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Uvod

Oddéleni analyz a progndz Institutu planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR Praha)
vypracovalo dalsi z analytickych studii, jez je zaméfena na Siroce vymezenou tematickou oblast
bydleni a navazuje na nékteré studie a analyzy publikované jesté v ramci Utvaru rozvoje hl. m. Prahy
(URM).!

Hlavnim cilem této studie je na zdkladé vybranych relevantnich statistickych ukazatel(i vychazejicich
prevainé ze Scitani lidu, domd a bytd (SLDB) zlet 2001 a 2011 poukazat na zmény a vyvojové
tendence, které byly v uplynulé dekadé charakteristické pro domovni a bytovy fond na Uzemi Prahy.
Nejvétsi pozornost vénujeme Uzemnim aspektim téchto zmén, jeZ analyzujeme v detailu
57 praiskych méstskych ¢asti.

Nasi ambici je detailnéji vyhodnotit Uzemi hlavniho mésta z hlediska hlavnich charakteristik bydleni
a tomuto Ucelu jsme podfridili nacasovani zpracovani studie. V soucasné dobé (tzn. rok 2014) jsou
k dispozici jiz vSechny vystupy ze SLDB 2011 a pfitom je stale jesté Ize povaZovat za relativné aktualni.
Nasi snahou nebylo bezezbytku vyuZit viechny ukazatele, které Cesky statisticky Gfad pofizuje v ramci
SLDB, ale snazili jsme se o vybér téch nejvice ilustrativnich z hlediska jejich schopnosti postihnout
znacnou rozdilnost v ramci jednotlivych méstskych ¢asti (proto ve studii napfiklad nesledujeme
aspekty technické vybavenosti bytového a domovniho fondu).

Kromé vystupl ze SLDB vyuZivdme i jiné zdroje Ceského statistického Gfadu (vychazejici napt.
z pribéiné evidence o nové zahajené a dokoncené bytové vystavbé) a rovnéz také data ziskana
vlastnimi silami pfi zjistovani nabidkovych cen a ndjemného bytl, které jsou vramci prazskych
méstskych ¢asti silné diferencované.

Vystupy ze studie Ize eventualné vyuzit pti aktualizaci Koncepce bytové politiky hl. m. Prahy (resp. jeji
analytické casti), ktera byla naposledy zpracovéna a schvalena v roce 2004! Nase vystupy jsou dale
vyuZitelné pfi pravidelnych aktualizacich Uzemné analytickych podklad( hl. m. Prahy a pfihlizelo se
k nim pfi zpracovani aktualizace Strategického planu hl. m. Prahy.

! Napft.: Bytova vystavba na uzemi prazského metropolitniho regionu v obdobi 2005-2010 a odhad jejiho vyvoje
do roku 2016 (URM, kvéten 2011, URL: http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/bytova-vystavba.pdf);

Uzemni analyza aktuélnich developerskych projektd zamérenych na vystavbu bytovych dom( na Gzemi hl. m.
Prahy (URM / IPR, publikovano v letech 2009, 2010, 2011 a 2013, URL:
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/soubory/data/strategicky plan/Analyzy/Analyza developerskych proj
ektu 2013 |IPR.pdf);



http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/bytova-vystavba.pdf
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/soubory/data/strategicky_plan/Analyzy/Analyza_developerskych_projektu_2013_IPR.pdf
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/soubory/data/strategicky_plan/Analyzy/Analyza_developerskych_projektu_2013_IPR.pdf

Hlavni zavéry

Na zdkladé provedené analyzy vybranych statistickych ukazatell, jejichz hodnoty byly pofizeny
prevazné pfi SLDB 2001 a 2011, lze v obecné roviné konstatovat zlepSené charakteristiky prazského
domovniho a bytového fondu v ramci uplynulé dekddy. Zaroven byly prokazany velmi vyrazné
diference v kvantitativnich i kvalitativnich aspektech domovnich a bytovych fondd, kterymi disponuiji
jednotlivé méstské casti. Ty v sobé primarné odrdzeji znacnou heterogenitu 57 prazskych méstskych
Casti, kterd je vradé pripad( vyjadrena diametralné odliSnou strukturou a hustotou zastavby,
nesouméfritelnosti méstskych ¢asti z hlediska jejich (populacni) velikosti i dalsimi podstatnymi
faktory. Za nejvyraznéjsi determinujici prvek rdznorodych charakteristik domovnich a bytovych fondu
jednotlivych méstskych ¢asti Ize povaZovat vyrazné odlisSné zastoupeni bytovych a rodinnych domu
astim i souvisejici polohu méstské Casti viéi centru mésta. Pravé poloha, resp. lokalita, velmi
vyraznym zplUsobem determinovala i dalsi, v této studie analyzované aspekty bydleni, jakymi jsou
intenzita bytové vystavby a cenova hladina nemovitosti.

NiZe jsou prezentovdny podrobnéjsi hlavni zavéry této studie, které jsou pro vétsi prehlednost
strukturovany podle jednotlivych kapitol.

Domovni fond

V Praze bylo pti SLDB 2011 secteno témér 100 tisic domU uréenych k bydleni. V dlisledku intenzivni
domovni a bytové vystavby se tak praisky domovni fond oproti roku 2001 rozrostl o necelych 12 %.
Pocet obydlenych dom( se mezi lety 2001 az 2011 zvysil v56 z57 méstskych ¢&asti, vyjimku
predstavovala pouze Praha 1. Nejvyraznéjsi narlsty poctu dom( byly zaznamenany v méstskych
Castech pri vychodnim okraji Prahy (vice nez 500 dom( pfibylo v Praze 21 a Praze 22). Méstska ¢ast
Praha-Kreslice pak zaznamenala nejvyraznéjsi relativni nartst domovniho fondu (o 194 %!).

Podil neobydlenych dom( dosahoval v Praze v roce 2001 i 2011 pfiblizné 7 % (v CR 17 % v roce 2011).
Vyrazné nejvyssi miru neobydlenosti domovniho fondu vykdzala méstskd ¢ast Praha-Troja (22,3 %),
nasledovana méstskymi ¢astmi Praha-Benice a Praha-Nedvézi (vice nez 15 %). Spoleénym znakem
méstskych ¢asti s nadprimérnou mirou neobsazenosti je vysoky podil rodinnych dom( ve strukture
domovniho fondu a vétSinova lokalizace téchto méstskych ¢asti na periférii hlavniho mésta.

Stafi obydleného domovniho fondu je Praze vkontextu CR nadprimérné (podle SLDB 2011
dosahovalo 53,3 let) a na Uzemi hlavniho mésta se velmi vyrazné lisi. Zatimco v méstskych ¢astech
Praha 1 a Praha 2 jsou domy uréené k bydleni v prGméru staré témér 100 let, v okrajovych ¢astech
Praha-Ujezd, Praha-Bfezinéves a Praha-Kieslice priimérné stafi dom@ nedosahuje ani 30 let.

V uplynulém desetileti vyznamnym zplisobem probihala vlastnickd transformace prazského
domovniho fondu. V dlsledku pokracujici privatizace strmé poklesl podil domu ve vlastnictvi mésta,
predevsim ve prospéch spoluvlastnictvi vlastnikd byt(/jednotek (SVJ), v mensi mife ve prospéch
bytovych druZstev. Nejdiverzifikované;jsi vlastnicka struktura domovniho fondu byla pfi SLDB 2011
zaznamenana v méstskych ¢astech situovanych v centru mésta (v Praze 1 a 2), ve vnitfnim mésté
(napt. v Praze 3 a 7) a rovnéZ v méstskych ¢astech se zvysenym podilem panelové sidlistni zastavby
(napf. v Praze 11 a 13). Naopak v méstskych castech s vysokym podilem rodinnych domu, typicky
lokalizovanych na okraji Prahy, dominuje vlastnictvi dom fyzickymi osobami (napf. Dolni Chabry
a Kolodéje 94 %, Dolni Pocernice 93 % atd.).



Bytovy fond

Vroce 2011 bylo na Uzemi Prahy sefteno témér 588 tisic bytovych jednotek, z nichZ 92,2 % bylo
obydlenych. Na zakladé porovnani Udajl z poslednich dvou scitani Ize konstatovat, Ze mezi lety 2001
a 2011 prazsky bytovy fond narostl o necelych 36,6 tis. bytd. Nicméné z jinych prament CSU vyplyva,
Ze ve stejném obdobi se zvysil pocet bytl v Praze o 57 tisic byt( (tento vys$si Gdaj je dle naseho
nazoru realnéjsi). Relativné nejvyssich prirGstk( bytovych fondl bylo dosaZzeno v okrajovych ¢astech
Prahy (napf. v méstské Casti Praha-Kreslice narast Cinil 163 %), absolutné nejvice bytl pribylo na
zakladé porovnani vysledkl ze dvou poslednich séitani v méstské ¢asti Praha 9 (+ 5 149 byta).

Strukture prazského bytového fondu podle druhu domu, kterd se mezi lety 2001 az 2011 nijak
vyrazné nezménila, dominuji tradicné bytové domy (84,8 %). Neprekvapivé byly pfi SLDB 2011
potvrzeny nejvyssi podily bytovych domU v centralnich méstskych ¢astech (témér 100 % v Praze 2, 3
a 8) a rovnéz v méstskych c¢astech s vysokym podilem sidlistni zastavby (pres 90 % v Praze 11, 13, 17
a 18). Analogicky rodinné domy dominuji zastavbé ve vétsiné okrajovych méstskych casti.

