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V krajskych méstech CR
chybi pres 80 tisic bytu:
jak jsou na tom jednotliva
mesta a co nas Ceka dal
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Pomalé tempo vystavby byva oznacovano
za hlavni pfi¢inu vysokych cen
nemovitosti v CR. V médiich je &asto
zmifovano, ze se Cesko pohybuje mezi
zemémi s nejslozitéjSim stavebnim
fizenim na svété a Uzemni planovani je

ve vétSich méstech zdlouhavé a limituje
novou vystavbu. Vysledkem je pak deficit
desitek tisic bytd, ktery Zene ceny
vysokym tempem nahoru a nuti obyvatele
k usazovani v okoli mést, coz pfinasi dalsi
problémy pro dopravni infrastrukturu a
obcanské vybaveni. Prikladem mdaze byt
vyvoj poctu obyvatel naseho hlavniho
mésta — zatimco v Praze za poslednich
10 let vzrostl pocet obyvatel ca. o 5 %, ve
Stredoceském kraji to bylo 10 %.

Kolik bytl je tedy potfeba stavét,
abychom plné uspokojili poptavku

v danych lokalitach? K analytickému
zodpovézeni této otazky nam pomdizou
Serstva data CSU ze sé&itani obyvatel,
domU a bytd, diky kterym mtzeme
vyhodnotit, jakym zplsobem se v CR
vyvijela poptavka a nabidka bytl -

v naSem srovnani jsme se zaméfili na
véechna krajska mésta CR s perspektivou
poslednich dvou desetileti.



01: Jakeé faktory tvori
poptavku a nabidku bytu

V idealnim svété by se stavilo presné
tolik bytl, kolik lidé v daném okamziku
potrebuji. Bohuzel, stavebnictvi v tomto
ohledu idealni neni — na zmény reaguje

s nékolikaletym zpozdénim a poptavka

s nabidkou se pak Casto nepotkavaji.
Pokud vsSak jeden z faktord dlouhodobé
neprevys$uje druhy, miGzeme mluvit o
rovnovazném stavu, ktery nebude na trhu
vyvolavat vyrazné Soky. Tento rovnovazny
stav by mél byt cilem Uzemniho planovani
a stavitelstvi.

Za poptavkou po novych bytech ve mésté
stoji zejména tri faktory:

1. PFirGstek obyvatel: Pokracujicim
urbanistickym trendem v CR je postupné
presouvani obyvatel do mést. Celkové

se krajska mésta rozristaji tempem ca.
5 tisic obyvatel za rok, coz kazdoro¢né
prinasi poptavku po 2-3 tisicich novych
bytech.

2. Zména charakteristik bydleni:
Charakter bydleni je mozné sledovat
pomoci vyvoje poctu osob na jeden

byt. Tento indikator je do velké miry
determinovan strukturou bytového
fondu, jeho vyvoj v daném mésté ovSem
zavisi zejména na ménicim se stylu
bydleni. V soucasnosti se rychle zvysSuje
pocet jednoclennych/ dvouclennych
domacnosti, diky ¢emuz pocet obyvatel
na 1 byt klesd, a ve méstech tak silné
roste poptavka po novych bytech.
DalSimi faktory, které se do tohoto
indikatoru promitaji, jsou napf. turismus,
poptavka po investi¢nich bytech, ¢i
obyvatelé mésta, ktefi nejsou zahrnuti
do oficialnich statistik. V poslednich
dekadach pocet obyvatel na 1 byt v
krajskych méstech klesal tempem 0,5-1 %
ro¢né, coz vytvarelo poptavku po vice nez
5 tisicich novych bytech roc¢né.

