2.8 BYDLENI

2.8.1 STRUKTURA BYTOVEHO FONDU

Podle scitani lidu, dom a byt z roku 2001 z celkového poctu 551 tisic byt (v 88 tisicich domech) €inil pocet byt
v rodinnych domech 72 tisic (56 tisic domu). VSechny ostatni — 475 tisic byt — byly v bytovych domech (30 tisic
domu). Nova vystavba je na Uzemi Prahy také prevazné realizovana bytovymi domy (pridmeérné 85 %). Pocet byt
v bytovych domech se pfiblizil pal milionu, zatimco v rodinnych domech dosahl 78 tisic. To znamena, ze objem
bytového fondu v Praze vc€etné bytd v nebytovych objektech, penzionech pro seniory a dalSich objektech se
v soucasnosti pfiblizuje poctu 600 tisic bytovych jednotek.

Struktura byt podle typu domu v méstskych ¢astech
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Rozbor nové pfipravované bytové vystavby sveédci o tom, Ze ani v nasledujicim obdobi se podil rodinnych domu
vyrazné nezvysi. Zcela opacna je struktura bytové vystavby v okoli Prahy. V suburbanizaénim pasmu pfiléhajicim
k hranicim hlavniho mésta ¢ini podil novych bytd v bytovych domech jen cca 25 % (viz nize kapitola
Suburbanizace). Rust celkové kvality bydleni v Praze potvrzuje i velky pocet bytd, ktery prosel modernizaci, v letech
2001 az 2007 to bylo vice nez 27 tisic bytd.

Intenzivni bytova vystavba po roce 2000 zvysila podil domU postavenych v letech 1991 az 2007 na 15 %. Presto
nejvétsi podil (pfes 30 %) predstavuji v Praze domy postavené v letech 1920 az 1945, podil domG z povéle¢né
vystavby je niz8i o 10 % bodl nez &ini primér v ostatnich krajich CR. Plocha nové postavenych byt se vyrazné
nezvySuje (obytna plocha primérného bytu se zvysila v letech 1991 az 2001 o necelych 10 %, z toho v bytovych
domech o necelych 7 %). Nova vystavba neovliviiuje ani strukturu bytl podle poctu mistnosti (sice je zfetelny
narast podilu rodinnych domu s vice mistnostmi, u bytovych domu Ize v8ak hovofit o minimalnim rdstu, resp.
stagnaci). Hlavnim duivodem je cenovy rust nové vystavby i moznost flexibilniho FeSeni bytové situace podle
konkrétni potfeby. Na trhu s byty je zfetelny riist zajmu o vétsi byty.

Proces privatizace dosud sice neni dokoncen, ale vétSina bytového fondu je z vlastnictvi mésta nebo statu
prevedena do individualniho nebo skupinového soukromého vlastnictvi. Vedeni hlavniho mésta Prahy ve své
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bytové politice deklarovalo, Ze si ponecha maximalné 20 % z ptvodniho poCtu byt pro socialni potfeby a pro
zajisténi nezbytnych méstskych funkci (pro ucitele, hasice, policii apod.). Podle prizkumu Ustavu Uzemniho rozvoje
Brno z roku 2007 se v Praze snizil podil bytd vlastnénych méstem nebo méstskymi ¢astmi na konci roku 2006 jiz na
pouhych 14 % celkového bytového fondu Prahy.

Podle $etfeni CSU ,Zivotni podminky 2006 je struktura doméacnosti podle druhu bytu nasleduijici: ve vlastnim domé
Zije 11,9 % domacnosti, v osobnim vlastnictvi 20,6 %, druzstevnim 19,8 %, najemnim 43,4 % (z toho polovina
v obecnich bytech) a ostatni formy bydleni se podileji 4,3 %. Udaje tak potvrzuji rychly privatizacni proces, ,0sobni
vlastnictvi“ se oproti SLDB 2001 témérF zdvojnasobilo. Presto je v Praze stale vysoké zastoupeni najemnich bytd,
nejvyssi podil najemnich bytd ze vech regiontd a o 20% bodd vétsi nez pramér CR. Lze Fici, Ze ¢&tvrtina
domacnosti, které v republice bydli v najemnim byté, zije v hlavnim mésté. V Praze je stale vysoky i podil
druzstevnich bytd, ktery je zde také nejvyssi ze vSech kraju.

V sou€asné dobé nejsou na Uzemi hlavniho mésta lokality s vyznamnéjSi koncentraci socialné problémovych
obyvatel nebo narodnostné diferencovanych komunit, které by nepfiznivé ovlivhovaly kvalitu obytného a socialniho
prostfedi. Presto existuji nékteré tendence mobility a vytvareni takovych komunitnich jader. Takovym 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 ddno zejména silnym zastoupenim sidlistni zastavby.
Z celkového poctu byt na sidlistich (v sou€asnosti cca 240 az 245 tisic bytd) bylo postaveno 40 % do roku 1970,
25 % v letech 1970 az 1980 a 35 % na sidlistich realizovanych po roce 1980.

| kdyz nova vystavba je ve zna&né mife alokovana mimo sidlistni koncentrace, zasadné se nezménil pocet bydlicich
na sidlistich, ktery €ini 555 az 565 tisic osob, tj. cca 47 % vSech obyvatel Prahy.

