Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

3. Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle
regionil

Mapy v tomto oddile se soustfeduji na zachyceni regionélnich rozdilii v cenach byd-
leni a bytové vystavbé a rovnéz na vybrané aspekty financovani bydleni v regiondlnim
pohledu. Data o cendch bydleni pochazeji z databaze KISEB Institutu regionalnich
informaci, data o vystavbé pochézeji ze zdroji Ceského statistického tfadu. Pro
vytvofeni mapek a tabulek popisujicich vybrané aspekty financovani bydleni v regio-
nalnim pohledu byly vyuZity informace publikované Ministerstvem pro mistni rozvoj,
Statnim fondem rozvoje bydleni a prisluSnymi mésty a obcemi. Samostatni podkapi-
tola je vénovana problematice monitoringu cen bydleni na volném trhu, ktery v CR
realizuje Institut regiondlnich informaci, s.r.o. v Brné.

Mapy 1 — 2 charakterizuji regiondlni rozdily cenové hladiny bytd. Mapa 1 zachycuje
primérné ceny standardniho bytu v okresech. Za standardni byt je povazovan byt
I. kategorie o podlahové plose 68 m?, v druzstevnim nebo osobnim vlastnictvi, ktery
je primérné opotieben (mira opotiebeni je cca 40 % a jeho stafi je 30 let). Data z Insti-
tutu regiondlnich informaci (IRI), ktera jsou publikovana za mésta, byla prepocitina
na prumérné okresni hodnoty. ProtoZe je v kaZzdém okrese zpravidla nékolik mést,
u kterych IRI ceny monitoruje, cena v okrese byla vypocitana jako vaZeny primér cen
v jednotlivych méstech okresu; vahou byl pocet obyvatel mésta. Je tfeba mit na pameé-
ti, Ze do takto konstruovanych primérnych cen byt v okrese se nepromitaji ceny na
venkové, kde je ov§em jen velmi malo ,,standardnich bytd". Upozoriiujeme rovnéz, Ze
ceny bytt jsou podle stavu databaze KISEB k 15. listopadu roku 2001, tedy jesté pred
relativné prudkym riistem cen zaznamenanym v letech 2002 a 2003 v souvislosti
s o¢ekavanym piijetim Ceské republiky do Evropské unie. Z mapy je na prvni pohled
ziejmé, Ze regiondlni rozdily v cenach jsou velké. Na konci roku 2001 se primérna
cena standardniho bytu pohybovala v rozmezi 162 tis. K¢ az 1 252 tis. K¢. Vzhledem
k tomu, Ze standardni panelové byty se v jednotlivych regionech nelisi ani velikosti,
ani vybavenim, ani kvalitou, je zfejmé, Ze rozdily v jejich cenach odrazeji vyhradné
odli¥nosti v atraktivité jejich polohy v ramci Ceské republiky. Nejvy3ssi jsou v Praze
a jejim $irSim zézemi, v Brné, Plzni, na Karlovarsku, Ceskobudéjovicku, Kralovéhra-
decku, Pardubicku, Zlinsku a Jihlavsku. Stoji za povSimnuti, Ze ceny nerostou auto-
maticky se zvétSujici se velikosti mést, respektive rostouci mirou urbanizace. V nékte-

rych velkych méstech, zvlasté téch leZicich v siln€ urbanizovanych severovychodnich
Cechéch a na Ostravsku, jsou naopak ceny byt relativné velmi nizké. Mapa 2 ukazu-
je, jak se ceny zménily mezi 15. listopadem 2000 a 15. listopadem 2001. Ve vétsiné
okresii se ceny zvysily, v nékterych se sniZily. Ceny se zvySovaly pfedevSim v regio-
nech, kde uz byly vysoké. Podobné se ceny snizovaly hlavné v regionech, kde uz byly
nizké. To prispélo ke zvétsujici se regionalni nerovnomérnosti cenové hladiny.