Hlavnim trendem ve vlastnické strukture prazského bytového byl v posledni dekadé kontinudlni
narust vlastnického bydleni na ukor predevsim najemniho sektoru. Zatimco v roce 2001 se najemni
byty podilely na bytovém fondu necelou polovinou (47 %), vroce 2011 pfiblizné jiz jen tfetinou
(34 %). Z tzemniho hlediska je relativné nejvyssi zastoupeni byt v osobnim vlastnictvi v perifernich,
predevsim vychodnich ¢astech hlavniho mésta, pro néz je charakteristické vysoké zastoupeni

evvs

Castech (Praha 1, 2, 3 a 7), kde si zaroven rozhodujici vyznam uchovava najemni forma bydleni.

Pramérny pocet osob v prepoctu na jeden obydleny byt dosahoval v Praze pfi SLDB 2011 hodnoty
2,24 (v CR 2,47), oproti SLDB 2001 se hodnota tohoto ukazatele mirné sni%ila. V jednotlivych
méstskych ¢astech pripadalo na byt priimérné cca od 2 do 3,5 osob, pficem?Z zasadni determinantou
je proporce rodinnych a bytovych domu. Ukazatel dosahuje nejnizSich hodnot v centralnéji
situovanych méstskych ¢astech (Praha 3 — 2,04, Praha 1 a Praha 10 — 2,06, Praha 7 — 2,07 atd.),
naopak nejvyssich v Praze-Lipencich (3,49). Vice neZ tfi osoby na byt pfipadaji také v méstskych
¢astech Kreslice, Nebusice, Pfedni Kopanina, Biezinéves, Kolodéje a Seberov.

| dalsi hodnocené ukazatele bytového fondu jako primérna obytna plocha bytu (absolutni
i v prepoctu na osobu) nebo prlimérny pocet obytnych mistnosti na byt dosdhly mezi lety 2001
a 2011 hodnot implikujici zlepSeni prostorového komfortu bydleni. Hodnoty jsou opétovné vyrazné
disponovala vroce 2011 méstskd ¢ast Praha 9 (49,4 m?), naopak v priméru nejvétsi byty se
vyskytovaly v perifernich ¢astech Prahy, konkrétné v méstské ¢asti Kreslice (122,1 m®). Primérna
obytna plocha bytl nad 100 m? byla dale evidovéna také v méstskych &astech Kolodéje, Benice
a Seberov. Pfi pfepoctu priimérné obytné plochy bytu na jednu osobu opét vynikaji okrajové méstské
¢asti. Nejvice, tedy nad 40 m°obytné plochy je v pfepoétu na osobu k dispozici v méstskych ¢astech
KFeslice, Benice, Seberov, Kolodé&je, Klanovice, Slivenec a Nebusice, ale i v méstskych ¢astech, které
vynikaji vysokym podilem nabidky luxusnich nemovitosti (tzn. Praha 1 a Praha-Troja). Nejvyssi
pramérny pocet obytnych mistnosti v pfepoctu na byt byl zjistén v Lipencich, Kolodéjich a Benicich,
kde v roce 2011 prfipadalo na jeden byt vice nez pét obytnych mistnosti, v Kfeslicich dokonce témér

evvys

na jeden byt v husté obydlenych méstskych ¢astech vnitfniho mésta, konkrétné v Praze 3, 7, 9 a 10.



Bytovad vystavba

V Praze byla v letech 2001 aZ 2013 dokoncena vystavba témér 70 tisic byt(, coZ predstavuje priblizné
17 % zcelorepublikového objemu. Z hlediska kompletace bytové vystavby bylo mimoradné
predevsim ctyrleté obdobi 2007-2010, kdy bylo dokonceno témér 30 tisic bytd. V nasledném obdobi
2011-2013 intenzita bytové vystavby vyrazné poklesla a pocet dokonéenych bytl se pohyboval okolo
3,5 az 4 tisic bytl za rok. Zaroven velmi strmé poklesl, a to jiz od roku 2010, pocet zahajovanych byta.

Tézisté vystavby se v poslednim obdobi nachazelo pfedevsim v méstskych ¢astech SirSiho vnitfniho
mésta, v mnohem mensi mife na okrajich mésta a pouze minimalni bytova vystavba byla evidovana
na uzemi celoméstského centra. V letech 2001 az 2012 bylo dokonceno nejvice bytd na uzemi
méstskych c¢asti Praha 5 (5 535 bytt), Praha 8 (5 285 bytd), Praha 10 (4 852 byt() a Praha 13 (4 092
byt(). Vice nez 3 tisice bytl bylo realizovano na Uzemi méstskych c¢asti Praha 4, 6,9 a 14.

Pfepocteme-li objemy byt dokoncenych v jednotlivych méstskych ¢astech v letech 2001-2012 na
tisic obyvatel, dostaneme zcela odliSny Uzemni obraz intenzity bytové vystavby, ve kterém vyniknou
hlavné okrajové méstské ¢asti. Zdaleka nejvyssi intenzita bytové vystavby byla mezi lety 2001-2012
zaznamendna na Uzemi méstské &asti Praha-Zli¢in, kde pfipadalo na tisic obyvatel (Zijicich v této MC
k 31. 12. 2012) celkem 395 byt(i nové dokoncenych v obdobi 2001 az 2012. S vyraznéjsim odstupem

nasleduji dal$i méstské ¢asti: Dolni Mécholupy (266), Praha 22 (242), Kieslice (228) a Reporyje (210).

Nabidkové ceny bytii a trZzni ndjemné
Podle $etieni IPR Praha ¢inila v bfeznu 2014 priimérna nabidkova cena bytu v Praze 50,5 tisic K&/m?.

Podobné hodnoty byly identifikovany i pfi Setfenich v letech 2010 a 2012, kdy priimérna nabidkova
cena bytl dosahovala 52,7 tis. K&/m?, resp. 49,0 tis. K&/m”.

Diference v cendch nemovitosti jsou primdrné urcovany lokalitou. V kontextu Prahy jsou trzni
i nabidkové ceny byt dlouhodobé nejvyssi v historickém centru mésta. Prilmérna nabidkova cena
byt v méstské ¢asti Praha 1 dosahla 103,5 tis. K&/m?, oproti nasemu Setfeni z roku 2012 se zvysila
o vice nez 10 %. Po Praze 1 byly v bfeznu roku 2014 zaznamendny nejvyssi primérné nabidkové ceny
byt tradiéné v méstskych ¢astech Praha-Troja (80 tis. K&/m?) a Praha 2 (73 tis. K&/m?). Oproti $etieni
zroku 2012 doslo k pomérné vyznamnému narUlstu nabidkovych cen bytl v méstské ¢asti Praha 6
pod urovni 40 tis. K¢ za m?, jsme evidovali v méstskych c¢astech Petrovice, Béchovice, Vinof a Praha
21.

V dubnu roku 2014 cinila v Praze zjisténa primérna vyse Cistého nabidkového triniho najemného
173 K&/m” a v jednotlivych lokalitdch se pohybovala v rozmezi od 109 do 289 K&/m®. Pfi zahrnuti
poplatkll za domovni sluzby a za energie Cinilo na Uzemi Prahy priimérné nabidkové trzni najemné
213 K&/m’, tedy o 19 % vice oproti ¢istému najemnému. Primérna vyse nabizeného ¢istého triniho
najemného od roku 2012 na Uzemi Prahy v zasadé stagnuje.

| v kontextu najemného uhdjila Praha 1 s pfehledem pozici nejdrazsi méstské ¢asti, kde podle inzerce
dosahlo ¢isté nabidkové trini ndjemné 289 K&/m?. Druhou nejdrazsi lokalitou je méstskd ¢ast Praha-
Troja (260 K&/m?) a tieti v pofadi je Praha 2 (257 K&/m?). Primérné &isté nabidkové trini ndjemné
nad 200 K&/m? bylo zji§téno je$té v méstskych &astech Praha 6 (208 K&/m?) a Praha 3 (203 K&/m?).
Nejniz$i hladina ndjemného (109-149 K&/m?) byla zjisténa v perifernich méstskych ¢astech, pro které
je typicka horsi dopravni obsluznost smérem do centra mésta, jez mlze byt pro mnoho potencialnich
najemnik{ limitujicim faktorem.



1. Domovni fond v méstskych castech Prahy v obdobi 2001-2011

Podle vysledk( SLDB 2011 bylo na uzemi Prahy k 26. 3. 2011 secteno 99 949 dom( urcenych
k bydleni, co? predstavovalo 4,6 % z celkového Ghrnu domovniho fondu v CR. Na celkovém poétu
dom{ se v hlavnim mésté nejvyznamné;jsi mérou podilely rodinné domy, kterych bylo identifikovano
63610, tedy 63,6 % z celkového Uhrnu praiského domovniho fondu. Pfitom je ale vrodinnych
domech koncentrovano pouze 16,5 % prazského obyvatelstva. Bytové domy, kterych bylo sefteno
32 986, predstavuji jednu tietinu praziského domovniho fondu (v ramci CR pouze jednu desetinu).
Zbylych 3353 dom0 pfipadd na marginalni kategorii ostatnich budov, kterd se podili 3,4 % na
celkovém poc¢tu dom(. V porovnani se situaci v CR se prazsky domovni fond vyznacuje nejenom
nadprimeérnym zastoupenim hromadného bydleni v bytovych domech, ale i v ostatnich budovach.