Faktory urcujici celkovou poptavku a nabidku po novych bytech

v krajskych méstech CR

Poptavka

Priruistek obyvatel

Byty potiebné k uspokojeni poptavky novych obyvatel mésta

Zména charakteristik bydleni

Byty potfebné k uspokojeni ménici se poptavky od stavajicich
obyvatel mésta

Obnova bytového fondu

Byty v budovach na konci Zivotniho cyklu, které musi projit
kompletni rekonstrukci

Zdroj: Silverline Real Estate

Nabidka

Dokoncené byty

Byty dokoncéené v ramci nové vystavby, a v nadstavbach &i
vestavbach stavajicich objektd



3. Obnova bytového fondu: Néktera

Ceska mésta obsahuji zna¢ny podil bytl v
budovach, které byly postaveny pred 100
a vice lety, a pribézné vyzaduji kompletni
prestavbu ¢i nahrazeni objektu novym. U
bytovych dom@ postavenych pred rokem
1930 se pocita s maximalni zivotnosti
130-150 let, ve které je zahrnuta i
pribézna renovace prvkld budovy. Po

150 letech tedy mlzeme predpokladat
vyrazeni téchto budov z bytového fondu a
poptavka se tudiz rozrista o byty, které je
musi nahradit. V krajskych méstech timto
zpUsobem ro¢né vznika poptavka po 1-2
tisici novych byta.

Nabidka bytd je dana vystavbou novych
bytl v ramci developerskych projektd.
Byty mUzou vzniknout jednak vystavbou
zcela novych objektl, nebo nastavbou/
vestavbou/ pfistavbou stavajicich
objektl. Do nabidky spadaji pouze nové
dokoncené bytové jednotky — prosta
rekonstrukce, pfi které zadna nova
jednotka nevznika, celkovy bytovy fond
neovliviuje a nemUze saturovat poptavku
po novych jednotkach. Do nabidky
proto rekonstrukce bytovych jednotek
nepoditame.




02: Jak se vyvijela

poptavka po bytech

PFiraistek obyvatel

Krajska mésta maji dohromady pozitivni
prirGstek ca. 47 tisic obyvatel za dekadu,
tempo rlstu zUstalo za posledni dvé
desetileti stejné. Zdaleka nejrychleji
rostoucim krajskym méstem CR je Praha,
a to jak v absolutnim, tak relativnim
vyjadreni. Hlavni mésto se kazdych 10 let
zvétsi o 5-6 %, tj. ca. 70 tisic obyvatel.
Mezi rostouci mésta mlzeme poditat

i Plzen, Brno a Liberec, které si kazdé
pripisuji 2-4 tisice novych obyvatel

za dekadu. Na opac¢ném polu stoji
Ostrava, ktera je méstem s nejrychleji
klesajici populaci v CR — kazdych 10 let
ji opustilo ca. 6 % obyvatel. Zatimco
meésta s rostouci populaci musi pro nové
obyvatele byty najit, u mést s ubyvajicim
obyvatelstvem se poptavka o tyto byty
automaticky snizuje.

Primérny prirlstek obyvatel v krajskych méstech CR (v tisicich za dekddu)

Rostouci populace

Klesajici populace
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Zmeéna charakteristik bydleni

Zze pocet obyvatel na 1 byt ve vSech
krajskych méstech postupné klesa,

coz podporuje poptavku po novych
bytech. Za poslednich 20 let indikator
pocCtu obyvatel na byt poklesl ve vSech
krajskych méstech o 10-20 %, diky
¢emuz se dostala prdmérna obydlenost
k hranici 2 obyvatel na byt. Timto se
obydlenost bytl priblizuje Urovni mést
statd v zapadni Evropé (napr. Némecko,
Rakousko, Benelux, Francie, Spanélsko),
kde se primér pohybuje mezi 1,7 a 2
obyvateli na byt. Nejnizsi pocet obyvatel
na byt tradi¢né maji velkomeésta — napf.
Viden nebo Berlin se pohybuji na hranici
1,7 obyvatele na byt.

Na poklesu se podili zejména ménici se
struktura domacnosti, kdy kontinualné
roste pocet nelplnych rodin/ jednotlivcd.
Primérné domacnosti ve méstech tak
maji ca. 2 osoby, zatimco jesté pred 50
lety to byly osoby 3. Klicovym faktorem
mUze byt také vyssi rlst poctu realnych
obyvatel mést, nez jaky udavaji statistiky
zaloZzené na scéitani lidu. Napfr. Praha

na zakladé geodemografickych dat

mobilnich operatort odhaduje, Ze na
jejim uzemi dlouhodobé Zije minimalné o
200 tisic obyvatel vice, neZ eviduje Cesky
statisticky urad.

