3. Bytova vystavba v okresech Stifedoéeského kraje podle fazi
(bez promitnuti izemnich zmén)

Oblast bydleni se na jedné strané vyznacuje strukturdlni i prostorovou diferenciaci, na druhé strané
predstavuje pomysiny priseéik celkové hospodarské politiky statu a jednotlivych odvétvi. Problematiku je
zapotiebi brat v SirSich vazbach a souvislostech. Prvotni krok pro sledovani vyvoje vystavby v podrobné&jSim
uzemnim pohledu predstavuji faze bytové vystavby. Jedna se o &lenéni na zahdajené, rozestavéné,
dokonéené a zruSené byty charakterizované predevdim druhem, intenzitou a €¢asovou plynulosti bytové
vystavby. Re$enim této problematiky se zabyva nasledujici kapitola, jez se snazi podat ucelengjsi pohled
o stavu a vyvoji bydleni v jednotlivych fazich vystavby na drovni okrest StredoGeského kraje. Podkladovym
materidlem se staly datové vystupy z vykazi Stav 8-04 (zahajené, rozestavéné, dokonéené byty) a
Stav 4-99 (zru$ené byty) zaijidtujici pouze pocty bytl od stavebnich uradi sumarizované do Grovné okresu.

3.1. Zahajené byty

Ziskavané informace o zahajovanych stavbach bytl jsou dilezitym podkladem pro zpracovani prognéz
nejblizsi bytové vystavby. Prevazujici pocet zahajenych byt nad dokon&enymi v poslednich deseti letech se
znatelné projevuje témér na vSech Uzemné méfitkovych drovnich — republikové, krajské (vyjma
Olomouckého kraje) i okresni (vyjma okresu Sokolov, Pferov a Opava). Na rozdil od po¢tu dokonéenych
bytll za sledované obdobi vyrazné dominoval co do rozsahu zahajené vystavby StiedoCesky kraj
(v republice tvoril témér jednu pétinu — 66 609 nové registrovanych bytt ve vystavbé od roku 1998). Situace
tak sv&dé&i o vyznamné stavebni &innosti na Gzemi regionu Strednich Cech.

Etapa postupného ozivovani zahajované bytové vystavby vyvrcholila béhem poslednich deseti let v roce
2005, kdy se evidovalo na 9 565 bytd (8,32 bytl na 1 000 obyvatel). K pozitivnimu vyvoji do znaéné miry
prispélo i nastartovani podpurnych nastrojd bytové politiky8. Sumarizovanym vyvojem poétu zahajenych byt
se Stiedodesky kraj vymyka kolisavému vyvoji poétu zahajenych byt v prvni poloviné sledovaného obdobi,
jenz je zaznamenavan vramci ostatnich kraji a celé republiky. Rostouci trend nové zapocatych bytd
v nejvétSim kraji statu znaci o vysoké poptavce po bydleni souvisejici s rekordnim migraénim pﬁrﬁstkemg.
Odrazi se i na silicim plsobeni suburbanizaniho procesu, ktery se obecné vyznaduje stéhovanim
méstského obyvatelstva do zazemi povétSinou krajskych mést. Rist rezidenénich suburbii téZ probiha i
v severnim zazemi moravské metropole, ale rozsah suburbanizace nedosahuje obdobné intenzity jako

v centralni ¢asti Stfedoceského kraje.
Tab. 3.1.1 Zahajené byty podle druhu budovy ve Stiedoéeském kraji v letech 1998 az 2007’

v tom
v nastavbach v domech . .
Zahajené oo . pfistavbach ' s pedovat. ) Sfavebnm.n Modern,|-
bt lkem v rodinnych| v bytovych tavbach uSb vV nebytovych| upravami Zovane
vly ce domech | domech a vestavbac siuzbou @ - o etech [ nebytovych|  byty”
— - yty
k rodinnym | k bytovym | domovech - tortl
domUm domum | penzionech pros
1998 4225 2829 219 740 245 62 59 71 1 000
1999 4711 2574 652 905 179 97 200 104 928
2000 4774 2713 550 638 238 127 150 358 1689
2001 4994 3038 492 647 221 146 197 253 1 496
2002 6213 3209 1 691 612 199 126 270 106 1149
2003 7 540 5173 1303 470 174 95 175 150 2177
2004 7979 5192 1070 511 200 83 374 549 2 454
2005 9565 4 966 2716 612 228 83 473 487 3394
2006 8 407 5581 1765 403 124 15 254 265 1927
2007 8 201 5 441 1529 434 160 128 246 263 1706
1998 - 2002 24 917 14 363 3604 3542 1082 558 876 892 6 262
2003 - 2007 41 692 26 353 8 383 2430 886 404 1522 1714 11 658
1998 - 2007 66 609 40716 11 987 5972 1 968 962 2398 2 606 17 920

" bez promitnuti izemnich zmén
Y nejsou v Ghrnu zahajenych bytu, piedstavuji véak kvalitativni zlep3eni bytového fondu

& MMR Ceské republiky (2005): Koncepce bytové politiky. Sekce bytové politiky MMR CR, Praha, 36 s. + prilohy.
° Vyvoj obyvatelstva v Ceské republice. Praha, Cesky statisticky Gfad, 1998 — 2007 (ro&ni aktualizace).
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| pres piiznivéjSi vyvoj poétu nové zahajenych bytd v poslednich letech neuspokojuje jak Stiedogesky kraj,
tak ani Ceska republika potfebu bytli vyvolanou narGstem po&tu domacnosti. Sledovana struktura
zahajenych novostaveb byt podle druhu objektl vypovida o jednoznaéné priorité bydleni osob ve viastnim
rodinném domé. Lze hovoiit o dlouhodobé&jSim trendu vyvoje, nebot tvofi vice nez jednu polovinu nové
zapocatych byt( za celé analyzované obdobi. Rozborem se dale zjistilo, Ze za posledni dvé pétileta obdobi
dochazi ke snizovani podilu zahajenych byt v nastavbach, pristavbach a vestavbach k rodinnym i bytovym
domim, v domech s pedovatelskou sluzbou a domovech — penzionech na celkovém mnozstvi zahajenych
novostaveb (viz Tab. 3.1.1). Ze minéné informace vyplyva, ze pokradovalo vylidfiovani center velkych mést a
s tim obvykle spojena segregace obyvatelstva v€etné vzniku hluchych €asti mést. Pfedchazet takovémuto
stavu Ize prostfednictvim napliiovani nékterych strategii koncepce bytové politiky. Jedna se napfiklad
o zajisténi rekonstrukce, modernizace a udrzby stavajiciho bytového fondu véetné jeho optimalni
reprodukce. Pro zlepSeni situace by mély byt nastoleny Uspé&3né&jSi socialné-trzni principy dostupnosti
bydleni zaloZené na vét$im Gsili ob&and, obci, regionti i samotného statu.