Vétsina bytovych objektl na sidlistich je postavena panelovou technologii (tyka se témér 200 tisic bytd), z nichz
velka €ast vykazuje zavazné stavebné-technické a energetické nedostatky. Naprava vyzaduje specificky pfistup i
finanéni pomoc jejich vlastnikd.

2.8.2 VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY

Bytové vystavba prosla v poslednich 10 az 15 letech transformaénim obdobim s nékterymi vyznamnymi vyvojovymi
proménami, z nichz z&sadni byly privatizace bytového fondu dfive ve vlastnictvi statu, obci a mést, Gtlum
municipalni vystavby a zcela prevazujici komeréni vystavba (tzn. ze soukromych finanénich zdroja).

Zakladni tendence v nové vystavbé bytll na Uzemi Prahy byly sice obdobné s celostatnimi, od roku 2000 je vSak
tempo nové vystavby v Praze zietelné vysSi. Po prudkém poklesu v roce 1995 se na konci devadesatych let minulého
stoleti poCet dokoncenych byt v Praze opét zvysil na dvojnasobek a tento objem zlstal v podstaté stabilizovan
dalSich pét let, a to do roku 2001, resp. 2002. Tento rok je vSak vyvojovym zlomem, nastupuje trend rychlého rdstu,
ktery zavrSuje rok 2007. Davodem je napf. zvySeni kupni sily obyvatel, zvyhodnéné hypotecni Gvéry, stavebni spofeni,
zmény ve stylu zivota (bydleni mladych), koupé bytu jako investice. V roce 2006 sice dochazi k poklesu dokoncovani,
ale na ukor vyssiho zahajovani a toto pfechodné snizeni je piné kompenzovano jiz v nasledujicim roce 2007.

Pocet dokonéenych byta v Praze

celkem celkem

rok 1995 | 1997 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2000-2007 | 2004-2007
byty celkem 1916 [1925 (3593 [3210 (3950 4415 |5924 |6564 |5186 |9 422 42 264 27 096
z toho obecni 633 | 258 | 548 723 | 307 | 486 | 649 118 | 305 - 3 136* -
bytové domy 1343 753 |1660 |1689 |2236 |2872 |4156 |5072 [3545 |7 908 29 138 20 681
rodinné domy 417 | 639 | 547 | 616 | 800 | 810 884 | 593 | 571 845 5 666 2 893
nastavby, pfistavby 120 | 441 694 | 595 | 573 | 610 773 | 530 | 830 | 494 5099 2 627
ostatni 36 92 | 692 | 310 | 341 153 111 369 | 240 83 2299 803

Pozn.: Udaje zahrnuji i byty v domech s pecovatelskou sluzbou a penzionech; jejich vystavba véak byla na tizemi Prahy velmi malé (359 byt
v Ietec/z 1995 az 2007); *roky 2000-2006
Zdroj: CSU, 2007

Prirdstek bytového fondu v Praze v obdobi 2000 az 2007 ¢inil cca 42,3 tisic bytll (po ode¢tu zruSenych zhruba 800 bytd).
V CR bylo v letech 2000 aZ 2007 dokon&eno 241,3 tisic bytt, Praha se na nich podilela vice nez 17 %. Z velkych mést
se objemim Prahy (relativné podle poctu obyvatel) pfiblizuje pouze Brno a Liberec. Z novych bytl realizovalo mésto
necelou 1/10 a tento podil se dale snizuje. Tyto byty vSak tvofi pfevaznou €ast prirlistku najemniho bydleni, nebot ostatni
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bytova vystavba patfi vesmés do vlastnického bydleni. Jde zejména o cca 70 az 75 % pro ,prodej po dokonceni*
(pfevazné bytové domy) a cca 10 % vSech bytl postavenych ,pro vlastni potfebu” (vyhradné rodinné domy).

Vzhledem ktomu, Ze ve sledovaném obdobi byl témé&F kazdorocné pocCet zahajovanych byt vySSi nez
dokoncenych, postupné narlstala rozestavénost. Meziro¢ni vice nez 10% primeérny narist (mezi roky 2006 a 2005
dokonce pres 15 %, v roce 2007 v8ak shodny pocet s pfedchozim vzhledem k masivnimu dokon€ovani) znamena,
Ze v soucasné dobé je na Uzemi Prahy vytvofena ,zdsoba“ témér 19 tisic rozestavénych bytu.

Uzemni dusledky bytové vystavby v Praze

Rozmisténi bytové vystavby na Uzemi mésta je velmi diferencované. TézZisté vystavby se od roku 2000 nachdzi
v méstskych ¢4stech obklopujicich historické centrum mésta. V uvedeném obdobi 2001 az 2006 bylo dokonceno
nejvice bytd na uzemi MC Praha 8 — 3,5 tisic, Praha 5 — 2,8 tisic, Praha 10 — 2,3 tisic a Praha 14 — 2,1 tisic. Od 1,5 do
1,9 tisic bytd bylo realizovano na Gzemi MC Praha 6, 4 a 18. Vé&t&i vystavba byla realizovana také ve vngj§im pasmu
mésta v jizni a jihozapadni ¢asti Prahy (Zbraslav, Praha 12, Kunratice, Praha 13) a také ve vychodni ¢asti mésta
(Praha 21). Trvaly zajem stavebnik(i o centrum (zejména Praha 2 a 3), ktery se naplriuje pfedevsim formou nastaveb
a pldnich vestaveb, ale také zastavbou proluk, znamenal rovnéz vyznamny bilanéni pfispévek pro trh s byty.

