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METODIKA ANALYZY FYZICKE DOSTUPNOSTI BYDLENI

THE METHODOLOGY OF HOUSING PHYSICAL AVAILABILITY ANALYSIS

Abstract

The article presents the methodology of research project, which is solves presently on
Faculty of Civil Engineering, VSB-TU Ostrava. The main aim of this research project is
housing availability and its regional disparity, prospective consequences of progress of these
disparity and concrete action of advancement of housing availability and restriction of
regional disparity.

1. OBSAH METODIKY

Metodika analyzy fyzické dostupnosti je vysledkem jedné z aktivit — ,,Metodicka a

faktograficka ptiprava feseni regiondlnich disparit ve fyzické dostupnosti bydleni* - vyzkumného
projektu Ministerstva pro mistni rozvoj] WD-05-07-3 ,,Regionalni disparity v dostupnosti bydlent,
jejich socioekonomické disledky a navrhy na snizeni regionalnich disparit®. Hlavnim pfedmétem
zkouméni v tomto vyzkumném projektu bude dostupnost bydleni a regiondlni disparity v
dostupnosti bydleni, potencidlni disledky vyvoje dostupnosti bydleni a vyvoje téchto disparit, a
konkrétni opatfeni smétujici ke zvySeni dostupnosti bydleni, snizeni regiondlnich disparit v
dostupnosti bydleni, a tim i sniZeni negativnich socioekonomickych dusledkli nizké dostupnosti
bydleni a nebo vysokych regionalnich disparit v dostupnosti bydleni. V prvni fazi projektu budou
predmétem regionalni disparity mezi viemi kraji Ceské republiky (regiony NUTS 3) a ve druhé
fazi specifické regionalni disparity mezi regiony na Urovni okresl, vybranymi obcemi (v Praze
méstskymi ¢astmi, obvody) a ptipadné téz mikroregiony ve Ctyfech vybranych krajich — Kkraji
Moravskoslezském, Jihomoravském, StfedoCeském a hl. m. Praze.
Prfedmétem konkrétni aktivity je definovat atributy fyzické dostupnosti, vymezit pouzitelné
metody pro odhaleni skute¢nych regionélnich disparit ve fyzické dostupnosti bydleni na zakladé¢
srovnani zahrani¢nich a domacich metod, vyhledat a shromazdit informacéni zakladnu pro
kvantifikaci.

Metodika obsahuje obecnd 1 praktickd vychodiska, na kterych je metodicky postup
zalozen, aby bylo ziejmé, co l1ze ocekavat od vysledki a ktera hlediska budou védomé z rliznych
divodu teoretickych, kapacitnich, ¢asovych opomenuta. Déle jsou shrnuty poznatky z prizkumu
relevantni literatury. Jadrem metodiky je vymezeni indikator (ukazatelt) fyzické dostupnosti
bydleni a metody pro vyjadfeni regiondlnich disparit. Pro komplexni posouzeni feSené
problematiky je nezbytné uplatnit i hlediska, ktera se stavem a vyvojem bydleni souvisi nepiimo,
ale bez nichz by interpretace zjisténych disparit nemusela byt uplna. Ta budou vyjadiena
vybranymi charakteristikami kraji (demografické, ekonomické, socialni charakteristiky).
Soucasti metodiky je taktéZz identifikace zdrojl, ze kterych budou Cerpany udaje pro vycisleni
indikatort, jakym zptisobem budou udaje zajistény a zpracovany pro potieby feSeni.
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2. VYCHODISKA METODIKY

Nejobecné€jsimi vychodisky pro navrhovanou metodiku jsou zasady metodologie a
metodiky védecké prace. Praktickymi vychodisky jsou pfedevSim zadani projektu ,, Odhalit a
kvantifikovat regionalni disparity ve financni a fyzické dostupnosti bydleni, jejich vyvoj,
analyzovat vybrané dusledky téchto disparit a navrhnout opatieni, ktera povedou ke sniZeni
disparit a zvysSeni financni a fyzické dostupnosti bydleni. Dal$imi vychodisky pro metodicky
postup jsou atributy zakladnich pojmt.

