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Zakladni pohled na strukturu investi¢nich bytt v Ceské republice

1) Situace

V Ceské republice je v bytovém fondu k dispozici cca 4,4 milionu jednotek k bydleni. Tento
bytovy fond je rozdélen tak, Ze pfiblizné polovinu jednotek na bydleni tvofi rodinné domy a
priblizné polovinu tvofi bytové jednotky. Zatimco rodinny diim si vétSinou predstavime jako
jeden celek, tak bytové domy jsou rozdéleny na jednotlivé bytové jednotky. Ty pak mohou byt
tzv. ,pravné vymezeny” a tvofi samostatnou nemovitost —bytovou jednotku, ktera je zapsana
v katastru nemovitosti. Tyto zname jako byty v osobnim vlastnictvi a jejich pocet lze zjistit
relativné presné. Nebo ,prdvné vymezeny“ nejsou a jsou vymezeny pouze technicky a jako
jeden celek je v katastru zapsanapouzebudova. Tyto zndme jako byty v ,,¢inZovnich domech”,
nebo byty v druzstevnich domech. Pocet téchto bytl Ize pouze pfiblizné odhadnout.

Ve vétsSim detailu je bytovy fond rozdélen takto:

Pocet rodinnych domu (RD) 1930 994
Pocet bytovych domu (BD) 214 093
Pocet BD s vymezenymi byty 138 369 BYTOVY FOND GENERELNE Cela 6R
Pocet BD bez vymezenych byti 75724 Poéet vymezenych bytovych jednotek 1865 192
JEDNOTKY PROHLASENIM VLASTNIKA
. Pocet BD s vymezenymi byty 11174
Pocet BD s vymezenymi byty 138 369
e Pocet jednotek v BD 246 640
Pocet jednotek v BD 1865 192
‘ .
BYTY VSE DOHROMADY NEVYMEZENE JAKO Sl
JEDNOTKY (nejsou samostatné nemov itosti) Pocet BD s vymezenymi byty 72 655
Pocet BD bez vymezenych bytt 75724 Pocet jednotek v BD 590 877
Odhadovany pocet byta v BD 600 000

PANELOVE DOMY Cela CR

Pocet BD s vymezenymi byty 54 540
Pocet rodinnych domu (RD) 1930 994 Pocet jednotek v BD 1027 675
Pocet vymezenych bytovych jednotek 1865 192
Pocet nevymezenych bytovych jednotek 600 000
Celkem bytt a rodinnych domu 4 396 186

VétSinova cast byth (cca 90 %) je uzivana ,spotrebitelsky”, tedy pro vlastni bydleni a
mensinova ¢ast bytd (cca 10 %) ma charakter investi¢ni s pfedpokladem, Ze podstatna ¢ast
téchto bytl je nabizena na trhu za Ucelem pronajmu jinym uZivatelim.

Pfirtistky bytového fondu

Ro¢né v poslednich 5 letech nové vzniklo v Ceské republice:
a) Cca 15 tisic novych bytovych jednotek vystavénych v bytovych domech
b) Cca 18 tisic novych vystavénych rodinnych domu
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2) Metodické zakotveni pojmu investicni byt

Pro kazdou analyzu nebo méfeni je tfeba stanovit vstupnipredpoklady a definovat metodiku.
Podle nami zvolené metodiky jsme zvolili logicky predpoklad, Ze alespon jednu bytovou
jednotku ¢lovék uziva pro své bydleni, a u dalSich jiz mGzZe byt vyuziti rizné, od vyssiho poctu
pak zejména vyuZiti investicni, tedy Ze je takovy byt nabidnut k prondjmu za ucelem pfijmu
z pronajmu. Mezi investi¢ni byty zahrnujeme 3 skupiny nemovitosti:

c) Zainvesticni byt Ize podle nasi studie povaZovat predevsim byt, jehoZ majitel vlastni alespon
tfi bytové jednotky. V analyze jsme se vénovali predevsim fyzickym osobdm, ktefi vlastni
alesponn 3 bytové jednotky. U téchto jsme vidy jednu jednotku odecetli, protoze
predpokladame, Ze v takové jednotce vlastnik bydli.

d) Daéle byty umisténé v ,cinZovnich” bytovych domech vlastnénych fyzickymi osobami nebo
pravnickymi osobami nedruzstevniho charakteru

e) Dale 30 % bytl ze skupiny majitelQ, ktefi vlastni dva byty, nebot lze pfedpokladat, Ze nejméné
takovato ¢ast byt( je nabidnuta k prondjmu

