Michal Némec

Prazsky metropolitni region tradicné predstavuje oblast nejintenzivnéjsi bytové vystavby v ramci Ceské republiky. Uply-
nulé obdobi 2005-2010 miizeme z hlediska objemu dokoncené bytové vystavby — ve srovnani s predchozim desetiletim —

hodnotit jako mimoradné.

Pro potreby analyzy Ize prazsky metropolitni region zjednodusené vymezit vizemim hl. m. Prahy a okresit Praha-vychod
a Praha-zapad. Musime viak zdviraznit, Ze toto vymezeni nodalniho (funkcniho) regionu je velmi zjednodusené. Ve skutec-
nosti vazby mezi Prahou a jejim zazemim zasahuji, zpravidla vSak ve sniZené intenzité, i do vzdalenéjsich oblasti a obci,
které jsou lokalizovany az za vnéjsimi hranicemi okresii Praha-vychod a Praha-zdpad (tzn. v ostatnich okresech Stiredo-

Ceského kraje).

Uzemi prazského metropolitniho regionu je oblasti intenzivnich vizemnich vztahii, které lze kvantifikovat prostiednictvim
statistickych udajii zachycujicich migraci, dojizdku za praci, dojizd'ku do Skol, intenzitu kooperacnich produkcnich vazeb aj.
Znacné intenzivni tizemni vztahy mezi Prahou a jejim zazemim jsou vsak v uplynulych 10—15 letech patrné také v oblasti
bydleni, resp. bytové vystavby, a projevuji se predevsim ve formé intenzivni suburbanizace, kterd se stala vyznamnym feno-
ménem prispivajicim k celkovému formovani metropolitni oblasti.

Bytova vystavba

na Uzemi prazského
metropolitniho regionu
v obdobi 2005-2010

Analyzované obdobi 20052010 mizeme
vzhledem ke znacn€ diferencovanému
vyvoji bytové vystavby rozdélit do dvou
period: 2005-2008 a 2009-2010.

Téméi az do konce roku 2008 vykazo-
val reziden¢ni trh silny a vytrvaly rust.
V tomto obdobi byla v prazském met-
ropolitnim regionu realizovana bytova
vystavba v nebyvalém rozsahu: na ize-
mi hl. m. Prahy a pfilehlych okresi
Praha-vychod a Praha-zapad byla ro¢né
v pruméru zahajovana vystavba vice
nez 11 tisic bytd, rozestavéno bylo pies
30 tisic bytt. Tento stavebni boom byl
ziven silnou poptavkou po vlastnim
bydleni primarné vychazejici ze stra-
ny silnych populacnich ro¢niku, které
chtély — a zaroven bylo v jejich eko-
nomickych moznostech — vyfesit svoji
bytovou situaci investici do nového
bydleni. Zaroven se pomérné dafilo
Ceské ekonomice a zvySovala se kou-
péschopnost  obyvatelstva. Uvérova
a hypoteéni politika bank byla rovnéz
relativné piizniva, a to jak vici develo-
perskym spoleénostem, tak viici zajem-
ciim o bydleni. Investice do koupé bytu

byla stale Castéji povazovana za jeden
z nejvyhodnéjsich zplsobu, jak zhod-
notit disponibilni finanéni prostiedky.
Svoji roli sehraly i psychologické fak-
tory, piedevsim vSeobecné panujici
obava z dalsiho zdrazovani nemovitos-
ti, ktera byla vyvolana mimo jiné i na-
vysenim DPH u stavebnich praci. Mezi
faktory posilujicimi vlastnické bydleni,
které je v rozhodujici mife spojeno
s intenzivni bytovou vystavbou v Pra-
ze a jejim suburbanizacnim pasmu,
muzeme zafadit i riist cen najemniho
bydleni v souvislosti s postupn¢ usku-
teciiovanou deregulaci najemného.
V neposledni fadé to byla spolecenska
prestiz, ktera se projevila v nebyvale
rozséhlé vystavbe cenove (ale i tzem-
né) naro¢ného individualniho bydleni
uvnitf, ale pfedev§im vné hranic Prahy.

Zlom ve vySe popsaném Vyvoji praz-
ského trhu s byty nastal ke konci roku
2008 s nastupem globalni hospodar-
ské recese, ktera negativnim zptso-
bem ovlivnila rozhodovaci procesy
vsech klicovych aktérd putsobicich
v oblasti trhu s byty (developefti, ban-
ky, kupujici aj.), disledkem cehoz
bylo zejména snizeni objemu zahajo-
vané bytové vystavby v letech 2009
a 2010. ,,Ochlazeni* na ¢eském, resp.
prazském rezidencnim trhu vsak bylo

— nejen podle naseho nazoru — primar-
né zplsobeno odéerpanim znacné ¢as-
ti koupéschopné a z demografického
hlediska relevantni poptavky, a to jiz
v dobé¢ pied vypuknutim celosvétové
finan¢ni a hospodaiské krize, jejiz vliv
na trh s bydlenim byl v tomto ohledu
spise druhotny.

V prubchu roku 2010 bylo jiz mozné
registrovat nékteré skuteCnosti signa-
lizujici mirné oziveni na reziden¢nim
trhu. Stabilita téchto pozitivnich signa-
14, jakymi byly pfedevs§im mezirocné
navySeny objem prodejii novych bytl
a také mnozici se oznameni o zahajo-
vanych a planovanych bytovych pro-
jektech, by méla byt v pristich letech
potvrzena zvysujicim se poctem za-
hajenych bytl. Zde je vSak nutné brat
v Gvahu zna¢nou nabidku na bytovém
trhu Prahy a jejiho zdzemi, kde je re-
gistrovana jedna z nejvyssich urovni
neobsazenosti novych byti.

Dale uvadime piehled udaji CSU o do-
koncené, zahajované a rozestavéné
bytové vystavbé na tizemi prazského
metropolitniho regionu. Zmény hodnot
téchto tidajui za obdobi 2005-2010 v za-
sadé koresponduji s vySe nastinénym
vyvojem prazského rezidencniho trhu.
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Dokoncena bytova vystavba

Podle udaji CSU bylo v obdobi
2005-2010 dokonceno na uzemi hl.
m. Prahy 41 048 bytd, coz pfedstavu-
je necelou pétinu ze vSech bytu, které
byly ve sledovaném obdobi dokon-
Geny v ramci celé Ceské republiky.)
V priméru tedy byla v Praze ro¢né
realizovana vystavba piiblizné 6,8 ti-
sice bytl, pfi¢emz hodnota dlouhodo-
bého priméru vychazejiciho z obdobi
1993-2010 ¢&ini 4,8 tisic byta (tj. pfi-
blizné o 30% mén¢). Mimotadnost
sledovaného obdobi 2005-2010 z hle-
diska intenzity bytové vystavby muize-
me jesté 1épe ilustrovat na tomto srov-
nani: V predchazejici Sestileté periodé
1999-2004 bylo dokonceno celkem
24,7 tisic bytd, v obdobi 19931998
dokonce jen 20,5 tisic bytu, tj. dva-
krat méné nez ve sledovaném obdobi
2005-2010.

