2.5 HOSPODARSKE PODMINKY

2.5.1 EKONOMICKA ZAKLADNA

Makroekonomické ukazatele potvrzuji, ze prazska ekonomicka zakladna ma vramci statu specifické a

bezkonkurenéni postaveni. Podil Prahy na hrubém doméacim produktu (HDP) Ceské republiky je mimoradné vysoky
(20,8 % v roce 1994, 24,3 % v roce 2006). Vyvoj HDP na 1 obyvatele je rovnéz pfiznivy, ze 177,0 % celostatni
urovné v roce 1994 vzrostl na 210,6 % v roce 2006. Obdobnou tendenci vykazuje i vyvoj HDP na 1 obyvatele
sregionu” Praha vztazeny k priméru 27 zemi Evropské unie, tj. v€etné zemi pfijatych v roce 2004 a 2007 (index
Prahy Cini témér 167 % v tzv. PPS — parité kupni sily).

Hruby domaci produkt v Praze

2002 2003 2004 2005 2006
hruby domaci produkt v béznych cendch (mil. K¢&) 586 479 616 169 662 008 718 370 784 492
hruby domaci produkt, CR = 100 (%) 23,8 23,9 23,5 24,0 243
hruby domaci produkt na 1 obyvatele (K¢) 506 109 530 334 567 946 610 799 662 815
hruby doméaci produkt na 1 obyvatele, CR = 100 (%) 209,5 209,9 205,9 209,2 210,6
hruby domaci produkt na 1 obyvatele, EU27 = 100 (%) 148,1 1551 156,4 161,5 166,8
hruby domaci produkt, pfedchozi rok = 100 (%) 100,6 103,8 103,8 107,3 105,4

Zdroj: €SU, 2007

Prevazna cast prazské ekonomiky prosla restrukturalizaci. Soukromy sektor se jiz adaptoval v novych podminkach
trzniho hospodarstvi s otevienym podnikatelskym prostfedim; ve velké mife se prosazuji zahrani¢ni podnikatelské
subjekty. Jako rozhodujici nastroj pro zajisténi budouci konkurenceschopnosti mésta je nezbytné vyuzivat faktor(
znalostni spolecnosti, jejiz kapacity jsou na Uzemi mésta alokovany v dostate€ném rozsahu (vyzkum a vyvoj,
vysokeé Skoly, informacni technologie) a posilit ,strategické” sluzby s vysokou inovacni kvalitou.

Pocet ekonomickych subjektii podle méstskych ¢asti (2007)
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Pocet registrovanych ekonomickych subjektl v Praze k 31. 12. 2007 &inil 453 tisic, tj. 18,3 % z celkového poctu
v Ceské republice (2,48 miliont). V Praze sidli pfes 128 tisic pravnickych osob (mj. 86 tisic spole¢nosti s ru¢enim
omezenym, 8,7 tisic akciovych spole€nosti a 170 statnich podnikl) a 274 tisic fyzickych osob.

Odvétvova struktura ekonomické zakladny Prahy, ktera je v podstaté stabilizovana, je jiz srovnatelna se
zapadoevropskymi mésty. Vyrazné posilil terciarni a pfedev8im kvartérni sektor. Odvétvova prestavba vedla
k vyraznému omezeni obor(l zatézujicich mésto a uvolnéni rozsahlych ploch pro funkéni transformaci Uzemi.
Zemeédélstvi je sice objemem vykond minimalni, trvd v8ak jeho velky vyznam pro krajinu a ochranu pfirody,
racionalni vyuziti pddniho fondu i produkci specifickych komodit. Pfesto v této oblasti doSlo ke znaénému omezeni
zemédélské produkce pro pfimé zasobovani Prahy. Sili tlak na nové zabory zemédélského pudniho fondu pro
vyuziti pro jiné funkce, v nékterych pfipadech v rozporu s vefejnym zajmem.

V pramyslu je restrukturalizace v podstaté ukoncena. Velké uvolfiovani nadbyteéné pracovni sily se zastavilo.
Vybér a podpora oborl avyrobnich programu sméfuje k zabezpe€eni rlstu efektivnosti a inovaéni
konkurenceschopnosti. Primyslova vyroba s dlouhou tradici m& stale nezanedbatelné misto (mj. farmacie,
elektrotechnika, dopravni prostfedky, informacni a vypocetni technika). Zpracovatelsky pramysl spolu s vyrobou
tepla, vody a elektfiny vytvafi témeéf 12 % hrubé pfidané hodnoty (HPH) prazské ekonomiky. Nezbytiné je
investovani do novych technologii a progresivnich ,know-how", a to zejména v sektoru malych a stfednich podnikd,
jejichz specifickym potfebam bude tfeba i nadéle vénovat zvySenou pozornost. Stavebnictvi pfizplsobilo své
kapacity nové poptavce, a tim se stalo Gc¢innym prvkem stability ekonomiky mésta (5,4 % HPH). Napomaha tomu
i pretrvavajici velky rozsah investovani na Uzemi Prahy (cca 1/4 v8ech hmotnych investic v CR a v pFepoétu na
1 obyvatele je to téméF 190 tisic KE v roce 2006).

