2.8 BYDLENI

2.8.1 STRUKTURA BYTOVEHO FONDU

Podle scitani lidu, domu a bytd z roku 2001 z celkového poctu 551 tisic bytd (v 88 tisicich domech) cinil
pocet bytd v rodinnych domech 72 tisic (56 tisic domU). VSechny ostatni — 475 tisic bytl — byly v bytovych
domech (30 tisic domu). Nova vystavba je na uzemi Prahy také prevazné realizovana bytovymi domy
(primérné 85 %). Pocet byt v bytovych domech jiz vyrazné prekrocil hranici pal milionu, zatimco
v rodinnych domech dosahl pfiblizné 80 tisic. Objem bytového fondu v Praze véetné bytd v nebytovych
objektech pfesahl pocet 600 tisic bytovych jednotek.

Obr. Struktura trvale obydlenych byti podle typu domu v méstskych éastech (2010)
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Rozbor nové pfipravované bytové vystavby svédc¢i o tom, Ze ani v nasledujicim obdobi se podil rodinnych
domu vyrazné nezvysi. Zcela opacna je struktura bytové vystavby v zazemi Prahy. V suburbanizaénim
pasmu pfiléhajicim k hranicim hlavniho mésta €ini podil novych byt v bytovych domech jen cca 25-30 %.

Intenzivni bytova vystavba po roce 2000 zvysila podil domu postavenych v letech 1991 az 2010 na vice nez
15 %. Presto nejvétsi podil (pfes 30 %) predstavuji v Praze domy postavené v letech 1920 az 1945 a podil
domi z povéledné vystavby je nizsi 0 10 % bodd, nez &ini primér v ostatnich krajich CR. Plocha nové
postavenych bytl se vyrazné nezvysuje (obytna plocha priimérného bytu se zvysila v letech 1991 az 2001
o necelych 10 %, z toho v bytovych domech o necelych 7 %). V obdobi po SLDB 2001 se priimérna velikost
nové dokoncovanych bytl ,zvySila rovnéz jen minimalné - occa 2 m?® Nova vystavba neovliviiuje ani
strukturu byt podle poctu mistnosti (sice je zfetelny narast podilu rodinnych domu s vice mistnostmi,
u bytovych domu Ize v8ak hovofit 0 minimalnim ristu, resp. stagnaci). Hlavnim divodem je relativné vysoka
uroven cen nove postavenych byt i moznost flexibilniho feSeni bytové situace podle konkrétni potfeby.

Proces privatizace dosud sice neni dokonéen, ale vétSina bytového fondu je z vlastnictvi mésta nebo statu
pfevedena do individualniho nebo skupinového soukromého vlastnictvi. Vedeni hlavniho mésta Prahy ve své
bytové politice deklarovalo, ze si ponecha maximalné 20 % z plvodniho poctu bytd pro socialni potfeby
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a pro zajisténi nezbytnych méstskych funkci (pro ucitele, hasiCe, policii apod.). Pocet bytd vlastnénych
méstem nebo méstskymi ¢astmi se nadale snizuje aje odhadovan na 70 az 80 tisic, coz predstavuje
maximalné 13 % z celkového objemu bytového fondu hl. m. Prahy. Tento podil se bude pravdépodobné
nadale vyrazné snizovat v souvislosti s pokracujici privatizaci obecnich byt(.

Podle $etfeni CSU ,Zivotni podminky 2010“ je struktura doméacnosti podle druhu bytu nasledujici: ve
vlastnim domé Zije 11,7 % domacnosti, v osobnim vlastnictvi 35,1 %, druzstevnim 17,2 %, najemnim 33,9 %
a ostatni formy bydleni se podileji 2,3 %. Tyto udaje, které dosahuji podobnych hodnot i podle pfedbéznych
vysledkl ze SLDB 2011, potvrzuji rychly privatiza¢ni proces, ,0sobni vlastnictvi“ se oproti SLDB 2001 témér
zdvojnasobilo. Presto je v Praze stale vysoké zastoupeni najemnich bytll, je zde nejvysSi podil najemnich
bytd ze vSech regionti CR. V Praze je stale relativné vysoky ipodil druZstevnich bytd, ktery je jeden
z nejvydsich vramci kraji CR (obdobné& vyznamnou roli hraje druZstevni bydleni pouze v Usteckém
a Moravskoslezském kraiji).

V souCasné dobé nejsou na uzemi hlavniho mésta lokality svyznamnéj§i koncentraci socialné
problémovych obyvatel nebo narodnostné diferencovanych komunit, které by nepfiznivé ovliviovaly kvalitu
obytného a socialniho prostfedi. Pfesto existuji nékteré tendence mobility a vytvareni takovych komunitnich
jader. Témto lokalitdm musi spravni organy méstskych &asti i celého mésta vénovat zvySenou pozornost.

Bytovy fond na sidlistich

V Praze se od SLDB 2001 do soucasnosti vyrazné nezménil podil osob bydlicich v bytovych domech (84 %),
v rodinnych domech (15 %) a ostatnich domech (1 %). To je dano zejména silnym zastoupenim sidlistni
zastavby. Z celkového poctu bytd na sidliStich (v sou€asnosti cca 240 az 245 tisic byt() bylo postaveno 40 %
do roku 1970, 25 % v letech 1970 az 1980 a 35 % na sidlistich realizovanych po roce 1980.

| kdyzZ je nova vystavba ve zna¢né mife alokovana mimo plvodni sidlistni koncentrace, zasadné se nezmeénil
pocet bydlicich na sidliStich, ktery Cini 555 az 565 tisic osob, tj. cca 47 % vSech obyvatel Prahy. Mimo to je
tfeba mit na zfeteli, Ze néktera velkokapacitni nova vystavba ma v podstaté charakter sidlist nebo na drivéjsi
sidlisté navazuje (Zapadni Mésto, Slunec¢ny VrSek na Praze 15 aj.).

VétsSina bytovych objektl na sidlistich je postavena panelovou technologii (tyka se téméf 200 tisic bytud),
z nichz velka &ast donedavna vykazovala zdvazné stavebné-technické a energetické nedostatky. Ty vSak
byly do znaéné miry eliminovany realizaci vhodnych oprav a rekonstrukci primarné zaméfenych na zvyseni
energetické ucinnosti bytovych objektd. Podle analyzy URM zroku 2011, ktera hodnotila fyzicky stav
bytovych dom( v ramci 17 nejvétSich prazskych panelovych sidlist (s poétem obyvatel nad 10 tisic), proslo
komplexni regeneraci 42 % objekt(, 48 % bylo zregenerovano c¢astec¢né a pouze 8 % bylo ponechano
v plvodnim stavu (ve zbylych 2 % bytovych objektl probihala v ¢ase zpracovani analyzy rekonstrukce).
Pozitivni roli pfi akceleraci procesu regenerace bytovych domu sehrala viastnicka transformace domovniho
a bytového fondu a nezastupitelnou roli maji také podpurné finanéni nastroje statu (programy Novy Panel,
Zelena usporam), popfipadé méstskych ¢asti (napf. Fond podpory regenerace méstské Casti Praha 11).

Vyvoj od r. 2010

Pocet disponibilnich bytl na uzemi hl. m. Prahy se pfiblizil po¢atkem roku 2012 hranici 610 tisic, pficemz
pocet bytd v rodinnych domech dosahuje pfiblizné 80 tisic (tj. 13 % z celkového bytového fondu). Struktura
bytové vystavby v roce 2010 a za prvni tfi ¢tvrtleti roku 2011, kdy bylo v rodinnych domech realizovano 13 %
ze v8ech dokoncéenych byt (stejné jako v obdobi 2000 az 2009), koresponduje se stavajici strukturou
prazského bytového fondu a nelze tedy v blizké budoucnosti o€ekavat podstatn&jSi zmény v proporcionalnim
zastoupeni bytovych a rodinnych domu.

Na rozdil od vySe uvedeného, zmény ve struktufe bytoveho fondu podle zakladnich pravnich forem bydleni
probihaji relativng velmi rychle. Porovname-li vystupy ze $etfeni CSU ,Zivotni podminky 2010* s vystupy ze
stejného Setfeni z roku 2008, zjistime, Ze v obdobi 2008 az 2010 se zvysil podil prazskych domacnosti
Zijicich v bytech v osobnim vlastnictvi 0 9,6 % a naopak doslo k ubytku domacnosti Zijicich v ngjemnim
bydleni 0 5 %. Témito Cisly Ize dolozit pfetrvavajici trend nardstu vlastnického sektoru na ukor najemniho
bydleni. RovnéZz byl zaznamenan pokles podilu doméacnosti Zijicich v bytech v druZzstevnim vlastnictvi
(v obdobi 2008 az 2010 pokles o 3,7 %).