Uzemni plan hlavniho mésta Prahy (UPn HMP) predpokladal na Gzemi mésta realizovat 70 % novych bytl na
rozvojovych plochach a 30 % na ,rezervach® stavajiciho zastavéného uzemi. Z evidence Gzemnich rozhodnuti,
prazkumu v terénu a dalSich podkladu je zifejmé, Ze rozvojové plochy UPn HMP jesté zdaleka nejsou vyCerpany.

Mezi pfiCiny tohoto vyvoje patfi intenzivnéjsi vyuzivani rezerv kompaktniho mésta véetné dostavby sidlist a
transformace Uzemi; podil bytl realizovanych formou vestaveb, nastaveb a pristaveb; zvétSovani rozvojovych ploch

nad ramec UPn HMP a zvy$ovani intenzity jejich vyuZivani. Pro bydleni jsou ve vét§i mite nez predpokladal UPn
HMP vyuzivany plochy vSeobecné smiSené, kde jde vétSinou o vyjimecné pfipustné funkéni vyuZziti.

Rozlozeni bytové vystavby
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Zdroj: URM, prizkum Soucasny stav vyuZiti uzemi 2008

Vramci zmén jde prfevazné o rozsifeni ploch zastavitelnych na Ukor nezastavitelnych (zména zemédélské pidy
nebo zelené na bytovou funkci) nebo v pfipadé zastavitelnych ploch pfeména ploch nebytovych funkci na bytové.
Celkové predstavuji ,zmény* a ,upravy“ narast vice nez 9 tisic bytd.

Suburbanizace

Na ploSe, kterou mdzeme nazvat ,vnitroméstskd suburbanizace” (tj. uzemi 21 obci pfipojenych k Praze v roce
1974) bylo v letech 2001 az 2006 postaveno 20 az 25 % z celoprazského poctu novych bytd (cca 6 tisic), pfevazné
na levém bfehu Vlitavy (Praha 13). Podle rozsahu rozestavénosti (7,5 tisic bytd v pasmu ,vnitroméstskeé
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suburbanizace®, tj. 37 % vSech rozestavénych bytl) Ize konstatovat, ze se ¢aste€né zrychli vystavba na okrajich
Prahy s urcitym pfesunem na pravy bfeh Vlitavy (Praha 19 a 22).

Suburbanizacni proces v8ak akceleroval v poslednich letech za hranicemi Prahy v prazském nebo také
stfedoCeském regionu (ro¢ni pocet dokoncenych byt ve StifedoCeském kraji jiz dosdhl nebo prevysil prazsky
objem). Mimofadnym tempem probiha zejména v tésném zazemi mésta na Uzemi okres Praha-vychod a Praha-
zé&pad, resp. na Gzemi spravnich obvodi obci s rozsifenou pasobnosti sousedicich s Prahou (tj. Cernosice, Ri¢any
a Brandys nad Labem — Stard Boleslav, obce tzv. lll. stupné). Na tomto Uzemi ,pfiméstské suburbanizace” bylo
v letech 2001 az 2006 dokonceno vice nez 13,5 tisic bytd, z toho pfes 9 tisic v rodinnych domech. DalSich 8 tisic
bytd bylo dokonéeno na Uzemi obci lll. stupné, které k nim pfiléhaji. Vysoké zahajovani prekracujici dokoncovani
byt v minulych letech znamena i dal$i pokra¢ovani suburbanizace. Na konci roku 2006 bylo na Uzemi okrest
Praha-vychod a Praha-zapad k dispozici vice nez 12,3 tisic rozestavénych bytl (9 tisic v rodinnych domech).

Budouci vyvoj bytové vystavby

Trh s byty, ktery ziskava postupné standardni formu, v sou¢asné dobé nabizi cca 20 tisic bytl (k prodeji i najmu).
Tento pocet se pravdépodobné zvysi planovanou deregulaci najemného a zvySenim efektivniho vyuziti fondu (napft.
velky pocet trvale neobydlenych bytll). Rozestavénost na Uzemi samotné Prahy ¢ini rovnéz cca 20 tisic bytl a
v pasmu intenzivni suburbanizace je pfipraveno dalSich témérF 25 tisic bytd. Ve stfednédobém horizontu tak maze
byt k dispozici (v€. nové vystavby) na Uzemi Prahy a na Uzemi StfedoCeského kraje vice nez 100 tisic bytd (z toho
na uzemi Prahy 60 tisic bytud).

