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Predmluva

Predkladana kniha se zabyva analyzou trhu s byty a jeji vazbou na problematiku
oceniovani majetku. Hlavni pozornost je vénovana charakteristice a analyze trznich
cen bytovych jednotek a podrobnému zmapovani miry kapitalizace v daném regi-
onu za pomoci vynosového a porovnavaciho zptisobu oceriovani.

Realizace vyzkumného zaméru je zamyslena a lokalizovana pro omezenou ob-
last. Veskera data a analyzy jsou zpracovavany pro mésto Ostravu. Piesto autofi
vefi, ze publikace miize byt ptinosna pro ¢tenare z kteréhokoliv regionu, ve smyslu
vyuziti aplikovanych metodickych postupt.

Publikace je sméfovana Sirokému okruhu zajemcd. MoZnost vyuZiti je spatfo-
vana v realitni, znalecké a investorské praxi, dale jako ukazka praktické aplikace
metod ocefiovani v praxi, vhodna pro studenty vysokych skol magisterského i dok-
torského studia, nebo jako pichled aktualni situace na trhu s byty v regionu,
vhodny pro odbornou i laickou vefejnost zabyvajici se uvedenou problematikou.

Kniha je roz¢lenéna do osmi kapitol. Prvni kapitola byla vénovana tivodu do
problematiky a vytéenym cilim publikace. V druhé kapitole je na zaklad¢ vetejné
dostupnych statistickych dat a vlastnich dlouhodobych vyzkumi realitniho trhu
charakterizovéan vyvoj bytového fondu a trhu s byty na Grovni regionu.

Tteti kapitola je vénovana metodice stanoveni miry kapitalizace a jejiho uziti
pii vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti. Jsou vymezeny zakladni principy oce-
novacich metod a prezentovana teoreticka vychodiska pro ocenéni zptisobem vy-
nosovym, nakladovym a porovnavacim. Dale je popsana jejich aplikace v praxi a
moznost jejich vyuziti pro dosazeni cili vyty¢enych v predkladané publikaci. Jsou
zde rozebrany metody sbéru a zpracovani dat a prezentovana struktura databaze
prodeji a najmui.

Ctvrta kapitola popisuje a hodnoti po kvantitativni a kvalitativni strince data-
bazi prodejii a najmil. Zabyva se analyzou inzerati z nékolika pohledd, kterymi
jsou: opakovani (aktualizace) jednotlivych inzeratd, analyza cetnosti inzerat
podle velikosti bytu, lokality, druhu vlastnictvi, druhu konstrukce a umisténi v
podlazi pro prodeje i pro ndjmy.

Pata kapitola je vénovana popisu trhu s byty v Ostraveé. Jsou zde shrnuty vy-
stupy vyzkumu formou rozmanitych druhti analyz, které vyhodnocuji danou pro-
blematiku do $itky i do hloubky se zaméfenim na uzsi ¢asti vzorku podle jejich
specifik. Jsou zde vyhodnoceny primérné ceny, rozlohy a ¢etnosti byti k prodeji
i prondjmu podle velikosti, lokality a druhu vlastnictvi v ramci Ostravy. Zvlastni
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pozornost je pak vénovana tfem méstskym obvodim s nejéetnéj§im vyskytem in-
zeratl, kde pro kazdou z téchto lokalit probihalo vyhodnoceni bytl zvlast'. Zvy-
Send pozornost je vénovana kapitole, ktera se zabyva vyhodnocenim jednotkovych
cen byttl. Ty jsou zde analyzovany z pohledu velikosti bytu, lokality a druhu vlast-
nictvi. Déle jsou zde provedeny analyzy vztahu mezi vymérou bytu a jednotkovou
cenou, a to rovnéz v kontextu s velikostnimi kategoriemi byti, pro néz jsou zv1ast’
provadény analyzy. Kapitola pét rovnéz obsahuje rozsahlou podkapitolu, ktera se
zabyva analyzou prodejnosti a pronajimatelnosti byt v Ostravé pro jednotlivé ve-
likostni kategorie byti. Prodejnost a pronajimatelnost byla jesté zvlast’ analyzo-
vana pro tfi vybrané méstské obvody s nejéetnéj§im vyskytem inzeratu.

Kapitola Sest se vénuje jedné ze stéZejnich ¢asti monografie, a to stanoveni
hrubé miry kapitalizace pro byty v Ostravé. Analyzy jsou provadény na urovni
méstskych obvodu, velikostnich kategorii bytd a na urovni druhu vlastnictvi. Vy-
pocet rovnéz probéhl zvlast' pro tii vybrané méstské obvody.