Dlouhodoby vyvoj po¢tu dokoncenych
byt v Praze zachycuje graf 1. Z n¢j je
ziejmé, Ze v kontextu novodobé his-
torie prazského reziden¢niho trhu byl
maximalni objem dokonéené bytové
vystavby dosazen v roce 2007, kdy
byly na bytovy trh v Praze dodany re-
kordni 9,4 tisice bytt. Takto ojedinéle
vysoka hodnota byla vyvrcholenim
nevidaného stavebniho boomu a v ho-
rizontu pfistich nékolika (mnoha) let
nebude téméf jisté prekonana.

Za povsimnuti stoji rovnéz skute¢nost,
ze pocet dokonéenych bytd byl v Praze
i v prubéhu ,krizovych* let 2008-2010
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Graf 1: Pocet dokoncenych bytii na iizemi hl. m. Prahy 1993-2010

relativné vysoky, coz vSak zpisobila
znacna rozestavénost bytl na uzemi
hlavniho mésta. T¢é vyuzily developer-
ské spolecnosti, které soustedily po-
stupné se omezujici stavebni kapacity
pravé na prednostni dokoncovani by-
tovych objektt. Vysoka rozestavénost
se tak odrazila na dajich o dokonce-
né bytové vystavbé az s nékolikaletym
zpozdénim (vzhledem k dlouhodobé
povaze a setrvacnosti vétsiny bytovych
projektd). V piistich dvou az tiech le-
tech je podle naseho nazoru pokles
objemu dokoncené bytové vystavby jiz
nevyhnutelny.

V tabulce 1 uvadime také udaje o do-
konc¢ené bytové vystavbé v okresech
Praha-vychod a Praha-zapad, jejichz
uzemi tvoii spolu s hlavnim méstem
prazsky metropolitni region. V obou
ptiméstskych okresech dohromady byla
v prubéhu sledovaného obdobi reali-
zovana vystavba celkem vice nez 20,8
tisic bytd, coz predstavuje témet polo-

vinu ze 43,5 tisice bytu, které byly v le-
tech 2005-2010 dokonceny na Uzemi
Stfedoceského kraje (viz tabulka 2).

Z hodnot uvedenych v tabulce 1 lze
vypozorovat mimo jiné odliSny vyvoj
dokonéené bytové vystavby v jednot-
livych ¢astech metropolitniho regionu.
Zatimco na izemi Prahy a okresu Pra-
ha-zépad se bytova vystavba v poloz-
ce dokoncené byty vyvijela obdobng,
tj. kulminovala v roce 2007 s nasled-
nym poklesem, na uzemi okresu Praha-
vychod se pies krizové projevy v oblas-
ti nemovitosti objem dokonc¢enych byta
dokonce mirné zvysil. Vzhledem k mir-
né pfevaze zahajovanych bytl v okrese
Praha-vychod v uplynulych letech 1ze
predpokladat, ze vétSinovy podil vy-
stavby v zazemi hlavniho mésta si i na-
dale udrzi izemi ,,vychodniho* okresu.
Soucasné se jevi, Zze dochazi k Castec-
nému vycerpani vhodnych ploch pro
koncentrovanou vystavbu v okrese
Praha-zapad. V ptipadé¢ hl. m. Prahy se

2005 2006 2007 2008 2009 2010% 2005-2010
hl. m. Praha (HMP) 6 564 5186 9422 6 328 7397 6 151 41 048
okres Praha-vychod 1211 1396 1939 2041 2 031 2126 10 744
okres Praha-zapad 1 654 1497 2265 1987 1329 1367 10 099
PMR - CELKEM 9429 8079 13 626 10 356 10 757 9 644 61 891
Ceska republika 32 863 30 190 41 649 38380 38473 36 446 218 001
podil HMP/CR (v %) 20,0 17,2 22,6 16,5 19,2 16,9 18,8
podil PMR/CR (v %) 28,7 26,8 32,7 27,0 28,0 26,5 28,4

Tab. 1: Byty dokoncené na uzemi praZského metropolitniho regionu (PMR) 2005-2010

1) Za dokoncené byty se povazuji byty, jejichz vystavba byla ve sledovaném obdobi v budovach pro bydleni, novych i stavajicich, dokoncena, tj. na které vy-
dana kolauda¢ni rozhodnuti nabyla pravni moci. Jde o byty v nové vystavbé, nastavbe, ptistavbe, resp. prestavbé, dokoncené modernizaci a rekonstrukei.

2) Zarok 2010 jsou dostupné predbézné udaje.
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ve vyvoji odrazi predevsim finan¢ni po-
tencial investort, nebot’ plosné rezervy
k vystavbé a jejich pfipravenost jsou
celkove dostatecné, i kdyz jejich rozsah
se v jednotlivych ¢astech mésta bude
vyraznéji ménit v Case.

Jak jiz bylo zminéno v uvodu, z hledis-
ka intenzity realizované bytové vystav-
by je prazska metropolitni oblast v kon-
textu Ceské republiky zcela jedineéna.
V obdobi 2005-2010 bylo na tzemi
prazského metropolitniho regionu do-
konceno 61,9 tisic bytl, coz predstavuje
priblizng 28 % ze vSech bytl, které byly
v prubéhu sledovaného obdobi dokon-
Geny na uzemi celé Ceské republiky
(uzemi prazského metropolitniho regi-
onu zaujima pouze 2,3 % rozlohy CR
a je zde soustfedéno 14,5 % obyvatel).
O mimofadné intenzité bytové vystavby
na uzemi metropolitniho regionu a o vy-
jimecné silném suburbanizacnim proce-
su sv&d¢i nasledujici Gdaje: na 1 km?
rozlohy Prahy pfipadalo ve sledovaném
obdobi 83 dokonéenych bytl a za oba
sousedni okresy Praha-vychod a Pra-
ha-zapad v souhrnu 16 bytd, zatimco
na ostatnim uzemi CR to byly v primé-
ru pouze dva byty.

V ramci prazského metropolitniho re-
gionu se vyznamnym zpusobem lisi
struktura dokonCené bytové vystavby

podle typu domi.. Zatimco v obdo-
bi 20052010 na uzemi hl. m. Prahy
dominovala vystavba byt v bytovych
domech (85% podil na celkovém poctu
dokoncenych bytl), na uzemi okrest
Praha-vychod a Praha-zapad byla by-
tova vystavba realizovana pievazné
rodinnymi domy (70% podil na celko-
vém poctu dokoncéenych byti).

Zahajovana bytova vystavba

Informace o zahajované bytové vystav-
bé maji oproti vySe uvedenym udajim
o dokonéené bytové vystavbé vyssi
schopnost postihnout aktudlni staveb-
ni aktivitu, potazmo celkovou situaci
na reziden¢nim trhu sledovaného tze-
mi. Dikazem tohoto tvrzeni je vyvoj
zahajované bytové vystavby v Praze
v letech 2005-2010, jenz zietelné od-
razi nepiiznivy makroekonomicky pru-
béh poslednich let.