Poptavku bude ur€ovat atraktivita Prahy (pracovni pfilezitosti, mezinarodni instituce) jak pro tuzemské migranty, tak
zahrani¢ni migraci, jejiz saldo v poslednich letech rychle nartsta. Sou¢asné s tim bude na poptavku pusobit Grover
koupéschopnosti obyvatel a Zivotni styl. Ve stfednédobém horizontu Ize tak oCekavat stabilizaci dokonCovani bytd
(s moznou tendenci nasledného sniZzeni objemu), s vét§im vyuzivanim rozestavénosti na Ukor nové zahajovanych
bytl. Bytovou vystavbu vyraznéji ovlivni i situace na finanénim trhu, kdy se s urcitou pravdépodobnosti snizi zajem
nékterych skupin obyvatel, investord i developer( vkladat finance do této komodity.

Nabidka rozvojovych ploch pro bydleni ve stavajicim UPn HMP do roku 2010 nebude zcela realizovana a bude
pokracovat zvySeny zajem investor(l umistit své stavebni aktivity na plochy uvnitf stavajici zastavby (zainvestované
pozemky), tzn. vyuzit kompaktniho mésta a transformacénich izemi mésta.

Realizovanost rozvojovych ploch umoziujicich funkci bydleni

D hranice Prahy

D hranice méstskych ¢asti
podil realizovanosti
rozvojovych ploch (RP)
umoziiujicich bydleni

podle rozlohy

realizované RP

nerealizované RP

(velikost diagramu
- celkova rozloha RP)

Zdroj: URM, 2008
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2.8.3 VYBAVENOST A UROVEN TRVALE OBYDLENYCH BYTU

Podle SLDB 2001 se jiz 95 % trvale obydlenych bytu fadilo do I. kategorie kvality bydleni a pouze 1,3 % do kategorii lll. a
IV. Uroven bydleni v hlavnim mésté je — méfeno timto ukazatelem — vy$3i nez v CR (0 5% bodl méné bytu I. kategorie).

Rovnéz srovnani ukazatell zakladni technické vybavenosti bytu vychazi v Praze pfiznivéji. Zatimco plyn mélo
zavedeno 64,1 % vsech bytd v CR, v Praze to byly témé&F tfi Stvrtiny (73,9 %). Vybavenost plynem se proti roku
1991 v Praze snizila. Divodem bude pravdépodobné vice faktorl, napfiklad slibované zvyhodnéni elektfiny pro
vytapéni a vafeni, mozna i ekologicky aspekt. V pfipadé vodovodu v bytech je rozdil mezi Prahou a CR minimélini a

Ize konstatovat, Ze je v Praze tato zalezitost v podstaté vyfeSena (99,4 % bytd napojeno). Vyrazny rozdil je
u pfipojeni na vefejnou kanalizaéni sit (Praha 96,9 %, CR 74,8 %). | kdyZ v Praze se mezi SLDB 1991 a 2001
situace zlepSila 0 2,5 % a dal§i akce byly realizovany v poslednich letech, néktera okrajova Uzemi Prahy stale
postradaji pfipojeni na verejnou kanalizaci.

Ve vyuziti hygienickych zafizeni maji obdané Prahy a CR stejnou pozici — vlastni koupelnu nebo sprchovy kout v byté
nebo mimo byt ma 96,7 % bytd, vlastni splachovaci zachod v byté ¢i mimo byt pak 96,3 % shodné v Praze i CR.

O kvalité bydleni vypovida i zptisob vytapéni bytu. Ustfednim nebo etazovym vytapénim bylo v roce 1991 vybaveno
70,6 % byt v Praze; v roce 2001 prekrocil tento podil 75 % (z toho dalkové 41,1 %), zatimco pramér CR dosahl
73,6 %. Ve srovnani s rokem 1991 vyznamné poklesl pocet prazskych bytd, kde se k vytdpéni pouzivaji kamna.
Vroce 2001 to bylo 22,5 % a 10 let pfed tim 28,3 %. Kvyraznému obratu doSlo v typu energie pouzivané
k vytapéni. V bytech vytapénych kamny se pouZzivala pevna paliva u 20 % v roce 1991, ale jen u 4 % v roce 2001.
Ustfedni a etdazové topeni v roce 1991 bylo ze 40 % na pevna paliva. V roce 2001 mame tento Udaj pouze za
Ustfedni topeni s kotelnou v domé a topeni etdzova, kde bylo pouhych 6 % s pevnymi palivy. Zemni plyn pouzivalo
v roce 2001 k vytapéni 41,5 % prazskych bytl, elektfinu témér 6,1 %.

Podil trvale obydlenych bytu llIl. a IV. kategorie (%) v méstskych ¢astech

Dolni
Chabry
Praha 18
Praha 19

nal
Nebusice

Praha 6

7
Praha 17
Zliin 5
Py Béchovice
n Kolodéje
D hranice Prahy

:l hranice méstskych casti
Podil trvale obydlenych
Benice bytd lIl. a IV. kategorie (%)
Kolovraty: (2001)