V sedmé kapitole jsou na zaklad€ zavérd analyz vytvofeny agregované vystupy
vyzkumu, jsou predlozeny mapové vystupy. V zavéru publikace jsou shrnuty do-
sazené cile vyzkumu.

Tato publikace byla zpracovana kolektivem autord v ramci védecko-vyzkum-
ného projektu Specifikace miry kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty nemo-
vitosti (SP 2012/163).

Od doby vytvéieni publikace do doby vydani doslo v ¢eském pravnim pro-
stiedi ke zménam v koncepci dané z nabyti nemovitych véci ¢. 338/1992 Sb., ke
zménam ve vyhlasce o ocenovani majetku ¢. 441/2013 Sb. a také vstoupil v plat-
nost novy ob¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. a cela fada dalSich souvisejicich prav-
nich ptedpisa.

Vzhledem k tomuto dynamickému vyvoji (ktery stale trva) byli autofi konfron-
tovani s novymi skute¢nostmi a s rozhodnutim, do jaké miry provést implementaci
zmén do jiz hotového kompaktniho textu. Na zédklad¢ doporuceni oponentt byly
tedy nékteré zmény upraveny dle nového stavu. Zbytek pak byl ponechan v pravni
terminologii a pravni skutecnosti roku 2013 s tim, ze toto nema zasadni vliv na
metodiku a vysledky provadéného Setfeni, kdy v Setfeni byly pouzita data z roku
2012 a 2013.

Eva Janasova, David Slavata, Jifi Ardielli
Ostrava, Cervenec 2013
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Kapitola 1

Uvod

Predmétem piedkladané publikace je problematika trhu s byty ve vybraném regi-
onu, konkrétné specifikace nabidky a poptavky po bytovych jednotkach, analyza
trznich cen bytli a poZzadovanych najmu a zjisténi zavislosti mezi vybranymi cha-
rakteristikami bytl. Tato zjisténi maji za cil popsat co nejpiesnéji a nejkomplex-
néji situaci na trhu s byty v daném regionu.

Trh s byty predstavuje vyznamny segment realitniho trhu, ktery se tési vel-
kému zajmu odborné i laické vefejnosti a je pfedmétem Castych védeckych studii
a analyz. Byty a jejich trZni ceny je mozné popisovat, srovnavat a analyzovat na
zéklad¢ mnoha atributli, mezi néz mize patfit vnitini uspotradani, velikost, vyba-
venost, stav a rozsah uprav, typ stavebni konstrukce, umisténi v podlazi — tedy
charakteristiky samotného bytu, jakoz i umisténi pfedmétného bytu napt. z po-
hledu atraktivity lokality nebo dostupnosti obcanské vybavenosti. Vyznamny fak-
tor predstavuje rovnéz lokalizace bytu podle regionu, viz Howard (2011).

Pro tcely vyzkumu a stanovené sledované oblasti zajmu byl vybran datovy
zdroj, ktery poskytoval vhodnou datovou strukturu, pozadovanou kvantitu a do-
stupnost dat, ze kterého vychazely ptredkladané analyzy a vypocty. Piestoze exis-
tuje v teoretické roviné cela fada faktorti, které mohou nemovitost popisovat, z
pohledu potieb vyzkumného zaméru nebyla pozadovana komplexni charakteris-
tika nemovitosti. Rovnéz z pohledu charakteru zdroje, resp. efektivniho zajisténi
velikého kvanta zdznamt o nemovitostech by ani nemohly byt tyto veskeré udaje
ziskany. V ramci sledovanych parametri byla provedena rozsahla analyza cen z
pohledu typu vlastnictvi, umisténi v lokalité a velikosti bytu.

V ramci analyzy trhu s byty byla dale provedena ¢asova analyza vybranych
charakteristik trhu s byty a trznich cen za poslednich deset let. Analyzy byly vy-
pracovany jak z pohledu trhu byti k prodeji, tak i z pohledu trhu bytt k prondjmu.

