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1. Cile prezentace

Pojmenovani problému

Analyza
= Hodnoceni vyvoje dostupnosti bydleni v Praze

= Vyvoj bydleni a struktury obyvatel a popsani korenovych pricin rostouci ceny byt

Shrnuti
= Zhodnoceni jak stavajici stav odpovida potrebam mésta a jeho obyvatel

Zavery
= Pojmenovani zakladnich pricin stavajici situace na trhu s byty

Doporuceni
= Doporuceni krokti k napravé
Pozn.:
v Zdroje pouZitych dat jsou dokumenty IPR, CSU a vybrané dalsi zdroje (rizné prohléseni apod.)
v Pro nase hodnoceni jsou ddleZita data élet 2000 a 2011, kdy probéhlo scitani lidu. Tato data Ize povaZovat za nejpresnéjsi. Ostatni data pochazeji

rovnéZ z oficidlnich zdrojd a statistik (CSU a IPR), ale nejsou jiZ tak detailni a presnd jako v pfipadé sciténi. V pfipadé prazdnych bytd jde o
kvalifikovany odhad na éékladé dat éu a develgperﬁ. -y p J g rd pfipadé prazdnych bytd j



2. Pojmenovani probléemu

Rostouci cena nemovitosti bez vazby na
prevazujici kupni silu obyvatel Prahy a CR



3. Vychodiska

*Volebni hesla i medialni obraz

= Nedostatek bytti v Praze je dlsledkem zdlouhavého procesu
povolovani noveé vystavby, zdrzovanim procesu ze strany

N m\Ny

rtiznych organizaci a dalSich vnéjsich faktor

= Vysledkem stavu jsou vysokeé ceny vedouci k nedostupnosti
bydleni

= To omezuje priliv novych obyvatel do Prahy a limituje dalsi
rozvoj mesta

» Resenim je urychlit vystavbu novych byti a zvysit jejich pocet,
coz povede ke snhizeni cen
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4. Shrnuti

e Dostupna data Ize rtizné interpretovat. Nejista je i jejich presnost.
e Spolehlivé Ize vysledovat jen trendy a ty hodnotit.

e Od roku 2012 je trh s byty bez omezeni a regulaci
e Najemny bytovy fond z velkeé casti privatizovan
e Rozmach sdilené globalni nezdanéné ekonomiky (airbnb) omezuje najemné bydleni

e Byty na trhu jsou, ale jsou komoditou. Nakup bytu jako investice. (Byty kupuji kK mistu
neloajalni majitelé, protoze v koupeném byté pak nebydir ).

e Rist cen se odviji od kondice globalni ekonomiky a svétového trhu.

e Prichozi casto hledaji pronajem a byty tedy nekupuji.

e Aktualni poptavku vice modeluji podminky na financnim trhu nez potreba bydlet
e Developerska vystavba je segment cca 50% trhu s byty.

e V Praze pokles obéanii CR nariist poctu obyvatel jen diky cizinctim r.2016-14,4%
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4. Shrnuti

Vice byt pokles ceny neprinese. Praha je spadové tizemi a metropole CR.
Vystavba i migrace obyvatel odpovida dlouhodobym priméritm, trh neni flexibilni

Chybi shoda na vyuziti izemi - hledani této shody prodluzuje pripravu staveb a omezuje
schopnost investortli reagovat na zmeény trhu.

Globalni trh parazituje na méste
e byt jako investice
e sdilena ekonomika
e nezdaneneé prijmy
Poptavka i nabidka bytt existuje, ale potreba bydlet konkuruje spekulativhim nakuptim.

Vysoka cena neprinasi kvalitu - lidé se rozhoduji odejit a dojizdet, v centru mésta se
stale méne bydli a to predstavuje problém pro infrastrukturu a sluzby

Nevhodneé rozlozeni obyvatelstva zvysuje zatéz-doprava, mesto obsluhuji dojizdéjici.

Vysledkem je sestupna kvalita mésta pro zivot, ktera jde jde proti zvysujicim se cenam a
snizujici se konkurenceschopnosti.
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5. Zavery

« Klicovym problémem neni nedostatek bytli, ale zcela otevieny (giobani)
neregulovan? trh s bYty a mala flexibilita meéesta (legislativa, planovani, vystavba)

» Trh s byty ovliviiuji vSechny ekonomickeé faktory.
Byt je chapan jako komodita - investicni nastroj

* Byty ve vnitrnim mésté se nestavi pro ty kdo
zajist'uji jeho denni provoz. Tito lidé migruji
dlouhodobé na okraj mésta, nebo za mésto

» Velkou nevyhodou rozhodovaciho procesu je
uroven informaci, se kterymi se pri rozhodovani
pracuje; to se tyka napriklad realného poctu
obyvatel, kteri v Praze bydli nebo volnych bytu;
presto se z verejné dostupnych dat daji generovat
trendy, které jsou pro posuzovani nejen
problematiky byt relevantni
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6.Doporuceni