Zcela mimofadnym tempem rostou kapacity obchodu se zaméfenim na velkoprodej a oborovou kompletaci
obchodni sité. Prosadily se obchodni fetézce pfevazné se zahraniénim kapitadlem. Jiz byla realizovana a pfipravuji
se dalsi velka komer¢ni a logisticka centra, ¢asto s nadregionalni pGsobnosti (v Praze je 35 % z obchodni plochy
velkych nakupnich center CR a jejich rozloha piekroéila 600 tisic m?). Vykony odvétvi obchodu a oprav spotiebniho
zbozi v roce 2006 dosahly 18,2 % celoprazského HPH. Cestovni ruch se stal vyznamnou soucéasti ekonomické
zakladny (40 % celostatnich vykond cestovniho ruchu je realizovdno v Praze). Trva silny investorsky zajem
o ubytovaci kapacity, nové hotely rychlym tempem zvySuji nabidku a jiz pokryly chybéjici typy ubytovani. Nabidka
navstévnickych aktivit se rozSifuje; postupné se odstrafuje niz8i kvalita nékterych sluzeb. Praha je zatim
povazovana za ,bezpecnou destinaci*.

Podil odvétvi na vykonech ekonomiky v Praze (hruba pfidana hodnota v %, 2006)
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Zdroj: URM podle CSU, 2008

Odvétvi ,komereénich sluzeb “ bylo predmétem nejvyznamnéjSich zmén. Stale zde probih& konkurenéni boj a vytvari
se silné stabilizované jadro za Uc€asti zahrani¢nich firem. Posiluji poradenské, informacni i Skolici sluzby (prodej a
sprava nemovitosti, sluzby pravni a ucetni, reklama, marketing, ,public relations®, zvySovani kvalifikace). Vyznamny
podil zaujimaji aktivity tzv. strategickych sluzeb v oblasti informacnich a komunikacnich technologii, vyvoje a
instalace software atd. Rust konkurence je zfetelny rovnéz na trhu nemovitosti. Trvd poptavka po nékterych
vybranych komoditach (objektech, multifunkénich aredlech), ale vysokym tempem roste i nabidka a nékteré
problémy hypotécniho trhu a finanéniho zajisténi developert mohou zbrzdit dosavadni mimoradné investiéni tempo.
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Tato skupina komerénich sluzeb predstavuje nejvétsi podil na vykonech prazské ekonomiky, a to 21,9 % HPH
v roce 2006. V ramci transformovaného bankovniho sektoru vznikla fada novych penéznich instituci (pojistovny,
stavebni spofitelny, hypotécni instituce aj.) a podil na HPH skupiny penéznictvi a pojistovnictvi se blizi k 10 %
(9,5 % v roce 2006).

Kvalita jednotlivych faktort vytvarejicich podnikatelské prostfedi je hodnocena diferencované. Praha si dlouhodobé
udrzuje dobré ratingové hodnoceni (Standard & Poor’s stupen A-; Moody’s A1), potvrzujici pfiznivou investorskou
stabilitu ekonomiky hlavniho mésta i statu. Pfiznivé je hodnocena i podpora vlady, cena pracovni sily a také cena
za porfizeni kancelafskych prostor nebo jejich dostupnost na prazském trhu (viz European Cities Monitor,
Cushman & Wakefield). ZlepSuje se jeden ze zakladnich faktort atraktivity pro podnikani, tj. ,pfistup na trh, ke
spotrebiteli a klientovi“ vypovidajici o Urovni komunikaénich schopnosti, poskytovani informaci, otevienosti trhu atd.
Naopak mezi problémové faktory atraktivity podnikatelského prostfedi patfi ,dostupnost kvalifikované pracovni sily*
na prazském ftrhu prace, ,vnéjSi dopravni spojeni“ a ,kvalita telekomunikaci, které se vSak fadi mezi
nejvyznamnéjsi kritéria pfi hledani nového umisténi firem. Existuji také dalSi i v zahrani¢i uvadéné problémy
snizujici renomé podnikatelského prostredi meésta, napf. vysoka cena nékterych sluzeb a korupce. Proto jim bude
tfeba vénovat prvofadou pozornost.

Partnerstvi verejné a soukromé sféry se postupné zlepSuje, doposud vSak postrada nekteré pevnéjsi organizacni
vazby a koncepcni program. Tyka se to racionélni spoluprace pfi fizeni, planovani i financovani chodu a vystavby
mésta, napf. participace podnikatelskych sdruzeni pfi pfipravé programovych dokumentd rozvoje mésta. Divodem
muze byt dlouhodoba absence regionalni rozvojové agentury (jeji zfizeni je vSak nyni ve vysokém stadiu
pfipravenosti). Mimo dili aktivity neni vytvofen systém podpory malého a stfedniho podnikani a neni piné rozvinut
interni informacéni systém v ramci podnikatelského sektoru i nové formy spoluprace, napf. klastry. Nékteré
z problémovych aspektd jsou v sou¢asnosti feSeny pomoci finan¢nich zdroju strukturalnich fond Evropské unie.

Silnym potencidlem rozvoje ekonomické zakladny Prahy je dobra dostupnost mésta pro vétSinu regionalniho
zazemi a na Uzemi mésta i v regionalnim zazemi dostatek prostoru pro zajiSténi jeho funkci a rozvoj. Na druhé
strané programovani budouciho rozvoje mésta vyzaduje respektovani vSech aspektd udrzitelného rozvoje, zejména
ekologickych a sociélnich, které mohou byt ohrozeny neiimérnymi tlaky investora. PIné zapojeni prazské ekonomiky
do celostatni a v fadé konkrétnich €innosti i nadnarodni struktury mdze znamenat, Ze ji mohou ovliviiovat nékteré
globalni faktory vyvoje jako napf. nedostatek strategickych surovin a energie, rdst cen nékterych nezbytnych
komodit na svétovych trzich, pfipadné recese velkych ekonomik.