V souvislosti s jiz schvalenymi Uspornymi vladnimi opatfenimi, ktera se odrazila také ve sniZzeni objemu
finan¢nich prostfedkd vymezenych pro programy na podporu regenerace bytovych domd, pravdépodobné
dojde k ¢aste€nému utlumeni intenzity rekonstrukci a oprav domovniho a bytového fondu.
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2.8.2 BYDLENIV CLENENIi PODLE PASEM MESTA

Historické centrum mésta

Bydleni, jako nezastupitelna méstotvorna slozka, je v historickém centru zastoupeno pfevazné v obytnych
Uzemich, podil bydleni maiji vSak i Gzemi se smiSenou zastavbou. Jednotlivé lokality bydleni jsou riznorodé
a specifické, s odliSnym charakterem obytnych domd, li§i se i kvalitou obytného prostfedi. Bydleni se stale
udrzuje v enklavach Malé Strany, Hrad¢an, Ujezdu, na Starém Mést& zejména v okoli Betlémského namésti
a v Anenské, Hastalské a Petrské &tvrti, v &asti Nového Mésta v oblasti Sté&panské a Vojtésské &tvrti,
v Podskali a oblasti vySehradského podhradi.

Celoméstské centrum je vystaveno nezadoucimu komerénimu tlaku na snizovani podilu bydleni, ktery se
projevuje v Uzemi nerovnomérné, Casto v souvislosti se zhorSenym zivotnim prostfedim. OhroZena jsou
zejména Uuzemi se smiSenou zastavbou s podilem bydleni, kde hrozi riziko funkéni nerovnovahy. Tento jev je
patrny zejména v jihovychodnim pasu Starého Mésta, dolniho Nového Mésta a v severni Casti horniho
Nového Mésta, podél turistickych tras Kralovské cesty, v okoli Parlamentu atd. Dasledkem je klesajici pocet
trvale bydlicich obyvatel, daldi pokles se da oCekavat po ukonleni deregulace nidjemného koncem roku
2012. V Praze 1 klesl v letech 2001az 2010 podle tdajt CSU podet obyvatel z 34 581 na 30 002 obyvatel
(tj. pokles 0 13 %). Pfes negativni trend dlouhodobého vytésfiovani bydleni z celoméstského centra dochazi
diky postupné rekonstrukci bytovych objektl ale ike zkvalithovani stavajiciho bytového fondu vcetné
velikostni struktury bytd. ZvySovani kvality je mnohdy doprovazeno Ubytkem byt a ¢asto i vystéhovanim
pGvodnich obyvatel. Vznikaji zde i nové byty, napf. v MC Praha 1 bylo v rozmezi let 2001-2010 dokon&eno
podle Gdajtl CSU 421 bytd, a to prevazné v nastavbach a vestavbach stavajicich objekttl, v omezeném podtu
i v novych objektech. S novou iniciativou pfestavby nebytovych prostor na byty jako jednou z moznosti, jak
zmirnit neblahy trend Ubytku obyvatel v centru, pfisli radni Prahy 1 poCatkem roku 2012.

Plochy bydleni pfedstavuji cca 111 ha atvofi 12,4 % z celkové plochy historického centra mésta.
V historickém centru mésta bylo v letech 2001-2010 dokonéeno pfiblizné 700 bythd (odhad na zakladé dat
Csu).

Kompaktni mésto

Ve vnittnim a vnéj§im kompaktnim mésté je bydleni vyznamnou funkéni slozkou. Pfedstavuje velkou
kapacitu bytll pfevazné v uzemich svysokou hustotou obyvatel. Z hlediska charakteru zastavby jde

0 kapacitni blokovou &i poloblokovou zastavbu bytovych domu, rozvolnénou smiSenou zastavbu s enklavami
vilovych ¢tvrti a rodinnych doma, povale€nou vystavbu obytnych soubord a kapacitni panelova sidlisté.

Kvalita bydleni se postupné zlepSuje, coz plati i o panelovych sidlidtich, kde zejména obytné domy
prochazeji rekonstrukcemi, dovybaveni sidlist zafizenimi ob&anské vybavenosti vSak nebylo dosud v piné
mife realizovano. V kompaktnim mésté se také v poslednich letech postavilo znaéné mnozstvi novych byt(,
Caste€né v ramci zahusténi stavajici struktury dostavbou proluk &i v nastavbach a vestavbach, ale ina
rozvojovych plochach a prestavbovych uzemich. Pomérné kapacitni obytné soubory, které v soucasnosti
vznikaji, jsou vSak vétSinou monofunkéné bytové, postradaji charakter méstské polyfunkéni struktury
a prevazné vyuzivaji stavajici vefejné a ob&anské vybaveni.

Vnitfni kompaktni mésto je charakteristické prevazné Ctvrtémi s kapacitni blokovou zastavbou bytovych
domu z pfelomu 19. a poc€atku 20. stoleti. Na pravém brehu Vlitavy, severné od celoméstského centra, jde
o0 Uzemi Karlina, &ast Libn& a Vyso&an, vychodné od centra obytné &asti Nového Mésta, Vinohrady, Zizkov
(8ast Zizkova byla necitlivou pfestavbou nahrazena panelovymi domy) a &ast Vr$ovic, jizné od centra &asti
Nusli a Pankrace. Na levém bfehu Vltavy je to v jihozapadni ¢asti Smichov a ¢ast KoSiF, v severozapadni
Casti Dejvice, ¢ast Bubente a Bfevnova, Letna a HoleSovice. Také téchto Ctvrti se ¢astecné dotkl tlak na
pfeménu bytové funkce na komeréné vyhodné&jSi vyuziti, napf. na hotely a kancelafe. Zaroven v8ak vznikaji
i lokality nového bydleni napf. transformaci Uzemi River Diamond na Rohanském ostrové v Karling,
Rezidence Zvonarka v Praze 2, Korunni DvUr v Praze 3, Sladovny v Praze 6, Prague Marina a HoleSovicky
pivovar v Praze 7 atd. Bytova funkce je zastoupena i v polyfunkénim centru Andél na Smichové.

Bydleni ve vné&jSim kompaktnim mést& ma charakter vice rozvolnéné méstské zastavby s vilovymi &tvrtémi
a s povale€nou sidlistni zastavbou véetné sidlist panelovych.

Severni ¢ast kompaktniho mésta zahrnuje vSechny typy obytné zastavby od venkovské, rodinné, vilové az
po sidlistni zastavbu, jako je napf. experimentalni sidli§té Invalidovna, kapacitni soubor panelovych sidlist
Severniho Mésta ze 70. a 80. let — Dablice, Kobylisy, Bohnice a Cimice, Prosek, sidlisté Lethany, sidlisté
Cerny Most v Praze 14. Z nové postavenych lokalit, pfevazné stfednépodlaznich bytovych domi, je to

napf. Velka Skala a Mazanka v Praze 8; Podvinny Milyn, dostavba okraju sidlist€ Prosek, velka
transformacni Uzemi Vysocan, Harfa a Uzemi podél Rokytky v Praze 9; dostavba sidliste Lethany vcetné
¢etnych nastaveb panelovych domu; nové bytové domy v okrajovych ¢astech sidlisté Cerny Most atd.

Ve vychodni &asti kompaktniho mésta pfedstavuje bydleni sou€ast povale¢né smiSené zastavby a zastavbu
sidlistni, napf. sidlisté Solidarita, Prazacka, Jarov, Chmelnice a panelova sidlisté MaleSice, Zahradni Mésto,
Skalka, Kosik, Horni Mécholupy a Petrovice. Nova bytova vystavba, byla realizovana v lokalitach Vinice,
Parukarka, Zelené Mésto Jarov, v okoli sidlist€é Zahradni Mésto, Zabéhlice, Horni Mécholupy, Slunecni
Vréek v Praze 15. Kapacitni je obytna &tvrt vyskovych domil Central Park Praha-Zizkov.

Jizni ¢ast kompaktniho mésta je charakteristicka velkou rdznorodosti bytové zastavby s mezivalenymi
obytnymi a vilovymi &tvrtémi napf. Podoli a Spofilov v Praze 4, Tylova a Cechova &tvrt v Praze 12
a kapacitnimi panelovymi sidlisti pfi okrajich kompaktniho mésta. Je to zejména nejvétsi prazské sidlisté
Jizni Mésto v Praze 11; sidlisté Pankrac, Spofilov a Kr¢ v Praze 4; sidlisté Lhotka, Modfany a Baba v Praze
12 atd. Mezi nové realizované obytné soubory patfi komplex bytovych a rodinnych dom@ Zelené Udoli
a Flora pfi okraji Kréského lesa v Kunraticich, dostavby pfi okrajich sidlist Libu§, Pankrac atd.

V jihozapadni ¢asti kompaktniho mésta ma funkce bydleni také velké zastoupeni. Jde o s blokovou a vilovou
zastavbu Smichova a Ko$i¥, panelova sidli$té¢ Barrandov, Jihozapadni Mésto v Praze 13 a Repy. Velky
rozvoj nového bydleni je realizovan zejména formou stfedné a nizkopodlazni zastavby bytovych domi napf.
lokality Zatlanka, Nikolajka, Cibulka, Cisafka, Homolka, na okrajich sidli§té Jihozapadni Mésto — Botanika,
Villapark, U KFiZe v Jinonicich; v zapadni &asti sidli§t& Barrandov, na sidlisti Repy a ve Zliging. Jihozapadni
¢ast kompaktniho mésta predstavuje ivyznamnou pfestavbovou oblast mésta nezastupitelnou funkci
bydleni.

