Metodické vysvétlivky

Predkladana publikace poskytuje komplexni informace o vyvoji bytové vystavby v kraji v desetiletém obdobi
1998 az 2007. Data Cerpa z vystupl zpracovani statistickych vykazl, které ve svém vyvoji prochazely fadou
inovaci. Jde o C&tvrtletni vykaz o bytové vystavbé Stav 8-04 za roky 1999 az 2005, ktery byl zaméfen na
zakladni Gdaje o poctech bytl ve tfech zakladnich fazich bytové vystavby — ve fazi zahajovani, dokoncovani
a rozestavénosti bytl, a to jak podle forem vystavby (druzstevni, komunalni, individualni, ostatni vystavba),
tak podle druhu budov — objektl (rodinné a bytové domy, nastavby, pristavby a vestavby k rodinnym
a bytovym domim, byty v domech s pecovatelskou sluzbou a domovech — penzionech, byty v nebytovych
objektech a byty ziskané stavebnimi Gpravami nebytovych prostor(). Vykaz umoziiuje ziskat informace
o kone&ném uziti byt (pro vlastni uziti, pro prodej po dokonceni stavby, komeréni ndjemné vyuziti, socialni
a ostatni vyuziti) a o modernizaci bytového fondu. Do roku 1998 byly Udaje o bytové vystavbé v uzsim
rozsahu zjistovany prostfednictvim vykazu lv 6-04.

Od roku 2006 jsou udaje o bytech podle stadia vystavby ziskavany z vykazu Stav 2-12 (v roce 2006 to byl
mésiéni vykaz o stavebnich povolenich, budovach a bytech, v roce 2007 to byl mési¢ni vykaz o stavebnich
ohlaSenich a povolenich, budovach a bytech), ke kterému maji vykaznickou povinnost jednotlivé stavebni
urady.

Nejnizsi uzemni jednotkou, za kterou jsou data zjistovana (at jiz z vykazu Stav 8-04, tak i z vykazu Stav 2-12),
jsou Gzemi okresl. Z tohoto dlvodu nelze ve vystupech podchytit Gzemni zmény (napfiklad meziokresni
a mezikrajské presuny obci). Data uvedena v kapitole ¢. 3 této analyzy, kterd hodnoti bytovou vystavbu
v okresech kraje podle fazi vystavby, jsou tedy v tzemni struktufe daného roku (bez zpétného propoctu
v dUsledku zmén hranic okresu).

Dal$im vyznamnym zdrojem pro moznost analyzovani celé fady kvalitativnich a strukturalnich charakteristik
nové dokondenych bytd je tzv. HlaSeni o dokonéeni budovy nebo dokondéeni bytu, tedy vykaz Stav 7-99
(do roku 1998 to byl vykaz Iv 7-99). Velkym pfinosem inovaci systému statistiky je moznost sledovat timto
vykazem udaje o dokonéené bytové vystavbé az do Grovné obci, jejichz skladebnost tak umoziiuje reagovat
na nové skutednosti v izemné& spravnim &lenéni Ceské republiky. Data &erpana z vykazu Stav 7-99
v kapitolach €. 4 a 5, jez jsou zaméfena na hodnoceni dokon&ené bytové vystavby a jeji rozmisténi v kraiji,
jsou prepoctena na uzemni strukturu platnou k 1.1. 2007 (data o dokon&ené bytové vystavbé v Case
a prostoru se tak lidi od ,neprepoétenych” Gidajl v kapitole €. 3).

Do roku 1998 byly sledovany pouze byty dokonené ve stavbach pro bydleni, tj. v rodinnych a bytovych
domech, od roku 1999 lze ziskat Gdaje i o bytech mimo né. Z toho divodu byly nékteré charakteristiky
dokoncéenych byt celkem (dokon&ené byty celkem podle konstrukce budovy a piipojeni na odpad, podle
technického vybaveni, hodnoty dokonéenych bytl) hodnoceny v roce 1998 bez bytd dokonéenych v domech
s peCovatelskou sluzbou a domovech — penzionech, v nebytovych objektech a bytd vzniklych stavebnimi
Gpravami nebytovych prostord. | kdyZ od roku 2005 jsou vykazem Stav 7-99 sledovany vSechny dokonéené
budovy (to znamena vdéetné nebytovych budov bez byti), tak v této publikaci jsou z praktickych divodi
a z dGvodu srovnatelnosti v ¢asové fadé od roku 1998 do roku 2007 ve v$ech letech uvadény jen poéty
budov, ve kterych byl dokonéen alesporni 1 byt.