Rozvoj Prahy musi vychazet z urCeni dlouhodobych relaci mezi hospodafskym ristem a jeho dusledky pro
obyvatele mésta i mésto samo. Mezi negativni dopady na Uzemi mésta, které pfinesly restrukturalizace prazského
primyslu a zmény v nékterych obsluznych c&innostech, jsou opousténé, nevyuzivané nebo vyrazné zanedbané
provozni prostory (zejména industridini a drazni arealy), které se €asto nachazeji v zastavéném Uzemi mésta. Lze
zaznamenat zajem investord o konverzi téchto problémovych ,solitérd” i aredld, jejich raciondlni rozvoj vSak
vyzaduje efektivni Gzemni fizeni.

2.5.2 FINANCE

Rozvoj Prahy je a bude limitovan zdroji financovani, a to jak vlastnim méstskym, tak i statnim rozpocétem. V roce
2000 se Praha stala krajem, coz je doprovazeno pfevodem Cetnych kompetenci, které vSak nejsou v dostatecném
rozsahu zajistény pfesunem finanénich zdroji. U€ast statu na rozvoji hlavniho mésta neni také imérna faktu, ze
v Praze sidli pfevazna vétSina statnich instituci a Ustfednich organu, védeckych, vyzkumnych, vysokoskolskych,
zdravotnickych, kulturnich a dalSich zafizeni celorepublikového vyznamu, ani tomu, ze Praha je napf.
445 mld. véetné 7,5 mid. K& z ,kapitoly financovani“; celkové vydaje jsou shodné. Okolo 70 % pfijma méstského
rozpocCtu pfipada na dané a poplatky, av8ak rozsahlé statni prferozdélovani omezuje pfimé souvislosti mezi pfijmy
mésta a vynosy prazské ekonomické zakladny. Dlouhodobé je cca 40 % vydajud mésta ur€eno na dopravu, roste
objem vydaji do technické infrastruktury a zivotniho prostfedi. V sou€asnosti je vyznamna ¢ast vydaju sestavena
na zakladé schvalenych strategickych priorit mésta a konkrétnich programu.

V letech 2001 az 2007 vzrostly pfijmy rozpoctu vlastniho hlavniho mésta Prahy o vice nez polovinu z 30,2 na
48,0 mld. K&, zatimco rust vydaji byl omezovéan, aby se dosahlo vyrovnaného nebo prebytkového rozpoctu. Vydaje
proto rostly niz§im tempem z 35,5 na 47,2 mid. K& Také Uhrn pfijmu rozpoétd méstskych ¢&asti vykazoval
v uvedeném obdobi rist, a to z 7,6 na 13,0 mld. K&, v pfipadé vydaju pak z 7,7 na 11,8 mid. K&.

Kapitalové vydaje mésta i méstskych ¢asti predstavuji cca tretinu vSech vydajl. Rozlozeni kapitalovych vydaju
rozpoc¢tl méstskych €asti pfipadajicich na jednoho obyvatele méstské ¢asti je nerovnomérné. Vysokych hodnot

dosahuji zejména méstské ¢asti v okrajovych ¢astech Prahy, kde se investovalo do obnovy a rozvoje infrastruktury
a ob¢anské vybavenosti, a dale ty, kde se budovala protipovodriova ochrana.
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Pramérné rocni kapitalové vydaje na obyvatele v letech 2001 az 2007 podle méstskych casti
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Nutnost zabezpecit investicné narocné akce a vyrazné omezeni investi¢nich dotaci ze statniho rozpoctu v druhé
poloviné 90. let vedly mésto k rozhodnuti vyuzit k jejich financovani ve vétsi mife cizich zdroju (obligace, pljcky od
EIB, syndikovany uveér). Dusledkem je rast zadluzenosti hlavniho mésta (v roce 2003 cca 33,5 mld. K¢). V roce
2004 bylo pfijato (a po volbach 2006 potvrzeno) rozhodnuti ve vétSim rozsahu nadéale nezapojovat do rozpoctu
mésta dalsi ,cizi“ zdroje. | tak bude v pfistich letech (zejména v letech 2009 az 2011) méstsky rozpocet zatizen
splacenim predchozich masivnich Uvéra a obligaci. Dluhova sluzba bude kazdoro¢né aktualizovana v navaznosti
na stfednédoby vyhled realizace strategickych a investi¢nich priorit mésta. Podle rozpoctového vyhledu
schvaleného Zastupitelstvem hlavniho mésta Prahy 30. 11. 2006 vSak zadluzenost Prahy zUstane i do roku 2012
v realnych mezich dluhové kapacity a mésto bude od roku 2008 hospodafit s pfebytkem. Ten muze pouzit bud na
potfebné investi¢ni akce nebo na Uhradu zavazkl. Uvazuje se o meziro€nim narGstu pfijmd ve vySi 4,9 % az na
52,5 mld. K& v roce 2012. U béznych vydaju se pocitd s meziroénim narGstem ve vysi 2 % az na 35,3 mid. K&
vroce 2012. Objem kapitadlovych vydaji se pohybuje okolo 13 mld. K& roéné (bez pfipadnych cizich zdrojd).
Financovani se tak stdva jednim zrozhodujicich limitd dlouhodobé udrzitelnosti vyvoje hlavniho mésta Prahy.
Prilezitost I1ze spatfovat v prozatim okrajové vyuzivaném modelu Public-Private-Partnership (PPP) pro financovani
vefejné prospésnych investic nebo v jejich pfimém financovani ze soukromych zdroja.
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Vstupem do Evropské unie se Praze oteviela moznost Cerpat prostifedky z fondd EU. V programovém obdobi
2007—-2013 se tyto zdroje pro Prahu jesté zvysi, s jejich Cerpanim jsou vSak spojeny nékteré dllezité organizacni,
metodické i legislativni zmény, které musi sprava mésta realizovat.

