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Anotace

Tato diplomova prace se zabyva bytovou vystavbou na tizemi hl.m. Prahy z historického,
soucasného a budouciho hlediska. Diplomova prace posuzuje aktualni navrh Metropolitniho planu
a v zavéru piinasi konkrétni kroky pro obnoveni bytové vystavby a navySeni poctu rocné

dokoncenych bytti v Praze.

Abstract

This master’s thesis focuses on a housing development in the area of the city Prague in the
past, present and the future. This master’s thesis analysis the current version of Metropolitni plan.
and comes with an exact tasks proposal which would lead to the stronger housing development and

higher number of dwellings finished in the Prague every year.
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Uvod

Uvod

Ceny novych bytli v Praze se od poloviny roku 2015 zvedly o 53 %. Pocet kaZdorocné
povolenych a dokoncenych bytti dlouhodobé klesa a bytova vystavba v Praze se dostava do veliké
tisné. Koneénym disledkem mtize byt vylidiiovani Prahy do stfednich Cech. Tito obyvatelé budou
pak kazdodenné dojizdét do Prahy za zaméstndnim a vyrazné tim zatizi vSechny druhy dopravy a
tim 1 Zivotni prostredi.

K praci na tomto tématu mne vede z4jem o problematiku bytové vystavby a zplsoby feseni
jeji soucasné krize. Zaroven je pro tuto praci piithodné vydani navrhu nového tizemniho planu pro
Prahu (tzv. Metropolitniho planu), ktery od roku 2023 zasadn¢ ovlivni vystavbu na izemi hlavniho

meésta.

Cilem této prace je analyzovat statistické data bytové vystavby z minulych let a porovnat je se
statistickymi daty srovnatelnych evropskych mést. Déle je cilem sezndmeni s novym uzemnim
planem pro Prahu a posouzeni jeho koncepce s ohledem na potencialni bytovou vystavbu
v budoucich letech. Zavéry z téchto kapitol budou vyuzity pii navrhu na opatieni, ktera musi byt

implementovana pro obnoveni bytové vystavby na tizemi hl. m. Prahy.



Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

1 Bytova vystavba hl. m. Prahy

V této kapitole je popsan historicky vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy v letech 1997-2017
na zakladé dat z vefejné databaze CSU. Jsou zde popisovana data dokon&enych bytil a zahajenych
bytl. Nasledné jsou tyto data vzajemné porovnana. Dale je v této kapitole popsan vyvoj poctu
vydanych stavebnich povoleny na vystavbu bytli na tizemi hl. m. Prahy a celkové hodnoceni
z hlediska povolovani staveb v CR od Svétové banky.

Bytova vystavba v Praze je v této kapitole nasledné porovnéna s bytovou vystavbou
srovnatelnych evropskych mést, kterymi jsou Viden, VarSava, Mnichov, Hamburk, Budapest’. Jsou
zde vzajemné porovnana statisticka data dokoncenych bytli a poctii vydanych stavebnich povoleni.
V zavéru kapitoly je rozebran aktualni nedostatek novych byti na prazském trhu a jsou

identifikovany jeho mozné pficiny.

1.1 Zahajené a dokoncené byty v letech 1997-2017

V této podkapitole jsou pouZita dostupna data z databaze Ceského statistického tfadu. Budou
zde zobrazena a popsana data zahajenych a dokoncenych bytt v letech 1997-2017 vcetné srovnani

celkovych pocti zahajenych byt s byty dokoncenymi.

1.1.1 Zahajené byty v letech 1997-2017

Vystavba bytl v letech 1997-2017 zaznamenala mnoho meziro¢nich nartistl a poklesii. Pocet

zahajenych bytl a jejich mezirocni nartst / pokles je zndzornén v tabulce ¢€.1 nize.

Rok 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Ceska republika celkem 33152 35027 32900 32377 28 983 33 606 36 496 39037 40 381 43 747 43 796
Hlavni mésto Praha 6391 4011 3053 5153 3331 5229 5702 6937 8124 7901 7 886
Meziro¢ni narist / pokles -2 380 -958 2100 -1 822 1 898 473 1235 1187 -223 -15
Meziro¢ni narist / pokles v % -37,24% | -23,88% | 68,78% | -35,36% | 56,98% 9,05% | 21,66% | 17,11% | -2,74% | -0,19%
Rok 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Ceska republika celkem 43 531 37319 28 135 27535 23 853 22 108 24 351 26 378 27224 31521

Hlavni mésto Praha 6810 5719 2878 2733 2 827 3352 4481 5227 2758 3734
Meziro¢ni narist / pokles -1076 -1 091 -2 841 -145 94 525 1129 746 -2 469 976
Meziro¢ni narist / pokles v % -13,64% | -16,02% | -49,68% | -5,04% 3,44% | 18,57% | 33,68% | 16,65% | -47,24% | 35,39%

Tabulka I - Zahdjené byty v hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU, 2018)
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Pocet dokoncenych bytt v letech 1997-2017 je rovnéz zndzornén v grafu ¢€.1 nize.

Zahajené byty v hl. m. Praha v letech 1997-2017
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Graf ¢ 1 - Zahdjené byty hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU, 2018)

Devadesata 1éta zaznamenala zlom v poctu zahdjenych bytt, kde se podle grafu ¢.1 béhem
dvou let propadl pocet zah4jenych bytii o vice nez tfi tisice a poté se v prvnim roce 21. stoleti pocet
zahdjenych byt zase zvedl o vice nez dva tisice bytti. V nasledujicim roce se vSak pocet zahajenych

byt opét propadl, ale od roku 2001 pocet zahajenych bytii rostl az do roku 2005.

Z grafu C. 1 je déle patrné, Ze nejvice zahdjenych bytl bylo v poslednich dvaceti letech v roce
2005, ale od roku 2007 pocet zahdjenych bytii velmi poklesl az na tiplné minimum roce 2011, kdy
bylo v Praze zahajeno pouhych 2733 bytl. Nejpravdépodobnéjsi pricinou tohoto propadu se jevi

hospodarska recese, ktera v roce 2008 zasahla celou svétovou ekonomiku.

Od roku 2011 zacal pocet zahajenych byt stoupat az do roku 2015 vcetn€. V roce 2016 nastal
propad poctu zahgjenych bytti az o polovinu oproti roku 2015. V nasledujicim roce 2017 se zahéjilo

o necelych tisic byt vice a pocet zahajenych bytl tak zacal opét rist.
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Na grafu ¢.2 nize je poté znazornén mezirocni procentudlni nartist / pokles dokoncenych byta.

MeziroCni narust / pokles zahajenych byt hl. m. Praha v
letech 1997-2017
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Graf ¢ 2 - Mezirocni nariist / pokles zahdjenych bytii hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU,
2018)

Z grafu ¢.2 vySe vyplyva, ze nejvyssi meziroCni narist zahajenych bytti za posledni dvacet let
nastal mezi lety 2000-2001, kdy byl na konci roku 2000 pocet zahajenych byt o 68,78 % vySsi nez
na konci roku 1999. Druhy nejvys$si mezirocni nartst zahdjenych bytii nastal mezi lety 2002-2003,

kde byl zaznamenan nartst 56,98 % v mnozstvi dokoncenych bytl oproti predesSlému roku.

Nejveétsi pokles poctu dokoncenych bytti byl zaznamenan v roce 2010, kde se oproti roku 2009
dokoncilo 0 49,68 % mén¢ bytil. Druhy nejvétsi pokles nastal v roce 2016 a to 0 47,24 % oproti roku
2015.

Z grafu C.2 je dale patrné, Ze nejvetsi vykyvy v poctu zahajenych byt zaznamenalo trileté
obdobi mezi lety 2000 az 2002. Mezi lety 2016 a 2017 sledujeme veliky obrat a ¢isla na konci roku
2018 ukazi, zdali se trend rst poctu zahajenych byta udrzi.

1.1.2 Dokoncené byty v letech 1997-2017
Statisticka data pocti dokoncenych byt v hl. m. Praze v letech 1997-2017 ukazuji obdobny
vyvoj jako statistickd data byt zahdjenych.

Pocet dokoncenych bytti a jejich meziro¢ni nartst / pokles je znazornén v tabulce ¢.2 nize.
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Rok 1997 1998 1999 [ 2000 | 2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 2006 | 2007
Ceska republika celkem 15159 | 20027 23734| 25207| 24758 27291| 27127 32268| 32863 | 30190 41649
Hlavni mésto Praha 1833] 3636| 3637 3593| 3210 3950 4415 5924 6564 5186| 9422
Mezirotni narist / pokles - 1803 1 44 383 740 465 1509 640 | -1378| 4236
Mezirotni narist / pokles v % - 9836% | 0,03% | -1,21% | -10,66% | 23,05% | 11,77% | 34,18% | 10,80% | -20,99% | 81,68%
Rok 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 [ 2013 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Ceska republika celkem 38380 | 38473 | 36442 28630| 29467| 25238| 23954| 25095| 27322| 28569
Hlavni mésto Praha 6328 7397| 6151| 3480| 4024| 3844| 4848 5211 6092] 5846
Mezirotni narist / pokles 3094 1069| -1246] 2671 544 180 [ 1004 363 881 2246
Mezirotni narist/ pokles v % | -32,84% | 16,89% | -16,84% | -43.42% | 15,63% | -447% | 26,12% | 749% | 1691% | -4,04%
Tabulka 2 - Dokoncené byty v hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU, 2018)
Pocet dokoncenych byt v letech 1997-2017 je rovnéz zndzornén v grafu ¢€.3 nize.
Dokoncené byty v hl. m. Praha v letech 1997-2017
10 000

9000

8000

7000

6092
6000
5846

5000

4000 3636 3637 3593

3000 3480

2000 1833

1000

~ 0
D o]
)] [*)]
— —

Graf ¢. 3 - Dokoncené byty hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU, 2018)
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Z grafu ¢. 3 je viditelné, Ze nejvice novych bytli v poslednich dvaceti letech bylo dokonceno

v prub¢hu roku 2007, ale ihned poté piiSel velky propad. Nejpravdépodobnéjsi pii¢inou tohoto

propadu se jevi opét hospodaiska recese od roku 2007.
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Dalsi propad vSak nastal v roce 2011, na jehoz konci byl sledovan nejnizsi pocet dokoncenych
byt od roku 2001. Ve sledovaném obdobi dvaceti let byla dokoncenost bytl nizsi uz jen ve

zminéném roce 2001 a v roce 1997.

