2. Uroven bydleni, naklady na bydleni a ceny nemovitosti ve Zlinském kraiji
2.1. Charakteristika domovniho a bytového fondu a trovné bydleni

Podle vysledki SLDB 2001 zahrnoval domovni fond Zlinského kraje 133 402 domu, z nich 85,9 % bylo
obydleno trvale. V poméru pocétu bytovych a rodinnych domu piipadalo na jeden trvale obydleny bytovy dim
14,6 trvale obydlenych rodinnych domki. Pokles po&tu bytovych domu od séitani v roce 1991 byl zplGsoben
zménou metodiky - v roce 1991 se za rodinny domek povazoval dim do 150 m? obytné plochy, v roce 2001
to byl dim s maximalné tfemi samostatnymi byty.

Domovni fond kraje byl v roce 2001 o 5,9 roku mlads$i nez primér republikového domovniho fondu a byl
vibec nejmlad$i mezi kraji. Priméré stafi trvale obydlenych domd bylo 41 let. Piiblizné devét desetin,
domovniho fondu, tedy prevazna vétsina, spadala do viastnictvi soukromych fyzickych osob.

Tab. 2.1.1 Domovni fond ve Zlinském kraji podle vysledk SLDB 1991 a 2001

1991 2001 Rozdil 20:;1(;?391
2001-1991
(%)
Domy celkem 129 490 133 402 3912 103,0
vtom: trvale obydlené domy 113 037 114 576 1539 101,4
Z toho: rodinné domy 104 396 105 977 1581 101,5
bytové domy" 7792 7270 522 93,3
z toho podle vlastnika domu:
soukroma fyzicka osoba 100 411 104 817 4 406 104,4
obec, stat” 8873 2 495 6378 28,1
bytové druzstvo 3236 2353 -883 72,7
neobydlené domy 16 453 18 826 2373 114,4
Pramérné stafi trvale obydlenych domu (v letech) . 41,0 X X

" podle tizemni struktury k 1. 1. 2007

g pokles poctu bytovych domu je zplisoben zménou metodiky posuzovani bytovych a rodinnych domu a pfeménou starsich
a mensich bytovych domu na objekty vyuzivané k podnikani

2y roce 1991 byty obci a statnich podniku

Bytovy fond v kraji dosahl poctu 231 247 bytl, z nichz 11,4 % nebylo obydleno piedevsim z divodu
prechodného bydleni a rovnéz z divodu rekreacniho vyuziti. Mezi poslednimi dvéma séitanimi, tj. mezi roky
1991 a 2001, pribylo v kraji 16 881 bytd, coz ale Casteéné zplsobila také skuteénost, Ze v nékterych
rodinnych domech byly na rozdil od roku 1991 deklarovany 2 byty, pfi€¢emz u nich nedo3lo k zadnym
stavebnim Gpravam. Velky narGst neobydlenych byt slouZicich k rekreaci v uvedeném obdobi mimo jiné
ovlivnila i zmé&na metodického pristupu pfi s€itani. V roce 1991 byly rekreaéni chalupy vyélenéné z bytového
fondu scitany jako objekty individualni rekreace a v roce 2001 se jiz sCitaly jako domy s byty.

Tab. 2.1.2 Bytovy fond ve Zlinském kraji podle vysledki SLDB 1991 a 2001

Rozdil Index
1991 2001 5001-1991 2001/1991
(%)
Byty celkem 214 366 231 247 16 881 107,9
v tom: trvale obydlené byty 196 120 204 806 8 686 104,4
z toho: v rodinnych domech 112 904 118 925 6 021 105,3
v bytovych domech 82 021 84 285 2264 102,8
neobydlené byty 18 246 26 441 8195 144,9
z toho diivod neobydlenosti:
slouZici k rekreaci” 5184 6119 935 118,0
obydleny pfechodn&? 6214 X X

) podle uzemni struktury k 1. 1. 2007
Y'v 1991 pouze za neobydiené domy nevyélenéné z bytového fondu

2)

v roce 1991 nebyl Udaj sledovan

Stafi trvale obydleného bytu ve Zlinském kraji bylo v priméru jen 36,2 let a bytovy fond trvale obydlenych
byt Zlinského kraje byl tak nejmlad$im v republice. V kraji byl mezi roky 1991 a 2001, tj. mezi poslednimi
dvéma scitanimi lidu, postaven nebo rekonstruovan témeér kazdy desaty byt.