Tab. 3.1.2 Zahajené byty v okresech Stiedoéeského kraje v letech 1998 az 2007

Uhmn Index PrClr'rlétné

1908 | 1909 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 1998 -|2003-2007/f  rocni

- 2007 1998-2002|] zména

(%) (%)
Kraj celkem 4225 4711| 4774] 4994 6213| 7540] 7979] 9565 8407| 820166 609 167,3 7.6
v tom okresy:

Benegov 304| 401| 355 337 367| 59| 439| e16| 439| 520| 4337 145,9 6,1
Beroun 267 167 252| 237 302| s55| 331| 531|  4s6| 824| 3922 220,2 13,3
Kladno 194 28o| 328 382| 343] 307| 487| 4e6| 520 99| 3915 154,9 133
Kolin 214| 218] 335| 271| 282| 347| eso| 8s9| sm4| 471| 4231 220,5 92
Kutna Hora 230| 203| 364] 208] 205| 35| 280| 221 317| 368| 2767 127.4 49
M&Inik 2371 220 270 280| 348| 15| 428] 207| e03| 432| 3639 166,8 6,9
Miada Boleslav | 341| 627 346] 364| 927 55| 440| 801| 67| 579| 5647 116,8 6,1
Nymburk 3271 355 322| 261| 352| 281 915 1140 460 431| 4844 199,6 31
Praha - vychod | 806] 909| 9s8| 1159| 1567 1492| 1471| 1824] 1855 186813 909 157,6 98
Praha - zapad o12| 839] 563| 973| 1005| 1982| 1988 2056| 1922 1447|13777 214.4 53
Ptibram 285| 384] 40| 367| 321| 35| 38| s82| 573 s00| 4271 124.1 6,7
Rakovnik ool oo| 132| 148| 104| 117| 185| 172| 141 153| 1350 132,0 50

) bez promitnuti Gzemnich zmén

Podrobnéjsi uzemni rozbor ukazal, Ze nejvétdiho rozsahu zahajenych bytd vletech 1998 az 2007
dosahovaly tradicné prazské regiony (Praha-vychod, Praha-zdpad) a s nimi severovychodné sousedici
okresy (Mlada Boleslav, Nymburk). Vy$Si obrat mladoboleslavského regionu je z velké ¢asti dan plisobnosti
silné ekonomické zakladny v podobé fungujiciho automobilového primyslu nabizejiciho velké mnozZstvi
pracovnich pfilezitosti. Podnikatelskymi aktivitami zasahuje i do sousediciho okresu Nymburk. Posuzuje-li se
v8ak intenzita v ramci okrest, nejvétsiho tempa prdmérnych ro¢nich priristki zaznamenavaly okresy Kladno
a Beroun (viz Tab. 3.1.2). Jedna se o regiony, u nichz probiha rychlejSi restrukturalizace a proces
suburbanizace. Jednim z moznych vysvétleni je, Zze oblasti disponuji velkym mnozstvim podnikatelskych
prilezitosti (okres Kladno), relativné nizkou kupni cenou stavebnich pozemk( v obcich do 50 000 obyvatel
(okres Kladno), restrukturalizace byvalych nebytovych objektd (centrum mésta Beroun) a kvalitnim Zivotnim
prostifedim (okres Beroun) s relativné dobrou dopravni dostupnosti metropole.

Graf 8 Zahajené byty v okresech Stiedo&eského kraje ihrnem v letech 1998 az 2007"
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Monitoringem zahajované bytové vystavby poslednich deseti let je patrné, Ze oblasti s nejvétsi intenzitou
nové vystavby se nachazely v blizkém zazemi Prahy — at uz v ramci pfimého sousedstvi (prazské okresy),
tak i relativné dobré Casové dostupnosti po vyznamnych komunikacich (okresy Nymburk, Beroun a Mlada
Boleslav). Neustaly trend rustu poétu zapocatych byt v zazemi metropole vypovida o jiz zminéném silicim
procesu suburbanizace, u kterého existuje stale prostor pro dalSi rozvoj.

Dvojnasobné zvysSeni poctu zahajenych byt na 1 000 obyvatel béhem dvou poslednich pétiletych obdobi se
nejvice projevilo v okrese Kolin a Beroun a o necelou polovinu vzrostla intenzita nové zapocaté vystavby i
v okrese Praha-zdpad a Nymburk (viz Tab. 3.1.3). Vy33i hodnota posledné zmifiovaného regionu byla
zpUsobena znaénym podilem nové zahajenych byt v obci Milovice, kde v letech 2004 a 2005 byla zapodata
revitalizace byvalého vojenského prostoru a celkové podpofena nova vystavba. V navaznosti na tuto

skutec¢nost vzrostl pocet zahajenych bytl v nebytovych objektech a tipravou nebytovych prostor.

Opacny stav intenzity nové zapod&atych bytd se dlouhodobé projevuje v okrese Kladno a Rakovnik. Béhem
analyzovaného obdobi se zahdjilo mirné nad 2 byty na 1 000 obyvatel. | kdyz se Kladensko vyznadovalo
nejvy$8im priristkem poctu bytd v prvni fazi vystavby, presto se potyka s minulosti primyslového regionu
zaméreného na tézbu a t8zka odveétvi. | kdyz v souCasné dobé probiha restrukturalizace, ekonomické
dopady jsou znatelné. Vyznacduji se vysokou nezaméstnanosti, podpramérnymi mzdami &i zhor$enym
zivotnim prostifedim, jenz C&ini problém pfildkat novy popula¢ni potencial. Kladno vSak nadale vyuziva
geografické polohy viéi metropoli k dosahovani vétsiho tempa rozvoje. Naopak okres Rakovnik predstavuje
hospodaisky slaby region v perifernich ¢astech kraje s vysokou mirou exponovanosti v ramci geopolohové
mezotrovné'’. Rozvojovy potencial Gzemi se viéi ostatnim oblastem velmi diferencuje a lze piepokladat
obtizné zavadéni podplrnych nastroju regionalni politiky (i v oblasti strategickych plani Koncepce bytové
politiky statu).