Od roku 2013 do roku 2016 mél pocet dokoncenych bytii rostouci trend, ale na konci roku
2017 byl zaznamenam pokles o 4,04 % oproti roku 2016.

Na grafu ¢.4 nize je poté znazornén mezirocni procentudlni nartist / pokles dokoncenych byta.

MeziroCni narust / pokles dokoncenych byt hl. m. Praha v
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Graf ¢. 4 - Mezirocni ndriist / pokles dokoncenych bytii hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU,
2018)

Z grafu €.4 vySe vyplyva, Ze nejvyssi mezirocni nartst dokoncenych bytii za posledni dvacet
let nastal mezi lety 1997-1998, kdy byl v roce 1998 pocet dokoncenych byti o 98,36 % vyssi nez
v roce 1997. Druhy nejvyssi meziro¢ni nartist dokoncenych bytii nastal a mezi lety 2006-2007, kde

byl zaznamenan nartst 81,68 % v mnozstvi dokoncenych byth oproti predeslému roku.

Nejveétsi pokles poctu dokoncenych bytii byl zaznamenan v roce 2011, kde se oproti roku 2010
dokoncilo o 43,42 % méné byt. Druhy nejvétsi pokles nastal v roce 2008. Toto obdobi je velmi
zajimavé vzhledem k tomu, Ze rok 2007 zaznamenal obrovsky ndrist oproti piedchozimu roku a

thned poté v roce 2008 byl zaznamenam druhy nejvétsi pokles poctu dokoncenych byth.
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

1.1.3 Porovnani zahajenych a dokoncenych byt v letech 1997-2017
Podle dat z Veiejné databaze CSU je praiméma doba vystavby bytového domu 2.8 roku.

S uvazovanim této doby vystavby lze sledovat vzajemné porovnat pocet zahajenych a dokoncenych

bytti ve sledovaném obdobi.

V tabulce €. 3 nize jsou pod sebou sefazena data zahajenych a dokoncenych byta v letech
1997-2017. Celkové sumy zahajenych a dokoncenych byti se lisi o 354 bytii. Za predpokladu, ze
bylo v roce 1996 zahajeno podobné mnozstvi bytl, jako mnozstvi dokoncenych byt v roce 2018,
je mozné tvrdit, ze ve sledovaném obdobi byly dokonceny témét vSechny zahajené projekty bytové

vystavby.

Rok 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 2007
Zahajené byty hl. m. Praha 6 391 4011 | 3053 51533331 | 5229 | 5702|6937 | 8124 7 901 7 886
Dokonéené byty hl. m. Praha | 1833 | 3636 | 3637 35933210 3950 | 4415|5924 | 6 564 5186 9422

Rok 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Celkem
Zahajené byty hl. m. Praha 6810| 5719|2878 2733|2827 | 3352| 4481|5227 | 2758 3734 | 104 237
Dokonéené byty hl. m. Praha | 6328 | 7397 | 6 151 34804024 | 3844 | 4848|5211 | 6092 5846 | 104 591

Tabulka 3 - Dokoncené byty v hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databize CSU, 2018)

Grafické znazornéni téchto dat je v grafu €.5 nize.
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V LETECH 1997-2017

B Zahajené byty HI. m. Praha B Dokoncené byty HI. m. Praha

8124
7901

6 092

N

5229

0
NN

<

Hw

I 9 422

I 6 937
P 5924
I 7 886
P 6 810
P 6 328
I 5 719
s 7 397
P 6 151
e 4 4

4
— D
— ]
s ) 758
- ]
I 734
_33 5 846

s ) 878
s ) 733
s 3 480
s ) 827
s /4 024
e kLY
s 3 344

Eessssssssss—— 5 702
WIS

esssssssss—— 391
w1833

1998 — 3%3%11
—mn
e 3 637
Eeessssss—— 153
——— BENE

2002 s 3 950

2005 m—— G 564

2006 pesssssss——— 5 136

1997
1999
2000
2003
2004
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Graf é. 5 - Porovndni zahdjenych a dokoncenych bytii v hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU)
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Z grafu C. 5 je ziejmé, ze od roku 1997 do roku 2007 pievladal predevsim pocet zahajenych
byt a od roku 2007 do roku 2017 naopak pocty bytli dokonc¢enych. Od vypuknuti hospodaiské

recese v roce 2008 se tedy projekty bytové vystavby predevsim pouze dokoncovaly.

1.2 Vydana stavebni povoleni v hl. m. Praha v letech 1997-2017

Podle studie Doing Bussines 2018 kterou kazdoroéné vydava Svétova banka, je v Ceské
republice pro vytizeni stavebniho povoleni nutné podstoupit 21 procedur, které zaberou celkem 247

dni. (World Bank Group, 2017)

V tabulce Cislo 4 nize jsou poCty vydanych stavebnich povoleni na byty v hl. m. Praha v letech
1997-2017. Jejich grafické znazornéni je v grafu €.6 nize.

Rok 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Vydana stavebni povo- 3474 4299| 7252 7761 8290| 8193 | 8686| 7993| 7485| 7265| 6432
leni pro byty

Predpokladana hodnota | 11756 | 9490| 8721| 10358 | 10474 | 14075| 15536 | 19345| 20 112 | 20918 | 21 141
v mil. K&

Hodnota na jedno sta- 3384 2207| 1203| 1335| 1263 1718| 1789| 2420| 2687| 2879| 3287
vebni povoleni v tis. KE

Rok 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Vydana stavebni povo- 5743| 5081| 4819| 4636| 4165| 3107| 3017| 2910| 2848| 2456

leni pro byty

PFredpokladana hodnota | 19319 | 18868 | 13296 | 13800 | 12686 | 11 078 | 16 037 | 16 962 | 10 515 | 14 325
v mil. K&
Hodnota na jedno sta- 3364 3713| 2759| 2977| 3046| 3565| 5316 5829| 3692| 5833
vebni povoleni v tis. KE

Tabulka 4 - Vydand stavebni povoleni v hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU, 2018)

VYDANA STAVEBNi POVOLENi PRO BYTY
V HL. M. PRAHA V LETECH 1997-2017
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Graf ¢. 6 - Vydand stavebni povoleni pro byty v hl. m. Praha v letech 1997-2017 (zdroj: Verejnd databdze CSU, 2018)
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Z grafu C.6 je lze pozorovat, ze pocet rocn¢ vydanych stavebnich povoleni na vystavbu byt
se mezi lety 1997 a 2003 zvySoval, ale od roku 2003 se jejich pocet pouze snizuje. V lonském roce
bylo vydéano pouhych 28 % stavebnich povoleni z poctu vydanych stavebnich povoleni v roce 2003.
Dlouhodob¢ klesajici trend poctu vydanych stavebnich povoleni nenaznacuje, Ze by se pocet

vydanych povoleni mohl v nasledujicich letech razantné zvysit.

Pii¢inou mize byt velmi zdlouhavy schvalovaci proces. Podle Svétové banky je Ceské
republika na 156. misté¢ v celkovém hodnoceni rychlosti a obtiznosti schvalovacich procesti ve
stavebnictvi. Obdrzet stavebni povoleni podmiinuje 21 procedur, které zaberou celkem 247 dni.

(World Bank Group, 2017)

1.3 Porovnani hl. m. Prahy s jinymi evropskymi mésty.
V této podkapitole je porovnana bytova vystavba a povolovani staveb hl. m. Prahy s mésty

Viden, VarSava, Mnichov, Hamburk a Budapest'.

Pro tato mésta byla z vefejné dostupnych databézi statistickych ufada jednotlivych zemi
vyhledana data po¢tu dokoncenych bytovych jednotek v novostavbach rezidencnich budov a data
poctu vydanych stavebnich povoleni za uplynuly rok 2017.

