2. Uroven bydleni, naklady na bydleni a ceny nemovitosti v Moravskoslezském kraji
2.1. Charakteristika domovniho a bytového fondu a arovné bydleni

Domovni a bytovy fond, jeho strukturu vE€. zakladnich charakteristik jeho Urovné je mozné komplexnéji
hodnotit na zakladé informaci ziskanych celostatnim séitanim lidu, doma a bytl v roce 2001 a ve vyvoji pak
srovnanim s vysledky obdobného statistického cenzu z roku 1991.

Z takto provedené inventarizace poétu a stavu objektl slouzicich k bydleni v roce 2001 je patrny narust
domovniho fondu o témér 8,5 tisice domu, z témér 40 % je v8ak pfirtistek domovniho fondu tvoren dal$im
riastem neobydlenych dom(. Podet trvale obydlenych domd (tj. domu, kde byla zjisténa néjaka osoba
s trvalym nebo dlouhodobym pobytem) se tak ve sledovaném desetileti zvySil jen o 3,3 %. Skute¢ny narust
domovniho fondu byl zaznamenan jen v segmentu rodinnych domd. V piipadé bytovych domi naopak
dochazelo k poklesu jejich poctu, a to dlouhodobé jiz od roku 1980 bez ohledu na urcitou zménu metodiky
posuzovani bytovych a rodinnych domu pii téchto celostatnich $etfenich (v roce 1991 byla kategorie
Jrodinny dim“ omezena poétem obytnych mistnosti a podlahovou plochou do 120 m2).

Tab. 2.1.1 Domovni fond v Moravskoslezském kraji podle vysledki SLDB 1991 a 2001”

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Domy celkem 172 425 180 888 8 463 104,9
vtom: trvale obydlené domy 156 475 161 696 5221 103,3
Z toho: rodinné domy 128 355 135 087 6732 105,2
bytové domy” 26 765 24 459 2306 91,4
z toho podle vlastnika domu:
soukroma fyzicka osoba 124 403 132 211 7 808 106,3
obec, stat” 25059 9915 -15 144 39,6
bytové druzstvo 6 008 5083 -925 84,6
neobydlené domy 15 950 19 192 3242 120,3
Pramérné stafi trvale obydlenych domu (v letech) . 420 X X

" podle Gzemni struktury k 1. 1. 2007
Y pokles pod&tu bytovych domti je zptisoben zmé&nou metodiky posuzovani bytovych a rodinnych domii a pfemé&nou stardich
a mensich bytovych domu na objekty vyuzivané k podnikani

2y roce 1991 byty obci a statnich podniku

Postupné dochazi k prechodu vlastnictvi domd ze statniho a obecniho vlastnictvi do vlastnictvi soukromé
fyzické osoby. Fyzické osoby tak v roce 2001 vlastnily jiz 81,8 % vSech trvale obydlenych domi. Druhym
nejvétsim vlastnikem domovniho fondu nadale zlistava obec popr. stat s podilem 6,1 % z trvale obydlenych
domdl.

Z hlediska staii domovniho fondu bylo séitanim v roce 2001 zji$téno, Ze nejvice trvale obydlenych domu bylo
postaveno popr. zadsadné rekonstruovano v letech 1946-1980, a to témér cela polovina. StarSi domy, tj.
z obdobi vystavby do roku 1945 &inily podilové cca &tvrtinu z celkového domovniho fondu a zbyvajici étvrtina
domovniho fondu spada do obdobi vystavby po roce 1980. Primérné stafi obydlenych domi dosahlo v roce
2001 pinych 42 let.

Z pohledu technického vybaveni bylo v roce 2001 z hlediska vyvoje zjisténo dalSi zvy3eni urovné
kvalitativnich parametri vybavenosti domid. Témér vSechny domy (98,7 %) byly vybaveny vodovodem,
z toho na vodovodni pfipojku z veiejné sité bylo napojeno 86,8 % domu. Skoro 70 % domi mélo moznost
vyuzivat plynu, a to vyluéné s napojenim na plyn ze sité. Pfipojku na verejnou kanalizaci mélo 41,2 % dom
a Ustiednim topenim bylo vybaveno pies 85 % domu. K velkym zmé&nam oproti stavu z roku 1991 doslo
predevsim u plynofikace. V roce 1991 bylo totiz evidovano jen 27,4 % plynofikovanych domd.