» Otevrit diskusi a verejne se dohodnout, koho mésto potrebuje pro
flvonhprosperltu, pro koho se maji ve mésté stavet byty a jak toho
osahnout

e Podporovat najemnéeé bydleni a obecnou vystavbu
e Vytvaret pestrou nabidku bydleni a podminky pro individualni vystavbu

e Zacit skutecné posuzovat zameéry zda podporuji rozvoj mésta kratkych
vzdalenosti a vytvari dobré predpoklady pro plnohodnotny zivot

e Revidovat a upresnovat pravidla tak, aby vznikalo zdravé a kvalitni bydleni

e Zacit prosazovat pravnimi prostredky opatreni, které by na celomeéstskeé a
celostatni irovni omezili spekulativni nakupy (danova opatreni dle
zahranicnich vzort apod.)
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6.Doporuceni

» Zacit rozvijet nastroje, které umozni stanoveni zavaznych
pravidel pro rozvoj mésta a umozni fungovani téchto pravidel

* Na urovni tzemniho planovani

= Uzemni plan, izemni studie, regulacni plan a to véetné stanoveni pfimérenych kapacit, ¢asovych
navaznosti a podminek

* Na drovni organizace mésta
» Zacit intenzivné zavadét a podporovat princip subsidiarity. Magistrat koordinuje, McC resi detail

» Zajistit aby mésto bylo konkurenceschopné v oblasti planovani a strategii s korporacemi, které Ize
dosahnout vicelroviovym provazanim s obcany meésta a jejich cilenym a aktivnhim zapojovani do
planovani a rozhodovani o mésté

= Zajistit naprostou transparentnost vsech procesii a pravidlo dobré spravy kdy je vzdy verejné, variantné
hledana a projednavana podoba verejného zajmu.

Zajistit kvalitni informacni servis, aby byly dostupna veskera data a podklady a kdo kdy o cem rozhodl a
kdo za to odpovida

* Na urovni managementu mésta

= Aktivné se zapojit do pripravy uzemi pro budouci vystavbu. (vcetné vykupti a naslednych prodejti tak, aby
byl vzdy hledan, vyjednavan a sledovan verejny zajem)
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A4 y 4
6.Doporuceni
» Vydiskutovat a zacit realizovat dlouhodobou vizi mésta 21. stoleti
Mésto potrebuje shodu na dlouhodobé vizi bez ohledu na aktualni politickou reprezentaci

Zakladni teze - konkurence, flexibilita, spoluprace
Praha ma strategicky plan, kde jsou teze formulovany. Bez mezikrajové spoluprace se nenapini

« Praha je metropole a urcujicim faktorem regionu. Je spadovou oblasti CR.
“PraZzané” bydli za Prahou je treba s nimi komunikovat a spolupracovat.

Vytvaret nova kvalitni prostredi mimo centrum
Vytvareni kvalitnich urbalnich struktur mimo vnitfni mésto nabizejici pinohodnotny Zivot, vytvori konkurenci a snizi
tlak na exklusivitu a tudiz i rist cen.

Omezit nutnost dojizdéni

Prenést maximum sluzeb do virtualniho prostoru

Systémy sdileni a virtualnich agend - sit'ova spoluprace bez ohledu na lokalitu s misto pobytu

Polyfunkcni a polycentricky rozvoj - bézny zivot v ramci mistniho spadového tzemi.

Mnozstvi riiznych spadovych lokalnich oblasti vytvafri pfirozené pestrou nabidku a moznost uspokojit potreby bydleni
sirSim vrstvam obyvatel.

Vytvaret podminky pro spolupraci

Kvalitni sit‘'ové propojeni dopravni infrastrukturou vsech Grovni, preference Cisté dopravy - kolejové dopravy,
autonomni a sdilené dopravni systémy a robotizace, koordinace méstskeé logistiky ve vazbé na Zeleznici a cile.

Vse koordinovat mezikrajové. Provazani oblasti snizuje rozdily mezi nimi, rozsifuje nabidku a zmensuje tlak na cenu.
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7. Analyticka cast



Analyza vychozich podminek do roku 2011

« Stav pred rokem 1989

Vicegeneracni bydleni, maly plosny standard na obyvatele
Dlouhé c¢ekani na byt; individualni ani druzstevni vystavba nepokryvaly poptavku; malo voinych byt
Bytova krize

e Zmeéeny po roce 1989

Restituce, privatizace, zacinajici developefri, zrychlené dokoncovani bézicich projektii

Vznika skutecny trh z byty, i kdyz trva regulované najemné i regulace trhu (cizi statni prislusnici
nemohou nakupovat byty; pouze firmy se sidlem v CR)

Zacina trend stéhovani “na venkov" a vznikaji satelity

Na trh se uvoliuje velké mnozstvi bytti za relativné levné penize; zvysuje se plosny standard;
zlevnuji se hypotéky

