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1. Uvod

V ptedlozené analyze jsou prezentovany zakladni cenové ukazatele bydleni v Ostravé a ve
vybranych obcich Moravskoslezského kraje. Celkovy pocet obyvatel Moravskoslezského
kraje je 1,2 mil.

Zakladni zdrojova data pouzitd v tomto vyzkumu byla Cerpana z bézné inzerce. Jedna se o
zjisténé nabidkové ceny, které byly ocistény o extrémni jevy. Data byly analyzovany vzdy za
prvni pololeti let 2004 — 2008 a za druhé pololeti roku 2010'. Rok 2010 byl analyzovan vice
specificky.

Trh s byty lze rozdélit do nékolika pomérné homogennich segmentl. Z hlediska téchto
segmentd je provadéna i srovnavaci analyza. Jedna se o nabizené byty k prodeji, pficemz jsou
rozliSovany byty druzstevni a byty v osobnim vlastnictvi a dale trh byttt do najmu. V ptipadé
trhu bytd k prodeji jsou ceny prepoéitavany na hodnotu za m* a to podle pramérné velikosti
nabizenych bytli. Rozloha nabizenych bytl se v jednotlivych letech ménila, coz je uvedeno i
v tabulkéch.

Dale jsou uvedeny i zékladni informace, které se tykaji trhu byttt do najmu. Byly zjistovany
hodnoty Cistého ndjmu, dale vyse zaloh za sluzby a konecné celkové sumy (soucet Cistého
najmu a zaloh za sluzby), které pozaduje po ndjemci pronajimatel bytu. Takto ziskand data
byly dale porovnavany s finanénimi moznostmi obyvatelstva. Veskerd prezentovana data
jsou v USD’.
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Ekonomicky potencidl mésta 1 jeho soucasny rozvoj spojeny s vystavbou dalnice
a vyznamnymi investicemi pusobi na rychly rlst cen bydleni, coz je zifejmé 1
z prezentovanych dat.

Podle posledniho scitdni obyvatelstva v roce 2001 bydlelo v Ostravé 0,3 mil obyvatel a
celkovy bytovy fond tvofil 0,128 mil bytd.

2. Vlastnicka struktura nabizenych byti k prodeji

Podil bytl nabizenych na trhu, které jsou v osobnim vlastnictvi se pohybuje kolem 1/3.
Z tabulky vyplyva, ze v letech 2004 a 2005 byl tento podil zhruba 1/5. Od roku 2006
dochazelo na izemi mésta Ostravy k pomérné rozséhle privatizaci obecnich byt do osobniho
vlastnictvi, ¢imz Ize vysvétlit narist podilu bytd v osobnim vlastnictvi na trhu s byty
k prodeji. Obecné z hlediska prava pro CR plati, Ze koupi bytu do osobniho vlastnictvi lze
financovat 1épe nez koupi bytu v druzstevnim vlastnictvi. Prava vlastnika byt jsou také o
néco vyhodnéjsi nez prava druZzstevnikll k druzstevnimu bytu. Tyto faktory mély vliv na
zménu vlastnické struktury nabizenych bytli v Ostrave.

Tab.1: Struktura bytu dle typu viastnictvi v % ve vybranych letech

' Rok 2009 nebyl sledovan
? Ve prepoéitano v kurzu 1USD = 19 CZK



Rok 2004 2005 2006 2007 2008 2010
Osobni vlastnictvi 25,30 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

Pramen: Vlastni Setfeni

3. Trh bytii k prodeji (2004 —2010)

Z vysledkti dlouhodobych Setfeni vyplyva trend rastu cen byti v Ostravé do roku 2008 (2
pol.). V roce 2009 doslo k propadu o cca 22% v dusledku finan¢ni krize. V soucasnosti se trh
s byty v Ostravé stabilizoval a byl zaznamenan mirny nartst. Pfedmétem prodeje jsou spise
byty vétsi, zatimco pfedmétem prondjmu jsou byty mensi.