Dobrou droven finanéniho hospodareni mésta doklada dlouhodobé velmi vysoké ratingové hodnoceni od agentur
Standard & Poor‘s a Moody's.

2.5.3 EKONOMICKY POTENCIAL NEMOVITOSTI

Zmeény pojeti a legislativni Upravy majetkopravnich vztaht provedené po roce 1950 mély negativni dopad mimo jiné
na oblast vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem i na zplisob pozemkové evidence a evidence prav
k nemovitostem. Nevyhovujici €i chybéjici pravni normy a legislativa, upravujici vlastnicka a jin4 vécna prava
k nemovitostem, jsou postupné od roku 1992 vyménovany, upravovany pripadné dopliovany, at jiz jde o novelu
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obcanského zakoniku, zalozeni katastru nemovitosti zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, novelu
stavebniho zakona a k nim pfislusné provadéci vyhlasky a dal$i pravni predpisy souvisejici s nemovitym majetkem.
Precizni a funkéni pravni zaklad a kvalitni legislativa jsou v8ak pouze vychozim prfedpokladem pro napravu
neblahych disledkd pravni nedostate€nosti vztahujici se k oblasti nemovitosti v obdobi po roce 1950. Naprava

Zjednodu$eny pohled na strukturu vlastnickych vztahd na Gzemi hlavniho mésta Prahy je obsazen ve vykresu
Vlastnické poméry. Z analyzy vlastnickych pomérd na Uzemi hlavniho mésta vyzplyvé, ze v drzeni Prahy véetné
meéstskych ¢€asti a jimi ovladanych subjektt vlastnického prava je 125,44 km® ploch pozemkd (pozemkovych
parcel), tj. 25,5 % z celkové rozlohy mésta. V drzeni ostatnich subjektl vefejného sektoru véetné jimi ovladanych
subjekttl viastnického prava je zhruba 81,61 km? ploch pozemkd, tj. 16,45 % z celkové rozlohy mésta. Ve vlastnictvi
vefejného sektoru tak je téméf 42 % z celkové rozlohy mésta. Subjekty soukromého sektoru vlastni cca 205,01 km?
ploch pozemka, tj. 41,3 % z celkové rozlohy mésta. Zhruba 0,22 km? ploch pozemki, tj. necelych 0,05 % z celkové
rozlohy mésta, je ve vlastnictvi zahraniénich subjekttl. Zbyvajicich cca 82,96 km? ploch pozemkd, tj. asi 16,7 %
z celkové rozlohy mésta, tvofi pozemky v drzeni ostatnich vlastnikl a pozemky, u nichz nebylo mozno vlastnika
urcit.

Nakladani s nemovitym majetkem v Praze, zejména s pozemky u ploch v nezastavéném Uzemi, znemoziuji
pomérné Casto, jako dusledek nezadoucich legislativnich Uprav v oblasti majetkopravnich vztahtl po roce 1950,
nedofeSené vlastnické vztahy. Dalsim v Praze dost rozSifenym projevem legislativnich Uprav provedenych po roce
1950, ale i nékterych pravnich Uprav provedenych po roce 1992, napf. zakonem o vlastnictvi bytd, je vlastnicky
znacné roztfisténa struktura pozemku, komplikované vlastnické vztahy a slozita vlastnicka struktura nemovitosti.
Nakladani s nemovitym majetkem ztézuje rovnéz netransparentnost katastru nemovitosti pfi prokazovani vlastnictvi
a Spatna vymahatelnost vlastnickych prav.

Ekonomicky potencial rozvojovych ploch a tlak na jejich vyuziti I1ze sledovat prostfednictvim cenovych ukazateld.

Uroveri najmu kancelaiskych ploch v Praze byla Setfena pro kancelafe splfiujici bézny standard a kancelare
splfiujici standard evropsky. Rozsah Uzemi, které proSlo Setfenim a kde byla vy$e najmu stanovena, €ini
222,65 km?, tedy téméf 45 % rozlohy mésta. Toto Gizemi bylo rozdéleno vymezenim 1 231 skupin parcel, kazdé
znich pak bylo pfifazeno cenové pasmo pro kanceladfské plochy bézného standardu a cenové pasmo
pro kancelarské plochy evropského standardu. Pro oba typy najmud kancelarskych ploch plati, ze nejvySsi arovné
dosahuji najmy v prostoru celoméstského centra. Najemné kancelafi spliujicich bézny standard zde muize
dosahovat Urovné az okolo 600 K&/m? za mésic, u kancelafi spliiujicich evropsky standard aZ okolo 270 K&/m?
za mésic. Smérem k vnéjSimu pasmu pak oba typy najmua kancelarskych ploch klesaji. Vyjimku tvofi prostor Letisté
Ruzyné a jeho okoli, kde je ndjemné pro kancelare splrujicich bézny standard obdobné jako na zemi kompaktniho
meésta a nadjemné pro kancelare spliujicich evropsky standard obdobné jako na Uzemi celoméstského centra.