Mapy 3 — 6 davaji prehled o bytové vystavbé v okresech v roce 2002. Mapa 3 ukazuje
intenzitu bytové vystavby — pocet dokoncenych bytti na 10 000 trvale obydlenych byt
v okresech. Je ziejmé, Ze se relativné nejvice stavi zvlasté v zazemich Prahy, Brna
a Plzné. Relativng nejmén& dokoncenych byt bylo naopak v severozdpadnich Cechéch
a na severni Moravé, tedy v regionech s nejvyssi nezaméstnanosti a nejniz§imi cenami
bytd. Mapa 4 analogicky zachycuje pocet bytd, jejichZ vystavba byla v roce 2002 zaha-
jena, rovnéz v piepoctu na 10 000 trvale obydlenych bytd. Ackoliv Ccisla
o vystavbé naznacuji zmény, pokud jde o celkovou intenzitu bytové vystavby (zahdjenych
bytt prakticky ve vSech okresech vice nez dokonéenych bytil), v regionalnim pohledu je
situace v zasadé neménnd. Soucasné regiondlni nerovnosti v intenzité vystavby bytl se
tak pfinejmensim v nejblizsich letech nezméni. Mapa 5 dava prehled o struktufe bytové
vystavby. U byt dokonéenych v roce 2002 udava, jaky podil z nich tvorily byty v rodin-
nych domech, jaky byty v bytovych domech a jaky predstavovaly byty v nastavbach, pii-
stavbach a vestavbach. Z mapky je zfejmé, Ze téméf ve vSech okresech prevazovaly byty
v rodinnych domech. Podil dokoncenych byt v bytovych domech byl nejvyssi v Praze
a v Brné, ale také v nékterych pohranicnich okresech (Tachov, Cesky Krumlov, Domaz-
lice, Trutnov, Liberec nebo D&in). Naopak v okresech severozapadnich Cech se nové
byty v bytovych domech prakticky nevyskytovaly. Velmi podstatna ¢ast byth také vznik-
la nastavbami, pfistavbami a vestavbami — zvlasté na Kladensku a v okrese Opava, kde
byla tato forma vystavby dokonce dominantni. Mapa 6 udava analogické udaje za byty,
jejichz vystavba byla v roce 2002 zahéjena. Ze srovnani obou map je patrné, Ze u zaha-
jenych bytt se zvysil podil byt v bytovych domech. To je zjevny diisledek vétsi dostup-
nosti hypotecnich tveérd, které pritahuji investice lidi, pro néz je vlastnické bydleni atrak-
tivni, ale investice do rodinného domu je nad jejich finan¢ni moZnosti.
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Mapy 7 — 10 poskytuji vybrané informace o statnich dotacich na vystavbu najemnich
bytl a technické infrastruktury v regionalnim pohledu. Mapa 7 ukazuje celkovy objem
statnich dotaci, ktery byl prostiednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj a Statniho
fondu pro rozvoj bydleni v letech 1999 az 2002 poskytnut obcim v jednotlivych okre-
sech. Je ziejmé, Ze v absolutnim vyjadieni byl nejveétsi objem dotaci poskytnut
na vystavbu najemnich bytd a technické infrastruktury v Praze a v Brné a v okresech
s velkymi mésty. Vyjimku z tohoto pravidla tvoti okres Pferov, kam byl sméfovan
velky objem dotaci v souvislosti s investici firmy Philips do nového zdvodu v Hrani-
cich, a také okresy Ceskd Lipa, Mlad4 Boleslav a Nymburk. Nejmensi objemy dotaci
na vystavbu ndjemnich bytd a technické infrastruktury byly sméfovany do okresu
Most, Rakovnik a Opava. Mapa 8 bere v tivahu i velikost bytového fondu v jednotli-
vych okresech a ukazuje, jak velké byly statni dotace na vystavbu nijemnich bytd
a technické infrastruktury v prepoctu na pocet trvale obydlenych byt v okrese.
Vysledny obraz se podstatné méni — vzhledem k poctu byt v Praze a v Brné byly
poskytnuté dotace spiSe podprimérné, relativné nejvice penéz smérovalo na Prerov-
sko, na Mladoboleslavsko a do jihozdpadnich Cech. Relativné nejniz§i dotace byly
vyplaceny na projekty v okresech severozipadnich Cech a severni Moravy, tedy do
regiont, v nichz jsou ceny bydleni nejniz§i, a potieba stavét nové ndjemni byty proto
mensi neZ jinde. Mapa 9 se pokousi méfit efektivitu dotaci na podporu vystavby
nijemnich bytd a infrastruktury jako nastroje slouZicitho mimo jiné na pomoc lidem,
ktefi maji problémy zajistit si svoje bydleni jinym zptisobem. VySe statnich dotaci na
vystavbu jednoho nového ndjemniho bytu byla po celé sledované obdobi ohrani¢ena
¢astkou 320 000 K¢ na jeden byt, pricemz dotace nemohla tvofit vice neZ polovinu
ceny nové postaveného bytu. Pomineme-li skutecnost, Ze ¢ast penéz z tohoto dotacni-
ho programu byla pouzita na vystavbu technické infrastruktury, a budeme-li hypote-
ticky predpokladat, Ze vSechny penize byly pouZity jen na vlastni vystavbu bytl,
miZeme vypocitat, k vystavbé kolika bytd mohla statni dotace pfispét.' Toto ¢islo
vyjadfuje prvni ze sloupct u kazdého z okrest v mapé 9. Teoreticky by vSak bylo
mozné pouZit celkovy objem statnich prostiedkl vydavanych v ramci tohoto dotacni-
ho programu i tak, Ze by za né prislusné obce na trhu pfimo nakupovaly uz existujici
byty a nasledné je pouZivaly jako ndjemni obecni byty. Vzhledem k tomu, Ze databa-
ze KISEB Institutu regiondlnich informaci poskytuje prehled o cenach bytd v jednot-
livych okresech, je mozné vypocitat, kolik najemnich bytd by se maximalné za
pouzity objem prostiedkii dalo nakoupit.” Toto ¢islo vyjadiuje druhy ze sloupct u kaz-

dého z okresti v mapé 9. Porovname-li velikost obou sloupcd, je zfejmé, Ze ve vetsing
okrest by bylo mozZno ziskat ndkupem uZ existujicich bytli na volném trhu vice najem-
nich bytd, nezZ je ziskano jejich vystavbou. V regionech s relativné nizkymi cenami
bytii (severni Cechy, Ostravsko) by bylo timto zpisobem mozno ziskat nékolikana-
sobné vice socidlnich najemnich bytid. Jen v nékolika malo okresech s nejvysSSimi
cenami byti by mohla byt vystavba novych ndjemnich byt efektivnéj$im nastrojem
k ziskani socialnich najemnich byt neZ jejich odkup na volném trhu. Je ovSem prav-
da, Ze i pofizovaci ceny novych bytl jsou v téchto lokalitich nejvyssi, takZe podrob-
néjsi kalkulace berouci v potaz i regionalni odliSnosti v cendch nové vystavby ndjem-
nich byt by mohly obraz zménit. Mapa 10 ukazuje ponékud jinym zpisobem pomér
mezi hypotetickym poctem najemnich bytd, které by bylo mozno ziskat koupi stan-
dardniho bytu na volném trhu a maximalnim moznym poctem postavenych novych
najemnich bytd. V okresech, kde je hodnota ukazatele vétsi nez 1, by se ziskalo vice
socidlnich najemnich byti jejich koupi nez dotovanou vystavbou, v okresech, kde je
toto ¢islo mensi nez 1, by tomu bylo naopak.

