizit. I kdyZ v této praci se nezabyvame zjisténim dlvodd dosud
nizkého pokryti potreby bytl, je potfebné upozornit, Ze meziregionalni rozdily a disparity jsou
Z odborného odhadu vyvoje poctu dokoncenych bytl do roku 2010 uvedeného v tabulce
vyplyva, Ze je tfeba pocitat s prohloubenim stavajicich rozdild mezi kraji. Pomalejsi vyvoj je
patrny v Olomouckém, Zlinském, Karlovarském, Kralovéhradeckém i Plzenském kraji. U hl.
m. Prahy, StfedoCeského a Jihomoravského kraje se jevi bytova vystavba 2007-2010 (v
navaznosti na léta 2001-2006) jako faktor posilujici pozici téchto krajii na Useku bydleni.
Rozdily v bytové vystavbé prozatim neprerdstaji do znacnych rozmérQ. Jsou vsak jiz dosti
patrné. Na druhou stranu je potfebné uvésti, Ze bytova vystavba neni jedinym faktorem
Urovné bydleni. NizSi vystavba bytd v nékterém kraji mlze byt zCasti nahrazena vétSim
snizenim Ubytkl bytd (rychlejsi rozvoj rekonstrukce bytového fondu), relativné vétsi
preménou Casti neobydlenych bytd na trvale obydlené a dalSimi faktory zefektivnéni procesu
bydleni.

Neobydlené byty v krajich CR 2001-2006 a predpoklad do roku
2010 - 2015

PocCet neobydlenych byt v roce 2001 (SLBD) byl velmi vysoky — 538,6 tis. bytl. Bylo by
nejenom Zadouci, ale patrné po roce 2000 vznikaji také i objektivni podminky plsobici ke
sniZzeni tohoto poctu. Snizeni vsak nebude enormni. Jak vyplynulo z dlivodi neobydlenosti,
vétsina z nich plsobi ve smyslu uchovani neobydlenosti i v dalSich letech.

Byl proto zvolen odborny odhad snizeni poctu neobydlenych bytl v obdobi
2001-2006 a 2001-2010 v menSim rozsahu pouze zhruba 10 % z celkového poctu
neobydlenych byt (54 tis. bytll). V propoctech za jednotlivé kraje byl za zaklad vzat podil
neobydlenych bytl v obdobi 1991-2001 a vychazelo se z predpokladu, Ze desetiprocentni
snizeni se uskutecni v souladu s témito podily. Vzhledem k tomu, Ze se nejedna o velké pocty
bytl — neovlivni vybavenost domacnosti byty podstatnéji, je toto zjednoduseni pfipustné. Vliv
faktoru neobydlenosti na rozdily mezi kraji poméfované pocty trvale obydlenych bytd (v
relativnim vyjadreni) je patrny z udajd v nasledujici tabulce.

10
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Tabulka ¢.7: Rozmisténi Uspor ziskanych ke snizeni neobydlenych byt podle
kraji v letech 2001-2006 a 2001-2010 (v tis.)

Pocet trvale Rozsah Uspor Zvy$eni poétu trvale
R, kraj obygl;igych neobydlenych bytl obydlenych byt
k 1.3.2001 | 2001-2006 | 2001-2010 | 2001-2006 | 2001-2010
HI. m. Praha 496,9 3,3 6 500,2 502,9
Stfedocesky 413,1 53 9,5 418,4 422,6
JihoCesky 231,3 2,4 4,2 233,7 235,5
Plzerisky 209 2 3,6 211 212,6
Karlovarsky 115,9 0,5 0,8 116,4 116,7
Ustecky 321,9 1,7 3 323,6 324,9
Liberecky 161,8 15 2,7 163,3 164,7
Kralovéhradecky 204,5 2,1 3,8 206,6 208,3
Pardubicky 182,9 1,6 2,9 184,5 185,8
Vysocina 179,8 1,8 3,2 181,6 183
Jihomoravsky 404,9 2,8 5 407,7 409,9
Olomoucky 230,6 15 2,7 232,1 233,3
Zlinsky 204,8 15 2,7 206,3 207,5
Moravskoslezsky 470,2 2,1 3,9 472,3 474,1
Ceska republika 3827,70 30 54 3 857,70 3881,70