Najmy mezi 120 az 270 K&/m?® za mésic se u kancelaiskych ploch bézného standardu vyskytuji nejéastéji, a to
u 902 vymezenych skupin parcel, na téméf 190 km?, coZ predstavuje vic jak 38 % z celkové rozlohy Prahy. (Viz
schéma Uroven ndjmu kancelarskych ploch bézného standardu v Praze).

U kancelafskych ploch evropského standardu se vyskytuji nejéastéji najmy mezi 230 az 410 K&/m? za mésic, a to
u 1 114 vymezenych skupin parcel, na necelych 176 km?® coz predstavuje asi 35,5 % z celkové rozlohy Prahy. (Viz
schéma Uroven ndjmu kancelarskych ploch evropského standardu v Praze).

Narust kancelarskych ploch v Praze tvofi pfevazné prirGstky kancelafskych ploch splfiujicich evropsky standard.
Uroven najemného za kancelarské plochy je z divodu vyrovnavajici se nabidky a poptavky pomérné stabilizovana.

Praha ma v jednotlivych segmentech realitniho trhu, v porovnani s ostatnimi mésty Ceské republiky, zejména diky
své ekonomické pozici a atraktivité pro investory, zatim spiSe vyjimeéné postaveni jak z hlediska Grovné cen, tak
cenovych rozdilGd. Napfiklad primérna cena stavebnich pozemk( v Praze je v porovnani s prGmérnymi cenami
stavebnich pozemkl v jinych méstech Ceské republiky nejméné o025 % vyssi. U srovnatelnych stavebnich

s jinymi mésty v Praze vétsi, pfi€emz sou¢asna cenova hladina je v Praze obecné vyssi.

Uroven cen stavebnich pozemku v Praze, zavisla predevsim na zptsobu vyuziti a umisténi - poloze prodavanych
pozemkud, se pohybuje od 100 K& za1 m® vokrajové oblasti mésta na mistech s nejnizdi atraktivitou az
po 70 310 K& za 1 m? na Gzemi s vysokou atraktivitou (napf. Mostecka ul., Betlémské nam., Lazarska ul.) v oblasti
celoméstského centra. Primérna cena stavebniho pozemku v Praze, zjisténa z ,Cenové mapy stavebnich pozemkd
na tzemi hl. m. Prahy pror. 2008“ (cenovad mapa), dosahuje vy$e 3324 K& za1 m® Pro ocenéni stavebnich
pozemkil je v cenové mapé vymezeno 9 746 skupin parcel o celkové plose 221,13 km? coz predstavuje asi 44,6 %
z celkové rozlohy Prahy. Plochy, které nelze zafadit mezi stavebni pozemky a stanovit pro né cenu, celkem

o rozsahu cca 274,87 km? pak tvofi zhruba 55,4 % z celkové rozlohy Prahy.

Soucasna Uroven a rozlozeni cen stavebnich pozemku (jednotlivych, vymezenych skupin parcel obdobnych pozemku
oznac¢enych cenou) na Uzemi hl. m. Prahy jsou dobfe patrné z pfilozeného schématu ,Dosahovana droveri cen
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stavebnich pozemk( na Gzemi hl. m. Prahy“. Ke znazornéni vyskytu a rozlozeni cen stavebnich pozemki bylo
stanoveno $est nasebe navazujicich barevné odli§enych cenovych pasem, srozpétim od0 K& za1 m?
pro neocenéné skupiny parcel obdobnych pozemkd az po 70 310 K& za1 m® odpovidajicich horni dosazené
cenové Urovni. Do cenového pasma od 1 000 do 4 999 K&/m? spada 4 272 vymezenych skupin parcel celkem
o ploge 112,71 km? predstavujicich cca 22,7 % z celkové rozlohy Prahy. Pomérné rozsahlé je rovnés cenové
pasmo s hodnotou 0 K&/m? zahrnujici dosud neocenéné vymezené skupiny parcel obdobnych pozemk, celkem
v poétu 3 349 skupin dohromady o rozloze cca 73,17 km?, coZ je téméF 14,8 % z celkové rozlohy Prahy. Nejdrazéi
pozemky nalezneme v celoméstském centru a v dopravné velmi dobfe dostupnych, atraktivnich lokalitach
kompaktniho mésta. (Viz schéma Uroven cen stavebnich pozemku v Praze).

Z analyzy Urovné a vyvoje cen stavebnich pozemku pro jednotlivé oblasti vystavby vyplyva nasleduijici.

Ceny pozemku pfipravenych k rezidenéni vystavbé i pozemkd vyuzitelnych pro komeréni funkce, jako jsou
kancelare a hotely, rostly znaénym tempem a ceny zjisténé v letech 2005, 2006 i 2007 se vyznacovaly vyraznym
narastem danym postupné se vyCerpavajici nabidkou pozemki pfipravenych k vystavbé, spekulativnimi nadkupy a
vyznamné se zvySujici poptavkou po uvedenych druzich vystavby, dokumentovanou rostoucim pocétem
realizovanych a novych projektt, ur€enych jak pro bydleni, tak pro vystavbu komeréniho charakteru. Znatelna je
tendence prechodu z centrélni ¢asti do vzdalenéjSich lokalit zatim s vétsi vazbou na stavajici zastavbu. Dosud se
ve vétsi mife nestavi v rozvojovych lokalitach s velkym potencidlem zejména pro bydleni a dalSi komercni vyuziti,
coz plati napf. pro lokality Béchovice, Bubny, nadrazni prostory v lokalitach Smichov a tzv. nakladové nadrazi
Zizkov.