Tabulka 1 dopliiuje idaje o financovani nadjemniho bydleni o piehled poctu ndjemnich
bytl, které byly ve vybranych méstech privatizovany, celkovém souctu kupnich cen
privatizovanych bytl a primérné cené za jeden byt. Cisla jsou pro srovnani doplnéna
o hypoteticky vynos z privatizace obecnich bytd v pfipad€, Ze by se jejich cena odvo-
zovala od trovné trznich cen ve mésté. V tabulce jsou uvedeny rovnéz orientacni udaje
o podilu penéznich prostfedkil ziskanych v rdmci privatizace v roce 2001, které byly
pouZzity na bytové ucely, a cilovém stavu privatizace v podobé podilu bytl z celkové-
ho obecniho bytového fondu v roce 1991, které by mély zistat ve vlastnictvi obci.

' Maximélni mozny pocet bytli postavenych se statni dotaci = celkovy objem dotaci / 320 000. Mame zaro-
vell na paméti, Ze k tomu, aby byly ndjemni byty skutecné postaveny, je tieba jesté spolufinancovani obci,
resp. dalSich subjektl, které by pokryly rozdil mezi cenou nové postaveného bytu a ¢astkou 320 000 K¢
na jeden byt ziskanou od statu. Podil tohoto spolufinancovani nemtze byt méné nez 50 %, vzhledem
k cendm nové bytové vystavby je vSak pravdépodobné podstatné vyssi.

* Maximalni pocet nakoupenych byt = celkovy objem dotaci / (cena standardniho bytu na trhu * 0,5). Upo-
zornujeme, Ze z divodu srovnatelnosti jsme i v tomto piipadé predpokladali, Ze by stitni dotace mohla
pokryvat jen 50 % ceny nakupovaného bytu a zbytek by musel byt hrazen z prostiedkl obce ¢i jinych sub-
jektd. Neuvazujeme mozné zvySeni cen byti, ke kterému by mohlo dojit v disledku zvySené poptavky po
bytech pri této formé vyuziti prostiedkll ze statniho rozpoctu. Neuvazujeme ovSem ani 0 moznosti, Ze by
pfislusné obce nakupovaly mensi, a tedy i levnéjsi byty, nez jsou standardizované byty o velikosti 68 m*.
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Mapa 1: Primérné ceny standardniho bytu v okresech (byt I. kategorie,
podlahova plocha 68 m2, v druzstevnim nebo osobnim vlastnictvi pfi

S oW s

prameérné mife opotiebeni cca 40 % a staii 30 let) k 15.11.2001

V tisicich K¢
[ ]162-315
[ ]316-454
[ 455- 587
I s5s- 514
B si5- 1252

Zdroj: Databaze KISEB, Institut regionalnich informaci
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Mapa 2: Index zmény prumernych cen byt v okresech mezi roky 2000 a 2001

Index zmény

[ ]7s-87
[ ]ss-99
] 100- 102
B 103- 107
B os- 113

Index zmény = ceny k 15.11.2001 /ceny k 15.11.2000 * 100

Zdroj: Databaze KISEB, Institut regionalnich informaci
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Mapa 3: Bytova vystavba - dokonc¢ené byty v okresech v roce 2002

Dokonéené byty
na 10 000 trvale
obydlenych bytu
[ ]1-35
[ ]se-59
[ 60-89
B o0- 144

145- 217 —
- Zdroy: Bytova vystavba za rok 2002, CSU
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Mapa 4: Bytova vystavba - zahajené byty v okresech v roce 2002

Zahajené byty
na 10 000 trvale
obydlenych byt
[ ]12-50
[ ]st1-79
I s0- 134
B 135- 201

B 202- 445 , o .
Zdroj: Bytova vystavba za rok 2002, CSU
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vystavby - dokoncené

Mapa 5: Struktura bytové




2002

byty v roce

Mapa 6: Struktura bytove vystavby - zahajené
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Mapa 7: Celkovy objem statnich dotaci na podporu vystavby najemnich byta a
technicke infrastruktury v letech 1999 - 2002

V tisicich Ké&

I 640000

- DOTACE Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni
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Mapa 8: Celkovy objem statnich dotaci na podporu vystavby
najemnich bytu a technicke infrastruktury v letech 1999 - 2002
v prepoctu na pocet trvale obydlenych bytli v okrese

V tisicich Ké

[ ERE
| R

Zdro): Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydlen
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Mapa 9: Maximalni mozny pocet postavenych najemnich bytu se statni podporou ve
srovnani s poCtem standardnich starSich bytu, které by bylo mozn¢ ziskat koupi na volném
trhu za steynych podminek a pi1 vyuziti stejncho objemu finan¢nich prostiedku v letech
1999 - 2002

Pocet bytt

‘ 2000 - poéet bytil

- Mozno postavit
- Ziskané koupi

Zdro): Ministerstvo pro mistii rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni, Databaze KISEB Institutu regionalnich informaci
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Mapa 10: Efektivita statni podpory vystavby najemnich bytu - pocet
najemnich byta ziskanych koupi standardniho bytu / maximalni mozny
pocet postavenych novych najemnich byt pii pouziti stejného
objemu prostredkt za okresy v letech 1999 - 2002

%

Pocet koupenych byt /
pocet postavenych bytu
[ ]os269-1015
[ ]1o16-1217
] 1.218- 1,403
B 1.494- 2033
B 2034- 3672

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond rozvoje bydleni, Databaze KISEB Institutu regionalnich informaci
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Tabulka 1: Privatizace obecnich bytl ve vybranych méstech

