2.8 BYDLENI

2.8.1 STRUKTURA BYTOVEHO FONDU

Podle séitani lidu, domu a byt z roku 2001 z celkového poctu 551 tisic bytu (v 88 tisicich domech) €inil pocet byt
v rodinnych domech 72 tisic (56 tisic domu). VSechny ostatni — 475 tisic bytd — byly v bytovych domech (30 tisic
domu). Nova vystavba je na uzemi Prahy také pfevazné realizovana bytovymi domy (primérné 85 %). Pocet bytu
v bytovych domech jiz vyrazné prekrodil hranici pul milionu, zatimco v rodinnych domech dosahl necelych 80 tisic.
Objem bytového fondu v Praze véetné bytl v nebytovych objektech, penzionech pro seniory a dalSich objektech
pfesahl pocet 600 tisic bytovych jednotek.

Obr. Struktura bytd podle typu domu v méstskych ¢astech
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Rozbor nové pfipravované bytové vystavby svédci o tom, Ze ani v nasledujicim obdobi se podil rodinnych dom
vyrazné nezvysi. Zcela opacna je struktura bytové vystavby v zazemi Prahy. V suburbaniza&nim pasmu pfiléhajicim
k hranicim hlavniho mésta ¢ini podil novych bytd v bytovych domech jen cca 25 % (viz nize kapitola
Suburbanizace). Rist celkové kvality bydleni v Praze potvrzuje i velky pocet bytd, ktery proSel modernizaci, v letech
2001 az 2008 to bylo vice nez 32 tisic bytu.

Intenzivni bytova vystavba po roce 2000 zvysila podil domU postavenych v letech 1991 az 2008 na vice nez 15 %.
Presto nejvétSi podil (pfes 30 %) predstavuji v Praze domy postavené v letech 1920 az 1945 a podil domu
z povéle&né vystavby je nizsi o 10 % bodl nez &ini pramér v ostatnich krajich CR. Plocha nové postavenych byt
se vyrazné nezvysuje (obytna plocha primérného bytu se zvysila v letech 1991 az 2001 o necelych 10 %, z toho
v bytovych domech o necelych 7 %). V obdobi po SLDB 2001, {j. v poslednim desetileti, se primérna velikost nové
dokonc¢ovanych byt zvysila rovnéz jen minimalné - o cca 2 m?. Nova vystavba neovliviiuje ani strukturu bytl podle
poctu mistnosti (sice je zfetelny nardst podilu rodinnych domu s vice mistnostmi, u bytovych doma Ize vSak hovofit
o minimalnim rdstu, resp. stagnaci). Hlavnim ddvodem je relativné vysoka uroveri cen nové postavenych bytl
i moznost flexibilniho fedeni bytové situace podle konkrétni potieby.
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Proces privatizace dosud sice neni dokoncen, ale vétSina bytového fondu je z vlastnictvi mé&sta nebo statu
pfevedena do individualniho nebo skupinového soukromého vlastnictvi. Vedeni hlavniho mésta Prahy ve své
bytové politice deklarovalo, ze si ponecha maximalné 20 % z plvodniho poctu bytll pro socialni potfeby a pro
zajisténi nezbytnych méstskych funkci (pro ucitele, hasice, policii apod.). Pocet bytu vliastnénych méstem nebo
méstskymi ¢astmi se nadale snizuje a je odhadovan na 80 tisic, coz pfedstavuje pfiblizné jen 13 % z celkového
objemu bytového fondu hl. m. Prahy a je pravdépodobné, Ze se tento podil jesté vyraznéji snizi.

Podle Setfeni CSU ,Zivotni podminky 2008 je struktura domacnosti podle druhu bytu nasleduijici: ve vlastnim domé
Zije 12,3 % domacnosti, v osobnim vlastnictvi 25,5 %, druzstevnim 20,9 %, najemnim 38,9 % a ostatni formy
bydleni se podileji 2,4 %. Udaje tak potvrzuiji rychly privatizaéni proces, ,osobni vlastnictvi“ se oproti SLDB 2001
témeér zdvojnasobilo. Presto je v Praze stale vysoké zastoupeni najemnich bytd, nejvyssi podil najemnich bytd ze
vSech regiond a o 20% bodd vétsi nez primér CR. Lze fici, Ze &tvrtina domacnosti, které v republice bydli
v nadjemnim byté, Zije v hlavnim mésté. V Praze je stale vysoky i podil druzstevnich bytl, ktery je zde také nejvyssi
ze vsech kraju.

V souCasné dobé nejsou na uzemi hlavniho mésta lokality s vyznamnéjsi koncentraci socialné problémovych
obyvatel nebo narodnostné diferencovanych komunit, které by nepfiznivé ovliviiovaly kvalitu obytného a socialniho
prostiedi. Pfesto existuji nékteré tendence mobility a vytvareni takovych komunitnich jader. Takovym lokalitam musi
spravni organy méstskych €asti i celého mésta vénovat zvysenou pozornost.

Bytovy fond na sidlistich

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

| kdyZ nova vystavba je ve zna¢né mife alokovana mimo plvodni sidlistni koncentrace, zasadné se nezménil pocet
bydlicich na sidlistich, ktery ¢ini 555 az 565 tisic osob, tj. cca 47 % vSech obyvatel Prahy. Mimo to je tfeba mit na
zieteli, Ze néktera velkokapacitni nova vystavba ma v podstaté charakter sidlist nebo na dfivéjsi sidlisté navazuje
(Zapadni mésto, Slune¢ni mésto na Praze 11).

VétsSina bytovych objektd na sidlistich je postavena panelovou technologii (tyka se témér 200 tisic bytl), z nichz
velka ¢ast vykazuje zavazné stavebné-technické a energetické nedostatky. Naprava vyzaduje specificky pfistup
i finan¢ni pomoc jejich vlastnikud a je tfeba konstatovat, ze aktivitu novych vlastnik( Ize v této oblasti hodnotit celkem
pfiznivé.

Vyvoj od r. 2008

Pocet disponibilnich bytd na azemi hl. m. Prahy prekrocil po¢atkem roku 2010 hranici 600 tisic, pficemz pocet bytu
v rodinnych domech dosahuje necelych 80 tisic (tzn. jen 13 % z celkového bytového fondu). Struktura bytové
vystavby v letech 2008 a 2009, kdy bylo v rodinnych domech realizovano vice nez 11 % ze v8ech dokoncenych
bytd (v obdobi 2000 az 2009 to bylo 13 %), v zasadé koresponduje se stavajici strukturou prazského bytového
fondu a nelze tedy v blizké budoucnosti ofekavat podstatn&jSi zmény v proporcionalnim zastoupeni bytovych
a rodinnych domu.