[ Joo-19
[ ]20-29
[s0-39
B 20-49
o1

celkem za Prahu 1,2 %

Praha 16

Zdroj: URM podle CSU, SLDB 2001

Obsazenost bytu

Uroveri bydleni se mj. sleduje ukazateli jako po&et osob na byt, poéet osob na obytnou mistnost & obytna plocha na
1 osobu. Nékteré z nich ovliviuji specifické socialni a demografické podminky. Pocet osob na 1 trvale obydleny byt
byl v Praze nejnizsi v CR, a to 2,33 osob (CR 2,64, Sttedodesky kraj 2,68). Ve skupiné ,plodnych* ukazatelli jsou vak
vysledky za Prahu méné pfiznivé. Na 1 obytnou mistnost (8 a vice m2) pfipada v Praze rovna 1 osoba (CR 0,98
osoby) a rovnéz obytna plocha v m? je v Praze niz&i nez pramér za cely bytovy fond CR (Praha 18,3, CR 18,6).
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Ztetelngjsi rozdily v neprospéch Prahy byly zaznamenany v charakteristice bytd. Tak napfiklad obgtné plocha v m®
na 1 primérny prazsky byt Cinila o vice nez 13 % méné nez primér CR (Praha 43,0 a CR 49,5 m®). Rovnéz pocet
obytnych mistnosti na 1 byt byl v Praze vyrazné nizsi — 2,37 (pramér CR 2,72). To je dano prevaZzujicim podilem
bytd v bytovych domech v Praze oproti ostatnim krajam. Nejvétsi rozdily mezi obytnou plochou byt v rodinnych a
bytovych domech jsou Praze a v Karlovarském kraji (1,7 nasobek, coz se odviji od skute¢nosti, ze v téchto krajich
maji byty v rodinnych domech nejvétsi obytnou plochu).

2.8.4 NAJEMNE, CENA BYTU

vvvvvv

(volny, komeréni) a regulovanym (vazany, nekomeréni). Tato nerovnovaha vedla k opravnéné kritice majiteld domda,
ve kterych ziskand ¢astka najemného neumozfiovala dostatec¢né kvalitni zajisténi jejich majetku. U ¢asti nabidky
nerovnovdha mezi trznim a regulovanym najmem pak byla disledkem nadhodnoceni najma, ale i cen bytd, nebot
byl vytvafen ,umeély deficit".

Vstupem novych byt na trh (novostavby, dokonéena modernizace, uvolhovani pfi pfestéhovani mimo Prahu) se trh
s byty postupné zacal vyvijet do viceméneé regulérné fungujici struktury a podle naSeho odhadu se celkové nabidka
volnych bytd pohybuje nad hranici 15 tisic bytovych jednotek. V podstaté dostateénéa (absolutné vyjadieno) nabidka
mohla zachytit a bez vétSich problém( vyfesit i vyrazné zvétSenou migraci osob do Prahy v poslednich nékolika
letech. Presto zcela zasadni krok k odstranéni systémovych problém( na bytovém trhu bylo pfijeti zakona
¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky
zakonik. Na jeho zakladé by v Praze mélo do roku 2010 dojit postupné k deregulaci najemného na pfisluSnou
predepsanou vySi, a to u vSech lokalit v maximalné jednotné a srovnatelné Urovni. Pfedpoklada se, Ze odstranénim
této zavady na trhu se v podstaté vyrovnaji odchylky ve vySi najemného za jednotlivé formy najemného bydleni.

Pro zachyceni souasné situace ndjemného a trznich cen bytd pro potfeby Uzemné analytickych podkladu
zpracoval URM zvlastni analyzy. Vzhledem k pohybu cen na trhu nemovitosti a zejména bytd, je tfeba na Udaje
pohlizet jako na vstupni orienta¢ni podklad, i kdyz ilustruje zakladni diference na Uzemi Prahy a umoznuje
i dostate€né porovnani Prahy s dalSimi mésty a regiony.

Pramémé trzni najemné bytd (véetné sluzeb) za m® uvedené u jevu B014/01 ,Trzni ndjemné byta“ (Statistické tdaje,
URM, 2008) bylo ziskano podrobnou analyzou nabidky na trhu s byty (excerpci nékolika zdroji rozhodujicich subjektd
zabyvajicich se na trhu s nemovitostmi pravé touto komoditou, zejména web ,reality.cz*) a vlastnimi propocty. Analyza
byla zpracovana URM v roce 2007 za jednotlivé méstské ¢asti a Prahu jako celek. Zjisténa primérna vyse trzniho
najemného v Praze byla 290 K&/m? a podle atraktivnosti a poptavky v jednotlivych lokalitich se pohybuje v rozmezi od
120 do 390 K&/m?. U nékterych méstskych &asti neni tento Gidaj dostupny, resp. podet Gizemné piislusejicich pripadi
nezarucoval dostate¢nou reprezentativnost vysledku. Z porovnani shodného ukazatele (tj. primérné trzni ngjemné ve.
sluzeb a poplatki na 1 m2 bytu) v Praze a nékterych velkych mést CR vyplyvaji znaéné rozdily. V Brné je tato ¢astka
o Ctvrtinu niz8i a dosahuje cca 210 az 220 K&/m2, v Plzni nedosahuje najem 200 K&/m2 a je na dvou tfetinach castky
za prazsky byt, v Ostravé a Ceskych Budgjovicich byla zji$téna pramérna vy$e najemného kolem 170 K&/m? a napf.
v Usti nad Labem se realitni nabidka pohybuje na poloviné primérné &astky v Praze (140 az 150 K&/m?).