1.1 Vyvoj poc¢tu domii v obdobi 2001-2011

Mezi s¢itdnimi v letech 2001 aZ 2011 se vzhledem k intenzivni bytové vystavbé v uplynulé dekadé
prazsky domovni fond rozrostl velmi vyznamnym zplsobem — o 11749 novych doml, tedy
o necelych 12 %. Pocet (trvale) obydlenych dom( se v tomto obdobi zvysil z82 160 na 92 927
obydlenych domd, tedy také témér o 12 %. Na tomto narlstu se nejvyssi mérou podilela vystavba
novych rodinnych dom.

Kartogram ¢. 1 Relativni zména poctu obydlenych domi podle SLDB 2001 a 2011 (v %)
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V letech 2001 az 2011 byl v 56 z celkového poctu 57 meéstskych Casti zaznamendan narlst poctu
obydlenych domu. Jedinou vyjimku predstavuje méstska c¢ast Praha 1, kde predevsim v dlsledku
pokracujici komercionalizace centra Prahy a nevyhovujicich podminek pro novou bytovou vystavbu
ubylo 72 dom( uréenych k bydleni (tzn. relativni pokles o 3,6 %). V méstské ¢asti Praha 2, rovnéz
situované do citlivého izemi historického centra mésta, zUstal ve stejném obdobi pocet obydlenych
bytl prakticky neménny (narlst o 13 dom{, tzn. jen 0 0,6 %).

Ve vsech ostatnich prazskych méstskych ¢astech doslo k vyraznéjsimu narlstu rozsahu domovniho
fondu, v mnoha pfipadech i velmi vyraznému. Relativné a vradé pripadl i absolutné nejvyssich
nardstd poctu domu bylo mezi lety 2001-2011 zaznamenano v méstskych c¢astech lokalizovanych na
perifériich Prahy (viz vySe kartogram ¢. 1). Nejvice novych bytl pfibylo na vychodnim okraji Prahy,
konkrétné v méstskych castech Praha 21 a Praha 22 a také v Praze 5. Ve vsech tfech zminénych
Castech pfibylo vice nez 500 novych domU urcenych k bydleni. Z hlediska relativniho narlstu poctu
obydlenych domu se ostatnim naprosto vymyka méstska ¢ast Praha-Kreslice, ve které se mezi lety
2001-2011 navysil pocet obydlenych domi z 95 na 279, tedy témér o 194 %!

1.2 Neobydlenost domovniho fondu

Z celkového poctu bezmadla 100 tisic domU urcenych k bydleni pfi poslednim séitani bylo 7 022
klasifikovano jako , neobydlené”. Za neobydlené se povazuji domy, ve kterych se v okamziku scitani
nevyskytoval ani jeden obydleny byt, resp. v zafizenich pro hromadné ubytovani nebyla v dobé
sCitdni ubytovdna ani jedna obvykle bydlici osoba. Mira neobydlenosti prazského domovniho fondu
tedy cCinila podle SLDB 2011 pfiblizné 7 %, cozZ je zhruba stejné jako v roce 2001. Zdaleka nejnizsi byla
v pfipadé bytovych dom( (pouze 1,2 %).

Ve srovnani s celorepublikovou neobydlenosti domovniho fondu, kterd v roce 2011 dosahla 17 %, je
neobsazenost domu v Praze o 10 % nizsi. Tento vyznamny rozdil je dan predevsim nadprimérnym
zastoupenim bytovych dom( v Praze, které se obecné vyznacuji velmi nizkou neobydlenosti.
Pravdépodobné dalsim dlvodem je i skute¢nost, Ze o bydleni v hlavnim mésté je tradi¢né vysoky
zajem, a to i s ohledem na dlouhodobé kladné migracni saldo Prahy, ¢imZ se vyrazné navysuje tlak na
vyuzivani stavajiciho domovniho a bytového fondu.

Z hlediska davod( neobydlenosti dom( s byty byla v Praze dominantnim zplisobem zastoupena blize
nespecifikovana kategorie ,jiny davod” (celkem 71,8 % pftipad(l). Druhym nejzastoupenéjsim
d@ivodem byla ,prestavba domu“ (7,6 %) a tretim ,slouzi k rekreaci” (4,2 %). V Ceské republice bylo
nejcetnéjsim divodem vyuZiti domu pro rekreaéni ucely (47,3 % pfipada).

Zdaleka nejvyssi podil neobydlenych domu byl registrovan na Uzemi méstské ¢asti Praha-Troja, kde
jako ,,neobydlené” bylo podle SLDB 2011 evidovano 22,3 % z celkového poctu dom( s byty. Druhy
a treti nejvyssi podil neobydleného domovniho fondu byl zaznamenan v méstskych ¢astech Benice
a Nedvézi (témér 15 %) a vice neZ desetinovd neobsazenost domovniho fondu byla zjisténa v dalSich
13 meéstskych castech. Spolecnym obecnym znakem méstskych ¢&asti s nadprimérnou mirou
neobsazenosti je vysoky podil rodinnych domU ve struktufe domovniho fondu a zadroven vétsinova
lokalizace téchto méstskych ¢asti na periférii hlavniho mésta (viz kartogram ¢. 2).



Kartogram ¢. 2 Podil neobydleného domovniho fondu podle SLDB 2011 (v %)
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1.3 Stari domovniho fondu

Podle SLDB 2011 dosahovalo primérné stafi obydleného domovniho fondu v Praze 53,3 let
(u rodinnych domU 48,8 let a u bytovych dom( 61,3 let). Domovni zastavba v Praze je tak jedna
z nejstarsich ze véech krajd CR (v ptipadé bytovych domt dokonce tplné nejstarsi). Oproti vysledkdm
ze SLDB 2001 se hodnota primérného stafi obydlenych domi podle ocekdvani navysila, avsak
vzhledem k intenzivni vystavbé v uplynulé dekadé pouze o 2,4 let.

V obdobi 2001 az 2011 bylo v Praze nové postaveno nebo zrekonstruovano celkem 10 720 domu
s byty, coZ predstavuje 11,5 % z celkového poctu vsech obydlenych dom( s byty. Objem domovni
vystavby byl tak v uplynulé dekadé nejvyssi ve srovnani desetiletych obdobi od roku 1971 (v CR bylo
nejvice domu postaveno v desetileti 1971-1980). V Praze vystavba domd (ale nikoliv byt(!) pfekonala
v letech 2001-2011 stavebni boom zlet sedmdesatych. Dlvodem je, Ze v poslednim desetileti
pfipadalo v Praze na jeden dokonéeny dim v priméru vyrazné méné byt nez ve zminénych
sedmdesatych letech, kdy byla rozhodujici ¢ast vystavby realizovdna formou vysokokapacitnich
panelovych bytovych domu.

v

Kartogram ¢. 3 znazornuje v ramci jednotlivych méstskych ¢asti distribuci obydlenych byt podle
obdobi vystavby nebo rekonstrukce domu a zaroven znazorfiuje primérné stafi obydlenych dom.
Podle ocekavani je nejstarsi domovni zastavba v méstskych ¢astech situovanych v historickém centru
mésta a prilehlych oblastech. Podle SLDB 2011 cinilo prdmérné stari domi s byty v méstskych
Castech Praha 1 a Praha 2 témér 100 let, v Praze 7 témér 88 let a v Praze 3 bezmala 77 let. Naopak

10



nejmladsim domovnim fondem (s priimérnym stafim do 30 let) disponuji prevazné okrajové méstské
¢asti, konkrétné Praha-Ujezd, Praha-Biezinéves a Praha-Kfeslice.

Vzhledem k uvedenému tedy neni prekvapivé, Zze vici celkovému uhrnu domovniho fondu v dané
méstské ¢asti jsou domy s byty z obdobi 2001 aZ 2011 relativné nejvice zastoupeny v méstskych
Castech lokalizovanych na periférii Prahy. Vice nez 40 % zastoupeni dom( z obdobi 2001 aZ 2011 na
celkovém domovnim fondu bylo podle SLDB 2011 zjisténo v méstskych ¢astech Praha 22, Praha-
Lysolaje, Praha-Kolovraty a Praha-Stérboholy. V méstské ¢asti Praha-Kieslice maji domy postavené &i
zrekonstruované v posledni dekadé dokonce vice neZ polovi¢ni zastoupeni na celkovém domovnim
fondu této méstské casti.

Kartogram ¢. 3 Priimérné stari obydleného domovniho fondu a podil obydlenych byti podle
obdobi vystavby domu (SLDB 2011)
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Se stafim domovniho fondu Uzce souvisi i hlavni stavebni materidl, ktery byl pouzit pro stavbu domu.
Podle SLDB 2011 bylo v Praze 80,2 % domU postaveno z cihel, tvarnic nebo kamene, pficemz tento
stavebni material byl nejfrekventovanéjsi napti¢ viemi sledovanymi obdobimi. Druhym nejc¢astéjsim
materiadlem pouzivanym v Praze pro stavbu dom( jsou sténové panely. Panelovych domu je v Praze
10 437, tedy 11,2 % ze vSech domu uréenych k bydleni, pficemz témér dvé tretiny z tohoto poctu
bylo postaveno v obdobi 1971 az 1990.

11



1.4 Vlastnicka struktura domovniho fondu

Vlastnickd struktura domovniho fondu se oproti jinym charakteristikdm domovniho fondu méni
relativné rychle. Pfesto v porovnani se zménami vlastnické struktury v ramci bytového fondu (viz dale
v kapitole €. 2.3) nebyly zmény mezi s¢itdnimi v letech 2001 a 2011 aZ tak dramatické.