Dostupnost dat za jednotlivé budovy a stavby z vykazu Stav 7-99 skytad také moznost sledovat fadu
charakteristik vyvoje bytové vystavby podle velikostnich skupin obci. Obce byly rozdéleny do deviti
velikostnich kategorii a kriteriem pro zafazeni obce do pfislusné skupiny byl stfedni stav obyvatelstva k 1. 7.
2007.

Jednim ze srovnavacich ukazatel Gzemni odlidnosti vyvoje bytové vystavby je ukazatel jeji intenzity
vyjadieny poétem dokonéenych (zahajenych, rozestavénych) byt v prepo¢tu na 1 000 obyvatel stifedniho
stavu. V jednotlivych letech se jedna o stfedni stav obyvatelstva daného roku, za dhrny let je publikovana
prumérna roéni intenzita, pocitana jako podil dokonéenych bytl za dané obdobi k souétu stiednich stavi
obyvatelstva za dané obdobi krat 1 000.

Udaje o ubytku bytového fondu za sledované obdobi byly &erpany z vykazu Stav 4-99 (Hlaseni o odstranéni
budovy nebo zruseni celého bytu), které také predkladaji stavebni Grady za jednotlivé objekty.

Definice vybranych ukazatel bytové vystavby:

Budova je nadzemni stavba prostorové soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami
a stfedni konstrukci. Pro GCely analyzy se jedna o objekt, ve kterém byl dokon€en asponi 1 byt.

Budova bytova je stavba, v niz se alespon polovina podlahové plochy pouziva pro obytné uUcely (napf.
rodinné a bytové domy, domy s pecovatelskou sluzbou, domovy — penziony, domovy dichodct).

Budova nebytova je stavba, ktera se pouziva nebo je urena k jinym Gcéelim nez obytnym (napf. vyrobni
prostory, haly, $koly, zdravotnicka zafizeni, polyfunkéni domy). Polyfunkéni dim je stavba (budova), v niz
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bydleni zaujima méné nez polovinu podlahové plochy mistnosti a prostord (poGet byti ani podlazi neni
urcujici).

Rodinny dam je stavba pro bydleni, kterd svym stavebnim usporadanim odpovida poZadavkim na rodinné
bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostord uréena k bydleni; rodinny dim
muze mit nejvy$e 3 samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Bytovy dam je stavba pro bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni. Pro Gcely vykazu Stav 7-99 se za
bytovy dim povazuje stavba pro bydleni, v niz vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostort je
uréena k bydleni a podet samostatnych bytl je 4 a vice; pocet podlazi neni uréujici.

Nastavby jsou zmény dokonéenych staveb, jimiz se stavby zvySuji.

Pfistavby jsou zmény dokonéenych staveb, jimiz se stavby pldorysné rozSifuji a které jsou vzajemné
propojeny s dosavadni stavbou.

Vestavby jsou stavebni Upravy (zmény) dokoncenych staveb, pii nichz se zachova vnéj$i pudorysné
i vy8kové ohraniceni stavby. Vzniknou tim nové byty, zpravidla v ptidnim prostoru, pfi¢emz vnéj$im projevem
jsou bud’ stiesni okna v plvodni (obvykle sedlové) stieSe nebo arkyre.

VSechny tfi uvedené zmeény dokon&enych staveb (nastavby, pristavby, vestavby) podléhaji zpravodajské
povinnosti k vykazu Stav 7-99 v pfipadé, Ze dochazi k pfirtstku novych bytu.

Byt je soubor mistnosti (popfipadé jednotlivd obytnd mistnost), které svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliiuji pozadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto Gcéelu uzivani uréeny.