V severozapadni Casti kompaktniho mésta je bydleni dominantni a zahrnuje kromé kapacitni blokové
zastavby Prahy 6 a 7 i jedno z nejatraktivnéjSich reziden&nich uzemi Prahy — povalecné vilové &tvrté Baba,
Hanspaulka, Ofechovka, sidli§tni celky Prahy 6 — Petfiny, Cerveny Vrch, Dé&dinu, Bfevnov. Novy soubor
bytovych dom(i byl postaven napf. na sidlisti Petfiny — areal Hvézda, pfi okraji sidlisté Cerveny Vrch lokalita
Krutec, rezidencni komplex Nova Liboc vznikl u Libockého rybnika atd. Lokality nového bydleni vznikaji
i v ramci transformace uzemi v dolnich HoleSovicich.

Plochy bydleni pfedstavuji cca 2 507 ha atvofi 41 % celkové plochy vnitfniho kompaktniho mésta a ve
vnéjSim kompaktnim mésté predstavuji 3 529 ha atvofi 34,7% plochy vnéjSiho kompaktniho mésta.
V kompaktnim mésté bylo dokon€eno v letech 2001-2010 celkem cca 41 000 novych byta (odhad z udaju
Csu).

Vnéjsi pasmo

Bytova funkce predstavuje vyznamnou souc€ast uzemi vnéjSiho pasma. Jde o Uzemi s obytnou a Castecné
smiSenou zastavbou pfi okrajich méstskych ¢asti kompaktniho mésta a dale obytna Uuzemi obci, které byly
postupné pfipojeny k Praze. Pro vnéjSi pasmo je charakteristicka rozvolnéna a nizkopodlazni z&stavba,
lokality rodinnych domu avil, mnohé s mezivaleCnou regulaci zastavby, rostld venkovska zastavba
a plvodni zastavba jader obci. Této charakteristice se vymyka nékolik enklav panelové zastavby.

Nové lokality bydleni jsou realizovany pfi okrajich kompaktniho mésta a pfi okrajich jednotlivych sidel, na
rozvojovych plochach, ale i v prolukach stavajici zastavby, pfipadné transformaci tzemi napf. zahradkovych
osad.

Nova bytova vystavba bytovych a rodinnych domud je mnohdy pomérné kapacitni, s vysokou mirou vyuziti
uzemi, Casto monofunkéné bytova, bez oblanského vybaveni. Negativnhim jevem vnéjSiho pasma je
i tendence postupného srustani nékterych obytnych uzemi obci v tésném sousedstvi Prahy napf. Klanovice—
Sestajovice—Jirny, Vinoi—Prezletice.

Severni &ast vnéj$iho pasma zahrnuje malou severovychodni &ast Prahy 8, Dablice, Brezinéves a Dolni
Chabry s historickymi jadry puvodnich samostatnych sidel a bydlenim zejména v rodinnych domech. Nova
bytova vystavba je zde rovnéz pfevazné realizovana ve formé rodinnych domdu.

Severovychodni ¢ast vnéjSiho pasma zahrnuje okrajovou c¢ast Prahy 9, severni Cast Prahy 14
s nizkopodlazni, rodinnou a novou, pomérné kapacitni zastavbou bytovych domu v ¢asti Kyje-Huté, Cast
Prahy 18 (Letfiany), Satalice s pfevazné rodinnymi domy, Vinot, Prahu 19 (Kbely) a Cakovice se smiSenou
nizkopodlazni zastavbou v jadru obci, s bytovymi i rodinnymi domy a nékolika enklavami panelové zastavby.
Z hlediska intenzity nové bytové vystavby mizeme severovychodni ¢ast vnéjSiho pasma povazovat za velmi
vyznamnou. Nejvice byt bylo v poslednim desetileti dokon&eno v Cakovicich.
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Vychodni &ast vnéjSiho pasma zahrnuje ¢ast uzemi Prahy 9 a Prahy 14 s nizkopodlazni zastavbou, Dolni
Pocernice, Béchovice, Kolodgje s bydlenim pfevazné v rodinnych domech, Horni PoCernice se smiSenou
zastavbou plvodniho venkovského bydleni, bydleni v rodinnych domech a v enklavach s panelovymi
bytovymi domy. Vyznamnou rezidenéni oblasti jsou Klanovice a Praha 21 (Ujezd nad Lesy) s vysokou
kvalitou bydleni ve vilach a rodinnych domech s atraktivnim pfirodnim zazemim Klanovického lesa. Nova
bytova vystavba byla ve vychodni &asti realizovana jak v bytovych, tak v rodinnych domech.

Jihovychodni &ast vnéj§iho pasma zahrnuje ¢ast Dolnich Mé&cholup, Stérboholy, Dubeé, Kralovice, Benice,
Kolovraty, Nedvézi, Kreslice aUjezd, néktera s historickymi jadry s pGvodni venkovskou obytnou
nizkopodlazni a rodinnou zastavbou. Dale Prahu 22 (Uhfinéves, Pitkovice) s riznorodou zastavbou, od
zastavby s méstskym charakterem s €inZzovnimi a panelovymi bytovymi domy po rodinné domy a venkovské
jadrové osidleni. Praha 22 se zaroven v poslednim desetileti stala jadrovou oblasti bytové vystavby
v jihovychodni ¢asti vnéjSiho pasma mésta.

Jizni &ast vnéjsiho pasma tvofi &ast Prahy 12, Seberov, &ast Kunratic a Libu$e, Pisnice s obytnou
a smidenou nizkopodlazni a rodinnou zastavbou Caste¢né venkovskeho charakteru.

Zapadni ast vnéj§iho pasma tvofi malé obytné okraje Prahy 5 a Prahy 13, Zligin, Sobin, Reporyje, Slivenec.
Pfevazné jde o obytna uzemi rodinné zastavby, z &asti historickych jader a o nizkopodlazni venkovskou
zastavbu plvodné zemédélskych obci. Enklava panelovych bytovych domi je ve Zli€ing, ktery se
v poslednich letech rovnéz stal jednou z nejvyznamnéjSich oblasti bytové vystavby nejen v ramci vnéjSiho
pasma, ale celé Prahy.

Jihozapadni ¢ast vnéjSiho pasma tvofi Velka Chuchle, Lochkov, Praha 16 (Radotin), Lipence a Zbraslav.
Jde o obytna Uzemi v atraktivnim pfFirodnim Uzemi, s puvodnimi jadry obci s venkovskym charakterem
bydleni a dnes s pfevaZujici rodinnou zastavbou, ktera jsou charakteristickd pro Lochkov, Lipence, Velkou
Chuchli. SmiSena zastavba nizkopodlaznich bytovych domd, rodinnych domu a vil a panelova zastavba je
v Radotiné. Nova bytova vystavba je vramci jihozapadni Casti vnéjSiho pasma mésta koncentrovana
predevsim na Zbraslavi.

Severozapadni ¢ast vnéjSiho pasma, kterou tvofi ¢ast Prahy 6, Troja, Suchdol, Lysolaje, NebuSice a Predni
Kopanina, je diky svému pfirodnimu a krajinnému razu jednou z nejatraktivnéjsich rezidenénich ¢asti mésta.
Bydleni ma prevazné charakter rodinného bydleni a vilové zastavby, ale i plivodniho venkovského osidleni
s jadry obci a usedlostmi. Jednim z negativ na zapadnim okraji této oblasti jsou limity letisté Praha-Ruzyné.
Bytova vystavba je v této oblasti realizovana z velké ¢asti formou nadstandardnich rezidenénich projekta.

Plochy bydleni pfedstavuji cca 3 381 ha atvofi 10,4 % celkové plochy vné&jSiho pasma. Celkem bylo
dokonceno ve vnéjSim pasmu v obdobi v letech 2001-2010 cca 17 000 novych bytu.

Vyvoj od r. 2010

V ramci Aktualni analyzy developerskych projekti zamérenych na vystavbu bytovych domu na uzemi hl. m.
Prahy, kterou vypracoval URM v pribéhu tfetiho Ctvrtleti roku 2011, bylo konstatovano, ze v dobé
zpracovani analyzy bylo na uzemi kompaktniho mésta soustfedéno 84 % z celkového poctu bytd, které byly
nabizeny v ramci aktualnich developerskych projektd v Praze. PfestoZe tento udaj nezohledhuje vystavbu
rodinnych dom( (kterd ma vSak v Praze pomérné margindini vyznam), je z néj jasné patrna dislokace
aktualni bytové vystavby.

