2. Uroveri bydleni, naklady na bydleni a ceny nemovitosti v Usteckém kraji

2.1. Charakteristika domovniho a bytového fondu a urovné bydleni

domu a bytd, jehoz vysledky v této oblasti maji nezastupitelny vyznam, a to i pfes pomérné dlouhou
desetiletou periodu.

Pro vyvoj domovniho a bytového fondu mezi scitanimi v roce 1991 a 2001 byl pro Ustecky kraj
charakteristicky celkovy narGst po¢tu domd a bytd. Mezi roky 1991 a 2001 pfibylo v Usteckém kraiji
4 160 trvale obydlenych domil, tj. 4,1 % a nas$ kraj se timto pFiristkem fadil na druhé misto v republice.

Tab. 2.1.1 Domovni fond v Usteckém kraji podle vysledki SLDB 1991 a 2001”

] Rozdil Index
991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Domy celkem 119 035 124 567 5532 104,6
vtom: trvale obydlené domy 101 081 105 241 4160 104,1
z toho: rodinné domy 75 254 82 466 7212 109,6
bytové domy" 24 322 20 482 -3840 84,2
z toho podle viastnika domu:
soukroma fyzicka osoba 68 864 82 453 13 589 119,7
obec, stat” 26 875 8 971 -17 904 33,4
bytové druzstvo 3753 3 856 103 102,7
neobydlené domy 17 954 19 326 1372 107,6
Prdmérné stafi trvale obydlenych domd (v letech) . 55,9 X X

" podle Gizemni struktury k 1. 1. 2007

R pokles poctu bytovych domu je zplisoben zménou metodiky posuzovani bytovych a rodinnych domi a preménou starsich
a mensich bytovych domu na objekty vyuzivané k podnikani

2y roce 1991 byty obci a statnich podnikd

V Usteckém kraji bylo ke dni SLDB 2001 evidovano 124 567 domd, z toho 105 241 trvale obydlenych.
Neobydlenych domud bylo v kraji 15,5 %. Podilem trvale obydlenych rodinnych domi na celkovém poctu
trvale obydlenych domu (78,4 %) byl kraj na jednom z poslednich mist v Ceské republice, dokonce
0 7,9 procentnich bod{l pod celorepublikovym podilem. Naopak podilem panelovych domu (9,1 %) se kraj
fadil na teti misto v mezikrajovém srovnani, po Hlavnim mésté Praze a po Karlovarském kraji. Ustecky kraj
meél podle vysledkl SLDB 2001 v republice v prdméru nejstarsi domovni fond, kdy pramérné stafi trvale
obydlenych domu bylo v kraji 55,9 rok(ll, coz je o 9 let vice, nez primérné stafi trvale obydlenych domi
v celé republice. Vybavenost trvale obydlenych domu byla kromé vybaveni plynem ze sité vysSi nez v Ceské
republice celkem.

Pocet trvale obydlenych byta vzrostl proti s€itani v roce 1991 o 12 332 bytd, tj. 0 4,0 % a timto nardstem
byl nas kraj v mezikrajovém srovnani na misté sedmém. Proti poslednimu scitani se rovnéz zvysily pocty
byt neobydlenych, a to 0 2,7 %.

Tab. 2.1.2 Bytovy fond v Usteckém kraji podle vysledki SLDB 1991 a 2001’

] Rozdil Index
991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Byty celkem 345198 358 491 13293 103,9
v tom: trvale obydlené byty 309 596 321928 12 332 104,0
z toho: v rodinnych domech 85 233 96 743 11 510 113,5
v bytovych domech 222 011 222 594 583 100,3
neobydlené byty 35602 36 563 961 102,7
z toho duiivod neobydlenosti:
slouzici k rekreaci' 8524 10 273 1749 120,5
obydleny pl"'echodnéz) . 6409 X X

7 podle tzemni struktury k 1. 1. 2007
v 1991 pouze za neobydlené domy nevyélenéné z bytového fondu
2y roce 1991 nebyl udaj sledovan
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Z celkového poctu 358 491 byt bylo v roce 2001 secteno 89,8 % byta trvale obydlenych a 10,2 % bytd
neobydlenych. Je tfeba upfesnit, Ze neobydlené byty nepfedstavuji v plném rozsahu byty volné. Jednalo se
o byty, ve kterych nebyla zadna osoba hlasena k trvalému pobytu. Davody neobydlenosti byly vyrazné
diferencované podle velikostnich skupin obci. Ve venkovskych oblastech pfevazovalo vyuzivani téchto bytd
k rekreacnim ucelim, ve méstech k pfechodnému bydleni.