Tab. 3.1.3 Zahajené byty na 1 000 obyvatel v okresech Stredoéeského kraje v letech 1998 az 2007

Roéni primér

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 1998- | 2003- | 1998-

-2002 | -2007 | -2007
Kraj celkem 3,8 4,2 4,3 44 5,5 6,7 7,0 8,3 7,2 6,9 45 7,2 5,9

v tom okresy:

BeneSov 34 45 3,9 3,7 4.1 6,2 4,8 6,8 4,8 5,6 3,9 56 4,8
Beroun 35 22 3,3 31 4,0 7,3 43 6,8 58 10,3 3,2 6,9 51
Kladno 1,3 1,9 2,2 25 23 2,0 3,2 31 3,4 3,9 2,0 31 2,6
Kolin 24 2,4 3,7 3,0 3.2 3,9 7,6 9,6 6,1 51 3,0 6,5 4,7
Kutna Hora 3,2 2,7 4,9 2,8 28 4,8 3,9 3,0 4.3 4,9 3,3 42 3,8
Mélnik 25 23 2,8 31 3,7 54 45 31 6,3 4,5 2,9 4.8 3,8
Mlada Boleslav 3.1 56 3,1 3,2 8,2 58 3,9 7,0 4,9 4,9 47 53 5,0
Nymburk 41 4.4 4,0 31 4,2 3,4 10,8 13,4 53 4,9 4,0 7,6 58
Praha - vychod 7,9 8,9 9,3 10,9 14,6 13,7 13,2 15,8 15,6 15,1 10,4 14,7 12,7
Praha - zapad 12,0 10,8 7.1 1,7 12,9 22,8 22,2 22,0 19,6 14,0 10,9 19,9 15,8
Pfibram 2,6 35 5,0 3,3 29 3,4 3,0 53 52 4,6 34 43 3,9
Rakovnik 1,9 1,9 25 2,8 2,0 2,2 3,5 3,3 2,7 2,9 2,2 29 2,6

) pez promitnuti Gzemnich zmén

V navaznosti na zalozeni a pozdé&;jSi rozmach automobilky TPCA vznikaly béhem sledovaného obdobi plany
na rozvoj bytové vystavby v bytovych domech pro pfichozi nové zaméstnance. Neni divu, ze pravé okres
Kolin dosahoval b&hem poslednich péti let v bytovych domech tietiho nejvy$siho podilu zahajenych bytl
ze v8ech stiedodeskych regiont. Bere-li se intenzita nové zapocatych byt v bytovych domech v thrnu let
2003 az 2007, po tradi¢ni prevaze okrest v zazemi metropole dominovalo Gzemi Berounska (2,2 nové
evidovanych bytovych jednotek v bytovém domé). Skute€nosti nasvédCuje, Zze soukromy stavebni investor
planoval v regionu zkolaudovat pfiblizné 300 byt ! (300 z nich v arealu byvalych kasaren v centru okresniho
mésta a zbylych 300 byti v jeho zazemi).

10 Exponovanost geografické polohy je definovana jako vzdalenost daného Uzemi (sidla) od hlavnich koncentraci obyvatelstva a
komunikaénich os. V zavislosti na velikostnim Fadu Gzemi je mozné hodnotit exponovanost polohy na makrourovni (poloha vzhledem
k hlavnim kontinentalnim koncentracim obyvatelstva a dopravnim komunikacim nadstatniho vyznamu), na mezoudrovni (poloha
vzhledem k aglomeracim a dopravnim komunikacim statniho, resp. regionalniho vyznamu) a na mikrourovni (poloha jednotlivych sidel
vU&i méstum a komunikacim v ramci regionu), (HAMPL, M., GARDAVSKY, V., KUHNL, K. 1987).

11 o
Informace MéU Beroun

VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY VE STREDOCESKEM KRAJI V LETECH 1998 AZ 2007 35



Zahajované nastavby, pristavby a vestavby (dale jen NPV) k rodinnym domim predstavovaly ¢astéj$i druh
zapocatych bytd (v priméru vice nez 75 %) v ramci celkového mnozstvi NPV Stiedogeského kraje nez NPV
k bytovym domdm (viz Tab. 3.1.4). Pomérnym sledovanim obou kategorii v ramci okresniho Gzemi domino-
vala Kutna Hora (86,4 % NPV k rodinnym domdm).

Tab. 3.1.4 Zahajené byty podle druhu budovy v okresech Stfedogeského kraje uhrnem
v letech 1998 az 2007

v tom
L v nfstavb’ach, v do['nech stavebnimi| Moderni-
Zahajené . , pfistavbach s pecovat. | v nebyto- | . ) Zzované
byty celkem v Lodlnnych v bytovych a vestavbach sluzbou a vych upravam 1)
omech domech — - . nebytovych byty
k rodinnym | k bytovym |domovech -| objektech N
domuim domum | penzionech prostort
celkem
Kraj celkem 66 609 40 716 11 987 5972 1968 962 2398 2606 17 920
v tom okresy:
Benesov 4337 2649 668 326 88 127 258 221 1253
Beroun 3922 2320 949 437 77 30 15 94 341
Kladno 3915 2585 216 489 257 17 246 105 2947
Kolin 4231 2025 1038 457 125 35 140 41 239
Kutna Hora 2767 1312 576 439 69 55 113 203 454
Mélnik 3639 2318 289 423 130 124 90 265 462
Mlada Boleslav 5647 3278 1 479 362 163 131 156 78 1234
Nymburk 4844 1715 937 556 333 8 763 532 3830
Praha - vychod 13 909 10 311 2161 966 228 52 112 79 3905
Praha - zapad 13777 9128 3117 780 232 184 124 212 1773
Pfibram 4271 2198 493 573 234 140 337 296 1273
Rakovnik 1350 877 64 164 32 59 44 110 209
na 1 000 obyvatel (roéni pramér)
Kraj celkem 5,9 3,6 1,1 0,5 0,2 0,1 0,2 0,2 1,6
v tom okresy:
Benesov 4,8 29 0,7 0,4 0,1 0,1 0,3 0,2 1,4
Beroun 51 3,0 1,2 0,6 0,1 0,0 0,0 0,1 0,4
Kladno 2,6 1,7 0,1 0,3 0,2 0,0 0,2 0,1 1,9
Kolin 47 23 1,2 0,5 0,1 0,0 0,2 0,5 0,3
Kutna Hora 3,8 1,8 0,8 0,6 0,1 0,1 0,2 0,3 0,6
Mélnik 3,8 24 0,3 0,4 0,1 0,1 0,1 0,3 0,5
Mlada Boleslav 5,0 29 1,3 0,3 0,1 0,1 0,1 0,1 1.1
Nymburk 58 21 1,1 0,7 0,4 0,0 0,9 0,6 4,6
Praha - vychod 12,7 9,4 2,0 0,9 0,2 0,0 0,1 0,1 3,6
Praha - zapad 15,8 10,5 3,6 0,9 0,3 0,2 0,1 0,2 2,0
Pfibram 3,9 2,0 0,4 0,5 0,2 0,1 0,3 0,3 1,2
Rakovnik 2,6 1,7 0,1 0,3 0,1 0,1 0,1 0,2 0,4

