Jaka data mame k dispozici
Data existujicich nemovitosti

Pasportizace bytového fondu, detailni rozpad na uroven bytové jednotky

2

2 074 306 rodinnych dom?¢

78064 o TV — cca 600 000 byt
218 922 bytovych domd -
140 863 °VYmereym 1906 146 bytd

jednotkami

CIRRAS

16 835 budov
291 815 byt

]

novostavby

450+
@ 69 426 budov o0 oo
: Roéni prirlistek —» Y - :
panclove byty 1 029 749 bytd 18 000 — 20 000 rodinnych domd

132 661 budov 75 000 - 90 000 transakci

584 582 byt

i

cihlové byty
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Predpokladatelné zmény
vyvoje trhu s bydienim
v Ceské republice do roku 2035
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V poslednich 20 letech rostla kontinualné poptavka
po bydleni, problém bydleni byl tedy dlouhodobé
na strané nedostatecné nabidky.

Tato situace se muze v pristich 10 letech v fadé
regionl podstatné zménit.

Poprvé za dobu co sbirdme data jsme se odvazili

udélat prognézu, jak a pro¢ se muze realitni trh
zmenit.
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Vstupni data do analyzy

Data o bytovem trhu Data o demografii
o 1906 146 bytl v osobnim viastnictvi « Demograficky vyvoj zamereny na skupinu
v temer 219 tisicich bytovych budovach 0sob narozenych mezi roky 1945 az 1954
v rozdéleni na Uroven obci o Vekova struktura viastnikd bytd a rodinnych
* Vice nez 2 miliony rodinnych domd domu rozdélenou po dekaddch
v rozdéleni na uroven obci * PrirGstek a ubytek obyvatel za poslednich
* Vyhodnoceni aktivity trhu, tedy vSechny S let ve véech obcich v Ceské republice se
orobéhlé prodeje v oblasti bytd zameérenim na mesta nad 5 000 obyvatel
a rodinnych domu za poslednich 10 let a nad 10 000 obyvatel
na urovni véech obci v CR v rozdéleni .« V&koveé sloZeni obyvatel véech obci v CR
oo segmentech panel/cihla/novostavibo « Aktudlni stfedni délka doziti v krajich

* Vice nez 552 tisic transakcnich cen
v jednotlivych segmentech bytu a vice
nez 320 tisic cen u rodinnych domd
e Cena vystavby rodinnych domd
v jednotlivych okresech
 Pomer mezi nabidkou a poptdvkou
v jednotlivych méstech za poslednich 10 let
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V cihlovych
domech médme
temeér 600 tisic
bytl a najdeme je
ve vsech typech
mest.

Tento typ tradicni vystavby
pochdzi zejmena z obdobi

do poloviny 60 let 20. stoleti
a |e reprezentovan vice nez

150 tisicl bytovymi budovami.

Rozlozeni cihlovych bytd v Ceské republice

Zdroj: CUZK, Flat Zone
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Rozlozeni panelovych bytl v Ceské republice

Vice nez 1 milion
byt mdme v

panelovych v

domech, které jsou : ;

koncentrovany ) e | |
zejména ve velkych { %
mestech. | ‘

Panelova vystaviba se datuje
od poloviny 60tych let do
ooloviny 90tych let 20. stoleti
a je reprezentovana temer /0
tisici bytovymi domy s obvykle
vetsim poctem bytu nez

v domech cihlovych.

Zdroj: CUZK, Flat Zone flatzc—one"



Zbylych témeér 300
tisic bytu v
novostavbach je
koncentrovano
hlavné v nejvétsich
mestech.

.Novou bytovou vystaviou”
datujeme od roku 1995.

/a poslednich 30 let ale bylo
postaveno pouze 25% poctu toho,

co v predeslych 30 letech.

Temér 80% téchto bytu bylo postaveno
v Praze a krajskych mestech.

V poslednich letech roste podil
v rekreacnich oblastech — apartmdany:.

RozlozZeni novostaveb bytd v Ceské republice

Zdroj: CUZK, Flat Zone
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Vice nez 2
miliony
rodinnych domu
jsou rozmistéeny
hlavné mimo
velkd meésta.

Nejvetsi koncentrace
rodinnych domu

se nachazi ve
Stredoceskem kraiji.