Vice nez ¢&tvrtina neobydlenych byth v kraji slouzila v dobé scitani k rekreaci a necelad pétina bytd byla
obydlena prechodné. Nejvice byt slouzicich k rekreaci se nachazelo pfevazné v oblasti Poohfi, Polabi
a Ceského stfedohofi a rovnéz na Dé&ginsku a Rumbursku (oblast Labské piskovce, narodni park Cesko
Svycarsko, chranéna krajinna oblast Luzické hory). Byty obydlené pfechodné mély nejvétsi zastoupeni
v okrese Usti nad Labem (30,5 %).

Pramérné stafi trvale obydlenych byti zarfadilo Ustecky kraj (41,6 roku) na 9. misto. Nejmladsi trvale
obydlené byty mél kraj Zlinsky (36,2 roku) a nejstarSi byty byly secteny v Hlavnim mésté Praze,
kde pramérné stafi trvale obydlenych byt bylo 46,9 roku.

Tab. 2.1.3 Trvale obydlené byty podle vybranych charakteristik v Usteckém kraji podle vysledku
SLDB 1991 a 2001’

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(procentni body) (%)

Podil bytli na trvale obydlenych bytech celkem (%)
podle materialu nosnych zdi domu:”

sténové panely 46,8 X

cihly, tvarnice, cihlové bloky 28,9 X
podle obdobi vystavby (rekonstrukce) domu:

v poslednich 10 letech 18,4 6,1 -12,3 33,2
podle technického vybaveni:

plyn zaveden do bytu” 62,1 67,2 5,1 108,3

pfipoj na kanalizacni sit 77,9 82,7 4.8 106,2
podle zpusobu vytapéni:

ustfedni nebo etazové topeni 81,5 84,1 2,6 103,3
podle kategorie bytu:

byty Ill. a IV. kategorie 6,5 2,8 -3,7 43,1

") podle tizemni struktury k 1. 1. 2007
v uvedeny pouze Udaje roku 2001, tdaje ze SLDB 1991 nejsou ve srovnatelné struktufe materialu
?)v roce 1991 jen plyn ze sité&, v roce 2001 vEetné byt napojenych na domovni zasobnik plynu

Béhem deseti let mezi scitanimi se zvysil pocet bytl |. kategorie o 16,7 procentniho bodu a podil trvale
obydlenych bytd |. kategorie v Usteckém kraji tak &inil ke dni séitani 89,2 % (Ceska republika 88,5 %). Timto
podilem se Ustecky kraj dostal na 5. misto v republice, kdyZ nejvétsi podil byt |. kategorie mélo Hlavni
mésto Praha (94,0 %) a nejmenSi podil téchto bytd byl zaznamenan ve StfedoCeském kraji (83,2 %).
Ze sedmi okresu kraje se nejvétsi podily bytl I. kategorie nachazely v okresech Most (95,4 %) a Chomutov
(94,5 %). Nejmensi podil bytd I. kategorie byl zjistén v okrese Dé&Cin (81,9 %), ktery mél soucasné mezi
okresy nejvétsi podil byt Il. kategorie (11,6 %).

Technicka Uroveri obydlenych byt(i se proti roku 1991 zlepsila témék ve vech ukazatelich. V Usteckém kraji
meélo k datu SLDB 2001 celkem 98,7 % byt vodovod v byté, 95,3 % bytd bylo vybaveno koupelnou
(sprchovym koutem) a 93,9 % splachovacim zachodem. Do zlepSeni technického vybaveni trvale
obydlenych bytl se promita rovnéz postupujici plynofikace obci a tim rostouci podil trvale obydlenych byt
pfipojenych na plyn ze sité, zde v3ak jsou patrné velké rozdily mezi vysoce plynofikovanymi oblastmi v husté
zabydlenych oblastech a opét plati, Ze hlavné v oblastech s velkym poétem menSich obci postupuje
plynofikace daleko pomalejSim tempem.