Dochazi k saturaci nedostatku byt zdédéného ze socialismu

« Tento vyvoj trva prakticky do roku 2011 samoziejmé s vykyvy kviili dopadiim vnéjsich
udalosti jako globalni krize. Nicméné ani globalni krize 2008 s cenami byt{i nezahybala,
pouze se snizil zajem.
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Analyza zmen podminek od roku 2012

* Od roku 2012 dochazi ke kumulaci nékolika faktori, které zasadnim zplisobem
zmeénily trh a ovlivnily nariist cen byt
= Deregulace najemného
= Dereqgulace trhu s byty — koupit byt v Praze si miize koupit kdokoliv vcetné cizincii
= Uplné oziveni ekonomiky a odeznéni globalni krize 2008

= Globalizace trhu spojena s globalizaci informacni zakladny (on-line informace umoznuji
investoriim snadnou orientaci o investicnich moznostech a zjednodusuji nakup a prodej
nemovitosti/byt{) v kombinaci s kupni silou zahranicnich zajemcii o byty
V Cesku se masivné rozviji nova kategorie - byty jako investice

> Zhodnoceni bez nutnosti vyuzivat byt — vynosné ulozeni cash

> Podnikani jako airbnb
Pozn.: K nakupovani investicnich byt dochazelo i pfed rokem 2012 pres firmy, ale v mife podstatné mensi, neZ po otevieni trhu

 Disledkem je nartist zajmu o byty jako komoditu se vSemi z toho pramenicimi
disledky
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Analyza nartstu poctu obyvatel

 Zmeény ve slozeni obyvatel Prahy od roku 2011

Tab.1 Roky Prirustek 2000-2016

2000 2011 2016 obyvatel %
Pocet obyvatel k 31.12. 1181 126 1 241 664 1 280 508 99 382 84
Pocet cizich st.pfislusSniku 57 583 160 783 184 264 126 681 220,0
Podil cizich st.pfislusniku v % 49 12,9 14.4

Pozn.:

v~ Podet cizich statnich pfislusnikd za 2017 jesté nebyl k dispozici,

e Bilance roku 2017

Tab.2 2017 Poznamka |

Prirustek 10 880 [191 CR a zbytek cizi st.pfislusnici
Prirozeny pfrirustek 3125

Celkovy prirtstek 14 005

Bilance se Stredo¢eskym krajem

-6 325 |lidé se stéhuji vic do Sti.kraje

19.11.2018
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Shrnuti - analyza nartstu poctu obyvatel

« Komentar k tabulkam 1a 2

= Trendy demografického slozeni
> Prirtistek obyvatel Prahy je dlouhodobé zajist'ovan prirlistkem obyvatel s cizi statni
prislusnosti
> V roce 2017 predstavovali cizinci 98,2% z celkového poctu pristéhovalych
> Obyvatelé s ceskou statni prislusnosti se do Prahy prestéhovavaji za vzdalenéjsich
region(i
> Proti tomu v pripadé Stredoceského kraje je bilance negativni a mnohem vic
obyvatel se stéhuje z Prahy do SC nez naopak
>

Se Stredoceskym krajem souvisi jesté jeden trend. Do Prahy se stéhuji mladi lidé za
studiem nebo za pracovni prilezitosti. V okamziku zalozeni rodiny se ale rada z nich
stéehuje mimo Prahu, kde je jednoznacné dostupnéjsi bydleni.

To vede ke snizovani vékového prtiméru obyvatel na vnéjsim obvodu Prahy (viz
nejmladsi mésto v republice Brandys nad Labem/Stara Boleslav)

v
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Analyza bytoveé vystavby

scCitani 2011 pocet domd .............. 99.949

pocet byt celkem ......587.832

(99,8% v bytovych domech)

* Pocet obyvatel a bytova vystavba v Praze 2000-2017

Tab.3 2000 2011 2017 Tab.4 2001-2011 | 2012-2017
Pocet obyvatel k 31.12. 1181126/ 1241664 1294513 |Vystavba byti celkem 62 027 29 865
Celkovy pfirtistek za obdobi 60 538 52 849| PLystavba bytu/rok 5 639 4 978
Priameérny ro¢ni priristek za obdobi 5503 8 808 Celkem novych byt 91 892
Celk vch byti/rok 5 405
Celkovy pfirtistek 2000-2017 113 387 €7XeM NOVYCh DYLUTro I |
Pramérny ro&ni pfirustek 2000-2017 | 6670 | (Pocet postavenych bytu v roce 2017 ....5.846 bytu = 13.095 obyv.)

v~ Pocet obyvatel znamend obyvatele s trvalym bydlistém v Praze
v~ Pocet obyvatel k 31.12. daného roku; proto statistika dokoncenych byt nezahrnuje rok 2000