Cast realitniho trhu s komeréné vyuZitelnymi pozemky uréenymi pro vystavbu obchodnich zafizeni vykazuje trvale
stabilni vyvoj jak poctem prodanych pozemkd, tak i na nich realizovanych staveb. Limitem pro dalSi obchodovani
pozemkd vyuzitelnych pro obchodni zafizeni je Uzemni plan, ktery vyznamnym zplsobem reguluje alokaci
obchodnich zafizeni, zejména nad 15 tis. m® obchodnich ploch. Vzhledem k nenasycenosti prazského
maloobchodniho trhu poptavka po tomto typu pozemku stale trva a prevysuje existujici nabidku, coz se mimo jiné
projevuje i v nartstu cen pozemk.

Investi¢né pfipravené pozemky pro industrialni a skladové vyuziti Praha investorim ani samostatné ani jako tzv.
primyslové zény nenabizi, nijak tuto vystavbu nepodporuje. Vyjimkou je lokalita Hornich Pocernic o rozloze zhruba
80 ha tzv. Industrie Park Sever napojeny na rychlostni komunikaci R10. V minulych letech byly obchodovany
pozemky pro vystavbu skladu a distribuénich aredll, které byly realizovany ve velkém poc¢tu za samou hranici
Prahy, zejména pfi dalnicich D1 a D5. Nové vznika rozséhla vystavba zejména kolem dalnice D11, ale v menSim
rozsahu také kolem zmifnované rychlostni komunikace R10 a dalnice D8. Duvodem pro expanzi téchto zafizeni
mimo Uzemi Prahy je kvalitni napojeni na dopravni infrastrukturu pfi vyrazné vyhodnéjSich kupnich cenach
pozemku. Tento pro Prahu, z hlediska narokd na poddimenzovanou silni¢ni sit hlavniho mésta, vyhodny trend bude
pokracovat a pozemky uréené pro toto funkéni vyuziti budou obchodovany v okoli budovaného méstského okruhu.

V poslednich tfech letech jsou stale CastéjSi zmény vyuziti plvodné vyrobnich pozemkl. V Ffadé areall byl
uskutecnén nakup pozemki pro budouci vystavbu komer€nich nemovitosti a dokonce i bytovych polyfunk&nich
domu. Typickym piikladem jsou nékteré byvalé vyrobni arealy ve VysoCanech, pozemky v Michli, HoleSovicich a
nové i v MaleSicich, resp. Stérboholich.

Obecné se ve vyvoji trhu s pozemky projevuiji tyto tendence: pocet prodanych pozemk( ro¢né narustd, stéle se
zvysuje celkova hladina pramérnych cen — nejvyraznéji v pfipadé pozemkl uréenych pro vystavbu bytovych domd,
proces sblizovani cen v celoméstském centru a jeho okoli s intenzivni zdstavbou se zastavil, struktura prodeju je
pomérné stabilni s pfevahou pozemku slouzicich &i uréenych, spolu se zahradami, k bydleni. Nadhodnocovani cen
pozemku v dusledku spekulaci na trhu nemovitosti pfinasi riziko ztraty jejich likvidity a zvySovani inflanich tlaku.

2.5.4 HOSPODARSKE TRENDY

Ekonomika CR, vzhledem ke své otevienosti, bude pod silnym tlakem globalnich vlivli, z nichz nékteré budou dosti
nepfiznivé (zejména v oblasti cen energii a surovin, rdstu konkurence a naopak poklesu poptavky na trhu nékterych
komodit).

Snizi se tempo meziro€niho ristu narodniho hospodérstvi (HDP), pfesto vyvoj Ceské ekonomiky bude zfetelné

Zakladni transformace prazské ekonomiky bude dokoncena. Pokracujici pronikani zahraniéniho kapitalu i uplatnéni
tuzemskych zajmu v podnikani pfispéje k racionalizaci oborové skladby i celkovému rozvoji vykonnosti prazské
ekonomiky.
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Vyznamné se snizi nebo i odstrani nepfiznivé dopady nékterych bariér podnikatelské atraktivity Prahy (napojeni na
evropské dopravni cesty, telekomunikacni vazby). Nékteré z nich vSak budou plsobit naopak stale vyraznéji
(nedostatek kvalifikované pracovni sily na trhu prace).

Nutnost fesit deficit v sektoru vefejnych financi se odrazi mj. i ve snizeni objemu vefejnych finan¢nich prostfedkd
pro nékteré investicni akce. Castecné se Uspornost v oblasti vefejnych rozpoctl dotkne i vydaji rozpoctu hlavniho
mésta Prahy.

Zajem o investovani v Praze v3ak bude nadale znacny, coz povede v pfipadé nejvyhodnéjsich ploch a pozemkul ke
zvySenému tlaku na vlastniky i vefejnou spravu s rizikem nerovnomérného rozvoje nékterych &asti mésta i
problematického funkéniho vyuziti ploch.