V obdobi 2005-2010 byla na Gzemi
Prahy nov¢ zahajena vystavba 39 318
bytd (tj. cca 17% ze vSech zahje-
nych bytd v CR).Y V prib&hu sle-
dovaného obdobi objem zahajované
vystavby kazdoroéné klesal. Zatimco
v letech 2005-2007 byl tento pokles
prakticky zanedbatelny, od roku 2008
muzeme jiz hovofit o vyznamném po-

klesu. Udaje o po¢tu zahajenych byti
na uzemi Prahy z pocatku a z konce
sledovaného obdobi ostie kontrastuji:
v roce 2005 byla na izemi hlavniho
mésta zahajena vystavba 8 124 bytu,
v loiiském roce byla zapocata vystav-
ba pouhych 2 878 bytl, coz predsta-
vuje nejnizs§i hodnotu od roku 1995.
I kdyz na zacatku sledovaného obdobi
byly tidaje velmi pfiznivé a navazova-
ly na pozitivni pfedchozi roky, nasled-
ny pokles znamenal, Ze zahajené byty
neptedstavuji pfilis velkou zasobu pro
nasledujici obdobi.

V bezprostiednim zazemi Prahy, kte-
ré vymezujeme okresy Praha-vychod
a Praha-zapad, nebyl propad v objemu
zahajované vystavby zdaleka tak strmy
a jednoznaény jako v hlavnim mésté.
V okresech Praha-vychod a Praha-
zapad dosahl pocet zahdjenych bytl
maxima ponékud piekvapiveé az v roce
2008, ktery byl jiz ¢astecné zasazen
ekonomickou recesi (v souctu za oba
okresy; pfi mimofadném objemu za-
hajeni na uzemi Praha-vychod). Ne-
jednoznacnost degresivniho vyvoje
v intenzité zahajované bytové vystav-
by v zazemi Prahy lze také dolozit
udajem, Ze v roce 2010 byl evidovan
dokonce meziro¢ni narGst v objemu za-
hajovanych bytt oproti roku 2009.

Podil na dokoncené
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010° | 2005-2010 vistavbé v SCK (v %)
Benesov 410 628 326 429 400 435 2 628 6,04
Beroun 358 376 342 561 521 611 2769 6,36
Kladno 309 396 570 487 410 490 2 662 6,12
Kolin 302 378 846 479 376 495 2 876 6,61
Kutna Hora 186 151 248 288 216 235 1324 3,04
Mélnik 283 242 309 431 555 460 2 280 5,24
Miada Boleslav 573 280 527 538 458 428 2 804 6,44 5
Nymburk 460 337 841 408 512 367 2925 6,72 g
Praha-vychod 1211 | 1396 | 1939 | 2041 | 2031 2126 10 744 24,70 2
Praha-zapad 1654 | 1497 | 2265 | 1987 | 1329 1367 10 099 23,21 §
Piibram 223 229 313 318 546 292 1921 4,42 g
Rakovnik 115 47 73 74 67 99 475 1,10 (_;
SCK - CELKEM 6084 | 5957 | 8599 | 8041 | 7421 | 7405 43 507 100 N

Tab. 2: Pocet dokonéenych bytii v okresech Stiedoceského kraje (SCK) 2005-2010

3) Zarok 2010 jsou dostupné predbézné udaje.
4) Byty nové zahajené (ohlasené i povolené) jsou takové, na které bylo ve sledovaném obdobi podano stavebni ohlaseni o provedeni jednoduchych staveb
podle § 104 odst. 2, pismeno a) az d), nebo vydano stavebni povoleni podle § 115 se zavaznymi podminkami pro provedeni a uzivani stavby ve smyslu

stavebniho zakona.
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2005 2006 2007 2008 2009 2010% 2005-2010
hl. m. Praha (HMP) 8124 7 901 7 886 6 810 5719 2 878 39318
okres Praha-vychod 1824 1 855 1 868 2758 1318 1650 11273
okres Praha-zapad 2 065 1922 1 447 1671 1291 1240 9636
PMR - CELKEM 12 013 11 678 11201 11 239 8328 5768 60 227
Ceska republika 40 381 43 747 43 796 43 531 37319 28 135 236 909
podil HMP/CR (v %) 20,1 18,1 18,0 15,6 15,3 10,2 16,6
podil PMR/CR (v %) 29,7 26,7 25,6 25,8 22,3 20,5 254

Zdroj: CSU, vypocty STR URM

Tab. 3: Byty zahdjené na uizemi prazského metropolitniho regionu (PMR) 2005-2010

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 20109 | 2005-2010 Vy,f t‘;‘iﬂ;‘: ;achl?g‘ﬁ ”
BeneSov 616 | 439 | 520 | 503 | 502 | 329 2909 5,86
Beroun 531 | 456 | 824 | 375 | 684 | 516 3386 6,82
Kladno 466 | 520 599 | 558 | 685 | 494 3322 6,69
Kolin 859 | 554 | 471 | 715 | 483 | 373 3 455 6,96
Kutna Hora 21| 317| 368| 309 | 260 | 325 1800 3,62
Mélnik 207 | 603 | 432 611 | 619 | 361 2923 5,89
Mlada Boleslav 01 | 567 | 579 | 558 | 649 | 384 3538 7,12
Nymburk 1140 | 460 | 431 | 717 | 423 | 197 3368 6,78
Praha-vychod 1824 | 1855|1868 2758 | 1318 | 1650 | 11273 22,70
Praha-zapad 2065 | 1922 (1447 | 1671 | 1291 | 1240 9636 19,40
PFibram 582 | 573 | 509 | 603 | 396 | 416 3079 6,20
Rakovnik 172 | 141 153 | 138 | 206 | 163 973 1,96
SCK-CELKEM | 9574 | 8407 [8201 | 9516 | 7516 | 6448 | 49662 100

Zdroj: CSU, vypocty STR URM

Tab. 4: Pocet zahdjenych bytii v okresech Stiedoéeského kraje (SCK) 2005-2010

Tuto skutecnost 1ze vysvétlit piedevsim
odlisnym charakterem bytové vystav-
by v Praze a v jejim zazemi. Zatimco
v Praze je nejvétsi ¢ast bytové vystavby
realizovana prostiednictvim developer-
skych projekti zamétenych na vystavbu
bytovych domt, na izemi Stiedoceské-
ho kraje je vyraznéji zastoupena vystav-
ba rodinnych domt, ktera je prevazné
realizovana individudlnimi investory,
ktefi jsou rezistentnéj$i vici nepiizni-
vym makroekonomickym vykyviim nez
developerské spolecnosti.

Jak je patrné z udaji uvedenych v ta-
bulce 3, na izemi prazského metropolit-
niho regionu byla v obdobi 2005-2010

zahajena vystavba vice nez 60 tisic
bytl, coz ptedstavuje zhruba &tvrtinu
bytu, jejichz vystavba byla ve sledova-
ném obdobi zahajena na tizemi CR.

Udaje uvedené v tabulce 4 dale pou-
kazuji na vyraznou uzemni koncent-
raci bytové vystavby ve StfedoCeském
kraji. V piimeéstskych okresech Praha-
vychod a Praha-zapad byla v obdobi
2005-2010 zahdjena vystavba 20 909
bytt, coz predstavuje 42 % vsech byt
zahajenych ve sledovaném obdobi
na uzemi Stfedoceského kraje (pficemz
oba okresy dohromady predstavuji
pouze 12,2 % z celkové rozlohy kraje).