1.3.1 Porovnani po¢tu dokoncenych byti s evropskymi mésty

Podle tabulky ¢.5 nize se Praha fadi na pfedposledni misto ze vSech sledovanych evropskych
meést v poctu dokoncenych bytli za rok 2017. Nejméné byt bylo dokonceno ve mésté¢ Budapest'.
Nicméné podle vyrocni zpravy mésta Budapest’ byl pocet planovanych dokoncenych byt piiblizné
8 000 byth, ale z kapacitnich diivodt byl termin dokonceni mnoha bytti posunut na rok 2018, ve
kterém mésto hodla dokoncit celkem 10 000 bytt. (Magyar Nemzeti Bank, 2018)

Pfehled dokon&ené bytové vystavby sledovanych evropskych mést

Praha Viden VarSava Mnichov Hamburk Budapest’
Pocet obyvatel 1294 513,00 186758200 176461500 1457856,00 1746342,00 1744 665,00
Rozloha mésta [km2] 496,00 414,87 517,24 310,74 755,22 525,14
Pocet dokonéenych bytd v 5 846,00 10 005,00 20 102,00 7 815,00 6 828,00 2761,00
roce 2017
Pocet dokonéenych bytl 4,52 5,36 11,39 5,36 3,91 1,58
na 1000 obyvatel

Tabulka 5 - Piehled ukazatelii bytové vystavby mezi Prahou a dalsimi mésty za rok 2017 (zdroj: CSU, STATISTIC.AT,
DESTATIS, KSH.HU, WARSZAWA.STAT, 2018)
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

V roce 2017 bylo v Praze dokonceno 4,52 byt na 1000 jejich obyvatel. Timto po¢tem je Praha

v porovnani Sesti mést na tfetim miste.

Nejvice dokoncenych byt v roce 2017 bylo ve mésté¢ VarSava, a to jak v celkovém poctu
dokoncenych byt, tak 1 v poctu dokoncenych byt na 1000 obyvatel mésta Varsava. Oproti ostatnim

meéstim bylo ve VarSavé dokoncen vice nez dvojnésobny pocet bytt.

Data z tabulky €. 5 byla graficky zndzornéna v grafu ¢.7 a grafu ¢.8 nize.

Pocet dokoncenych bytd v roce 2017

20102
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B Praha ®Vidern ®VarSava B Mnichov Hamburk ™ Budapest

Graf'¢. 7 - Pocet dokoncenych bytii v roce 2017 (zdroj: CSU, STATISTIC.AT, DESTATIS, KSH.HU, WAR-
SZAWA.STAT, 2018)
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Pocet dokoncenych bytd na 1000 obyvatel daného mésta

12 11,39
10
8
6 5,36 5,36
4,52
3,91
4
2 1,58
0 .
Praha Viden Varsava Mnichov Hamburk Budapest
B Praha MViden MVarSava M Mnichov Hamburk ™ Budapest

Graf é. 8 - Pocet dokoncenych bytii na 1000 obyvatel daného mésta (zdroj: CSU, STATISTIC.AT, DESTATIS, KSH.HU,
WARSZAWA.STAT, 2018)

1.3.2 Porovnani po¢tu vydanych stavebnich povoleni s evropskymi mésty

V porovnani po¢tu vydanych stavebnich povoleni si Praha pocinala v roce 2017 mnohem hiife
nez v poctu dokoncenych bytii v porovnani s ostatnimi mésty. Tabulka ¢.6 nize zobrazuje celkovy

pocet vydanych stavebnich povoleni a pocet téchto povoleni na 1000 obyvatel daného mésta.

Piehled vydanych stavebnich povoleni sledovanych evropskych mést

Praha Viden Varsava Mnichov Hamburk Budapest’
Pocet obyvatel 1294 513,00 1867582,00 176461500 1457856,00 1746342,00 1744 665,00
Rozloha mésta [km2] 496,00 414,87 517,24 310,74 755,22 525,14
Pocet vydanych stav. po- 2 456,00 22 902,00 23 726,00 9 660,00 11 335,00 14 024,00
voleni pro byty v roce 2017
Pocet povolenych byt na 1,90 12,26 13,45 6,63 6,49 8,04
1000 obyvatel

Tabulka 6 - Piehled vydanych stavebnich povoleni sledovanych evropskych mést (zdroj: CSU, STATISTIC.AT, DE-
STATIS, KSH.HU, WARSZAWA.STAT, 2018)
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Vyvoj bytové vystavby hl. m. Prahy

Z vyse uvedenych dat vyplyva, ze Praha v poctu vydanych povoleni siln¢ zaostava za
ostatnimi sledovanymi mésty. V celkovém poctu vydanych stavebnich povoleni se ve méstech
Viden a VarSava povolilo témét desetkrat vice byt nez v Praze. V prepoctu na 1000 obyvatel uz je

pocet povolenych bytti ve Vidni a VarSave vice nez desetindsobny nez v Praze.

Primémy pocet vydanych stavebnich povoleni vSech sledovanych mést je 14 017, od kterého
Prahu dé€li 11 561 vydanych stavebnich povoleny na vystavbu novych byti. Mnozstvi povolenych
bytli v Praze je tedy silné pod primérem sledovanych evropskych mést a mize predstavovat velky

problém z dlouhodobého hlediska.

Spolecna studie spolecnosti Central Group, Trigema a Skansa Reality piisuzuje prave
nedostatecny pocet povolenych bytovych vystaveb prudkému nartstu cen bytovych jednotek
v Praze. Podle této studie neni mozné uspokojit aktualni poptavku po koupi bytovych jednotek,
protoze pocet nabizenych novych bytl je pfili§ nizky. (Central Group, Trigema, Skanska Reality,
2018)

Data z tabulky €. 6 jsou rovnéz graficky znazornéna na grafech ¢.9 a 10 nize.

Pocet povolenych bytli v roce 2017
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Graf ¢. 9 Pocet povolenych bytli v roce 2017 (zdroj: CSU, STATISTIC.AT, DESTATIS, KSH.HU,
WARSZAWA.STAT, 2018)
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Pocet povolenych bytl na 1000 obyvatel
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Graf é. 10 Pocet povolenych bytii na 1000 obyvatel v roce 2017 (zdroj: CSU, STATISTIC. AT, DESTA-
TIS, KSH.HU, WARSZAWA.STAT, 2018)

1.3.3 Porovnani povolovaciho procesu podle hodnoceni Svétové banky

Hodnocenim povolovaciho procesu ve stavebnictvi se rovnéz zabyva Svétova banka, ktera

kazdoro¢né vydava odbornou studii pod nazvem Doing Business, ve které posuzuje a hodnoti 212

zemi svéta v kategoriich, mezi které patii 1 povolovani staveb a jeho obtiznost, ¢i kvalita.

Svétova banka hodnoti pocet nutnych krokli pro obdrzeni stavebniho povoleni, pocet dni

trvano tohoto procesu, vysi jeho nakladti, a nakonec 1 kontrolu kvality ve vSech fazich vystavbového

projektu. (World Bank Group, 2017)

Data z hodnoceni Svétové banky hl. m. Praha a dalSich sledovanych evropskych mést jsou

znazornéna v tabulce ¢.7 nize.
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Hodnoceni povolovani staveb podle Svétové banky

Praha | Viden ' VarSava  Mnichov . Hamburk . Budapest’
Pocet nezbytnych procesnich krokl pro 21,00 11,00 12,00 9,00 9,00 22,00
ziskani stavebniho povoleni
Pocet dni trvani celého povolovaciho 246,00 222,00 153,00 126,00 126,00 193,00
procesu
Vy$e nakladl na stavebni povoleni 0,20 1,20 0,30 1,20 1,20 0,80
z celkovych investi¢nich nakladl [%]
Hodnoceni CR v celosvétovém méfitku | 156,00 42,00 40,00 24,00 24,00 110,00
Index kontroly kvality na stupnici 0 az 8,00 13,00 10,00 9,50 9,50 13,00
15

Tabulka 7 - Hodnoceni povolovani staveb dle Svétové banky (zdroj: World Bank Group, 2017)

Z dat v tabulce vySe vyplyvda, Ze nejsnadnéjsi cesta k ziskani stavebniho povoleni je

v Némecku (Mnichov, Hamburk), kde povolovaci proces obnasi pouhych 9 procesnich krok a

celkové zabere maximalng 126 dnd, tedy néco mélo pies 4 mésice. Oproti tomu v Ceské republice

je to pres 8 mésict, coz je oproti sousednimu Némecku dvojnasobna doba. (World Bank Group,

2017)

Ovsem z hlediska vySe ndkladii na stavebni povoleni z celkovych investicnich nakladi je

Praha ze sledovanych mést nejlepsi, tedy nejlevngjSi. Na vyfizeni stavebniho povoleni si musi

investor v Praze pfipravit pfiblizn€ 0,2 % z celkovych investi¢nich nakladd na sviij investiéni zdmér.

Na celkové Spatné hodnoceni ma negativni vliv 1 nizky index kontroly kvality, ktery je ze

Vv

Standardized Warehouse

Estimated value of warehouse

City Covered

Indicator

Czech Republic

Procedures (number)

Time (days)

Cost (% of warehouse value)

Building quality control index (0-15)

CZK 21,036,006.70

OECD high

21

247

0.2

12.0

income

Prague
OECD high
income
125 125
154.6 154.6
1.6 1.6

1.4

1.4

Obrazek 1 zdroj: (World Bank Group, 2017)

Overall Best Performer

7.00 (Denmark)

27.5 (Korea, Rep.)