« Teoreticky udaj vztazeny k poctu obyvatel, ploSnému standardu a poctu novych bytl ukazuje
pouze dynamiku vyvoje
» Teoreticky pocet novych volnych byt v roce 2011 (za 11 let) pokud by plosny standard bytti nartistal jen
na ukor novych byt a vSichni prichozi obsazuji nové byty............. 2.466 bytl

= Teoreticky pocet novych volnych bytii v roce 2017 (za 6 let) kdy uz nezaznamenavame takovy plosny
nardst bytl a vsSichni nové prichozi obsazuji nové byty ............ 6.272 bytl

19.11.2018 17



Analyza bytove vystavby

Srovnani bytoveé vystavby a poctu obyvatel

Tab.5 2000-2011 | 2012-2017 Celkem

Prirtistek obyvatel/rok 5503 8 808 6 670
Prirdstek bytu/rok 5639 4 978 5 405
Pocet novych obyvatel na novy byt 0,98 1,77 1,23

1.77 je nizSi pocet novych obyvatel na novy bvt, nez je primérna obsazenost bytu.

Bvtv pribyvaiji porad rvchleji nez reaistrovany pocet obyvatel.

» Hlavni reforma bytového fondu probiha do roku 2011

zaznamenan vyrazny rist

Pozn.: Tato Cisla ukazuji trend ve vyvoji novych bytd, ne skute¢nost. Nové byty kupuji i obyvatelé Prahy a naopak nové pfichozi kupuji i byty ve starsi

zastavbé,

19.11.2018

v roce 2001 bydlelo v jednom byté primérné 2,35 obyvatele; v roce 2011 to bylo priimérné 2,24 obyvatele
v roce 2001 pripadala plocha bytu na 1 osobu 18,3 m?; v roce 2011 to bylo uz 31,6 m? a dale neni
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Analyza bytové vystavby

 Komentar k tabulkam 3-5
= Za 17 let bylo postaven v priiméru 1 byt pro 1,23 nového obyvatele Prahy

= V obdobi od 2001 do 2011 dochazelo k vyrazné zmeénéeé struktury bydleni a
zvysovani plosného standardu.

= Vedle toho Ize konstatovat, zZe pri primérné obsazenosti z roku 2011 -2,24
osob /byt bylo od roku 2000 v Praze postaveno byt pro 205 838 obyvatel,
ale prirdistek Cinil pouze 113 387 obyvatel . Tento hepomér nelze skryt v
neprihlasenych najemnicich, protoze stejné tak jsou v Praze prihlaseni lidé,
kteri zde nebydli. Vyznamna cast prodanych byt slouzi majiteltim jen
prilezitostné .

Pozndmky:
v Nové byty nejsou obsazeny doCasnymi najemniky (studenti, pfechodni pracovnici), protoZe pred rokem 2011 a po roce 2011 neni zaznamenana
zména pomérd, kterd by odlivodriovala jejich tak dramaticky nardst.
v/ Primérnou obsazenost bytd v roce 2011 — 2,24 osob/byt — bereme jako rozumnou priimérmou hodnotu
v Data CSU a IPR

19.11.2018 Verze 4 19



Analyza obsazenosti, cen a dostupnosti byt

» Kde a jak se stavi

prevazna vétsina byt vznika v bytovych domech
nejvice bytovych domii se stavi v Sirsim centru Prahy

nahlédnuti do katastru, u nékolika prikladti ukazuje, Ze vice jak 50% v centru kupuji firmy a cizi statni prislusnici a dale od
centra se pomér vyrazné obraci. (viz Tab.6 na tomto snimku)
vyznamné mnozstvi z téchto bytd, véetné téch, které jsou kupovany Cechy nejsou obyvany a slouzi k uloZeni penéz

Analyza obchodnich transakci (fa Deloitte) za 4Q/2017 ukazuje podil cizich statnich pfislusnikti na nakupech byt (13%
ve 4Q/2017). Nevime vsak jaky je dlouhodoby trend. Tabulka 6 na této strance ukazuje, Ze % cizincii se lisi i dle lokality.

Nepodarilo se zajistit relevantni data a metodiku k obsazenosti bytii a kdo kde bydli. Z katastru vzorovych
developmentid je patrné, Ze v centru je do bytl prihlasen minimum obyvatel. Toto se méni dale od centra.