Rozestavéna bytova vystavba

Udaje o rozestavénosti bytové vystav-
by, na jejichz zakladé by bylo mozné
predikovat objem dokoncené bytové
vystavby v nejblizich letech, CSU pro
jejich relativni nespolehlivost od roku
2009 nepublikuje.

Provedli jsme proto vlastni orientacni
propocty aktualni rozestavénosti byto-
vé vystavby” v prazském metropolit-
nim regionu i v Ceské republice jako
celku (viz tabulka 5), které vychazeji
z dat o zahajované a dokoncované
bytové vystavbé v letech 2009-2010
a z posledniho publikovaného tdaje

7) Postup jednoduchého vypoctu rozestaveénosti bytové vystavby je nasledujici: pocet rozestavénych byti ke konci pfedchoziho obdobi + zahdjena vystavba
byti ve sledovaném obdobi — byty dokoncené ve sledovaném obdobi = pocet rozestavénych byti ke konci sledovaného obdobi.
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2005 2006 2007 2008 2009 2010

hl. m. Praha (HMP) 17 709 20 466 18930 19412 17 734 14 461

okres Praha-vychod 5602 6061 5990 6707 5994 5518

okres Praha-zapad 5827 6252 5434 5118 5080 4953 §

PMR - CELKEM 29138 32779 30 354 31237 28 808 24932 |&

Cesk4 republika 155 202 168 825 170 972 176 123 174 969 166658 | &
=

podil HMP/CR (v %) 11,4 12,1 11,1 11,0 10,1 8,7 %

podil PMR/CR (v %) 18,8 19,4 17.8 17,7 16,5 15,0 §

Tab. 5: Rozestavéné byty na uzemi praZského metropolitniho regionu (PMR) 2005-2010

CSU o rozestavénosti bytové vystav-
by ke dni 31. 12. 2008. (Za okresy
Praha-vychod a Praha-zapad nejsou
udaje o rozestavénosti dokonce oficial-
né publikovany jiz od roku 2007, a to
vzhledem k Uzemnim zménam, které
byly provedeny k 1. 1. 2007 na uzemi
Stredo¢eského kraje.)

Z tabulky 5 je zfejmé, Ze rozesta-
vénost bytové vystavby v prazském
metropolitnim regionu dosahla svého
vrcholu v letech 2006-2008, kdy bylo
na uzemi hl. m. Prahy a pfilehlych
okrest Praha-vychod a Praha-zapad
rozestavéno vice nez 30 tisic bytu.
V roce 2009 a piedevsim v roce 2010
doslo v prazském metropolitnim regi-
onu k poklesu objemu rozestavéné by-
tové vystavby, coz v zasadé korespon-
dovalo s celorepublikovym vyvojem.
Na tizemi Prahy byl propad rozesta-
vénosti nejrazantnéjsi, coz je do jisté
miry dano specifickou strukturou by-
tové vystavby v hlavnim mésté, kde
dominuje vystavba bytovych domd.
Jak jsme se jiz vyS$e zminili, segment
vystavby bytovych domt byl v obdobi
hospodarské recese zasazen citelnéji
nez vystavba rodinnych doma.

Propad zahajovani nové bytové vy-
stavby praveé v Praze, a tedy i citlivost
této formy nemovitosti na ekonomic-
ky vyvoj a z n€ho vyplyvajici kupni
silu obyvatel (ale i na realnou situaci
odpovidajici socialni a demografické
struktuie poptavky na bytovém trhu),
byl na konci sledovaného obdobi evi-
dentni. Zatimco na tizemi CR (bez
Prahy) se mezi lety 2008-2010 snizila
rozestavénost o necelé 3 %, na Uze-
mi hlavniho mésta to bylo o vice nez

25 % (!). Pro uplnost — na tizemi okre-
st Praha-vychod a Praha-zapad bylo
tempo poklesu necelych 12 %.

Uzemni distribuce
dokonc¢ené bytové
vystavby v obdobi
2005-2010

Pocet dokoncenych byta v méstskych
c¢astech hl. m. Prahy

Uzemni distribuce bytové vystavby
na Gzemi hl. m. Prahy je pomérné ne-
vyvazena, coz je evidentni i z nize uve-
deného kartogramu 1, ktery graficky
znazoriiuje pocet byth dokoncenych
v obdobi 2005-2010 na tzemi jednot-
livych méstskych casti.

Z udaji CSU vyplyvé, Ze v poslednich
Sesti letech bylo nejvice novych bytd
dokonc¢eno v méstskych ¢astech Praha 5,
Praha 10 a Praha 9, kde v kazdé z téchto
casti byla v letech 2005-2010 realizova-
na vystavba vice nez tif tisic bytt. Vice
nez dva tisice byt bylo ve sledovaném
obdobi dokonceno v méstskych ¢astech
Praha 13, Praha 8 a Praha 4. Vyse uvede-
nych $est méstskych ¢asti se dohromady
podilelo na dokonc¢ené bytové vystavbé
v Praze ze 40 %. Na zéklad¢ téchto udaju
vystavby se nachazelo spiSe v méstskych
Castech tvoricich uzemi vnitiniho kom-
paktniho mésta. Vyjimku v tomto ohledu
predstavovala piedev$im intenzivné se
rozvijejici méstska ¢ast Praha 13 (oblast
Stodtilek) rozprostirajici se za hranicemi
vnitiniho kompaktniho mésta, ale také
nékteré dalsi okrajové méstské Casti, ja-

Podat dokesdssyoh
byl (DEs- P01

Zdroj: STR URM na zékladé dat CSU

Kartogram 1: Pocet dokoncenych bytit v méstskych cdastech Prahy v obdobi

2005-2010
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Zdroj: STR URM na zékladé dat CSU

kymi jsou pfedevsim Praha 22 a Praha-
Zli¢in, jez ve sledovaném obdobi rovnéz
zaznamenavaly vyznamné objemy do-
konéené bytové vystavby.

Vv

relativné rychle méni a v horizontu
pfistich let mizeme ocekavat, ze né-
které prazské lokality budou vzhledem
ke svému zna¢nému rozvojovému po-
tencialu vyuzivany pro bytovou vystav-
bu intenzivnéji nez doposud a naopak
nékteré oblasti budou vyuzivany pro
bytovou vystavbu méné nez v minulos-
ti, a to mimo jiné i vzhledem k nedo-
statku vhodnych zastavitelnych ploch.