Mesto Praha Brno Ostrava Usti nad Labem Plzeri
Celkovy pocet prodanych bytt 87 005* 6 581° 13 947 7 189 11 983¢
Podil zprivatizovaného bytového fondu k celkovému

obecnimu bytovému fondu v roce 1991 (v %) 44,8 12,1 37 69 54
Soucet kupnich cen (v tis. K¢) 10 965 107 1652 742 n/a n/a n/a
Primérnd cena na 1 byt (v tis. K<) 126 251 n/a n/a n/a
Priimérna trZni cena standardniho bytu v panelovém

domé o 68 m?, 40 % mira opotiebeni (v tis. K<&) 1 252¢ 814¢ 280¢ 234¢ 639¢
Hypoteticky vynos z privatizace za predpokladu

prodeje za 100 % trZni ceny (tis. K¢) 108 930 260 5356 934 3905 160 1682 226 7657 137
Hypoteticky vynos z privatizace za predpokladu

prodeje za 50 % trini ceny (tis. K¢) 54 465 130 2678467 1952 580 841113 3 828 569
Hypoteticky vynos z privatizace za predpokladu

prodeje za 25 % trzni ceny (tis. K¢) 27 232 565 1339234 976 290 420 557 1914284
Podil finan¢nich prostiedkt ziskanych v ramci

privatizace v roce 2001, které byly pouZzity

na bytové ucely (v %) 69" 100% 64,8 62,5% 50
Cilovy stav privatizace (poCet bytu, které by

mély zistat ve vlastnictvi obce, v poméru k obecnimu

bytovému fondu v roce 1991 v %) 44 44¢ 35¢% 2441 18-32¢

a) k 31. 12. 2002
b) k 30. 6. 2003

¢) k 30. 11. 2001 (Zdroj: Institut regiondlnich informaci, s.r.o., databaze KISEB)

d) Udaje z dotaznikového Setfeni ,,Monitoring komunalniho bydleni" realizovaného Ustavem tzemniho rozvoje v Brné.

e) Na zdkladé udaju 15 méstskych obvodu (MO).
f) Bez udaje za MO Mésto.

2) Na zakladé odpoveédi Magistratu hl. m. Prahy a deviti méstskych c¢asti (MC Praha 5,6,9,10,11,15, Repy, Horni Pocernice, Letnany).

h) Na zakladé udaji Magistratu hl. m. Prahy a deviti méstskych ¢asti (pramér).

i) Podle tidajii Magistratu a jedné MC.

j) Na zdkladé odpovédi deviti méstskych obvodu.
k) Na zékladé tdaji dvou MC.

1) Na zakladé udaju Magistratu mésta Plzné.

n/a — udaj neni k dispozici.
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3.1 Monitoring cen bydleni v CR?

Trh bydleni v CR je charakteristicky nizkou dostupnosti pfiméfené piesnych informa-
ci o mistné obvyklych cenach byti a ndgjemného. Celoplo$nymi systémy pro stanove-
ni ceny nemovitosti jsou v CR vyhlasky ,,0 oceffovani nemovitosti - majetku” MF CR
opirajici se o zdkon 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Tyto vyhlasky nefesi pfimo
vy§i ndjemného, nepfimo z nich Ize vysi ndgjemného vypocitat.

Nazory na presnost vyhlasky dokumentuji napf. publikované vysledky REAiA Con-
sulting (viz. ¢asopis Ekonom ¢.11, str. 54 - 55), které uvadeji, Ze v souboru 894 usku-
te¢nénych obchodli bylo ve srovnani s vyhlaskou (279/1997 Sb.) zjisténo, Ze:

* pouze pro 24 % ptipadi je administrativni cena v intervalu ceny obvyklé (rozdil
do 10 % od ceny obchodované). tj. ve 3 ze 4 pfipadil nelze cenu administrativni
(zjisténou) povazovat za cenu obvyklou,

* ve 22 % piipad je absolutni rozdil ceny obchodované a administrativni vyssi nez
100 % (v nezanedbatelnych 8 % ptipadi vétsi nez 200 %).

Uvedené skutecnosti potvrzuji nevhodnost vyhlasky (i po vSech aktualizacich a vyraz-
ném rozsifeni jejiho obsahu a pracnosti vypoctl) ke zjiSfovani ceny obvyklé,
tj. 1 nemoznost pouZzit ji pro pfiméfené presné odvozeni mistné obvyklého najemného.

K ziskéni nedostatkovych informaci zaloZzil Institut regiondlnich informaci, s.r.o.,
(dale IRI) pred vice nez dvéma roky systém, kterému byl dan nazev Komplexni Infor-
macni Systém Ekonomiky Bydleni (KISEB). IRI formuloval zasady pro jeho provoz
a vyresil systém sbéru a vyhodnocovani informaci. IRI déle zajistil ovéfovaci provoz
systému, ktery je plné hrazen ze soukromych zdroja IRI.

KISEB se soustfedi pfedev§im na Setfeni ekonomickych informaci o bydleni ve
335 vybranych méstech CR, a to predev§im:

 mistné obvyklych cen star$ich bytd,

* Cistého, volné sjednavaného (trzniho) mistné obvyklého najemného.

* Podkapitola 3.1 byla zpracovana Institutem regionalnich informaci, s.r.o. v Brné.

Udaje o nabidkovych cenéch byti, které po o€isténi od neobvyklych piipadii pouziva
KISEB pro urceni ceny standardniho bytu, jsou dostupné v dostate¢ném rozsahu a lze
je ziskat pfimym Setfenim. Informace o vysi mistné obvyklého ndjemného pro stan-
dardni byt nelze jednoduse ziskat pfimo z tdaji o ndjemném, protoZe takovych udaji
ho mnohdy zahrnuji nejriznéjsi vybaveni bytu, prondjem dalSich prostor, ceny energii
¢i dalSich sluzeb, spojenych s bydlenim. Zakladni problém porovnatelnosti udaji
o cené bytu a njjemném fesi IRI v KISEB definici standardniho bytu.