" bez promitnuti izemnich zmén
Y nejsou v uhrnu zahajenych byt predstavuiji vak kvalitativni zlepSeni bytového fondu

Dulezitou charakteristiku ve zlepSovani bytového fondu predstavuji modernizované byty. Nejvy$Si dosaze-
nou intenzitu zahajenych byt modernizaci zaznamenal okres Nymburk (4,6 modernizovanych bytd na 1 000
obyvatel za poslednich deset let). Spole¢né s regionem Praha-vychod Ize jednoznaéné hovoiit o domi-
nantnim soustiedéni podpor zamérenych na revitalizaci bytovych objektt ve vychodnim prostoru centralni
Gasti StredoCeského kraje.

3.2. Rozestavéné byty

Rozestavénost bytové vystavby patfi do faze, jez kazdoro€né zaznamenava pocetni navySovani ve Stfedo-
geském kraji, jakozto i v ostatnich krajich Ceské republiky. Jeji dlouhodoby narist je disledkem predstihu
poctu zahajenych bytd pred poétem dokoncenych byti. Ve velké mife zahrnuje téZ bytové jednotky, jejichz
vystavba byla do€asné zastavena. Ziskdvana data o rozestavénych bytech ne vzdy vypovidaji o klasické
Gasovo-vyvojové usporadané vystavbové etapé mezi zahijenou a dokonéenou stavbou. SpiSe nez
rozvinutou stavebni politiku v regionech vyjadfuje jeji neefektivnost a ¢asto umrtvené finanéni prostiedky.

Ve StfedoCeském kraji bylo na konci roku 2007 zjisténo Ghrnem 32 547 rozestavénych bytd. Oproti
pocetnimu maximu z predchazejiciho roku znamenalo nepatrny pokles (index zmény 2006-2007 Cinil 98,8).
AvSak v porovnani se stavem pred deseti lety pocet nedostavénych bytd vzrostl vice nez dvojnasobné a
nardst patfil v krajském porovnani mezi nejvy$si. Podobnou tGrover dosahovaly jiz jen Karlovarsky a Ustecky
kraj.
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Hlavni podil na celkové rozestavénosti jednotek bytové vystavby z hlediska domovni struktury mély rodinné
domy (viz Tab. 3.2.1). Ve StfedoCeském kraji tento podil Cinil pfiblizné 65 % z celkového poctu nedo-
koncenych bytl. To je dlsledek Castych dlouhodobych prodlev vystavby rodinnych domi a protahovani
kolauda¢nich terminG. V poradi poétu rozestavénych bytl nasledovaly nastavby, pfistavby a vestavby
k rodinnym domuim. Kolisavou roéni tendenci dosahovaly rozestavéné bytové jednotky v bytovych domech,

kdy po dvou- az tfiletych narlstech poklesly. Pfi¢innou sniZeni je fakt, Ze celkova dostavba bytovych domi
byla diky pomérnému finan&nimu kryti a snaze o zpétnou navratnost investice rychlejsi.

Tab. 3.2.1 Rozestavéné byty k 31. 12. podle druhu budovy ve Stiedo¢eském kraji v letech 1998 az 2007

v tom
- v nfstavb’ach, v doi'nech stavebnimi| Moderni-
Rozestavéné — . pfistavbach s pecovat. . , . <
v rodinnych| v bytovych . N v nebytovych| Upravami zovane
byty celkem a vestavbach sluzbou a . . 1)
domech domech — ~ objektech | nebytovych byty
k rodinnym | k bytovym | domovech - .
3 N i prostoru
domum domum penzionech
1998 15076 10 184 1019 3350 195 164 60 104 1197
1999 16 449 10 880 985 3 851 263 110 218 142 1392
2000 17 977 11 599 1218 3903 286 237 336 398 2202
2001 19 621 12 658 1377 4101 396 275 401 413 2176
2002 22141 13 570 2630 4352 442 291 430 426 2283
2003 25021 16 091 2 861 4 470 487 268 425 419 2735
2004 26 951 17 902 2307 4649 480 283 720 610 3449
2005 30 496 19 053 4048 4830 518 261 1 061 725 4211
2006 32945 21 024 4381 4958 450 213 1252 667 4161
2007 32547 21 570 3370 5118 258 312 1387 532 4182

" bez promitnuti Gzemnich zmén
n nejsou v Uhrnu rozestavénych bytd, pfedstavuji vSak kvalitativni zlepSeni bytového fondu

Nejvyssiho procentualniho narlistu vyvoje rozestavénosti v poslednim desetileti zaznamenaly prekvapivé
byty v nebytovych objektech. Vice jak tretina téchto byt se nachazela diky revitalizacim vojenskych prostort
(Milovice) na uzemi okresu Nymburk.

NejvysSiho poctu rozestavénych bytl ve StredoCeském kraji dosahoval na konci roku 2007 okres Praha-
vychod (5 983). | pies mirny pokles (v porovnani s piedchozim rokem 2006 v pribéhu posledniho tiiletého
obdobi) prekracuje spoleéné s okresem Praha-zdpad vice nez pétitisicovy pocet byti v nedokonéeném
stavu. Ostatni okresy kraje se primérné pohybovaly okolo dvoutisicové hranice.