V obdobi 2010-2011 jsme neevidovali ani jeden vyznamny bytovy projekt, ktery by byl dokon&en na uzemi
historického centra mésta. V pasmu vnitfniho kompaktniho mésta byl vroce 2010 dokonden kapacitni
projekt Rezidence Korunni na Vinohradech, ktery nabizi 267 bytt. Vyznamnymi bytovymi projekty na uzemi
vnéjsiho kompaktniho pasma mésta realizovanymi v obdobi 2010-2011 jsou napfiklad tfeti etapa projektu
Slune¢ny Vrsek v Hostivafi (232 byt), Rezidence Prague Towers ve Stodulkach (282 bytd) nebo Bytovy
dim Kytlicka na Proseku (237 byt(). Na pomezi kompaktniho a vnéjsiho pasma mésta byly dokonéeny
uvodni faze velkych rezidencnich projektd Zapadni Mésto (1. etapa Britska Ctvrt nabizi 298 bytd) a Nové
Letany (v ramci vodni faze 211 bytu).
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Obr. Rozlozeni bytové zastavby
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Zdroj: URM, prizkum Soucasny stav vyuZiti tzemi 2011

2.8.3 VYVOJBYTOVE VYSTAVBY

Bytova vystavba prosla v poslednich 15 az 20 letech transforma&nim obdobim s nékterymi vyznamnymi
vyvojovymi proménami, z nichz zasadni byly privatizace bytového fondu dfive ve vlastnictvi statu, obci
a mést, utlum municipélni vystavby a zcela pfevazujici komeréni vystavba.

Tab. Pocet dokoncéenych bytu v Praze

2001-2010 | 2005-2010
3210 3950 4415 5924 6564 5186 9422 6328 7397 6151
1689 2236 2872 4156 5072 3545 7908 4520 5926 4675
616 800 810 884 593 571 845 1006 548 666
el 5595 573 610 773 530 830 494 702 513 624
CETE 310 341 153 111 369 240 175 100 410 186

Zdroj: CSU, 2012

Zakladni tendence v nové vystavbé byt na uzemi Prahy byly sice obdobné s celostatnimi, od roku 2000 je
vSak tempo nové vystavby v Praze zfetelné vy3Si. Po prudkém poklesu vroce 1995 se na konci
devadesatych let minulého stoleti pocet dokoncenych byt v Praze opét zvysil na dvojnasobek a tento objem
zUstal v podstaté stabilizovan dalSich pét let, ato do roku 2001, resp. 2002. Rok 2002 byl vyvojovym
zlomem, nastoupil trend rychlého ristu. Didvodem bylo napf. zvySeni kupni sily obyvatel, demografické
faktory, zvyhodnéné hypotecni uvéry, stavebni spofeni, zmény ve stylu Zivota (bydleni mladych), koupé bytu
jako investice aj. Z hlediska po¢tu dokonéenych byt byl rekordnim rok 2007 (témérf 9,5 tisic byt) a vysoky
pocet dokon&enych bytll byl zaznamenavan i v nasledujicich letech. Obdobi 2007-2010 tak bylo z hlediska
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kompletace bytové vystavby mimoféddné — celkem bylo v téchto Ctyfech letech dokonceno témér 30 tisic
novych bytu.

Prirdstek bytového fondu v Praze v obdobi 2001 az 2010 ¢inil cca 57,5 tisic bytd (po odectu pfiblizné 1 tisice
zrusenych byt(). V CR bylo v letech 2001 aZz 2010 dokon&eno 329,4 tisic bytd, Praha se na nich podilela
necelymi 18 %. Z velkych mést se objemim Prahy (relativné podle poc¢tu obyvatel) pfiblizuje pouze Brno.
Z novych bytl realizovala sprava mésta jiz ani ne jednu desetinu, tento podil se navic v poslednich letech
dale prudce snizuje. Tyto byty vSak pfesto tvofi pfevaznou &ast pfirlistku najemniho bydleni, nebot ostatni
bytova vystavba patfi vesmés do vlastnického bydleni.

V obdobi 2001-2006 byl v kazdém dal$im roce pocet zahajovanych byt( vy§Si nez dokon&enych. Postupné
tak narlstala rozestavénost, ktera dosahla svého maxima v roce 2006 (20,5 tisic rozestavénych bytl) a na
konci roku 2008 cinila 19,5 tisic rozestavénych bytd. V roce 2009 (a Caste¢né jiz v roce 2008), kdy se na
prazském trhu s byty projevily negativni dopady celosvétové ekonomické recese, dochazi ke zméné vyse
popsaného trendu a nastava nova situace, kdy pocet dokonéenych bytd pomérné vyrazné prevysuje pocet
zahajenych byt(.

V roce 2010 bylo zahajeno pouze 2,9 tisic bytll, coz je ve srovnani s rokem 2009 témér o 3 tisice ménég, ve
srovnani s roky 2005 az 2007 dokonce o vice nez 5 tisic zahajenych bytd méné. Na druhé strané, pocet
dokonc¢enych bytd byl vroce 2010 relativné vysoky (téméf 6,2 tisice), coz vSak bylo zpusobeno dosud
nevycerpanou mimoradné rozsahlou kapacitou rozestavénych bytl, které byly zahajeny v pfedchazejicim
obdobi stavebniho boomu (v obdobi 2005-2008). Je zjevné, Ze developefi se soustfedili pfedevSim na
dokonceni stavajicich projektl a zahajovani novych projektl pro né nebylo prioritou. DUsledkem tohoto
vyvoje vSak bude nizké mnozstvi dokonéenych byt v letech 2011 a 2012 (viz nize Budouci vyvoj bytové
vystavby).

Duvodem poklesu poétu zahajovanych bytl je, Ze investofi museli upustit od zcela spekulativni vystavby
reziden¢nich projektt, ato kvali zpfisnénym podminkam bank pozadujicich nezanedbatelné procento
predprodeju k poskytnuti poZadovaného Uvéru, bez néhoz vétSina z nich neni schopna finanéné zajistit
realizaci projektu. Poptavka vS8ak nedokaze zcela absorbovat ani jiz dokonCené byty v ramci aktualnich
developerskych projektd, kterych je v sou¢asné dobé (leden 2012) zhruba 2,6 tisice neobsazeno. Pravé
propad na strané poptavky mizeme povazovat za hlavni faktor, ktery zapficinil ochlazeni na prazském
rezidenénim trhu, pfiCemz vliv svétové finanéni a hospodarské krize je v této souvislosti spiSe druhotny.
Dilezitym cinitelem propadu poptavky jsou demografické faktory. Silné ro¢niky ze 70. let jiz vétSinou
uspokojily své bytové potfeby a znatna &ast redlné poptavky tak byla od&erpana jiz v minulych letech,
k ¢emuz pfispélo mj. zvySeni DPH u stavebnich praci a vSeobecné ocekavani rustu cen nemovitosti.
Logickym dlsledkem je, Ze v sou€asnosti neexistuje dostatecné silna realna poptavka, kterd by dokazala
absorbovat velké mnozstvi dokonovanych bytd, pfi stavajicich relativné vysokych cenach nového bydleni.

Uzemni dusledky bytové vystavby v Praze

Rozmisténi bytové vystavby na uzemi mésta je velmi diferencované. TéZisté vystavby se od roku 2000
nachazi v méstskych ¢&astech obklopujicich historické centrum mésta. V obdobi 2001 az 2010 bylo
dokonc¢eno nejvice bytd na Uzemi méstskych ¢asti Praha 5 (5 153 bytd), Praha 8 (4 548 byt() a Praha 10
(4 482 bytll). Vice nez 3 tisice bytd bylo realizovano také na Uzemi méstskych €asti Praha 4, 6, 9. Ve
vnéjSim kompaktnim pasmu mésta jsou nejvyznamnéjSimi oblastmi bytové vystavby méstské ¢asti Praha 13
a 14, ve kterych bylo v obdobi 2001 az 2010 dokoneno rovnéz vice nez 3 tisice bytd. Trvaly zajem
stavebnikd o SirSi centrum (Praha 2 a zejména Praha 3), ktery se naplfiuje z velké €asti formou nastaveb
a pudnich vestaveb, ale také zastavbou proluk, znamenal pro trh s byty rovnéz pomérné vyznamny bilan¢ni
prispévek.

Na uzemi hlavniho mésta se predpokladalo realizovat 70 % novych bytd na rozvojovych plochach pro
bydleni a 30 % na ,rezervach® stavajiciho zastavéného uzemi. Z evidence izemnich rozhodnuti, prizkuma
v terénu a dalSich podkladu je zfejmé, Ze rozvojové plochy pro bydleni jesté zdaleka nejsou vyCerpany.

Mezi pfi¢iny tohoto vyvoje patfi intenzivnéjSi vyuzZivani rezerv kompaktniho mésta véetné dostavby sidlist,
transformace Uzemi a podilu bytd realizovanych formou vestaveb, nastaveb a pfistaveb, intenzivnéjsi
vyuzivani a narust dalSich rozvojovych ploch pro bydleni. Pro bydleni jsou také ve vétSi mife vyuzivany
rozvojové plochy pro smiSenou zastavbu.

Plochy bydleni pfedstavuji podle sou€asného stavu vyuZiti Uzemi celkem 9 528,5 ha, tj. cca 19 % z celkové
rozlohy mésta.