Pramérné regulované najemné bytl |. kategorie v letech 2007 a 2008 uvedené u jevu B014/02 ,Regulované najemné
bytd“ (Statistické udaje, URM, 2008) bylo doplnéno na z&kladé vlastnich propoctd z udaji ziskanych prizkumem na
Magistratu hl. m. Prahy a na jednotlivych Gfadech méstskych &asti. Vy$e ndjemného za m? je v nékterych méstskych
¢astech (pfes shodnou atraktivitu jednotlivych lokalit) rizné, podle pfistupu jednotlivych zastupitelstev k deregulaci
najemného v minulych obdobich. Do roku 2010 vSak deregulaci postupné dojde ke sjednoceni na pfisluSnou
predepsanou vysi na zakladé zakona ¢. 107/2006 Sb. Nékteré méstské casti vySi najemného neuvadéji, protoze
nevlastni zadné obecni byty k pronajmu, resp. pouze maly pocet byt ve vefejném zajmu (hasici, policie, ucitelé).

VySe najemného pred 10 az 15 lety, jeho postupna uprava, nabidka volnych bytd na trhu i nékteré dalsi mistni vlivy
se odrazily ve velkych rozdilech vy$e nejen trzniho, ale i regulovaného najemného. Upravy, které umoznuji
jednostranné zvySovani najemného — zdkon €. 107/2006 Sb. a zména zakona ¢. 40/1964 Sb. - nejsou v soucasné
dobé dokonceny, je vSak zfejmé, ze regulované najemné v Praze znaéné prevySuje a bude prevySovat nejen
republikovy pramér, ale i najemnée v jinych velkych méstech. Podle informaci MHMP (studie Vysledky dotaznikové
akce o zménach v obecnim bytovém fondu ve vybranych méstech, Ustav Uzemniho rozvoje Brno, zafi 2007)
i vlastnich rozbord URM ¢inila maximalni uvedena sazba najemného pro standardni byt v Praze 49,7 K&/m2
(aritmeticky pramér za MC 42,1 K&/m2), zatimco v Brné& byla o vice nez 10 K&/m2 niz&i - 35,9 K&m2 (pramér 32,2
K&/m2), v Ostravé a Plzni pak €inila maximalné zhruba dvé tfetiny sazby v Praze - 31 az 32 K&/m2 (Ostrava prumér
25,6 K&/m2). V dalSim obdobi od roku 2008 Ize ocekavat zrychleni ristu regulovaného najemného. Napfiklad
v Praze témér vSechny méstské ¢asti hodlaji vyuzit nejvySsi hranici zvySeni. Primérné najemné pro rok 2008 Ize
tedy odhadnout (podle informaci ziskanych od MC) na 55 K&/m2 standardniho bytu, tj. meziroéné téméf o 25 %
vice, s pfipadnou diferenci ndjemného (u bytd ve vlastnictvi HMP) poskytovaného ve verejném zajmu.
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Bydleni
Trzni najemné byta (2007) (nabidka)

_' Cakovcs
Praha 18
Praha 19

Praha 14

2

Praha 16

l:' hranice méstskych casti
Trzni nadjemné byta
(K&/m?) (2007)

[ bez udajin

[ ]120-199

[ 200- 249

[ 250 - 209

I 300 - 390

celkem za Prahu 290 K&/m2

Zdroj: URM, vlastni prazkum 2008
Regulované najemné bytu (2008)
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Praha 20
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Béchovice
0

Praha 10

Repory je Kolodéje
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Chuchle
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Zdroj: URM, viastni prizkum 2008

l:l hranice méstskych casti
Regulované najemné byta
(K&/m?) (2008)

[ ez udajr
[ Ja3-40
[ s0-54
[ s5-59
B o0 -65

celkem za Prahu 55 K&/m?

Trzni ceny bytd, tj. primérmé ceny prazskych bytt za m? v roce 2007 uvedené v tabulce B014/03 vychazeji rovnéz
z Udajt ziskanych analyzou nabidky na trhu s byty za Prahu celkem a za jednotlivé méstské ¢asti (URM, 2008).
V nékterych méstskych ¢astech nebyla evidovana zadna nabidka bytu k prodeji v trzni cené, resp. jeji rozsah
neumoznoval reprezentativni propocet a srovnani.

V roce 2007 v podstaté na celém Uzemi Prahy prekroéila primérna cena 40 tisic K&/m? (v pfipadech nové vystavby
na okraji mésta je nabizena cena v priméru cca od 35 tisic K&/m?). Diference cen na bytovém trhu urdované
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lokalitou, charakterem vystavby i celkovou kvalitou vybaveni jsou zna¢né. V centru mésta se jiz prGmérna cena

pohybuje kolem 100 tisic K&m® a je 2,5 az 3nasobkem pramérmé nejnizéi ceny. Piesto i nadstandardni vystavba
v okrajovych ¢astech pfekracuje vyrazné celoprazsky pramér.