Neobydlenost bytd je v CR dlouhodobé
stabilni a do statistik tak pfilis
nepromlouva. V krajskych méstech

je typicky vedeno 8-12 % byt jako
neobydlenych, vzhledem k pomérné
silnému tlaku na vyuzivani stavajiciho
bytového fondu vSak nemUzeme fict,

Ze by tyto byty byly zcela nevyuzité.
Vétsina z nich slouzi jinému ucelu (napf.
kancelar, obchod, ordinace), nebo k
bydleni do¢asnému (dojizdé&jici pracovnici,
rekreace). Vyjimecnymi v tomto ohledu
byly v poslednim desetileti pouze Karlovy
Vary, kde vzrostla neobydlenost bytd

na 24 %, zejména kvali odlivu ruskych
investord. Ti dle odhadd vlastnili vice nez
pétinu nemovitosti v centru mésta.

Polet obyvatel na 1 obydleny byt v krajskych méstech CR
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Obnova bytového fondu vyrazny rozvoj az po roce 1920 (Ostrava,
Pardubice, Zlin) takové byty maji v

Primérné stari bytd v krajskych bytovém fondu zcela minimalné, mésta s
meéstech je nyni ca. 50 let a pomalym delsi historii (Praha, Liberec, Karlovy Vary)
tempem se zvySuje. Mezi jednotlivymi maji vice nez stoletych bytd ve fondu
krajskymi meésty existuji vyrazné rozdily pres 10 %. V téchto méstech je poté

v zastoupeni bytd starych vice nez prirozené potfeba obnovy bytového fondu
100 let. Zatimco mésta, ktera zazila vyrazné vetsi.

Podil byt v budovach postavenych pfed rokem 1945 v krajskych
meéstech CR

Stari bytového fondu
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Celkova poptavka po bytech Hlavni mérou se na celkové poptavce
podili Praha, kde vznika vice nez polovina
Poptavka po bytech se za posledni ceské poptavky po bytech; tempem
dekadu zvysila oproti predchozimu rdstu poptavky ji ovéem zbyla mésta
desetileti ve vSech krajskych méstech; predbéhla (v Praze vzrostla poptavka o
jedinou vyjimku tvori Jihlava, kde 48 %, v ostatnich méstech o 109 %). RUst
poptavka stagnovala. Celkova poptavka v regionech tahla zejména Ostrava, ktera
¢inila v krajskych méstech v letech prakticky nulovou poptavku po novych
2002-2011 106 tisic bytd, v letech 2012- bytech v predminulém desetileti otocila
2021 pak 181 tisic bytd, tj. vzrostla na poptavku po témér 10 tisicich novych
v primeéru o 71 %. bytech za poslednich 10 let.
Celkova poptavka po novych bytech v krajskych méstech CR za dekadu
V tisicich bytl za dekadu
Klesajici celkova poptavka
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Struktura poptavky po bytech
v jednotlivych méstech

Poptavka po novych bytech je v Praze

a Ostravé nejvice ovlivnéna prirlstkem,
resp. Ubytkem obyvatelstva, v ostatnich
méstech je vSak diky nizsim relativnim
zménam tento faktor méné dominantni.
Rozhodujicim faktorem v ostatnich
meéstech je naopak zména charakteristik
bydleni, ktera do velké miry urcuje
celkovou poptavku v daném meésteé.
Faktor obnovy bytového fondu ma
relativné silnou vahu zejména ve méstech
s delsi historii (tj. Praha, Liberec, Karlovy
Vary).