Na rozdil od vySe uvedeného, zmény ve struktufe bytového fondu podle zakladnich pravnich forem bydleni
probihaji relativné velmi rychle. Porovname-li vystupy ze $etteni CSU ,Zivotni podminky 2008 s vystupy ze
stejného Setfeni z roku 2006, zjistime, ze v obdobi 2006 az 2008 se zvysil podil prazskych domacnosti Zzijicich
v bytech v osobnim vlastnictvi o 4,9 % a naopak doslo k ubytku domacnosti Zijicich v najemnim bydleni o 4,5 %.
Témito Cisly Ize dolozit pfetrvavajici trend narlstu viastnického sektoru na ukor najemniho bydleni. URM odhaduije,
Ze vroce 2010 bylo v Praze cca 270 tisic byt v osobnim vlastnictvi a jejich pocet tak vyrazné prevysil pocet
najemnich bytd, jejichz poc¢et odhadujeme na 210 — 220 tisic.

Vlastnicka transformace se odrazila ve vétsi intenzité modernizacnich akci na pavodnim bytovém fondu. Ve velké
mife pak souvisejicich s energetickymi Usporami. Pozitivni roli zde sehravaji i nékteré podplrné finanéni nastroje
statu (dotaéni programy Novy panel a Zelena usporam).

2.8.2 VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY

Bytova vystavba prosla v poslednich 10 az 15 letech transformaénim obdobim s nékterymi vyznamnymi vyvojovymi
proménami, z nichZz zasadni byly privatizace bytového fondu dfive ve vlastnictvi statu, obci a mést, atlum
municipalni vystavby a zcela pfevazujici komeréni vystavba (tzn. ze soukromych finan€nich zdroju).
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Bydleni

Zakladni tendence v nové vystavbé bytl na Uzemi Prahy byly sice obdobné s celostatnimi, od roku 2000 je vSak
tempo nové vystavby v Praze zfetelné vy3Si. Po prudkém poklesu v roce 1995 se na konci devadesatych let minulého
stoleti poCet dokoncenych byt v Praze opét zvysil na dvojnasobek a tento objem zUstal v podstaté stabilizovan
dalSich pét let, a to do roku 2001, resp. 2002. Rok 2002 byl vyvojovym zlomem, nastoupil trend rychlého rustu.
Duvodem bylo napf. zvySeni kupni sily obyvatel, demografické faktory, zvyhodnéné hypotecni Gvéry, stavebni
sporeni, zmény ve stylu Zivota (bydleni mladych), koupé bytu jako investice aj. Z hlediska po¢tu dokon&enych byta byl
rekordnim rok 2007 (dokonceno téméF 9,5 tisic bytl) a vysoky pocet dokonéenych bytl byl zaznamenavan
i v nasledujicich dvou letech. Obdobi 2007-2009 tak bylo z hlediska kompletace bytové vystavby mimoradné - celkem
bylo v téchto tfech letech dokonéeno vice jak 23 tisic novych byt(.

Tab. Pocet dokonéenych byta v Praze

.| celkem celkem

rok 2000 |2001 2002 | 2003 |2004 |2005 |2006 | 2007 2008 | 2009* 5405 5009 |2004-2009
byty celkem 3593 3210 3950 14415 |5924 6564 5186 |9 422 6 328 |7 397 55 989 34 897
z toho obecni 548 | 723 | 307 | 486 | 649 | 118 | 305 - - - - -
bytové domy 1660 1689 2236 2872 4156 5072 3545 7908 4520 5926 39584 26 971
rodinné domy 547 | 616 | 800 | 810 | 884 | 593 | 571 | 845 [1 006 | 552 7224 3567
nastavby, pfistavby | 694 | 595 | 573 | 610 | 773 | 530 | 830 | 494 | 702 | 522 6 323 3078
ostatni 692 | 310 | 341 | 153 | 111 | 369 | 240 83 | 100 | 397 2796 1189

Pozn.: *pfedbézné udaje
Zdroj: CSU, 2010

Prirdstek bytového fondu v Praze v obdobi 2000 az 2009 ¢inil cca 55 tisic bytd (po odectu pfiblizné 1 tisice
zruSenych bytt). V CR bylo v letech 2000 az 2009 dokon&eno 318,3 tisic byt(, Praha se na nich podilela necelymi
18 %. Z velkych mést se objemUm Prahy (relativné podle poctu obyvatel) pfiblizuje pouze Brno. Z novych bytd
realizovala sprava mésta necelou 1/10 a tento podil se dale sniZuje. Tyto byty v8ak tvofi pfevaznou &ast prirlistku
najemniho bydleni, nebot’ ostatni bytova vystavba patfi vesmés do vlastnického bydleni. Jde zejména o cca 70
az75 % pro ,prodej po dokonéeni (pfevazné bytové domy) a cca 10 % vSech bytl postavenych ,pro viastni
potfebu“ (vyhradné rodinné domy).

V obdobi 2001-2006 byl v kazdém dalSim roce pocet zahajovanych byt vy$$i nez dokonéenych. Postupné tak
narlstala rozestavénost, ktera dosahla svého maxima v roce 2006 (20,5 tisic rozestavénych bytd) a na konci roku
2008 cinila 19,5 tisic rozestavénych bytl. V roce 2009 (a ¢astecné jiz v roce 2008), kdy se na prazském trhu s byty
naplno projevuji vlivy celosvétové ekonomické recese, dochazi ke zméné vySe popsaného trendu a nastava nova
situace, kdy poc¢et dokonéenych byt pomérné vyrazné prevysuje pocet zahajenych bytl.

V roce 2009 bylo zahajeno 5,7 tisic byt(l, coz je ve srovnani s rokem 2008 pfiblizné o 1 tisic méné, ve srovnani
s lety 2005 az 2007 o vice nez 2 tisice zahajenych bytl méné. Na druhé strané, pocet dokonéenych byt byl v roce
2009 velmi vysoky (témér 7,4 tisice), coz je zplsobeno mimofadné rozsahlou kapacitou rozestavénych bytd, které
byly zahajeny v pfedchazejicim obdobi stavebniho boomu (tzn. od roku 2005). Je tedy zjevné, Ze developefi
se soustfedili pfedevsim na dokonCeni stavajicich projektl a zahajovani novych projektt pro né nebylo prioritou.