Suburbanizace

Suburbanizaéni proces akceleroval v poslednim desetileti pfedevSim za administrativnimi hranicemi Prahy
v tzv. prazském nebo také stfedoCeském regionu (ro¢ni pocet dokonéenych bytl ve Stfedoteském kraji jiz
prevysil prazsky objem). Mimofadnym tempem probiha zejména v tésném zazemi mésta na uzemi okresi
Praha-vychod a Praha-zapad, resp. na Uzemi spravnich obvodu obci s rozSifenou pusobnosti sousedicich
s Prahou (j. Cerno$ice, Ri¢any a Brandys nad Labem — Stara Boleslav). Na tomto Gzemi ,pfimé&stské
suburbanizace® bylo v letech 2005 az 2010 dokonceno necelych 21 tisic bytd (tzn. 48 % z celkového uhrnu
dokon€enych bytd na Uzemi StfedoCeského kraje), z nichz vétSina (70 %) byla realizovana v rodinnych
domech.

V bezprostfednim zazemi Prahy, které Ize vymezit okresy Praha-vychod a Praha-zapad, nebyl propad
v objemu zahajované vystavby zdaleka tak strmy a jednoznacny jako v hlavnim mésté (v roce 2010 byl
dokonce evidovan v okrese Praha-vychod meziroéni narlst objemu zahajované vystavby). Tuto skuteénost
Ize vysvétlit predevsim odliSnym charakterem bytové vystavby v Praze a jejim zazemi. Zatimco v Praze je
nejvétsi cast realizovana prostfednictvim developerskych projektli zamérenych na vystavbu bytovych domu,
na Uzemi StfedoCeského kraje je vyraznéji zastoupena vystavba rodinnych domu, ktera je prevazné
realizovana individualnimi investory, jez jsou podle v8eho rezistentngj§i v0i&i nepfiznivym
makroekonomickym vykyvim nez developerské spole¢nosti, které jsou zavislé na velikosti realné poptavky.
Pocet dokonéenych byt vykazoval v roce 2010 relativné vysoké hodnoty, v nejbliz§im obdobi Ize ocekavat
jejich ¢astecny pokles.

Budouci vyvoj bytové vystavby

Prazsky trh s byty, ktery prakticky jiz ziskal standardni formu, v sou¢asné dobé nabizi pfiblizné 20-25 tisic
bytd (k prodeji i pronajmu). Tento poCet se mlze jeSt€ mirné zvysit v souvislosti s ukonéenim deregulace
najemného po roce 2012. Rozestavénost na Uzemi Prahy &inila v roce 2010 pfiblizné 14 tisic byt( a v pasmu
intenzivni suburbanizace (na uzemi okresli Praha-vychod a Praha-zapad) bylo rozestavéno dalSich zhruba
10,5 tisic byta.

Poptavku bude ur€ovat atraktivita Prahy (pfedevSim nabidka pracovnich pfilezitosti) jak pro tuzemskeé
migranty, tak pro zahrani¢ni migraci, jejiz saldo je v poslednich letech vyrazné kladné. Soucasné s tim bude
na poptavku plsobit Uroven koupéschopnosti obyvatel, popf. jiné faktory (Zivotni styl aj.). Oekavany narust
poptavky po odeznéni celosvétové hospodarské recese, ktera mohla mit negativni vliv na rozhodovani
potencionalnich kupujicich, se dostavil jen ¢aste€né a do jisté miry byl vyvolan zvy8enim DPH na 14 %
v roce 2012. Ve stfednédobém horizontu neoekavame pfiblizeni se urovni poptavky z pfelomu prvni dekady
21. stoleti.

V nejblizSim obdobi Ize olekavat pokles bytové vystavby vyvolany v disledku nizSiho pocétu nové
zahajovanych bytd. URM se vS8ak pfesto domniva, Zze bytova vystavba je na Gzemi hl. m. Prahy
z dlouhodobého hlediska dostadujici a jeji jiz déle oCekavany pokles, kterého jsme byli svédky jiz vroce
2011 a ktery bude pravdépodobné pokracovat v nejbliZzSich dvou aZ tfech letech, viceméné vrati prazskému
trhu standardni formu fungovéni. Ocekavame, Ze v obdobi 2012 az 2016 bude v Praze nové dokonéeno
priblizné 25 tisic bytd (fj. v pruméru 5 tisic bytl ro¢né), coz bude v zasadé korespondovat s Urovni realné
poptavky.

Nabidka rozvojovych ploch pro bydleni nebyla do roku 2012 zcela naplnéna. Lze ale pfedpokladat, Ze bude
presto pokracovat zvySeny zajem investort umistit své stavebni aktivity na plochy uvnitf stavajici zastavby
(zainvestované pozemky), tzn. vyuzit kompaktniho mésta a transformacnich uzemi mésta.

Vyvoj od r. 2010

Z hlediska poc¢tu dokoncovani novych bytl byl rok 2010 stale nadpramérny, prudce se vSak snizil objem
zahajované vystavby. Bylo dokonfeno bezmala 6,2 tisic byt(, zahajeno jich vSak bylo pouze necelych
2,9 tisic. Musime vSak zdUraznit, Ze relativné velké mnozstvi dokonovanych bytd bylo pozlstatkem z dob
stavebniho boomu, byly dokon€ovany rozsahlé kapacity rozestavénych byt(, jejichz vystavba byla zahajena
pfed rokem 2009.

Podle predb&znych adaji CSU odpovidala vroce 2011 intenzita zahajovani bytové vystavby nizkym
hodnotam z roku 2010. V roce 2011 byla v Praze zahajena vystavba 2 733 bytd, coz pfedstavuje meziro¢ni
pokles 5 %. K vyraznému poklesu vSak doslo u poctu dokonéenych byta. V roce 2011 bylo dokon&eno pouze
3 480 bytl, coz predstavuje meziro¢ni pokles 0 43 %.
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Z uzemniho hlediska je bytova vystavba znac¢né diferencovana a tézisté vystavby novych byt se pomérné
rychle méni. URM proved! v fijnu roku 2011 analyzu aktudlnich developerskych projektlii zaméfenych na
vystavbu bytovych domu, z niz vyplynulo, Ze v ¢ase zpracovani analyzy se bytova vystavba soustfedila
predevsim v severovychodni ¢asti Prahy, konkrétné na uzemi spravnich obvodd Praha 8, Praha 9 a Praha

18. Pro ilustraci: vroce 2009 bylo tézist€ nové bytové vystavby v zapadni ¢asti mésta — ve Stodllkach
a Zli¢iné.

Udaje o bytové vystavbé ve Stfedoeském kraji naznaéuji, Ze v letech 2010 a 2011 byl utlum bytové
vystavby intenzivnéj$i na Uzemi hlavniho mésta nez v jeho zazemi. PredevSim vystavba v okrese Praha-
vychod se udrZela na relativné vysoké urovni. Rozdilny vyvoj zahajované bytové vystavby napovida, ze
v Praze by méla snizena intenzita bytové vystavby mit dlouhodobéjSi charakter nez v pfiméstskych
oblastech.

Graf Vyvoj bytové vystavby v Praze v obdobi 2001-2011
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Zdroj: URM podle CSU, 2012
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2.8.4 VYBAVENOST A UROVEN TRVALE OBYDLENYCH BYTU

Vyvoj v arovni vybavenosti bytll bude mozné komplexné analyzovat az z definitivnich vysledk( S¢itani lidu,
dom a byt (SLDB) 2011. Nicméné jiz nyni mizeme nékteré zmeény v technické vybavenosti a urovni trvale
obydlenych byta ilustrovat na zakladé porovnani vybranych udaji ze SLDB 2001 sjiz publikovanymi
predbéznymi vysledky z roku 2011.

V oblasti plynofikace se technicka vybavenost byt v CR a Praze témér vyrovnala. Podle predbéznych
vysledk(l ze SLDB 2011 mélo plyn zavedeno 66,1 % vSech bytl v CR, v Praze 68,1 % bytu. Zatimco v CR
se vybavenost plynem oproti roku 2001 zvysila o necelé 2 %, v Praze se snizila témér o 6 %.

V dobé aktualizace UAP nebyly doposud vramci predb&znych vysledk( ze SLDB 2011 publikovany udaje
0 napojeni byt na vodovodni a kanaliza¢ni sit. V roce 2001 byl v napojeni bytd na vodovod rozdil mezi Prahou
a CR jen minimalni a Ize konstatovat, Ze v Praze je tato zaleZitost v podstaté vyfeSena (99,4 % bytt napojeno).
Vyrazny rozdil véak byl v roce 2001 v pFipojeni na vefejnou kanalizaéni sit (Praha 96,9 %, CR 74,8 %).

Ve vyuziti hygienickych zafizeni maji ob&ané Prahy a CR prakticky stejnou pozici — vlastni koupelnu nebo
sprchovy kout v byté nebo mimo byt mélo vroce 2011 v Praze 97,3 % bytd (v CR 97,4 %), vlastni
splachovaci zachod v byté & mimo byt pak mélo v Praze 97 % byti (v CR 96,5 %). Oproti Gdajtim z roku
2001 tak doslo k nepatrnému zvyseni téchto hodnot.