Jak ilustruje graf €. 1, pri SLDB 2001 i 2011 byly vice nez dvé tfetiny domovniho fondu ve vlastnictvi
fyzickych osob. Vzhledem k pokracujici privatizaci predevsim komunalniho domovniho fondu
doslo v letech 2001 a 2011 k poklesu podilu obecnich a statnich dom0 uréenych bydleni z 10,5 % na
5,5 %. Naopak pocet i procentudlni zastoupeni dom( vlastnénych bytovymi druZstvy se v uplynulé
dekadé mezi s¢itanimi navysil ze 4 319 domd (tj. 5,3 %) v roce 2001 na 5 372 dom (tj. 5,8 %) v roce
2011, coZ opét souvisi predevsim s transformaci obecniho bytového fondu, kdy se v radé pripadd
vlastnictvi privatizovanych obytnych (bytovych) domu prevadi na nové vznikajici bytova druzstva. Pfi
SLDB 2011 vyznamné narostlo (oproti SLDB 2001) zastoupeni kategorie ,ostatni formy vlastnictvi“.
V této souvislosti je nutné uvést, Zze pod touto kategorii bylo zahrnuto mimo jiné i spoluvlastnictvi
vlastnikt bytd/jednotek a tento druh vlastnictvi se vroce 2011 podilel na vlastnické strukture
domovniho fondu 11,7 % a reprezentoval tak druhou nejcastéjsi formu po vlastnictvi doml
soukromymi (fyzickymi) osobami.? Pfi porovnani zmén ve vlastnické struktuie obydlenych domu
s byty mezi s¢itanimi v letech 2001 a 2011 je rovnéZ patrny narlst kategorie ,nezjisténa forma
vlastnictvi“.

Graf ¢. 1 Vlastnicka struktura obydlenych domti s byty pii SLDB 2001 a 2011

SLDB 2001

o

20000 40 000 60 000 80 000 100 000

pocet obydlenych domu

B soukroma (fyzickd) osoba M obec, stat m bytové druzstvo M ostatni formy vlastnictvi B nezjiSténo

Zdroj: €SU

Pozndmka ke grafu ¢. 1:

PFi SLDB 2001 byly mezi ostatnimi formami vlastnictvi zahrnuty tyto kategorie: zahrani¢ni vlastnik, pravnicka
osoba zaloZena za Géelem privatizace domu, jind pravnicka osoba a kombinace vlastnikd.

Pfi SLDB 2011 byly mezi ostatnimi formami vlastnictvi zahrnuty tyto kategorie: jind prdvnickd osoba,
spoluvlastnictvi vlastnik( bytl, kombinace vlastnikd.

2 Akoliv kategorie vlastnictvi ,spoluvlastnictvi vlastnik(l jednotek” je ve struktufe domovniho fondu
zastoupena velmi vyznamnym zplsobem, neni v grafu ¢. 1 samostatné uvadéna. Divodem je, Ze pfi SLDB 2001
nebyla tato kategorie zjistovana samostatné (na rozdil od SLDB 2011), ale byla obsazena v kategorii ,kombinace
vlastnikd“. Porovnani zastoupeni SVJ v letech 2001 az 2011 tedy neni mozné.
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Z nize uvedeného kartogramu ¢. 4 je zfejmé, Ze nejdiverzifikovanéjsi vlastnicka struktura domovniho
fondu je v méstskych castech situovanych v centru mésta (v Praze 1 a 2), ve vnitfnim mésté (napf.
v Praze 3 a 7) a rovnéZ v méstskych castech se zvySenym podilem panelové sidlistni zastavby (napf.
vPraze 11 a 13). Naopak ve ctvrtich se zvySenym podilem zastavby rodinnych domd, typicky
lokalizovanych na periférii hlavniho mésta, dominuje vlastnictvi domu fyzickymi osobami (napt. Dolni
Chabry a Kolodéje 94 %, Dolni Pocernice 93 % atd.). Podil rodinnych domu ve struktufe domovniho
fondu v dané méstské casti tedy velmi vyraznym zplsobem determinuje vlastnickou strukturu (tim
Ize vysvétlit i vyrazné rozdily mezi prazskymi a celorepublikovymi hodnotami).

Nejvyssi podil obytnych dom( v obecnim (popf. statnim) vlastnictvi byl zjistén v centru mésta
(18 % v Praze 1 a 15 % v Praze 2). Relativné nejvyssi zastoupeni domovniho fondu vlastnéného
bytovymi druZstvy — vice nez 16 % — bylo evidovdno v méstské Casti Praha 11, kde byla bytova
druZstva zaloZena v drtivé vétsiné v souvislosti s privatizaci obecnich panelovych dom( na Jiznim
Mésté. Kategorie spoluvlastnictvi vlastnikd byth (tzn. SVJ) jako stoprocentni vlastnik domu byla
v rdmci prazskych méstskych ¢asti relativné nejvice zastoupena v Praze 18 — Letrianech, kde se tato
forma vlastnictvi podilela na domovnim fondu z 35 %.

Kartogram ¢. 4 Domovni fond podle druhu vlastnictvi (SLDB 2011)
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2. Bytovy fond v méstskych ¢astech Prahy v obdobi 2001-2011

2.1 Vyvoj poctu byti v obdobi 2001-2011

Pti SLDB 2011 bylo na Uzemi Prahy secteno celkem 587 832 bytovych jednotek, z toho 542 168 bytl
(tj. 92,2 %) bylo klasifikovano jako obydlenych a zbylych 45 664 byt (tj. 7,8 %) jako neobydlenych.
Porovname-li tyto zakladni vystupy s daty potizenymi pfi SLDB 2001, kdy bylo seéteno celkem
551 243 bytd, z toho 496 940 trvale obydlenych (tj. 90,1 %) a 54 303 neobydlenych (9,9 %), mizeme
konstatovat, Ze bytovy fond se na zakladé vysledki z poslednich dvou séitani v letech 2001 az 2011
rozrostl o 36 589 byt(, tedy o vice nez 6 %.

Zajimavé ale je, 7e na zakladé kazdoro¢né publikovanych Gdaji CSU o nové bytové vystavbé (viz vice
kapitola 3) a o podtu zaniklych byt byl ptirGstek bytového fondu znatelné vyssi nez na zakladé
porovnani Udaju z obou scitani. V obdobi od 2. ¢tvrtleti roku 2001 do konce 1. ¢tvrtleti roku 2011,
tedy zhruba v obdobi mezi obéma SLDB, byla na Uzemi Prahy dokoncena vystavba celkem 58 019
bytl. V témZe obdobi bylo zaroven zruseno priblizné jen tisic bytd a Cisty prirlistek bytového fondu
Cinil na zakladé téchto pribéznych Gdaji okolo 57 tisic bytl, coZ je o cca 20 tisic vice neZ vyplyva
z porovnani dat ze SLDB 2001 a SLDB 2011.

Kartogram ¢. 5 Relativni zména poctu bytli na zdkladé dat ze SLDB 2001 a 2011 (v %)
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Kartogram €. 5 ilustruje rozdily v poc¢tu sectenych bytl (vSech, nikoliv pouze obydlenych) na zakladé
udaja potizenych pti SLDB v letech 2001 a 2011. Podle téchto udaja bylo identifikovano dokonce pét
méstskych ¢asti, kde doslo k ubytku bytového fondu. Jsou to Praha 1 (-2 144 byt), Praha 2 (-2 228
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byt(), Praha 3 (-1 857 byt(), Praha 4 (-1 655 byt() a Praha 7 (=594 byt(). Ubytek bytového fondu
vPraze 1 a Praze 2 souvisi primarné s komercionalizaci centra Prahy, kterd sice probihala
nejintenzivnéji v 90. letech minulého stoleti, v nizZsi intenzité vsak i v uplynulé dekadé. Privodnim
jevem komercionalizace, jeZ zasahuje i do oblasti SirSiho centra (Praha 3, Praha 7 aj.), je nahrazovani
funkce bydleni v rdmci stavajici zastavby komercénéji orientovanymi funkcemi (obchody, kancelare,
hotely...). Pfesto porovnani Udaju o poctu byt na zdkladé vysledkl ze scitani 2001 a 2011 vzbuzuje
velké pochybnosti o jejich spravnosti. Napfiklad v Praze 4 bylo mezi SLDB 2001 a 2011 postaveno
podle CSU zhruba 3 500 novych bytd, pFesto i v této méstské &asti ubylo podle porovnani vysledkd
z obou scitani celkem 1 655 byt(. Bytovy fond Prahy 4 se tak podle SLDB 2001 a 2011 zmensil
pfiblizné o 2,5 %, coZ je jen obtizné predstavitelné s ohledem na relativné vyznamnou bytovou
vystavbu a zanedbatelny pocet zrusenych bytl. Absolutné nejvice bytl pribylo na zakladé porovnani
vysledk(l z dvou poslednich séitani v méstské casti Praha 9 (+ 5 149 byt(). Relativné nejvyssich
pfirlstkd bytovych fondl bylo dosazeno v okrajovych ¢astech Prahy (napf. v méstské ¢asti Praha-
Kreslice ndarust Cinil 163 %).

2.2 Struktura bytového fondu podle typu domu

Ve struktufe bytového fondu podle druhu domu v Praze prevladaji byty v bytovych domech, kterych
bylo podle SLDB 2011 celkem 498 289, tzn. 84,8 % z celkového poctu bytd. Bytd v rodinnych domech
bylo pfi poslednim scitani 83 700, coZ predstavuje 14,2 % z uhrnu bytového fondu. Zbylych 5 843
bytl (resp. 1 %) je alokovano v ostatnich budovach.