Obytna mistnost je ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera je ur€ena k trvalému bydleni
ama nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud tvofi byt jedina mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m>, v Praze 20 m*.

Byty v nebytovych objektech jsou byty realizované zmé&nami dokoncenych nebytovych budov. Patfi sem
jak byty vzniklé nastavbami nebo pfistavbami ke stavajici nebytové budové, tak i byty vzniklé nastavbami
nebo pfistavbami k nové, sou¢asné s nimi realizované nebytové budoveé.

Byty ziskané stavebnimi Upravami nebytovych prostori jsou byty, které vznikaji stavebni Gpravou jak
v bytovych budovach (napf. Gprava sklepnich prostord), tak stavebni tUpravou v nebytovych budovach (napr.
stavebni Gprava kulturnich domd, kasaren apod.). Nepatii sem ale pludni vestavby v rodinnych a bytovych
domech.

Zahajené byty jsou podle metodiky platné od 1. 1. 2006 byty, na které bylo vydano pravomocné stavebni
povoleni bez ohledu na to, zda byly v daném roce dokon&eny ¢&i nikoliv. Do konce roku 2005 se za zahajeny
byt povazoval byt, jehoz vystavba byla zahajena podle zapisu ve stavebnim deniku.

Dokoncené byty jsou ty, k nimz nabyla ve sledovaném roce pravni moci vydana kolaudaéni rozhodnuti
(souhlas s uzivanim bytu).

Rozestavéné byty ke konci sledovaného obdobi jsou byty, jejichz poCet se pocinaje rokem 2006 stanovi
z poGtu rozestavénych bytl ke konci predchoziho obdobi plus byty zahajené ve sledovaném obdobi minus
byty dokonéené ve sledovaném obdobi. Do roku 2005 byly Gidaje o rozestavénych bytech souéasti vykazi
a zahrnovaly byty zahajené ve sledovaném roce nebo dfive, jejichz vystavba nebyla jesté dokon&ena.

Modernizace stavajiciho bytového fondu, realizované na zakladé stavebniho povoleni, zvySuji jeho kvalitu
a zivotnost, nejde v8ak o ziskani novych bytd.

ZrusSeny byt je takovy, na ktery bylo vydano rozhodnuti stavebniho ufadu o souhlasu se zménou uzivani
stavby (napf. zména bytu na nebytovy prostor) nebo rozhodnuti o souhlasu s demolici bytu (odstranéni
stavby, demoli¢ni vymeér).

Plocha stavebniho pozemku (v m2) je plocha vymezena tuzemnim rozhodnutim k zastaveni, zahrnuje se do
ni cela plocha zahrady, ktera patfi ke stavbé..

Zastavéna plocha budovy (v m2) je plocha zastavéna budovou a jinymi objekty véetné pristavkd, které jsou
konstruk&né spojeny s témito objekty a dosahuji vy3ky alespon drovné podlahy v prizemi.

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

Udaje o plose stavebniho pozemku, zastavéné plose budovy a obestavéném prostoru budovy se
zjistuji jen za nové vzniklé budovy.

Uzitkovou plochou (v m2) se rozumi plocha v8ech obytnych a vedlejSich mistnosti a plocha prisluSenstvi
bytu, nezapoditava se plocha nebytovych prostor.
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Obytna plocha (v m2) je podlahova plocha obytnych mistnosti, kdy za obytnou mistnost se povazuje pfimo
osvétlena a primo vétratelna mistnost o podlahové ploSe alespori 8 m?, kterou Ize pfimo nebo dostate¢né
neprimo vytapét a je ur€ena k celoroénimu bydleni.

Doba vystavby je skuteénou IhGtou mezi okamzikem vydani stavebniho povoleni a dokonéenim,
tj. zkolaudovanim bytu.

Pofizovaci hodnota budovy (bytt) predstavuje celkové predpokladané investi¢ni naklady na vystavbu bez
hodnoty pozemk( (minimalné ve vys$i uvedené v podkladech pro Zadost o vydani stavebniho povoleni —
orientatni naklad na provedeni stavby vCetné technologie). U zmén dokonenych staveb (nastavby,
pristavby nebo vestavby, byty v nebytovych objektech a byty ziskané stavebnimi Upravami nebytovych
prostort) jde pouze o naklady na realizaci téchto zmén stavby (tedy bez hodnoty stavajici stavby). V pfipadé
novych byt v nebytové budové uvadime jen hodnotu samotnych bytd.