O kvalité bydleni vypovida i zplisob vytapéni bytu. Ustfednim nebo etadZovym vytapénim bylo v roce 2001
vybaveno 75 % byt v Praze; v roce 2011 Cinil tento podil 82 %. Ve srovnani s rokem 2001 poklesl pocet
prazskych bytu, kde se k vytapéni pouzivaji kamna. V roce 2011 to bylo 14,7 % a 10 let pfed tim 22,5 %.
K dil¢im korekcim doSlo také v typu energie pouzivané k vytapéni. V bytech vytapénych kamny se podle
predbéznych vysledkl ze SLDB 2011 pouzivala pevna paliva ve 4,4 % pfipadud (tj. 0 0,4 % vice nez v roce
2001). Zemni plyn pouzivalo v roce 2011 k vytapéni 36 % prazskych byt (41,5 % v roce 2001), elektrickou
energii 7 % bytl (6,1 % v roce 2001).

Zatimco sledovani nékterych z vySe sledovanych ukazatelt ztratilo vzhledem k ubikvitnimu charakteru svuj
vyznam (napf. napojeni bytu na vodovod, pfitomnost koupelny & WC v byté), vyvstavaji pozadavky na sledovani
ukazatel(l relativné novych (napf. vybavenost bytl osobnim pocitatem). Podle pfedbéznych vysledk ze SLDB
2011 bylo v Praze vybaveno 63,6 % byttl pogitatem s pfistupem na internet (v CR pouze 56,6 %).

Obsazenost byt

Uroveri bydleni se mj. sleduje ukazateli jako pocet osob na byt, poet osob na obytnou mistnost &i velikost
obytné nebo uzitné plochy na 1 osobu. Nékteré z nich ovliviiuji specifické socialni a demografické podminky.
V roce 2010 pfipadalo v Praze na 1 trvale obydleny byt 2,2 osob a v porovnani s ostatnimi kraji v ramci CR
tak pfipada v Praze na jeden byt nejméné osob. Ve skupiné ,ploSnych® ukazatelt jsou vSak vysledky za
Prahu méné pfiznivé. Na jednu obytnou mistnost (tzn. 8 a vice m2) pfipadalo vroce 2010 v Praze
0,79 osoby (v CR 0,74 osoby) a rovnéz velikost uzitné plochy ptipadajici na osobu v m? je v Praze niz§i nez
pramér za cely bytovy fond CR (Praha 30,6, CR 31,4).

Zfetelnégjsi rozdily v neprospéch Prahy v8ak zaznamenavame ve velikostni charakteristice bytl. Tak
napfiklad v malych bytech s uZitnou plochou do 40 m? Zilo v roce 2010 10 % prazskych domacnosti, zatimco
v ramci celé CR to bylo jen 6,7 % domacnosti. Naopak ve velkych bytech s uZitnou plochou nad 100 m? Zilo
v témze obdobi 12 % prazskych domacnosti, zatimco v ramci celé CR 22 % domacnosti. Vy$e naznadeny
nepomé&r mezi velikostni strukturou bytd v Praze a v CR jako celku ma své opodstatnéni ptedevsim ve
specifické struktufe prazského bytového fondu, ve kterém dominuji byty v bytovych domech.

Vyvoj od r. 2010

Predpokladame, ze uroveri vybavenosti bytl se stale mirné zvySuje a mimo to dochazi nesporné ke zlepSeni
stavebné-technické kvality bytovych objektl (zateplovani, vyména oken aj.). Komplexni analyza bude vSak
mozna az po verifikaci predbéznych vysledkl ze SLDB 2011.

Jednoznacné pozitivné mizeme rovnéz hodnotit pretrvavajici trend postupného snizovani obsazenosti bytd,
s tim souvisejici snizovani obsazenosti obytnych mistnosti a pfedevS§im narUst obytné a uzitné plochy
pfipadajici na jednu osobu, coz miZzeme dokumentovat na udajich ze $etfeni CSU Zivotni podminky a pfijmy
domacnosti. Podle tohoto Setfeni se v obdobi 2008 az 2010 snizil primérny pocet osob zijicich v jedné
obytné mistnosti z 0,83 na 0,79. Velikost uzitné plochy pfipadajici na osobu se v letech 2008 az 2010 zvysila
z29,2m’ na 30,6 m*.
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2.8.5 NAJEMNE, CENA BYTU

Jako jeden z nejdulezitéjSich faktorll zpusobujicich deformaci trhu s byty byl uvadén znacny rozdil mezi
tzv. trznim (volny, komeréni) aregulovanym (vazany, nekomeréni) najemnym. Tato nerovnovaha vedla
k opravnéné kritice maijitelll domu, ve kterych ziskana ¢astka najemného neumoznovala dostate¢né kvalitni
zajisténi jejich majetku. U &asti nabidky nerovnovaha mezi trznim aregulovanym najmem pak byla
disledkem nadhodnoceni najm{, ale i cen bytd, nebot byl vytvaren ,umély deficit”.

Vstupem novych bytll na trh (novostavby, dokonéena modernizace, uvolfiovani pfi pfestéhovani mimo
Prahu) se trh s byty postupné zacal vyvijet do viceméné regulérné funguijici struktury a podle naseho odhadu
se celkova nabidka volnych bytd pohybuje kolem 20 tisic bytovych jednotek. V podstaté dostatec¢na
(absolutné vyjadfeno) nabidka mohla zachytit a bez vétSich problému vyresit i vyrazné zvétSenou migraci
osob do Prahy v poslednim obdobi. Pfesto zcela zasadni krok k odstranéni systémovych problémd na
bytovém trhu bylo pfijeti zdkona €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, a o0 zméné
zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik. Na jeho z&kladé dojde v Praze do roku konce 2012 k deregulaci
najemného na pfisluSnou, zdkonem umoznénou vysi (tzv. cilové najemné), které je pro jednotlivé méstské
¢asti hl. m. Prahy stanoveno diferencovang, v zavislosti na pfislusnosti ke stanovenym cenovym oblastem
(po roce 2012 se vSak Urovern najemného muize pohybovat i pod Urovni cilového najemného). Po ukonéeni
deregulacniho procesu se podstatné snizi odchylky ve vySi trzniho a (dfive) regulovaného najemného.

Pro zachyceni sou¢asné situace najemného a trznich cen byt pro potfeby uzemné analytickych podkladu
zpracoval URM zvlastni analyzy. Vzhledem k pohybu cen na trhu nemovitosti a zejména bytu je tfeba na
Udaje pohlizet jako na vstupni orientacni podklad, ikdyz ilustruje zakladni diference na uzemi Prahy
a umozriuje i dostate€né porovnani Prahy s dalSimi mésty a regiony.

Primérné Gisté trzni najemné bytl za m? uvedené u jevu B014/01 ,Trzni najemné bytd“ (Statistické udaje,
URM, 2012) bylo ziskano podrobnou analyzou cen najemného necelého jednoho tisice stfedné velkych az
vétSich byta (60-120 mz) uréenych k pronajmu, které byly nabizeny v pribéhu ledna 2012 na serveru
www.sreality.cz. Analyza byla zpracovdna URM za jednotlivé méstské ¢asti a za Prahu jako celek. Zjisténa
primérna vyse trzniho najemného v Praze byla 172 K&/m? a podle atraktivnosti a poptavky v jednotlivych
lokalitach se pohybovala v rozmezi od 116 do 283 Ké&/m? (uvedené hodnoty nezahrnuji poplatky za sluzby
a energie). V nékterych méstskych €astech neni udaj o vysi trzniho najemného dostupny, protoZe pocet
Uuzemné pfislusejicich pfipadl nezarucoval dostatecnou reprezentativnost vysledku.

Primérné regulované najemné byt s nesnizenou kvalitou bydleni (tj. byvala I. kategorie) uvedené u jevu
B014/02 ,Regulované najemné byt(“ (Statistické udaje, URM, 2012) bylo zjiStovano vlastnim prdzkumem
provedenym v jednotlivych Gfadech méstskych ¢asti v prdbéhu Unora roku 2012. Na zakladé tohoto Setfeni
byla priimérna hodnota regulovaného najemného v Praze vypoctena na 87 Ké&/m?. Vy3e najemného za m?je
v nékterych méstskych ¢astech znacné diferencovana, coz je disledkem odliSného pfistupu jednotlivych
politickych reprezentaci k deregulaci najemného v minulych obdobich. Uvedena prdmérna hodnota
regulovaného najemného vSak neni kone€na, v nékterych méstskych ¢astech Ize jesté do konce roku 2012
oc¢ekavat navySeni najemného, ktera mize dosahnout az na maximalni pfisluSnou sazbu definovanou
v zakoné €. 107/2006 Sb. Podle odhadu z roku 2010 se regulované najemné v Praze vztahovalo pfiblizné na
160 tisic bytd, pficemz zhruba polovinu z nich spravovaly méstské ¢asti a Magistrat hl. m. Prahy, zbyla ¢ast
patfila soukromnik{m.

V navaznosti na nize uvedeny kartogram, ktery zachycuje vySi regulovaného najemného v jednotlivych
méstskych ¢astech v roce 2012, je nezbytné zdlraznit, Ze v pfipadé nékterych méstskych ¢asti (zpravidla
téch vétSich) existuje nékolik sazeb regulovaného najemného. Uvedeny kartogram zachycuje maximalni
(nikoliv pramérné!) hodnoty regulovaného najemného, kterych je dosahovano na Uzemi dané méstské ¢asti.
Z kartogramu je zjevné, Ze v kontextu méstskych ¢&asti je korelace mezi relacemi v drovni trzniho
a regulovaného najemného pomérné slaba. Nékteré méstské Casti vysi regulovaného najemného neuvadéji,
protoZe nevlastni zadné obecni byty k prondjmu, resp. pouze maly pocet bytd ve vefejném zajmu (hasici,
policie, uditelé).