Fyzicka dostupnost bydleni je definovana jako zajisténi dostate¢ného poctu bytd v pestré
Skale typi, velikosti a rizného pravniho statusu tak, aby tento pocet odpovidal aktualni a
pfipadné i budouci piedpokladané zdlivodnéné potiebé domacnosti pro bydleni v dané lokalité.

Vymezeni uzemi je dano zadanim projektu, kdy vychozi tzemni jednotkou zjistovani a
hodnoceni disparit je kraj. Jde tedy o porovnani podminek fyzické dostupnosti mezi kraji.

Udajova zdkladna vychdzi ze skute¢nosti, Ze nejuplnéjsi kvantitativni a kvalitativni udaje
0 bytech a bydleni poskytuji s¢itani lidu, domii a byt (SLBD), pro feSeni fyzické dostupnosti
bydleni bude proto pouzito vysledkit SLBD 2001. Stav v roce 2005 (2006) bude aproximativné
vypocten (v dostupnych ukazatelich) ze statistiky bytové vystavby, udaje o domacnostech se
ziskaji pouzitim bilanéniho modelu prognézy vyvoje obyvatel a domacnosti.

Predmétem posuzovani FD budou trvale obydlené byty (zjistované ve SLBD) s prihlédnutim k
neobydlenym bytim, které v nckterych pifipadech mohou byt soucdsti potencidlni nabidky
bydleni, tj. mohly by byt za urCitych okolnosti vyuzity k bydleni . Subjektem bydleni jsou
obyvatelé. V idealnim ptipadé jsou to trvale bydlici obyvatelé (podle § 10 odst.1 zak. ¢. 133/2000
Sb.) s jasnym pravnim vztahem k bytu. Bude vSak brano v uvahu, ze vedle byti lidé bydli i v
ruznych typech objekt hromadného bydleni bud’ v jednotkach charakteru bytu ( domy
s pecovatelskou sluzbou, penziony pro seniory apod.) nebo s narokem pouze na vlastni lizko
(klasické domovy diichodcii, détské domovy ap.).

Pro ulely analyzy fyzické dostupnosti bydleni v zadaném projektu budou pouzity vysledky
SLBD, zaloZené na trvalém pobytu obyvatel.

3. VYMEZENI UZEMI

V pojmu fyzickd dostupnost adjektivum ,,fyzicka™ vyjadfuje materialni existenci bytu,
ttidénych podle riznych kritérii typologickych (druh domu s byty — BD, RD, pocet pokoju,
podlahova plocha apod.), substantivum ,,dostupnost* vyjadfuje dosaZitelnost, moZznost realizace
bytové potifeby v existujicim souboru bytl, nikoliv prostorova dostupnost (vzdalenost).
Prostorovy aspekt je ve fyzické dostupnosti ¢astecné obsazen, ovSem zadanou uzemni jednotkou
— Uzemi kraji- se eliminuje. Zadana krajska uroven vyjadreni kvalitativnich a kvantitativnich
charakteristik fyzické dostupnosti nese urcita rizika a nepifesnosti ve vypovidaci schopnosti
zjisténych fakti Dostupnost bydleni vyznamné ovliviiuje struktura osidleni (pocet, velikost a
rozmisténi sidel). Rozmisténi obyvatel probihd na niz§i regionalni rovni neZ jsou kraje. Tento
aspekt bude predmétem zkoumani v dalsi etapé. Pro posouzeni fyzické dostupnosti bydleni v
krajich je do znané miry charakteristickd situace v krajskych méstech jako regionalnich
metropolich, ve kterych je soustfedén vyznamny podil bytového fondu, obyvatelstva a také
pracovnich mist. Tato situace bude zakomponovéana do metodiky tak, Ze ukazatele o bydleni
budou posuzovany za kraje a téz za krajska mésta.