Vlastnikem je fyzick4 osoba, druzstvo (v3echny typy), obec a ostatni pravnické osoby. Typ vlastnika
(do roku 2004 oznacovan jako typ stavebnika) je sledovan az od roku 1999.

Technicka vybavenost dokoncenych byt sleduje jednak jejich pfipojeni na odpad (kanalizaéni sit,
zumpa, od roku 2000 vlastni Gistitka odpadnich vod, od roku 2005 byty bez pfipojeni), pfipojeni na plyn
(plynovodni sit, lokalni zasobnik plynu pro dokoncenou stavbu, od roku 2000 zasobnik plynu pro obec
s lokalni rozvodnou siti a bez privodu plynu) a zplsob vytapéni (centralni domovni — kotel v budové,
centralni dalkové — kotel mimo budovu, lokalni — kotel nebo jiné topidlo v byté a topeni jiné €i bez topeni).

Publikace obsahuje také charakteristiku domovniho a bytového fondu, hodnoceni trovné bydleni, nakladi
na bydleni a ceny sledovanych druht nemovitosti (viz kapitola . 2).

Charakteristika domovniho a bytového fondu a trovné bydleni podle sc¢itani lidu, domu a bytii

K hodnoceni domovniho a bytového fondu kraje a jeho vyvoje byly vyuzity vybrané udaje ze séitani lidu,
domu a byt provedenych v letech 1991 a 2001 piepoctené na tzemni strukturu platnou k 1. 1. 2007.
Pfi sCitani v roce 2001 nebyly nékteré charakteristiky bytového fondu zjistény ve vSech bytech. Proto byly
ukazatele Grovné bydleni — napi. primérna celkovd a obytna plocha bytu, primérny podet obytnych
mistnosti na 1 byt — podlitdny pouze za byty se zjist€nymi hodnotami. Hodnoty za kraje a okresy
v piepoétené tizemni struktuie byly vypoditany z téchto primérnych charakteristik.

Definice vybranych ukazatelti SLDB:

Trvale obydleny dum je dim, ve kterém je alespoii jeden trvale obydleny byt nebo je v ném
umisténo zafizeni pro hromadné ubytovani osob alespori s jednou trvale bydlici osobou. Rodinny
dam ma nejvysSe tii samostatné byty, nejvy$e dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.
Pfi sc“:izténi vroce 1991 byl rodinny dim vymezen navic také maximalni obytnou plochou do
150 m”.

Neobydleny dim je dim uréeny k bydleni, ve kterém nebyla sectena Zadna osoba s trvalym nebo
dlouhodobym pobytem. Do poétu neobydlenych domi jsou zahrnuta i ubytovaci zafizeni bez bytu,
pokud jsou ur€ena k trvalému nebo dlouhodobému bydleni a pokud v nich nebyla seétena zadna
osoba s trvalym nebo dlouhodobym pobytem. Neobydlené domy vyélenéné z bytového fondu
slouzici k rekreaci se pfi s€itani 1991 scitaly jako objekty individualni rekreace a ne jako domy
k bydleni. Vroce 2001 mohla &ast znich byt zahrnuta do poétu domi obydlenych nebo
neobydlenych.

Trvale obydleny byt je byt, ve kterém ma alespori jedna osoba trvaly nebo dlouhodoby pobyt.

Neobydleny byt je byt, ve kterém nebyla seCtena zadna osoba s trvalym nebo dlouhodobym
pobytem.

Celkova plocha bytu je sou¢tem plochy obytnych mistnosti, kuchyné a ostatnich prostor bytu, coz
jsou pfisluSenstvi, predsifi, spiz, komora apod.; nezahrnuji pGdu, sklep, balkdn ani schodité.
Mistnosti vyclenéné v byté k obchodnim nebo pracovnim Géeldim (k vykonavani zaméstnani) se pfi
s¢itani 2001 zahrnovaly do ostatnich prostor bytu; jejich plocha je zahrnuta v celkové plose bytu,
ne vSak v obytné ploSe.