Kartogram ¢. 6 Obydleny bytovy fond podle druhu domu (SLDB 2011)
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Struktura bytového fondu podle druhu dom se v posledni dekadé vyznamné nezménila. Podle SLDB
2001 byl pomér trvale obydlenych bytl v bytovych domech k bytlim v rodinnych domech pfiblizné
87 : 13 (na byty v ostatnich budovach pripadala jen zanedbatelna ¢ast) a v obdobi 2001 az 2011 tak
doslo k mirnému nardstu v zastoupeni rodinnych domU a rovnéz také ostatnich budov.

Z uzemniho hlediska jsme pfi SLDB 2011 registrovali nejvyssi podil obydlenych bytd v bytovych
domech na celkovém poctu obydlenych byt predevsim v centrdlnich ¢astech mésta (v méstskych
Castech Praha 2, Praha 3 a Praha 7 byl podil byt( v bytovych domech témér 100%) a podle ocekavani
také v méstskych ¢astech s vysokym zastoupenim sidliStni zastavby (méstské ¢asti Praha 11, Praha 13,
Praha 17, Praha 18 s minimalné 90% podilem byt v bytovych domech). Naopak nizké podily bytd
v bytovych domech a zaroven tedy vysoké podily bytl v rodinnych domech byly potvrzeny ve vétsiné
okrajovych ¢asti hlavniho mésta (viz kartogram €. 6).

2.3 Vlastnicka struktura bytového fondu

Zmény ve strukture bytového fondu podle pravniho divodu k uZivani bytu probihaji oproti ostatnim
proménam v charakteristikdch domovniho a bytového fondu velmi rychle. Jak je patrné z grafu €. 2,
vyraznou vlastnickou transformaci prosel v obdobi po roce 1989 i prazsky bytovy fond. Hlavnim
trendem byl (a stale jesté je) kontinudlni narlst vlastnického bydleni na Ukor predevsim najemniho
sektoru. Zatimco v roce 1991 se najemni byty podilely na celkovém poctu trvale obydlenych bytl ze
dvou tretin, vroce 2001 necelou polovinou (47 %) a v roce 2011 pfiblizné jiz jen tretinou (34 %).
Pfesto ma ale najemni sektor v Praze stdle vyznamné postaveni a podil ndjemnich bytl je v hlavnim
mésté nejvyssi ze viech kraji CR, co? souvisi predeviim s velmivysokym zastoupenim bytovych
doml. Presto se ale pocet bytll v osobnim vlastnictvi v obdobi 1991 a7 2011 vyrazné navysoval, coz
bylo primarné disledkem rozsdhlé privatizace obecniho bytového fondu, sekundarné byl narlst
vlastnického bydleni podpofen intenzivni bytovou vystavbou po roce 2000. Byty v osobnim vlastnictvi
se v roce 2011 podilely (v¢. bytl ve vlastnich domech) na bytovém fondu Prahy témér ze 40 % (pro
srovnani—22 % v roce 2001 a jen 12 % v roce 1991).

Graf ¢. 2 Vyvoj struktury bytového fondu podle pravniho diivodu uzivani bytu (1991-2011)
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Kartogram ¢. 7 Podil bytti v osobnim vlastnictvi na celkovém poctu obydlenych byti (v %, SLDB
2011)

Podil bytu v osobnim
vlastnictvi (v %)

| ]1263-2999
[ 13000-39,99
7771 40,00- 54,99
Zdroj dat: €SU I 55.00 - 69,99
Poznamka: zahrnuty jsou byty v osobnim vlastnictvi i byty ve viastnich domech - 70,00 - 84,06

Kartogram ¢. 8 Podil ndjemnich byt na celkovém poctu obydlenych bytt (v %, SLDB 2011)

| Brezineves

Podil najemnich byt
(v %)

[ 1322-999

[ 1 10,00-14,99

[ 15,00 - 24,99

Zdroj dat: €SU I 25.00 - 34,99

I 35.00-64.42
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Jak zndazornuji kartogramy ¢. 7 a 8, z Uzemniho hlediska je relativné nejvyssi zastoupeni bytl
v osobnim vlastnictvi v perifernich, predevsim vychodnich castech hlavniho mésta, pro néz je
charakteristické vysoké zastoupeni rodinnych domu. Naopak nejnizsi podil bytd v osobnim vlastnictvi
evidujeme v centralnich méstskych c¢astech (Praha 1, 2, 3 a 7), kde si zaroven uchovava rozhodujici
vyznam najemni forma bydleni.

2.4 Pocet osob na obydleny byt

Ukazatel poctu osob v prepoctu na jeden obydleny byt (zvany nékdy tézZ jako obloZnost bytového
fondu) vypovida o primérné obsazenosti bytl a nepfimo o Urovni fyzické disponibility bytl v daném
mésté ¢i regionu. Hodnoty tohoto ukazatele jsou velmi vyrazné determinovany strukturou bytového
fondu podle typu domu (viz vice podkapitola 2.2).

ces

Podle SLDB 2011 pfipadalo v Praze na jeden obydleny byt v priméru 2,24 osob (resp. obyvatel Zijicich
v bytech). V Ceské republice jako celku pfipada vzhledem k odliené struktufe bytového fondu podle
typu domu na jeden byt tradi¢né vice osob (2,47).

Oproti roku 2001 se obloZnost prazského bytového fondu sniZila pfiblizné o desetinu procentniho
bodu (2,33). Vzdjemné porovnani Gdajd ze SLDB 2001 a 2011 je ale vzhledem k metodickym zménam
problematické. Zatimco v roce 2001 byl za (trvale) obydleny byt povazovan takovy, ve kterém méla
alespon jedna osoba hlaseny trvaly pobyt, v roce 2011 to byl takovy byt, ve kterém meéla alespon
jedna osoba obvykly pobyt.

Kartogram €. 9 Pocet obyvatel v prepoctu na jeden obydleny byt (SLDB 2011)

Pocet osob na
obydleny byt
[ ]204-218
[ 219-241
B 242-2,70
B 271-294

Zdro datj: €U I 205349
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Z uzemniho hlediska existuji vramci Prahy pomérné vyrazné rozdily v hodnotach poctu osob
v pfepoctu na 1 obydleny byt, které se pohybuji podle vysledkl ze SLDB 2011 cca od 2 do 3,5 (viz
kartogram ¢. 9). Hodnoty jsou vyrazné ovlivnény proporénim zastoupenim rodinnych a bytovych
domu (na jeden byt v rodinném domé prlimérné pripada vice osob neZ na jeden byt v bytovém
domé). Ztohoto hlediska tedy neni prekvapivé, Ze nejnizsi pocCty osob v pfepoctu na obydleny byt
byly registrovany predevsim v centralnéji umisténych méstskych castech (Praha 3 — 2,04, Praha 1
a Praha 10 - 2,06, Praha 7 — 2,07, Praha 4 — 2,09, Praha 2 — 2,11 atd.) Na opacném konci poradi
registrujeme méstské casti na periferii hl. m. Prahy. Nejvyssi pocet osob v pfepoctu na jeden
obydleny byt je evidovan v méstské Casti Lipence (3,49) a vice neZ tfi osoby na byt pripadaji také
v méstskych ¢astech Kreslice, Nebusice, Pfedni Kopanina, Biezinéves, Kolodéje a Seberov.

2.5 Primérna obytna plocha bytu

Ukazatel primérné velikosti obytné plochy pripadajici na jeden byt lze povaZovat za jeden
z indikatorl (spolu napf. s technickou vybavenosti byt(, obloZnosti bytového fondu, primérnou
obytnou plochou v pfepoctu na 1 osobu, primérnym pocétem obytnych mistnosti aj.), ktery pomérné
dobfe vypovidd o dosaziené udrovni a kvalité bydleni vramci sledovaného Uzemi. Je ale nutné
zdlraznit, Ze hodnoty indikator( jsou opét velmi vyrazné determinovany skladbou domovniho
a bytového fondu, predevsim tedy zastoupenim rodinnych a bytovych domd.

Podle SLDB 2001 &inila v Praze priimérna obytna plocha pfipadajici na 1 trvale obydleny byt 43 m?
(v CR 49,5 m?), pficem? minimélni hodnoty bylo dosdhnuto v ramci bytového fondu méstské ¢asti
Praha 9 (36,5 m?), naopak maxima na Uzemi méstské &asti Praha-Kolodéje (80,2 m?). Podle
posledniho s¢itani z roku 2011 doslo v Praze oproti SLDB 2001 k velmi vyraznému narUstu priimérné
velikosti obytné plochy obydleného bytu, kterd dosahovala hodnoty 57,8 m? (v CR 65,3 m?) a byla
vyrazné diferenciovana podle typu domu (v rodinnych domech 87,8 m?, v bytovych domech 53,0 m?
a v ostatnich budovach 64,2 m?).