Za zakladni jednotku je v KISEB povaZovén standardni byt, ktery je definovan jako byt:
e I. kategorie, v béZné poloze (odpovidajici bytim v sidliStni zastavbé),
* v osobnim nebo druzZstevnim vlastnictvi (rozdily mezi t€émito cenami jsou zane-
dbatelné),
* s primérnym stafim cca 30 let, tj. s primérnym opotiebenim cca 40 %,
* 0 podlahové plose 68 m* .

Sbér dat je provadén z lokalnich i celostatnich inzertnich novin a ¢asopisd, priazkumi
v terénu a z inzertnich nabidek na Internetu. Za kratké obdobi existence KISEB se
z uvedenych zdroji podafilo shromazdit rozsdhlou databazi nabidkovych cen bytd
i ndgjemného.

V pribéhu ovérovaciho provozu KISEB se potvrdily tyto hypotézy:

* pro udaje o nijemném je obtiZzné zajistit jejich srovnatelnost, oc¢i§tovani od ved-
lejSich vlivli je problematické a narocné (inzeraty mnohdy neuvadi, zda cena
zahrnuje energie, sluzby ¢i dalsi platby, zvyklosti na trhu nejsou ustalené),

* tidaje o mistné obvyklém ndjemném jsou méné Cetné nez idaje o nabidkach pro-
dejt byta,

e v izemich s nizkymi cenami starSich byt klesa ¢etnost nabidek bytd k prondjmu
(rizika prondjmu a pokles cen v té€chto izemich se promitaji do upfednostiiovani
prodeje pred prondjmem, v atraktivnich lokalitach je tomu naopak),
zenim s pomoci tdaji o vysi mistn€ obvyklych cen bytd pfi soucasné znalosti
vsech dostupnych tdaji o volné sjednavaném najemném,
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* nabidkové udaje z realitniho tisku jsou zkresleny znamym zptisobem, vyse nad-
hodnoceni v disledku jejich nabidkové funkce je cca 10 %,

¢ u zdrojovych dat o cendch bytd Ize v KISEB pomérné snadno zajistit vylouceni
neobvyklych a ndhodnych pfipadt, na rozdil od udaji pfimo poskytovanych
daniovymi poplatniky, v nichZ se mnohdy promita snaha o dafiovou optimalizaci.

Mistné obvyklé najemné, které Setii KISEB, je chapano jako ndjemné volné sjedna-
vané (trzni), nikoliv vSak ndjemné ,,obvyklé = nejCetnéjsi", odvozované napiiklad
z regulovanych nebo vécné usmériiovanych cen, které nebyly uzavieny za béznych trz-
nich podminek.

S ohledem na presnost, dostate¢né tzemni pokryti a jednoznacnost vystupu byly
v ramci KISEB upfednostnény nepiimé metody stanoveni mistné obvyklého najem-
ného s pomoci ukazatelli obvyklé hrubé vynosnosti (hrubé miry kapitalizace), kterda
zahrnuje pfimérené naklady na béZnou udrzbu, spravu, odpisy, pojisténi, dafi z nemo-
vitosti a prondjem pozemku. Pfimé stanoveni mistné obvyklého ndjemného je prak-
ticky redlné pouze ve velkych méstech, kde 1ze shromézdit dostate¢né mnoZzstvi rele-
vantnich udaji. Stanoveni mistné obvyklého ndjemného nepiimo z obvyklé ceny bytu
je z vySe uvedenych divodi vhodnéjsi, dava presnéjsi vysledek a predevsim zajistuje
potfebné informace v tzemnim pokryti vSech 335 obci. Pro roky 2000 - 2001 byla
bézna hruba mira kapitalizace v KISEB odvozena pro vSechny obce na trovni 9 %.
Hruba mira kapitalizace v sobé zahrnuje vynos z kapitdlu vcetné rizik trhu, jakoz
i ndklady na béZnou tudrzbu, odpisy, pojisténi, dan€ apod. a v podstaté odpovida vysi
¢istého najemného (bez sluzeb a ostatnich polozek). V soucasnosti KISEB uziva meto-
du ,,dvouslozkového" stanoveni mistné obvyklého najemného z obvyklé (trZni) ceny
bytu a mistni reprodukéni ceny bytu. Vzhledem k tomu, Ze vstupni parametry maji
riznou izemni proménlivost, je i vysledna mira hrubé kapitalizace pfi stejné Cisté mire
kapitalizace rGzna.

K ziskani pfiméfené presné mistné obvyklé ceny standardniho bytu, tj. takové ceny,
kterd je pro dané mésto ¢i obec spolehlivé monitoringem uréena, musi byt v daném
obdobi zaznamendno nejméné 30 vérohodnych udajii pro zvoleny standard bytu (jde
o zajisténi udajl, kdy jsou vyloueny ndhodné nebo nesrovnatelné ceny). Z tohoto
davodu se v KISEB zvlast eviduje zdznam nabidkovych cen zejména ,,novych bytd",

,,bytl po rekonstrukci”, , luxusnich bytd", ,,byti s nadstandardnim vybavenim", ,,bytt
s nepriméfené vysokymi" nebo naopak ,bytl s nepfiméfené nizkymi" cenami.
V KISEB publikované vysledné mistné obvyklé ceny standardnich byt jsou obvykle
nizsi neZ jsou ceny publikované z jinych zdroja.