Graf 9 Rozestavéné byty k 31. 12. v okresech Stiedoéeského kraje v letech 1998 az 2007
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Volbou metody prepoétu rozestavénych bytd na 1 000 obyvatel opétovné vychazely ne prili§ piiznivé okresy
prazského zazemi. Opacny stav vykazoval okres Kladno (12,2 byt( na 1 000 obyvatel v roce 2007).
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Porovnavanim rozestavénych bytd na 100 zahajenych vyplyva, Ze nejmensi plynulost bytové vystavby
pfipadala na okres Rakovnik (viz Graf 9). Kone€ny stav se odrazi v dlouhodobé nizké vystavbé dané slabou
hospodaiskou a sidelni strukturou regionu. Na druhou stranu nejpfiznivéjSi navaznost vystavby vykazovaly
v poslednich péti letech okresy Kolin, Kladno, Nymburk a pochopitelné i regiony sousedici s Hl. m. Prahou,

u kterych nepfiznivou bilanci nedokon&enych bytl snizoval enormni pocet zapocaté vystavby.

3.3. Dokoncené byty

Nize uvedenda desetileta retrospektiva struktury dokoncené bytové vystavby poskytuje moznost ¢asového
porovnani jak na Grovni StfedoCeského kraje, tak v jeho jednotlivych okresech. Cilem nasledujici podkapitoly
je podat komplexnéjSi prehled, zda dochazi k vyraznéjS§im zménam v uspokojovani potfeb obyvatelstva
v oblasti bytového fondu. Text se predevsim zaméfuje na vyvoj po¢tu dokonéenych bytl, jejich zakladni
charakteristiky a zasazeni charakteru bytové vystavby izemnich jednotek do SirSiho kontextu. Podrobné&jSim
analytickym rozbordim o dokonéenych bytech sfadou strukturalnich i kvalitativnich charakteristik
s piepoctem Casového obdobi na izemni strukturu k 1. 1. 2007 jsou vénovany kapitoly 4 a 5.

Sledovanim obdobi let 1998 az 2007 Ize pozorovat linearni rist po¢tu dokonéenych byti. Celkové se
v Ceské republice dokon&ilo thrnem 287 270 bytil, pfi¢emz nejvétsiho a stale siliciho podilu dosahoval kraj
Praha (17,3 %) a Stfedodesky kraj (16,5 %). Ve Stfednich Cechach spole&né s metropoli a Jihomoravskym
krajem byla evidovana neceld jedna polovina vSech dokonéenych bytl v republice. | kdyz z(stava
zachovano dominantni postaveni HI. m. Prahy, posiluje se role Prazské stfedoCeské aglomerace i uzemi
za jejimi hranicemi. SkuteCnost doklada, ze se oba kraje podilely stejnou mérou (19,2 %) na celkovém
mnozstvi dokon&enych bytl v republice za poslednich pét let.

Rozsahla vystavba ve StredoCeském kraji souvisi se suburbanizaénim procesem odrazejicim se na vyso-
kych absolutnich i procentuelnich hodnotach dokonéenych byt v rodinnych domech (viz Tab. 3.3.1). Prvotni
rust predméstskych lokalit v zazemi velkych mést probihal jiz v mezivaletném obdobi, zejména podél
tradi¢nich Zelezni¢nich komunikaci z Prahy do Berouna, BeneSova &i Kolina. Pocinajici rozvoj suburbii byl
v8ak v socialistickém obdobi v podstaté zastaven vlivem podpory stfediskové sidelni soustavy, kdy se
investice koncentrovaly do stfediskovych obci a naopak rozvoj malych nestfediskovych obci byl
potlaéovén”. K obnoveni procesu a jeho silicimu ptsobeni do$lo znovu v poloviné 90. let minulého stoleti.

Tab. 3.3.1 Dokonéené byty podle druhu budovy ve Stiedo¢eském kraji v letech 1998 az 2007

v tom
v nastavbach, d h
N pristavbach :pgg\e/:t stavebnimi Modern’i-
v rodinnych| v bytovych a vestavbach - " | v nebytovych| uUpravami Zovane
byty celkem domech | domech sluzbou a objektech | nebytovych|  byty"
k rodinnym| k bytovym | domovech - ) yiovy( vty
. . i prostoru
domum domim penzionech
1998 2672 1520 289 336 216 199 59 53 929
1999 3323 1844 636 384 169 150 46 94 625
2000 3026 1939 216 386 220 64 69 132 1086
2001 3176 1962 263 348 201 95 70 237 1522
2002 3700 2 306 428 365 154 110 200 137 1006
2003 4671 2 649 1032 332 129 187 182 160 1725
2004 6 127 3376 1658 319 212 124 70 368 1740
2005 6 084 3673 1253 310 194 143 66 445 2632
2006 5957 3610 1432 275 192 63 63 322 1977
2007 8599 4895 2540 274 352 29 111 398 1685
1998 - 2002 15897 9571 1832 1819 960 618 444 653 5168
2003 - 2007 31438 18 203 7915 1510 1079 546 492 1 693] 9759
1998 - 2007 47 335 27 774 9747 3329 2039 1164 936 2 346 14 927

) bez promitnuti Gzemnich zmén
" nejsou v thrnu dokon&enych bytl, prfedstavuji vSak kvalitativni zlepseni bytového fondu

12 SYKORA, L. (2001): Promény prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické transformace. In: Hampl, M. a kol., Regionalni
vyvoj: specifika ¢eské transformace, evropské integrace a obecné teorie. Univerzita Karlova v Praze, Pfirodovédecka fakulta, Praha,

s. 127-166.
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Generalizaci dvou poslednich pétiletych obdobi Ize hovoiit o dynamickém zvySeni nejen dokoncenych bytd
v rodinnych domech (narist o 90 %), ale i v bytovych domech (narist o 332 %).

Obecné Ize konstatovat, Ze se naplfiuje koncepce bytové politiky a dochazi k rdstu uspokojovani potieb
obyvatel v oblasti bydleni (vyjma vyrazného snizovani poétu dokonéenych byt v domech s pedovatelskou
sluzbou a domovech — penzionech za poslednich pét let). Nejinak je tomu i u dokonlenych bytd
modernizaci, jenz se nemalou mérou podili na zkvalitfiovani bytového fondu Stfedoeského kraje.