Rozlozeni rodinnych dom{ v Ceské republice

Zdroj: CUZK, Flat Zone
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Aktivita trhu
v obdobi 2018 az 2022

®=®
| ‘ 37,9% 621%

#338 635

Nejaktivnéjsi trhy: Hlavni trhy

s rodinnymi domy Stiedo&esky kraj 28651 — 21,6 % zCR Hlavni mésto Praha 72167 — 18,6 % z CR
S novymi byty Hlavni mésto Praha 25119 — 409 % zCR Brno 17 958 — 4,6 % z CR
se zanovnimi byty Hlavni mésto Praha 11514 — 51,6%zCR Stfedodesky kraj 56 997 — 14,7 % z CR
S panelovymi byty Ustecky kraj 16148 — 16,2% zCR Celkem hlavni trhy 241513 — 379 % z CR
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Aktivita trhu

1,4 bilionu k¢ trzby v obdobi 2018 az 2022

Podil hlavnich trhi Hlavni trhy

na trhu s rodinnymi domy 281506 000 000KE¢ — 529%zCR Hlavni mésto Praha 455 432 000 000 — 328%zCR
Na trhu s novymi byty 295763000000Ké — 76,0% zCR Brno 134 054 000 000 — 96 %z CR
na trhu s cihlovymi byty 123965000000 K& — 599 % zCR Stfedod&esky kraj 237 164 000 000 —  171%zCR
Nna trhu s panelovymi byty 125415000000 Ké — 479 % zCR Celkem hlavni trhy 826 650 000 000 — 595%zCR
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Na budouci vyvoj trhu s bydlenim se musime podivat
novym pohledem. Pohledem detailni demografie.

Pravé demografie v pristich 10 letech nevyhnutelné
v fadé regionl podstatné zméni nas dlouhodoby
pohled na trh s bydlenim.

flctzcone®



Vyroéi 80 let od konce 2. svétové valky je souéasné
vyro¢im pocatku povaleéného baby boomu.
Tehdy odstartovala generace baby boomers.

« Generace baby boomers ovlivhuje nejvyznamneji trh s bydlenim
v Ceské republice

o \/ letech 1945 az 1955 se narodilo 1900 000 deti ,baby boomers”

* Pro vznikajici rodiny baby boomers bylo v letech 1965 az 1980 vystaveno
cca 1T milion panelovych bytu, coz byla celd
tretina tehdejsino bytoveho fondu

« \ |letech 2025 az 2035 dosdhne celd generace
baby boomers véku neimené 80 let

Tyto faktory zakonité ovlivni trh s bydlenim v budoucich 10 letech

flatzcones



V letech 1945
az 1955 se

v Cesku narodilo
1900 000 deti.

Pro vznikajici rodiny baby
boomers, zaklddaneé po
roce 1965, bylo v letech
1965 az 1980 vystaveno
cca 1 milion panelovych
oytu.

Na prelomu milénia baby
boomers byty privatizuii.
V pristi dekade dosdahne
celd generace veku 80+,

Legenda:

/ivé narozeni
Pocet vystavenych bytl
Pocet vystavénych bytd + rodinnych domu

Ndavaznost vystavby bytl na povdaleény baby boom

79 75 65 55 45 35 25 15 5 2
200000 -
150000 - TR
baby boomers
T boomers privatizuji
Rodi se zakladaji \,,své” byty )
1 900 000 din
100000{ baby \_rediny
boomers/ Ve baby D
boomers
dosahuiji
50000 A 80+ )
0 -
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

/droj:

CSuU

Obdobi narozeni / obdobi vystavby
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Vice nez 367 000
bytu je nyni
viastnéno lidmi
starsimi 70 let.

Vice nez 367 000 bytd

se v pristich 10 letech stane
s velkou pravdépodobnosti
predmetem dedickeho
rizeni a vytvori nabidku

na realitnim trhu, kterd
muze vychylit stranu
nabidky:.

400000 A

300000 A

200000 -

100000 -

Podil viastniku bytu podle véku

Obdobi narozeni
Zdroj: CSU, CUZK, Flat Zone
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Témér 500 000
rodinnych domu je
nyni vlastnéno
lidmi starsimi 70
let.

Temer 500 000 rodinnych
domu se v pristich 10 letech
stane s velkou
pravdepodobnosti
predmetem dedickeho rizeni
a vytvori nabidku

na realitnim trhu, kterd muze
vychylit stranu nabidky.