Tab.6 Maijitel bytu

Lokalita bytového domu Obéan CR | Cizi st.p¥. Firma
Gabrielska ¢.p. 3331, Smichov 31 46 17
U Mlynského kanalu ¢.p. 687, Karlin 34 20 18
Honzikova €.p. 635, Dolni Mécholupy 67 12 2

19.11.2018 20



Analyza obsazenosti, cen a dostupnosti byt

Vyvoj volnych byti dle séitani obyvatel a domii v letech 2001 a 2011 (data CSU)

Dle prihlaseni 2001 54 303 Dle prihlaseni 2011 45 664
Z toho i Ubytek neobydlenych bytti 8 639
Bytove domy 44 928
Rodinné domy 8 480 Dle obvyklého pobytu v 2011 10 227
— Ostatni domy 895
V rodinnych domech 7 092
V bytovych domech 2 757

Pozn.: Diky ménici se metodice nejsou data zcela srovnatelna, je zde ale vidét v obdobi do roku 2011 trend ukazujici spiSe na obsazovani bytd ve a stagnaci

obsazenosti RD, které jsou spiSe na okraji mésta. ZaraZejici je obrovska obydlenost v bytovych domech dle obvykiého pobytu

Udaje o volnych bytech v roce 2018

zdroj IPR. - 80% nabidky Airbnb celé byty v centru mésta Udaje ukazuji, ze byty na prodej a najem jsou i
POCET NABIDEK BYT( (VE. RODINNYCH DOM{) NABIZENYCH vV PRAZE K PRONAJMU (6/2018) Je vsak nepochybné, Ze fenomén airbnb prispiva k omezeni

trhu a presunu obyvatel ven z centra mésta

|
Airbnb

Sreality.cz _

bezrealitky.cz l

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

Zdroi: AirDNA.co, Sreality.cz, bezrealitky.cz

byty na prodej 5 262 |nhttps://reality.idnes.cz/s/prodej/byty/prahal

Byty k prodeji i najmu jsou, ale nové byty v developerské vystavbeé jsou prodany. Vzhledem malému rtistu obyvatel,
poctu postavenych bytli a neobsazené kapacité ve stavajici zastavbé, by mélo byt na trhu byt vice.

19.11.2018 Verze 4 21



Analyza obsazenosti, cen a dostupnosti bytu

Nejvice roste cena v okoli centra, kde ale nejméne roste pocet obyvatel, byty jsou zde
nejvice vlastnény cizinci a firmami a nejméne obyvatel je hlaseno na adrese bytu.

PRUMERNE NABIDKOVE CENY VOLNYCH BYT( v RAMCI AKTUALNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU (2017)
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VYVoj primérné cen m2 prodanych byt v Pr. 2013/2017 roj: Trigem
Vyvoj prumérné ceny za m2 prodanych bytt aze 2013/2017 | Zdroj: Trigema Zdboj PR Piha
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Analyza obsazenosti, cen a dostupnosti bytu

Casova Fada dokladajici plynulost migrace a maly riist po¢tu obyvatel

« PFes néktera sporna data CSU Ize z Tab.1 az 8 vycist Tab8 ) Priristek obyvatel
T Pocet Prirustek ze Prirozeny
urcite trendy _ R B
" - obyvatel Mezirocni stehovani prirustek podle
= Pocet: Obyvatelvpra I!ylse Od, ro!(u 29,90 zvvy,SI! 0 CCa REk k 31.12. absolutni |podle ¢asovych| casovych fad
113 tis., ale pocet cizich statnich prislusniku o cca piiristek fad ESU ¢su
130 tis.; tzn. prirtistek obyvatelstva je zajist'ovan 2000 1181126
cizinci 2001 1160 118 -21 008 -6 845 -3 480
» Logicky pocet ceskych obcanti, kteFi z Prahy ggg: : 12.15 ggf ;gig 5‘1“15(1) g 28?
odghafejl prevysuje pocet pristehovalych ceskych P PpT—— 4 890 — T
obcanu \ . el S 2005 1181 610 11 039 11 816 -709
« Z pohledu migrace, poctu dokoncenych bytu ani 2006 1188 126 6 516 6 297 238
poctu obyvatel neni poptavka z CR tim 2007 1212 097 23 971 23 272 970
podstatnym, co by vysvétlilo tak prudky réist cen 2008 1233 211 21114 19 115 2096
., ot 3 N 3 2009 1249 026 15 815 13 739 2123
= Cenu byvt'u_ zveda preclle_vsml globalni poptavka ze 2010 1 257 158 8 132 5 657 2514
zahranici i z CR, ktera je tazena obecnou 2011 1241 664 -15 494 5712 1862
prosperitou 2012 1 246 780 5116 3 366 1745
= Obyvatelé z CR vétsSinové hledaji zpiisob jak se 2013 1.243 201 -3 979 -5 346 L0
s : X 2 - . 2014 1 259 079 15 878 13 472 2518
vysokym cenam bytu vyhnout a voli ke sve zivotni 2015 1 267 449 8 370 6084 2408
alternativu odchodu za mésto na okraj nebo vné 2016 1 280 508 13 059 10 372 2 817
mésta 2017 1294 513 14 005 11 003 3107
celkem 113 387 113 387 137 076 11 096

Pozn.: Data ze statistickych Fad CSU pro kraj Praha. Soucet dvou sloupcti
napravo by se mél rovnat sloupci prostrednimu. V piipadé let 2001 a 2011
a nasledné v celkovych Cislech data nesedi. Zdroj chyby nezname.
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Shrnuti -analyza obsazenosti, cen a dostupnosti byttt

Narulst poctu bytd, které nejsou na trhu ukazuje na riist nakup investicnich bytt po roce 2012

Za 17 let bude pocet investicnich byt vyznamny. Jejich skutecny pocet neumime vycislit. Z rady
uvedenych ukazatelli vyplyva, Ze spoluptisobi na riist ceny byti.