Stiedodesky kraj evidoval za poslednich deset let vice nez 47 000 dokonéenych bytd. Vice nez polovina
z nich spada jen do tii okresti — Praha-zapad, Praha-vychod a Mlada Boleslav. Jiz zminéna extrémni
vystavba rodinnych domu v prazskych regionech se vyrazné podili (vice nez jednou pétinou) na celkovém
mnozstvi dokon&enych bytt v kraji. S pfibyvajici vzdalenosti i zhor$ujici se ¢asovou dostupnosti od hlavniho
mésta postupné rozsah dokonéené vystavby slabne. O nepfiznivé geografické poloze spjaté s krajskou
vnitfni perifernosti vypovidaji nizké az ubytkové hodnoty primérné roéni zmény okrest, mezi néz patfil
Rakovnik, BeneSov, Pfibram a Kutna Hora (viz Tab. 3.3.2).

Tab. 3.3.2 Dokonéené byty v okresech Stiredoéeského kraje v letech 1998 az 2007

Uhmn Index PrClrrlétné

1008 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 [ 1998 -[2003-2007/  rocni

- 2007 1998-2002|] zména

(%) (%)
Kraj celkem 2672 3323] 3026 3176] 3700 4671] 6127| 6084] 5957] 8599]47 335 197,8 13,9
v tom okresy:

Benesov 357| 209| 282| 353 223| 278] 3s0| 410| 28] 326| 3506 131,6 1,0
Beroun 125| 137|157 238| 189| 177| 439| 358 376| 342| 2538 200,0 118
Kladno 138] 396] 220 260| 330] 252| 254| 300| 396| 70| 3125 1325 171
Kolin 130] 144| 189 163| 208] 155| 287| 302| 378| 846| 2890 213,4 23,1
Kutna Hora 154 191 167 12| 287 276| 160| 186| 151| 248| 1982 106,2 5.4
M&lInik 144 135| 151 189| 135] 213| 207| 283 235| 309| 2001 177.3 8.9
Miada Boleslav | 203 324| 255| 272| 374 933| 317| 73| 280| 527| 4088 184,2 112
Nymburk 120 194| 142 151| 162| 150 4s0| 4e0| 337| 841| 3007 291,0 242
Praha-vychod | 410| 555 465| 552| 767| 853| 1689| 1211] 1403| 1939| 9844 258, 1 188
Praha - zapad 55| 642 638| 476] 662 1051| 1566| 1654 1497 2265(100976 273,0 17,6
Pfibram 243| 238 202| 269] 200 241] 239 223] 220 313| 2496 99,5 29
Rakovnik 123 e8] e8| o1 66| 92| 79| 15| 47| 73| 822 97,6 56

) bez promitnuti izemnich zm&n

Pro umoznéni meziokresniho i ¢asového porovnani se pouziva intenzita bytové vystavby, prostfednictvim
niz se eliminuje poCet obyvatel jednotlivych okrestl. Zdaleka nejvy$Si bytovou vystavbu méirenou timto
kvalitativnim ukazatelem v Ghrnu let 1998 az 2007 meély tradiéni stfedoCeské aglomeraéni regiony (Praha-
zapad a Praha-vychod). Jejich dominantni postaveni zvySovalo i primérnou roéni intenzitu kraje. Potvrzenim
skutednosti je, Ze zatimco v predposlednim pétiletém obdobi nékteré okresy v Ceské republice prekrogily
hodnotu intenzity StfedoGeského kraje, v letech 2003 az 2007 nevykazal Zadny okres vy$$iho priméru nez

region Stredni Cechy.

Graf 10 Dokonéené byty na 1 000 obyvatel v okresech Stfedo€eského kraje
v letech 1998 az 2007
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Razantni zména v po&tu dokonéenych bytl probihala v okrese Nymburk (viz Graf 10), na jehoZ tzemi byly
v prubéhu poslednich péti let dokonceny revitalizované byty z byvalych prostoril vojenského Gjezdu u obce
Milovice. Opacny stav vyvoje se projevil v okrese Rakovnik, u néhoz slabsi ekonomicka zakladna snizovala
uroven bydleni i socialni prostredi v SirSim kontextu.

Idedlni formu bydleni vétSiny obyvatelstva, pfevazné mladé generace, pfedstavuje bydleni v rodinném domé
ve vlastnictvi uzivatele. Potvrzuji to i vzristajici hodnoty dokonéenych byt v téZe statistické kategorii
po roce 1998 ve StredoCeském kraji. K nejvéts§imu Gzemnimu rozsahu vystavby byt v rodinnych domech
dochazelo v okrese Praha-vychod, ktery thrnem poslednich deseti let pred€il vystavbu druhého prazského
regionu — Praha-zapad (viz Tab. 3.3.3). VétSi mnozstvi dostavénych bytd v rodinném domé je zplsobeno
niz8i pramérnou kupni cenou stavebnich pozemki (v obcich do 10 000 obyvatel) tvofici hodnotu domd,
resp. byt a tim cenu bydleni. Okres Praha-zapad si vSak atraktivnéj$im prostiedim nadale udrzoval rychlej$i
tempo rdstu bytové vystavby (priméré roéné 7,6 dokonéenych bytd v rodinnych domech a 3,6 dokon-
¢enych bytl v bytovych domech).