3) Zakladni rozpad investicnich bytu:

e Priblizné 147 000 subjekt( vlastni vice neZ 2 bytové jednotky a celkem vlastni ptiblizné 574 000
bytovych jednotek
e Priblizné 140 000 z toho jsou fyzické osoby a 7 000 jsou pravnické osoby
o Priblizné 140 000 fyzickych osob vlastni pfiblizné 360 000 bytovych jednotek
o Priblizné 7 000 pravnickych osob vlastni zhruba 214 000 bytovych jednotek
e Priblizng& 138 000 fyzickych osob ma bydlisté v CRa 2 000 fyzickych osob ma bydlisté mimo CR,
nejvice zahrani¢nich drzitel( bytd je z Ruské federace a Slovenska
e Cca 34 500 fyzickych osob vlastni 3 a vice bytové jednotky a celkové vlastni pfiblizné 150 000
bytl

Pro zajimavost pohled na vlastnictvi vice byt v osobnim vlastnictvi:
e 2 byty vlastni cca 105 000 osob. Dohromady tedy cca 210 000 byt v osobnim vlastnictvi
e 3az10bytl vliastni cca33 500 osob. Tyto osoby vlastni dohromady cca 129 000 byt v osobnim
vlastnictvi
e Vice nez 10 byt( vlastni priblizné 1 200 osob. Tyto osoby vlastni dohromady cca 21 000 byt
v osobnim vlastnictvi

vevys

Pro porovnani detailnéjsi rozpad na pravnické osoby, které vlastni byty v osobnim
vlastnictvi (nikoli celé budovy):
e  Priblizné 7 000 pravnickych osob vlastni zhruba 214 000 bytovych jednotek
e Nejvétsi podil vtomto poctu drzi bytova druistva — celkem necelych 1 500 druzstev, které
vlastni cca 152 000 bytd =cca 71 %
e Veétsi podil vtomto poctu drzi rovnéz mésta — celkem 327 mést, které vlastni necelych 16 000
byt =cca7,5%
e Samostatnd kategorie je Praha — tu jsme z analyzy ¢dastecné vynaly, protoZe Praha vétsinou
drzi bytové jednotky s nékym dalsim (nap¥. MFCR)
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4) Pohled na bytové domy s nevymezenymi jednotkami:

Byty umisténé v budovach, které nejsou prohldasenimi vlastnika na bytové jednotky m(izeme
rozdélit detailnégji takto:
e Priblizné 8350 majitelll (zejména pravnickych osob) vlastni cca 35 000 bytovych domi (ty
budou vétsi s vétsim primérnym poctem bytl)
e Skupiny téch nejvétsich vlastnikd
o Znich je 27 velkych pronajimatell, ktefi kazdy vlastni vice nez 100 bytovych domd,
celkem vlastni celkem cca 8 900 bytovych domu
o Dale 490 mést vlastni 6 800 bytovych dom
o Ddle necelych 700 bytovych druZstev vlastni cca 4 300 bytovych domu
e 4350 fyzickych osob vlastni cca 5 800 bytovych domi

5) Pohled na lokalni rozlozeni investort:

Byty umisténé v budovach, které nejsou prohlasenimi vlastnika na bytové jednotky mizeme
rozdélit detailnéji takto:
e Nejvice investicnich bytl v osobnim vlastnictvi je umisténo v Praze
e U naprosté vétsiny investi¢nich bytl prevazuje umisténi ve stejné lokalité jako bydlisté nebo
sidlo vlastnika
o Nejvétsimi vlastniky byt( v osobnim vlastnictvi jsou Bytova druZstva, nejvice
v Moravskoslezském kraji
e Nejvétsimi vlastniky bytovych dom jsou:
o Meésta a obce (Praha, Brno, Plzen, Havifov, Bohumin, Cheb a dalsi)
o Bytova druistva (SBD ,Mir“ Teplice, SBD Krusnohor Teplice, SBD Pelhfimov)
o Soukromi vlastnici (Heimstaden Czech s.r.o., CPI BTY a.s.)

6) Shrnuti:
e 34 500 fyzickych osob vlastni 3 a vice bytové jednotky a celkové vlastni necelych 150 000 byt
e Odecetli jsme 34 500 byt( z prvni skupiny a zlstane nam 150 000 — 34 500 = 115 500 byt
e 4350 fyzickych osob vlastni 5 800 bytovych dom(
o Ztoho odvozujeme, Ze pokud je priimérné v jednom bytovém domé 8 byt(, tak 4 350
fyzickych osob vlastni pfiblizné 46 400 byt
e Pfipoéteme ¢ast 30 % u majitelt 2 bytd = 210 000 x 30 % = 63 000 byt

Zaveér:
Celkové mizeme konstatovat, ze v Ceské republice se nachazi pfiblizné 223 000 byt(, které
maji s nejvétsi pravdépodobnostiinvesticni charakter a jsou v drzeni priblizné 71 tisic osob.
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