Mimo analyzy trhu s byty se publikace zabyva zji§ténim hrubé miry kapitali-
zace podle jednotlivych lokalit a druhu vlastnictvi v daném regionu ve vazbé na
teorii ocenovani majetku. Vychazi pfitom z dat zjiSténych pfi analyze trznich cen
a ngjmu z bytl. Zde si klade za cil zpfesnéni miry kapitalizace pro vypocet vyno-
sové hodnoty nemovitosti pro jednotlivé lokality mésta Ostravy, pro jednotlivé
velikosti bytt, a to v8e i v zavislosti na druhu vlastnictvi bytu. Podrobnéji pak je
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zjistovana hruba mira kapitalizace ve vybranych obvodech, a to opét z pohledu
velikosti bytti a druhu vlastnictvi.

Mira kapitalizace predstavuje cenu (irok) za zapijceny kapital. Jedna se zaro-
veil o velmi citlivou polozku pii vypoctech vynosové hodnoty. Zjistovani vyno-
sové hodnoty nemovitosti je prakticky ¢asto uplatiiovano jak ve znalecké a ocerio-
vaci praxi, tak v investorském prostiedi, v situaci, kdy se investor musi rozhod-
nout, zda dana investice pro né&j je ¢i neni efektivni. V této oblasti by vystupy
vyzkumu mohly pfi aplikaci vynosového oceriovani ptispét ke zpiesnéni konec-
ného vysledku.

Publikace se rovnéZ pokousi prispét ke zpfesnéni vyse korekce nabidkovych
cen na jejich trzni troven v Ostravé a stanoveni doby, po kterou je primérny byt
v Ostravé neobsazen.

2014 E. Janasova, D. Slavata, J. Ardielli



Kapitola 2

Charakteristika regionalniho
bytového fondu, trhu s byty a jeho
VyVvoj

Kapitola se zabyva uvedenim do problematiky trhu s byty. Jsou zde pro dokresleni
dlouhodobéjsiho vyvoje shrnuty dostupné informace o trhu s byty v Ostravé. Re-
alizovany vyzkum se zabyval vybranym segmentem — trhem s byty na regionalni
urovni. Tento vyzkum trhu s byty za rok 2012 mnozstvim sledovanych parametri,
svym obsahem a hloubkou vyzkumu nejenze dopliiuje ¢asovou fadu prodejnich a na-
jemnich cen bytli v Ostravée, ale zaroven ji rozsifuje o mnozstvi dalSich analyz.

2.1  Zakladni statistické adaje o bydleni v CR

Zakladni statistické ukazatele v oblasti bydleni dlouhodobé sleduje Cesky statis-
ticky ufad. Globalni informaci o stavu bytového fondu poskytuji data ze séitani
lidu, domii a bytd, které probiha kazdych deset let. Posledni, nejaktualnéjsi s¢itani
probéhlo v roce 2011.

Podle nejnovéjsich udaji ze s¢itani se na tizemi CR nachazelo celkem 4,8 mi-
lionu bytt, pfi¢emz trvale obydlenych bylo 4,1 milionti. Hodnota vybavenosti by-
tovym fondem doséhla ke dni s¢itani 452 bytti na 1 000 obyvatel. Oproti roku 2001
se zvysil bytovy fond o 390 tisic. Za poslednich deset let tedy oproti minulym
dvéma dekadam doslo k nejvétsimu prirdstku. Z hlubsi analyzy dale vyplyva, ze
za posledni dvé dekady piibylo vice byt v rodinnych domech nez v domech by-
tovych.

Nasledujici tabulka 2—1 ukazuje vyvoj bytového fondu a trvale obydleného
bytového fondu od roku 1970. Z tabulky je patrné, Ze bytovy fond v CR od roku
1970 do soucasnosti zaznamenal narust téméf o jednu polovinu z 3,2 milionu bytd
v roce 1970 na 4,7 milionu byt v roce 2011. Nejvétsi prirGstek bytd byl vykazan
v 70. letech a poté se vyrazné€ zpomalil.

Podil trvale obydlenych bytt k celkovému bytovému fondu v jednotlivych letech
s¢itani neustale klesa. Podil neobydlenych byt ve srovnani s predchozimi dekadami
neustale roste. V roce 2011 ¢inil pocet trvale neobydlenych byt 652 tis. Vétsinu
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Tabulka 2—1 Vyvoj bytového fondu v CR od roku 1970 do roku 2011

Rok scitani Pocet bytit celkem | Trvale obydlené byty Po,f;i;tlrl‘;ﬁg iy ;Ole-
1970 3216631 3088 841 96,0
1980 3781411 3494 846 92,4
1991 4077 193 3705 681 90,9
2001 4366293 3827678 87,7
2011 4756 572 4104 635 86,3

Zdroj: CSU (2011)

neobydlenych byti pritom tvofi byty urcené k rekreaci, pfedevsim v chalupach a
star§ich rodinnych domech na venkové nebo byty uzivané k prechodnému bydleni
predevsim ve velkoméstech. Asi desetina neobydlenych bytl je nezpisobila k
bydleni.