Divodem poklesu poctu zahajovanych bytu je, ze investofi byly prakticky nuceny upustit od spekulativni vystavby
rezidencnich projektd, a to kvuli zpfisnénym podminkam bank, pozadujicich nezanedbatelné procento pfedprode;ju
k poskytnuti pozadovaného uvéru, bez néhoz vétsSina developert neni schopna finanéné zajistit realizaci projektu.
Poptavka vSak neabsorbuje ani jiz dokoncené byty vramci aktualnich developerskych projektl, kterych je
v souCasné dobé (duben 2010) zhruba 3 tisice neobsazeno. Pravé propad na strané poptavky mizeme povazovat
za hlavni faktor, ktery zapfi€inil ochlazeni na prazském rezidenénim trhu, pfi€emz vliv svétové finanéni
a hospodarské krize je v této souvislosti spiSe druhotny. Zasadnim cCinitelem propadu poptavky jsou predevsim
demografické faktory. Silné ro¢niky ze 70. let jiz vétSinou uspokojily své bytové potieby a znacna &ast realné
poptavky tak byla odCerpana jiz v minulych letech, k éemuz pfispélo mj. zvySeni DPH u stavebnich praci
a vSeobecné ocCekavani ristu cen nemovitosti. Logickym dusledkem je, Ze v soucCasnosti neexistuje dostatec¢né
silna realna poptavka, ktera by dokazala absorbovat velké mnozstvi dokon€ovanych bytl, pfi stavajicich relativné
vysokych cenach nového bydleni.

Uzemni dusledky bytové vystavby v Praze

Rozmisténi bytové vystavby na uzemi mésta je velmi diferencované. Tézisté vystavby se od roku 2000 nachazi
v meéstskych €astech obklopujicich historické centrum mésta. V obdobi 2001 az 2009 bylo dokon&eno nejvice bytl
na uzemi MC Praha 5 — 5 tisic, Praha 8 — 4,2 tisic a Praha 10 — 4 tisice. Vice nez 2,5 tisic byt bylo realizovano také
na uzemi MC Praha 4, 6, 9. Ve vn&j$im pasmu mésta jsou nejvyznamné&jsimi oblastmi bytové vystavby méstské &asti
Praha 13 a 14, kde bylo v obdobi 2001 az 2009 dokonceno 3 tisice, resp. 2,7 tisic bytd. Trvaly zajem stavebniku
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o centrum (zejména Praha 2 a 3), ktery se naplfiuje predevSim formou nastaveb a pldnich vestaveb, ale také
zastavbou proluk, znamenal rovnéz pomérné vyznamny bilanéni pfispévek pro trh s byty.

Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy (UP SU HMP) predpokladal na Gzemi mésta realizovat 70 %
novych bytt na rozvojovych plochach a 30 % na ,rezervach® stavajicino zastavéného Uzemi. Z evidence uzemnich
rozhodnuti, prizkum v terénu a dalSich podkladu je zfejmé, ze rozvojové plochy UP SU HMP jesté zdaleka nejsou
vyCerpany.

Mezi pfi¢iny tohoto vyvoje patfi intenzivnéjSi vyuzivani rezerv kompaktniho meésta vcetné dostavby sidlist
a transformace Uzemi, podil byt realizovanych formou vestaveb, nastaveb a pfistaveb; zvétSovani rozvojovych
ploch pro bydleni nad ramec UP SU HMP zmé&nami UP a zvy$ovani intenzity jejich vyuzivani dpravami UP. Pro
bydleni jsou ve vét§i mite nez predpokladal UP SU HMP také vyuzivany plochy véeobecné smisené.

Obr. Rozlozeni bytové vystavby

I:l hranice méstskych casti
Rozlozeni bytové
vystavby
B ciste obytne

smisené méstskeho jadra

Podkladova data © CUZK vieobecné smisené

Zdroj: URM, prizkum Soucasny stav vyuZiti izemi 2010

V ramci zmén UP jde pfevazné o rozsSifeni ploch zastavitelnych na ukor nezastavitelnych (zména zemédélské pudy
nebo zelené na bytovou funkci), nebo v pfipadé zastavitelnych ploch pfeména ploch z nebytovych funkci na bytové.
V ramci uprav UP je zvy$ovana intenzity vyuZiti rozvojovych ploch bydleni. Mezi lety 2008-2010 predstavuji zmény
a upravy UP narlst o dalSich cca 5800 bytl. V obdobi od r.2000 do r.2010 ¢ini celkovy narust poctu bytl
v disledku zmén a aprav UP 29 000 byt

Suburbanizace

Na ploSe, kterou mizeme nazvat ,vnitroméstska suburbanizace* (tj. uzemi 30 obci pfipojenych k Praze v roce
1974), bylo v letech 2001 az 2009 postaveno 12,3 tisic byt(, coz pfedstavuje pfiblizné 24 % z celoprazského poctu
novych byti. Ctvrtina z novych byt postavenych v uvedeném obdobi v pasmu ,vnitromé&stské suburbanizace® byla
postavena v méstské Casti Praha 13 (Stodllky). Na zakladé Uzemni analyzy poctu rozestavénych bytl, Ize
predpokladat, Ze se EasteCné zvysi relativni podil vystavby na okrajich Prahy.

Suburbanizaéni proces v3ak akceleroval v poslednim desetileti za hranicemi Prahy v tzv. praZzském nebo také
stfedoCeském regionu (ro¢ni pocet dokoncenych byt ve StfedoCeském kraji jiz dosahl nebo prevysil prazsky
objem). Mimofadnym tempem probiha zejména v tésném zazemi mésta na uzemi okresu Praha-vychod a Praha-
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zapad, resp. na Uzemi spravnich obvodil obci s rozsifenou pasobnosti sousedicich s Prahou (tj. Cerno$ice, Rigany
a Brandys nad Labem — Stara Boleslav, obce tzv. lll. stupné). Na tomto uzemi ,pfiméstské suburbanizace® bylo
v letech 2000 az 2008 dokonceno necelych 23 tisic bytll (tzn. 46 % z celkového Uhrnu dokon&enych byt na uzemi
StfedoCeského kraje), z nichz vétSina (15,7 tisic byt() byla realizovana v rodinnych domech. DalSich vice jak
18 tisic bytd bylo dokonc&eno na Uzemi obci lll. stupné, které k nim pfiléhaji.