Tab.2: Ceny bytit k prodeji v Ostravé ve vybranych letech v USD

Rok 2004 2005 2006 2007 2008 2009° 2010

Primérna cena 26824 | 24627 | 34176 58 298 73 339 53210 53774

Primérna

velikost bytu 57,53 58,96 62,96 60,00 64,38 60,00 57,54
2

et il 2 466 417 542 966 1139 886 934

Procentni nartst

ceny za m? X -10,41 29,96 78,02 17,88 -22,21 5,41

Pramen: CSU, vlastni Setfeni

4. Trh byt k pronajmu (2004 — 2008, 2010)

S prondjem bytli jsou spojeny dvé zékladni platby. Cisty ndjem a zalohy za sluzby. V ramci
Setfeni byla zjistovana nezavisle na ptredchozich dvou veli¢inach i celkovd primérna
pozadovand platba pokud byla v inzerdtech uvedena a bylo-li jasné, Ze pozadovana platba
v sobé zahrnuje jak cisté ndjemné, tak platbu za sluzby spojené suzivanim bytu. Nize
uvedena data v tabulce mohou byt zkreslena vyrazné nestejnorodou kvalitou nabizenych byti.
Zvlasté v nékterych lokalitach jsou k ndjmu nabizeny vysoce kvalitni a dobfe vybavené
managerské byty, coZ ovSem vyraznéji deformuje vyslednou primérnou cenu. Pokud bychom
vysli alespon z trendli, pak miZzeme hovofit o tom, Ze vySe ndjemného v poslednich letech
stagnuje a to 1 navzdory krizi. Zajimavy je pohled na vysi zaloh za sluzby. V roce 2010 byl
zaznamenan pomérné jasny pokles. Dle mého nédzoru souvisi s dota¢nimi tituly vlady a
energetickymi Gsporami, které se provadély v poslednich letech.

Tab.3: Platby souvisejici s prondjmem bytii v Ostrave ve vybranych letech v USD

Rok 2004 2005 2006 2007 2008 2010
Prdmérny Cisty

najem v K&/més X 242 253 469 450 390
Prdmérné zalohy za

sluzby v K&/més 130 96 147 161 152 91

Celkova primérna
pozadovana platba
v Ké/més. 317 358 393 429 479 467

Pramen: Vlastni Setfeni

? Odhad dle CSU



5. Srovnani

cvwr

mésicni ndjmy kopiruji atraktivitu uvedenych mést na trhu s byty.

Tab.4: Priimérné ceny bytii za m2 ve vybranych obcich CR v roce 2010 v USD

Mésto Cena bytu za m2 v USD Cisty més. najem za m2
Praha 2239 7,78
Brno 1560 6,15

Ostrava 934 5,42

Pramen: Ceny bytit iDNES.cz, viastni doplnéeni

Zajimavé je srovnani cen bydleni ve vazbé na pfijmy domécnosti a moznosti hypotécniho
ivérovani. Podle aktualni statistiky CSU ¢inila priimérna mzda jednotlivce ve druhém pololeti
roku 1 217 USD. Podle aktualni nabidky bankovnich instituci v CR je moZné zjistit jak
vysokd by byla vySe mési¢ni splatky v pfipad¢ potizeni bytu v Ostravé a 20 leté doby
splaceni. Dale je mozné porovnat tuto splatku s primérnym meésiénim najmem.

V naésledujici tabulce ¢. 5 je modelovana uvedena situace u rtiznych bankovnich instituci
v CR.

Tab.5: Mesicni splatky pri cené bytu 53 774 USD a dobé splaceni 20 let u vybranych bank

Banka Sazba p.a. Més. splatka Podil namzdé¢ | Mé¢si¢éni ndjem
v %
CSOB 5,49 369 30,3 390
KB 5,04 356 29,2 390
GEM 4,99 354 29,1 390
CS 5,19 360 29,5 390

Pramen: vlastni vypocty, www.kurzy.cz

Z tabulky je zfejmé, ze splatky hypotéky na potizeni bytu v Ostravé ¢ini pfiblizné 1/3 piijmi
jednotlivce. Srovname-li mésicni splatky, s meésicnimi ndjmy vyplyva z nich, ze platby najmu
jsou o néco vysSi nez platby hypotécnich splatek. Zdanlivé by tedy méla byt financné
vyhodnéj$i koupé bytu pred najmem. Nicméné na rozdil od nayml musi majitel bytu ke
splacené hypotéce piipocitat dalsi platby v podobé dani z nemovitosti, platby do fondu oprav,
platby na spravu domu atd. V kone¢ném disledku tak vlastnik bytu zaplati vice nez najemce.
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