V letech 2002-2011 se jednotlivé faktory
podilely na celkové poptavce v krajskych
meéstech nasledovné:

« PrirGstek obyvatel 21 %
« Zména charakteristiky bydleni 61 %
* Obnova bytového fondu 18 %
V letech 2012-2021 se pak na ukor
prirGstku obyvatel zvysila dominance
zmeény charakteristiky bydleni:

« PrirGstek obyvatel 15 %
« Zména charakteristiky bydleni 68 %
« Obnova bytového fondu 17 %

Struktura poptavky po novych bytech v krajskych méstech CR

Pocet bytl potrebnych pro uspokojeni jednotlivych poptavkovych faktord; v tisicich bytd, 2002-2011

35 —— Klesajici celkova poptavka

Praha
Brno
Plzen
Liberec
Olomouc
Pardubice

Ml FrirGstek obyvatel [l Zména charakteristik bydleni

Zdroj: €SU, Silverline Real Estate
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03: Jak se vyvijela
nabidka bytu

Pocet bytd dokoncenych v developer- Zatimco nabidka vzrostla pouze v
skych projektech se ve vétsiné krajskych Olomouci a Plzni, a v Usti a Ostravé
meést mirné snizil, porovname-li zUstala obdobna, v ostatnich méstech
nabidkové objemy v poslednich deseti se silné propadala. Napf. v Liberci doslo
letech vici predchozi dekadé. Celkova mezi dekadami k poklesu nabidky o
nabidka v krajskych meéstech byla v letech 56 %, v Hradci Kralové o 27 %. Praha i
2002-2011 106 tisic bytdl, v letech 2012- Brno byly s 12% poklesem nabidky na
2021 pak 93 tisic bytd, celkovy pokles celorepublikovém priméru.

nabidky mezi dekadami byl tedy 12 %.

Nabidka: Podet dokon&enych bytd v krajskych méstech CR za dekadu

V tisicich bytl za dekadu

Klesajici celkova poptavka
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04: Celkova bilance
Srovnani celkovych objemU poptavanych Praha navic bojovala s mirnym deficitem
a nabizenych bytu v poslednich dvou bytl jiz v predminulé dekadé, celkovy
dekadach nevyzniva pro soucasny stav podet byt potfebnych k saturaci
C¢eského stavitelstvi, respektive pro mistni poptavky tak nyni vystoupal na 51 tisic.
obyvatele, viibec pozitivné. Zatimco Obdobnému strukturalnimu problému
v predminule dekadé byla bilance jako Praha celi i ostatni krajské mésta, jak
vyrovnana, v poslednich deseti letech ostatné reflektovaly rychle rostouci ceny
se poptavka po bytech vyrazné zvysila a nemovitosti v regionech. Rychly prehled
nabidka poklesla, coz vytvorilo kriticky ziskame vyhodnocenim priimérného
bytovy deficit. Poet dokon&enych byt ro&niho deficitu bytd v krajskych méstech
ve vSech krajskych méstech by nestacil — za posledni dekadu napfiklad chybélo
ani na pokryti poptavky v samotné Praze, kazdy rok v Brné vice nez tisic bytd, v
k saturaci poptavky vSech krajskych Liberci, Ostravé a Plzni okolo 500.

meést by poté bylo nutné tempo vystavby
zdvojnasobit.

10



Celkova bilance nabidky a poptavky po novych bytech v krajskych

mestech CR
V tisicich bytl za dekadu

Poptavka 106

2002- p
Ostatni
20M Nabidka mésta 106 «
32

Poptavka 181
2012- P _|8 g
2021 Ostatni -

Nabidka mésta 93 |

28

Zdroj: CSU, Silverline Real Estate

Pfevis poptavky nad nabidkou novych bytl v krajskych méstech CR — roéni
prameér deficitu bytd za poslednich 10 let
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,Za posledni desetileti pocCet
dokoncenych bytd ve vsech
krajskych mestech nestacil
ani na pokryti poptavky v
samotné Praze, k saturaci
poptavky vsech krajskych
mest by bylo nutne tempo
vystavby zdvojnasobit.”
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05: Co nas ceka v dalsich

letech

Vyvoj poptavky v dalsich letech mdzeme
predikovat na zakladé jednotlivych
poptavkovych faktord:

1. Pfirustek obyvatel: Tempo zvySovani
obyvatel krajskych mést s nejvetsi
pravdépodobnosti zlstane konstantni
a jim tvorena poptavka se tudiz nebude
vyrazné meénit. Proti réstu poctu obyvatel
sice hraje demograficky vyvoj CR (nizka
porodnost a na ni navazana starnouci
populace), veétsi ceska mésta ovsem
budou schopna obyvatele doplnit diky
pozitivnimu saldu zahrani¢ni migrace.
Obzvlast pro obyvatele statd vychodni
Evropy jsou Ceska mésta atraktivni

— pomaha jim jazykova podobnost,
ekonomicka vyspélost a silny trh prace.

2. Zména charakteristiky bydleni: Po
rychlém poklesu prdmérného podtu
obyvatel na byt za posledni 2 dekady
pravdépodobné dojde ke snizeni tempa
dalSiho klesani. Na zakladé meést v
okolnich statech vidime jako mozny
pokles obydlenosti bytd o dalsich 10-
20 %, dosazeni tohoto rovnovazného
stavu by ovSem mélo trvat desitky let.
Z dlouhodobého pohledu tedy mizeme
predpokladat snizeni tempa poklesu na
polovi¢ni uroven oproti posledni dekade,
které se projevi snizenim poptavky
tvorené timto faktorem zhruba na
polovinu.

V kratkodobém horizontu je dokonce
mozné, ze kvali zhorsujici se
makroekonomické situaci poptavka
tvorena timto faktorem vymizi, napf.
diky vy$$imu tlaku na vyuzivani bytd pro
rezidencni ucely namisto spekulativnich
investic, ¢i tendenci domacnosti k
Usporam. Z dlouhodobého pohledu by

vSak Slo jen o docCasny vykyv a kratkodobeé
odsunuti poptavky, ktera se navrati v plné

mire v okamziku zotaveni ekonomiky.

12

Pokles pocCtu obyvatel na 1 byt bude
dal zapfri¢inén zejména zmensujici se
velikosti primérné domacnosti dané (i)
zmensujici se velikosti Uplnych rodin
(ii) narustem poctu jednoclennych
domacnosti (iii) narustem poctu
neuplnych rodin.

3. Obnova bytového fondu: Ze struktury
bytového fondu v krajskych méstech je
zfejmé, Ze bytl postavenych pred 100 a
vice lety bude v pristi dekadach postupné
pribyvat. Diky tomu bude dal mirné
nardstat i poptavka tvorena potrebou
obnovy bytového fondu. NarUst bude
ov§em velmi pozvolny a tento faktor
bude dal tvorit spiSe doplnék celkového
objemu poptavky.

Celkové tedy mizeme ocekavat, Ze se
poptavka po bytech vici poslednimu
desetileti mirné snizi. Rovnovazny stav
celkové poptavky po novych bytech v
krajskych méstech by se mél ustalit na
hladiné 120-130 tisic bytd za dekadu, coz
vSak stale prevysuje soucasné tempo
vystavby o vice nez tretinu. Krajska
mésta si navic do dalSich dekad nesou
vyznamny bytovy deficit, ktery nebude
snadné odstranit. K tomu vede pouze
jedina cesta — zvySeni tempa vystavby.

K odstranéni soucasného
bytového deficitu v
krajskych mestech vede
pouze jedna cesta —
zvyseni tempa vystavby
alespon o tretinu.”