Trzni ceny bytd, tj. primérné ceny prazskych bytu za m? v roce 2012, uvedené v tabulce B014/03 vychazeji
rovnéz z udajl ziskanych analyzou nabidky na trhu s byty za Prahu celkem a za jednotlivé méstské casti
(URM, 2012). V nékterych méstskych &astech nebyla evidovana zadna nabidka bytu k prodeji v trzni ceng,
resp. jeji rozsah neumozhoval reprezentativni propoc€et a srovnani.

Na zakladé této analyzy cen pfiblizné 1,2 tisice bytu, kterou provedl URM v lednu roku 2012, €inila primérna
trzni cena byt v hl. m. Praze 49 tisic Ké&/m?. Diference cen na bytovém trhu ur€ované lokalitou, charakterem

vystavby i celkovou kvalitou vybaveni jsou v8ak zna€né. V centru mésta, resp. v méstské casti Praha 1, kde
jsou trzni ceny byt dlouhodobé nejvyssi, dosahla priimérna cena 92,5 tisic Ké&/m? aje tak vice nez
2,5nasobkem primérné nejnizdi ceny, které bylo dosahnuto v méstské &asti Praha 21 (35,3 tisic K&/m?).
vzdalenéjSi od centra mésta, nejsou oblastmi intenzivni bytové vystavby (tzn. nizky podil novostaveb
v nabidce), popf. je vnich vyznamnym zpUsobem zastoupena sidlis§tni zastavba panelového typu.
Priimérnou trzni cenu byttl pod Urovni 40 tis. K& za m? jsme evidovali v méstskych &astech Praha 11, Praha

12, Praha-Libu§, Praha 14, Praha 17, Praha 20 a v jiz zminované meéstské ¢asti Praha 21.

Obr. Trzni ndajemné byt 2012 (nabidka)
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Obr. Regulované ndjemné byt (2012)
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Obr. Trzni ceny byti 2012 (nabidka)
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Vyvoj od r. 2010

Na zakladé zvlastnich Setfeni, ktera provedl URM na poc¢atku roku 2012, byly aktualizovany prdmérné ceny
trzniho a regulovaného najemného ataké primérné nabidkové trzni ceny byta v jednotlivych méstskych
Castech i v hlavnim mésté jako celku. Ziskané hodnoty tedy vypovidaji o aktudlnich finan€nich aspektech na
trhu s byty vroce 2012. Tyto hodnoty Ize rovnéz pouzit pro srovnani s témi, které URM pofidil za pouziti
obdobné metodiky v roce 2010.

Primérna vyse Cistého trzniho najemného v lednu roku 2012 v Praze ¢&inila 172 Ké&/m? (v€etné sluzeb
a poplatku za energie 215 Kc“:/mz). Uroven trzniho najemného je v hlavnim mésté pomérné stabilni, ma spise
sklon ke stagnaci. Pred dvéma lety, v roce 2010, &inila primérna vyse &istého trzniho najemného 178 K&/m?
(. 03,5 % vice nez vroce 2012). Méstské €asti s nejvyssi dosahovanou drovni trzniho najemného jsou

i nadale Praha 1 (283 K&/m?), Praha-Troja (269 K&/m?) a Praha 2 (229 K&/m?), naopak nejnizsi najemné je
na periferiich hlavniho mésta.

V Unoru roku 2012 dosahla priimérna vyse regulovaného najemného na uzemi Prahy 87 K&/m?. vV porovnani
s rokem 2010, kdy primérna vyse regulovaného najemného byla 75 K&/m?, doslo k nardstu o 14 % (mezi
lety 2008 a 2010 cinil tento narist 36 %). Musime vSak zdlraznit, Zze k deregulaci najemného pfistupu;ji
radnice jednotlivych méstskych ¢&asti velmi diferencované. Realné sazby regulovaného najemného jsou
vysledkem politickych rozhodnuti vrcholnych organi méstskych ¢asti a velmi €asto nekoresponduji (na rozdil
od najemného trzniho) s atraktivitou a urovni poptavky po bydleni v dané oblasti. Ddkazem toho je, ze
v Praze 1, tedy v oblasti s nejvy$Simi trznimi najmy, bylo v inoru roku 2012 regulované najemné o 37 Ké&/m?
nizsi nez v méstské ¢asti Praha-Petrovice, kde je Uroveri trzniho najemného i trznich cen bytl podprimérna
ave srovnani s Prahou 1 nékolikanasobné nizsi. Diferencovany pfistup jednotlivych méstskych Casti Ize
ilustrovat i na skute¢nosti, ze v nékterych méstskych ¢astech je navySovano najemné kazdorocné, v jinych
se jeho vySe neméni jiz po dobu ffi let.

Porovname-li zjisténé priimérné trzni ceny byt( z roku 2012 s cenami z roku 2010, maZeme konstatovat, ze
07 % poklesly. Zatimco vroce 2010 dosahovala na Uzemi Prahy primérna nabidkova trzni cena bytu
52,7 tisic K&/m?, na pocatku roku 2012 to bylo 49 tisic K&/m?. | pres pokles cen si méstské Casti Praha 1,
Praha-Troja a Praha 2 s pfrehledem udrzely pozice nejdrazSich prazskych lokalit. V pfipadé nékterych
menSich méstskych ¢asti, vétSinou situovanych na okraji hlavniho mésta, mohlo dochazet k vyraznéjSim
posuniim prdmérnych trznich cen byt (oproti cenam z roku 2010), coz vSak pficitame pfedevSim v Case se
ménicimu mnozstvi novych bytd, které jsou nabizeny v ramci aktualnich developerskych projekta (zvySené
mnozstvi novostaveb v nabidce navySuje primérné trzni ceny byt v daném Gzemnim celku).

2.8.6 TRENDY BYDLENI

Ukoné&enim regulace najemného ziska trh s byty standardni formu.

Vlastnicky sektor dlouhodobé posiluje. Tento trend bude nadale pokracovat mj. i proto, Zze nova soukroma
vystavba najemnich bytd bude realizovana jen ve velmi omezené mife. Nicméné, v souvislosti s rostouci
ekonomickou nejistotou obyvatel zagina silit i poptavka po najemnim bydleni.

Najemni sektor bude provéfovan jako potencialné perspektivni soucast bytového trhu umoziujici Fesit
nékteré specifické potfeby mj. socialniho bydleni.

Byl odstranén fyzicky nedostatek bytl. Ve stfednédobém horizontu dojde k zakladnimu bilanénimu vyrovnani
poptavky a nabidky na trhu s byty jak z hlediska celkové kapacity, tak kvalitativni struktury. DalSi vyvoj
nabidky bude zaméfen na uspokojeni specifickych potfeb umisténi, kvality a ceny.

Poptavku bude uréovat atraktivita Prahy (pracovni pfilezitosti, kvalita Zivotnich podminek aj.), a to jak pro
tuzemské, tak i zahrani¢ni migranty. Velikost poptavky budou vyrazné ovliviiovat ekonomické a také nékteré
demografické faktory, pfedevsim vékova struktura obyvatelstva.

Nabizené finanéni produkty — hypotéky a pujcky — zGstanou hybnou silou poptavky na bytovém trhu.

Proces suburbanizace bude nadale pokraCovat, avSak v kratkodobém horizontu se snizenou intenzitou,
a nebude nadale podléhat dostateéné raciondlni regulaci.

V nejblizSich 2 az 3 letech nebude pravdépodobné dokoncovano vice nez 5 tisic bytl ro€né. Dlouhodobéjsi
vyvoj bytové vystavby je obtizné predikovatelny, bude zaleZet pfedevSim na vyvoji urovné realné poptavky,
na niz bude zaviset také vyvoj trznich cen a nadjemného byta. V nejblizSim obdobi vSak oekavame stagnaci
cen bytl i trzniho najemného.
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Modernizace domovniho a bytového fondu bude pokracovat, v dusledku ¢ehoz dojde k dalsimu zlepSeni
stavebné-technického stavu domu i vybavenosti byt a také ke sniZeni jejich energetické naro¢nosti.

Nabidka rozvojovych ploch pro bydleni nebude zcela realizovana abude pokraCovat zvy3eny zajem
investord umistit své stavebni aktivity na plochy uvnitf stavajici zastavby (zainvestované pozemky),
tzn. vyuzivani kompaktniho mésta a transformaénich uzemi.

Nova komercni vystavba bude ve vétsiné sledovat také feSeni vefejného prostoru a obsluznou vybavenost
bytovych komplexd. Jen pomalu se v§ak budou odstrafiovat problémy vefejného prostoru velkych starSich
sidlist.