Udaje o bytové vystavbé za rok 2009 naznagily, Ze proces suburbanizace by mohl byt v nasledujicim obdobi
ponékud potlacen. V tésném zazemi Prahy byl zaznamenan citelny pokles v zahajovani bytové vystavby, pficemz
priciny jsou obdobné jako v hl. mésté Praze, snad jen s tim rozdilem, ze vystavba je v suburubanizaénim pasmu
vyznamnéjSim zplsobem ovliviiovana finanéni situaci individualnich investord (jednotlivych rodin). V okrese Praha-
vychod bylo v roce 2009 zahajeno 1 318 bytli, coz pfedstavuje v mezirocnim srovnani pokles o vice nez 52 %.
V okrese Praha-zapad byl propad v objemu zahajenych byt pozvolnéjsi — bylo zahajeno 1 291 bytl (meziro¢ni
pokles témér o 23 %). Pokles v po¢tu dokon&enych byt nebyl jiz tak vyrazny. V okrese Praha-vychod bylo v roce
2009 dokon&eno 2 017 bytd, coz predstavuje prakticky stejné mnozstvi jako v roce minulém, nicméné v okrese
Praha-zapad, kde bylo dokonceno 1 332 bytd, doslo k poklesu o 30 %.

Budouci vyvoj bytové vystavby

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

Poptavku bude urCovat atraktivita Prahy (pracovni pfilezitosti, mezinarodni instituce) jak pro tuzemské migranty, tak
zahraniéni migraci, jejiz saldo v poslednich letech rychle nartsta. Sou¢asné s tim bude na poptavku pusobit droveri
koupéschopnosti obyvatel a Zivotni styl. Ur€ity narlist poptavky Ize ocekavat v souvislosti s oekavanym odeznénim
celosvétové hospodarské recese, ktera muze mit negativni vliv na rozhodovani potencionalnich kupujicich.
Ve stfednédobém horizontu se jen obtizné bude pfiblizovat drovni nabidky na pfelomu prvni dekady 21. stoleti.

V nejbliz§im obdobi lze oCekavat pokles bytové vystavby s vétSim vyuzivanim rozestavénosti na ukor nové
zahajovanych bytd. URM se vS§ak pfesto domniva, Ze bytova vystavba je na tzemi hl. m. Prahy z dlouhodobého
hlediska dostacujici a jeji oCekavany pokles, kterého budeme svédky minimalné v nejblizSich dvou az tfech letech,
nebude nijak dramaticky a viceméné se tempo dokoncovani novych byta vrati na standardni Urover pfed rok 2007.
Ocekavame, Ze v obdobi 2010 az 2013 bude dokon€ovano pfiblizné 5 - 6 tisic bytd roéné, coz bude v zasadé
korespondovat s urovni redlné poptavky. Bytovou vystavbu vyraznéji ovlivni i situace na finanénim trhu, kdy se
s urcitou pravdépodobnosti snizi zajem nékterych skupin obyvatel, investor(i i developert vkladat finance do této
komodity.

Nabidka rozvojovych ploch pro bydleni ve stavajicim UP HMP nebude do roku 2010 zcela naplnéna. Lze ale
predpokladat, Zze bude presto pokracovat zvySeny zajem investoru umistit své stavebni aktivity na plochy uvnitf
stavajici zastavby (zainvestované pozemky), tzn. vyuzit kompaktniho mésta a transformacnich tzemi mésta.

Vyvoj od r. 2008

Z hlediska poctu dokoncovani novych byt bylo obdobi let 2008 a 2009 nadprumérné. Piedevsim pak v roce 2009
bylo dokon¢eno bezmala 7,4 tisic bytl, coz znamenalo druhy nejvyssi po€et po roce 1989. Na tomto misté vsak
musime zdudraznit, Zze znaCné mnozstvi dokonCovanych byt nevypovida o skute€ném aktualnim vyvoji na
rezidenénim trhu, ale je opoZdé&nou reakci na nedavné obdobi ekonomické prosperity a aktivniho realitniho trhu.

Vétsi schopnost postihnout aktualni tendence na rezidenénim trhu ma Udaj o poétu zahajovanych byta. V letech
2008 a 2009 je jasné zretelny vyrazny pokles v po¢tu zahajovanych bytl. Zatimco v obdobi let 2005 az 2007 bylo
kazdoro¢né zahajovano cca 8 tisic bytd, v roce 2008 bylo zahajeno 6,8 tisic bytd a v roce 2009 jiz jen 5,7 tisic bytu.
Tato skute€nost se v nejblizSich letech projevi i v poklesu poctu rozestavénych bytu.

Z uzemniho hlediska je bytova vystavba znaéné diferenciovana. URM proved! v fijnu roku 2009 analyzu aktualnich
developerskych projektd zaméfenych na vystavbu bytovych domd, z niz vyplynulo, Ze v Ease zpracovani analyzy
byla jadrovou oblasti nové bytové vystavby méstska ¢ast Praha 13 (Stodulky), jako sekundarni oblast vystavby

byla identifikovana nedaleka oblast Zli¢ina. Lze vSak predpokladat, ze tézisté vystavby novych bytd se bude
v ramci Prahy pomérné rychle ménit.

Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2010

Bydleni
Obr. NapInénost rozvojovych ploch bydleni (OB,0V) UPSU

l:l hranice méstskych casti

podil naplnénosti
rozvojovych ploch (RP)
bydleni UPn SU dle rozlohy

realizované RP
nerealizované RP

(velikost diagramu
- celkova rozloha RF)

Podkladova data © CUZK
Zdroj: URM, 2010

Graf Vyvoj bytové vystavby v Praze v obdobi 2005- 2009
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Aktualni Udaje o bytové vystavbé ve stfedoCeském kraji naznaduji, ze v nejbliz§im obdobi pravdépodobné dojde
k pfechodnému zpomaleni suburbanizaéniho procesu, coz Ize dokumentovat na znacném propadu poctu
zahajovanych bytl v okresech Praha-vychod a Praha-zapad v roce 2009. Vzhledem k nékterym problémdm, které
jsou s rychle probihajici suburbanizaci spojené (napf. nevyfesena dopravni infrastruktura, nedostate¢na kapacita
ob&anského vybaveni a pracovnich pfilezitosti a.j.) Ize pfedpokladané Caste¢né zpomaleni suburbanizaéniho
procesu hodnotit pozitivné.
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2.8.3 VYBAVENOST A UROVEN TRVALE OBYDLENYCH BYTU

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

Rovnéz srovnani ukazatell zakladni technické vybavenosti bytu vychazi v Praze pfiznivéji. Zatimco plyn mélo
zavedeno 64,1 % vSech byti v CR, v Praze to byly téméF tfi &tvrtiny (73,9 %). Vybavenost plynem se proti roku
1991 v Praze snizila. DGvodem bude pravdépodobné vice faktor(i, napfiklad slibované zvyhodnéni elektfiny pro
vytapéni a vareni, mozna i ekologicky aspekt. V pfipadé vodovodu v bytech je rozdil mezi Prahou a CR minimalni
alze konstatovat, Ze je v Praze tato zalezZitost v podstaté vyreSena (99,4 % bytl napojeno). Vyrazny rozdil je
u pfipojeni na vefejnou kanalizaéni sit (Praha 96,9 %, CR 74,8 %). | kdyZ v Praze se mezi SLDB 1991 a 2001
situace zlepsSila o 2,5 % a dalSi akce byly realizovany v poslednich letech, néktera okrajova Uuzemi Prahy stale
postradaji pfipojeni na vefejnou kanalizaci.