Podle pravniho davodu uzivani bytu pfes 37 % trvale obydlenych bytd kraje tvofily byty najemni, rovna
¢tvrtina pak pfipadala na byty ve vlastnim domé. Celorepublikova skute¢nost vSak byla téméf opacna, nebot
podil najemnich bytd zaostaval za byty ve vlastnim domé. Nejméné padesatiprocentni podil trvale
obydlenych byt ve vlastnim domé (a tedy dvojnasobny oproti Usteckému kraji) ukazaly vysledky sé&itani
v krajich Vysocina (51,4 %), Zlinském (50,5 %) a StfedoCeském (50,0 %), tedy v krajich s nejvyssimi podily
rodinnych dom0 na celkovém poctu trvale obydlenych domu.

| v samotném Usteckém kraji Ize nalézt vyrazné rozdily, zatimco na Mostecku se vyskytoval maly podil bytd,
které se nachazeji ve vlastnim domé, ale okolo pétiny bytll v osobnim vlastnictvi, naproti tomu v okoli
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Roudnice nad Labem byla zjiSténa ve vlastnim domé nadpolovi¢ni vétSina trvale obydlenych byt(,
ale v osobnim vlastnictvi pouze 4,4 %. Tato situace odrazi skute¢nost, ze zatimco na Roudnicku dosahuje
podil rodinnych dom( nejvy$Si hodnoty v ramci kraje, naopak na Mostecku s dfivéjSi mohutnou vystavbou

Tab. 2.1.4 Charakteristiky urovné bydleni v trvale obydlenych bytech v Usteckém kraji
podle vysledki SLDB 1991 a 2001”

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Na 1 trvale obydleny byt: celkova plocha (m®) 66,3] 2 71,1 4.8 107,3
obytna plocha (m*)" 436 2 46,6 3,0 106,8
pocet obytnych mistnosti (8 m* a vice) 2,57| 2 2,59 0,02 100,9
osob 2,64 2,49 -0,15 94,4
Osoby na 1 obytnou mistnost (8 m’a vice) 1,03 0,97 -0,06 94,6
Obytna plocha na 1 osobu (m?)" 16,5 18,5 2,0 111,9

K podle uzemni struktury k 1. 1. 2007
Vv roce 1991 se do obytné plochy nezahrnovala plocha malych mistnosti (do 8 mz)
2y roce 2001 byly Gdaje zjistény vazenym primérem z udajl za jednotlivé obce

Mezi dal$i srovnatelné charakteristiky urovné obydlenych byt patfi primérna obytna plocha jednoho bytu,
jeji zvySeni oproti roku 1991 se promitlo rovnéz do zvétSeni obytné plochy na 1 osobu. Celokrajska hodnota
obytné plochy v m® na 1 trvale obydleny byt v roce 2001 Cinila 46,6 m?, pfiéemz zasadni rozdil ve velikosti
byt se odviji od typu domu, ve kterém se byt nachazi. Zatimco v rodinnych domcich za kraj jako celek mély
byty v priiméru velikost 63,4 m?, u bytovych domu se jednalo pouze o 39,2 m?.

Vzhledem k nartstu poctu obytnych mistnosti na 1 byt doSlo ke snizeni po¢tu osob na 1 obytnou mistnost
z 1,03 na 0,97 osoby. Z hlediska poctu pokojl je v kraji nejvice bytl tfipokojovych (34,7 %) a naopak
nejméné jsou zastoupeny byty s 5 a vice obytnymi mistnostmi (4,7 %).