Airbnb omezuje trh s najemnym bydlenim a prispiva k negativni bilanci obydlenosti centra.
Faktory podilejici se na tvorbé ceny: (odhad odvozeny z dostupnych trendi)

=  migrace a domaci vnitini poptavka Prazanii po bydleni cca 40%

= globalni ekonomika a vykon domaci ekonomiky a politika bank - byt jako komodita cca 60%

Pro koho seg stavi stale vice nové byty - pro méstu neloajalni investory z CRi ze svéta, pro movité
obyvatele CR, pro moyvite cizi statni prislusniky, jejichz cilem je zhodnotit viozene prostredky. Pokud se
nezapoji do zivota mesta nejsou pro mesto prinosem.

Pro koho se stavi nové byty stale méné - pro radové dennodenni obyvatele mésta, bez kterych se mésto
neobejde.

Pro developery je solventni klientela logicky dilezitéjsi. Je ochotna nakupovat a tvofi zisk. Logickou
snahou investora je vyjit témto klientiim vstric.

Developer se prizplisobuje podminkam. Stavi tolik a tak, aby vzdy co nejlépe prodal. Metrople bude
vzdy mit solventni klientelu. Na ¢im dal drazsi byty dosahne ¢im dal méné obyvatel, kteri se tak
presouvaji do levnejsich lokalit, kde neni tak kvalitni infrastruktura mesta.
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Analyza prazské migrace

Pocet obyvatel podle
mestskych casti za 2000 a
2017

Vyrazny rist okrajovych ¢asti proti
vnitFnimu meéstu

Pozn.: Data ze statistickych fad CSU pro méstské &asti. V
téchto casovych fadach chybi udaj pro rok 2000, proto
zadiname stavem k 31.12.2001.
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Tab.9 Pocet obyvatel Piirustek obyvatel |Poznamky

Meéstska ¢ast 2001 2017 |celkem % pocty k 31.12. daného roku

Praha 1 34 581 29 499 -5 082 -14,70

Praha 2 51 003 49 624 -1 379 -2,70

Praha 3 72 840 74 559 1719 2,36

Praha 4 137 067 | 138 200 1133 0,83 | vé.Kunratice

Praha 5 79 164 88 906 9742 12,31 | vé.Slivenec

Praha 6 109 741 117 045 7 304 6,66 | vé.Nebusice. Suchdol, Pi.Kopanina, Lysolaje
Praha 7 41775 45 414 3 639 8,71 | ve.Troja

Praha 8 108 107 | 114 879 6772 6,26 | vé.Brezinéves, Dablice, Dolni Chabry
Praha 9 41 863 58 050 16 187 38,67

Praha 10 108609 | 109 790 1181 1,09

Praha 11 85 020 85 107 87 0,10 | vé.Kreslice, Seberov, Ujezd

Praha 12 62 721 66 512 3791 6,04 | vé.Libus

Praha 13 54 767 67 260 12 493 22,81 |vc.Reporyje

Praha 14 38 529 49 519 10 990 28,52 ||v¢.Dolni Pocernice

Praha 15 37 491 48 950 11 459 30,56 [|[vé.Dolni Mécholupy, Dubeé, Petrovice, Stérboholy
Praha 16 18 789 24 431 5642 30,03 ||vé.Lipence, Lochkov, Velka Chuchle, Zbraslay
Praha 17 26 283 30 993 4710 17,92 jvé.Zlicin

Praha 18 14 275 20 071 5 796 40,60

Praha 19 14 163 25 137 10 974 77,48 ||v¢.Cakovice, Satalice, Vinof

Praha 20 13 036 15 360 2 324 17,83

Praha 21 12 064 18 497 6433 53,32 |ve.Béchovice, Klanovice, Kolodéje

Praha 22 7 238 16 710 9472 130,86 [|vé.Benice, Kralovice, Kolovraty, Nedvézi
Celkem 1169 126 | 1 294 513
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Analyza prazské migrace

« Komentar k tabulce 9
= Trendy v prirtistku obyvatel méstskych casti 2000-2017

19.11.2018

> Ubyva obyvatel vPraze1a 2

> V Praze 4 pribylo 1133 obyvatel, ale “z toho" 4005 v Kunraticich; tzn. ve vlastni
Praze 5 ubylo 2872 obyvatel

> V Praze 5, 6, 12 a 13 probiha vyznamna az podstatna cast narlistu v malych
okrajovych castech, které jsou uvedeny ve sloupci Poznamka; v Praze 12 je to 63%
nartistu, v Praze 6 pak 51% nar{stu atd.