Pocet dokoncenych byt
na 1 000 obyvatel v méstskych
¢astech hl. m. Prahy

Pfi porovnani po¢tu dokoncenych byti
k poctu obyvatel méstské Casti zjistime,
ze ve sledovaném obdobi 2005-2010
byla bytova vystavba v relativnim
vyjadfeni nejintenzivnéj§i v méstské
¢asti Praha-Zli¢in, kde bylo v prubéhu
Sestiletého obdobi 2005-2010 dokon-
¢eno celkem 1 444 bytl, coz piedsta-
vuje 285 dokoncenych byti na 1 000
obyvatel (zijicich v této méstské ¢asti
k 31. 12. 2010). Jak je zfejmé z nize
uvedeného kartogramu 2, vice nez
200 nové dokoncenych bytd v prepoc-
tu na 1 000 obyvatel jsme za obdobi
2005-2010 evidovali také v méest-
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Kartogram 3: Poéet dokonéenych bytit na 1 km? v méstskych édstech
hl. m. Prahy v obdobi 2005-2010

skych ¢astech Praha — Dolni Mécho-
lupy (270) a Praha-Reporyje (202). Pro
srovnani: v ramci celé Prahy bylo v od-
bobi 2005-2010 dokonceno piiblizné
33 byti na 1 000 obyvatel.

Obecné plati, ze vyssi hodnoty poctu
dokoncéenych byti na 1 000 obyvatel
zaznamenavaji spiSe okrajové méstské
¢asti s niz§im poctem obyvatel. Naopak
velké a populacné silné méstské Casti
v tomto relativnim srovnani zaostavaji,
a to 1 pfestoze v fadé pifipadi jde o ob-
lasti s vysoce intenzivni bytovou vy-
stavbou.
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Kartogram 2: Pocet dokoncenych bytii v méstskych Castech hl. m. Prahy
v obdobi 2005-2010 v piepoctu na 1 000 obyvatel

Pocet dokonéenych byti na 1 km?
v méstskych ¢astech hl. m. Prahy

Pro ilustraci jsme do analyzy doplnili
také ukazatel poukazujici na intenzi-
tu izemni alokace pfirtistku bytového
fondu v obdobi 2005-2010 v ramci
jednotlivych méstskych ¢asti Prahy.

V ptepoctu na 1 km? rozlohy méstské
Casti jsme v obdobi 2005-2010 za-
znamenali nejvys$§i izemni intenzitu
dokoncené bytové vystavby v mést-
ské casti Praha 18 (Letnany), kde bylo
dokonéeno témét 250 bytd na 1 km?
a hodnota celoprazského priméru (83
bytd na 1 km?) zde byla prekrocena
trojnasobné. Pies 200 byt na 1 km?
zaznamenaly také méstské ¢asti Praha
9, Praha 2, Praha 19 a Praha-Zli¢in
(viz kartogram 3).

Struktura bytové vystavby podle
typu domu v méstskych ¢astech
hl. m. Prahy

Z celkového mnozstvi byt dokon-
¢enych v obdobi 2005-2010 na uze-
mi Prahy jich bylo 85% dokonceno
v bytovych domech (véetné nastaveb
a vestaveb bytovych domil), 11%
v rodinnych domech (vetné nastaveb
a vestaveb rodinnych domt), 3,5%
bytl bylo dokonfeno v nebytovych
domech a pouze 0,5 % v domech s pe-
Covatelskou sluzbou. Struktura do-
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koncovanych byti podle typu domu
se v jednotlivych méstskych castech
velmi li8i (viz kartogram 4).

Vystavba bytt v bytovych domech pie-
vazovala v obdobi 2005-2010 ve vét-
S§in€ z 57 prazskych méstskych casti.
Vice nez 95% podil bytd dokoncenych
v bytovych domech (v¢etné nastaveb
a vestaveb bytovych domi) na cel-
kovém poctu dokoncenych bytu jsme
identifikovali v méstskych ¢astech
Praha 3, Praha 9, Praha 10, Praha 15,
Praha 17, Praha-Zli¢in a Praha 19. Ab-
solutné vzato bylo ve sledovaném ob-
dobi nejvice byt v bytovych domech
dokonceno v méstskych ¢astech Praha 5
(3 149 bytt), Praha 10 (3061), Praha 9
(2988) a Praha 13 (2445).

V obdobi 2005-2010 byly z hlediska
vystavby rodinnych domut nejvyznam-
néjSimi prazskymi méstskymi Castmi
Praha 21 a Praha 22, ve kterych bylo
v pribéhu Sestiletého sledovaného ob-
dobi nové dokonceno 324, respektive
304 bytd v rodinnych domech. Vice
nez 200 byti v rodinnych domech
bylo dokonceno také v méstskych cas-
tech Praha-Kunratice (219) a Praha 14
(201). Ze 100% se podilela vystavba
rodinnych domu na ptirGstku bytového
fondu v méstskych castech Praha-Ly-
solaje, Praha-NebuSice, Praha-Btezi-
néves, Praha-Kfeslice, Praha-Petrovice
a Praha-Kralovice, nicméné ve vSech
téchto méstskych Castech jde z celo-
prazského hlediska o pomérné nevy-
znamné objemy bytové vystavby.

Bytova vystavba v okresech Praha-
vychod a Praha-zapad

e

ni distribuci bytové vystavby realizované
na Uizemi okresti Praha-vychod a Praha-
zapad uvadime udaje o poctu dokonée-
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Kartogram 4: Struktura bytit dokoncenych v obdobi 2005-2010 v méstskych
Castech hl. m. Prahy podle typu domu

nych bytl za mensi Gzemni jednotky,
tj. za izemi spravniho obvodu obce
s rozsifenou plisobnosti (dale jen SO
ORP) a v grafické podobé¢ také za jed-
notlivé obce.

Uzemi okresu Praha-vychod muZzeme
administrativné rozdélit na SO ORP
Brandys nad Labem — Stara Boleslav
a Ri¢any. Uzemi okresu Praha-zapad se
shoduje s izemim SO ORP Cernogice.
Tabulka 6 uvadi tdaje o poctu dokon-
¢enych bytl v téchto uzemnich celcich.

V rameci okresti Praha-vychod a Pra-
ha-zéapad bylo v obdobi 2005-2010
nejvice bytl (pies 10 tisic) postaveno
na tizemi SO ORP Cernogice. Do jisté
miry je to vSak dano i tim, ze SO ORP
Cernosice mé nejvétsi rozlohu. Nao-
pak vyrazné nejméné byt bylo reali-
zovano na uzemi SO ORP Ricany, kde
je pomeérné slab¢ zastoupena vystavba
kapacitnich bytovych domti (viz nize).

Struktura dokoncené bytové vystavby
podle typu domu se v ramci sledova-
nych SO ORP mirné lisi. Presto vSak
ve vSech trech sledovanych SO ORP
pfevazuje bytova vystavba ve formé
rodinnych domd. Na tzemi SO ORP
Cernosice byla v obdobi 2005-2009%
realizovana vice nez tietina bytové vy-
stavby prostiednictvim bytovych domt
a rodinné domy se na celkové bilanci
bytové vystavby podilely z 63 % (zbyla
¢ast bytl byla dokoncena v nebytovych
domech a v domech s pecovatelskou
sluzbou a penzionech). Na uzemi SO
ORP Brandys nad Labem — Stara Bo-
leslav byla v obdobi 2005-2009 necela
Ctvrtina vystavby realizovana bytovy-
mi domy a rodinné domy se podilely
na celkovém objemu bytové vystavby
témét ze tii Ctvrtin. Vystavba rodin-
nych domi v obdobi 2005-2009 domi-
novala nejvyraznéji na uzemi SO ORP
Ricany, kde se podilela na celkové bi-
lanci bytové vystavby témet z 90 %.