Napfiklad pfi porovndni s Setfenim trZzniho ndjemného, které provedlo Obcanské sdru-
Zeni majiteli domi (ddle OSMD) v roce 2000, Cinil u realizovanych nijmi v Praze
aritmeticky primér trzniho najemného zjisténého dotaznikovym Setfenim u soukro-
mych majiteld domu:

191 K¢/m*/mésic pro 502 bytd po rekonstrukei,

138 K&/m*mésic pro 158 nerekonstruovanych byta.

Z nabidek realitnich kancelafi byly ve studii OSMD uvedeny tyto hodnoty praméra:

251 K¢/m*/mésic pro 194 rekonstruovanych bytt,
224 K¢/m*mésic pro 327 nerekonstruovanych byta.

Primérna hodnota volné sjednavaného najjemného podle KISEB, kterd byla ve stej-
ném obdobi publikovdana pro definovany standardni byt v Praze ve vysi
128 K&/m*/mésic, koresponduje prave s trovni trznich najmi realizovanych soukro-
mymi majiteli dom u bytl, u kterych nebyla provedena rekonstrukce. Rozdil
v obou cenach je pouhych cca 8 %. Je nutné vzit v dvahu, Ze urcity rozdil vznika
i z divodu nesrovnatelnosti obecného priméru a standardizovaného praiméru pro byt
o ploSe 68 m* Zvoleny standard KISEBu ptedstavuje pomérné velké byty (bliZi se
nejcetnéjSim bytim o velikosti 3+1), které jsou levnéjsi nez obvykly pramér
v nékterych lokalitach. Standard, ktery predstavuje primérnou hodnotu, zpfesiuje
nasledné odvozeni ceny pro jednotlivé konkrétni byty a zajiStuje predevSim dobrou
porovnatelnost Setfenych tdaji. Prosté priméry vSech nabidek z realitnich kancela-
fi (bytd novych, rekonstruovanych, véetné vybaveni a jinych sluzeb), které jsou
mnohdy publikovany a kterymi je Casto argumentovano, piinaSeji hodnoty sice
vyrazné vyssi, vzajemné je vSak nelze porovnat.

Pro situaci na trhu s bydlenim v CR je zajimavé, Ze zivislost ceny na ploSe byti je

voevs

vyrazn&jsi nez napt. v SRN a neZ by odpovidalo rozdilim v pofizovacich nakladech
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prepoctenych na m* podlahové plochy. Tato rychla reakce trhu se projevila po roce
1997 a je do zna¢né miry v rozporu s pomérné castym tvrzenim o malé pruznosti trhu
s bydlenim.

Pro postizeni uzemni diferenciace cen byt vyvinul IRI vlastni systém, ktery pomoci
zdakladnich kritérii umoziiuje hodnotit vliv polohy a dalSich charakteristik obce na
cenu bytu ¢&i zvolené standardni nemovitosti pro libovolnou obec CR (tento postup byl
oveérovan na uzemi Libereckého, Olomouckého a Jihomoravského kraje). IRI rovnéz
ovéfil moznost zpracovani tzv. zrcadel najemného pro stanoveny pocet poloh v obci
(maximum 7 poloh pro Prahu), kvalitu bytu (5 kategorii) a velikost bytu. V tomto
systému by kazda obec méla moznost vyuzit zrcadla ndjemného, které by bylo jedno-
zna¢né zasazeno do hodnotové stupnice v ramci celé CR a které miiZze piimo slouZit
pro hodnotové zonovani tizemi obce (napf. stanoveni z6n mistné obvyklého najemné-
ho), stejné jako podklad pro prici znalcl pfi stanoveni trzniho (mistné obvyklého)
niajemného konkrétniho bytu.

Uzemni pokryti a podil vybranych tdajii o 335 obcich vytvafi zakladni predpoklady
pro monitorovani trhu se star§imi byty (druZstevnimi i v osobnim vlastnictvi).

Tabulka 1: Vyvoj cen starsich bytl (priimér vybranych 335 mést v CR)

Ve vybranych 335 méstech Zije 6,8 mil. obyvatel, tj. 2/3 obyvatel CR. Soucasné odha-
dujeme, Ze se zde nachidzi cca 90 % redlného trhu se star§imi byty. Aktudlni vystupy
KISEB by za pfedpokladu jeho plného provozu umoznily pribézné vyhodnocovani
zmén trovné cen v rozhodujici ¢asti trhu se starsimi byty v CR. Celkové dlouhodobé
zmény trovné cen bytd jsou patrné z tabulky 1. Pro postiZeni cenového vyvoje v CR
je nejpresnéjsi veli¢inou vazeny pramér cen. V soucasnosti byly pouZity jako vahy
pocty obyvatel v jednotlivych obcich k 1.1. 2002, do budoucna je uvazovano apliko-
vat jako vahy presné€jsi definitivni vysledky ze SLDB o poctu bytd v osobnim a druz-
stevnim vlastnictvi, které jsou pfedmétem tohoto trhu.

Souhrnnym vystupem KISEB jsou ddaje o celkovém vyvoji cen starsich bytd v CR
uvedené v tabulce 1. Z tabulky je patrné, Ze v poslednim pololeti roku 2002 doslo
k vyraznému ristu cen. Trend cenového rustu pokracuje i v roce 2003. Pii dlouhodo-
be&jsim porovnavani tdaju zjisténych IRI a z vyjadieni vétSiny subjektll pohybujicich
se na trhu nemovitosti v§ak lze pozorovat, Ze bézné dochazi k preceiiovani tempa ristu
i vyvojovych trendii. O rstu cen mnohdy hovofrili realitni odbornici i pied rokem

2002, kdy objektivné existovaly opacné udaje o vyvoji cen.

obdobi 11/1999* 5/2000 11/2000 11/2001 5/2002 11/2002
pramér cen (tis. K¢) 457,47 453,71 450,58 453,31 471,66 486,84
index rdstu - 1,00 0,99 1,00 1,04 1,07
vdzeny priimer cen (tis. K¢&)** 639,78 637,17 604,56 620,73 657,59 691,69
index rdstu - 1,00 0,95 0,97 1,03 1,09

* udaj neni plné srovnatelny, ** pfepocteno podle poctu obyvatel k 1.1.2002

Zdroj: KISEB, Institut regiondlnich informaci, s.r.o.
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Situaci na trhu starSich byti priblizuje tabulka 2, z niZ je patrné:

e vyrazné kolisani urovné obvyklych (trZnich) cen srovnatelnych standardnich

byti v jednotlivych méstech v poméru cca 1:10 i mald proménlivost nakladovych

cen (rozdily v pofizovacich cenéch bytii stejného stavebniho provedeni jsou v CR

stale malé).