Zdroj: viastni vypocty

S pripoCtenim k vychozimu stavu trvale obydlenych bytl k 1. 3. 2001 hrubych prirlistkd
(dokoncené byty) a Casti neobydlenych byt a po odecteni Ubytkl bytl je mozné modelové
zjistit pocet trvale obydlenych bytl k roku 2006 a 2011. Stejnymi Ukony lze nastinit i
vysledné pocty byt véetné neobydlenych. Podle modelovych propoctli a odborného odhadu
se trvale obydlené byty i byty celkem ve vyvoji 2001-2006 a 2001-2010 budou vice
mezikrajsky odliSovat nez v drivéjSim desetileti. Tézisté dynamiky rozvoje se pevné usadi
vhl. m. Praze a StfedoCeském kraji. Jiz dfive zaostavajici kraje v rozvoji bydleni své

zaostavani v bytovém fondu prohloubi.

Nevelky rlst poctu trvale obydlenych bytl, ktery se napf. v Moravskoslezském kraji projevil
v letech 2001-2006 zejména velmi nizkou bytovou vystavbou, se miZe zménit jediné
zvySenim poptavky po bytech na zakladé vzestupu pracovnich mist, snizeni nezaméstnanosti
a také snizenim emigrace. V podstaté se timto podava doporuceni, které je ovsem potrebné
na zakladé rozboru konkretizovat. Plati i pro slabsi kraje s nizkym potencidlem rozvoje
bydleni (Ustecky, Olomoucky a Karlovarsky predevsim).

Zavérecné poznatky a hlavni disparity

Kapitolu je nyni mozné uzavfit souhrnnymi ukazateli, které mohou nejlépe vypovidat o
rozdilech a meziregionalnich disparitach v bydleni v podobé jeho fyzické dostupnosti.

11
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Tabulka ¢.8: Vybavenost obyvatel a domacnosti trvale obydlenymi byty
v roce 2001, 2006 a 2010 podile krajt

Pocet trvale obydlenych byt na| Pocet trvale obydlenych byt na
CR, kraj 1 000 obyvatel 100 cenzovych domacnosti
2001 2006 2010 2001 2006 2010
HIl. m. Praha 425,1 436,4 4525 90,7 91,2 91,9
Stredocesky 368 370,7 384,5 89 90,3 89,3
JihoCesky 369,9 379,8 390 90,5 90,6 91,1
Plzerisky 379,5 391,9 404,3 89,9 90,3 91,1
Karlovarsky 380,9 387,7 392,5 87,5 85,9 85,2
Ustecky 392,5 393,4 394,6 90,4 88,4 87,4
Liberecky 377,9 385,1 393,7 89,3 88,1 87,9
Kralovéhradecky 371,4 379,8 390,9 89,6 89,2 89,5
Pardubicky 359,9 369,4 379,6 89,4 88,8 89,2
Vysoc€ina 346,3 361,5 372,3 89 87,6 92,9
Jihomoravsky 359 369,2 379,4 89,4 88,8 90
Olomoucky 360,6 368,4 375,2 89,7 88,9 89
Zlinsky 344,1 356,5 365 88,9 89 89,8
Moravskoslezsky 370,4 380,8 389,9 89,4 89,4 93,3
Ceska republika 374,2 383 395 89,6 89,5 90

Zdroj: CSU, viastni propocet

Vzhledem k preciznéjSim Udajim o poctu obyvatel nez o poctu domacnosti se propocet
vybavenosti obyvatel trvale obydlenymi byty jevi mezikrajsky vyrovnanéjsi nez stejny
ukazatel vybavenosti domacnosti. Naptiklad silny narlst poc¢tu domacnosti ve StfedoCeském
kraji se i pfi predpokladaném znacném rdstu bytové vystavby a umérnych Ubytcich bytd
v roce 2010 ve vybavenosti domacnosti trvale obydlenymi byty snizi oproti roku 2006. Bylo
vSak jiz uvedeno, zZe pri odbornych odhadech nelze ocekavat vypocet zcela presnych hodnot.
DlleZité je postizeni tendenci. U StfedocCeského kraje se nékolikrate potvrzuje rychly rlst
kvantitativni i kvalitativni Grovné bydleni.

Udaje o vybavenosti obyvatel a domacnosti byty se jiz mohou interpretovat jako souhrnnéjsi
vyjadieni meziregionalnich rozdild, které v nékterych krajich prerQstaji, resp. se chystaji
preménit na meziregionalni disparity neovlivnéné objektivnimi podminkami, spocivajicimi jak
v SirSi ekonomicko-socialni oblasti, tak i v nedostatcich v samotném systému bydleni.