Z hlediska vlastnické struktury doslo ve srovnani s minulymi dekddami k né-
kolika zdsadnim zménam, které mély zejména v poslednich dvou dekadach ne-
maly vliv na rozvoj trhu s byty v CR. Z nasledujici srovnavaci tabulky 2-2 vy-
plyva, Ze doslo od pocatku 90. let k nartistu poctu byt ve vlastnictvi dle zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu. V textu i analyzach bude pro tento druh vlast-
nictvi pouzivano vSeobecné rozsifeného terminu osobni viastnictvi z doby plat-
nosti zakona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim.

Tato forma vlastnictvi se stala velice popularni, a to diky nékolika faktordm.
V roce 1994 byl pfijat zadkon ¢.72/1994 Sb., ktery umoznil pievod bytovych jed-
notek do vlastnictvi, dale ve druhé poloving 90. let doslo k masivni privatizaci
obecniho bytového fondu a také ve stejné dobé se postupné zacalo rozvijet hypo-
técni financovani. Pocty byt v osobnim vlastnictvi tak narostly od poc¢tu 31 tis. v
roce 1991 na 824 tis. v roce 2011.

Umérné k pokra&ujici privatizaci bytového fondt obci doglo k poklesu poctu
najemnich byti a také poctu druzstevnich bytu, ptic¢inou ¢ehoz byl zejména pievod
byt druzstevnikd do osobniho vlastnictvi. Nicméné i pres tento pokles zlstava
segment ndjemniho bydleni a druzstevniho bydleni stale vyznamny v ramci Ces-
kého trhu s byty.

Z hlediska cenové analyzy bytii v CR je ziejma pomérné silna zavislost cen
bytd na zam&stnanosti obyvatelstva v danych regionech. V oblastech, kde je nizka
nezaméstnanost, se byty prodavaji za vys$si ceny. Plati to napft. pro regiony: Praha,
Brno, Hradec Kralové. Naopak napt. v Usteckém a Moravskoslezském kraji jsou
ceny nemovitosti ve srovnani s ostatnimi kraji niz§i. Priméry cen starSich byt za
obdobi 2009-2011v jednotlivych krajskych méstech jsou shrnuty v grafu, viz ob-
razek 2—1.

Mapa na obrazku 2-2 shrnuje priméry cen starSich byt v letech 20092011 v
jednotlivych okresech podle cenovych pasem. Z mapy vyplyva, Ze nejnizsi ceny
bytt jsou v okrese: Chomutov, Most, Teplice a Prachatice. Naopak nejvyssi ceny

2014 E. Janasova, D. Slavata, J. Ardielli
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Tabulka 2-2 Vlastnicka struktura obydlenych bytt

Rok Viastni Osobni | Najemni | Bytové Ostatni Trvale
scitani ditm viastnictvi | bydleni | druzstvo | a nezjisténo | obydlené byty
1991 1367027 31164 |1465231| 697829 144 430 3705 681
2001 1371684 | 421660 |1092950| 548 812 392 572 3827678
2011 1470174 | 824076 | 920405 | 385601 504 379 4104 635

Zdroj: CSU (2011)
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Obrazek 2-1 Ceny starSich byt v krajskych méstech v letech 2009 az 2011 (cena za m?)
Zdroj: CSU (2011)

Obrazek 2-2 Ceny star§ich bytli — okresy (2009-2011) cena za m?
Zdroj: CSU (2010)

Specifikace miry kapitalizace vybraného segmentu realitniho trhu
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bytd jsou v okresech: Hlavni mésto Praha, Praha zapad, Praha vychod, Hradec
Kralové a Brno-mésto.

2.2 Charakteristika trhu s byty v MSK

Moravskoslezsky kraj je svou rozlohou, ktera &ini 5 427 km?, v pofadi Sestym
nejvétsim krajem v CR a zaujima celkové 6,9 % celého tizemi republiky. Je vy-
mezen okresy: Bruntal, Frydek-Mistek, Karvina, Novy Ji¢in, Opava a Ostrava-
mésto. Dale je ¢lenén na 22 spravnich obvodi obci s rozsitenou pisobnosti, do
kterych spada celkem 299 obci, z toho je 41 mést. Sidelnim méstem kraje je sta-
tutarni mésto Ostrava.

