Cenova uroven bydleni v Ostravé

Ing. David Svata, PhD.
VSB-TU Ostrava, EKF
Abstract

The paper analyses housing market in Ostrava. The Ostrava housing market is analysed from
the historical point of view. The base of this analyses was taken from the partial researches
of the Housing Economics course which is taught on the university. In the paper you can find
the information how the structure of the housing market was changed during last several
years. There are presented the prices of flats as well as progress of the rate of capitalization
in the past untill the present. In the paper there are presented the data which are partly
involved in the project SGS SP 163/2012

1. Uvod

V prispévku jsou obsazeny udaje z jednotlivych dilcich Setfeni, které se tykaji trhu s byty
v Ostravé. Diky pravidelné cenové analyze jsou tak prezentovany udaje od roku 2004 do
roku 2012. Zpracovana data podavaji prehled nejen o tom jak se zménila struktura vlastnicka
struktura nabizenych bytl, ale také poskytuje prehled o cenovém vyvoji na trhu bytd
v Ostravé, zejména ve vazbé na realitni krizi z roku 2008. Zajimavym vystupem, ktery je
ovsem daleko podrobnéji popisovan ve vystupech projektu SGS SP 163/2012 je uréeni miry
kapitalizace v jednotlivych letech pro Ostravu, kterd je mimo jiné pouZivana jako zakladni
prvek pro stanoveni spravné vynosové hodnoty v trzni ocerfiovaci praxi.

2. Zakladni statistické ukazatele bydleni v CR

Zakladni statistické ukazatele v oblasti bydleni dlouhodobé sleduje Cesky statisticky urad.
Globalni informaci o stavu bytového fondu poskytuji data ze scitdni lidu dom( a bytd, které
probiha kazdych deset let. Posledni, nejaktualnéjsi s¢itani probéhlo v roce 2011.

Podle nejnovéjsich Gdajii ze s&itani se na Uzemi CR nachéazelo celkem 4,8 milionu byt(,
pficemz trvale obydlenych bylo 4,1 miliond. Hodnota vybavenosti bytovym fondem dosahla
ke dni sc¢itani 452 byt na 1000 obyvatel. Oproti roku 2001 se zvysil bytovy fond o 390 tisic.
Za poslednich deset let tedy oproti minulym dvéma dekddam doslo k nejvétsimu pfrirGstku.
Z hlubsi analyzy ddle vyplyvd, Ze za posledni dvé dekady pribylo vice byt v rodinnych
domech nez v domech bytovych,

Nasledujici tabulka ukazuje vyvoj bytového fondu a trvale obydleného bytového fondu od
roku 1970.

Tabulka €.1: Vyvoj bytového fondu v CR od roku 1970 do roku 2011

Rok scitani Pocet byt celkem | Trvale obydlené byty | Podil trvale bydlenych bytd v %
1970 3216631 3088 841 96,0
1980 3781411 3494 846 92,4
1991 4077 193 3705 681 90,9
2001 4 366 293 3827678 87,7
2011 4756 572 4104 635 86,3

Zdroj: (CSU; 2011)




Z tabulky je patrné, e bytovy fond v CR od roku 1970 do soudasnosti zaznamenal nardst
témér o jednu polovinu z 3,2 milionu bytl v roce 1970 na 4,7 milionu byt vroce 2011.
Nejvétsi prirtstek byt byl vykazan v 70. letech a poté se vyrazné zpomalil.

Podil trvale obydlenych bytl k celkovému bytovému fondu v jednotlivych letech séitani
neustdle klesa. Podil neobydlenych byt ve srovnani s pfedchozimi dekddami neustdle roste.
V roce 2011 cinil pocet trvale neobydlenych bytl 652 tis. Vétsinu neobydlenych bytl pritom
tvofi byty uréené k rekreaci, predevsim v chalupdch a starsich rodinnych domech na venkové
nebo byty uzivané k prechodnému bydleni predevsim ve velkoméstech. Asi desetina
neobydlenych byt{l je nezpUsobild k bydleni.

Z hlediska vlastnické struktury doSlo ve srovnani s minulymi dekadami k nékolika zasadnim
zménam, které mély zejména v poslednich dvou dekdaddch nemaly vliv na rozvoj trhu s byty
v CR. Z nésledujici srovnavaci tabulky vyplyva, Ze doslo od pocatku 90. let k nardstu poctu
byt v osobnim vlastnictvi.