Trzni ceny bytl (2007) (nabidka)
Chabry

Praha 8

Bfezinéves

Cakovice

Praha 18
Praha 19 *

Satalice

Praha 9

Praha 20

) i
Béchovice
Kolodéje

Praha 14

w

Reporyje
Velka
w Chuchle

Zdroj: URM, vlastni prazkum 2008
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l:l hranice méstskych casti
Trzni ceny bytt (K&/m?)
(2007)

[ bez udaju

[ ]38000- 44999

[ ]4s000- 54999
[ 55000 69 999
I 70 000 - 105 000

celkem za Prahu 58 000 K¢/m?2

Praha 16

2.8.5 TRENDY BYDLENI

Postupnym omezenim regulace ndjemného ziska trh s byty standardni formu.

Vyrazné poklesne najemni sektor bydleni. V omezené mife se vSak zacne realizovat ¢ast nové soukromé vystavby
v této formé.

Poptavku bude urCovat atraktivita Prahy (pracovni prilezitosti, mezinarodni instituce), jak pro tuzemské migranty,
tak zahrani¢ni migraci.

Bytovou vystavbu vyraznéji ovlivni i situace na financnim trhu, kdy se s urcitou pravdépodobnosti snizi zajem
nekterych skupin obyvatel, investort i developerud o vklad financi do této komodity jako efektivni kapitalové investice.

Nabizené finanéni produkty — hypotéky, pujcky — zlstanou hybnou silou poptavky na bytovém trhu.

Intenzivni proces suburbanizace bude pokracovat s postupné se zvétSujici vzdalenosti od hranic mésta.

V nejblizSich 1 az 2 letech dosadhne dokoncovani novych bytd na Uzemi Prahy maxima (ij. cca 8 az 9 tisic byta).
V nasledujicim obdobi dojde ke snizeni jak zahajovani, tak dokon¢ovani s vyuzitim velkého objemu rozestavénych
bytu (tj. cca 5,5 az 6,5 tisic dokonéenych byt).

Ve stfednédobém horizontu dojde k zékladnimu bilanénimu vyrovnani poptavky a nabidky na trhu s byty. Dalsi
vyvoj nabidky bude zaméfen na uspokojeni specifickych potfeb umisténi, kvality a ceny.

Vyrazné se posili segment modernizace bytového fondu, zlepSeni stavebné-technického stavu domu i vybavenosti bytu.
Nabidka rozvojovych ploch pro bydleni ve stavajicim UPn HMP do roku 2010 nebude zcela realizovana a bude
pokracovat zvySeny zajem investor( umistit své stavebni aktivity na plochy uvnitf stavajici zastavby (zainvestované
pozemky), tzn. vyuzivani kompaktniho mésta a transformacnich Gzemi.

Nova komeréni vystavba bude ve vétSiné sledovat i FeSeni vefejného prostoru a obsluznou vybavenost bytovych
koncentraci. Jen pomalu se vSak budou odstrariovat problémy vefejného prostoru na velkych starsich sidlistich.

Pro nékteré skupiny oband se vydaje spojené s bydlenim stanou mimofadnou zatézi, ovliviujici jejich zivotni
uroven. Zvysi se ,bytova mobilita“.

Ve stfednédobém horizontu nedojde k dostate€nému konsenzu feSicimu bydleni zejména seniorld a osob se
zvy$enou potfebou zdravotni a socialni péce.
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SWOT - BYDLENI

SILNE STRANKY (stavajici pFiznivé charakteristiky Prahy)

OBECNE
nadprimérna droven bytového fondu a jeho napojeni na verejné sité,
zvysujici se kvalita vétSiny bytového fondu,

vysoky pocet rozestavénych bytd na Uzemi mésta i jeho zazemi jako pfedpoklad stabilizace sou€asného
vysokého tempa vystavby,

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

dostate¢né Gzemni 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 trvajici negativni faktory fungovani trhu s byty, napf. spekulace a neopravnéné uzivani bytd,
existence dvojiho najemného,

nedostatek kvalitnich stavebnich kapacit pro modernizaci a vystavbu bytového fondu, ktery mé dopad na
finanéni i éasovou naro¢nost,

podprdmeérna obytna plocha prazskych byt a nizsi primérny pocet mistnosti.

SPECIFICKE

zanedbana udrzba a opravy ¢asti bytového fondu, vysoka energeticka naro¢nost, nedostatec¢na esteticka
uroven bytovych dom( a obytného prostfedi, chybéjici vybavenost, hlavné v pfipadé panelovych sidlist,
které v Praze predstavuji vyznamnou ¢ast bytového fondu.
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PRILEZITOSTI (stavajici a pravdépodobné budouci pFiznivé vnéjsi vlivy)

OBECNE
zajem o bydleni v Praze a jeho okoli,
priliv zahrani¢niho kapitalu do bydleni v Praze, akumulace zdroji pro dalSi rozvoj obytné funkce,

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

novéd legislativa sméfujici k odstranéni negativnich disledk( deformace trhu s byty, nastroje na podporu
najemniho bydleni.

SPECIFICKE

zvySeny investorsky zdjem na vyuziti vhodnych volnych a transformacnich ploch pro bytovou vystavbu
v centru Prahy a kompaktnim mésté, véetné doplinéni sidlist,

navrat bytové funkce do centra mésta,
zlepSovani stavebné technické urovné privatizovanych bytd.