Obytnou plochu bytu tvofi podlahova plocha obytnych mistnosti a pfi s€itani je do ni zafazena
i ¢ast plochy kuchyné, ktera presahuje 12 m> V pfipadé bytu, ktery se sklada z jediné mistnosti —
obytné kuchyné, tvofi obytnou plochu bytu plocha celé této mistnosti. Pri s¢itani 2001 se do obytné
plochy zahrnovala navic i plocha malych obytnych mistnosti (4 — 7,9 m2).

Kategorie bytu — podle zplsobu vytapéni a rozsahu zakladniho pfisluSenstvi se trvale obydlené
byty &leni do &tyr kategorii. Byty Ill. kategorie jsou byty bez Ustfedniho vytapéni a s ¢aste¢nym
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zakladnim pfrisluSenstvim (koupelna, WC), pfipadné byty s Ustfednim vytdpénim a bez zakladniho
prislusenstvi. Byty IV. kategorie jsou byty bez Ustfedniho vytapéni a bez zakladniho pfisluSenstvi.

Naklady na bydleni

Cesky statisticky Gfad zajistuje od roku 2005 vybé&rové Setieni ,,Zivotni podminky“, které je narodni
modifikaci celoevropského Setfeni EU — SILC (European Union — Statistics on Income and Living
Conditions). Setfeni umoziuje ziskavat dlouhodob& srovnatelna data o socialni situaci domacnosti
v jednotlivych zemich a vzhledem k jednotné metodice i srovnani vysledki mezi Clenskymi staty EU.
Predkladana analyza vyuzila vysledk( $etieni pro zhodnoceni vyvoje nakladi doméacnosti na bydleni.

Pfi interpretaci a analyze vysledk(i $etfeni ,Zivotni podminky“ (SILC) je tfeba brat v Gvahu, Ze vznikly
zpracovanim dat ziskanych vybérovym Setfenim. VSechny publikované udaje jsou tedy statistické odhady
zatizené urcitou chybou. Porovnani vysledkl jednotlivych Setieni v ¢ase je navic provadéno s védomim
rozdilné velikosti a struktury vybérovych souborl, na zakladé kterych byly ziskané daje piepoéteny na
celou populaci.

Ceny vybranych druhti nemovitosti

Od roku 1997 spolupracuje Ministerstvo financi a Cesky statisticky Gfad na systému monitorovani cen
nemovitosti v Ceské republice. Na zakladé zakona 151/1997 Sb. o ocefovani majetku, ktery nabyl
aginnosti 1. 1. 1998, predavaji finanéni Grady Ministerstvu financi a CSU (daje obsazené v dafiovych
pfiznanich. Jedna se o ceny zjisténé pfi ocenovani nemovitosti a o ceny sjednané za tyto nemovitosti
v pfipadé prodeje. Systém poskytuje informace o rozlozeni cenové hladiny podle druhu nemovitosti, jejich
polohy a dal$ich faktor.

Zdrojem dat jsou pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, ktera jsou povinni podavat vlastnici (prodejci)
nemovitosti mistné pfislusnym finanénim Gradim do konce tietiho kalendainiho mésice néasledujicino po
mésici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Tyto Udaje v anonymizované podobé jsou
predavany Ceskému statistickému Gfadu, ktery tak pfi zpracovavani cen nemovitosti vychazi z realnych,
skute¢né placenych (pfiznanych) cen. Vzhledem k tomu, ze oproti datu prodeje, resp. podani pfiznani k dani
se administrativni zdroje opozduji, povazuji se nejaktualnéji publikované Udaje za predbézné, které se
v dalSim obdobi zpfesnuji a tyto udaje jsou nasledné publikovany jako definitivni.

Udaje o poétu prevodii vybranych druh nemovitosti jsou tidaje o prevodech, které vstoupily do zpracovani,
ne skuteénym poétem v8ech realizovanych prevodi v daném obdobi.
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