Charakter zastavby — prevaha rodinnych domi nad bytovymi — se odrazi v pouzitém stavebnim materialu.
Nosné zdi dom jsou u 58,6 % trvale obydlenych byt postaveny z cihel, tvarnic nebo cihlovych blokl a jen
u 26,1 % ze sténovych panell.
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Trvale obydlené byty v kraji jsou z 90,3 % nejvy$Si bytové kategorie, bytd Ill. a IV. kategorie je jen 3,7 %.
V 70,3 % je do nich zaveden plyn, pfipadné jsou alespori napojeny na domovni zasobnik plynu, ze 72,8 %
maji pfipoj na kanalizaéni sit a 85,8 % trvale obydlenych byt je vytapéno ustfednim nebo etaZzovym
topenim. Tyto charakteristiky bydleni jsou republikové nadprimérné, pouze v piipojeni na kanalizaéni sit je
republikovy primér o néco vys$si, dosahuje 74,8 %.

Tab. 2.1.3 Trvale obydlené byty podle vybranych charakteristik ve Zlinském kraji podle vysledkt
SLDB 1991 a 2001

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(procentni body) (%)

Podil bytu na trvale obydlenych bytech celkem (%)
podle materialu nosnych zdi domu:"

sténové panely . 26,1 X X

cihly, tvarnice, cihlové bloky . 58,6 X X
podle obdobi vystavby (rekonstrukce) domu:

v poslednich 10 letech 13,3 94 -3,9 70,6
podle technického vybaveni:

plyn zaveden do bytu” 432 70,3 27,1 162,6

pfipoj na kanaliza¢ni sit 65,6 72,8 72 110,9
podle zpUsobu vytapéni:

Ustfedni nebo etazové topeni 82,4 85,8 35 104,2
podle kategorie bytu:

byty Ill. a IV. kategorie 9.1 3,7 54 40,7

" podle Gizemni struktury k 1. 1. 2007
R uvedeny pouze Udaje roku 2001, udaje ze SLDB 1991 nejsou ve srovnatelné struktufe materialu
2y roce 1991 jen plyn ze sit&, v roce 2001 v&etn& byt napojenych na domovni zasobnik plynu

Zminéna vystavba a rekonstrukce trvale obydlenych bytd v poslednim desetileti ovlivnila i uroven bydleni
v téchto bytech. Mezi roky 1991 a 2001 se zvySila celkova i obytna plocha trvale obydlenych bytd, mirné
v nich vzrostl i poCet obytnych mistnosti. Mirné ubylo po€et osob na 1 trvale obydlen byt i osob na 1 obytnou
mistnost. Obytna plocha na 1 osobu se tak rozSifila o 2,2 m® na celkovych 18 m?, coz ale jesté nestacilo

na dosazeni republikové turovné 18,6 m?, a nizsi vymeéru vykazuiji jiz jen Karlovarsky a Moravskoslezsky kra;.

Tab. 2.1.4 Charakteristiky irovné bydleni v trvale obydlenych bytech ve Zlinském kraji podle
vysledki SLDB 1991 a 2001

Rozdil Index
1991 2001 20011991 2001/1991
(%)
Na 1 trvale obydleny byt: celkova plocha (m?) 746| 2 81,6 6,9 109,3
obytna plocha (m?)" 479 2 52,1 42 108,8
podet obytnych mistnosti (8 m* a vice) 291| 2 2,93 0,02 100,6
osob 3,02 287 0,15 951
Osoby na 1 obytnou mistnost (8 m’a vice) 1,04 0,99 -0,05 95,1
Obytna plocha na 1 osobu (m?)" 15,9 18,0 22 113,7

K podle tzemni struktury k 1. 1. 2007
Dy roce 1991 se do obytné plochy nezahrnovala plocha malych mistnosti (do 8 m?)
2y roce 2001 byly Udaje zjiStény vazenym prumérem z udaju za jednotlivé obce

mistnosti uzivaji obyvatelé okresu Uherské Hradisté.