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

O kvalité bydleni vypovida i zptsob vytapéni bytu. Ustfednim nebo etaZovym vytapé&nim bylo v roce 1991 vybaveno
70,6 % byt v Praze; v roce 2001 prekrogil tento podil 75 % (z toho dalkové 41,1 %), zatimco primér CR dosahl
73,6 %. Ve srovnani s rokem 1991 vyznamné poklesl pocet prazskych bytl, kde se k vytapéni pouzivaji kamna.
Vroce 2001 to bylo 22,5 % a 10 let pfed tim 28,3 %. K vyraznému obratu doSlo v typu energie pouzivané
k vytapéni. V bytech vytapénych kamny se pouzivala pevna paliva u 20 % v roce 1991, ale jen u 4 % v roce 2001.
Ustiedni a etazové topeni v roce 1991 bylo ze 40 % na pevna paliva. V roce 2001 mame tento (daj pouze za
ustfedni topeni s kotelnou v domé a topeni etazova, kde bylo pouhych 6 % s pevnymi palivy. Zemni plyn pouzivalo
v roce 2001 k vytapéni 41,5 % prazskych bytd, elektfinu témér 6,1 %.

Obsazenost byt

Uroveri bydleni se mj. sleduje ukazateli jako pocet osob na byt, poget osob na obytnou mistnost ¢&i velikost obytné
nebo uzitné plochy na 1 osobu. Nékteré z nich ovliviuji specifické socialni a demografické podminky. V roce 2008
pfipadalo v Praze na 1 trvale obydleny byt 2,2 osob a v porovnani s ostatnimi kraji v ramci CR tak pfipada v Praze na
jeden byt nejméné osob. Ve skupiné ,ploSnych” ukazatelt jsou vSak vysledky za Prahu méné pfiznivé. Na jednu
obytnou mistnost (tzn. 8 a vice mz) pfipadalo v roce 2008 v Praze 0,83 osoby (v CR 0,80 osoby) a rovnéz velikost
uzitné plochy pfipadajici na osobu v m? je v Praze niz$i nez primér za cely bytovy fond CR (Praha 29,20, CR 30,52).

ZtetelngjSi rozdily v neprospéch Prahy v8ak zaznamenavame v samotné velikostni charakteristice bytl. Tak
napfiklad v malych bytech s uZitnou plochou do 40 m? Zilo v roce 2008 témé&F 15 % prazskych domacnosti, zatimco
v ramci celé CR to bylo jen 8 % domacnosti. Naopak ve velkych bytech s uZitnou plochou nad 100 m? Zilo v témze
obdobi pouze 8 % prazskych domacnosti, zatimco v ramci celé CR Zila v t&chto velkych bytech rovna pétina domacnosti.
Vy$e naznadeny nepomér mezi velikostni strukturou bytti v Praze a v CR jako celku, ma své opodstatnéni predevsim ve
specifické struktufe prazského bytového fondu, ve kterém dominuji byty v bytovych domech.

Vyvoj od r. 2008

Probihajici vyvoj v Urovni vybavenosti bytd bude mozné komplexné analyzovat az z udajii ze S¢itani lidu, domu
a bytl, které probéhne v roce 2011, nicméné predpokladame, ze Uroven vybavenosti byt se stale mirné zvySuje.
Mimo to dochazi nesporné ke zlepSeni stavebné-technické kvality samotnych objektu (zateplovani, vyména oken).

Jednoznaéné pozitivné mizeme hodnotit pretrvavajici trend postupného sniZzovani obsazenosti bytd a stim
souvisejici snizovani obsazenosti obytnych mistnosti a pfedevSim narist obytné a uzitné plochy pfipadajici na
1 osobu, coz miZzeme dokumentovat na Udajich ze Setfeni CSU Zivotni podminky a pfijmy domacnosti. Podle
tohoto Setfeni se v obdobi 2006 az 2008 snizil primérny pocet osob Zijicich v jedné obytné mistnosti z 0,87 na
0,83. Velikost uzitné plochy pfipadajici na osobu se mezi lety 2006 az 2008 zvysila z 28,57 m* na 29,20 m°.

2.8.4 NAJEMNE, CENA BYTU

Jako jeden z nejdulezitéjsich faktord deformace trhu s byty byl identifikovan znaény rozdil ve vySi najemného mezi
tzv. trznim (volny, komeréni) a regulovanym (vazany, nekomeréni). Tato nerovnovaha vedla k opravnéné kritice
majiteld domu, ve kterych ziskana ¢astka najemného neumoznovala dostate¢né kvalitni zajiSténi jejich majetku.
U ¢asti nabidky nerovnovaha mezi trznim a regulovanym najmem pak byla disledkem nadhodnoceni najmu, ale
i cen bytd, nebot byl vytvaren ,umély deficit”.

132

Vstupem novych bytd na trh (novostavby, dokonéena modernizace, uvolfiovani pfi pfestéhovani mimo Prahu) se trh
s byty postupné zacal vyvijet do viceméné regulérné fungujici struktury a podle naseho odhadu se celkova nabidka
volnych bytd pohybuje v pfiblizném mnozstvi 20 tisic bytovych jednotek. V podstaté dostateéna (absolutné
vyjadfeno) nabidka mohla zachytit a bez vétSich problém vyresit i vyrazné zvétSenou migraci osob do Prahy
v poslednich nékolika letech. Presto zcela zasadni krok k odstranéni systémovych problému na bytovém trhu bylo
pfijeti zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obCansky zakonik. Na jeho zakladé by v Praze mélo do roku 2012 dojit postupné k deregulaci najemného na
pfisluSnou, zakonem umozné&nou vysi (tzv. cilové najemné), které je pro jednotlivé méstské Casti hl. m. Prahy
stanoveno diferenciované, v zavislosti na pfisluSnosti ke stanovenym cenovym oblastem. Pfedpoklada se, Zze po
ukonéeni deregulaéniho procesu se podstatné snizi odchylky ve vysi trzniho a regulovaného najemného.