0.10 (5 Economies)

15.00 (3 Economies)

Z obrazku €. 1 vyse vyplyva, ze nejrychleji 1ze stavebni povoleni vyftidit v Koreji a to béhem

27,5 dni a nejjednodussi povolovaci proces z hlediska poctu procesnich krokli ma Zadatel v Dansku

a to pouhych 7 kroki.
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Vv

Nejnizsi néklady na ziskani stavebniho povoleni (0,1 %) méji Mongolsko, Sv. Vincent a

Grenadiny, Trinidad a Tobago.

Celkové potadi zemi podle Svétové banky je zobrazeno na obrazku ¢.2 nize. Vedle CR, ktera

je na 156. misté, je napiiklad Uruguay, Pasmo Gazy, nebo Nigérie.

Economy Dealing with Dealing with Procedures (number) Time (days)
Construction Permits Construction Permits
Score rank v
Chad 56.72 153 13 226
Barbados 56.64 154 9 442
Uruguay 56.44 155 21 251
Czech Republic 56.20 156 21 246
West Bank and Gaza 56.15 157 20 108
Niger 55.81 158 15 91
Croatia 55.70 159 22 146

Obrazek 2, zdroj: (World Bank Group, 2017)

Mrwve

1.4 Nedostatek novych bytii v Praze a jeho mozné priciny

Ceny bytl v Praze vyrazné rostou. Jen od poloviny roku 2015 vzrostla primérna prodejni cena
za 1 metr ¢tverecni 0 53 % na 85 223 K¢/m2. Takovy vysoky nérist ukazuje na nedostatek novych

bytl. Vyvoj primérné nabidkové a prodejni ceny jednoho ¢tvere¢niho metru zobrazuje obrazek nize.

Vyvoj primérné ceny novych bytl v Praze
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Obrazek 3 - Vyvoj priimérné ceny novych bytit v Praze (zdroj: Central Group, Trigema, Skanska Reality,
2018)
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»Pred ctyrmi lety bylo v nabidce developerii necelych 7 000 novych bytii. Ke konci minulého
roku to vSak byla jiz pouze polovina. Byt je na trhu nedostatek. Kviili tomu, Ze se urady bud’ boji,
nebo nékdy dokonce viibec nechteji nové projekty povolat, si za né vétsina zajemcu bohuzel priplati
o mnoho vice, nez tomu bylo v predchozich letech. V tomto smeéru zatim nevidime Zadny vyraznéjsi

pokrok, ze by se méla situace zlepsovat* (Marcel Soural, Trigema, 2018).

1.4.1 Nabidka vs. poptavka
Situace na trhu s bytovymi jednotkami je podle studii kritickd. Volnych byt k prodeji
kazdoro¢né ubyva. Podle obrazku ze studie spolecnosti Central Group, Skanska Reality a Trigema

kleslo mnozstvi dostupnych bytli v prubéhu roku 2017 na historické minimum.

-371%
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Obrazek 4 — Pocet volnych bytii k prodeji mezi lety 2011-2017 (zdroj: Studie spolecnosti Central Group, Skanska Reality, Trigema,
2018)

Deficit nabidky bytovych jednotek v Praze se za posledni tii roky navysil az na 22 000 bytt.
(CTK, 2017) Z toho vyplyva, Ze aktualni nabidka byt nemtize pokryt sou¢asnou poptavku. Podle
Strategického planu IPR musi Praha postavit 6000 byt ro¢n€. Podle vypoctu Centra Group je ale
potieba, aby v Praze vzniklo k prodeji 8 000 — 10 000 byt rocn€. Toto mnozstvi by mélo pokryt
predpokladany deficit, aktudlni poptavku a poptavku, kterd se bude casem zvySovat. Podle realitni
kancelaire RE/MAX by soucasny nepomér poptavky nad nabidkou vyrovnalo dokonceni az 15 tisic

bytli rocné po dobu tii let. (Vachal, MAFRA, 2017)
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1.4.2 Rostouci pocet obyvatel Prahy a priimérny pocet ¢lenti v jedné
domacnosti
Podle statistickych dat ve Vefejné databazi CSU Zije v dnesni prazské domacnosti primérmé
2,08 ¢lenil. Pokud se bude pocet obyvatel Prahy zvySovat kazdoro¢né o 14 005 obyvatel, jako tomu
bylo minuly rok, potiebuje Praha dokongit minimalné 6 734 bytd roéné. Podle dat CSU mé pocet
¢lenti v domacnosti klesajici trend, zatimco rocni nartist poctu obyvatel Prahy ma naopak rostouci

trend. Potfebny pocet rocné dokoncenych byt bude tedy rok od roku vyssi.

Pocet ¢lent v domacnosti zobrazuje tabulka ¢.8 nize.

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Pocet domacnosti 529 923 533 331 541930 550189 553 633 561 952
Pocet ¢lend doméacnosti | 1174866 1181486 1188008 1215576: 1238 175: 1248 248
Primérny pocet ¢lend
domacnosti 2,22 2,22 2,19 2,21 2,24 2,22
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Pocet domacnosti 572 060 573148 . 578702 583254 589 371 594 905
Pocet ¢lend domacnosti | 1202120 1208254 1207 077 : 1219048 : 1227 990: 1240048
Primérny pocet ¢lend
domacnosti 2,10 2,11 2,09 2,09 2,08 2,08

Tabulka 8 Pocet clenii v domdcnosti hl. m. Praha v letech 2006-2017 (zdroj: CSU, 2018)

Rostouci pocet obyvatel hl. m. Prahy zobrazuje tabulka ¢.9 nize.

Rok Poget obyvatel celkem Meziroéni narust / Meziroéni narust /
pokles pokles v %

2002 1161 938 1820 0,157%
2003 1 165 581 3643 0,313%
2004 1170 571 4 990 0,426%
2005 1181610 11 039 0,934%
2006 1188 126 6516 0,548%
2007 1212 097 23 971 1,978%
2008 1233 211 21114 1,712%
2009 1249 026 15 815 1,266%
2010 1257 158 8132 0,647%
2011 1241 664 -15 494 -1,248%
2012 1246 780 5116 0,410%
2013 1243 201 -3 579 -0,288%
2014 1259 079 15 878 1,261%
2015 1267 449 8 370 0,660%
2016 1280 508 13 059 1,020%
2017 1294 513 14 005 1,082%

Tabulka 9 Pocet obyvatel hl. m. Praha mezi lety 2002-2017 (zdroj: CSU, 2018)
Podle tabulky ¢.2 byl meziro¢ni narast poctu obyvatel mezi lety 2016-2017 celkem 14 005
obyvatel. Celkovy pocet obyvatel se tedy navysil na celych 1 294 513 obyvatel.
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1.4.3 Nedostatecny pocet ro¢né povolenych bytii jako hlavni pri¢ina

Hlavni pficinou je jednoznacné povolovaci proces. V soucasné situaci, kdy Praha potiebuje
dokoncit 8 000-10 000 byt rocné, ale povolenych je jich pouze kolem 2 000 rocné, se jedna o
kriticky podstav. Navic pocet vydanych stavebnich povoleni kazdy rok klesa. (Central Group,
Trigema, Skanska Reality, 2018)

Vyvoj bytové vystavby v probihajicim roce 2018 nenasvédcuje tomu, ze by se méla situace
zlepsit. Z dat CSU, ktera jsou zobrazena na grafu ¢. 11 niZe je patrné, e hodnoty povolenych,
zahjenych a dokoncenych byt za rok 2018 budou s nejvyssi pravdépodobnosti opét nizsi nez

predchozi rok.

Na konci roku 2018 ocekavame piiblizné 1 700 povolenych byt (v roce 2017 to bylo 2 456
byttt), 3 900 zahdjenych byth (v roce 2017 to bylo 3 734 bytti) a 5 500 dokoncenych bytl (v roce
2017 to bylo 5 846 bytl).

Bytova vystavba v roce 2018
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Graf é. 11 Bytovd vystavba HI. m. Praha v roce 2018 (zdroj: CSU, 2018)

I piesto Ze vyfizeni stavebniho povoleni trva v CR 247 dni, celkové piiprava vystavbového

projektu zabere mnohdy az 10 let. V povolovacim fizeni je podle studie spolecnosti Deloitte, ze které
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vychazi Hospodarska komora Ceské republiky, ,,zamrzlych® 900 vystavbovych projektt, které
obsahuji ptiblizng 40 000 bytt.. (Hospodaiska komora CR, 2017)

,Praveé toto hrozivé Cislo ,,zamrzlych byt v rtizné fazi schvalovani stoji primarné za
extrémnim nartistem cen v poslednich letech. Pokud se nepftistoupi k rychlé naprave, bude v dalSich
letech nedostatek bytii fatalné nartstat a spolu s tim poroste 1 jejich cena.“ (prezident Hospodaiské

komory Vladimir Dlouhy, 2017).
Zbytecné priitahy povolovaciho Fizeni

Podle Hospodaiské komory Ceské republiky neni ditvodem nedostatku bytt jen zdlouhavy
povolovaci proces, ale i zneuzivani legislativy k obstrukcim v priibéhu tohoto procesu. (Hospodarska

komora CR, 2017)

Problematick je podle Karla Skoupila z RSD napiiklad i vystavba tiseku 511 Prazského
okruhu, ktery mohl byt podle néj jiz davno dokoncen. Plan umisténi iseku 511 je zndm jiz nékolik
desitek let, ale lidé, kteti postavili sva bydleni v jeho blizkosti, nyni ,,bojkotuji jeho vystavbu. Pro
zastaveni takového projektu piitom staci zalozeni ob¢anského sdruzeni, které piipominkuje vliv této

stavby na zivotni prostiedni ve fazi schvalovani EIA. (Centa a.s., 2017)

Podle Hospodaiské komory CR vznikd zasadni nepomér mezi podanymi Zadostmi a
vydanymi stavebnimi povolenimi v dasledku prodleni oproti zdkonnym lhiitdm na kazdé trovni
povolovacich procest. Jedna se zejména o stanoviska, EIA, izemni rozhodovani, stavebni povoleni.
Problematick4 jsou viak i odvolaci a pfezkumné fizeni. Podle Hospodaiské komory museji byt v CR
vytvofeny podminky, které proces schvalovani vystavbovych projekti zésadné zrychli.
(Hospodaiska komora CR, 2017)

Piikladem zdrzeni povolovaciho procesu je naptiklad projekt spolecnosti Central Group
v Praze, kde stavebnik ziskal izemni rozhodnuti u bytového projektu v Praze 5 v roce 2004.
Pravomocné stavebni povoleni vSak dostala az v roce 2013 1 pies to, Ze provéieni EIA probéhlo uz

v prvnim kroku se zavérem, Ze stavba nemiize zivotni prostiedi negativné ovlivnit.