Tempo rustu objemu stavebni &innosti se vSak zpomali (bude stagnovat). Vyvrcholi ,boom* na trhu nemovitosti,
komeréni zajem se pfesune do segmentl s perspektivni navratnosti.

Pres technologické a organizacné technické zmény i zvySeni cen nedojde k celkovému poklesu potfeby energii.

Bude trvat turisticky zajem o Prahu (avsSak jiz s mirn&j§im tempem rastu), zékladni kapacity budou vybudovany,
pozornost se zaméfi na kvalitu a rozsah sluzeb, v€. zaruk bezpe¢né destinace.

Poroste konkuren¢ni tlak dalSich mést ve stfedoevropském prostoru — udrZeni dobré pozice Prahy bude vyZadovat
vétsi soucinnost vefejného a soukromého sektoru (dojde ke skute€nému pochopeni ,udrzitelnosti rozvoje®).

Nabidka volnych mist na trhu prace bude dostatecné velkd a diferencovana, bude v8ak stale vice nardzet na
demografické a kvalifikacni moZnosti jejiho pokryti.

Dalsi priliv pracovnich sil ze zahranici si vyzada vytvaret véas nezbytné ,oteviené socialni prostfedi*.
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A TS M

UROVEN NAJMU KANCELARSKYCH PLOCH BEZNEHO STANDARDU V PRAZE 2000 o0 o

Najmy kancelarskych ploch

Bézny standard

Cenova pasma
Ké/m2més

| 90-150
- | 120-180
[ 150-210
[ 180- 240
B 210-270
© | 240-300
I 250 - 350
I 300- 400
I 350 - 500
I 400 - 550

D hranice hl.m. Prahy

MHMP 01/2008 [_] hranice méstskych casti
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I N T

UROVEN NAJMU KANCELARSKYCH PLOCH EVROPSKEHO STANDARDU V PRAZE 2000 o0 o

Najmy kancelarskych ploch

Evropsky standard

Cenova pasma
K&/mZmés

230 - 350
290 - 410
| 350 - 460

B 410-520
I 460 - 600

D hranice hl.m. Prahy

[ hranice mastskych easti

MHMP 01/2008
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UROVEN CEN STAVEBNICH POZEMKU V PRAZE Ry R ——

Ceny stavebnich pozemku

Cenova pasma
K&/m2

|| cena nestanovena

neocenéno
100- 999
[ 1000- 4999
B s000- 9999

I 10000 - 29999

I 30000 - 70310

D hranice hl.m. Prahy

|:| hranice méstskych Casti
MHMP 1.1.2008 || hranice skupin obdobnych pozemki
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SWOT - HOSPODARSKE PODMINKY

SILNE STRANKY (stavajici pFiznivé charakteristiky Prahy)
OBECNE

PRILEZITOSTI (stavajici a pravdépodobné budouci pFiznivé vnéjsi vlivy)
OBECNE

oteviené podnikatelské prostfedi, realizovana zasadni odvétvova prestavba s omezenim oborl zatéZujicich
mésto, vysoké hodnoceni investorské stability Prahy,

dobra dostupnost Prahy pro vétSinu regionalniho zazemi,

dostatek prostoru na Uzemi mésta i v regionalnim zadzemi pro moznost zajisténi funkci a rozvoje Prahy,
vysokda ekonomicka vykonnost, zhruba &tvrtinovy podil na tvorbé hrubého domaciho produktu CR,
vysoka mira zhodnoceni vlozeného kapitalu ze soukromych zdroja,

dobré hospodareni s méstskymi financemi potvrzené dlouhodobé vysokym hodnocenim od ratingovych
agentur,

rychly rozvoj odvétvi sluzeb.

SPECIFICKE

pfiznivé podminky pro zemédélstvi (kvalita zemédélské pudy, vodni zdroje pro zavlahy, klima) ve vnéjSim
pasmu mésta,

vyznamny podil mésta na vlastnictvi pozemku v nékterych rozvojovych lokalitach.

SLABE STRANKY (stavaijici rizikové a negativni charakteristiky Prahy)
OBECNE

Caste€né rozvinuté vazby spravy meésta a podnikatelskych struktur, absence rozvojové agentury, mélo
vyuzivana forma ,Public Private Partnership®,

nedostateéna podpora malého a stfedniho podnikéni, nedostateéné toky informaci uvnitf podnikatelské
sféry, mala ucast podnikatelskych asociaci pfi pfipravé programovych dokumentl rozvoje mésta,

nedostateény dlraz na dodrzovani principu udrzitelnosti ve vSech jeho aspektech jako jednoho ze
zakladnich predpokladd dlouhodobého rozvoje ekonomické zakladny i celého mésta,

nerovnovaha nabidky a poptavky na trhu prace, nedostatek nékterych nadpramérné kvalifikovanych a
femeslinych profesi,

mira zadluzenosti mésta omezujici dalsi vyraznéjsi vyuziti ,cizich“ zdroji financovani, napf. avéry, pljcky.