Pro zachyceni souc¢asné situace najemného a trznich cen byt pro potfeby Uzemné analytickych podkladi
zpracoval URM zvlastni analyzy. Vzhledem k pohybu cen na trhu nemovitosti a zejména bytu, je tfeba na udaje
pohlizet jako na vstupni orientaéni podklad, i kdyz ilustruje zakladni diference na Uzemi Prahy a umozriuje
i dostatec¢né porovnani Prahy s dal§imi mésty a regiony.

Pramémé &isté trzni najemné bytd za m” uvedené u jevu B014/01 ,Trzni najemné bytu* (Statistické tdaje, URM, 2010)
bylo ziskano podrobnou analyzou cen najemného u vice jak jednoho tisice stiedn& velkych bytt (60 — 100 m?)
uréenych k pronajmu, které byly nabizeny v pradbéhu bfezna roku 2010 na serveru www.sreality.cz. Analyza byla
zpracovana URM za jednotlivé méstské Casti a za Prahu jako celek. Zjisténa primérna vyse trzniho najemného
v Praze byla 178 K&/m? (vEetné sluzeb a poplatkd 219 Kc":/mz) a podle atraktivnosti a poptavky v jednotlivych lokalitach
se pohybovala v rozmezi od 142 do 251 K&/m? (resp. od 162 do 301 K&/m? véetné sluzeb a poplatki). U nékterych
méstskych ¢asti neni tento Udaj dostupny, protoZe pocet Uzemné pfislusejicich pfipadld nezarucoval dostate¢nou
reprezentativnost vysledku. Porovname-li priimérné ¢isté trzni najemné v Praze a v nejvétsich méstech CR, mizeme
konstatovat, Ze v roce 2009 byla v Brné primérna urover trznich najmu pfiblizné o 20 %, v Plzni 0 30 % a v Ostravé
0 35 % nizSi nez v Praze (vypodteno na zakladé dat Institutu regionalni informacich, s.r.o.).

Pramérné regulované najemné standardnich bytt (byvalé I. kategorie) v roce 2010 uvedené u jevu B014/02 ,Regulované
najemné bytd“ (Statistické udaje, URM, 2010) bylo zjistovano viastnim priizkumem provedenym na jednotlivych Ufadech
méstskych ¢asti a také z podkladi dodanych Bytovym odborem Magistratu hl. m. Prahy. Na zakladé tohoto Setfeni byla
primérna hodnota regulovaného najemného v Praze vypoétena na 75 K&/m?. Vy3e najemného za m? je v nékterych
méstskych Castech (pfes shodnou atraktivitu jednotlivych lokalit) znaéné diferenciovana, coz je disledkem odliSného
pristupu jednotlivych zastupitelstev k deregulaci najemného v minulych obdobich. Do roku 2012 by vS8ak mélo postupnou
deregulaci dojit ke sjednoceni na pfisluSnou pfedepsanou vysi na zakladé zakona &. 107/2006 Sb. Bytovy odbor
Magistratu hl. m. Prahy odhaduje, Ze regulované najemné se v Praze vztahuje pfiblizné na 160 tisic bytl, pfi¢emz zhruba
polovinu z nich spravuiji méstské ¢asti a Magistrat hl. m. Prahy, zbyla ¢ast patfi soukromnikdm.

V navaznosti na nize uvedeny kartogram, ktery zachycuje vySi regulovaného najemného v jednotlivych méstskych
Castech vroce 2010, je nezbytné zdlraznit, Zze v pfipadé nékterych méstskych Casti (zpravidla téch vétSich) existuje
nékolik sazeb regulovaného najemného v ramci jedné méstské ¢asti, pficemz rozdil mezi nimi mize byt v nékterych
pfipadech znacny. Uvedeny kartogram zachycuje maximalni (nikoliv primérné!) hodnoty regulovaného najemného,
kterych je dosahovano na uUzemi dané méstské Casti. Nékteré méstské Casti vySi najemného neuvadéji, protoze
nevlastni Zzadné obecni byty k pronajmu, resp. pouze maly pocet byt ve vefejném zajmu (hasici, policie, ucitelé).

VySe najemného pred 10 az 15 lety, jeho postupna Uprava, nabidka volnych bytd na trhu i nékteré dal$i mistni vlivy se
odrazily ve velkych rozdilech vy3e nejen trzniho, ale i regulovaného najemného. Limity maximalni vySe regulovaného
najemného, které jsou stanoveny v zakoné €. 107/2006 Sb., maji za nasledek, ze regulované najemné v Praze znacné
pfevySuje a bude prevySovat nejen republikovy pramér, ale i najemné v jinych velkych méstech. Pro ilustraci: Na zakladé
udajd Institutu regionalnich informaci, s.r.o. URM vypocetl, Ze v Praze byla v roce 2009 primérna vySe regulovaného
najemného o 25 % vy3Si nez v Brné, o 55 % vySSi nez v Plzni a dokonce o vice nez 130 % vyssi nez v Ostravé.

Trzni ceny byt(, tj. primérné ceny prazskych byt za m?v roce 2010 uvedené v tabulce B014/03 vychazeji rovnéz
Z Udaju ziskanych analyzou nabidky na trhu s byty za Prahu celkem a za jednotlivé méstské &asti (URM, 2010).
V nékterych méstskych &astech nebyla evidovana Zadna nabidka bytu k prodeji v trzni cené, resp. jeji rozsah
neumoznoval reprezentativni propocet a srovnani.