Uvedeny narlst obytné plochy v pfepoctu na jeden byt (resp. v prepocCtu na osobu — viz dale
podkapitola 2.6) v obdobi 2001-2011 byl vsak zcela zasadnim zplsobem ovlivnén zménou metodiky
v rdmci poslednich dvou séitani a Gdaje ze SLDB 2001 a 2011 tedy nejsou zcela porovnatelné. Zatimco
pfi SLDB 2011 byla zapocitadvana do obytné plochy i kuchyn (pokud splfiovala zadkladni parametr
obytnych mistnosti, tedy méla plochu minimalné 8 m?), pfi SLDB 2001 se zapocitavala do obytné
plochy bytu z kuchyné pouze plocha presahujici 12 m®. Toto pravidlo neplatilo pouze u bytd, ve
kterych byla kuchyn jedinou mistnosti bytu (tzv. obytnd kuchyn). Podle propoctd a odhadu IPR Praha
by pfi aplikaci nové metodiky &inila pramérna velikost bytu pfi SLDB 2001 cca 50 m? a reélny (resp.
metodickymi zménami nezatizeny) ndrdst primérné velikosti obytné plochy prazského bytu byl
v obdobi 2001 a7 2011 pfiblizné o 7 az 9 m?, tedy o 13 a7 15 % vice. K tomuto realnému nardstu
pramérné velikosti obytné plochy bytu prispéla nova bytova vystavba (primérna obytna plocha
dokonéeného bytu vobdobi 2001-2001 byla 62 m?), ale napfiklad i rekonstrukce ¢i slu¢ovani
stavajicich byta.

Bez ohledu na zmény v pouzité metodice pfi obou poslednich scitanich mizeme konstatovat, Ze
stejné jako v roce 2001, tak i podle SLDB z roku 2011 vykazala nejnizsi prilmérnou obytnou plochu
svych bytl méstska ¢ast Praha 9 (49,4 m” v roce 2011). V priméru nejvétsi byty se podle ocekavani
vyskytovaly v perifernich ¢astech Prahy, pro které je typicka zastavba rodinnych dom(. Na prvnim
misté se umistila méstskd ¢ast Praha-Kfeslice (122,1 m?) a primérna obytna plocha nad 100 m” byla
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dale evidovana také v méstskych ¢astech Kolodéje, Benice a Seberov. Kartogram ¢&. 10 dale ilustruje
zajimavou skutecnost, Ze v pravobreznich méstskych ¢astech vnitfniho mésta (napf. Praha 3, Praha 4,
Praha 8, Praha 10 a dalsi) jsou byty v priiméru mensi nezZ v charakterové podobnych ¢astech mésta na
levém brehu Vitavy (Praha 5, Praha 6, popf. Praha 13).

Kartogram ¢. 10 Primérna obytna plocha bytu v m2 (SLDB 2011)
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Praha 9 j
)
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Obytna plocha
na 1 byt (v m’)

[ l4g,40-5699
[ 57,00-64,99
B 65.00- 7499
I 75.00 - 84,99

Zdroj dat; CSU B s5.00- 122,14

2.6 Primérna obytna plocha bytu v pirepoctu na osobu

Ukazatel primérné obytné plochy bytu v prepoctu osobu ma oproti vySe uvedenému indikatoru
pramérné obytné plochy v pfepoctu na byt pravdépodobné jesté vétsi schopnost postihnout kvalitu
bydleni z hlediska jeho prostorovych podminek. RovnéZ i v pfipadé primérné obytné plochy
v pfepoctu na osobu doslo k velmi vyznamnému zvyseni hodnoty tohoto ukazatele mezi SLDB 2001
a 2011, které ale bylo opét do zna¢né miry nadhodnoceno s ohledem na provedenou metodickou
zménu, kterou jsme zminili v podkapitole 2.5.

V roce 2001 ptipadalo v Praze na jednu osobu vramci trvale obydlenych bytd v priméru pouze
18,3 m’ obytné plochy (v CR 18,6 m?), coz predstavovalo velice nizkou hodnotu, zvlasté ve srovnani
se zapadoevropskymi metropolemi. O deset let pozdéji se v Praze tato hodnota zvysila na 31,6 m’
(v CR na 32,5 m?) obytné plochy bytu v pfepoctu na 1 osobu, pficem? v rodinnych domech pfipadalo
v Praze na osobu 38,4 m” obytné plochy, v bytovych domech 30,6 m* a v ostatnich budovach 33,0 m°.
Vyraznéjsi narlst hodnoty obytné plochy pfipadajici na obyvatele, ktery byl v obdobi 2001 az 2001

zaznamenan v Praze oproti celé CR, Ize pFigist predeviim navy$eni poctu bytd, resp. velmi intenzivni
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bytové vystavbé v hlavnim mésté, jejimZz nepfimym dUsledkem byla i snizujici se obsazenost
stavajiciho bytového fondu.

Z vnitroméstské perspektivy Ize hodnotit prostorovy komfort bydleni nejptiznivéji v perifernich
méstskych ¢astech s dominanci zastavby ve formé rodinnych domu (nad 40 m2 obytné plochy bytu je
k dispozici na osobu v méstskych ¢astech Kreslice, Benice, Seberov, Kolodé&je, Klanovice, Slivenec a
Nebusice), ale i v méstskych castech, které vynikaji vysokym zastoupenim nabidky luxusnich
nemovitosti, ¢asto zacilené na movitou, v fadé pripad( zahranic¢ni ¢i korporatni klientelu, u niz Ize
predpokladat vyssi ndroky na prostorovy komfort bydleni. Témito méstskymi ¢dstmi jsou Praha 1
(41,4 m2obytné plochy na osobu) a Praha-Troja (42,5 m2 obytné plochy na osobu).

Kartogram ¢. 11 Priimérna obytna plocha bytu v m2 v pirepoctu na osobu (SLDB 2011)
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Zdroj dat: €SU I 37.00- 4521

2.7 Primérny pocet obytnych mistnosti na byt

Podle vysledk SLDB 2011 pfipadalo v Praze v prliméru na jeden byt 3,24 obytnych mistnosti (v CR
3,70).> Primérny pocet osob pfipadajicich na 1 obytnou mistnost dosahoval v Praze hodnoty 0,79
a byl tak jenom nepatrné vyssi oproti hodnoté za CR (0,76). Uvedené rozdily mezi prazskymi
a celorepublikovymi hodnotami do znacéné miry souvisi, stejné jako hodnoty u mnoha vyse
uvedenych indikator(i, se specifickou strukturou praziského domovniho a bytového fondu podle
druhu domu (v Praze 85,7 % byt v bytovych domech, v CR pouze 55 %).

* V rémci SLDB 2011 byla za obytnou mistnost povaZovana Cast bytu (zejména obyvaci pokoj, loZnice, jidelna,
kuchyn), kterd je urcena k bydleni a ma podlahovou plochu minimalné 8 m”.

21



Pozitivné lze hodnotit narlist poctu obytnych mistnosti v pfepoctu na 1 byt, ktery byl zaznamenan
v poslednim obdobi. Podle SLDB 2001 ptipadalo v Praze na 1 byt v prdméru pouze 2,34 obytnych
mistnosti, v ramci celé CR pak 2,69 obytnych mistnosti. V dekadé v letech 2001 a7 2011 tak zdanlivé
doslo k narlstu témér o jednu celou obytnou mistnost v pfepoctu na byt, ale opét musime v této
souvislosti doplnit, Ze narlst hodnoty ukazatele byl mezi SLDB 2001 a 2011 vyznamné nadhodnocen
v souvislosti s jiz zminénou zménou v klasifikaci obytné mistnosti, kdy pfi poslednim SLDB byla za
obytnou mistnost povazovana i kuchyi o minimalni podlahové plose 8 m? (viz vice v podkapitole 2.5).

Ve strukture prazského bytového fondu podle poctu obytnych mistnosti jsou — obdobné jako v celé
CR — nejcasté&]i zastoupené byty se &tyfmi obytnymi mistnostmi (Praha 24,8 %, CR — 27,5 %). Oproti
celorepublikovému priméru jsou v ramci prazského bytového fondu ve zvySené mire zastoupeny
mensi byty s jednou obytnou mistnosti (Praha — 7,3 %, CR — 4,9 %) a se dvéma obytnymi mistnostmi
(Praha — 19,8 %, CR — 12,8 %), co? opét Uzce souvisi s vysokou koncentraci hromadného bydleni
v hlavnim mésté.

Uzemni rozlozeni bytd podle poctu obytnych mistnosti velmi Gzce koreluje se strukturou bytového
fondu podle typu domu. Nejvyssi priimérny pocet obytnych mistnosti v pfepoctu na byt byl podle
SLDB 2011 zjistén na Uzemi méstskych casti s vyznamnym zastoupenim rodinnych domd, jejichz
vystavba byla nezfidka realizovana v poslednim desetileti. V méstskych ¢astech Lipence, Kolodéje
a Benice pfipadalo na jeden byt vice nez 5 obytnych mistnosti, v Kfeslicich dokonce témér 6 obytnych

cvvs

obydlenych méstskych castech vnitfniho mésta, konkrétné v Praze 3, 7, 9 a 10 (viz kartogram ¢. 12).

Kartogram ¢. 12 Pocet obytnych mistnosti v prepoctu na byt (SLDB 2011)
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3 Bytova vystavba na izemi Prahy v obdobi 2001-2013

V Praze byla v letech 2001 az 2013 dokoncena vystavba témér 70 tisic bytl. Ve stejném obdobi bylo
v Ceské republice dokon&eno 412,8 tisic byt(i a Praha se tedy na celorepublikovém objemu bytové
vystavby podilela pfiblizné ze 17 %.