SPECIFICKE

Uzemneé roztfisténé a fyzicky nevyhovujici produkéni kapacity, byvalé vyrobni a provozni arealy,
nesoulad mezi nékterymi strategickymi zdméry a redlnym rozvojem,
velmi rozdrobené vlastnické vztahy branici rozvoji nékterych Gzemi.
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existence rozsdhlého ekonomického prostoru integrované Evropy,

zlepSeni makroekonomického prostredi v ramci celého statu, stabilizace davery podnikateld (investord) pro
alokaci jejich aktivit na uzemi Prahy,

zajisténi podminek pro naplfiovani zaméru rozvoje znalostni spole¢nosti v souladu s Lisabonskou strategif,
vyuziti ziskanych finanénich prostfedkl ze zdroju EU k posileni konkurenceschopnosti Prahy.

SPECIFICKE

zajem investord o pfeménu byvalych industridlnich Gzemi na nové smiSené meéstské struktury,
vyuzivani komparativnich vyhod niz8ich nékladd na zivou praci v nékterych odbornych profesich v ramci EU.

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

nedostate¢né zohlednéni celostatniho vyznamu Prahy pfi pferozdélovani vefejnych zdroj(,
konkurence rozvojovych zameérd realizovanych na Uzemi Stfedoceského kraje,

mezindrodné vnimané aspekty ohrozujici renomé Prahy, mj. korupce, kriminalita, nadbyte¢né byrokracie,
neuplnd informovanost investorud pfi vstupu na prazsky trh,

problematicky stav a pravni ramec pro konsolidaci vlastnickych vztaht a vymahatelnost vlastnickych prav,
netransparentnost vlastnictvi a nakladani s nemovitostmi,

nedostatek strategickych surovin, paliv a energii na svétovych trzich provazeny jejich rostoucimi cenami.

SPECIFICKA
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PROBLEMY K RESENi - HOSPODARSKE PODMINKY

Resitelné nastroji tzemniho planovani

Mimo kompetenci uzemniho planu

Malo rozvinuta a efektivni spoluprace spravy mésta s podnikatelskym sektorem, kiera by smérovala k i¢elnému
a efektivnimu vyuziti Gzemi, zejména zfizeni regionalni rozvojové agentury s rozhodujici Uc¢asti mésta, a
optimalnimu vyuziti finan¢nich zdroju, véetné fondl Evropské unie a uplatnéni formy spolufinancovani Public
Private Partnership.

Nedostate€na soucinnost produkéni sféry a meéstské spravy se subjekty vzdélanostniho potencidlu mésta
(investi¢ni i neinvesticni formy spoluprace), ktera by vedla k posileni inovacni funkce Prahy vramci celé
republiky i k FeSeni individualnich potfeb hlavniho mésta.

Vytvoreni koncepce hospodarské politiky mésta, zejména v oblasti nakladani s pozemky.

Doporuceni pro uzemni plan

Vytvoreni komplexniho informacniho systému o Gzemi mésta pro aktivni Gzemni management mésta.

Zpracovani informacné Uplnych a marketingové kvalitnich prezentacnich dokumentl o Uzemi Prahy, napr.:
.Katalog méstskych projekt(“, ,Nabidka ploch pro investory*.
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Odkazy na jevy UAP (seznam jevd, které se dané kapitoly dotykaji) Reference
Cislo Nazev webové stranky ratingové agentury URL: www.moodys.com
A119 Dalsi dostupné informace webové stranky ratingové agentury URL: www.standardandpoors.com

A119/07 Cenova mapa stavebnich pozemku
A119/08 Vlastnické poméry
A119/09 Cenova mapa najmu kancelarskych ploch

B037 Dalsi dostupné informace, tykajici se napfiklad demografie, ekonomickych aktivit, bydleni, rekreace,
uspokojovani socialnich potfeb a zivotniho prostredi

B037/01 Pocet ekonomickych subjekt(

B037/02 Hruby domaci produkt

B037/03 Tvorba hrubého fixniho kapitalu

B037/04 Hruba pfidana hodnota podle odvétvi (podil v %)
B037/05 Hrubd pfidané hodnota podle odvétvi (v mil. K&)
B037/06 Rozpocet hlavniho mésta Prahy

Odkazy na vykresy (seznam vykres(, které se dané kapitoly dotykaji)
Cislo Nazev
20 Vlastnické poméry

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

Cislo Nazev

1 Hruby domaci produkt na obyvatele v parité kupni sily

2 Cisty disponibilni diichod domacnosti na obyvatele

3 Saldo rozpo¢td hl. m. Prahy

4 Podil HDP Prahy na CR

5 Poradi Prahy v monitoringu atraktivity podnikatelského prostredi (Cushman&W akefield)

Prilohy
Statistické Gidaje, Uzemné analytické podklady hlavniho mésta Prahy, URM, Praha, 2008

Reference

Cenova mapa stavebnich pozemku na azemi hl. m. Prahy, MHMP — odbor spravy majetku, 2008
Cesky statisticky ufad, URL: www.czso.cz

Mapa najmu kancelarskych ploch v hlavnim mésté Praze, MHMP — odbor spravy majetku, 2008
Moody’s Investors Service: www.moodys.com

Odbor rozpoctu MHMP

Prazkumy trhu kancelafi — analyzy projektt a najmd, KING STURGE, 2008

Standard&Poor’s: www.standardandpoors.com

Strategicky plan hl. m. Prahy, URM, 2000

Usneseni ZHMP ¢&. 1/5 ze dne 30. 11. 2006, MHMP, 2006

Zpréava o plnéni rozpoétu za rok 2006, MHMP 2007

Zpravy o plnéni rozpoctu hl. m. Prahy a navrh rozpoctu na rok 2008, MHMP, 2007
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