V poctu obyvatel, ktery ¢ini pres 1 230 tis., je tfetim nejlidnatéjsim krajem. Se
svymi 300 obcemi vSak patii k regiontim s nejmensim poc¢tem sidel. Tomu odpo-
vida i hustota osidleni 227 obyvatel na km? (hustota osidleni v CR je 133 obyvatel
na km?). Nejvyssi hustota zalidnéni je na Ostravsku (1 453 ob. na km?), nejnizsi
na Bruntalsku (63). Vé&tsina obyvatel kraje (pies 60 %), coZ je v ramci CR vyji-
mecné, zije ve méstech nad 20 tisic obyvatel. V krajské metropoli Ostravé Zije
témet 300 tis. obyvatel, tj. zhruba Ctvrtina obyvatel kraje. Dals$imi velkymi mésty
s poc¢tem obyvatel nad 50 tisic jsou Havifov, Karvina, 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 viemi okresy v CR. Také podil dlouhodob& nezaméstnanych (déle nez 12
mésicli) na celkovém poctu nezaméstnanych je v MSK vyrazné€ vyssi nez celore-
publikovy primér.

2.2.1 Bytovy fond

V Moravskoslezském kraji bylo ke dni 26. 3. 2011 evidovano celkem 532 334
bytll. Z toho 480 158 obydlenych, coz tvoii 90,2 % z celkového poctu bytt. Cel-
kovy pocet bytt se oproti roku 2001 zvysil o 44 451 bytt. 215 822 byt z celko-
vého mnozstvi byt se nachazelo v rodinnych domech a 311 170 v bytovych do-
mech. Z hlediska formy vlastnictvi na urovni kraje dominovaly byty ve vlastnim
domé. Zakladni piehled o poctech byth a poétech obyvatel v jednotlivych okresech
MSK poskytuje nasledujici tabulka 2-3.

Z tabulky je zfejmé, Ze nejveétsim poctem byt disponoval okres Ostrava. Nej-
vy$§i vybavenost bytovym fondem lze zaznamenat v okrese Bruntal s poctem 464
bytd na tisic obyvatel. Naopak nejmensi vybavenost bytovym fondem byla v
okrese Opava s po¢tem bytd 421 na tisic obyvatel. Dlivod pro vys$si vybavenost
bytovym fondem v okrese Bruntal Ize vydedukovat z vétSiho poctu objektl (byti)
slouzicich k rekreacnim uceltim, které nebyly vyjmuty z bytového fondu.

Z hlediska vlastnictvi jsou v Moravskoslezském kraji zastoupeny jak byty na-
jemni, tak byty druzstevni a byty v osobnim vlastnictvi (viz nasledujici tabulku 2—
4). Pocet byt v osobnim vlastnictvi se za posledni dekadu téméf zdvojnasobil,

2014 E. Janasova, D. Slavata, J. Ardielli
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Tabulka 2-3 Zakladni charakteristika bytového fondu podle okresi v MSK

Okres Bytovy fond Trvale obydlené byty Obyvatelstvo
Bruntal 43 036 36 467 92 693
Frydek Mistek 88253 77755 207 756
Karvina 112 622 105 131 256 394
Novy Ji¢in 64 706 57 134 148 074
Opava 73 675 65 041 174 899
Ostrava 150 042 138 630 326018

Zdroj: CSU (2011)

Tabulka 2—4 Bytovy fond MSK (2011)

z toho Pocet osob

Byty cfl)l}cg}m v rodinnych | v bytovych celkem | v rzz)a;?:i;}c ’

domech domech domech
Byty celkem 532334 | 215822 311170 1177914 517 246
obydlené 480 158 182 351 293 560 1177914 517 246
z toho pravni divod uzivani bytu:
ve vlastnim domé 144276 142 671 1219 430 456 426 050
v osobnim vlastnictvi | 64 073 19 64 010 143 081 43
najemni 139 456 7 394 130 072 313308 20721
druzstevni 77 533 77 77 450 177 284 226

z toho v domech s materidlem nosnych zdi:
z kamene, cihel, tvarnic| 269 645 169 768 97 591 704 333 483 141

ze sténovych panell 191 885 1175 190 424 427 688 3368
neobydlené 52176 33471 17 610 - -

z toho diivod neobydlenosti:

zmena uzivatele 1737 783 918 - -
slouzi k rekreaci 6 648 6474 147 - -
ptestavba 2914 2038 865 - -
nezpusobilé k bydleni | 2 685 2 141 501 - -

Zdroj: CSU (2011)

coz je v souladu s trendem v ramci celé CR. Podobna struktura vlastnictvi je patrna
také i v okrese Ostrava. Zde rovnéz vyznamné vzrostl v posledni dekadé pocet
bytd v osobnim vlastnictvi, naopak pocet druzstevnich byt a najemnich byt se
snizoval.