Zakladni vyvojové tendence v nové vystavbé bytl na Uzemi Prahy byly sice obdobné s celostatnimi,
predevsim ale v prvni dekadé nového tisicileti bylo tempo bytové vystavby v Praze zietelné vyssi. Po
prudkém poklesu v roce 1995 se na konci devadesatych let minulého stoleti pocet dokonéenych byt
v Praze opét zvysil (na cca 3 az 4 tisice dokoncenych bytli ro¢né) a tento objem zlstal v podstaté
stabilizovan dalSich pét let — do roku 2002. Rok 2002 byl vyvojovym zlomem, nastoupil trend rychlého
rastu. Ten byl vyvolan kupfikladu zvySenim kupni sily obyvatel, demografickymi faktory,
zvyhodnénymi hypotecnimi Uvéry, rozmachem stavebniho spofeni, zménami ve stylu Zivota (bydleni
mladych), koupémi byt( pro investi¢ni Gcely aj. Z hlediska po¢tu dokonéenych bytl byl rekordnim rok
2007 (témér 9,5 tisic bytl) a vysoky pocet dokoncenych byt byl zaznamenavan iv nasledujicich
letech. Obdobi 2007-2010 tak bylo z hlediska kompletace bytové vystavby mimoradné — celkem bylo
v téchto Ctyrech letech dokoncéeno témér 30 tisic novych bytl. V nasledném obdobi 2011-2013 ale
intenzita bytové vystavby vyrazné poklesla a pocet dokoncenych byt se pohyboval okolo 3,5 aZ 4
tisic byt( za rok. Zaroven velmi strmé poklesl, a to jiz od roku 2010, pocet zahajovanych byta.

Graf ¢. 3 Vyvoj bytové vystavby v Praze v obdobi 2001-2013
10

pocet bytu (v tis.)
rozestavéné byty (v tis.)
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| mmmmzahdjené EEEEdokondené —a— rozestavéné |

Zdroj: IPR podle CSU, 2014 (udaje o poctu rozestavénych byt jsou od roku 2009 vypoctem IPR)

V obdobi 2001-2006 byl v kazdém roce pocet zahajovanych bytd vyssi nez dokonéenych. Postupné
tak nar(istala rozestavénost, kterd dosahla maxima v roce 2006 (20,5 tisic rozestavénych bytll) a na
konci roku 2008 cinila 19,5 tisic rozestavénych byt(. V roce 2009, kdy se na prazském trhu s byty
projevily negativni dopady celosvétové ekonomické recese, doslo ke zméné vyse popsaného trendu
a nastala nova situace, kdy pocet dokoncenych bytli prevysil pocet zahajenych bytl. Tento stav
pretrvava az do soucasnosti, v disledku c¢ehoZ neustédle postupné klesa pocet rozestavénych byt(,
kterych bylo v Praze na konci roku 2013 odhadem cca 12 tisic. V roce 2013 byla zahdjena vystavba
necelych 3,4 tis. byt a dokonceno bylo pres 3,8 tis. byt(l. Pocet zahajovanych a dokoncéenych byti se
tedy opét zacina pribliZovat, coz je ale dano hlavné tim, Ze oba uvedené Udaje za rok 2013 dosahuji
nizkych hodnot.
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3.1 Uzemni distribuce bytové vystavby

Rozmisténi bytové vystavby je na Uzemi hlavniho mésta velmi nerovhomérné. Tézisté vystavby se
v poslednim obdobi povétSinou nachazelo v méstskych castech SirSiho vnitfniho mésta. V obdobi
2001 aZ 2012 bylo dokonceno nejvice bytl na Gzemi méstskych ¢asti Praha 5 (5 535 byt(), Praha 8 (5
285 bytll), Praha 10 (4 852 bytd) a Praha 13 (4 092 bytd). Vice neZ 3 tisice bytl bylo realizovano na
Uzemi méstskych ¢asti Praha 4, 6, 9 a 14 (viz kartogram ¢. 13). V nedavném tfiletém obdobi 2010 aZ
2012, které jiz bylo poznamenano sniZzenou stavebni aktivitou, bylo pres tisic byt dokonceno na
Uzemi méstskych Casti Praha 8 (1 054 dokoncenych bytid), Praha-Zlicin (1 047), Praha 13 (1 045)
a Praha 4 (1 032). V téchto ¢tyfech méstskych ¢astech byla dokoncena témér tretina ze vSech byt
dokoncenych ve stejném obdobi na Uzemi Prahy.

Z uvedeného vyctu méstskych Casti s nejvyssimi pocty dokoncenych byt nepfimo vyplyva, Ze bytova
vystavba v okrajovych ¢astech Prahy (tzn. vné zastavéného Uzemi) nedosahovala v uplynulé dekadé
az tak vyraznych objem0 (alespon co se absolutniho vyjadreni tykd). Pfitom nabidka rozvojovych
ploch potencidlné vyuzitelnych pro bydleni, které jsou situovany pfedevsim na okrajich Prahy, neni
zdaleka vycerpana. Dlvodem je, Ze pro vznik novych bytovych kapacit jsou intenzivné vyuzivany
predevsim Uzemni rezervy ve mésté — dochazi k dostavbé sidlist, v nékterych pripadech jsou
transformovana Uzemi, jez byla dfive vyuZivana pro jiné nezZ rezidencni funkce, a také znacna ¢ést
novych byt( je realizovana formou vestaveb, nastaveb a pristaveb v rdmci stavaji bytové zastavby.

Kartogram ¢. 13 Pocet dokoncenych bytti v obdobi 2001-2012
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Prepocteme-li objemy byt dokoncenych v jednotlivych méstskych ¢astech v obdobi 2001-2012 na
polet (konkrétné na tisic) obyvatel dané méstské &asti,* dostaneme vyrazné pozménény tzemni
obraz o intenzité bytové vystavby, nez jak byl zndzornén v kartogramu ¢&. 13. Vétsi méstské Casti
méstské casti, které jsou prevainé situovany na okrajich Prahy, vykazuji nejvyssi pocet dokoncenych
bytl (v obdobi 2001-2012) v pfepoctu na 1 000 obyvatel (viz kartogram ¢. 14).

Zdaleka nejvyssi intenzita bytové vystavby byla zaznamenana na uzemi méstské casti Praha-Zlicin,
kde ptipadalo na 1000 obyvatel (Zijicich vtéto MC k31. 12. 2012) celkem 395 bytd nové
dokoncenych v obdobi 2001 az 2012. S vyraznéjSim odstupem ndsleduji dalsi méstské ¢asti: Dolni
Mé&cholupy (266), Praha 22 (242), Kfeslice (228) a Reporyje (210). Spole¢nym znakem téchto
méstskych casti je jejich lokalizace na periferii hlavniho mésta a rovnéz nizky pocet obyvatel, ktery
neprevysoval 10 tisic. Naopak relativné nejméné (ve vztahu k poctu obyvatel) se v obdobi 2001-2012
stavélo v méstskych ¢astech Praha 1 (17), Praha 11 (10) a Petrovice (1). V pfipadé Prahy 1 spociva
nizkd intenzita nové bytové vystavby predevsim v absenci volnych zastavitelnych ploch a pfisné
pamatkové regulaci, v méstskych ¢astech Praha 11 a Praha-Petrovice predevsim ve velmi vysoké
hustoté stavajici zastavby, které dominuji kapacitni panelové bytové domy.

Kartogram €. 14 Pocet dokoncenych bytii v prepoctu na 1 000 obyvatel v obdobi 2001-2012
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* Udaje o pottu obyvatel jsou platné k 31. 12. 2012 (zdroj ¢SU)
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4 Nabidkové ceny byti a trZzni nagjemné

Primdrné pro potfeby pofizeni Uzemné analytickych podkladii hl. m. Prahy (UAP) provadi IPR Praha
(dfive URM) ka?dé dva roky 3etfeni nabidkovych trZnich cen i ndjemného bytl na Gzemi Prahy
v detailu jednotlivych méstskych ¢asti i katastralnich uzemi.

Zaroven od roku 2010 IPR Praha Cctvrtletné monitoruje zmény v zakladnich strukturdlnich
charakteristikach nabidky bytl na Gzemi Prahy (zdrojem je server www.sreality.cz), které mohou
implikovat i zmény cenové hladiny nabizenych nemovitosti. Obecné lze pro sledované obdobi 2010 az
2014 konstatovat tyto hlavni zavéry:

1) Od konce roku 2011 az do soucasnosti postupné klesa pocet nabizenych, resp. inzerovanych
bytd (naopak podle serveru www.sreality.cz byl zaznamendn narlst nabidky v pribéhu roku
2010 a v prvnim pololeti roku 2011).

2) Snizila se nabidka malych bytd (garsonky, 1+1, 1+kk), naopak nabidka tfi a ¢tyfpokojovych
byt se v relativnim vyjadfeni mirné navysila.

3) Zastoupeni byt v novostavbach a byt po rekonstrukci se v ramci celé nabidky postupné
zvysuje.

4) Zvysuje se nabidka byt v osobnim vlastnictvi a naopak se snizuje nabidka byt( v druzstevnim
vlastnictvi.

5) Klesa nabidka byt( v panelovych domech.

vevs

bytl v bfeznu roku 2014. Zdrojem udaji o nabidkach bytd k prodeji byl nejvétsi realitni internetovy
server www.sreality.cz. Za kazdou méstskou ¢ast, pokud to bylo mozné, byl vypocten aritmeticky
pramér z 50 rlznych nabizenych byt(, které mohly byt umistény v novostavbach i ve starsich
domech. Do vzorku byly zatazeny byty o rozloze 60 a# 120 m?* uzitné plochy a primérna uzitna plocha
analyzovaného bytu ¢inila necelych 83 m”. Zhruba z 60 %, tedy nejéetnéji, byly zastoupeny byty 3+1
nebo 3+kk. V nékterych mensich méstskych ¢astech, vesmés lokalizovanych v okrajovych ¢astech
Prahy, nebylo vSak moZné, s ohledem na pfiliS nizky pocet bytl nabizenych k prodeji, vzorek
50 sledovanych bytl dodrzet. V téchto ptipadech byla velikost vzorku snizena, popt. nebylo dodrZzeno
kritérium velikosti uzitné plochy (60 a7 120 m?) a ve 14 z 57 prazskych méstskych ¢asti nebylo mozné
urcit primérnou nabidkovou cenu bytl vibec.