LYAktivisté dokazali velmi dlouho prostrednictvim odvolani a zalob v vzemnim a stavebnim
Fizeni zamer blokovat. I pres to, bez respektu k ndazoru odbornikui, dva ekologické spolky uplatiovaly
v ramci uzemniho a stavebniho Fizeni ucelové namitky. Docilili tak pouze toho, Ze se realizace

vystavby protahla na deset let, a byty tak zdrazily,” (Fialkova, Central Group, 2017).
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1.4.4 Chybéjici vystavba obecnich byt pro podporu dostupného bydleni
Praha na rozdil od ostatnich srovnatelnych evropskych metropoli za poslednich 11 nepostavila

zadny vlastni byt. (MHMP, 2018) Toto je zakladni nedostatek, ve kterém Prahu jina mésta jako

Videni, Mnichov, nebo Londyn vyrazn¢ predstihuji. Jednotlivd mésta maji zpracovany silny

strategicky plan na podporu dostupného bydleni formou vystavby obecnich bytt.

Podle studie KPMG Praha velmi zaostava za jinymi zahrani¢nimi mésty v otdzce podpory
dostupného bydleni. Praha méla v roce 2016 ve vlastnictvi pouze 35 tisic bytii, zatimco ve Vidni to
bylo 212 tisic bytt, v Berlin€ 285 tisic byt a v Mnichové 51,9 tisic bytt. (KPMG, 2018)

Vsechna tato mésta krom¢& Prahy maji strategicky plan pro podporu socialniho bydleni a
vystavbu méstskych byth. Néco takového Praze chybi, a proto se ceny nemovitosti
nekontrolovatelné zvedly. To ma za nasledek, ze primérny obyvatel Prahy potfebuje celkem 12,3

ro¢nich hrubych platti, aby si mohl potidit primérmy novy byt v Praze. (KPMG, 2018)

Pocet hrubych roc¢nich plati na porizeni primérného nového bytu
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9,9 9,7 9.6 9.5
I I I I | | |

Praha Mnichov Budapest Bratislava Viden Hamburk Berlin VarSava

2017 m2016

Obrazek 5 - Pocet hrubych rocnich platit na porizeni priimérného nového bytu (zdroj: KPMG, 2018)

Naptiklad mésto Viden vlastni bytovou vystavbu zahdjilo jiz v roce 1923 a kazdorocné
dokon¢i nékolik tisic novych bytl. V téchto obecnich bytech v soucasné dobé Zije piiblizné 62 %
obyvatel Vidn¢. Diky tomuto programu je Videni schopna poskytnout svym obyvatelim nejlepsi
podminky pro zivot. Potvrzuje to jiz devaté ocenéni v fad¢ v kategorii ,,Quality of living™ od
spolecnosti Mercer, které hodnoti kvalitu zivota ve méstech po celém svéte. (Maria Vassilakou, radni

mésta Viden, WBEF 2018)
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Nulova vystavba novych byt méstem je pro Prahu velky problém. Praha potiebuje pravidelné
rozsifovat sviij bytovy fond, aby mohla poskytnout dostupné bydleni nejen pro lidi bez domova, ale
1 lidem z nizsi stiedni tfidy. Dlouhodobé by se mohla sprava mésta pomoci zvysujiciho se mnozstvi
byt v bytovém fondu podilet na regulaci cen pronajmu bytovych jednotek diky vétSimu postaveni
na trhu. Podle radniho hl. m. Prahy pro oblast zdravotnictvi a bydleni Radek Lacka by se vSak méla
situace brzy zménit. Praha chysta vlastni bytovou vystavbu

,Meénime kurz. Praha béhem dvou az tii let postavi 1 100 bytii. K 7 000 byti, které dnes hlavni
meésto vlastni, je to skokovy nartist o 16 procent. Jsem hrdy na to, Zze se mi zménu kurzu podaftilo
prosadit. Praha téméf jedenact let nepostavila jediny byt a sviij bytovy fond spiSe jen rozprodéavala.*

(Radek Lacko, MHMP, 2018)

1.4.5 Dalsi pric¢iny nedostatku byti a vysokych prodejnich cen

Jednou z dalSich pficin jsou jiz fadu let stavebni uzavérkou zablokované vystavbové projekty
na brownfieldech. Prave tyto brownfieldové plochy jsou idedlnim mistem pro bytovou vystavbu, ale
ruzné spolky aktivistii, mistni obyvatelé, nebo lokalni politici tyto projekty bojkotuji pomoci zalob a
odvolani v izemnim a stavebnim fizeni. Tyto byvalé vyrobni aredly pritom lezi ladem a na zménu

uzemniho planu ¢ekaji vlastnici pozemku uz nekolik let.

Bytovou vystavbu v Praze komplikuje také ovlivnéni stavebnich uradit mistni samospravou. |
pres formalni rozdéleni, mistni samosprava rozhodnuti stavebnich tGfad ovliviluje. Pii obnoveé
mistni samospravy kazdé 4 roky také dochéazi ke zmén¢ rozhodovani stavebnich ufada. V Praze je
22 stavebnich tradl, které nerozhoduji stejné a nezaméstnavaji dostatek odbornikii. Praha by méla
mit jeden nadfazeny stavebni ufad, ktery poskytne stdvajicim uradiim jasny vyklad legislativy a
odbornou pomoc. (Akrman, Peak Media, 2018)

Podle feditele Asociace developeri Tomase Kadetrabka jsou dal$im diivodem riistu cen
napiiklad zbyte¢né legislativni technické pozadavky jako tieba predepsana minimalni doba osvitu
byt (Cesky rozhlas, 2017) Tento legislativni pozadavek nafizuje, Z¢ dne 1. biezna a 21. ¢ervna
musi slunce osvétlovat alespon jednu tietinu souctu podlahovych ploch vSech obytnych mistnosti

bytu umisténém v nejnizs§im obytném podlazi bytového domu.

Tyto pozadavky jednoduse brani v efektivnim vyuziti plochy pozemku, protoze budovy musi
myt nesmyslné zvinéné fasady, aby byl tento pozadavek splnén pro vSechny byty. Proslunéni byta

vvvvvv

pozadavek, ktery je davno piekondn vyvojem zivotniho stylu a jeho standardi. (LukeSova,

hypoindex.cz, 2018)
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1.5 Shrnuti kapitoly

Z veiejné dostupnych dat CSU vyplyva, Ze podet zahajenych a dokongenych bytii dlouhodobéd
klesa od roku 2008 az do soucasnosti. Pocet vydanych stavebnich povoleni je mnohonasobné mensi,
nez je pocet dokoncenych byt z ¢ehoz vyplyva, ze se v soucasné dob¢é pouze dokoncuji diive
povolené projekty, ale budouci vyvoj nepfinese zadné zlepseni. Tomuto faktu nenapomaha ani

statistika nartstajiciho poCtu obyvatel mésta Prahy a snizujici se pocet clenti domacnosti.

V porovnani s ostatnimi evropskymi mésty (Viden, VarSava, Mnichov, Hamburk, Budapest))
Praha vyznamné zaostava v bytové vystavbé z hlediska povolenych bytii. Ceska republika je podle
hodnoceni Svétové banky z celkového poctu 212 zemi az na 156 misté€ z hlediska povolovani staveb.
V porovnani dokoncenych bytii si Praha sice vedla 1épe, ale v prepoctu na 1000 obyvatel se v Praze

stale dokon¢i az tiikrat méné byt nez ve Vidni, nebo VarSave.

Pri¢inou soucasné tisné bytové vystavby je piedevsim povolovaci proces, ktery trva v Praze
mnohdy az 10 let. V soucasné chvili je v povolovacim procesu ,,zamrzlych* piiblizné 40 000 bytt,
které¢ Praze chybi. Dalsi pfi¢inou je nulova vystavba novych méstskych byt, kterych mésto za
poslednich 11 let nepostavilo ani jeden. Na rozdil od Prahy maji ostatni metropolitni evropskéa mésta

silny strategicky plan pro zajisténi dostupného bydleni pomoci podpory vystavby méstskych bytt.