V nasledujici tabulce 2-5 je detailngji rozebrana struktura bytového fondu v
Ostrave. Udaje jsou pievzaty z vysledkid S¢itani lidu, domt a byt v roce 2011.

Specifikace miry kapitalizace vybrané¢ho segmentu realitniho trhu
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Tabulka 2-5 Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani a poétu obytnych mistnosti

rodinné bytové ostatni
Celkem domy domy budovy
Obydlené byty celkem 138 630 29 556 107 958 1116
ve vlastnim domé 23 090 22 693 344 53
ztoho pravni |y osobnim vlastnictvi | 21 597 2 21 581 14
divod uzivani ~ -
bytu najemni 43 834 1514 42 002 318
druzstevni 35290 22 35263 5
1 7413 465 6 867 81
2 21479 1591 19 822 66
z toho
s potem obyt- |3 40 633 5393 35132 108
nych mistnosti |7, 39415 8567 | 30752 96
5 a vice 16 976 11911 5015 50

Zdroj: CSU (2011)
2.2.2  Ceny byti v MSK

V letech 2009 az 2011 dochazelo na vSech Grovnich trhu s byty k poklesu primer-
nych cen. Primérné ceny byt v MSK jsou dlouhodobé pod primérem CR a v

reckém kraji, viz obrazek 2-3.

Tvwr

Primé&mé ceny byt v CR i v MSK maji v prib&hu let 2009-2011 sestupnou
tendenci. Podobna situace je i ve vSech okresech v MSK. Pouze v okresech Fry-
dek-Mistek, Karvina a Novy Ji¢in byl mezi lety 2010-2011 zaznamenan rst pri-
mérnych cen bytd, nedosahly vSak hodnot roku 2009. Nejvys$si primérné ceny v
MSK jsou pfitom v okresech Ostrava a Opava. Nasleduje Frydek-Mistek, Novy
Jicin, Karvina a nejnizsi jsou v okrese Bruntal. Jednotlivé hodnoty v letech 2009,
2010 a 2011 jsou shrnuty v tabulce 2—6.

Tabulka 2-6 Vyvoj primé&rnych cen byt v letech 20092011 (v K&/m?)

Rok CR MSK | Bruntdl %iil; Karvina ]‘X?;; Opava O;f;:;)a-
2009 | 21948 | 16136 | 12288 | 16533 | 14912 | 14606 | 17306 | 17414
2010 | 20306 | 14989 | 10729 | 15621 | 12462 | 13325 | 16674 | 16514
2011 | 20280 | 14886 | 10711 | 15731 | 13167 | 13589 | 15723 | 16284

Zdroj: CSU (2011)

2014
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Obrazek 2-3 Primérné ceny bytil v krajich v roce 2011 (K&/m?)
Zdroj: CSU (2010)

2.23  VySe najemného v MSK

Zakladni udaje o vysi najjemného v obcich jsou dostupné na strankach Ministerstva
pro mistni rozvoj pod aplikaci Mapa najemného. Odhad vySe najemného je stano-
ven na zakladé zpracovani udajii o mési¢nich cenach najmu bytd. Pro jednotlivé
okresni obce Moravskoslezského kraje jsou v tabulce 2—7 uvedeny ¢astky obvyk-
1ého najemného. Tyto ¢astky jsou zobrazeny intervalem. Obvyklé njjemné za
byt/mésic je odvozeno od primérmé velikosti bytu o vyméie 65m?.

Tvwr

ze v§ech okrestt Moravskoslezského kraje. Naopak nejvyssi najmy jsou v Ostrave.
Vzhledem k tomu, Ze Ostrava je uzemné pomérné ¢lenitd, je také uveden u mésta
Ostravy interval s nejvét§im rozptylem hodnot. Problematika trhu s byty v Ostravé
je pak detailngji rozebrana v dal§ich kapitolach.