Dalsi problematicky izemni aspekt predstavuje zohlednéni podminek bydleni na venkové,
kde se realna fyzicka dostupnost vyznamné projevuje. Fakticka existence bytd v okrajovych
malych obcich bez pracovnich pftilezitosti nadhodnocuje celkovou fyzickou dostupnost, protoze o
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takové byty neni zdjem, ptipadné lze ocekavat jejich postupné opousténi (a pfeménu na rekreacni
bydleni — v lepSim pfipad¢€). V této situaci vyvstava otazka, zda byty v okrajovych izemich (resp.
v malych obcich nebo ¢astech obci) brat viibec v tivahu pfi vycisleni bytového fondu.

4. UDAJOVA ZAKLADNA

Nejuplné¢jsi kvantitativni a kvalitativni udaje o bytech a bydleni poskytuji s¢itani lidu,
domii a byt (SLBD). Vysledky sc¢itani jsou zakladnim souborem o poctu bytd, jejich druzich
(velikosti co do poctu mistnosti a podlahové plochy), jejich obsazeni obyvateli podle druhu
domécnosti a poctu bydlicich. Nevyhodou pouziti SLBD jako udajové zdkladny pro rozbory
regiondlnich disparit v zadaném projektu je, Zze SLBD se provadi v desetiletych periodach a
posledni prob&hlo v CR v roce 2001. Pfes znagnou asovou vzdalenost SLBD od doby feseni
ukolu neni jiné vhodné udajové zaklady, ktera by poskytovala data o bytech na jedné stran¢ a
data o bydlicich na druhé stran¢ v potiebné struktufe. tj. byty podle rozlohy, stafi a dalSich
charakteristickych znakl a bydlici podle typu domécnosti, poctu ¢lent atp. Pro feSeni fyzickeé
dostupnosti bydleni bude proto jako vychozi udajovou zakladna pro zjisténi a analyzy SLBD
2001.

Vysledky SLBD zpracované Ceskym statistickym tfadem poskytuji kromé absolutnich
hodnot poctu bytil, poctu domécnosti, také desitky nejriznéjSich ukazatelt. Z vysledkt SLBD
budou vybrany né¢které, pro dany projekt relevantni ukazatele stavu bytového fondu a jeho
kvalitativnich znakl a ukazatele o bydlicich domacnostech.

Stav vroce 2005 (2006) bude aproximativné vypocten (z dostupnych ukazatelll) ze
statistiky bytové vystavby — dokoncené byty ponizené o odpad, a to alespon v zdkladnich
ukazatelich druhu domu, poétu pokojti a podlahové plochy. Udaje o domacnostech se
Vv pribéznych rocnich statistickych zjiStovanich o obyvatelstvu nesleduji. K ziskdni pottebnych
udajti bude pouzit bilancni model progndzy vyvoje obyvatel a domacnosti.

Potencidlni potfeba byt bude odvozena ze zvoleného pracovniho (hypotetického)
standardu bydleni a existujici struktury bytového fondu (z ptelidnéni bytti, z porovnani struktury
bytl podle poctu pokoju a podlahovych ploch ke struktufe domacnosti).

5. INDIKATORY FYZICKE DOSTUPNOSTI

Fyzicka dostupnost bydleni bude vyjadiena pomoci indikatorti (ukazateli) z hlediska
kvantitativniho a kvalitativniho v urovnich izemnich celkii: celkem CR , kraje (Stfedocesky kraj
a Praha jako jeden region), krajska mésta z udaji SLBD 2001, pro srovnani vyvoje a tendenci téz
z udajia SLBD 1991 (ptfevedenych na soucasné administrativni kraje). Z dostupnych vysledki
SLBD bylo vybrano 30 indikatord, napf. : Pocet byttt na 1000 obyvatel celkem (z toho RD, BD,
ostatni), Pocet byt na 1000 obyvatel celkem (dle pravniho uzivani), Priméma plocha bytu
(celkem, RD, BD, ostatni), Pocet byt dle staii (dle obdobi vystavby, RD, BD, ostatni), Primérny
pocet osob bydlicich v byt¢ (RD, BD, ostatni), PocCet cenzovych domécnosti na 1 byt (dle
pravniho uzivani), Primérnd velikost obytné plochy (m2 na osobu) dle poctu bydlicich osob (RD,
BD, ostatni).