Graf 3 Domovni fond v okresech Usteckého kraje podle vysledki SLDB 1991 a 2001
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2.2. Naklady na bydleni

Jak jiz bylo zmin&no v Uvodu této publikace, organizuje CSU od roku 2005 kazdoro&ni vybé&rové $etieni
pfijma a zivotnich podminek domacnosti - narodni modul Setfeni EU-SILC, z jehoz vysledkl Ize ziskat
srovnatelné udaje o socidlni situaci obyvatel ve v8ech zemich Evropské unie. Ugelem $etfeni je ziskat
reprezentativni Udaje o pfijmovém rozlozeni jednotlivych typu domacnosti, udaje o zplsobu, kvalité

a finan¢ni naroénosti bydleni a o pracovnich, hmotnych a zdravotnich podminkach dospélych osob Zijicich
v domacnosti.

Nasledujici tabulka nabizi Udaje, tykajici se pravé problematiky nakladd domacnosti na bydleni za prvni tfi
roky tohoto pravidelného kazdoro€niho zjiStovani. Na zakladé uvedenych udaji (a pfi védomi omezené
interpretace — viz Uvod) Ize konstatovat, Ze a& rostouci mésiéni naklady na bydleni na domacnost
predstavuji tyto naklady oproti pfedchazejicim letam nizsi podil na ¢istych penéznich pfijmech domacnosti.

Nejnakladnéjsi polozkou vydajli spojenych s bydlenim zUstava najemné spolu s uhradou elektfiny, obé tyto
polozky zaznamenaly proti pfedchozimu roku narust, naproti tomu jak Uhrada za plyn z dalkového zdroje,
tak i za teplo a teplou vodu se v roce 2007 snizila.

Tab. 2.2.1 Naklady na bydleni domacnosti v Usteckém kraji v letech 2005 az 2007
Zdroj: CSU, Zivotni podminky (SILC)

2005 2006 2007
Naklady na bydleni (primeér za domacnost):
meésiéni celkem (K¢) 3700 3848 4034
podil na ¢istych penéznich pfijmech (%) 18,5 18,0 17,1
Struktura nakladd na bydleni (%):
najemné 253 23,9 25,1
elektfina 20,6 22,5 23,2
plyn z dalkového zdroje 14,0 14,2 13,2
teplo a tepla voda 18,7 20,1 18,5
vodné a sto¢né 9,1 9,1 9,2
ostatni sluzby 8,1 7,0 6,9
tuha a tekuta paliva 4,2 3,3 41
Doméacnosti podle typu najemného (%):
trzni najemné 6,7 6,9 8,0
regulované najemné 17,6 16,7 16,7
neplati najem 76,7 76,3 75,4

2.3. Ceny vybranych druhi nemovitosti

Udaje obsazené v nasledujicich tabulkach a grafech dokresluji situaci ve vyvoji cen nemovitosti, primérné
odhadni a kupni ceny rodinnych domf, bytovych domu, byti a garazi v zavislosti na velikostni skupiné obci
a stupni opotfebeni. Umoznuji rovnéz srovnavat dynamiku ristu prameérné pofizovaci hodnoty m? uzitkové
plochy bytl v rodinnych a bytovych domech s dynamikou rastu kupnich cen bytd za m?.

Tab. 2.3.1 Pramérné kupni ceny vybranych druhii nemovitosti v Usteckém kraji
v letech 1998 az 2006

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005" | 2006"
"Rodinné domy (v K&/m") 684 695 763 825 991 996] 1129 1330 1434
Bytové domy (v K&/m®) 398 445 548 708 751 824 731 970 1258
Byty (v K&m®) 5414 4817 2997 3269 3276 4225 5173| 5789 6031
Garéze (v K&/m®) 877 914] 1016] 1020 993 1266 1245 1242| 1265

" pfedbé&zné tdaje
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Graf 4 Pramérné kupni ceny rodinnych a bytovych domu v Usteckém kraji v letech 1998 az 2006
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Tab. 2.3.2 Primérné odhadni a kupni ceny rodinnych domi v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni v Usteckém kraji v letech 1998 az 2006 - tiileté praméry’