Tab. 3.3.3 Dokonéené byty podle druhu budovy v okresech Stfedo¢eského kraje ihrnem
v letech 1998 az 2007

vtom
e v r’f‘StaVb,aCh’ N dot’nech stavebnimi| Moderni-
Dokonéené L , pristavbach s pecovat. | v nebyto- | ~. . .
v rodinnych| v bytovych . 5 . Upravami zovane
byty celkem domech domech a vestavbach sluzbou a vych nebytovych byt 0
k rodinnym | k bytovym |domovech -| objektech ) Y
5 . | prostortl
domuim domum | penzionech
celkem
Kraj celkem 47 335 27774 9747 3329 2039 1164 936 2 346 14927
v tom okresy:
Benesov 3506 1918 551 286 131 332 139 149 1199
Beroun 2538 1466 522 255 56 71 15 153 45
Kladno 3125 1897 384 260 264 17 154 149 2 361
Kolin 2890 1238 910 270 99 24 73 276 200
Kutna Hora 1982 947 328 331 86 64 82 144 676
Melnik 2091 1389 180 194 52 33 61 182 214
Mlada Boleslav 4058 2104 1284 237 134 125 83 91 804
Nymburk 3007 969 617 159 460 26 82 694 3837
Praha - vychod 9844 7376 1533 446 249 102 46 92 2989
Praha - zapad 10976 6 636 3156 454 264 167 97 202 1211
PFibram 2 496 1375 196 350 189 164 84 138 1205
Rakovnik 822 459 86 87 55 39 20 76 186
na 1 000 obyvatel (ro€ni pramér)
Kraj celkem 4,2 24 0,9 0,3 0,2 0,1 0,1 0,2 1,3
v tom okresy:
Benesov 3,9 2,1 0,6 0,3 0,1 0,4 0,2 0,2 1,3
Beroun 3,3 1,9 0,7 0,3 0,1 0,1 0,0 0,2 0,1
Kladno 21 1,2 0,3 0,2 0,2 0,0 0,1 0,1 1,6
Kolin 3,2 1,4 1,0 0,3 0,1 0,0 0,1 0,3 0,2
Kutna Hora 2,7 1,3 0,4 0,4 0,1 0,1 0,1 0,2 0,9
Meélnik 2,2 1,5 0,2 0,2 0,1 0,0 0,1 0,2 0,2
Mlada Boleslav 3,6 1,9 1,1 0,2 0,1 0,1 0,1 0,1 0,7
Nymburk 3,6 1,2 0,7 0,2 0,6 0,0 0,1 0,8 4,6
Praha - vychod 9,0 6,7 1,4 0,4 0,2 0,1 0,0 0,1 2,7
Praha - zapad 12,6 7,6 36 0,5 0,3 0,2 0,1 0,2 1,4
Ptibram 23 1,2 0,2 0,3 0,2 0,1 0,1 0,1 1,1
Rakovnik 1,6 0,9 0,2 0,2 0,1 0,1 0,0 0,1 0,4
dokonéené byty na 100 zahajenych bytt
Kraj celkem 711 68,2 81,3 65,7 103,6 121,0 39,0 90,0 83,3
v tom okresy:
Benesov 80,8 72,4 82,5 87,7 148,9 261,4 53,9 67,4 95,7
Beroun 64,7 63,2 55,0 58,4 72,7 236,7 100,0 162,8 13,2
Kladno 79,8 73,4 177,8 53,2 102,7 100,0 62,6 141,9 80,1
Kolin 68,3 61,1 87,7 59,1 79,2 68,6 52,1 67,2 83,7
Kutna Hora 71,6 72,2 56,9 75,4 124,6 116,4 72,6 70,9 148,9
Melnik 57,5 59,9 62,3 45,9 40,0 26,6 67,8 68,7 46,3
Milada Boleslav 71,9 64,2 86,8 65,5 82,2 95,4 53,2 116,7 65,2
Nymburk 62,1 56,5 65,8 28,6 138,1 325,0 10,7 130,5 100,2
Praha - vychod 70,8 71,5 70,9 46,2 109,2 196,2 41,1 116,5 76,5
Praha - zapad 79,7 72,7 101,3 58,2 113,8 90,8 78,2 95,3 68,3
Ptibram 58,4 62,6 39,8 61,1 80,8 1171 249 46,6 94,7
Rakovnik 60,9 52,3 134,4 53,0 171,9 66,1 455 69,1 89,0

) bez promitnuti uzemnich zmén
n nejsou v uhrnu dokonéenych bytl, pfedstavuji vdak kvalitativni zlep$eni bytového fondu
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Uzemni aspekty bytové vystavby v okresech Stredo&eského kraje potvrzovaly regionalni rozdily ve vystavbé
bytll i v ostatnich statistickych kategoriich podle druhu budovy. Vyraznou diferenciaci ve vyvoji Ize pozorovat
v okrese Nymburk, ve kterém intenzita dokon&enych bytl v urditych tridicich hlediscich (0,55 byt vzniklych
NPV k bytovym domdm, 0,83 byt( stavebnimi ipravami nebytovych prostor a 4,60 byt modernizaci) zna¢né
prevySovala primérné hodnoty StredoGeského kraje. DGvodem byla krajskym ufadem podporovana
vystavba bytovych jednotek v objektu byvalého vojenského vycvikového prostoru Milovice-Mlada.

Jednim z dilezZitych poznatk( o kvalitativnim posunu v oblasti bydleni je plynulost nové postavenych bytl,
jez se stabilné udrzuje pod hodnotou 100. Divodem této skutecnosti je, Zze zahajovana vystavba
zareagovala poroce 1989 na pozménéné ekonomické podminky na trhu s byty daleko rychleji nez
dokonéena vystavba. Vyvazeného vztahu jednotlivych ¢asti bilance bytové vystavby Ize pozorovat na tizemi
okresu BeneSov, Kladno a Praha-zapad. Vypovidaji o pfiznivém vyvoji v trvalejSim snizovani rozestavénosti
bytll, jez se odrazi na platebni likvidité a kratkodobém vazani finanénich prostiedki. Nezanedbatelné se téz
podili na vySSi spotiebé, ktera je vazana ke kazdému dokon&enému bytu ve formé& nakupu vybaveni do bytu.
Opacnou situaci vyvoje predstavovaly okresy Mlada Boleslav a Pribram.

Diferencni plynulost bytové vystavby se nevytvafi jen v Gzemnim pohledu, nybrz i v druhu budov. Extrémni
vykyvy hodnot zaznamenaly dokonéené byty na 100 zahajenych v nastavbach, pfistavbach a vestavbach
k bytovym domidm a v domech s peCovatelskou sluZzbou i domovech — penzionech. Zaroveii se vS$ak

vyznacovaly vy$Si plynulosti vystavby oproti opozdéné;jsi v ostatnich budovach.

3.4. ZruSené byty

Nad obecny rdmec bytové vystavby se sleduje i posledni mozna faze — zrueni byt(. Potfebné informace
podava statisticky vykaz Stav 4-99 (HIaSeni o odstranéni budovy nebo o zruSeni celého bytu)13. Jeho
predmétem sledovani je kazdy stavebni objekt (rodinny nebo bytovy diim, polyfunkéni nebo nebytovy dim),
ve kterém se zrusil alespori jeden byt.