Na zakladé této analyzy cen vice jak 1,2 tisice bytl, kterou provedl URM v Unoru roku 2010, €inila prdmérna trzni
cena bytd v hl. m. Praze necelych 53 tisic KE. Diference cen na bytovém trhu urCované lokalitou, charakterem
vystavby i celkovou kvalitou vybaveni jsou vSak znaéné. V centru meésta, resp. v méstské Casti Praha 1, kde jsou
trzni ceny byt dlouhodobé nejvy$si, dosahla primérna cena 98 tisic K&/m? a je tak 2,5 nasobkem primérné
nejnizsi ceny, které bylo dosahnuto v méstské &asti Praha-Petrovice (38,5 tisic K&/m?). Obecné plati, Ze nejnizsich
primérnych trznich cen bytl je dosahovano v méstskych ¢astech, které jsou vzdalenéj$i od centra mésta, nejsou
oblastmi intenzivni bytové vystavby (tzn. nizky podil novostaveb v nabidce), popf. je v nich vyznamnym zplsobem

zastoupena sidlistni zastavba panelového typu.
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Obr. Trzni najemné byt 2010 (nabidka)
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Obr. Regulované najemné byt (2010)
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Obr. Trzni ceny byt (2010) (nabidka)
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Vyvoj od r. 2008

Na zakladé zvlastnich Setfeni, ktera provedl URM v Unoru az dubnu roku 2010, byly aktualizovany primérné ceny
trzniho a regulovaného najemného a také primérné nabidkové trzni ceny byt v jednotlivych méstskych ¢astech
a také v hl. m. Praze jako celku. Ziskané hodnoty tedy vypovidaji o aktualnich finanénich aspektech na trhu s byty
v roce 2010 a tyto hodnoty Ize rovnéz pouzit pro orientacni srovnani s témi, které URM pofidil obdobnym zplsobem
v priibéhu let 2007 a 2008.

Primérna vyse ¢istého trzniho najemného v hl. m. Praze byla v bfeznu roku 2010 178 K&/m?® (véetné sluzeb
a poplatka 219 Ké/mz). Od roku 2008 dochazi viceméné ke stagnaci urovné trzniho najemného a to i pres
zaznamenavané kratkodobé vykyvy v cenach trzniho najemného, Vzhledem ke skuteCnosti, ze pro Setfeni
provedeném URM v roce 2007 byla pouzita odli§na metodika, nelze brat prlimérnou hodnotu trzniho najemného
290 Ké&/m? (v€etné sluzeb a poplatkd) za srovnatelnou s rokem 2010. Nicméné obé Setfeni viceméné shodné
potvrdila, Ze méstské Casti s nejvySSi dosahovanou uUrovni trzniho najemného jsou Praha 1 a Praha 2 a také
nékteré méstské casti, kde jsou byty nabizeny ve vétSiné pfipadl za niz8i trzni najemné (Praha 21, Praha-
Klanovice, Praha-Béchovice aj.)

Vroce 2010 dosahla primérna vysSe regulovaného najemného na Uzemi hl. m. Prahy pfiblizné 75 Ké&/m?.
V porovnani s rokem 2008, kdy priimérna vySe regulovaného najemného byla 55 Ké&/m?, doslo k nartstu o necelych
36 % (resp. o 20 Ké/mz). Musime vSak zdlraznit, Ze k deregulaci najemného pfistupuji radnice jednotlivych
méstskych &asti velmi diferenciované (napf. v méstské Casti Praha-Zbraslav bylo regulované ngjemné mezi lety
2008 a 2010 navy8eno o témér 96 %, tak na druhé strané v méstskych Castech Praha-Kolovraty a Praha-Nedvézi
nebylo v poslednich dvou letech pfistoupeno k navySeni najemného vibec). Realné sazby regulovaného
najemného jsou vysledkem politickych rozhodnuti vrcholnych organt méstskych ¢asti a velmi ¢asto nekoresponduji
(na rozdil od najemného trzniho) s atraktivitou a Urovni poptavky po bydleni v dané oblasti. Dikazem toho je, ze
v Praze 1 je najemné o vice nez 8 K&/m? nizéi nez napfiklad v méstské ¢asti Praha-Petrovice, kde je uroven trzniho
najemného i trznich cen bytl podprimérna a ve srovnani s Prahou 1 nékolikanasobné nizsi.

Porovname-li zjisténé primérné trzni ceny byt z roku 2010 s cenami z roku 2007, mizeme konstatovat, Ze doslo
k jejich poklesu o vice nez 7 %. Zatimco v roce 2007 dosahovala na Uzemi hl. mésta Prahy primérna trzni cena
bytu 57 tisic K&, na po€atku roku 2010 to bylo necelych 53 tisic KE. Méstské €asti Praha 1, Praha-Troja a Praha 2
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si s pfehledem udrzely své pozice nejdrazSich prazskych lokalit. V pfipadé nékterych men8ich méstskych &asti,
vétSinou situovanych na okraji hlavniho mésta, mohlo dochazet k vyraznéjSim posundm prdmérnych trznich cen
bytl v jednotlivych méstskych ¢astech (oproti cenam zroku 2007), coz vSak pfi¢itame predevSim v Case se
ménicimu mnozstvi novych bytd, které jsou nabizeny vramci aktualnich developerskych projektdl (zvySené
mnozstvi novostaveb v nabidce navySuje primérné trzni ceny bytll v daném uzemnim celku).

2.8.5 TRENDY BYDLENI

Postupnym omezenim regulace najemného ziska trh s byty standardni formu.

Vlastnicky sektor dlouhodobé posiluje a naopak dochazi k oslabovani najemniho sektoru. Tento trend bude nadale
pokracovat, mj. i proto, Ze nova soukroma vystavba najemnich byt se bude realizovat jen ve velmi omezené mire.

Poptavku bude uréovat atraktivita Prahy (pracovni pfilezitosti, mezinarodni instituce), jak pro tuzemské migranty,
tak zahrani¢ni migraci. Velikost poptavky budou vyrazné ovliviiovat také nékteré demografické faktory, pfedevsim
vékoveé struktura obyvatelstva.

Bytovou vystavbu vyraznéji ovlivni situace na finanénim trhu, kdy se s urc€itou pravdépodobnosti snizi zajem nékterych
skupin obyvatel, investort i developerud o vklad financi do této komodity jako efektivni kapitalové investice.

Nabizené finanéni produkty — hypotéky, pujéky — zistanou hybnou silou poptavky na bytovém trhu.

Proces suburbanizace bude nadale pokraCovat, avSak v kratkodobém horizontu se sniZzenou intenzitou.
Suburbanizace bude zasahovat postupné i do vzdalenéjSich mist od hranic hlavniho mésta.

V nejbliz§ich 2 az 3 letech dosahne dokonéovani novych bytd na Gzemi Prahy prdmérnych hodnot (tj. cca 5 az
6 tisic bytd). Dlouhodobégjsi vyvoj bytové vystavby je obtizné predikovatelny a bude zalezet pfedev§im na vyvoji
urovné realné poptavky. S odeznénim hospodarské recese Ize oéekavat narlst poc¢tu zahajovanych byt(.

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

Vyrazné se posili segment modernizace bytového fondu, v dusledku ¢ehoz dojde ke zlepSeni stavebné-technického
stavu domu i vybavenosti bytl a také ke snizeni jejich energetické narocnosti.