Zjistovany budou udaje za trvale obydlené byty, indikatory budou sestaveny do tabulek
Na zékladé srovnavacich tabulek budou pro vybrané indikétory zpracovany kartogramy a grafy.
Obdobn¢ jako tabulky pro srovnani kraji budou sestaveny tabulky srovnani krajskych mést.

Regitelé jsou si védomi, ze nabidka (existence) bytli ve fyzickém vyjadieni vykazuje
nekteré interpretacni rozpory jak naptiklad hodnotit neobydlené byty, jaka cast piedstavuje
potencidlni rezervu, jaka ¢ast se rezervou stat nemize (dislokace, neimérné naklady)?
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Zjisténi ubytkt byt v podminkach, kdy neexistuje vérohodné bézné vykaznictvi je dalsSim
nedostatkem pii vymezeni nabidky bytd. Rezerva neobydlenych bytl, nema prakticky vyznam
pro rast dostupnosti bydleni a snizovani regionalnich disparit. Naopak véEtsi prirastek
neobydlenych byti, stejné jako neuskuteciiovand (opozdénd) rekonstrukce bytového fondu,
regionalni rozvoj bydleni zatézuji, dostupnost snizuji a disparity prohlubuji. Metodika proto
zdaraziuje hodnoceni na zaklad¢ trvale obydlenych byti.

6. ZAKLADNI METODY

Zakladni metodou zjisténi a vyjadieni regionalnich rozdilt (disparit) v bydleni bude
komparace hodnot zvolenych indikatorti v krajich s primérem CR, mezi jednotlivymi kraji
navzajem, vyc¢isleni minima a maxima rozdila v %, sestaveni potadi kraji podle velikosti

odchylek.

Vzhledem K rtizné uzemni rozloze jednotlivych kraji a k rizné lidnatosti nemohou byt
pro srovnavani pouzity absolutni pocty byt a jejich druhtli, ale musi byt pouZzity pomérové
ukazatele, vztazené na stejnou srovnavaci jednotku, kterou je v ptipad¢ bydleni obyvatel, resp.
domacnost. Budou tedy z kvantitativniho hlediska porovnavany pocty byt na 1000 obyvatel,
resp. na 100 domécnosti.

Indikétory kvality bydleni budou dale porovnany s technickymi standardy pro bytovou
vystavbu podle CSN. Technické standardy poskytnou voditko pro hodnoceni kvalitativnich
indikatort, tj. kolik by mélo byt byt urcité velikosti ve vztahu ke sloZeni domacnosti.

Zjisténé hodnoty a odchylky budou konfrontovany s charakteristikami kraji, aby bylo mozno
odlisit ,,pfirozené* rozdily od disparit. Budou to charakteristiky struktury osidleni, ekonomické
vykonnosti a potencialu krajii, socidlni struktury obyvatel aj.

Tabulka ¢.1: Ukazka srovnavaci tabulky indikatori bydleni

Uzemni jednotka

Primérny
pocet osob v
byté

Priumérna
obytna
plocha bytu
(m?)

Prumérna celkova plocha bytu v m’

na osobu

V byté vBD

celkem v RD

Cenzovych
domacnosti

na byt

Hospodafrici
ch
domacnosti
na byt

CR

Praha

Praha+ StC

Stredocesky

JihoCesky

Plzensky

Karlovarsky

Ustecky

Liberecky

Kralovéhradecky

Pardubicky

Vysodina

Jihomoravsky

Olomoucky

Zlinsky

Moravskoslezsky

Tento piispévek vznikl v ramci vyzkumného projektu MMR WD-05-07-3 ,,Regionalni disparity
V dostupnosti bydleni, jejich socioekonomické diisledky a navrhy opatieni na sniZeni
regiondlnich disparit“, www.disparity.cz
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