Vybrané charakteristiky domovniho a bytového fondu a urovné bydleni v jednotlivych okresech jsou uvedeny
v prilohovych tabulkach Tab.1 az Tab.4.
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2.2. Naklady na bydleni

Pro hodnoceni nakladéi na bydleni Ize vyuZit zpracovana data ziskana vybérovym Setfenim Zivotni
podminky (SILC). Pii tom je tfeba brat v Gvahu, ze se jedna, jako u kazdého vybérového Setieni,
o statistické odhady zatizené urcitou chybou.

Tab. 2.2.1 Naklady na bydleni domacnosti ve Zlinském kraji v letech 2005 az 2007

Zdroj: CSU, Zivotni podminky (SILC)

2005 2006 2007
Naklady na bydleni (primér za domacnost):
mésiéni celkem (K¢) 3033 3284 3541
podil na €istych penéznich pfijmech (%) 14,9 14,5 14,6
Struktura nakladu na bydleni (%):
najemné 12,7 12,3 13,1
elektfina 30,2 29,5 30,0
plyn z dalkového zdroje 20,7 25,0 25,0
teplo a tepla voda 12,6 12,2 11,8
vodné a stocné 7.4 7.6 7,0
ostatni sluzby 7.4 73 7,0
tuha a tekuta paliva 9.0 6,1 6,2
Domaécnosti podle typu najemného (%):
trzni najemné 37 33 3,9
regulované najemné 95 7.8 79
neplati najem 86,8 89,0 88,3

Domacnosti v kraji v 60 % piipadl bydli v rodinném domé a ve 40 % v domé bytovém. Pro vice jak 70 %
domacnosti jsou naklady na bydleni ur€itou zatézi, pro 20 % domacnosti jde dokonce o zatéz velkou.

Nejvy$si polozkou nakladd na bydleni jsou platba za elektfinu, nasleduje platba za plyn z dalkového zdroje,
dalSi vyznamnou polozkou je najemné a naklady na teplo a teplou vodu.

Podle udajil uvedeného statistického 3etreni naklady na bydleni ve Zlinském kraji predstavuji témér 15 %
Gistych penéznich piijmd domacnosti. Na bydleni domacnost v kraji vroce 2007 priméré mésicné
vynalozila 3,5 tis. K¢ a bylo to o0 500 K& vice nez pred dvéma lety.

Pfi srovnani s Ghrnnymi daty tohoto $etfeni za celou Ceskou republiku domacnost v Ceské republice v roce
2007 na bydleni primé&rné mésicné vynalozila témér 4,0 tis.KE, coz predstavovalo 16 % Cistych penéznich
prijmi domacnosti.

2.3. Ceny vybranych druhG nemovitosti

Ceny rodinnych domd, bytd, bytovych domu, garazi ¢i stavebnich pozemkid se uvadéji v tzv. jednotkové
odhadni resp. kupni cené, coz je cena za jednu mérnou jednotku (za 1 m? 1 m3) daného druhu
nemovitosti. Zdrojem odhadnich a kupnich cen jsou pfiznani k dani z prfevodu nemovitosti, ktera jsou povinni
podavat vlastnici (prodejci) nemovitosti finanénim Gradim. Ty maji za povinnost - podle zdkona o ocefiovani
majetku (€. 151/1997 Sb.) platného od 1. 1. 1998 - predavat udaje o cenach zjisténych pfi ocefovani
nemovitosti a 0 cenach za tyto nemovitosti v pfipadé prodeje Ministerstvu financi a Ceskému statistickému
uradu (viz. Metodické vysvétlivky).

Ve Zlinském kraji dosahuji pfi mezikrajském srovnani jednoznacné nejvyssi drovné kupni ceny garazi,
které prekracuji republikovy primér a to po celé sledované obdobi. Vy3Si ceny téchto nemovitosti byly jen
v Hlavnim mésté Praze, JihoCeském a v nékterych letech také ve StiedoGeském kraji. V prdiméru se v kraji
kupni cena téchto nemovitosti dostala podle nejaktualnéjSich dat poslednich tfech letech 2004 — 2006
na Grovefi 1 753 K&/m®, republikové byla o 188 K&/m?> niz3i.