Podil na vystavbé
SO ORP 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | 2005-2010 v priméstskych
okresech (v %)

Brandys n. L. —

. 802 1117 1574 1335 1274 1459 7 561 36,16
Stara Boleslav
Cernogice 1 652 1493 | 2265 1987 1329 1365 10 091 48,26
Ri¢any 422 335 365 706 757 674 3259 15,58

Zdroj: STR URM na zikladé dat CSU

Tab. 6: Pocet dokoncenych bytii ve SO ORP p¥ilehajicich k hl. m. Praze

8) Zaobdobi 2005-2010 nebyla v dob¢ pofizeni analyzy data k dispozici.
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Kartogram 5: Pocet dokoncenych bytii v hi. m. Praze a jejim zdazemi 2001-2010
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Kartogram 6: Pocet dokoncenych bytit na 1 000 obyvatel v hi. m. Praze a jejim zdzemi 2001-2010
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Kartogram 7: Pocet dokonéenych bytit na 1 km? v hl. m. Praze a jejim zdzemi 2001-2010

Podrobnéji 1ze z tzemniho hlediska
postihnout distribuci bytové vystavby
v kontaktnim pasmu hl. m. Prahy uda-
ji o poctu dokoncenych bytl v jednotli-
vych obceich. Proto uvadime kartogram 5,
ktery na rovni jednotlivych obci zna-
zorfyje intenzitu bytové vystavby re-
alizované v prazském metropolitnim
regionu (resp. v jeho ¢asti) v obdobi
2001-2010. V kartogramu 6 jsou tyto
udaje uvedeny v relaci k po¢tu 1 000
obyvatel zijicich v dané obci a v karto-
gramu 7 v pfepoctu na 1 km? z rozlohy
obce (resp. méstské ¢asti).

Z kartogramu 5 vyplyva, ze v ramci
uzemi okresti Praha-vychod a Praha-
zapad bylo v obdobi 2001-2010 nej-
vice bytt dokonceno v obcich Jesenice
(1 894 bytt) a Hostivice (1 360 bytt).
Obé tyto obce se staly takika symboly
prazské intenzivni suburbanizace uply-
nulého desetileti.

Co do intenzity bytové vystavby v ob-
dobi 2001-2010 v pfepoctu na 1 000
obyvatel vynikly predev§im mensi

obce lokalizované v bezprostiednim
zazemi Prahy (Nupaky, Nova Ves,
Kvétnice, Chyn¢ a dalsi).

V ptepoétu na 1 km? zaznamenaly v ob-
dobi 2001-2010 nejvyssi izemni inten-
zitu dokoncené bytové vystavby mést-
ské casti lokalizované na tizemi Prahy.
Mimo izemi hlavniho mésta byly hod-
noty poctu dokonc¢enych byt v prepoc-
tu na 1 km? rozlohy obce zpravidla vy-
razn¢ nizsi (nejvyssich bylo dosazeno
v obcich Hovoréovice, Kvétnice, Sesta-
jovice a Roztoky).

Odhad bytové vystavby
do roku 2016

Odhad bytové vystavby v hl. m.
Praze v roce 2011

V Praze muzeme v roce 2011 ocekavat
vyrazngjsi zménu struktury bytové vy-
stavby. Vzhledem k urcité vycerpanosti
operativné disponibilnich bytu, ktera se
projevila rychlym poklesem rozestave-

nosti, predpokladame meziro¢ni pokles
objemu dokonéené bytové vystavby
na troven 4,5 az 5,5 tisic dokonc¢enych
bytd. Pfiblizné na této urovni nabidky,
kterou povazujeme vzhledem k soucas-
né realné poptavce za zcela dostatec-
nou, by se mohla pohybovat intenzita
dokonéené bytové vystavby i v letech
2012 a 2013 (viz dale).

Naopak ve vazbé na dostupné infor-
mace o nové zahajovanych bytovych
projektech o¢ekavame, ze v roce 2011
dojde k meziroénimu zfetelnému na-
ristu poctu zahdjenych bytl. Zatim-
co v roce 2010 byla na Gizemi Prahy
zahajena vystavba pouze 2 878 bytu,
v roce 2011 by se mél pocet zahaje-
nych byt pohybovat v intervalu 4 az
5 tisic. Pokud by se tento odhad potvr-
dil, mohli bychom konstatovat zfejmé
Jiz definitivni stabilizaci prazského re-
ziden¢niho trhu.
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Odhad bytové vystavby v hl. m.
Praze pro obdobi 2012-2016

Na zaklad¢ dostupnych podkladt (izem-
ni rozhodnuti o umisténi stavby®, ro-
zestavénost bytové vystavby!'®, popt.
bilance rozvojovych ploch bydleni')
a s prihlédnutim k aktualnim informa-
cim o prub&hu vyznamnych developer-
skych projekta realizovanych ¢i plano-
vanych na uzemi hl. m. Prahy mizeme
uvést piiblizny odhad predpoklada-
né intenzity bytové vystavby v Praze
a v jednotlivych méstskych ¢astech az
do roku 2016.

Nejdulezitéjsi vstupni tdaje pouzité
pro nize uvedeny odhad bytové vystav-
by v hl. m. Praze a v jednotlivych mést-
skych ¢astech pro obdobi 2012-2016
byly pievzaty z interni databaze uzem-
nich rozhodnuti o umisténi stavby,
kterou ma Utvar rozvoje hl. m. Prahy
k dispozici. Pro uéely odhadu byly
vybrany pouze udaje z uzemnich roz-
hodnuti, které vyhovuji podminkam
uvedenym v poznamce pod ¢arou €. 9.
Do téchto tdaji o planované bytové
vystavbé jsme dale zakomponovali
bohuzel ne zcela spolehlivé udaje o ro-
zestavénosti bytové vystavby ke dni
31. 12. 2010, kterym jsme, mj. i z di-
vodu jejich relativni nespolehlivosti,
nepfisuzovali v rameci odhadu tako-
vou vahu jako uzemnim rozhodnutim.
Takto vytvofeny soubor dat byl dale
individualné¢ posuzovan a korigovan
na urovni jednotlivych méstskych ¢as-
ti. Pfedevsim byly pfipocteny planova-
né kapacity novych bytt — realizované
v ramci aktualnich developerskych
projektd — na néZz bylo tzemni roz-
hodnuti o umisténi stavby vydano pied
rokem 2009, popt. uzemni rozhodnuti
na nékteré projekty nebylo dohledano

vibec. Udaje o aktudlnich developer-
skych projektech byly pievzaty z da-
tabaze, kterou ma Odbor strategické
koncepce Utvaru rozvoje hl. m. Prahy
rovnéz k dispozici.'? V piipadé néko-
lika méstskych casti jsme zohlednili
i dalsi faktory, které podle naseho na-
zoru mohou ovlivnit budouci intenzitu
bytové vystavby (naptf. velmi ome-
zena dostupnost rozvojovych ploch
bydleni v centralnich ¢astech mésta),
které vSak nemaji zasadni vliv na od-
hadovany pocet dokonCenych byt
v celoprazském kontextu. Zavérem
k vysvétleni metodiky naseho odhadu
intenzity bytové vystavby v Praze do-
pliime, ze ke konci obdobi 2012-2016
(tzn. pfedevsim v letech 2015 a 2016)
ztraci vyse uvedené podklady (vstupni
udaje) z€asti na své relevanci a predik-
ce bytové vystavby na Grovni jednotli-
vych méstskych ¢asti ma pouze orien-
tacni charakter.