30



Metropolitni plan HI. m. Prahy

2 Metropolitni plan Hl. m. Prahy

V této kapitole je definovan obecny vyznam tizemniho planu a popsan novy uzemni plan (tzv.
Metropolitni plan) véetn¢ a pravidel pro jeho Cteni. Déle je v této kapitole provedeno posouzeni
Metropolitniho platnu vzhledem pozadovanému zahusSténi mésta a moznému navysSeni poctu
obyvatel Prahy do roky 2050. Je stanoven pozadovany pocet dokoncenych novych byt do roku
2050 na uzemi Prahy. Tento vypocet je poté porovnan s vypoctem potencialniho mnozstvi
dokoncenych novych bytli v zastavitelnych lokalitich Metropolitniho planu pro celé uzemi hl. m.
Prahy.

2.1 Metropolitni plan

Uzemni plan potiebuje kazda obec. Také Praha ho m4, ale jeho platnost skonéi v roce 2022.

Proto vznika navrh Metropolitni planu.

2.1.1 Vyznam uzemniho planu

Uzemni plan udéva rozvoj mésta. Uréuje kde se smi a kde se nesmi stavét. Kde vznikne park,
nova silnice, skoly, skolky a nemocnice. Piedevsim je o ur¢eni budouci podoby mésta. V ramci
udrzitelného rozvoje mésta museji byt definovany podminky mezi vefejnym z4jmem a soukromymi
zajmy obyvatel, stavebnikil a investort. Uzemni plan musi stanovit pravidla a vytvofit stabilni

prostiedi. (Portal hl. m. Prahy, 2017)

Uzemni plan je zdvazny pro stavebni ufady vydavajici stavebni povoleni a garantuje pravo na

vyuziti pozemkl v jeho souladu.

Stavajici Uzemni plan hl. m. Prahy je platny od roku 1999. Nasledny vyvoj uzivani a pojeti
meésta se zménilo a Praha tak potfebuje vytvofit novy plan. Tento plan musi byt schopen reagovat na
budouci vyvoj mésta a jeho pozadavky. Tento plan musi posilovat vyznam Prahy jako vyznamné

metropole. Proto dostal novy tizemni plan jméno Metropolitni plan. (Portél hl. m. Prahy, 2017)

2.1.2 Popis Metropolitniho planu

Metropolitni plan stanovuje celkovou koncepci spravniho uzemi Prahy, ze které¢ vyplyvaji

prislusné regulativy pro celé tizemi. Plan je zpracovan v méfitku 1:10 000. (IPR Praha, 2018)

Metropolitni plan je zpracovan elektronicky a obsahuje kompletni informace a regulace
spolecné s tisténou verzi v datovém modelu. Metropolitni plan je dostupny na webovych strankach

Institutu planovani a rozvoje (IPR), ktery ho zpracoval.
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Metropolitni plan se zaméfuje na celek mésta a v ramci jeho rozvoje definuje omezeni
rozpinani mésta do $iiky, ochranu krajiny a zajisténi kvalitnich ulic, vefejné vybavenosti, nameésti a
parkd. Plan definuje zastavitelnd a nezastavitelnd izemi, u kterych stanovuje vyskovou regulaci

s ur¢enim konkrétniho vyuziti jednotlivych uzemi. (Portéal hl. m. Prahy, 2017)

Naplnénim potencialu Metropolitniho planu je piteména vSech rozvojovych a transformacnich
ploch na plachy stabilizované s jasnou strukturou a vefejnym prostorem. Pro naplnéni potencidlu
vSak zastavba nemusi byt dokonCena. Podstatné je pro naplnéni potencialu implementace
metropolitnich priorit, dotvofeni kompozice mésta s komplexni udrzitelnosti. Metropolitni plan
nema stanovou navrhovou dobu platnosti. Navrhova doba platnosti je dana napInéni jeho potencialu.

(IPR Praha, 2018)

2.1.3 Deset tezi Metropolitniho plinu

Zakladem koncepce Metropolitniho planu jsou ¢tyfi principy definované jako navrat ke stredu,

vrstvené mesto, stabilita prostiedi, potencial a nové moznosti.
Tyto principy jsou podrobné rozvedeny v nasledujicich deseti tezich:
1) Dostednost

a. Stabilizaci hranice mezi méstem a jeho krajinou umozni pravé dosttedny rozvoj mésta.
Dostfedny rozvoj umozni vyuziti vnitiniho potencidlu mésta s jeho dostateCnym

zahu$ténim.

b. Rozvojové zasahy jsou koordinovany formou stanovené miry stability a vyuziti

jednotlivych tzemi.
2) Historické mésto

a. Metropolitni plan respektuje historickou koncepci mésta a podporuje vSechny principy

historické architektury. Plan navrhuje kontinudlni doplnovani struktury mésta.

b. Pro ochranu a rozvoj historického dédictvi je hlavnim principem uvazovana diferenciace

regulativii.
3) Modernistické mésto

a. Metropolitni plan uznava zastavbu sidlist’ véetné jejich odlisnosti a vklada nové vrstvy

zastavby do jejich stavajicich struktur za acelem jejich posileni.

b. Koncepce modernistickych mést jsou doplnény parky ve volné zastavbé s respektem

k jeho ptivodni modernistické koncepci mésta.
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4) Krajina ve mésté

a. Pro Prahu je nenahraditelna piirodni kompozice morfologickou pestrou a harmonizujici

krajinnou koncepci. Pro zvyseni kvality Zivota ve méste jsou parky prioritni.

b. Rozlisnd kompozice jednotlivych prazskych parki je ucelovana vzajemnym

propojovanim parkt stavajicich a definovanim jasnych hranic parkt novych.
5) Vltava

a. Reka Vltava je zakladnim koncepénim prvkem v definovani koncepce mésta. Je

horizontalnim koncepcnim prvkem, ktery nema Prahu rozdélovat, ale propojovat.

b. Metropolitni pldan vnima vodni toky jako prioritni prvek ke zlepseni celkové kvality

prostiedi a klade diraz na zlepSenti jejich kvality ve vefejném prostranstvi.
6) Krajinné rozhrani a oteviena krajina

a. Krajinné rozhrani je dilezitym koncepcnim prvkem celé metropole. Jeho zékladem je

nezastavitelnost a provazani vSech lokalit izemi.

b. Pro zlepSeni ekologické stability mésta a jeho krajinné zazemi navrhuje Metropolitni

plan obnovu oteviené krajiny.
7) Vyskova regulace a potencial
a. Vyskova kompozice Prahy je pro celou kompozici mésta zdsadni.

b. Metropolitni plan piichazi s kompozicné stabilizujici vyskovou regulaci, diky které
nevzniknou nahodilé vyskové stavby, které nedoplituji historicky koncept mésta a jeho

vyskovou kompozici.
8) Nové mosty, propojeni a paralely
a. Reka Vltava je dulezitou horizontalou mésta a Metropolitni plan navrhuje nova mista
propojeni jejich bieht.
b. Nova propojeni zajisti kvalitni vetejny prostor a posili 1 vS§echny druhy méstké dopravy
a spoji vyznamné metropolitni tridy.
9) Metropolitni tiidy

a. Metropolitni plan dopliuje stavajici strukturu mésta posilenim hlavnich i vedlejsich ulic.

Praha musi byt méstem kratkych vzdalenosti.
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b. Metropolitni pldn nov€ navrhuje metropolitni tfidy v méfitku odpovidajicimu

metropolitnimu méstu, které propoji centrum mésta s jeho regionem.
10) Transformace jako zlepSeni kvality méstské krajiny

a. Praha je metropolitni mésto, jejiz metropolitni vyvoj je nutné posilit. Metropolitni plan
tento rozvoj posiluje, ale zaroveil zamezuje rozpinani do oteviené krajiny.
b. Metropolitni plan definuje lokality s metropolitni prioritou pro posileni dostfedné

orientace Metropolitniho plan. Jsou to lokality umoznujici zastavbu uvnité mésta, ve

kterém by se méla koncentrovat nova energie. (IPR Praha, 2018)

L

(

G

[1'xx]

o
by — Q\ N
Obrazek 6 - Schéma tezi Metropolitmiho planu (zdroj: IPR Praha, 2018)

2.1.4 Cteni Metropolitniho planu

Pro stanoveni jasnych pravidel obsahuje Metropolitni plan vrstvy vykrest, které do sebe

jednotlivé zapadaji. Umoziiuji tak definovat jasna pravidla.
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Nastroje a principy Metropolitniho planu:

Zakladni jednotkou Metropolitniho planu je lokalita. Jedna se p tizemi, které Metropolitni plan
popisuje pomoci jejich vlastnosti. Tyto vlastnosti jsou zastavitelnost, typ struktury, zptisob vyuziti a
stabilita.

Vsechny tyto potiebné vlastnosti jsou Citelné z kodu jednotlivé lokality. Kod lokality obsahuje
nasledujici tidaje: Cislo lokality, zptisob vyuzivani lokality, ndzev lokality, zastavitelnost lokality, typ
struktury lokality, zptisob vyuziti lokality, stabilita lokality, index vyuziti stabilni, index vyuziti
navrhovy. (IPR Praha, 2018)

Priklad tohoto genetického kodu je zobrazen na obrazku nize.