Primérné kupni ceny byti nedosahly v kraji v Zzadném roce republikového priméru, ale v poslednim
tiiletém obdobi (roky 2004 az 2006) se mu primérem 12 523 Ké&/m? priblizily na 95,0 %.

V piipadé kupnich cen rodinnych a bytovych domui neni srovnani tak jednoznaéné. Kupni cena bytovych
domu se totiz pohybovala kolisavé od republikové zcela nejvyssi (v roce 1998) az mezi 11 nejvys$Si cenou
vroce 2005 (v tomto roce jsou prozatim k dispozici pouze predbézné udaje), v poslednim roce 2006 je
predbézny (daj opét nadprimérny. Primér nejaktualnéjSiho obdobi poslednich tii let je na 96,0 %
republikového priméru, v absolutnim vyjadieni &ini 1 279 K&/m?,
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Podobné kupni cena rodinnych domui byla v kraji nejvy$si na poc¢atku sledovani v roce 1998, kdy presahla
i pramér CR, primérna kupni cena poslednich ti let (1 594 Ké/m3) je od republikové drovné o 7,8 % nizsi.

Tab. 2.3.1 Primérné kupni ceny vybranych druhti nemovitosti ve Zlinském kraji v letech 1998 az 2006

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005" | 2006"
Rodinné domy (K&/m") 893 877 042 973 1013 1147 1491 1603 1665
Bytové domy (K&/m®) 961 540 875 1158 1005 1761 814 898 1968
Byty (K&/m?) 5890 6 957 5415 5880 7336 90803| 11154 11936 13940
Garaze (K&/m°) 1192 1459 1323 1349 1353 1755 1696 1708 1843

Y predbé2né udaje

Absolutni nartsty kupnich cen béhem sledovanych deviti let byly v kraji nejvy$si u byt a to vice jak o 8 tis.
K&/m?. Totéz plati o procentualnim ristu. Mezi lety 1998 a 2006 se kupni ceny téchto nemovitosti zvysily
2,4kréat. U bytovych domu vzrostly na dvojnasobek a u rodinnych domu 1,9krat.

Graf 4 Porovnani vyvoje kupni a pofizovaci hodnoty byti (K(“:/mz) ve Zlinském kraji v letech
1998 az 2006.
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Kupni ceny bytl rostou v kraji nepretrzité od roku 2001 a jejich ristova tendence je témér linearni. Primérna
pofizovaci hodnota uzitkové plochy nové dokon&eného bytu se v roce 2004 zvysila skokem na uroven 145 %
pofizovaci hodnoty roku 1998 a jeji dali priibéh byl az doposud konstantni.

Republikovy vyvoj kupnich cen byl ponékud odlidny. Absolutné byl sice také nejvys$8i narist (témér 6 tis.
K&/m?) u bytd, relativné véak nejvice vzrostly kupni ceny bytovych domi (2,9krat) a pak domd rodinnych
(2,2krat). Byty vzrostly jen na 1,7nasobek.

Podle okresu jsou kupni ceny rodinnych domu, bytd i garazi v kraji nejvy$si v okrese Zlin. V poslednich
tfech letech (2004 az 2006) je nejmarkantnéjsi, vice jak tretinové, prevyseni krajského priméru kupni ceny
rodinnych doma ve zlinském okrese. Krajsky nadprimérnych hodnot dosahuiji i kupni ceny rodinnych domki
v poslednim tfiletém obdobi o Gtvrtinu niz8i nez je krajsky primér a dokonce o vice jak polovinu niz$i nez
v okrese Zlin.

Spolehlivost a reprezentativitu uvedenych udajl udava poéet prevodu, ze kterych byla cena zji$téna. Udaje
Ize dale klasifikovat podle velikosti obci a podle stupné opotiebeni nemovitosti v ¢lenéni do jednotlivych
pasem opotrebeni.
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Tab. 2.3.2 Primérné odhadni a kupni ceny rodinnych domt v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni ve Zlinském kraji v letech 1998 az 2006 - tiileté priaméry