500000 A

400000 ~

300000 A

200000 A

100000 -

Podil vlastnikl rodinnych domu podle véku

Obdobi narozeni
Zdroj: CSU, CUZK, Flat Zone
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Vyvoj priristku a abytku obyvatel
Vyvoj poctu

> 1000.00

500.00 to 1000.00

200.00 to 500.00

- 100.00 to 200.00

- 0.00 to 100.00

--310.50 to 0.00

obyvatel v CR se @
regiondlné méni. S g
&

_ W >§

Obyvatelstvo se stehuje - L LR %
z periferie do velkych mést. "% " ’ e 2
Ve velke ¢asti mensich mest  fat [ g &
a venkova dochdzi x 2y 3 s s
ke stagnaci nebo ubytku - 2 2
obyvatel. Y * oy =
4 b

Na periferii se snizuje =
O

zejmena podil mladych lidi
a tim dochdzi k nardstu Legendar
podl'lu senior ve véky 70+ = Obce a jejich okoli, kde dochdzi k Ubytku obyvatel

= Obce ajejich okoli, kde dochdazi k pfirdstku obyvatel

|< -310.50

Zdroj: CSU, CUZK, Flat Zone flatzc—one"



V radé mensich

Podil viastnikl bytu starsich 70+

mést roste (obce nad 5 000 obyvatel)
vyznamneé podil _
y o ¥ " -~
bytU, které jsou ve I e e
° ” ° - "‘ | & 2
vlastnictvi seniort , g43*, ¢ % S ° e '
., wa? a
w Mol . .:- e’ r 3 . “-'t N
ve veku 70+. ‘i‘ r"* “WR RS, et
. » ?
/mena demografie se MELES T ¥+ *»n. PR S A
nevyhnutelné projevuje N e " e ® ew X ,‘.*; "
v podilu byt které jsou o E TR NE e vy
ve vlastnictvi nejstarsi f a gt % . LS %
generace. $ {.‘! - "4 , 1 Y
. *m &
Generace, pro kterou byly L eoende:

zejmena panelove byty
staveny, kterd je pred 25 lety
orivatizovala dosahne

v pristich 10 letech 80 let veku.

Zdroj: CSU, CUZK, Flat Zone

=  Méstq, s nizSim podilem bytd viastnénych seniory 70+
= Meésta s vysokym podilem bytu viastnénych seniory 70+

> 0.30

0.25 to 0.30

0.20 to 0.25

0.15to 0.20

- 0.13 to 0.15

Podil vliastnikd bytd starsich 70+

- 0.09 to 0.13

I< 0.09
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Dalsi lokalni vlivy
pusobici na
MOZNnou zmeénu na
trhu.

/A nejvyznamneéjsi lokalni
vliv vedle podilu nejstarsich
vlastnikd bytd a prirdstku

a ubytku obyvatel byl
vyhodnocen dlouhodoby
pomer mezi nabidkou

a poptavkou a aktivita
lokalniho trhu ve vztahu

k podilu nejstarsich
vliastnikd bytd.

Ceské Budéjovice

Jihoéesky kraj zbytek

Prirtistek (prist&éhovali) (2023) 4164 18 962
Ubytek (vystéhovali + zemfeli) (2023) 4 090 22 051
Pocet bytl cihla 8 179 23 669
Pocet bytu panel 16 050 38 517
Pocet bytu nové 5247 5223
Poéet rodinnych domu 7 697 151 841
Primérny pocet transakci za rok cihla 182 482
Primérny pocet transakci za rok panel 264 71
Priamérny pocet transakci za rok novostavba 325 250

Primérna aktivita trhu s byty celkem (za 10 let)

Pocet bytu, které se potencialné uvolni na trh
z divodu dédictvi celkové v letech 2025 az 2035

5148

15 332

% vlastnikl starsich 70 let *
Pocet bytu, které se roéné potencialné uvolni na trh*

z duvodu dédictvi celkové v letech 2025 az 2035

Maximalni potencidlni narist vychylené nabidky
bytl uvolnénych roéné na trh* z dlivodu dédictvi
v letech 2025 az 2035