¢islo lokality
zplsob vyuziti lokality
nazev lokality

103/Strasnice

zastavitelnost lokality
typ struktury lokality
zplsob vyuziti lokality
stabilita lokality

index vyuZiti stabilni
index vyuZziti navrhovy

Obrazek 7 - Kod lokality Metropolitmiho planu, zdroj: IPR Praha 2018)

Metropolitni plan definuje, kde je mésto a okolni krajina. Oznaceni lokality pismenem ,,Z°
fikd, ze lokalita je zastavitelnd a miize zde vzniknout novéa zastavba. Tato zastavba vSak musi
dodrzovat veskera pravidla Metropolitniho planu pro danou lokalitu. Pokud je lokalita oznacena

pismenem ,,N* znamena to, Ze je to nezastavitelna lokalita. (Portal hl. m. Prahy, 2018)
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Kromé fyzické podoby zastavby je pro lokalitu také urcen zptisob vyuziti. Jsou to celkem Ctyfi
zpusoby vyuziti: obytny, rekreacni, produk¢ni nebo piirodni. Oznaceni zpiisobu vyuziti jednotlivych

lokalit se nachazi na treti pozici kodu lokality, ktery mize byt:
e P“—Produkéni, které vS§ak miize byt Produk¢éni zastavitelné, nebo Produkéni nezastavitelné

e O — Obytné. V této lokalit¢ mize vzniknout nejenom c¢isté bydleni, ale 1 kostel, Skola,

Skolka, obchod apod.
e  R“—Rekreacni, které¢ vSak mtize byt Rekreacni zastavitelné, nebo Rekreacni nezastavitelné
o  K“—Pfirodni

Procentni podil zptisobu vyuziti vSech lokalit dle Metropolitniho planu je zobrazen na obrazku nize.

(IPR Praha, 2018)

42%

»0“ OBYTNE

Obrazek 8 - Zpusob vyuziti lokalit Metropolitmiho planu (zdroj: IPR Praha 2018)

Dalsi vrstvou Metropolitniho planu je vrstva ploch.

Nejvyznamnéjsi jsou plochy transformacni a plochy rozvojové. Tyto plochy maji v Hlavnim

vykresu Metropolitniho planu svoji barevnou Srafu podle zptsobu vyuziti. Tyto plochy se rozdé€luji
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na proluky, vétsi plochy, které navazuji na stabilizované tizemi a tfetim typem jsou nové ¢tvrti. Pro

vSechny plochy jsou definovana pravidla zastavby.

Tteti skupina transformacnich a rozvojovych ploch (Nové struktury mésta) je skupina ploch,
u kterych Metropolitni plan o¢ekava vznik novych méstskych ctvrti. Jsou to zejména velké, dnes jiz
nevyuzité, plochy s nereziden¢nich charakterech, které slouzily predevsim pro primysl a dopravu
(tzv. brownfieldy). Pro tyto plochy ma Metropolitni plan rovnéZ piipravené nastroje. Jedna se o
predem stanoveny procentni podil uli¢nich prostranstvi, namésti, parkli a ob¢anské vybavenosti. Pro
tato uzemi je nutné zpracovat podrobnou uzemni dokumentaci na zaklad¢ pravidel Metropolitniho

planu. Tato izemni dokumentace je nazyvana druhou trovni Metropolitniho planu.

Piedpokladem je, ze pfi zpracovani této druhé trovné tizemni dokumentace zpracuji procentni

pozadavky zastavby na grafické podoby s piesné definovanymi hranicemi.

Tento postup znazorniuje obrazek nize.

PR/ —— GR/

Parametrické regulativy Grafické regulativy

400/ POTENCIAL

Zakladni pozadavky: 2
Lokalita, nebo jeji Cast, je soucasti izemi vymezeného pro prioritni pofizeni UPEP. .’ y

Nové struktury mésta a predmésti

Transformaénf plocha 411/031/2163 111305m?

Typ struktury: hybridni struktura

VyuZiti: obytna

Rozloha uli¢niho prostranstvi: 35%

Rozloha parki: 5%

Zastavitelnost stavebnfho bloku:

bloky do 4000m?: 90%

bloky od 4000 do 12000m? : Gmérné (¢l. 157, textova ¢ast)%
bloky od 12000m? : 50%

Obrazek 9 - Prevod Parametrickych regulativii do Grafickych regulativii, zdroj: IPR Praha 2018)

Dalsi vrstva Metropolitniho obsahuje vymezeni uli¢nich prostranstvi, ndmésti, parkli a
stavebnich blokli. Nezastavitelna plocha je zde zakreslena zelené a pro zastavitelnou plochu ma
Metropolitni plan bilou barvu. V lokalitich s modernistickou strukturou (sidlistich) se nachazeji
plochy urcené pro parky ve volné zastavbe. Tyto plochy maji vysokou hodnotu a je nutné je rozvijet

a chranit.
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Metropolitni plan nastavuje pravidla pro vysku zéastavby na celém tizemi, aby nevznikaly
nahodilé budovy a budovy bez kompozice. Vyskova regulace je sit’ ¢tvercti o rozméru 100x100
metrt. Hodnota ve ¢tverci urcuje, kolik nadzemnich podlazi po hlavni fimsu domu je mozné v daném
Ctverci postavit. Prazské stavebni predpisy dale zptesnuji zptsob rozhodovani v piipade, ze je

pozemek na rozhrani n¢kolika ¢tvercii.

V lokalitach se stabilizovanou strukturou Metropolitni pldn vySkovou regulaci odvozuje od

odolni zastavby. U nestabilizovanych lokalit vySkovou regulaci nové navrhuje.

Posledni vrstvou Metropolitniho planu je vykres infrastruktur. Tato vrstva planu obsahuje
dopravni infrastrukturu, technickou infrastrukturu, krajinou infastrukturu a vetejnou vybavenost.
Néavrh této infrastruktury je ur¢en minimalni plochou, bodem, nebo procentem. (IPR Praha, 2018)

2.2 Posouzeni Metropolitniho planu

Metropolitni plan je vniman jako podklad pro budouci vystavbu na tizemi Prahy, a proto by
mél pomoci napravit soucasny nedostatek byt v Praze. Otazkou tedy je, jestli je tento novy uzemni
plan navrzen tak, aby umoznil pokryti souc¢asného deficitu poctu novych byti a nasytil trh
v nasleduyjicich letech.

V této podkapitole je popsana stavajici a pozadovana zahusSténost mésta. Metropolitni plan
sice nema stanovenou dobu platnosti, ale pro nasledujici vypocCty je uvazovano, ze se jim bude Praha
fidit minimalné do roku 2050. V nasledujicich vypoctech jsou vyuZzity poznatky z predchozich
podkapitol.

Je proveden vypocet pozadovaného poctu dokoncenych byt do konce roku 2050. Poté je
proveden vypocet skutecné kapacity Metropolitniho planu s vyuZitim jeho pravidel a nastroji.
Jednotlivé vypocty jsou porovnany a Metropolitni plan vyhodnocen.

2.2.1 ZahuSténost mésta

Podle Metropolitniho planu se ma nova vystavba v Praze sméfovat do centra mésta, nikoli na

jeho okraje. Cilem je tedy maximalné zahustit Prahu a vytvofit tak mésto kratkych vzdalenosti.

V soucasné dobé je totiz zahuSténost Prahy nizS§i v porovnani s jinymi Evropskymi

metropolemi. Srovnani s dal§imi mésty je znazornéno v tabulce ¢.10 nize.
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Zahusténost jednotlivych Evropskych mést

Praha Viden VarSsava | Mnichov @ Hamburk @ Budapest’
Pocet obyvatel 1294513 1867582 1764615 1457856 1746342 1744665
Rozloha mésta [km2] 496 414,87 517,24 310,74 755,22 525,14
Pocet obyvatel na 1 ha 26 45 34 47 23 33
Primérny pocet obyvatel na 1 ha 35

Tabulka 10 - Zahusténost evropskych mést, zdroj: viastni

Z tabulky vySe je ziejmé, ze Praha ma ze vSech porovnavanych meést druhou nejnizsi
zahusténost. Primémy pocet obyvatel na jeden hektar je 35 os/ha. Napiiklad, Londyn ma

zahusténost 56 obyvatel na 1 ha a Milan dokonce 74 obyvatel na 1 ha.
Metropolitni plan tedy uvazuje spravné a Prahu je mimo jiné potieba vice zahustit vystavbou

orientovanou do stifedu meésta.

2.2.2 Situace v roce 2050 a ocekavani od Metropolitniho plan

Pro zahusténi mésta obyvateli je nutné pro pfichozi obyvatele pfipravit podminky k zivotu.

Zasadni podminkou je bydleni.
V roce 2050 je mozné v Praze ocekévat s nasledujicim poctem obyvatel:
e 1723 544 obyvatel, pokud bude zahusténost mésta primermych 35 obyvatel na 1 ha.
e 1756 513, pokud pocet obyvatel Prahy ro¢n¢ naroste o 14 tisic osob.

Pro nasledujici kroky posouzeni Metropolitniho planu je pocet obyvatel mésta Prahy v roce
2050 uvazovan jako 1 740 000 obyvatel.