Dynamika zmén poctu ru$enych objektt nejen ve StiedoGeském kraji béhem poslednich deseti let potvrzuje,
ze obdobi transformace neni stale ukonéeno. Dosavadni vyvoj Ize v podstaté rozdélit do dvou etap, pficemz
druhd neustale probiha. Vy33i mira restrukturalizace bytového fondu byla patrnd v prvnich péti letech
zru$enych byt( (0,16 byt v letech 1998 az 2007) vypovidajici o mlad$im bytovém fondu. Naopak moravské
kraje patii do skupiny oblasti, u nichZ proces a dopady transformace pusobi vyrazné&ji (napr. Zlinsky kraj
0,28 a Jihomoravsky kraj 0,27 zru$enych bytd na 1 000 obyvatel thrnem let 1998 az 2007).

Tab. 3.4.1 ZruSené byty ve Stiedo¢eském kraji v letech 1998 az 2007"

v tom
v tom z divodu
Zrusen byty odstraneni | pFevod,u 3‘2&(’:;:
celkem |V nebyto,vych M bytov,y/ch (s:;\(l)?};) tpravou, stali?l;t;J \r/1ee bo jinym zrusenych
budovach budovach s jejimz s 5 .2
ne_bo jeji uéelem je jeji casti zpUsobem byt (m°)
¢asti (celého slougeni bytu (celého bytu)
bytu) na nebytovou
1998 171 17 154 99 2 37 16 8197
1999 142 5 137 101 3 31 2 6 955
2000 153 18 135 110 0 23 2 7845
2001 141 8 133 116 0 16 1 6926
2002 502 9 493 449 0 17 27 31503
2003 197, 5 192 176 0 16 0 9427
2004 131 3 128 116 3 9 0 7291
2005 129 6 123 108 3 9 3 7 406
2006 117, 5 112 108 1 3 0 6672
2007 119 5 114 103 0 8 3 6992
1998 - 2002 1109 57 1052 875 5 124 48 61426
2003 - 2007 693 24 669 611 7 45 6 37788
1998 - 2007 1802 81 1721 1486 12 169 54 99214

") bez promitnuti Gzemnich zmén

% Hiageni se vztahuje na budovy (resp. byty), jejichz odstranéni (resp. zruSeni) bylo nahlaSeno pfisluSnému stavebnimu ufadu
po skonceni mésice, ve kterém nabylo pravni moci.
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Nejcastéji byvaly byty ve StfedoCeském kraji zru$eny v bytovych budovach (viz Tab. 3.4.1) z didvodu

odstranéni stavby (budovy) nebo jeji ¢asti (celého bytu).

Povodiiovy rok 2002 piedstavoval vyrazny zlom ve vyvoji po¢tu zruSenych byt v okrese Mélnik, jenz patfil
mezi nejpostizenéjsi okresy StfedoCeského kraje. Mésto Kralupy na Vltavou, jakozto i obce pobliz soutoku
Vitavy s Labem (napr. obec Zalezlice, Vraﬁany, Obiistvi apod.), byly poznamenany znaénym zptsobem.
Témér vSude byly poSkozeny bytové budovy1 , pfedevsim rodinné domy. Neni divu, ze z 330 zruSenych
byt v okrese Mélnik v roce 2002 bylo odstranéno 327 bytovych budov nebo jejich ¢asti (minimalné celého
bytu) zivelni udalosti.

Nezanedbatelnd investiCni aktivita v okrese Mlada Boleslav se projevila i na plynulosti premény bytového
fondu (resp. v oblasti zru$enych byt v ndvaznosti na zahajené), coz se odrazilo i na jednom z nejvy$8ich
podild zrudenych bytl ve Stiedoceském kraji za sledované obdobi (viz Tab. 3.4.2).

Tab. 3.4.2 Zrusené byty v okresech Stiedoéeského kraje tthrnem v letech 1998 az 2007’

v tom
v tom z divodu
JSens bt odstrangni | . prevodu O&t;:
celkemy v nebytovych| v bytovych (saad\cl:/};) Upravou, stat\)/)tl)t;/)\ribo jinym eréenych
budovach budovach S jejimz s . .2
} ,ne.bo je!l Gdelem je je!l Casti zpusobem bytu (m®)
Gasti (celého . . (celého bytu)
slouceni bytu
bytu) na nebytovou
Kraj celkem 1802 81 1721 1486 12 169 54 99 214
v tom okresy:
Benesov 109 8 101 90 1 9 1 5255
Beroun 16 2 14 10 0 2 2 1126
Kladno 231 4 227 188 5 6 28 11215
Kolin 92 0 92 69 0 22 1 4 408
Kutna Hora 87 6 81 65 1 8 7 4327
Meélnik 456 1 455 442 2 10 1 29 556
Mlada Boleslav 318 36 282 227 1 49 5 15708
Nymburk 108 2 106 90 0 14 2 5707
Praha - vychod 139 13 126 102 1 18 5 7879
Praha - zapad 78 2 76 68 1 6 1 4914
Pribram 109 6 103 88 0 15 0 5943
Rakovnik 59 1 58 47 0 10 1 3176

) bez promitnuti Gzemnich zmén

Obecné Ize vSak konstatovat, Ze k Ubytku byt dochazelo v bytovych budovach (resp. prevazné v rodinnych

domech) odstranénim stavby (budovy) nebo jeji ¢asti (celého bytu). Podle vystupl se StredoCesky kraj drzel
obdobného trendu druhu i zpisobu zru$enych bytd probihajicich v ostatnich krajich Ceské republiky.

14 Budovy bytové jsou stavby, v nichZ se alespon polovina podlahové plochy pouziva pro obytné Ucely (napf. rodinné domy a bytové
domy, penziony, domovy dichodcl). Naopak za nebytové budovy se povaZuji stavby, kieré se pouzivaji nebo jsou uréeny k jinym
Ucellim nez obytné (napf. vyrobni prostory, haly, Skoly, zdravotnicka zafizeni, polyfunkéni domy, altany), (Stav 4-99).

42 VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY VE STREDOCESKEM KRAJI V LETECH 1998 AZ 2007