Tato forma vlastnictvi se stala velice popularni a to diky nékolika faktorim. V roce 1994 byl
prijat zakon €.72/1994 Sb., ktery umoznil prevod bytovych jednotek do osobniho vlastnictvi,
ddle ve druhé poloviné 90. let dosSlo k masivni privatizaci obecniho bytového fondu a také ve
stejné dobé se postupné zacalo rozvijet hypotécni financovani. Pocty bytd v osobnim
vlastnictvi tak narostly od poctu 31 tis. v roce 1991 na 824 tis. v roce 2011.

Umérné k pokracujici privatizaci bytového fondd obci doslo k poklesu poctu najemnich byt
a také poctu druZstevnich bytd pfic¢inou ¢ehoZ byl zejména prevod bytl druZstevnik(l do

osobniho vlastnictvi. Nicméné i pfes tento pokles, zUstavd segment ndjemniho bydleni a
druzstevniho bydleni stale vyznamny v ramci ¢eského trhu s byty.

Tabulka ¢.2: Vlastnicka struktura obydlenych byt

Trvale
Rok Vlastni Osobni Najemni Bytové Ostatni a obydlené
scitani dlm vlastnictvi bydleni druzstvo nezjisténo byty
1991| 1367027 31164 1465231 697829 144 430 3705681
2001| 1371684 421 660 1092950 548812 392572 3827678
2011| 1470174 824 076 920405| 385601 504379| 4104635

Zdroj: (CSU;2011)

Z hlediska cenové analyzy bytd vCR je zfejmd pomérné silnd zavislost cen bytd na
zaméstnanosti obyvatelstva v danych regionech. V oblastech, kde je nizkd nezaméstnanost,
se byty prodavaji za vyssi ceny. Plati to napf. pro regiony: Praha, Brno, Hradec Kralové.
Naopak napf. v Usteckém a Moravskoslezském kraji jsou ceny nemovitosti ve srovnani
s ostatnimi kraji nizsi. Obrazek shrnuje priméry cen starsSich bytd v letech 2009 - 2011
v jednotlivych okresech podle cenovych pasem.

Obrazek: Ceny starsich byt(i — okresy (2009-2011) cena za m2
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Prachatice. Naopak nejvyssi ceny byt( jsou v okresech: Hlavni mésto Praha, Praha zdpad,
Praha vychod, Hradec Krdlové a Brno-mésto.

3. Charakteristika trhu s byty v MSK

Moravskoslezsky kraj je v poctu obyvatel, ktery Cini pfes 1 230 tis., je tfetim nejlidnatéjsim
krajem. Se svymi 300 obcemi vSak patti k regionllm s nejmensim poctem sidel. Tomu
odpovida i hustota osidleni 227 obyvatel na km2, (hustota osidleni v CR je 133 obyvatel na

(63). Vétsina obyvatel kraje (pfes 60 %), co? je v ramci CR vyjimeéné, Zije ve méstech nad 20
tisic obyvatel. V krajské metropoli Ostravé Zije témér 300 tis. obyvatel, tj. zhruba ¢tvrtina
obyvatel kraje. DalSimi velkymi mésty s poétem obyvatel nad 50 tisic jsou Havifov, Karvin3,
Frydek-Mistek a Opava, viz blize (CSU; 2012)

Ceny nemovitosti v MSK jsou ovlivnény vysokou nezaméstnanosti v regionu. Relativné
nejlépe je na tom okres Frydek-Mistek, vysokou miru nezaméstnanosti naopak vykazuji
okresy Bruntal a Karvina, které zaujimaji jedny z poslednich mist mezi véemi okresy v CR.
Také podil dlouhodobé nezaméstnanych (déle nez 12 mésic) na celkovém poctu
nezaméstnanych je v MSK vyrazné vyssi nez celorepublikovy pramér.

3.1 Bytovy fond

V Moravskoslezském kraji bylo ke dni 26. 3. 2011 evidovano celkem 532 334 bytd. Z toho 480
158 obydlenych, coz tvori 90,2 % z celkového poctu bytl. Celkovy pocet bytl se oproti roku
2001 zvysil o 44 451 bytl. 215 822 bytl z celkového mnozstvi byt se nachazelo v rodinnych
domech a311 170 vbytovych domech. Zhlediska formy vlastnictvi na udrovni kraje
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dominovaly byty ve vlastnim domé. Zakladni prehled o poctech bytl a pocétech obyvatel

v jednotlivych okresech Moravskoslezského kraje poskytuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢.3: Zakladni charakteristika bytového fondu podle okrestl Moravskoslezského kraje

Okres Bytovy fond Trvale obydlené byty Obyvatelstvo
Bruntal 43 036 36 467 92 693
Frydek Mistek 88 253 77 755 207 756
Karvina 112 622 105131 256 394
Novy Ji¢in 64 706 57 134 148 074
Opava 73 675 65 041 174 899
Ostrava 150 042 138 630 326 018