Napriklad v Praze by mélo pro saturaci
rovnovazné poptavky stacit stavét

ca. 8 tisic bytd ro¢né. Praha nyni

zaziva rekordni tempo vystavby, kdy v
poslednim roce byla zahajena vystavba
vice nez 9 tisic bytd, a zda se tedy, ze

je blizko rfeseni problému. Pro vyplnéni
soucasného deficitu jsou tyto objemy
ov§em stale nizké a budou muset vzrist
na Uroven az 13 tisic bytd roc¢né. V Brné
by pfi dosazeni rovnovazného stavu méla
byt dostatec¢na vystavba 1,6 tisice byt
rocné, pro vyrovnani souc¢asného deficitu
by mélo byt v nasledujicim desetileti
budovano 3 tisice bytl ro¢né. Primérna
vystavba pritom v poslednich 20 letech
nedosahla ani na 1,5 tisice bytd za rok, a
aktualni vyhlidky s vyraznym narlstem
vystavby nepoditaji.

Z pohledu kumulativniho deficitu bytl
bude nejzasadnéjsi dalsi vystavba v
Praze, Brné, Plzni, Olomouci a Liberci.
Témto krajskym méstlim v soucasnosti
chybi objem bytd na Urovni 5-10 % jejich
celkového bytového fondu a k dosazeni
vystavby v potfebnych objemech budou
meésta muset proaktivné vystavbu resit.

Moznosti samotnych mést v podpore
vystavby jsou ovéem do velké miry
omezené, jelikoz zasadni pro urychleni
tempa vystavby je zmeéna stavebniho
zakona ve smyslu urychleni stavebniho
fizeni. Pfikladem efektivnich zmén

by byly napf. snizeni délky Lhdt pro
vyjadreni, omezeni pravomoci Ucastniki
stavebniho fizeni, nebo plna digitalizace
procesu. Mésta tak mohou bud

zahajit vlastni developerské aktivity
(napf. po vzoru Prahy, kde je ovéem
planovany objem bytd ve srovnani

s deficitem spiSe symbolicky), nebo
proaktivné vyhledavat vhodné lokality

k vystavbé a predpfripravit je pro vstup
soukromého sektoru. Prikladem muze
byt administrace zmén Uuzemniho planu
v méstskych brownfieldech, nebo

vytvoreni regulacnich pland pro vystavbu.

Proaktivni vyhledavani pfilezitosti a
jejich zprostredkovani developeriim v
soucasnosti voli napf. Ostrava.
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Mésta ovSem nemaji pro proaktivni
investice do predpfripravy developmentu
adekvatni motivaci. Poplatky vybrané od
developerl sice mGzZou pokryt naklady na
vybudovani potfebné infrastruktury pro
novou zastavbu, vytvoreni adekvatniho
obcanské vybaveni nicméné typicky
zavisi na méstu. Adekvatni motivaci pro
municipality by mohlo zarucit napfriklad
presunuti ¢asti dani odvedenych v ramci
vystavby do rozpodtu municipality. Pfesun
5 % DPH odvedeného v ramci vystavby by
jednorazové zvysilo ro¢ni rozpolet meést

i o desitky procent a mésta by se tak o
novou vystavbu mohla vice zajimat.
Alternativou k proaktivnimu rozvoji je
také smireni se se souCasnym stavem.
Za to ovSem mésta zaplati pokracujici
nedostupnosti bydleni a nasledné i
poskozenim dalsiho rozvoje.



Silverline Real Estate je fond
kvalifikovanych investorl, ktery
neustale hleda nejvynosnégjsi
investice pro sve investory na trzich
s vyvinutymi jurisdikcemi v oblasti
nemovitosti, konkrétné v Evropé a
Severni Americe.

Nevahejte nas kontaktovat.

Dan Vasko

+420 601 576 328

Martin Benroth

+420 606 175 819

Vojtéch Brix

+420 731 748 854

dan.vasko@silverlinere.com

vojtech.brix@silverlinere.com

Neustale monitorujeme
vykonnost vybranych trha,
segmentd a vyhodnocujeme
prilezitosti, abychom nasim
investordm zajistili dvouciferné
vynosy na rocni bazi.

Spoluzakladatel, partner a vykonny reditel

Spoluzakladatel a investi¢ni reditel

martin.benroth@silverlinere.com

Spoluzakladatel a investi¢ni manazer


https://www.linkedin.com/company/silverline-real-estate/posts/?feedView=all&viewAsMember=true