19,80 %

66,77 %

23,40 %

106,25 %
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Predpokladany narust vlivu dédéni
V pristich 10 letech nemovitosti (obce nad 5 000 obyvatel)

vstoupi na trh
nemovitosti z

> 5.00

| . 2
w o » “"‘ ‘s -~ g 3.00 to 5.00
dedictvi po . . .
s " E
generaci baby Sl ;o | 7 e
© R 4 Wyl -
" : - *
boomers. Y oy PR ] (A
| 3
g o h :
e - 1.00 to 1.50
\V fadé lokalit tak hrozi | P §
v ’ ’ ;/ O ’ v v e
neocekavany narust nabidky s - “§ X B 1 Lousoroo
v v . ’ v ’ N
z techto dedictvi. V nekterych 8
mestech se tak zmeni |<o.45
dosavadni dlouhodoby legenda: ™ - N
pomér mezi nabidkou = rl\wflgeks)l?glgljde | pfipadny narust poctu dedictvi nevychyli stranu
Q pOptOIVkOU. =  Méstq, kde predpokladany nardst poctu dédictvi maze

zpusobit vychyleni trhu do previsu nabidky nad poptdvkou
Zdroj: CSU, CUZK, Flat Zone flatzc—one"



Jakych lokalit
se tyka
analyzované
problematika

Cim je lokdalni trh s bydlenim
méné aktivni (probihd

na ném méné transakci)

a ¢im je vetsi podil viastniku
bytu ve veku 70+, tim je
vetsi riziko vychyleni trhu

na strane nabidky diky
narustu bytuy, ktere budou
poredmetem dedickeho
rizeni.

velikost mésta dle

pocty obyvatel

pocet

meést

riziko
zmeny

max. narast

nabidky

komentar

meésta
dokdazi zménu

vliv na cenu
starsich bytu

nad 50 000 17 0 max 0 2/3 bez problému bez vlivu
absorbovat
mesta . i
20 000 az 49 999 L ui 02/3az2x | dokdzi zménu e zpomalt
absorbovat
meésta
10 000 az 19 999 69 u5az7 | az23x | dokazizmeénu | mize zpisobit
pravdépodobné stagnaci cen
absorbovat
Fada mést muze zpusobit
5000 az 9 999 uss 2x az 4,5x nedokdze zménu poklesvf:en
a prodlouzit dobu
absorbovat prodeje
Fada mést malo aktivni trhy
2 000 az 4 999 423 azul04 | 2xaZéx |nedokazezménu|, ST o™ BYioIm
absorbovat ondem a omezenym

lokalnim dopadem

flatzcones




Jaké byty vilastni
generace baby
boomers?

Generace lidi ve véku

/0+ vlastni nejCcastéji
dvoupokojove byty
v panelovych domech.
Vyznamnou Ccast ale tvori
| byty dkk a 4kk, které
dohromady tvori 43,7%.
Byty v novostavibdch
temer nevlastni.

2+Kkk
42 %

0,

b
V novos

67 %

byty
v panelovych domech

® byty v novostavbach
@ byty v cihlovych domech
byty v panelovych domech
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Hlavni zjisténi:

e

2. Nejvice se tento vyvoj] dotkne malych mést do poctu
10 000 obyvatel, kde roste podil nejstarsi populace,

cterd je soucasné viastniky vyznamneého podilu bytu.
Riziko hrozi u nejmene 50O mest, tedy cca tretiny z nich.

4. Vv teto zmeny muzeme ocekdavat nejpozdéji v prubehu
3az S let.

flatzcone"



Zaver:

1.

Oaby boome

's v fadé lokalit nevyhnutelné zmeéni

NAS dosavad

Na ktery [sme

Prahy, Brna o

ooptavka pPo

Ni pohled na vyvoj na realitnim trhu,
ofivykli v poslednich 20 letech.

_ze predpokladat, tento vyvoj nijak nezasahne lokality

nejvetsich mest, do kterych smeruje nejvetsi
oydleni.

()
Demograficky vyvoj souvisejici s generaci /C%)
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Flat Zone vytvoril systémovou metodiku
zpracovani popsanych dat.

Sledujeme komplexni mnozstvi kli¢ovych
parametry, které ndm umozni vyhodnotit popsana
rizika v jakémkoli mésté nebo Gzemnim ¢lenéni.

Jsme pfipraveni zpracovat data komplexné
pro stat, kraje, okresy nebo jakékoli mésto.
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Dékujeme za pozornost
prostor pro dotazy
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mailto:info@flatzone.cz
https://www.linkedin.com/company/flatzone/mycompany/