V roce 2001 bylo v Moravskoslezském kraji z celkového objemu bytového fondu trvale obydleno
468 748 bytd, tj. 92,5 %. Nejvétsi ¢ast obydleného bytového fondu je soustiedéna v bytovych domech
(63,5 %), nejvétsi priristek v8ak byl zaznamenan v pfipadé bytd v rodinnych domech, kde za sledované
desetileti doSlo k 8,6 % naristu. V této formé vystavby pfibyla fada nadstandardnich byt v rodinnych
domech &asto ve vznikajicich satelitnich vilovych &tvrtich vétSich mést, nebo v atraktivnich oblastech (napf.
pod Beskydami na Frydecko-Mistecku) a v dalSich menSich regiondlnich zaméstnavatelskych centrech.
Z celkového bytového fondu se zvySoval podil neobydlenych bytl (v roce 2001 az na 7,5 %), a to piedevsim
v menSich sidlech, kde napf. v obcich do 200 obyvatel byla az tfetina bytového fondu neobydlena (v byté
nebyla hldSena osoba k trvalému &i dlouhodobému pobytu). Zhruba pétina neobydlenych bytd slouzila
k rekreaci (dominantni v mensich sidlech), nebo jako divod neobydlenosti bylo uvadéno jen pifechodné
bydleni (zde naopak spiSe v sidlech vétSich).
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Tab. 2.1.2 Bytovy fond v Moravskoslezském kraji podle vysledki SLDB 1991 a 2001”

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Byty celkem 480 414 506 845 26 431 105,5
v tom: trvale obydlené byty 451 156 468 748 17 592 103,9
z toho: v rodinnych domech 155 362 168 667 13 305 108,6
v bytovych domech 293 950 297 563 3613 101,2
neobydlené byty 29 258 38 097 8 839 130,2
z toho duvod neobydlenosti:
slouici k rekreaci” 4 479 7 924 3445 176,9
obydleny pFechodnéz) . 8579 X X

R podle Uzemni struktury k 1. 1. 2007
v 1991 pouze za neobydlené domy nevyclenéné z bytového fondu
2 v roce 1991 nebyl Udaj sledovan

Ve struktuie trvale obydlenych bytl podle vlastnictvi domu se pochopitelné posilil podil bytd v domech ve
vlastnictvi soukromych fyzickych osob na 36,3 %, a to na ukor sniZujicich se podild ve vlastnictvi obce popr.
statu (21,5 %) a stavebnich bytovych druzstev (18,6 %). Citelného vyznamu nabylo vlastnictvi jiné pravnické
osoby v&. t&ch, které vznikaly za ucelem privatizace domu (souhrnné na témér 15 %).

Tab. 2.1.3 Trvale obydlené byty podle vybranych charakteristik v Moravskoslezském kraji
podle vysledkii SLDB 1991 a 2001”

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

Podil bytd na trvale obydlenych bytech celkem (%)
podle materialu nosnych zdi domu:”

st&nové panely . 41,5 X X

cihly, tvarnice, cihlové bloky . 491 X X
podle technického vybaveni:

plyn zaveden do bytu® 61,8 79,9 18,2 129,4

pfipoj na kanaliza¢ni sit 68,2 72,5 43 106,3
podle zpusobu vytapéni:

Ustfedni nebo etazové topeni 87,0 89,3 23 102,7
podle kategorie bytu:

byty Ill. a IV. kategorie 47 . X X

R podle tzemni 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 sité, v roce 2001 v€etné bytd napojenych na domovni zasobnik plynu

Obdobné jako struktura domovniho fondu dle jeho stari a zakladni vybavenosti i podobné sledovana

struktura trvale obydlenych byti doznala dal$ich zmén ve prospéch lepsi technické vybavenosti zvIasté pak
jiz zmifiovaného ristu podilu bytd s moznosti vyuzivani plynu.

Tab. 2.1.4 Charakteristiky urovné bydleni v trvale obydlenych bytech v Moravskoslezském kraji
podle vysledki SLDB 1991 a 2001”

Rozdil Index
1991 2001 20011991 2001/1991
(%)
Na 1 trvale obydleny byt: celkové plocha (m°) 68,4 ? 72,6 42 106,2
obytna plocha (m?)" 446 2 475 28 106,3
po&et obytnych mistnosti (8 m* a vice) 2,69| 2 2,69 0,00 100,2
osob 2,82 2,66 0,15 94,6
Osoby na 1 obytnou mistnost (8 m?a vice) 1,05 1,00 -0,05 95,0
Obytna plocha na 1 osobu (m?)"” 15,8 17,7 1,9 111,8

" 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 Zji&t&ny vaZenym pramérem z udajl za jednotlivé obce