Tabulka 2—7 Pichled obvyklych najmi ve vybranych obcich pro standardni byt v roce 2011

Mésto Obvyklé ndjemné v K&/m? Obvykié Kng’i’gﬁi za bytv
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 Jicin 77.70 — 85.80 5050,50 — 5 577,00
Opava 81,30 — 89,90 5 284,50 — 5 843,50
Ostrava 73,10 - 114,90 4 751,50 — 7 468,50

Zdroj: MMR (2011)

Specifikace miry kapitalizace vybrané¢ho segmentu realitniho trhu
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2.3 Trh s byty v Ostravé

V této podkapitole budou prezentovany zejména informace z parcialnich vy-
zkumi, které probihaly na VSB-TU Ostrava v ramci predmétu Ekonomika bydleni
a technické infrastruktury a na kterych se podileli studenti v ramci svych seminar-
nich praci. Poznatky z téchto vyzkumt zachycuji pfedev$im primérné ceny bytt
a pramérné najmy od roku 2004.

Zakladni zdrojova data pouzita v této kapitole byla Cerpana z bézné inzerce.
Jedna se o zjisténé nabidkové ceny, které byly o€istény o extrémni jevy. Data byla
analyzovana vzdy za prvni pololeti let 2004—2008 a za druhé pololeti roku 2010.
V roce 2011 vyzkum neprob¢hl.

Trh s byty Ize rozdélit do neékolika pomérné homogennich segmenti. Z hle-
diska téchto segmentt je provadéna i srovnavaci analyza. Jedna se o nabizené byty
k prodeji, pfi¢emz jsou rozliSovany byty druzstevni a byty v osobnim vlastnictvi
a dale trh byt do ndjmu. V ptipadé trhu byt k prodeji jsou ceny piepocitavany
na hodnotu za m?, a to podle primémé velikosti nabizenych bytii. Rozloha nabi-
zenych bytl se v jednotlivych letech ménila, coz je uvedeno i v nésledujicich ta-
bulkach. Dale jsou uvedeny i zakladni informace, které se tykaji trhu byt do na-
jmu. Byly zjistovany hodnoty ¢istého ndjmu, dale vyse zaloh za sluzby a koneéné
celkové sumy (soucet ¢istého najmu a zaloh za sluzby), které pozaduje po najemci
pronajimatel bytu.

2.3.1 Vlastnicka struktura nabizenych byti k prodeji

Podil byt nabizenych na trhu k prodeji, které byly v osobnim vlastnictvi, se v
minulych letech pohyboval kolem 1/3. Z tabulky 2—8 vyplyva, Ze v letech 2004 a
2005 byl tento podil zhruba 1/5.

Od roku 2006 dochazelo na izemi mésta Ostravy k pomérné rozsahle privati-
zaci obecnich bytti do osobniho vlastnictvi, ¢imz Ize vysvétlit nardst podilu byti
v osobnim vlastnictvi na trhu s byty k prodeji.

Obecné z hlediska prava pro CR plati, Ze koupi bytu do vlastnictvi lze finan-
covat Iépe nez koupi bytu v druzstevnim vlastnictvi. Prava vlastnikl bytt jsou také
o néco vyhodnéjsi nez prava druzstevniki k druzstevnimu bytu. Tyto faktory mély
vliv na zménu vlastnické struktury nabizenych byt v Ostrave.

Tabulka 2-8 Struktura bytl dle typu vlastnictvi v % ve vybranych letech

Rok 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2010
Osobni vlastnictvi 2530 | 21,00 | 30,00 | 38,00 | 52,00 | 34,00
Druzstevni vlastnictvi | 74,70 | 79,00 | 70,00 | 62,00 | 48,00 | 65,00
Celkem 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

2014 E. Janasova, D. Slavata, J. Ardielli
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2.3.2  Trh bytu k prodeji v letech 2004-2011

Z vysledki dlouhodobych Seteni vyplyva trend rlstu cen byt v Ostrave do roku
2008 (2 pol.). V roce 2009 doslo k propadu oproti roku 2008 o cca 22 % v dusledku
finanéni krize.

V letech 2010 a 2011 je zietelné, Ze trh s byty stagnuje, kdy v roce 2010 doslo
oproti pfedchozimu obdobi k mirnému narGstu, zatimco v roce 2011 naopak k
mirnému poklesu. Pfredmétem prodeje byly spise byty vétsi, zatimco predmétem
pronajmu byly byty mensi, viz tabulku 2-9.