Pramen: CSU, 2011

Z tabulky je zfejmé, Ze nejvétsim poctem bytl disponoval okres Ostrava. Nejvyssi vybavenost
bytovym fondem lze zaznamenat v okrese Bruntal s poétem 464 byt( na tisic obyvatel.
Naopak nejmensi vybavenost bytovym fondem byla v okrese Opava s poétem bytd 421 na
tisic obyvatel. Divodem pro vyssi vybavenost bytovym fondem v okrese Bruntal lze
vydedukovat z vétsiho poctu objektld (bytll) slouzicich k rekreacnim Gcelim, které nebyly
vyjmuty z bytového fondu.

3.2 Ceny byt v MSK

V letech 2009 az 2011 dochazelo na vsech urovnich trhu s byty k poklesu primérnych cen.
Primérné ceny bytl v MSK jsou dlouhodobé pod primérem CR a v porovnani s ostatnimi

evvs

Graf: Primérné ceny byt( v krajich v roce 2011 (K¢/m?2)
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Primérné ceny bytd vCR i v MSK maji v pribéhu let 2009 — 2011 sestupnou tendenci.
Podobna situace je i ve vSech okresech v MSK. Pouze v okresech Frydek-Mistek, Karvind a
Novy Ji¢in byl mezi rokem 2010 — 2011 zaznamenan rlst priamérnych cen byt(, nedosahly
vSak hodnot roku 2009.

Nejvyssi pramérné ceny v MSK jsou pritom v okresech Ostrava a Opava. Nasleduje Frydek-
Mistek, Novy Ji¢in, Karvina a nejnizsi jsou v okrese Bruntal. Jednotlivé hodnoty v letech 2009,
2010 a 2011 jsou shrnuty v tabulce.

Tabulka ¢.4: Vyvoj primérnych cen bytd v letech 2009 - 2011 (v K¢/m?2)

Moravskosl. Frydek- | Karvin| Novy Ostrava-

Rok CR kraj Bruntal | Mistek a Jic¢in Opava mésto
14

2009 | 21948 16 136 12288 | 16533 912 14606 | 17306 | 17414
12

2010| 20306 14 989 10729 15621 462 13325 | 16674 16 514
13

2011 | 20280 14 886 10711 15731 167 13589 | 15723 16 284

Zdroj: (CSU;2011)

3.3 VySe najemného v MSK

Zakladni udaje o vySi ndajemného v obcich jsou dostupné na strankach Ministerstva pro
mistni rozvoj pod aplikaci Mapa najemného. Odhad vySe najemného je stanoven na zakladé
zpracovani Udajii o mésicnich cendch najm0 bytd. Pro jednotlivé okresni obce
Moravskoslezského kraje jsou v tabulce uvedeny castky obvyklého najemného. Tyto ¢astky
jsou zobrazeny intervalem. Obvyklé najemné za byt/més. je odvozeno od primérné velikosti
bytu o vymére 65m2.

Tabulka ¢.5: Prehled obvyklych najma ve vybranych obcich pro standardni byt v roce 2011

Mésto Obvyklé najemné v K¢/m?2 Obvyklé ndjemné za byt
v K¢/més.
Bruntal 58,90 - 65,10 3 828,50 — 4 231,50

Frydek Mistek 84,80 — 90,10 5512,00 — 5 856,50

Karvina 88,30 — 93,80 5739,50 — 6 097,00
Novy Ji¢in 77,70 — 85,80 5 050,50 —5577,00
Opava 81,30 — 89,90 5284,50 — 5 843,50
Ostrava 73,10 — 114,90 4751,50 — 7 468,50

Pramen: MMR, 2012
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vramci celého okresu Bruntal najmy ze vSech okresu
Moravskoslezského kraje. Naopak nejvy$si najmy jsou v Ostravé. Vzhledem ktomu, Ze
Ostrava je Uzemné pomeérné clenita, je také uveden u mésta Ostravy interval s nejvétSim




rozptylem hodnot. Problematika trhu s byty v Ostravé je pak detailnéji rozebrana v dalSich
kapitolach.

4 Trhsbyty v Ostravé

V této podkapitole jsou prezentovana zejména informace z parcidlnich vyzkumu, které
probihaly na VSB-TU Ostrava v rdmci pfedmétu Ekonomika bydlenf a technické infrastruktury
a na kterych se podileli posluchaci tohoto kurzu. Ziskana data byla vyuZita k hlubsi analyze
trhu s byty v Ostraveé.

