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Kam se bude ubirat Praha? Do Stfredoceského kraje a do najmu

Praha 9. 5. 2019 — V Praze by se mélo stavét tolik bytt jako napfiklad v Mnichové, tedy zhruba 10 tisic
bytl ro¢né, za lorisky rok jich vak stavebni urady povolily jen 2700. Co to znamena pro budoucnost?
Prazené se budou dal stéhovat do Stfedoceského kraje, cimz se metropole stane jesté vice dopravné
nedostupnou, zaroven poroste podil domacnosti v ndjemnim bydleni, coz vyvola dalsi tlak na ceny
najemného. Pokud urady nezacnou povolovat masivnéji bytovou vystavbu v Praze, bude v roce 2030
v metropoli chybét sto tisic bytu, tedy bydleni pro 200 tisic lidi.

Trh si pomaha za Prahou

» Trh si vZdycky pomuZe. A pomdhd si nyni vystavbou za Prahou, kdy jak v objemu zahdjenych, tak
dokoncenych byt je StredocCesky kraj pred Prahou, ovsem se vSemi ndvaznymi efekty, jako je zatéZovani
pfijezdovych cest dopravou. Z fady obci uZ ale pfestdvad byt Praha dojezdnd, “ fekl k tématu Pavel Kliment,
partner KPMG a ¢len SAR na jarnim Summitu architektury a rozvoje. Jak dodal naméstek primatora Petr
Hlavacek, Praha bude muset urychlené zacit koordinovat situaci se Stfedoceskym krajem. Zatimco Prazané
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totiz témér prikladné vyuZivaji vefejnou dopravu, u pfespolnich vyrazné dominuje automobil.

Doprava pres hranice Prahy
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Je proto tfeba omezit rozlézani Prahy do okoli a zaméfit se na intenzivni rozvoj brownfieldd s vyssi hustotou
zastavby uvnitf mésta. Praha musi byt méstem kratkych vzdalenosti, které kombinuje pracovni pfileZitosti,
zabavu, sluzby a bydleni v jedné lokalité a motivuje tak lidi k pési dopraveé.

Napor Prazan( opoustéjicich mésto ale zpUsobuje problémy i obcim za hranicemi Prahy. ,Citime, Ze prichdzi
dalsi vina suburbanizace — hlad developeri po zastavovdni obci kolem Prahy je extrémni. Je mnohem
jednodussi ménit tzemni pldny ve stfednich Cechdch ne# v Praze, a to miiZe vyvolat dalsi osidlovdni prstence
kolem metropole,” upozoriuje starosta Libeznic Martin Kupka. Jestlize na prelomu tisicileti |akal Prazany
ven z mésta sen o vlastnim domku se srnkou za plotem, dnes je dlivod stéhovani mimo metropoli jiny —
ceny prazskych byt( kolem sto tisic za metr ¢tverecni. Domek pak vychazi levnéji nez maly prazsky byt.

Ve Stfedoceském kraji se stavi vic nez v metropoli. V minulém roce tam byla zahdjena vystavba 459 bytl na
100 tisic obyvatel, zatimco v metropoli pouze 322 a tento nepomér Ize sledovat v poslednich tfech letech.
Dasledkem je, Ze nabidkové ceny bytl ve StfedocCeském kraji rostou pomaleji nez v Praze. ,NizZky se
otevrely. Dostupnost bydleni v Praze se sniZila, ve Stfedoceském kraji vztaZeno k metropoli vzrostla,” uved|
Kliment.
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Do najmu?

Druhy smér, kterym si trh pomUZe, bude zvyseny tlak na trhu najemniho bydleni, soudi Pavel Kliment.
Primérny najem v Praze byl ke konci roku 3540 korun za metr ¢tverecni bez sluzeb a rist bude podle Pavla
Klimenta v pFistich letech vyssi neZ lonska tfi procenta. MnoZina dostupnych najemnich bytl uz zac¢ina byt
také omezena.