V souvislosti s deregulaci najemného a zvySovanim cen energii se vydaje spojené s bydlenim pro nékteré
skupiny ob€anl stanou mimofadnou zatézi a vyznamné budou ovliviiovat jejich Zivotni uroven. Mimo jiné
i vdisledku toho se zvysi ,bytova mobilita“. ZvySovanim vydaju spojenych s bydlenim se prohlubuje
nedostatek nabidky byt(l pro nizkopfijmové obyvatele, zejména seniory a rodiny s détmi Ve stfednédobém
horizontu nedojde k dostateénému konsenzu feSicimu bydleni zejména seniorll a osob se zvySenou
potfebou zdravotni a socialni péce.

Vyvoj od r. 2010

Po odeznéni globalni ekonomické recese doslo ke stabilizaci makroekonomického vyvoje i reziden¢niho
trhu, v porovnani s pfedkrizovym vyvojem je vS8ak urover poptavky po starSich i novych bytech relativné
nizka, ceny bytll a najemného mirné poklesly ¢i stagnovaly.

Tendence ostatnich vySe uvedenych trendd v oblasti bydleni, které nejsou bezprostfedné vazany na
ekonomicky vyvoj, se za posledni dva roky vyrazné& nezmeénily, nékteré v8ak zaznamenaly zmény v intenzité
pusobeni (napf. doslo k navySeni celkovych nakladli domacnosti na bydleni, které je vfadé pripadi
umocnéno deregulaci ngjemného).
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SWOT - BYDLENI

SILNE STRANKY (stavajici pfiznivé charakteristiky Prahy)

OBECNE

» dostate¢na kapacita bytového fondu a jeho technicka vybavenost

o zvySujici se kvalita vétSiny bytového fondu

» Siroka nabidka bydleni a volnych bytd na trhu s byty z hledisek ekonomickych, architektonickych
i uzivatelskych forem

» dostate€né Uzemni rezervy pro bytovou vystavbu v ramci platné izemné planovaci dokumentace.

SPECIFICKE
* neexistence socialné problémovych lokalit

SLABE STRANKY (stavajici rizikové a negativni charakteristiky Prahy)

OBECNE

» nékteré pretrvavajici negativni faktory fungovani trhu s byty (napf. spekulace a neopravnéné uzivani
bytd)

e zaostavani v ploSnych ukazatelich poukazujicich na standard bydleni (podprimérna obytna plocha
prazskych byt — absolutné i v pfepoctu plochy na osobu)

SPECIFICKE

o pretrvavajici zanedbana udrzba aopravy C&asti bytového fondu, vysoka energeticka naroc¢nost,
nedostatecna esteticka uroven bytovych doml a obytného prostfedi, chybéjici vybavenost hlavné
v pfipadé panelovych sidlist, které v Praze pfedstavuji vyznamnou ¢ast bytového fondu

PRILEZITOSTI (stavajici a pravdépodobné budouci pfiznivé vnéjsi vlivy)

OBECNE

» zajem o bydleni v Praze a jeho okoli

o priliv zahrani¢niho kapitalu do bydleni v Praze, akumulace zdroja pro dalSi rozvoj obytné funkce

» nabidka ekologicky pfiznivych technologii, konstrukci a typli nové bytové vystavby a jejiho technického
vybaveni

o legislativa sméfujici k odstranéni negativnich dusledktl deformace trhu s byty, nastroje na podporu
najemniho bydleni

e vyuzivani narodnich dotacnich programl Zelena usporam a Novy Panel za ucelem snizovani
energetické naroc¢nosti bytového fondu

SPECIFICKE

e investorsky zajem o vyuziti vhodnych volnych a transformacnich ploch pro bytovou vystavbu v centru
Prahy a kompaktnim mésté véetné sidlist

» navrat bytové funkce do centra mésta

» zlepSovani stavebné technické Urovné privatizovanych byta

OHROZENI (stavajici a pravdépodobné budouci rizikové a negativni vnéjsi vlivy)

OBECNA

» problémy splaceni hypoték a pljcek, neplaceni najemného, dlouhodobé nedokonéené bytové projekty
v disledku poklesu kupni sily obyvatel

o tlak investord na vystavbu bytll mimo plochy uréené pro bydleni Uzemnim planem mésta ana
neumeérné vyuZziti stavebnich ploch s hrozbou nepfiznivé a nevratné zatéZe lokalit

» nizka statni podpora na opravy bytového fondu

Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2012

Bydleni 28

SPECIFICKA

e nekoordinovana bytova vystavba na okraji mésta a v jeho zazemi bez navaznosti na odpovidajici
dopravni a technickou infrastrukturu, neprovazanost realizace bytd akapacit obsluzné sféry
zajistujicich celkovou kvalitu bydleni

e nadmérna vlastnicka roztfisténost bytového fondu vytvarejici pfedevSim na sidliStich bariéru pro
koordinaci a koncentraci zdroji pro opravy bytovych objektd, Upravy okolniho prostoru, realizaci
energetické Uspory, ekologicka opatfeni apod.

PROBLEMY K RESENIi - BYDLENI

Problémy k reSeni nastroji Uzemniho planovani

e Tlak na rozSifovani ploch pro bydleni v nezastavéném uzemi.

» Preference rozvoje bydleni ve vnéjSim pasmu mésta pfed rozvojem na uzemi kompaktniho mésta.

« Obytna zastavba v izolovanych polohach a kapacitni obytna zastavba bez navaznosti na dostate€nou
dopravni a technickou infrastrukturu.

e Obtizna koordinace vystavby na okrajich mésta a v kontaktnim Uzemi za hranicemi Prahy, v jejimz
disledku dochazi k nezadouci suburbanizaci.

e Udrzeni bytové funkce v centru meésta.

e Tlak na nadmérné zahustovani obytné zastavby bez ohledu na potfebu zachovani kvality obytného
prostfedi pro stavajici obyvatele.

e Chybéjici obcanska vybavenost a polyfunkénost novych obytnych celku.

» Nedostate¢na ochrana cennych obytnych soubortli (napf. Ofechovka, Baba, Spofilov).

Mimo kompetenci uzemniho planovani
« Pomalé tempo celkové regenerace, oprav a vybaveni sidlist jako plnohodnotnych méstskych ¢asti.

» Nezajem developerl bytové vystavby realizovat obéanské vybaveni nové vznikajicich obytnych celku.
o Chybéjici prevence vzniku deprivovanych obytnych ¢asti mésta a feSeni socialniho bydleni.
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Odkazy na jevy UAP (seznam jevu, které se tykaji dané kapitoly)

Cislo

All6

Al19

A119/10
B0O11

B011/01
B011/02
B011/03
B012

B012/01
B013

B013/01
B013/02
B013/03
B013/04
B013/05
B013/06
B013/07
B013/08
B013/09
B013/10
B013/11
B013/12
B013/13
B014

B014/01
B014/02
B014/03
B019

B019/01
B020

B020/01
B021

B021/01

Nazev

Pocet dokoncenych bytd na 1 000 obyvatel

Dalsi dostupné informace

Soucasny stav vyuziti uzemi

Vystavba domU a bytd

Pocet zahajenych bytu

Pocet rozestavénych bytu

Pocet dokoncenych bytl

Podil neobydlenych bytl (%)

Pocet neobydlenych bytu

Struktura bytového fondu a obloznost

Pocet trvale obydlenych domu

Pocet byt

Pocet trvale obydlenych byt

Podil trvale obydlenych byt v bytovych domech (%)

Podil trvale obydlenych bytl v rodinnych domech (%)

Padil trvale obydlenych bytu Ill. a IV. kategorie (%)

Podil trvale obydlenych byt postavenych do roku 1945 (%)

Podil trvale obydlenych bytli postavenych v letech 1946 az 1990 (%)
Podil trvale obydlenych byt postavenych v letech 1991 az 2001 (%)
Pocet obyvatel v trvale obydlenych bytech

Pocet osob na 1 trvale obydleny byt (obloZnost)

Obytna plocha v m® na 1 byt

Obytna plocha v m? na 1 osobu

Mistné obvyklé najemné

Trzni najemné byta (nabidka)

Regulované najemné bytd

Trzni ceny bytl (nabidka)

Podil obyvatel zasobovanych pitnou vodou z vefejného vodovodu (%)
Pocet obyvatel zasobovanych pitnou vodou z vefejného vodovodu
Podil obyvatel zasobovanych plynem (%)

Pocet obyvatel zasobovanych plynem

Podil obyvatel napojenych na vefejnou kanalizaci (%)

Pocet obyvatel napojenych na vefejnou kanalizaci

Odkazy na vykresy (seznam vykresu, které se tykaji dané kapitoly)

Cislo
12

Nazev
Soucasny stav vyuziti Uzemi

Indikatory (seznam indikatoru, které se tykaji dané kapitoly)

Cislo Nazev

47 Podil ploch RD z celkovych ploch bydleni

148 Pocet dokoncenych byta

149 Pocet zahajenych bytu

150 Pocet rozestavénych bytd

151 Pocet modernizovanych bytl

152 Primérné trzni ceny bytu

153 Primérné trzni najemné byt

154 Rozloha rozvojovych ploch pro bytovou vystavbu
Prilohy

Statistické udaje, Uzemné analytické podklady hlavniho mésta Prahy, URM, 2012
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