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m°) pocet cena (K&/m°) pocet cena (K&/m°)
pfevodil [ odhadni | kupni | pfevodd | odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni
Kraj celkem 1092 630 729 1340 797 927 2 651 1088 1320
v tom obce s poétem obyvatel:

do 1999 591 496 611 718 638 782 1374 923 1174
2000 - 9999 197 628 715 279 734 829 646 1034 1253
10 000 - 49 999 156 816 974 230 1072 1189 463 1325 1481
50 000 a vice 148 971 963 113 1403 1556 168 1999 2324

z celku podle stupné opotfebeni:
0- 10% 33 1769 1947 29 2956 3215 65 3363 3606
10- 50 % 183 1223 1248 181 1671 1799 490 2024 2260
50- 75 % 501 577 700 585 823 988 1260 1009 1272
75-100 % 375 310 409 545 364 449 836 483 662

" data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu

Tab. 2.3.3 Primérné odhadni a kupni ceny bytovych domi v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni v Usteckém kraji v letech 1998 az 2006 - tFileté prt‘]méry’

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m?®) pocet cena (K&/m?®) pocet cena (K&/m®)
prevodl | odhadni | kupni | pfevodd | odhadni | kupni | prevodd | odhadni | kupni
Kraj celkem 272 592 468 293 794 729 422 922 1068
v tom obce s poctem obyvatel:
do 1999 11 612 340 23 398 368 48 596 713
2000 - 9999 24 425 364 29 693 596 48 633 649
10 000 - 49 999 75 915 695 148 972 918 225 1157 1311
50 000 a vice 162 465 386 93 640 560 101 691 896
z celku podle stupné opotfebeni:
0- 25% 11 848 7 1253 8 1133
25- 65 % 102 613 134 896 243 1340
65 - 100 % 159 348 152 559 171 680

7 data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctd
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Priamérné ceny byt jsou do jisté miry ovlivnény ,regulovanymi“ cenami plivodné statnich (obecnich) byt
a na druhé strané atraktivnosti pfislusné oblasti. Porovnanim jednotlivych tfiletych cykld nejen za Ustecky
kraj celkem, ale i podle velikostnich skupin obci Ize vSeobecneé fici, Zze jak u odhadni, tak u kupni ceny za m?
doslo v poslednim cyklu v porovnani s prvnim k vyraznému narlstu. Jesté razantnéji vzrostla kupni cena
zam?u bytd s 5 — 20% stupném opotrebeni. Do posledniho tfiletého cyklu patfi i rok 2004, ve kterém mohl
byt jednou z moznych pfi¢in ocekavany nardst cen bytl v souvislosti se vstupem do EU.

Ve srovnavanych cyklech se vSak méni pomér kupni ceny k cené odhadni. Zatimco v prvnim sledovaném
cyklu pfevySovala kupni cena vyrazné cenu odhadni (kromé& malych obci), ve druhém cyklu byla v kraji
a ve dvou nejvétdich velikostnich skupinach situace opacéna, ve tfetim cyklu pak vétSinou kupni cena

obyvateli.

Tab. 2.3.4 Primérné odhadni a kupni ceny bytd v zavislosti na velikosti obci a stupni opotiebeni
v Usteckém kraji v letech 1998 az 2006 - tfileté priaméry’

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m°) pocet cena (K&/m®) pocet cena (K&/m®)
prevodl | odhadni | kupni | Pfevodd | odhadni | kupni | pfevodd | odhadni | kupni _
Kraj celkem 83 3699 4908 1167 3896 3377 4730 5384 5772
v tom obce s poctem obyvatel:

do 1999 6 3125 2005 24 2730 2899 76 4408 4670
2000- 9999 21 2999 4050 64 3525 3816 362 5444 6 106
10 000 - 49 999 2 . . 226 3445 2 887 1312 5501 5493
50 000 a vice 54 4039 5614 853 4076 3487 2980 5351 5882

z celku podle stupné opotiebeni:
0- 5% 1 . . 1 . - 29 . 14 345
5- 20% 6 . 5165 12 . 4894 244 . 10 606
20- 45% 37 . 4325 381 . 4193 2029 . 7278
45-100 % 39 . 5247 773 . 2949 2428 . 3925

7 data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu

Graf 5 Porovnani vyvoje kupni a pofizovaci hodnoty byt v Usteckém kraji v letech 1998 az 2006
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