> Pocet obyvatel v centralnich MC se bud’ snizuje nebo velmi mirné zvysuje; vyjimkou
je Praha 9 s velkym nartistem, ktery zjevné souvisi s vystavbou bytovych domii v
primyslovych arealech Vysocan (CKD ...)

> Naopak pocet obyvatel roste rychle az velmi rychle v okrajovych castech a také
asymetricky smérem na vychod a jihovychod

> To je plné v relaci s dalSimi komentari v této prezentaci i v prezentaci k dopravé
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Analyza prazské migrace

Vyvoj poctu obyvatel Stredoceského kraje za stejné obdobi

Tab.10 Pocet obyvatel Prirtstek Rozloha
Uzemi 2000 2017 | obyvatel % km2

Praha vychod 176 203 70 955 755
Praha zapad 142 910 61 007 580
Celkem PrV a Prz 319113 | 131962 1335
Stredocesky kraj 1115038 |1 352795 | 237 757 21,32 11 015

Poznamky:

- Praha vychod a zapad predstavuji 12% rozlohy kraje a zije v nich 16% obyvatel

- Priristek obyvatel v téchto okresech ale &inil 56% celkového prirustku kraje

- Soucasné je prirustek obyvatel v téchto dvou okresech na obvodu Prahy
vyznamné vyssi nez prirustek v Praze (+113 387 obyvatel)

19.11.2018
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Analyza prazské migrace

« Komentar k tabuice 10

= Trendy v prirtistku obyvatel Stredoceského kraje 2000-2017

> V porovnani s Prahou se Stredocesky kraj rozviji rychleji a prirtistek obyvatel je
dvojnasobny (témeér dvojnasobny absolutné a vice nez dvojnasobny v %)

> Podstatnou cast pririistku kraje ale zajist'uji byvalé okresy Praha vychod a
Praha zapad, které jsou nejrychleji rozvijejicimi se regiony v CR

> Tento trend zjevné navazuje na situaci Prahy, kde rostou rychleji vnéjsi casti

> Cca 50% pracujicich okresti Praha vychod a zapad dojizdi za praci do Prahy a to
ma radu dopadii do fungovani mésta
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Analyza prazské migrace

Dojizdéni za praci

Tab.11 Dojizd'ka za praci do/z Prahy (tis.osob)
2004 2015 Narust %

Dojizd’ka 124,3 180,4 45,1
z toho ze SC 135,0

Vyjizdka 20,2 29,2 44,6
z toho do SC 27,0

Celkem 144,5 209,6 45,0
Celkem SC 162,0

Zdroj: IPR Praha

Pozn.: Existuji statistiky uvadéjici hodnoty dojiZd'ky za praci jesté daleko vyssi. Tady je ale rozhodujici trend, ktery je srovnatelny.
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Shrnuti - analyza prazské migrace

 Komentar k tabulce 11

Vyznamnou cast prazské migrace tvori dojizdéni za praci
V pripadé Stredoceského kraje se jedna o denni dojizdéni

75% dojizdéjicich a 90% vyjizdéjicich za praci cestuji mezi Prahou a Stredoceskym krajem. Denné prekroci hranice
Prahy 160 tis. osob cestou do prace a 160 tis. cestou z prace.

50% obyvatel okresii Praha vychod a 45% z Prahy zapad cestuje za praci do Prahy
Zplisob dojizdéni zavisi na podminkach, které Praha vytvari

Tento fakt souvisi mimo jiné i s klesajici atraktivitou centra Prahy jako mista pro Zivot a se stéhovanim obyvatel do
metropolitni oblasti. Jedna se o sociologicky problém, ktery resi rada evropskych mést.

Do Prahy dojizdi i lidé, ktefi si prichazeji vydélat. Jejich mzda se v prazskych podminkach pohybuje na priiméru nebo
podpriiméru, ale porad se jim vyplati dojizdét, protoze na byt v Praze by nedosahli ani pfi vyrazné nizsich cenach.

Vedle toho je vyznamna skupina dobie situovanych lidi, ktefi z Prahy odesli z jinych dlivodti, ktefi ve vnitini Praze z
principu bydlet nechtéji a kterym dojizdéni vyhovuje.

Praha je na migraci pracujicich z okrajii mésta a jeho okoli zavisla a je s ni tfreba pracovat jako s danosi metropole.