Na zaklad¢ vyse nastinéné konstruk-
ce nami provedeného odhadu oceka-
vame, ze v obdobi 2012-2016 bude
na Uzemi hl. m. Prahy realizovana

vystavba 25-30 tisic bytd, z toho cca
3—4 tisice byt bude dokonéeno v ro-
dinnych domech. Realizovana bytova
vystavba by mohla zajistit bydleni pro
cca 55-65 tis. obyvatel.

V pribéhu let 2012-2016 o¢ekavame
zvySenou intenzitu bytové vystavby
az ve druhé poloviné tohoto obdobi,
zatimco v letech 2012 a 2013 piedpo-
kladame spise podpriméré objemy
nové dokoncenych byt (viz graf 2),
a to hlavné v disledku klesajici ro-
zestavénosti a velice nizkého poctu
zahajenych byt v roce 2010. Jak jiz
bylo uvedeno, pocinaje rokem 2011
ocekavame pozvolny nartst poctu za-
hajovanych bytl, uroven rozestavéné
bytové vystavby se postupné stabili-
zuje a po roce 2013 se bude pocet do-
koncenych byt opét mirné zvysovat.
Samoziejmé, ze celkovy vyvoj mohou
ovlivnit n¢které obtizné predikovatel-
né faktory, které nejsou vsak jen vlivy
marginalnimi. Napfiklad vyznamnou
Cast poptavky po novém bydleni vy-
tvareli v uplynulém obdobi imigranti
(z CR i ze zahrani¢i). Naopak dal-
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Graf 2: Odhadovany pritbéh bytové vystavby v hl. m. Praze 2012-2016

9) Evidovali jsme vice nez 500 tizemnich rozhodnuti o umisténi stavby vydanych v obdobi od roku 2009 az do konce prvniho étvrtleti 2011 za ucelem
vystavby bytovych a rodinnych domt, popi. polyfunkénich domu se zastoupenim bytovych jednotek. Na zakladé téchto izemnich rozhodnuti by
na uzemi Prahy mélo vzniknout v obdobi 2012-2016 ptiblizné 17 000 bytt. Tento Gdaj je vSak podhodnoceny, a to pfedev§im vzhledem k nasledu-

jicim skute¢nostem:

— Na nékteré rozsahlejsi bytové projekty, které budou realizovany od roku 2012, bylo vydano tzemni rozhodnuti o umisténi stavby jiz pfed rokem 2009.
— Pro vystavbu mensich projekti (rodinnych domu, popt. ptistavby bytovych domit) neni bezpodmineéné nutné vydavat izemni rozhodnuti o umis-

téni stavby.

— Na zakladé dosud vydanych tizemnich rozhodnuti o umisténi stavby nelze — vzhledem ke znaénému ¢asovému piedstihu — pfilis spolehlivé a v pl-
ném rozsahu odhadnout intenzitu bytové vystavby, a to zejména pro roky 2015 a 2016.
Je tieba také vzit v uvahu, ze stavba nemusi byt vibec realizovana, pfestoze bylo vydano uzemni rozhodnuti o umisténi stavby, popt. mize byt
realizovana v pozménéném rozsahu nebo s vyraznym ¢asovym posunem.
10) Podle propoctu STR URM (na zakladé hodnot CSU) bylo na tzemi Prahy ke dni 31. 12. 2010 rozestavéno cca patnact tisic bytii.
11) Dle stavajiciho izemniho planu &ini na izemi Prahy celkova rozloha rozvojovych ploch pro bydleni 26,6 km? (4. 5,4 % z celkové rozlohy hlavniho
mésta), z nichz pfiblizné 15,3 km? je dosud stale nenaplnénych.
12) Vystupy z této databéze jsou kazdoroéné publikovany v ramei Uzemni analyzy aktudlnich developerskych projekti zamé&fenych na vystavbu byto-
vych domt na tizemi hl. m. Prahy. (viz odkaz : http://www.urm.cz/cs/strateg-plan-analyzy-lide-v-praze).
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Zdroj: STR URM na zdkladé dat CSU

§i rast zivotnich ndkladt spojenych
s bydlenim muze zvysit pocet vysté-
hovéavéani z Prahy nékterych ohroze-
nych socialnich skupin (seniofi, mladé
rodiny s détmi).

V obdobi 2012-2016 bude podle nase-
ho odhadu bytova vystavba nejinten-
zivnéjsi v méstskych castech Praha 3,
Praha 4, Praha 5, Praha 8, Praha 9,
Praha 10, Praha 13 (Stodiilky) a Praha 18
(Letnany). V kazdé z téchto mest-
skych casti by mélo byt béhem péti-
letého obdobi 2012-2016 dokonceno
vice nez 1 500 novych bytt (v Praze 8
a v Praze 9 dokonce az 2 500 bytd).
Vice nez 1 000 bytd by mélo byt re-
alizovano také v méstskych castech
Praha 6, Praha 11, Praha 12, Praha 14,
Praha-Cakovice a Praha 22. Podle pod-
kladt ziskanych k predikci se jevi, Ze
vyjma nékolika méstskych casti loka-
lizovanych na okraji hlavniho mésta
se rozhodujici ¢ast bytové vystavby
v nasledujicim pétileti uskutecni spise
ve vnitinim pasmu Prahy.

uzemnich rozhodnuti o umisténi stavby
a informaci o planovanych reziden¢nich
projektech je velmi limitujicim fakto-
rem. Z tohoto divodu se mizeme po-
kusit o konstrukci pouze velmi hrubé-
ho odhadu vychazejiciho z pravidelné
uvetejiiovanych udaji CSU o zahajova-
né bytové vystavbé, eventualné z nepii-
1i§ spolehlivych propoctil o rozestavéné
bytové vystavbe.

Na zakladé¢ takto velmi zjednodusené-
ho orientaéniho odhadu ocekavame,
ze na Uzemi okresu Praha-vychod by
meélo byt v letech 2011-2016 dokon-
¢eno 8-10 tisic bytd a v okrese Praha-
zapad pfiblizné 7-9 tisic byta.