Zakladni zdrojova data pouZitd v této kapitole byla Cerpana z béZiné inzerce. Jedna se o
zjisténé nabidkové ceny, které byly ocistény o extrémni jevy. Data byla analyzovdna vidy za
prvni pololeti let 2004 — 2008 a za druhé pololeti roku 2010. V roce 2011 vyzkum neprobéhl,
proto v zajmu zachovani analogie jsou pouZita néktera data dodana CSU. Data z roku 2012
jsou soucasti vystupud projektu SGS SV 163/2012.

Trh s byty lze rozdélit do nékolika pomérné homogennich segmentl. Z hlediska téchto
segmentl je provadéna i srovnavaci analyza. Jednd se o nabizené byty k prodeji, pricemz
jsou rozliSovany byty druzstevni a byty v osobnim vlastnictvi a dale trh bytd do najmu.
V pfipadé trhu bytl k prodeji jsou ceny prepocitavany na hodnotu za m2 a to podle
pramérné velikosti nabizenych bytd. Rozloha nabizenych bytl se v jednotlivych letech
ménila, coZ je uvedeno i v tabulkach.

Dale jsou uvedeny i zadkladni informace, které se tykaji trhu bytl do ndjmu. Byly zjistovany
hodnoty ¢istého ndjmu, dale vySe zaloh za sluzby a kone¢né celkové sumy (soucet Cistého
najmu a zaloh za sluzby), které pozaduje po najemci pronajimatel bytu.

4.1 Vlastnicka struktura nabizenych byt k prodeji

Podil bytl nabizenych na trhu k prodeji, které byly v osobnim vlastnictvi se v minulych
letech pohyboval kolem 1/3. Ztabulky vyplyvda, Ze v letech 2004 a 2005 byl tento podil
zhruba 1/5. Od roku 2006 dochdzelo na Uzemi mésta Ostravy k pomérné rozsahle privatizaci
obecnich bytd do osobniho vlastnictvi, ¢imz lze vysvétlit ndrlst podilu bytd v osobnim
vlastnictvi na trhu s byty k prodeji, pficemz v roce 2012 se tento podil pohyboval na drovni
2/5. Obecné zhlediska prava pro CR plati, Ze koupi bytu do osobniho vlastnictvi Ize
financovat lépe neZ koupi bytu v druzstevnim vlastnictvi. Prava vlastnik(l byt( jsou také o
néco vyhodnéjsi nez prdva druzstevnikd k druzstevnimu bytu. Tyto faktory mély vliv na
zménu vlastnické struktury nabizenych bytl v Ostravé. | do budoucna predpokladam
obdobny trend ve vyvoji na trhu s byty, tzn. Ustup nabidky druZstevnich byt ve prospéch
nabidky bytl v osobnim vlastnictvi.

Tabulka ¢.4: Struktura bytt dle typu vlastnictvi v % ve vybranych letech

Rok 2004 2005 2006 2007 2008 2010 2012
Osobni

vlastnictvi 25,30 21,00 30,00 38,00 52,00 34,00 41,50
Druzstevni

vlastnictvi 74,70 79,00 70,00 62,00 48,00 65,00 58,50
Celkem 100,00 100,00 |100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Pramen: Vlastni Setfeni




4.2. Trh byta k prodeji v letech 2004 — 2012

Z vysledk( dlouhodobych Setfeni vyplyva trend ristu cen byt( v Ostravé do roku 2008 (2
pol.). V roce 2009 doslo k propadu oproti roku 2008 o cca 22% v dUsledku finan¢ni krize. Po
mirném narlstu ceny v roce 2010 pak v letech 2011 a 2012 klesal. Pokles v roce 2012 oproti
roku 2011 &inil 11,29%. Také Ostrava viceméné kopiruje trend poklesu cen byt(i v Ceské
republice. Celkové tak ceny bytl v Ostravé oproti maximu v roce 2008 poklesly o 33%.

Tabulka ¢.5: Ceny byt( k prodeji v Ostravé ve vybranych letech v tis. K¢

Rok 2004 | 2005 |2006| 2007 | 2008 | 2009* | 2010 | 2011* | 2012
Pramérna
cena | 5096 | 467,9 | 649,3|1107,7|1393,4 | 10110 |1021,7|1058,4| 8838
Pram.
vel. bytu | 5753 | 5396 | 62,96 | 60,00 | 64,38 | 60,00 | 57,54 | 6500 | 60,65
Cena za