» prodejnost starsich byti je na vét$ing izemi CR mensi nez 100 %, obvykla cena

bytu je tedy nizsi neZ cena reprodukcni (pofizovaci) po odeCtu opotiebeni. Na

vétSin€é dzemi je obvykle efektivnéjsi pofizeni star§itho bytu neZ vystavba bytu

Tabulka 2: Vybrané ukazatele trhu bydleni ve vybranych obcich CR

nového. Prodejnost byt vétsi nez 100 % generuje stavebni rentu nemovitosti

a promita se do ceny pozemki.

e pro mistné obvyklé (volné sjedndvané) trzni ndjemné 1ze pozorovat mensi vyky-

vy neZ u cen byta.

e primérnd cena mistné obvyklého ndjemného ma jen omezenou vypovidaci

schopnost, napf. v Praze primérné ceny v jednotlivych katastralnich tzemich

kolisaji v rozmezi 100 - 250 K¢/m*/mésic.

mésto obvykld cena ndkladovd cena nového bytu po prodejnost bytu | mistné obvyklé hrubd mira Cistd mira
bytu 11/2002 odpoctu opotiebeni 40% (sl.2/s1.3) ndjemné kapitalizace kapitalizace
sl.1 sl.2 sl.3 sl.4 sl.5 sl.6 sl.7
v tis. K¢ v tis. K¢ v % Kc&/m? *mésic v % v %
Benesov 672 816 82 83 10,0 6
Brno 932 857 109 104 9,1 6
Ceské Budgjovice 732 816 90 87 9,7 6
Cesk}'f Krumlov 569 816 70 75 10,8 6
Frydek-Mistek 395 816 48 62 12,9 6
Jihlava 748 816 92 88 9,6 6
Karlovy Vary 855 857 100 98 9,3 6
Liberec 608 816 74 78 10,5 6
Most 160 816 20 45 22,9 6
Olomouc 685 816 84 84 10,0 6
Opava 537 816 66 73 11,1 6
Ostrava 322 816 39 57 14,5 6
Pardubice 709 816 87 85 9,8 6
Plzen 733 857 86 89 9,9 6
Praha 1437 898 160 142 8,1 6
Pribram 667 816 82 82 10,1 6
Sumperk 468 816 57 68 11,8 6
Uherské Hradisté 637 816 78 80 10,3 6
Usti nad Labem 257 816 32 52 16,6 6
Zlin 827 816 101 94 9,3 6
Znojmo 626 816 77 79 10,3 6

Zdroj: KISEB, Institut regiondlnich informaci, s.r.o.
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V mapich 1 — 3 jsou vyznaceny regiony s vysokou nezaméstnanosti jako regiony
s podprimérnou atraktivitou bydleni. Tyto regiony jsou poznamendny nizkou urovni
cen starSich bytd. Naopak regiony s nizkou nezaméstnanosti jsou vyznaceny jako
regiony s nadprimérnou atraktivitou bydleni a je v nich patrnd vysoka uroven cen
byti.

V mapé 1 jsou uvedeny udaje o urovni nabidkovych cen starSich byt v K¢ ve vybra-
nych méstech CR na konci roku 2002. Patrna je nejvy$si troveii cen star§ich bytd
(obecné bydleni) v Praze, ktera je vyrazné vyssi nez u druhého ,,nejdrazsiho" mésta -
Hradce Kralové. Praha je velmi vyraznym hodnotovym pélem bydleni, kam byla do
urcité miry soustfedéna i poptavka ze zahranici a projevuji se zde oCekavani rdstu cen
v souvislosti se vstupem do EU. Nakolik jsou tato ocekavani rstu cen podlozZend,
ukaze budoucnost. Na druhé strané je patrna nizka tiroven cen starSich bytd napiiklad
v Ostravé, kterd je po¢tem obyvatel pln€ srovnatelnd s Brnem. Za povSimnuti stoji
i porovnani cen bydleni nepiili§ vzdilenych mést Opavy a Ostravy. Lze fici, ze v CR
existuje silna korelace mezi trovni nezaméstnanosti a cenami byt na volném trhu.

V mapé 2 jsou uvedeny ddaje o rastu nabidkovych cen starSich bytd v K¢ ve vybra-
nych méstech CR. Rist cen v roce 2002 nastal na vétsing tizemi CR, a to i v regio-
nech, které byly v minulosti poznamenany dlouhodobym poklesem cen, a u kterych je
diky vysoké nezaméstnanosti indikovana podprimérna atraktivita bydleni (napf.
Ostravsko). Vyjimkou ziistéavaji néktera mésta a obce Usteckého kraje.

Mapa 3 uvadi tudaje o urovni mistné obvyklého najemného ve standardnim bytu
v K&¢/m*/mésic ve vybranych méstech CR. Rist cen byt v soucasné dobé doprovazi
pokles mistné obvyklého najemného, klesa hruba i ¢istd mira vynosu z nemovitosti
urcenych k bydleni. Na cenovy vyvoj ma nejvétsi vliv vztah mezi dostupnosti hypo-
ték a nizkymi vynosy bankovnich vkladii, nezanedbatelnou roli zfejmé hraje i nejisto-
ta dalSiho postupu v deregulaci ndjemného.