Z obrazku 2—4 je patrny vyvoj jednotkovych cen bytti v Ostravé v posledni
dekade¢ s vyraznou zménou trendu. Zatimco do roku 2008 jednotkové ceny vy-
razné stoupaly a dosahly svého maxima v tomto roce okolo 22 000,- K&/m?, na-
sledné obdobi &tyf let zaznamenalo pokles na hodnotu okolo 14 000,- K&/m? v
roce 2012. Rok 2012 je doplnén na zéklad€ vystupl analyzy realitniho trhu pre-
zentovanych v kapitole 5.

Tabulka 2-9 Ceny byti k prodeji v Ostravé ve vybranych letech v K&/m?

Rok 2004 2005 2006 | 2007 | 2008 2009 2010 2011
Primérna
cena
Primérna
velikost 57,53 58,96 62,96 60,00 64,38 60,00 57,54 65
bytu
Cena bytu
za m?
Procentni
narast
ceny za
m?2

Zdroj: CSU (2011); vlastni zpracovani

509 656 | 467 913 | 649 344 |1 107 662|1 393 4411 010 990(1 021 706{ 1 058 460

8854 7923 10298 | 18354 | 21641 | 16834 | 17746 16 284

- -10,41 29,96 78,02 17,88 | 22,21 5,41 -8,23
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Obriazek 2—4 Jednotkova cena za m? v pribéhu posledni dekady

Specifikace miry kapitalizace vybrané¢ho segmentu realitniho trhu
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2.3.3  Trh byti k pronajmu v letech 20042008 a 2010

S prondjmem byt jsou spojeny dvé zakladni platby. Cisty ndjem a zélohy za
sluzby. V ramci Setieni byla zjiStovana nezavisle na pifedchozich dvou veli¢inach
i celkova primérna pozadovana platba, pokud byla v inzeratech uvedena a bylo-li
jasné, Ze pozadovana platba v sob€ zahrnuje jak ¢isté najemné, tak platbu za sluzby
spojené s uzivanim bytu.

Nize uvedena data v tabulce 2—10 mohou byt zkreslena vyrazné nestejnorodou
kvalitou nabizenych byti. Zvlasté v nékterych lokalitach byly k néjmu nabizeny
vysoce kvalitni a dobfe vybavené manazerské byty, coz ov§em vyraznéji defor-
movalo vyslednou primérnou cenu. Na zakladé ptedchozich trendd je mozné ho-
vofit o tom, Ze vySe najemného v poslednich letech stagnuje, a to i navzdory krizi.

Zajimavy je pohled na vysi zaloh za sluzby. V roce 2010 byl zaznamenan po-
mérné jasny pokles. Lze dovodit, Ze moznou pficinou tohoto trendu mohou byt
dotacni tituly vlady a energetické uspory, které se provadély v poslednich letech.

Informace o vysi ngjemného 1ze zkoumat také z pohledu lokalit v ramci celého
okresu Ostrava-mésto. V nésledujicim grafu na obrazku 2—5 jsou uvedeny rozsahy
najmi podle jednotlivych lokalit. Vystup je zpracovan na zaklad¢ Setfeni publiko-
vaného na strankach MMR CR z roku 2010. Odhad vyse najemného zjistény dle
posudku znalce pro standardni byt byl zpracovan pro urcené obce, které mély vice
nez 2000 obyvatel podle CSUk 1. 1. 2010.

Vyse ndjemného se v rdmci okresu Ostrava-mésto pohybuje pfiblizn€ od 4 500
do 7 500 K¢ za byt a mésic dle konkrétni lokality. Nejvyssi praimérné najemné
bylo vykazano v lokalité Poruba, Krasné Pole, Polanka nad Odrou a Plesna. Nao-
a Radvanicich a Bartovicich. Pfesné hodnoty jsou uvedeny v ptiloze 1. Jedna se o
vy$i najemného pro standardné udrzované byty o podlahové plose 65 m?, které se
nachazeji v bytovych domech v dobrém technickém stavu.

Tabulka 2-10 Platby souvisejici s prondjmem bytli v Ostraveé v K&/mésic

Rok 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2010
Primémy Sisty ndjem v - 4598 | 4807 | 8911 | 8550 | 7410
Ké/mésic

Primémé zalohy za sluzby | 470 | 1924 | 2793 | 3059 | 2888 | 1729
v K¢&/mésic

Celkova primérna pozado-

vané platba v K&/mésic 6023 | 6802 | 7467 | 8151 9101 8873

2014 E. Janasova, D. Slavata, J. Ardielli
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Obrazek 2-5 Rozpéti najemného v okrese Ostrava-mésto (K¢&/byt/mésic)
Zdroj: MMR (2011); vlastni zpracovani
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