V obou piiméstskych okresech sice
predpokladame mirné snizeni intenzi-
ty bytové vystavby ve srovnani s uply-
nulym obdobim 2005-2010, nicméné
vzhledem k pomérné vysoké rozesta-
vénosti na jejich uzemi (cca 10 tisic
byti ke konci roku 2010) je téméf jis-
té, ze intenzita bytové vystavby bude
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Kartogram 8: Uzemni distribuce bytové vystavby v méstskych &dstech
hl. m. Prahy v obdobi 2012-2016 na zakladé odhadu STR URM

Odhad bytové vystavby v okresech
Praha-vychod a Praha-zapad

Utvar rozvoje hl. m Prahy, vzhledem
ke své tizemni pusobnosti, nema k dis-
pozici podklady a informace nezbytné
k odhadu budouciho vyvoje bytové vy-
stavby v okresech Praha-vychod a Pra-
ha-zapad. Pfedevsim absence vydanych

v tomto (,,vn&j$im*) suburbaniza¢nim
pasmu hl. m. Prahy i nadale vyznam-
na. Rozsah této vystavby, ktery se
odviji zejména od koup&schopné po-
ptavky, vsak bude zaviset i na dalsich
okolnostech, kterymi se stale vice sta-
vaji kapacity obsluznych struktur at
jiz dopravniho, tak socialniho charak-
teru. Tyto vlivy se mohou ve vétsi mite

projevit i zvySenym zajmem o bydleni
ve ,,vnitfnim“ urbaniza¢nim pasmu, tj.
na spravnim uzemi Prahy lezicim pii
hranici se StfedoCeskym krajem.

Zaveér

Na uzemi hl. m. Prahy byla v posled-
nich Sesti letech, tzn. v obdobi 2005—
2010, realizovana vystavba pfiblizné
41 tisice byti. V tésném zazemi hlav-
niho mésta na izemi okrest Praha-vy-
chod a Praha-zapad bylo dokonceno
necelych 21 tisic byti. Celkem tedy
bylo v obdobi 2005-2010 na \zemi
prazského metropolitniho regionu po-
staveno témeér 62 tisic bytd, coz pred-
stavovalo vice nez 28 % veskeré do-
konéené bytové vystavby realizované
na celém tizemi Ceské republiky. Takto
masivni bytova vystavba byla vyvola-
na silnou realnou poptavkou po novém
bydleni, ktera vSak nevznikla v rozho-
dujici mife z dusledku absolutniho ne-
dostatku bytu, ale predevsim z divodu
pretrvavajiciho nesouladu ve struktufe
bytového fondu podle typu vlastnictvi
(osobni, druzstevni, soukromy najem-
ni a obecni najemni) a také z divodu
nesouladu potfeb riznych pfijmovych
skupin v oblasti bydleni a s tim souvi-
sejicich naroku.

Obdobi 2005-2010 bylo poctem do-
koncenych bytl zcela mimotadné. Ne-
povazujeme za realné, ze by do roku
2016 bylo mozné tuto intenzitu by-
tové vystavby zopakovat ¢i dokonce
prekonat. Podle naseho odhadu bude
v obdobi 2011-2016 na uzemi hl.
m. Prahy dokonceno 29,5-35,5 tisic
bytl, na uzemi okrest Praha-vychod
a Praha-zapad by méla byt realizova-
na vystavba 15-19 tisic bytl. Na uze-
mi prazského metropolitniho regionu
by tedy v obdobi 2011-2016 mélo byt
dokonceno 44,5 az 54,5 tisic byti.  ma-
ximalni varianta naSeho odhadu byto-
vé vystavby pro obdobi 2011-2016,
ktera pocita s vystavbou az 54,5 tisic
byt v prazském metropolitnim regi-
onu, predstavuje cca 12 % pokles vy-
stavby v porovnani s obdobim 2005—
2010. Tento vyvoj vsak predpoklada
existenci a soulad fady pozitivné pu-
sobicich podptrnych faktort. Pokud
by byla realizovana vystavba v uvede-
ném minimalnim (z vétsiny hledisek
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vSak realném) odhadovaném rozsahu,
¢inil by tento pokles dokonce 28 %
(viz graf 3).

Pritomnost intenzivni vystavby novych
bytd mizeme z hlediska rozvoje praz-
ského metropolitniho regionu hodno-
tit v zasad¢é pozitivng. ,,Podpora vsech
forem bytové vystavby ve vhodnych
lokalitach v Praze, propojovani podni-
katelskych zamér s rozvojem funkce
bydleni® je jednim z cili obsazenych
v dlouhodobém koncepénim dokumen-
tu mésta, kterym je Strategicky plan hl.
m. Prahy, aktualizace 2008. Bytova vy-
stavba sice sama o sob¢ neni klasickym
nastrojem regionalniho rozvoje, je spi-
Se jen odrazem pfiznivé ekonomické
situace a celkové atraktivity dané ob-
lasti, nicméné vlivem jejiho ptisobe-
ni se zvySuje nabidka volnych pracov-
nich pfilezitosti, je impulzem pro mistni
ekonomiku, jejim prostfednictvim je
zajiStovan pfiliv novych obcand, v di-
sledku ¢ehoz dochazi ke stabilizaci de-
mografické situace, jsou navySovany
piijmy obci, plni urbanistickou funkci
aj. Negativni disledky intenzivni byto-
vé vystavby jsou obzvlasté citlivé vni-
many piedevsim v suburbannim pasmu
hlavniho mésta, kde jiz byly v nékte-
rych obcich prekroCeny inosné limity

metropolitni region hl. m. Prahy

Praha-vychod a Praha-zapad

H. m. Praha
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Graf 3: Poclet dokoncenych bytii na uizemi praiského metropolitniho regionu
2005-2010 a odhad intenzity bytové vystavby 2011-2016

rozvoje Uzemi (predevsim infrastruktur-
niho charakteru) a dalsi bytova vystav-
ba zde neni, minimalné po ptechodnou
dobu, zadouci a dlouhodobé tinosna.

Praha a jeji zdzemi bude pro investory
a také zajemce o bydleni i nadale nej-
atraktivnéjSim regiondlnim prostorem.
Intenzita suburbaniza¢niho procesu
sice pravdépodobné poklesne, ten ma
vS§ak urcitou Sanci byt napliiovan v ra-
cionalngj$i podob¢ funkéni Uplnosti
a lepsiho urbanistického propojeni se
stavajicim uzemim.

Pouzité zdroje:

Udaje CSU o bytové vystavbeé.

Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy 2010.
Dostupné z: http://www.urm.cz/cs/uzemne_ana-
lyticke_podklady.
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ENGLISH ABSTRACT

Housing Construction on the Territory of the Prague Metropolitan Region from 2005 to 2010 and an Estimation of its
Development to 2016, by Michal Némec

Traditionally, the metropolitan region of Prague is the place of the most intensive housing construction in the Czech Re-
public. When the period 2005 to 2010 is compared with the previous decade, this is seen as an extraordinary time in terms
of the volume of completed constructions. The bonds between the city of Prague and its hinterland go beyond the Districts
of Praha-vychod and Praha-zapad to more distant Districts within the Region of Central Bohemia, thus constituting an
area of intense spatial relations , quantifiable in statistical data on migration, commuting to work and schools, intensity
of cooperational production links, and so on. In the last 10 or 15 years, such intense spatial relations between Prague and
its hinterland can also be seen in housing and housing construction, as is manifested in the heavy suburbanization which
became an important phenomenon in the shaping of the Prague metropolitan region.
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