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

OBECNA

problémy splaceni hypoték a pujcek, neplaceni najemného, dlouhodobé nedokoncené bytové projekty
v disledku poklesu kupni sily obyvatel,

tlak investorl na vystavbu bytd mimo plochy uréené pro bydleni Gzemnim planem mésta a na neimérné
vyuziti stavebnich ploch s hrozbou nepfiznivé a nevratné zatéze lokalit,

nardst migrace socialné problémovych skupin obyvatel,
nizka statni podpora pro opravy bytového fondu.

SPECIFICKA

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

nadmérna vlastnicka roztfisténost bytového fondu vytvarejici pfedevSim na sidlistich bariéru pro koordinaci
a koncentraci zdroji pro opravy bytovych objektl, Upravy okolniho prostoru, realizaci energetické Uspory,
ekologické opatfeni apod.
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Bydleni

PROBLEMY K RESENI - BYDLENI

Resitelné nastroji uzemniho planovani

o Tlak na rozSifovani ploch pro bydleni na nezastavitelnych tzemich.

o ObtiZna koordinace vystavby na okrajich mésta a v kontaktnim Gzemi za hranicemi Prahy.
o Udrzeni bytové funkce v centru mésta.

o Tlak na nadmérné zahustovani obytné zastavby.

o Chybéjici vybavenost a polyfunkénost novych obytnych celkd.

o Nedostate€na ochrana cennych obytnych soubord (napf. Ofechovka, Baba, Spofilov).

Mimo kompetenci uzemniho planovani

o Pomalé tempo celkové regenerace, oprav a vybaveni sidlist jako plnohodnotnych méstskych ¢asti.
o Nezajem developerud bytové vystavby realizovat i obéanské vybaveni nové vznikajicich obytnych celku.
o Chybéjici prevence vzniku deprivovanych obytnych ¢asti mésta a feSeni socialniho bydleni.

Doporuceni pro uzemni plan
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Odkazy na jevy UAP (seznam jevil, které se dané kapitoly dotykaji)

Cislo Nazev
A116 Pocet dokonéenych byt na 1000 obyvatel
A119 Dal$i dostupné informace

A119/10 Soucasny stav vyuziti Gzemi
BO11 Vystavba dom a bytd
B011/01 Pocet zahajenych bytd
B011/02 Pocet rozestavénych byt
B011/03 Pocet dokoncenych byt

B012 Podil neobydlenych bytl (%)
B012/01 Pocet neobydlenych byt
B013 Struktura bytového fondu a obloZnost

B013/01 Pocet trvale obydlenych domu

B013/02 Pocet bytl

B013/03 Pocet trvale obydlenych byt

B013/04 Podil trvale obydlenych bytl v bytovych domech (%)

B013/05 Podil trvale obydlenych bytl v rodinnych domech (%)

B013/06 Podil trvale obydlenych bytd Ill. a IV. kategorie (%)

B013/07 Podil trvale obydlenych byt postavenych do roku 1945 (%)
B013/08 Podil trvale obydlenych byt postavenych v letech 1946 az 1990 (%)
B013/09 Podil trvale obydlenych byt postavenych v letech 1991 az 2001 (%)
B013/10 Pocet obyvatel v trvale obydlenych bytech

B013/11 Pocet osob na 1 trvale obydleny byt (obloznost)

B013/12  Obytna plocha v m® na 1 byt

B013/13 Obytna plocha v m? na 1 osobu

B014 Mistné obvyklé najemné

B014/01 Trzni ndjemné bytu (nabidka)

B014/02 Regulované najemné byt

B014/03 Trzni ceny bytl (nabidka)

B0O19 Podil obyvatel zasobovanych pitnou vodou z verejného vodovodu (%)
B019/01 Pocet obyvatel zasobovanych pitnou vodou z verejného vodovodu
B020 Podil obyvatel zasobovanych plynem (%)

B020/01 Pocet obyvatel zasobovanych plynem

B021 Podil obyvatel napojenych na vefejnou kanalizaci (%)

B021/01 Pocet obyvatel napojenych na vefejnou kanalizaci
Odkazy na vykresy (seznam vykresu, které se dané kapitoly dotykaji)

Cislo Nazev

12 Soucasny stav vyuziti Gzemi

Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2008

Indikatory (seznam indikator(, které se dané kapitoly dotykaiji)

Cislo
47
148
149
150
151
152
153
154

Prilohy

Statistické tidaje, Uzemné analytické podklady hlavniho mésta Prahy, URM, 2008

Reference

Nazev

Podil ploch RD z celkovych ploch bydleni
Pocet dokoncenych byt

Pocet zahajenych bytd

Pocet rozestavénych byt

Pocet modernizovanych byt

Primérné trzni ceny byt

Pramérné trzni najemné byt

rozloha rozvojovych ploch pro bytovou vystavbu

Cesky statisticky Gfad, URL: www.czs0.cz

Primérné ceny byt v Cesku, Institut regionalnich informaci, 2008

Strategicky plan hl. m. Prahy, URM, 2000

Uzemni plan sidelniho ttvaru hlavniho mésta Prahy, URHMP, 1999 a ve znéni platnych zmén a Uprav

Uzemni plan VUC Prazského regionu

Uzemni plany obci v prilehlé ¢asti regionu

Bydleni
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