Rovnéz kvalitativni aroven bydleni charakterizovana nékterymi propoétovymi ukazateli zaznamenala ve
sledovanych letech citelného zlepSeni. Zvysila se celkova i obytna plocha primérného bytu, snizil se pocet
osob pfipadajici na obytnou mistnost a zvySila se tak i obytna plocha pfipadajici na jednu osobu. Tyto
parametry Grovné bydleni se pozitivné vyvijely jak v pfipadé byt v rodinnych domech, tak i bytovych a jinych
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domech. Konkrétni hodnoty zmifiovanych propoétovych ukazatell v bytech bez rozliSeni typu doma piinasi
predchazejici prehled.

2.2. Naklady na bydleni

Cesky statisticky afad uskute¢fiuje od roku 2005 kazdoro&n& vybérové Setfeni o piijmech a Zivotnich
podminkach doméacnosti pod nazvem ,Zivotni podminky“. Setfeni povinné probiha ve vét§iné zemi Evropské
unie v podobé narodniho modulu Setfeni EU-SILC a jeho vysledky se pouzivaji mj. k hodnoceni Urovné
prijmové chudoby v jednotlivych statech.

Pii analyze vysledk( Setfeni je tieba brat v Gvahu, Ze vznikly zpracovanim dat ziskanych vybérovym
Setfenim. VSechny publikované Udaje jsou tedy statistické odhady zatizené uréitou chybou. Porovnani
vysledkl jednotlivych Setieni v ase je navic provadéno s védomim rozdilné velikosti a struktury vybé&rovych
soubort, na zakladé kterych byly ziskané udaje pirepoéteny na celou populaci.

Tab. 2.2.1 Naklady na bydleni domacnosti v Moravskoslezském kraji v letech 2005 az 2007
Zdroj: CSU, Zivotni podminky (SILC)

2005 2006 2007
Naklady na bydleni (primérna domacnost):
mésicni celkem (K&) 3485 3716 3970
podil na €istych penéznich pfijmech (%) 16,8 17,8 17,8
Struktura nakladu na bydleni (%):
najemné 215 221 22,0
elektfina 20,1 21,4 21,9
plyn z dalkového zdroje 17,5 18,6 19,4
teplo a tepla voda 19,8 18,2 17,5
vodné a stocné 7.7 7,6 8,0
ostatni sluzby 7.8 6,7 6,6
tuha a tekuta paliva 55 55 4.6
Domacnosti podle typu najemného (%):
trzni najemné 3,6 3,7 4.0
regulované najemné 331 32,1 29,6
neplati najem 63,2 64,2 66,4

Néaklady na bydleni v domacnostech v Moravskoslezském kraji podle vySe uvedeného Setfeni se v roce
2007 zvysSily v priméru na domacnost o 485 K& proti roku 2005. V roce 2007 piedstavovaly 3 970 K&
meésiéné, coz predstavovalo 17,8 % z Cistého penézniho pfijmu domacnosti.

Strukturalné Ize naklady na bydleni rozdélit z 22 procent na najemné, skoro stejné pak tvori naklady na
elektfinu. Plyn z dalkového zdroje pfedstavuje asi 19 %, teplo a tepla voda tvofi cca 17,5 %. Vodné a sto¢né
asi 8 %, ostatni sluzby cca 7 % a tuha a tekuta paliva 4,6 % z celkovych nakladi na bydleni.

2.3. Ceny vybranych druhii nemovitosti

Z hlediska statu spociva princip a cil bytové politiky zejména ve vytvareni vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskalniho prostiedi pro aktivity vdech aktér( na trhu s byty. Stat by nemél prekazet
ekonomickému fungovani trhu s byty, zaroveri véak musi &init podplrné kroky zacilené na ty skupiny
domacnosti, které se samy o své bydleni na trhu postarat nemohou.

Nové byty predstavuji znacné soukromé i narodni bohatstvi. Pofizovaci hodnotu dokoncenych bytl a byt
vycisluji stavebnici, resp. investofi.

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

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005" | 2006"
Rodinné domy (K&m®) 746 812 910 976 1078 1138 1434 1486 1532
Bytové domy (K&/m?) 482 540 686 675 944 1002 732 927 1227
Byty (K&/m?) 5163 4472 3 474 3969 5311 7 053 7 304 8315 9882
Garaze (K&/m®) 799 855 936 972 1098 1243 1263 1305 1297

R pfedbézné Udaje
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Z vy$e uvedené tabulky vyplyva, Ze primérna kupni cena m° rodinného domku v roce 2006 (pfedbézné
udaje) proti roku 1998 se zdvojnasobila a &inila 1 532 Ké&/m?® (205,4 %). Nejvyssi meziro€ni zvySeni
primérné kupni ceny m° rodinnych domkd byl v roce 2004 proti roku 2003, tj. o 296 Ké&/m?® (0 26,0%).
Nejnizsi pak v roce 2006 proti roku 2005, tj. 0 46 Ké&/m?® (0 1,3%).