2
m 8,85 792 |10,30 | 18,35 | 21,64 | 16,83 | 17,74 | 16,28 | 14,44
Nar. ceny
zam?v
%
N -10,41 | 29,96 | 78,02 | 17,88 | -22,21 | 541 8,23 | -11,29

x —CSU, 2011
Pramen: vlastni Setfeni

4.3 Trh byta k pronajmu v letech 2004 — 2008, 2010, 2012

S prondjmem byt(l jsou spojeny dvé zakladni platby. Cisty ndjem a zalohy za sluzby. V rdmci
Setfeni byla zjistovdna nezavisle na predchozich dvou veli¢inach i celkova primérna
pozadovana platba pokud byla v inzeratech uvedena a bylo-li jasné, Ze poZadovana platba
v sobé zahrnuje jak Cisté najemné, tak platbu za sluzby spojené s uzivanim bytu. Nize
uvedend data v tabulce mohou byt zkreslena vyrazné nestejnorodou kvalitou nabizenych
byt(. Zvlasté v nékterych lokalitach byly k ndjmu nabizeny vysoce kvalitni a dobre vybavené
managerské byty, coZz oviem vyraznéji deformovalo vyslednou primérnou cenu. Pokud
bychom vysli alespon z trendd, pak mizeme hovofit o tom, Ze vySe najemného v poslednich
letech klesa a kopiruje tak trend cen byt(l. Zajimavy je pohled na vysi zéloh za sluzby. V roce
2010 byl zaznamenan pomérné jasny pokles. Lze dovodit, Ze moznou pfi¢inou tohoto trendu
mohou byt dotacni tituly vlady a energetickymi Usporami, které se provadély v poslednich
letech. Bohuzel vysi zaloh za sluzby spojené s bydlenim nebyl v roce 2012 zkouman.

Tabulka €.6: Platby souvisejici s pronajmem byt( v Ostravé ve vybranych letech v K¢/més.

Rok 2004 2005 2006 2007 2008 2010 2012
Prdmérny Cisty
najem

v Ké/més 3553 4598 4 807 8911 8 550 7410 6944
Primeérné
zalohy za
sluzby 2 470 1824 2793 3059 2 888




v K&/més 1729 |Nesledovano
Celkova
primérna
pozadovana
platba

v Ké/més. 6 023 6 802 7 467 8 151 9101 8 873 | Nesledovano

Pramen: Vlastni Setfeni

4.4 Mira kapitalizace
V oboru ocetiovani musi odhadci a znalci ¢asto vyuzivat miru kapitalizace ke zjisténi trzni
hodnoty pronajimaného majetku. Obecn¢ 1ze matematicky zapsat miru kapitalizace vztahem

R = N/RC, (2.1)
Kde N......... je najem,
RC........ je realizovana cena prodeje.

Pro stanoveni miry kapitalizace, respektive zjiSténi jeji obvyklé urovné pro Ostravu
Vv jednotlivych letech pouzijeme modifikovanou tipravu:

R =Sum N/ Sum RC (2.2)
Kde SumN........ je suma vSech najmil ziskanych z inzertnich zdroji v daném obdobi,
SumRC....... je suma vSech realizovanych prodejit v daném obdobi.

Na zdkladé vySe uvedenych matematickych vztahti pak miZeme urcit miru kapitalizace
Vv jednotlivych letech v Ostravé.

Tabulka ¢.7: Mira kapitalizace ve vybranych letech v Ostravé v %.

Rok 2004 2005 2006 2007 2008 2010 2012
Pram. Gisty
najem v tis.
K¢&/rok 42,63 55,17 57,68 106,93 102,60 88,92 83,32
Primérna cena
bytu

509,6 467,9 649,3 1107,7 13934 | 1021,7 883,8
Mira
kapitalizace

8,3 11,8 8,9 9,6 7,4 8,7 9,4

Pramen: Vlastni Setfeni
Z Casového hlediska se uroven miry kapitalizace pohybovala v rozmezi 7,4% v roce 2008 az
po 11,8% v roce 2005. Cisla ukazuji, Ze nejnizsi mira kapitalizace byla v krizovém roce 2008,

kdy ceny byttt dosdhly na trhu svého maxima.

S5 Zavér



Srovname-li Groven cen byt v Moravskoslezském kraji, zjistime - Ze ceny bytu jsou v tomto
srovnani spisSe nizsi. Z predlozené analyzy lze dale dovodit vliv realitni krize na ceny bytl
V Ostrave. Byly zaznamenany jak poklesy prodejnich cen byt v Ostravé, tak i poklesy najmi
byti. Ceny bytd oproti roku 2008 poklesly zhruba o 1/3, ceny n4jmu zhruba o 1/5. Dynamika
snizovani cen bytl tak byla vyssi nez cen ndjmu. Mira kapitalizace se v prubéhu casu také
meénila. V roce 2012 ¢inila 9,4%.
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