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&m?) pocet cena (K&/m?) pocet cena (K&/m®)
pfevodl | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni | pfevodi | odhadni | kupni
Kraj celkem 1288 807 905 2278 945 1037 3048 1364 1594
v tom obce s poctem obyvatel:
do 1 999 559 . 741 1081 : 832 1 445 : 1251
2000- 9999 387 : 856 739 : 991 928 . 1421
10 000 - 49 999 216 . 1 040 335 : 1489 386 . 2210
50 000 a vice 126 . 1553 123 : 1876 289 . 3045
z celku podle stupné opotfebeni:

0- 10% 39 . 2248 58 2974 2747 90 3658 3766
10- 50 % 311 . 1433 425 1763 1778 753 2277 2439
50- 75 % 574 . 794 1 006 920 1047 1494 1178 1465
75 -100 % 364 . 486 789 388 500 711 498 697

) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propodtu

Kupni i odhadni ceny uvedenych druhi nemovitosti rostou s rostouci velikostni skupinou obci
a naopak klesaji se zvysujicim se stupném opotrebeni. Nejvy$si ceny jsou v obcich nad 50 tisic obyvatel
a do 5 % opotiebeni bytd, resp. do 10 % opotiebeni rodinnych domu & do 25 % opotiebeni bytovych domd.

Tab. 2.3.3 Primérné odhadni a kupni ceny bytovych domu v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni ve Zlinském v letech 1998 az 2006 - tfileté priaméry

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&m®) pocet cena (K&/m>) pocet cena (K&m>)
pfevodl | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni
Kraj celkem 61 762 706 49 1026 1305 63 1184 1279
v tom obce s poétem obyvatel:
do 1999 5 575 522 6 817 1027 5 565 565
2000 - 9999 12 789 783 22 1 046 1280 27 1 095 1106
10 000 - 49 999 34 677 491 12 978 1 004 15 1279 1 406
50 000 a vice 10 1111 1437 9 1181 1953 16 1 440 1675
z celku podle stupné opotrebeni:
0- 25% 4 . 1010 2 . . 2 . 1614
25- 65% 39 . 725 34 . 1439 39 . 1430
65 -100 % 18 . 598 13 . 832 22 . 981

" data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoétu

Tab. 2.3.4 Primérné odhadni a kupni ceny byti v zavislosti na velikosti obci a stupni opotiebeni
ve Zlinském kraji v letech 1998 az 2006 - trileté priméry

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m?) pocet cena (K&/m?) pocet cena (K&/m?)
pfevodU | odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni | prevodi | odhadni | kupni
Kraj celkem 515 5527 6 479 1948 5598 7704 3924 9 189 12523
v tom obce s poétem obyvatel:

do 1 999 7 3015 2549 32 2634 3176 66 5953 7608
2000- 9999 72 4228 5012 353 4753 5951 672 7 505 9894
10 000 - 49 999 281 4938 6 268 1252 5356 7624 2164 8802 11729
50 000 a vice 155 7312 7719 311 7835 10 480 1022 11324 16 249

z celku podle stupné opotfebeni:
0- 5% 17 . 12110 23 . 13 348 273 . 18 461
5- 20% 76 . 7106 219 . 9780 1049 . 13511
20- 45% 322 . 6119 1162 . 7798 2119 . 11916
45 -100 % 100 . 6 202 544 . 6 428 483 . 9686

" data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu
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Nejvice prevodu rodinnych domu v kraji se uskuteénilo v malych obcich do 1 999 obyvatel, bytové domy se
nejCastéji prevadély v obcich do 9 999 obyvatel, tedy velikostné druhych nejvétSich, a byty pak ve treti
nasledujici skupiné do 49 999 obyvatel. Z hlediska opotiebeni je nejvice prevodl uskuteénéno pri ,strednim®
opotiebeni nemovitosti, tedy mezi 50 az 75 % u rodinnych doml, 25 az 65 % u bytovych domu a 20 az 45 %
u bytd.

Nejvice pievodi stavebnich pozemkl se v poslednich uvadénych tifech letech 2004 - 2006 uskutecnilo
v okrese Zlin, kupni i odhadni cena pozemkid byla v8ak nejvy$si v okrese Uherské Hradi$té v obcich
ve velikostni skupiné nad 10 tisic obyvatel, kam spada jen mésto Uherské Hradisté a Uhersky Brod. DalSim
méstem s nejdraz prodanymi pozemky byl Zlin.
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