Ceny byt se v jednotlivych oblastech vyrazné lisi. Nejzajimavéjsi mista pro bydleni jsou zaroveri tou
nejdrazsi variantou a naopak, pficemz zajem lidi ovliviiuje nejvice moznost pracovniho uplatnéni.

U bytovych dom( se cena za m° od roku 1998 do roku 2003 stale zvySovala. V roce 2004 nastal propad
0 270 K&/m® (tj. 0 26,5 %). Nabidka v tomto roce ziejmé prevySovala poptavku po bytech. DalSi dva roky pak
nastoupilo opét zvySovani az na 1 227 K&/m?> v roce 2006, tj, 2,5x zvySeni proti roku 1998. Nejvyssi
mezironi zvySeni bylo mezi rokem 2006 a 2005 (o 300 K&m~) a nejniz8i mezi léty 2000 a 2001
(o 11 Kc“;/m3). Od roku 2005 roste cena bytd hlavné v Praze a krajskych méstech. Je to dano rdstem
ekonomiky a snadnou dostupnosti hypoték. Stavebnici i realitni makléfi mluvi o stavebnim boomu. Velky
zajem developerl o region také skokové zvysil ceny bytd. Prichod firmy Hyundai do NoSovic na Frydecko-
Mistecku predstavoval pro bytovou vystavbu v kraji velky skok. Nové byty byly dokonéeny hlavné
v Ostravé — v centru, dale v tzv. Nové Porubé, v obvodé Slezska Ostrava a Hrablvka. Chysta se vystavba
v lokalitach Cerna louka a Nova Karolina nebo na Seidlerové nabrezi. Na Frydecko-Mistecku je to
v Celadné, Ostravici a Frydlantu nad Ostravici. Zajem je také o lokality na Opavsku — Hlug&in, Velka Polom.

Graf 3 Porovnani vyvoje kupni a pofizovaci hodnoty bytd v Moravskoslezském kraji
v letech 1998 az 2006
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Pridmérna kupni cena jednoho &tvereéniho metru bzytu se od roku 1998 do roku 2006 témér zdvojnasobila
(25163 K&/m? na 9 882 K&/m?, tj. 0 4 719 K&/m?, tedy o 91,4%). Snizeni primérmé kupni ceny za m?
probéhlo v roce 2000 proti roku 1999 (o 998 Kc“:/mz). V ostatnich letech byl vzdy narGst proti pifedchozimu
roku a v roce 2006 proti roku 2005 &inil nejvice, ato 1 567 K&/m?.

Tab. 2.3.2 Primérné odhadni a kupni ceny rodinnych domu v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotrebeni v Moravskoslezském kraji v letech 1998 az 2006 - trileté prﬁméry)

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m®) pocet cena (K&/m®) pocet cena (K&/m?®)
pfevodu | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni |  kupni
Kraj celkem 1805 756 812 2279 984 1067 2490 1257 1487
v tom obce s poétem obyvatel:
do 1 999 553 613 687 840 835 917 1002 1087 1282
2000- 9999 623 770 807 804 974 1041 874 1255 1473
10000 - 49 999 298 783 827 278 1061 1142 330 1360 1559
50 000 a vice 331 943 1015 357 1299 1418 284 1744 2170
z celku podle stupné opotrebeni:

0- 10% 93 1699 1707 99 2483 2575 131 3040 3633
10- 50 % 517 1161 1174 709 1512 1564 882 1755 1982
50- 75 % 786 604 684 928 786 893 1052 952 1179
75-100 % 409 321 396 543 361 440 425 427 562

") data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu
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Primérné kupni ceny. garazi se od roku 1998 do roku 2005 kazdorocne zvySovaly, ale v roce 2006 doSlo
k mirnému poklesu primérné kupni ceny proti roku 2005 o 8 Ké&/m?® (pfedbézné udaje).