Upozornit je potfebné zejména na bytové situace ve Zlinském, Usteckém a Karlovarském
kraji. Vybavenost obyvatel trvale obydlenymi byty v Libereckém kraji ma napf. vzestupnou
Uroven, avsak u domacnosti se projevuje trvaly pokles. Tento nesoulad mize skryvat i
nékteré nedostatky, které mohou mit zavaznéjsi charakter.

Celkové ovsem Udaje o vybavenosti neupozorfiuji na extrémni rozdily, takze celkové v oblasti
fyzické dostupnosti bydleni neni situace hroziva. Svédci o tom i jiné faktory a vlivy. Bézné se
napf. dotvrzuje, Ze pres vysoky pocet neobydlenych bytli, nebo pres vysoky podil byt
sidlistniho typu se celostatné ani v jednotlivych krajich neprojevuje akutni nedostatek bytl ve
fyzickém vyjadreni nebo masovéjsi vybydlenost sidlistnich celkd. Avsak i pouze prohlubovani
diferenciace mezikrajska i socialni v bydleni jiz musi vésti k analyze a aktivnimu zapojeni
trznich i podplrné orientovanych administrativnich nastrojd.
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Z analyz regiondlnich disparit ve fyzické dostupnosti bydleni z hlediska bytové vystavby
plynou vyznamné regionadlni disparity.

> Kraje, které jiz vroce 1991, i dfive vykazovaly nizkou Uroven v bydleni ve srovnani
s prdmérem za CR si i v obdobi 2001-2010 ponechaji toto postaveni presto, Ze nékteré z nich
maji slusnou intensitu bytové vystavby.

> Vysoky podil ubytkl z poctu dokonéenych bytl ukazuje na nizkou efektivnost a spolu
s druhymi faktory tla¢i kraje Ustecky,Moravskoslezsky, Pardubicky, Olomoucky a Vysocinu do
pozice regionalné disparitni.

> Maly podil rekonstrukce bytovych dom@ z paneld je nebezpe¢ny zejména v Usteckém,
Karlovarském a Moravskoslezském kraji.

» Z odborného odhadu vyvoje poc¢tu dokoncenych bytl do roku 2010 vyplyva, Ze je treba
poCitat s prohloubenim stdvajicich rozdild mezi kraji. PomalejSi vyvoj je patrny
v Olomouckém, Zlinském, Karlovarském, Kralovéhradeckém i Plzenském kraji.

avvs

-vvrs

Urovni zahajované vystavby. Oslabit tento viiv by mohla ponékud pouze napr. vétsi preména
neobydlenych bytl na obydlené, snizeni Ubytk{d bytl, resp. lepsi vyuZiti obytné plochy a
zejména také Cerpani ze zdrojli rozestavénych bytl. Dlouhodobéji ovsem nizka bytova
vystavba se témér vzdy projevi v nizké fyzické dostupnosti bydleni a mlze tak prispét i ke
vzniku obzvlasté silné regionalni disparity.

S ekonomicky intenzivni nebo naopak extenzivni vystavbou a s rekonstrukci bytového fondu
jsou spojeny Ubytky bytl. V dosavadnim, dlouhodobém vyvoji previadala tendence
extenzivni, Ubytky bytd byly vysoké. Pomér ubytkld k bytové vystavbé - poctu
dokoncovanych bytl zOstdva az do soucasnosti nepfiznivy. K hrazeni Ubytkd musi byt
vynakladan pfilis velky podil nové postavenych bytd.

Z hlediska kvality nové vystavby je vyznamné, Ze v poslednich letech 2002-2006 oproti
obdobi 1997-2001 primérnd obytna plocha dokoncenych bytd v bytovych domech
vykazovala v fadé krajd pokles. Bylo tomu tak v hl. m. Praze, JihoCeském, Olomouckém a
Jihomoravském kraji. Pokles se projevil i celostatné (1997-2001 priimérna plocha 48,6 m?,
2002-2006 — 48,2 m?). Kvyraznému poklesu v obdobi 2002-2006 dodlo zejména
v Jihomoravském kraji 0 6,5 m? a hl. m. Praze 0 7,5 m>.

Ve vztahu k vyvoji poctu a struktury domacnosti se ukazalo, Ze bytova vystavba nepodporuje
fyzickou dostupnost bydleni (vybavenost obyvatel bytovym fondem) dostatecné. Ve spojitosti
s bariérami finan¢ni dostupnosti to mdze vést k latentni bytové krizi.
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