Stejnd metodika Setfeni byla dodriena i pfi sledovani primérné vyse nabidkového triniho
najemného, které probéhlo na pocatku dubna roku 2014. Predmétem Setfeni bylo 841 nabidek bytd
uréenych k pronajmu, zjistovala se jak vyse tzv. Cistého ndjemného, tak i vySe ndjemného pti zahrnuti
poplatkd za domovni sluzby a za energie. Inzerce na serveru www.sreality.cz vSsak neumoZnovala
v pfipadé nékterych nabidek oboji disledné oddélit. Oproti vySe uvedenému Setfeni prdmérnych
nabidkovych cen bytl byl registrovan vyssi pocet méstskych ¢asti (celkem 18), ve kterych nebylo
mozné vzhledem k velmi malé nabidce zjistit vysi prilmérného najemného a rovnéz Castéji nebylo
dodrzeno kritérium velikosti uZitné plochy v rozmezi 60 az 120 m>.
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4.1 Nabidkové ceny bytii podle méstskych casti

Za poufZiti vyse uvedené metodiky Setfeni Cinila v bfeznu roku 2014 primérna nabidkova cena bytu
v Praze 50,5 tisic K&/m?. Tato hodnota se prilis nelisi od téch, které byly identifikovany pfi Setfenich
v letech 2010 a 2012, kdy primérna nabidkova cena bytl dosahovala v Praze priblizné 52,7 tis.
K&/m?, resp. 49,0 tis. K&/m? (viz tabulka ¢. 1). Podle posledniho Setfeni byla dle ocekavani nabidkova
cena v prepottu za m? vy$si spide v mengich bytech (v dvojpokojovych bytech 2+1 a 2+kk, dosahovala
54,3 tis. K&/m?).

Tabulka ¢ 1 Porovnani vysledki $etfeni IPR Praha (2010, 2012 URM) nabidkovych cen byt

Setfeni UAP 2010 (tinor 2010) UAP 2012 (leden 2012) UAP 2014 (bfezen 2014)
Velikost vzorku 1208 bytu 1173 byta 1145 byta
Primérna nabidkova cena byt 52 732 K&/m’ 48 999 K&/m” 50 504 K&/m”
Méstska East s nejuyssi Praha 1 (98 025 K&/m?) Praha 1 (92 522 K&/m’) Praha 1 (103 478 K&/m?)

primérnou nabidkovou cenou

Meéstska Cast s nejnizsi Praha-Petrovice (38 519 K&/m?) Praha 21 (35 343 K&/m?) Praha-Petrovice (33 749 K&¢/m?)
primérnou nabidkovou cenou

Zdroj dat: IPR Praha

Diference nabidkovych cen bytd na prazském rezidencnim trhu jsou uréovany charakterem a stafim
zastavby, celkovou kvalitou vybaveni bytu, typem vlastnictvi a dalSimi faktory, ale v prvni fadé
lokalitou.

V historickém centru mésta, resp. v méstské ¢asti Praha 1, jsou trZni ceny byt dlouhodobé nejvyssi.
Priimérna nabidkova cena bytl v této méstské ¢asti dosahla 103,5 tis. K&/m?a oproti nasemu etieni
z roku 2012 se zvysila o vice ne7 10 %. Nejnovéjsi udaje CSU navic dokladaji, Ze zde byl zaznamenan
i vyznamny narGst kupnich cen® — v pololeti roku 2013 byl vykazan jejich meziroéni narist o 8,4 %
(narlst kupnich cen v ramci celé Prahy cinil vtomto obdobi 3 %). Po Praze 1 byly v bfeznu roku 2014
zaznamenany nejvyssi pramérné nabidkové ceny bytl tradicné v méstskych castech Praha-Troja
(80 tis. K&/m?) a Praha 2 (73 tis. K&/m?). Oproti $etieni z roku 2012 doslo k pomérné vyznamnému
narastu nabidkovych cen byt v méstské ¢asti Praha 6 (67 tis. K&/m?, oproti roku 2012 nar(ist o 12,5
%).

Diference v nabidkovych cenach bytd se v ramci Uzemi Prahy spiSe prohlubuji. Zatimco v roce 2012
a Prahou 21) pfiblizné 2,5nasobny, v roce 2014 byl rozdil mezi Prahou 1 a ,nejlevné;jsi“ méstskou
Casti Praha-Petrovice pfiblizné 3ndsobny.

evvs

vzdalenéjSich od centra mésta a ty nejsou oblastmi intenzivni bytové vystavby (tzn. nizky podil
novostaveb v nabidce), popft. je zde vyznamnym zplisobem zastoupena sidlistni zastavba panelového
typu. Primérnou nabidkovou cenu byt pod drovni 40 tis. K& za m?® jsme evidovali v méstskych
Castech Petrovice, Béchovice, Vinor a Praha 21 (viz kartogram ¢. 15).

> ¢sU zjidtuje kupni ceny byt( z adaji, které jsou uvadény v pfiznanich k dani z pfevodu nemovitosti. Vzhledem
k této skutecnosti neni v Udajich o kupnich cenach zahrnut prodej novych bytl pfimo od developerd, stejné
jako prevody uskutecnéné v rdmci privatizace obecnich byta.
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Kartogram ¢. 15 Primérné nabidkové ceny bytl v K¢/m? (biezen 2014)
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V dubnu roku 2014 ¢inila v Praze zjisténd prdmérna vyse Cistého triniho nijemného 173 K&/m?

a podle atraktivnosti a poptdvky se v jednotlivych lokalitdich pohybovala v rozmezi od 109 do 289
K&/m?. P¥i zahrnuti poplatki za domovni sluiby a za energie ¢inilo na Gzemi Prahy prdmérné trini
najemné 213 K&/m’, tedy o 19 % vice oproti istému najemnému. Na zékladé porovnani s Gdaji, jez
jsme zjistili v rdmci Setfeni v lednu roku 2012, Ize pro obdobi 2012-2014 konstatovat za Prahu jako

celek stagnaci a jen minimalni zmény ve vysi trzniho ndgjemného.

Tabulka ¢. 2 Porovnani vysledki $etfeni IPR (2010, 2012 URM) nabidkového trzniho ndjemného

bytt

Setfeni UAP 2010 (bfezen 2010) UAP 2012 (leden 2012) UAP 2014 (duben 2014)
Velikost vzorku 1069 byt 963 byt 841 bytl
Primérné Cisté trini ndjemné 178 K&/m” 172 K&/m’ 173 K&/m”’

(tzn. bez zahrnuti poplatka)

Primérné trini ndjemné 219 K¢/m? 215 K&/m” 213 K&/m?

(tzn. pFi zahrnuti poplatki)

Maéstska cast s nejvyssim
pramérnym &istym najemnym

Praha 1 (251 K&/m”)

Praha 1 (283 K&/m?)

Praha 1 (289 K&/m?)

Meéstska cast s nejnizsim
primérnym cistym najemnym

Praha-Klanovice (142 K&/m?)

Praha 21 (116 K&/m?)

Praha 21 (109 K&/m?)

Zdroj dat: IPR Praha
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Uzemni disparity v rozdilnych cenovych hladinich, jez byly v ramci Prahy zjistény u nabidkovych
trznich cen byt(, se velmi podobnym zplsobem promitly i v nabidkach trzniho najemného. Pozici
nejdrazsi méstské Casti s prehledem uhajila Praha 1, kde podle internetové nabidky cini Cisté trini
najemné 289 K&/m? (pfi zapotteni poplatkt za domovni sluzby a za energie dokonce 341 K&/m?).
Druhou nejdrazsi lokalitou nabidkovymi cenami byt i ndjemnym je méstska ¢ast Praha-Troja
(260 K&/m? bez poplatkd, 331 K&/m? s poplatky) a tfeti v pofadi je Praha 2 (257 K&/m? bez poplatka,
297 K&/m? s poplatky). Primérné ¢isté nabidkové najemné nad 200 K&/m® bylo zjisténo jesté
v méstskych ¢astech Praha 6 (208 K&¢/m?) a Praha 3 (203 K&/m?). Ve vétiiné lokalit vnitiniho mésta
bylo dosahovéano primérnych & mirné nadprimérnych hladin nadjemného (170-199 K&/m?). Typicky
v méstskych ¢astech s vysokym podilem nabidky bytl alokované v panelovych domech na sidlistich,
jako jsou napf. Praha 11 (Jizni Mésto), Praha 12 (sidlisté Modrany), Praha 13 (Jihozapadni Mésto),
Praha 17 (sidli$té Repy) nebo Praha 18 (sidli$té Letriany), se nabidky ndjemného pohybuji na mirné
podprimérné Urovni (150-169 K&/m?). Nejniz$i hladina najemného (109-149 K&/m?) byla podle
ocekavani zjisténa v perifernich méstskych ¢astech, pro které je typicka horsi dopravni obsluznost
smérem do centra mésta, jeZ mize byt pro mnoho potencialnich ndjemnikd (napf. vysokoskolskych
studentt) klicovych kritériem pfi vybéru bytu (viz kartogram ¢. 16).

Kartogram €. 16 Primérné nabidkové najemné v K¢/m2 (duben 2014)
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