\ Moravskoslezskem kraji se potvrdil pifedpoklad, ze s rostouci velikosti obce roste odhadni cena i kupni
cena za m° rodinnych domid ve vSech sledovanych tfiletych intervalech. Nejvy3$i pocty pievodi byly
uskute€nény v obcich do 1 999 obyvatel, jen v letech 1998 az 2000 to bylo v obcich s 2000 az
9 999 obyvatell Nejvétsi rozdil celkem mezi kupni a odhadm cenou za m> rodinnych domd byl zaznamenan
v tfiletém priméru 2004 az 2006, a to o 230 Ké&/m?® (. o 18 3 %). Nejvyssi rozdil mezi odhadni a kupni
cenou byl v obcich s 50 000 a vice obyvateli a Cinil 426 Ké&/m?® J1.24,4 %.

Z celkového poétu pievodi bytd v rodinnych domech v tfiletém priméru 2004 az 2006 bylo nejvice
uskute¢néno v obcich s poétem obyvatel do 1 999 se stupném opotiebeni 50 — 75 procent. Pievod byt
s timto opotiebenim byl i v tfiletych primérech let 2001 az 2003 a 1998 az 2000.

Tab. 2.3.3 Primérné odhadni a kupni ceny bytovych domi v zavislosti na vellkostl obci a stupni
opotrebeni v Moravskoslezském kraji v letech 1998 az 2006 - trileté prumery

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
podet cena (K&/m°) podet cena (K&/m>) podet cena (K&/m°)
pfevodl | odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni
Kraj celkem 266 691 575 382 755 814 214 888 990
v tom obce s poétem obyvatel:
do 1 999 18 550 446 23 471 410 23 721 702
2000 - 9999 51 522 478 76 671 669 44 809 755
10 000 - 49 999 35 663 556 67 739 813 70 839 967
50 000 a vice 162 765 624 216 821 908 77 1027 1231
z celku podle stupné opotfebeni:
0- 25% 17 . 1128 26 . 1221 11 . 1417
25- 65% 157 . 637 234 . 924 144 . 1032
65-100 % 92 . 367 122 . 514 59 . 809

) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propodtl

Graf 4 Pramérné kupni ceny rodinnych a bytovych domG v Moravskoslezském kraji
v letech 1998 az 2006
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V letech 1998 az 2000 byla v kraji odhadni cena u bytovych dom{ vy3Si nez kupni o 116 Ké&/m?® ,1j.016,8 %,
naopak v letech 2004 az 2006 byla kupni cena o 102 Ké&/m?® vyssi, tj. 11,5 %. Tento trend, kdy odhadm cena
je vy38i nez kupni byl zachovan v letech 1998 az 2000 u skupin obci do 9 999 obyvatel i v nasledujicich
sledovanych obdobich.

Pocet prevodi bytd v bytovych domech byl nejvy$si v triletém prdméru 2001 az 2003, z toho nejvétsi pocet
byl uskute€nén v obcich s 50 000 a vice obyvateli. Podle stupné opotfebeni doslo k nejvysSimu poctu
prevodl ve vSech tiech sledovanych tfiletych primérech (1998 az 2000, 2001 az 2003 a 2004 az 2008) ve
stfedni hranici, a to 25 az 65 procent.
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Tab. 2.3.4 Primérné odhadni a kupni ceny byti v zavislosti na velikosti obci a stupni opotrebeni
v Moravskoslezském kraji v letech 1998 az 2006 - tiileté prﬁméry)

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m?) pocet cena (K&/m?) pocet cena (K&/m?)
pievodu | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni
Kraj celkem 231 4126 43899 1110 4249 5095 3749 7 555 8 657
v tom obce s poétem obyvatel:

do 1 999 25 3113 2253 35 2420 3505 106 4707 5158
2000- 9999 48 3554 3896 110 2708 3183 339 5378 6189
10000 - 49 999 44 3911 4638 189 3711 4295 998 7026 7825
50 000 a vice 114 4672 6 002 776 4681 5633 2306 8234 9541

z celku podle stupné opotfebeni:
0- 5% 20 5878 7 5877 56 14706
5- 20% 28 5064 46 5109 572 11419
20- 45% 137 4644 679 5187 2426 8512
45-100 % 46 5132 378 4914 695 6 405

") data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu

Kupni ceny byt v Moravskoslezském kraji pievy$ovaly odhadni cenu za m? jak v obcich do 1 999 obyvatel,
tak i v dalSich obcich podle velikostnich skupin, a to do 9 999, do 49 999 i v obcich 50 000 a vice obyvatel.
Nejvy$si pocet prevodl bytl byl uskuteénén ve skupiné 20 az 45 procent opotiebeni.
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