Mapa 4 predstavuje priklad vnitrosidelni diferenciace cen starSich byt ve mésté Brné.
Jsou v ni uvedeny primérné ceny standardniho bytu ve vybranych katastralnich dze-
mich mésta Brna na zacatku roku 2003. Cena bytu uvedend v katastrdlnim dzemi
Meésto Brno (centrum mésta), neptedstavuje maximalni droven cen bydleni ve mésté.

Nejnizs$i ceny jsou monitorovany predevSim ve velkych neatraktivnich sidliStich
v nevyhodnych polohéch, naptiklad Bohunice, LiSeni. Primérnou droveil cen ve vysi
cca 14 500 K¢/m® standardniho bytu pouze mirn€ zkresluji atraktivni lokality.

Mapa 5 ptedstavuje piiklad vnitrosidelni diferenciace mistné obvyklého ndjemného
standardnich byt ve vybranych katastrdlnich izemich mésta Brna na zacatku roku
2003. Relativni proménlivost cen ndjemného neni tak vysoka jako u nabidkovych cen
standardnich bytid. Tato skute¢nost vyplyva z toho, Ze cena pronajmu obsahuje vzdy
urcitou ¢astku odrazejici rizika, transakcni a provozni naklady, kterou je nutno odvo-
zovat z reproduk¢ni ceny a kterd mé jen malou tizemni proménlivost.

Mapa 6 je ukdzkou mozZnosti stanoveni cen byt a mistné obvyklého ndjemného az na
trove jednotlivych obci na prikladu vybranych obci Libereckého kraje. Udaje v mapé
uvadéji nabidkové ceny standardniho bytu ve vybranych obcich Libereckého kraje
a vztahuji se k listopadu 2002. Z kartogramu je patrnd vyrazna uzemni diferenciace
cen véetné pusobeni takovych faktort jako dopravni poloha a dostupnost (viz nejvys-
§1 troveti cen v Turnové), regiondlni nezaméstnanost (viz okres Ceska Lipa), rekreac-
ni atraktivita v obcich na Semilsku i v okoli Turnova, orograficka bariéra* propojeni
zazemi Liberce smérem na zépad, faktor odlehlosti izemi, zejména na Frydlantsku.
Pravé zde je patrnd nemoZnost jakéhokoliv pausalniho urovani drovné cen u jednot-
livych obci (sidel) a potreba respektovani regiondlni diferenciace hodnoty tzemi,
jehoZ soucasti je i proménlivost hodnoty bydleni.

*Jednd se o geograficky termin, ktery znamena prekazku fungovani struktury osidleni vzniklou tvarem reli-
éfu pohoti, bez dostatecnych dopravnich napojeni.
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Mapa 1:

NABIDKOVA CENA STANDARDNIHO BYTU - LISTOPAD 2002

Usti n. L. - 257 000

Most - 160 000 leel'ec 608 000 Atraktivita bydleni v regionech

podprimérna

- nadpramérna

Hrad'éc Kralove - 938 000
- S
Praha 1 437 000 ‘

Sumperk 468 000

Plzen 733 000 [

- sk
, Pardublce 709 000 Ostrava - 322 000
Opava 537 000
Benesov 672 000
Prlbram 667 000

Olomouc 6850
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Ces. Budelovme 732 000 SWIOE; S UG

‘ Frydek -Mistek - 395 000
v 748 000
Zlin - 827 000

Ces Krumlovr 569 000 Hrachste 637 000

KISEB - standard bytu: Znojmo - 626 000
- |. kategorie

- podlahova plocha 68 m2
- opotiebeni cca 40 %

(c) Institut regionalnich informaci, s.r.o., ¢erven 2003
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Mapa 2:

RUST NABIDKOVE CENY STANDARDNIHO BYTU

Ustin. L. - 23000 LISTOPAD 2001 - LISTOPAD 2002
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- podlahova plocha 68 m2
- opotiebeni cca 40 % (c) Institut regionalnich informaci, s.r.o0., éerven 2003
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Mapa 3:

MISTNE OBVYKLE NAJENMNE STANDARDNIHO BYTU - LISTOPAD 2002

v Ké/m2 a mésic
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(c) Institut regionalnich informaci, s.r.o., €erven 2003

- opotiebeni cca 40 %
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Mapa 4:

NABIDKOVA CENA STANDARDNIHO BYTU BRNO

ve vybranych katastralnich dzemich

Bystrc -1 054

ey
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Stary Liskovec - 828 ’

KISEB - standard bytu:
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- podlahova plocha 68 m2
- opotfebeni cca 40 % {c) Institut regiondlnich informaci, s.r.0., erven 2003
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Mapa 5:

MISTNE OBVYKLE NAJEMNE STANDARDNIHO BYTU

ve vybranych katastralnich (zem
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s.r.o., Eerven 2003
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Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regionti

Mapa 6:

LIBERECKY KRAJ

Ceska Lipa - 350 000

Doksy - 409 000

m Cenovy zlom

KISEB - tandard bytu:

- . kategorie

- podlahova plocha 68 m2
- opotiebeni cca 40 %

NABIDKOVA CENA STANDARDNIHO BYTU

7
Mimon - 315 000

7

A\

- LISTOPAD 2002

v K¢

Frydlant - 366 000 |l Nové Mésto pod Smrkem - 312 000
V/

Hradek nad Nisou - 387 000

‘
Novy Bor - 346 000 A |
7

Tanvald - 382 000

Jablonec n. N. - 596 000

7

/
2

Rokytnice n. J. - 455 000

Zelezny Brod - 495 000

\\\\

Liberec - 608 000

Jilemnice - 468 000
Turnov - 612 000 Semily - 472 000
Lomnice nad Popelkou - 411 000

(c) Institut regionalnich informaci, s.r.o. ¢erven 2003

216