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

Nova komerc¢ni vystavba bude ve vétSiné sledovat i feSeni vefejného prostoru a obsluznou vybavenost bytovych
koncentraci. Jen pomalu se vSak budou odstranovat problémy vefejného prostoru na velkych starsich sidlistich.

Pro nékteré skupiny ob&anu se vydaje spojené s bydlenim stanou mimofadnou zatézi, ovliviujici jejich Zivotni
uroven. Zvysi se ,bytova mobilita“.

Ve stfednédobém horizontu nedojde k dostate€nému konsenzu feSicimu bydleni zejména seniorli a osob
se zvySenou potfebou zdravotni a socialni péce.

Vyvoj od r. 2008

V obdobi od roku 2008 doSlo v disledku zasadni promé&ny makroekonomického vyvoje k ¢astecné revizi nékterych
dlouhodobych trendl bydleni (pfedevSim téch, které se tykaji charakteristik reziden¢niho trhu a intenzity bytové
vystavby), nicméné ocekavame, Ze po narovnani ekonomickych pomérld bude platnost dlouhodobych trendi
v zasadé potvrzena.
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SWOT - BYDLENI

SILNE STRANKY (stavajici pfiznivé charakteristiky Prahy)
OBECNE

nadpridmérna uroven bytového fondu a jeho napojeni na vefejné sité,

zvysujici se kvalita vétSiny bytového fondu,

vysoky pocet rozestavénych byt na Uzemi mésta i jeho zazemi jako pfedpoklad stabilizace souc¢asného
vysokého tempa vystavby,

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

dostatecné Uzemni rezervy pro bytovou vystavbu v ramci platné uzemné-planovaci dokumentace.

SPECIFICKE

neexistence socialné problémovych lokalit.

SLABE STRANKY (stavajici rizikové a negativni charakteristiky Prahy)

OBECNE

nékteré trvajici negativni faktory fungovani trhu s byty, napf. spekulace a neopravnéné uzivani bytd,
existence dvojiho najemného,
podpriimérna obytna plocha prazskych byt a nizsi priimérny pocet mistnosti.

SPECIFICKE

pretrvavajici zanedband udrzba a opravy ¢asti bytového fondu, vysoka energeticka naro€nost, nedostate¢na
esteticka uroven bytovych domu a obytného prostfedi, chybéjici vybavenost, hlavné v pfipadé panelovych
sidlidt, které v Praze pfedstavuji vyznamnou ¢ast bytového fondu.
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PRILEZITOSTI (stavajici a pravdépodobné budouci pfiznivé vnéjsi vlivy)

OBECNE

zajem o bydleni v Praze a jeho okoli,

priliv zahrani¢niho kapitalu do bydleni v Praze, akumulace zdrojl pro dal$i rozvoj obytné funkce,

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

nova legislativa sméfujici k odstranéni negativnich dusledk(i deformace trhu s byty, nastroje na podporu
najemniho bydleni,

vyuzivani narodnich dotac¢nich program( Zelena Uusporam a Novy panel za U€elem snizovani energetické
naro¢nosti bytového fondu.

SPECIFICKE

zvySeny investorsky zajem na vyuziti vhodnych volnych a transformacnich ploch pro bytovou vystavbu
v centru Prahy a kompaktnim mésté, v€etné doplnéni sidlist,

navrat bytové funkce do centra mésta,
ZlepSovani stavebné technické Urovné privatizovanych bytu,

OHROZENI (stavaijici a pravdépodobné budouci rizikové a negativni vn&jsi vlivy)

OBECNA

problémy splaceni hypoték a pujéek, neplaceni najemného, dlouhodobé nedokonéené bytové projekty
v dusledku poklesu kupni sily obyvatel,

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

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

SPECIFICKA

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

nadmérna vlastnicka roztfist€nost bytového fondu vytvarejici pfedevSim na sidlitich bariéru pro koordinaci
a koncentraci zdrojl pro opravy bytovych objekt(i, Upravy okolniho prostoru, realizaci energetické Uspory,
ekologicka opatfeni apod.

135



Bydleni

PROBLEMY K RESENI - BYDLENI

Resitelné nastroji Gzemniho planovani

° Tlak na rozsifovani ploch pro bydleni na nezastavitelnych uzemich.

° Obtizna koordinace vystavby na okrajich mésta a v kontaktnim Uuzemi za hranicemi Prahy, v jejimz dlsledku
dochazi k nezadoucim suburbanizaénim procesum.

° Udrzeni bytoveé funkce v centru mésta.

° Tlak na nadmérné zahustovani obytné zastavby.

° Chybéjici vybavenost a polyfunkénost novych obytnych celka.

° Nedostate¢na ochrana cennych obytnych soubor( (napf. Ofechovka, Baba, Spofilov).

Mimo kompetenci uizemniho planovani

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

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

Cislo Nazev
All6 Pocet dokoncenych bytu na 1000 obyvatel
Al19 Dals$i dostupné informace, napf.

A119/10 Soucasny stav vyuziti Uzemi
BO11 Vystavba domU a bytl
B011/01 Pocet zahajenych bytl
B011/02 Pocet rozestavénych byt
B011/03 Pocet dokonéenych byt

B012 Podil (trvale) neobydlenych byta (%)
B012/01 Pocet (trvale) neobydlenych bytd
B0O13 Struktura bytového fondu a obloznost

B013/01 Pocet trvale obydlenych domu

B013/02 Pocet bytl

B013/03 Pocet trvale obydlenych byt

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

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

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

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

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

B013/12 Obytna plocha v m2 na 1 byt

B013/13 Obytna plocha v m2 na 1 osobu

B014 Mistné obvyklé najemné

B014/01 Trzni nadjemné bytd (nabidka)

B014/02 Regulované najemné byt

B014/03 Trzni ceny bytd (nabidka)

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

B020/01 Pocet obyvatel zasobovanych plynem

B021 Podil obyvatel napojenych na vefejnou kanalizaci (%)

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

Cislo Nazev

11 Soudasny stav vyuZiti Uzemi

Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2010

Indikatory (seznam indikatoru, které se dané kapitoly dotykaji)

Cislo Nazev

a7 Podil ploch RD z celkovych ploch bydleni

148 Pocet dokoncenych byta

149 Pocet zahajenych bytu

150 Pocet rozestavénych bytd

151 Pocet modernizovanych bytl

152 Primérné trzni ceny byt

153 Primérné trzni najemné byt

154 rozloha rozvojovych ploch pro bytovou vystavbu
Prilohy

Statistické udaje, Uzemné analytické podklady hlavniho mésta Prahy, URM, Praha, 2010
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