Pozn.: Data pro srovnani let 2000 a 2017 nejsou k dispozici; d4 se predpokladat, Ze nardst dojiZdé&jicich osob prekrodil 50%

19.11.2018 Verze 4
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Analyza - developerské projekty v roce 2017 - pocet prodejl, objem financovani hypotékou a jejich rozlozeni

Deloitte porovnani poCtu bytl financovanych hypotékou v r. 2017

pocet transakci objem zastav

objem transakci

Hlavni m. Praha

Hlavni m. Praha Hlavni m. Praha Hlavni m. Praha

38,969 mld. K¢

Developerské
projekty

47,88 %

8 263
(6112) 56,76 %

56,76% transakci je s pomoci hypotéky, ale z objemu tvofi méné nez 50%.
Na hypotéku se pravdépodobné kupuji mensi - levnéjsi byty

pocet zastav

17,118 mid. K¢,

Cihloveé e @

domy
57,50% transakci je s pomoci hypotéky, z objemu tvofi 52,37%.
Na hypotéku se pravdépodobné kupuji mensi - levnéjsi byty

‘ e 67,62 % 66,83 %
Panelové
domy

z 15 309 52,29 % 59,22 %
levnéjsi byty pfevazné kupované na hypotéku. Bez hypotéky se asi
kupuiji jen ty nejlevnéjsi (poCet zastav je nepatrné mensi nez objem)

67,212 mld. K&

Developersky rozvoj je plosny. V roce 2017 tvoril dle po¢tu transkakci cca 54% trhu. Dokoncené byty jsou prodané. Pocet obyvatel roste po

AKTUALNT DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY VCETNE ZOBRAZENI POCTU REALIZOVANYCH BYTU (2017)
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Zdroj: IPR Praha
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obvodu. kde neni ndvaznost kolejové dopravy, v okruhu centra jsou drahé byty a pocet obyvatel v zasadé stagnuje.



Analyza delky povolovaciho Fizeni

- Povolovaci fizeni trva v Cesku dlouho a déle nez v jinych evropskych zemich — dle
informaci developerti az 10 let proti 1-4 letiim v Fadé evropskych zemi

» Zakladni priCinou je, ze neni vyjednana shoda na vyuziti Gzemi. To predstavuje

Nedostatky v Gzemnim planovani — zejména chybéjici lokalni regulacni plany definujici jasné
podminky pro vystavbu

Rozsah projektli vyzadujici zmény Gzemniho planu

Kvalita projektové dokumentace

Kapacity prislusnych uradi

Nesouhlas obcani s vystavbou — individualni, spolkovy, institucionalni

» Dlouhé povolovaci rizeni v kazdém pripadé snizuje flexibilitu vystavby bytt (reakce
na meénici se trh), zvysuje riziko dlouhodobych investic a zvysuje i naklady investort
napr. na financovani, coz se miize promitat do cen byt{i; kratsi rizeni ale neznamena
automaticky vystavbu vice byt

Pozn.:

v Neexistuje relevantni informace, o kolik bytii by se postavilo vic, kdyby Fizeni bylo kratsi, neboli kolik viastné chtéji developefi stavét,
v’ Viiv obCanskych inciativ na délku rizeni je zcela marginaini; pocet odvolani a Zalob se pohybuje na urovni jednotek promile z celkového poctu fizeni (viz analyza Arniky
vychazejici z udajd stavebnich dradi
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Rekapitulace analyzy

Z anylyzy vyplyva, ze faktory tvorici cenu nemovitosti souvisi vice s celkovym stavem ekonomiky, nastavenim
pravidel na volném trhu, nez aktualnim mnozstvim developery postavenych bytl a migraci.

Analyza poukazuje na fakt, Ze developerska a investiCni vystavba se obecné vzdy prizpUsobi nastavenym
podminkam

Analyza nedokaze dat presna data, ale ukazuje trend, kdy navzdory ploSné vystavbé nejvice roste vné;jSi
okraj mésta, ale nedochazi k adekvatnimu rozvoji infrastrukury.

Analyza ukazuje, Ze Praha je velkym zdrojem pfrileZitosti a je atraktivnim mistem pro obchod, sluzby a
podnikani. Etablovani jedinci z ni vSak s rodinami odchazi na jeji okraj a do Prahy dale za praci dojizdi.

------

Zasadnim ukolem neni primarné zahuSt'ovani mésta, ale jeho zkvalitnovani. Vystavba musi byt iniciaCni a
vytvaret potencial a ne pouze vyuzivat a vytézovat tzemi.

Praha si musi nastavit postupy a pravidla, ktera ji budovani mésta kratkych vzdalenosti s patfiCnou
infrastrukturou umozni. Zaméfrit se na pripravu tzemi - (dostupnost kolejové dopravy atd. viz. doporuceni)

Praha potiebuje byt otevienym méstem, regulace jsou nutné, ale rust cen se tim bude pouze tlumit.
Praha neodvrati rist metropolitni oblasti, kde bude bydleni vzdy dostupnéjsi.

Jednim ze zakladnich faktoru, které ovlivni cenu je konkurence. Digitalni propojeny spolupracujici stat,
nepotrebuje fyzické centrum. Lze pak rozvijet polycentrické polyfunk€éni vzajemné propojené mésto.

Zakladni podminkou tspéchu je kvalitni, dopravni, sitové provazani Prahy s metropolitni oblasti - Zeleznice
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