Primérny najem a dostupné byty k najmu v Praze
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Zdroj: Trigema (verejné dostupné zdznamy v Praze z cca 20
realitnich serverd na ¢eském trhu) ndjem/m2 plochy bytu bez poplatki
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*  Pocet dostupnych byt

Pomér obyvatel, ktefi bydli v ndjmu, je ve srovnani s jinymi mésty v Praze zatim velmi nizky. , Ddvodu je
nékolik. Jako zdsadni vnimdm historicky vyvoj — trh s ndjemnim bydlenim v obdobi komunismu neexistoval.
Svou roli sehrdla i masivni privatizace bytového fondu v 90. letech a ndslednd relativni dostupnost nového
bydleni na prelomu stoleti, kdy splatka hypotecniho uvéru byla vyznamné nizsi neZ ndjemné,“ soudi Pavel
Kliment. Rada lidi chapala koupi bytu — a chape dodnes - také jako prostiedek zajisténi na stafi a vzhledem
k letité nejistoté okolo penzijni reformy koupi bytu jako urcitou formu spofeni na penzi doporucuje
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aktualné mladym predsedkyné Narodni rozpoctové rady Eva Zamrazilova, podle které by neméli spoléhat
na stat.

Laska k vlastni cihle je mezi Prazany opravdu silna, potvrdil vyzkum verejného minéni, ktery si zadalo SAR u
agentury Ipsos na vzorku tisicovky obyvatel metropole. Vlastnické bydleni preferuje 90 procent oslovenych,
najemni bydleni Sest procent a o dvé méné uprednostiiuje druzstevni byt. Na vlastnickém bydleni osloveni
povazuji za nejdllezitéjsi jistotu (nezavislost na pronajimateli) v 56,4 procentech, ve 33 procentech ocenuji
to, Ze ve stafi nebudou mit s bydlenim finanéni starosti. MoZnost nemovitost prodat je potom dulezZita pro
necelych deset procent oslovenych.

U najemniho bydleni nejvice zabodovala neexistence dlouhodobych financ¢nich zavazku (v 25,8 procentech)
a flexibilita (moZnost kdykoliv se odstéhovat) v 17,7 procentech. Oviem 48,4 procenta z téch, ktefi bydli

v ndjmu, zaroven uvedlo, Ze nema na vlastni byt dostatek prostredkd. , Vedli jsme debatu, Ze omezend
nabidka novych byt( ke koupi se tykd jen urcité omezené mnoZiny lidi a zbytek je Stastny, protoZe jim roste
cena jejich nemovitosti. Ted'se to ale lame. Krize bydleni se prelévd do sekunddrniho trhu, ndgjmu a dopravy
a bude pribyvat lidi, které zasdhne,” upozornil Pavel Kliment.

Odblokovat povolovani

Aby si ale mohla dovolit koupit byt v Praze stfedni tfida, muselo by mésto odblokovat povolovani byta. ,V
Praze je pripravé 96 tisic byt a z toho dvé tfetiny na brownfieldech. Projekty se ale kvili extrémné
dlouhému povolovani nedari dostdvat na trh, a to je zdsadni divod riistu cen bytd,“ je presvédcen Dusan
Kunovsky, Séf Central Group a ¢len SAR. Dostupnost bydleni je podle ného dana tim, Ze bude dost
stavebnich pozemk, na stavebni povoleni se nebude ¢ekat deset let a na trhu bude zdrava konkurence
mezi developery a hypotéénimi bankami bez zbyte¢nych preregulaci.

Pokud se bude povolovat tak malo byt( jako v poslednich letech, bude v roce 2030 chybét v Praze 100 tisic
bytl. Tedy bydleni pro zhruba 200 tisic lidi. Ve mésté uz nyni chybi zhruba 20 tisic byt(. Pocet povolenych
bytl zacal klesat od roku 2010, od té doby stavebni urady v prliméru povolily zhruba 3500 byt( ro¢né
véetné nastaveb a rekonstrukci. JenomZe v Praze je tfeba postavit minimalné 10 tisic bytl ro¢né, deficit tak
kazdym rokem narUsta o zhruba 6500 byt(.
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