V jedné prazské domacnosti Zije podle CSU pramémé 2,08 ¢lenti. V piipadé nartistu poétu
obyvatel na 1 740 000 je tedy nutné, aby bylo v Praze do roku 2050 dokonceno pfiblizné 214 176
bytl. Tento pocet bytli nezahrnuje aktualni deficit novych byti, ktery je 22 tisic byti.

Pro posouzeni Metropolitniho planu je tedy uvazovano:
e 1740 000 obyvatel HL.m. Praha v roce 2050.
e 236 176 nove dokoncenych byt v letech 2018-2050.

Utelem Metropolitniho planu je identifikovat vhodna mista zastavby a definovat zékladni

pozadavky pro jejich povoleni.
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2.2.3 Metropolitni priority a lokality s nejvétSim potencialem

Metropolitni plan obsahuje Schéma metropolitni priority, ve kterém jsou znazornény

zastavitelné plochy, kterym je potfeba vénovat nejvétsi prioritu pii rozvoji metropolitniho mésta.

Toto schéma je znazornéno na obrazku ¢. 10 niZze.

Obrazek 10 - Schéma metropolitnich priorit (zdroj: IPR Praha, 2018)

Kromé¢ dostavby prazského okruhu, vybudovani novych parkd a posileni produkéniho
potencidlu aredlu Letist¢ Vaclava Havla, patii mezi priority Metropolitniho planu i bytova zastavba
uvnitt mesta. Nejveétsimi prioritami jsou zde brownfieldové plochy, kterymi jsou naptiklad byvala

néakladni nadrazi Zizkov, Smichov, Slatiny, Vyso¢any, nebo Bubny.

Celkem 8 % ze vSech lokalit Metropolitniho planu jsou nestabilizované, zastavitelné lokality.
Jsou to lokality oznaCovany jako lokality rozvojové a lokality transformacni, které dale obsahuji

rozvojoveé a transformacni plochy, na kterych je mozné stavét.

Prave tyto lokality skytaji potencial pro budouci zastavbu a vybudovani 236 176 novych byta
do roku 2050.
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2.2.4 Vypocet kapacity Metropolitniho plinu

Metropolitni plan obsahuje celkem 15 rozvojovych a 47 transformacnich lokalit s celkovou
plochou 1 752 hektar. Metropolitni plan obsahuje také stabilizované lokality, ve kterych se mohou
nachazet mensi zastavitelné plochy, ale vzhledem k prioritnimu vyuziti vySe zminénych
nestabilizovanych lokalit a rozsahu této prace jsou pro ucely nasledujicich vypocti uvazovany pouze
nestabilizované transformacni a rozvojové plochy. Diplomova prace uvazuje vyuziti téchto ploch
pro posouzeni Metropolitniho planu jako dostatecné, protoze pravé tyto rozvojové a transformacni

plochy maji poskytnou nejvétsi prostor pro zastavbu a celkové zahusténi mésta.

Pro jednotlivé lokality zje v ramci Metropolitniho planu zpracovan tzv. Kryci list (,KLZ*).
Tento dokument obsahuje veskeré potiebné informace k posouzeni dané lokality. Vzorovy

dokument KL.Z je ptilohou €. 1 této prace.

Z kryciho listu jednotlivych lokalit byla odvozena rozloha zastavitelnych ploch, poZzadavky na
infrastrukturu, obcanskou vybavenost, podil zelenych ploch, plocha a umisténi vysSkovych budov.
Dale podil minimalni plochy uli¢nich prostranstvi (,,UPmin‘), parkového prostranstvi (,,PPmin‘),
obcanské vybavenosti (,,OVmin®), zastavitelnosti stavebniho bloku (,,ZBn*), a hlavn¢ vySkova
regulace (,,RNP*).

Pomoci téchto udajii byla vypoctena skutecnd zastavitelna plocha jednotlivych ploch dané
lokality a pomoci vyskové regulace nasledné urcen obestavény prostor budouci zastavby pii tivaze

primérné konstrukéni vysky bytového domu 3,0 m.

Podle dat z Veifejné databaze CSU piipada na jeden byt 366,29 m3 obestavéného prostoru (bez
spodni stavby) z celého bytového domu. Pii vypoctu zastaviteIného obestavéného prostoru lze tedy

timto stanovit potencialni poCet novych byta, ktery 1ze v dan¢ lokalité postavit.

Podrobny vypocet je znadzornén v tabulce, ktera je, vzhledem ke svému rozsahlému formatu,

prilohou €. 2 této prace. Shrnuti vysledkil vypoctl z této tabulky je zobrazeno v tabulce €. 11 nize.

Vysledky vypocétu kapacity Metropolitniho planu

Stabilita lokalit Celkova roz- Celkova zastavitelna = Celkovy obestavény = Pocet byt
loha [m2] plocha [m2] prostor [m3]

Rozvojova 4 944 907 932 596 8 316 462 22 705

Transformacni 12 576 647 2983 073 54 162 515 147 869

Pocet byt celkem 170 574

Tabulka 11 — Vysledky vypoctu kapacity Metropolitniho planu, (zdroj: viastni)
Z tabulky vyse je patrné, Ze s vyuzitim Metropolitniho planu lze v rdmci transformacnich a
rozvojovych lokalit mésta Prahy postavit celkem 170 574 novych byta.
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2.2.5 Zavérefné vyhodnoceni Metropolitniho planu

Demografické pozadavky spoleéné¢ s pozadavky na zahuSténi mésta Prahy, které byly

stanoveny v ramci pododdilu 2.2.2 této prace, jsou umoznit nasledujici:
e 236 176 nove dokoncenych byt v letech 2018-2050.

e 1740 000 obyvatel hl. m. Praha v roce 2050.

Z vypocta provedenych v predchozim pododdilu této prace vychazi nasleduyjici:
e (Celkem 170 574 novych byt s moznosti vystavby v rozvojovych a transformacnich

lokalitach hl. m. Praha.

e Tomuto poctu byt odpovida narist poctu obyvatel o 354 794 obyvatel. Celkovy pocet
obyvatel hl. m. Praha v roce 2050 mtize byt tedy jen pfiblizné 1 594 840 obyvatel.

Pii zachovani stavajici rozlohy mésta by poté zahusténost mésta odpovidala 33,28 os/ha. 1
presto bude stale v Praze chybét pfiblizné 65 602 byti pro 136 448 obyvatel. Metropolitni plan
z tohoto dlivodu v posouzeni této prace NEVYHOVUJE.

2.3 Shrnuti kapitoly

Metropolitni plan je novy uzemni plan pro Prahu platny od 1.1.2023. Navrh Metropolitniho
planu se soustiedi na celek mésta a formuluje dtilezité ukoly pro jeho rozvoj: jeho cilem je zastavit
rozsifovani mésta do okolni krajiny, chranit volnou krajinu nebo zajistit sit” kvalitnich ulic, ndmésti
a parkt,, dostatek vetejné vybavenosti a technickou infrastrukturu. Na zakladé toho pak predevsim
vymezi zastavitelnd a nezastavitelna tizemi, stanovi vyskovou regulaci a urci, jak smi byt dané tizemi
VyuZzivano.

Metropolitni plan obsahuje né¢kolik vrstev vykresi, které do sebe komplexné zapadaji a
dopliuji se. Zakladni jednotkou Metropolitniho planu je lokalita, které se d€li podle zastavitelnosti,
typu vyuziti a jeji struktury. Lokality se dale déli na jednotlivé plochy podle typu jejich zastavitelnosti
a struktury. Pro jednotlivé lokality je zpracovan Kryci list lokality, ktery obsahuje veSkeré potiebné

udaje a pravidla pro jeji zastavéni.

Platnost Metropolitniho planu neni jasné definovana, ale pro ucely jeho posouzeni se platnost
Metropolitniho planu uvazuje do konce roku 2050. Pro ucely tohoto posouzeni byla stanovena

pozadovana hustota obyvatelstva na 35 os/ha a celkovy pocet obyvatel by tedy mél byt v roce 2050
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priblizn¢€ 1 740 000 obyvatel. Pfi ivaze primérmého poctu osob v jedné domacnosti by se mélo

v Praze postavit do konce roku 2050 celkem 236 176 byti.

Pro vypocet kapacity Metropolitniho planu byla zpracovana tabulka, ktera je ptilohou €. 2 této
prace. V této tabulce je proveden vypocet Cisté zastavitelné plochy a nasledné vypocet obestavéného
prostoru pomoci vyskové regulace, kterou Metropolitni plan obsahuje jako viibec prvni izemni plan
meésta Prahy. Z tohoto vypoCtu byl stanoven potencidlni poCet nové vystavénych byt ve
vSech nestabilizovanych lokalitdch na izemi Prahy jako 170 574 bytti. To je o 65 602 byt mén¢,
nez Praha do roku 2050 potiebuje. Metropolitni plan byl zavérem posouzen, jako nevyhovujici.
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3 Navrh pro reSeni nedostatku novych bytu

V této Casti prace jsou vyuzity poznatky z piedchozich kapitol. Je to zejména posouzeni bytové
vystavby v minulych letech a porovndni bytové vystavby se srovnatelnymi evropskymi meésty.
Nasledné je vyuzit vystup z posouzeni Metropolitniho planu ve druh¢ kapitole této diplomové prace.
Na zéklad¢ téchto znalosti jsou stanoveny doporuceni a konkrétni kroky, které musi sprava mésta

Prahy podniknout, aby bylo mozné odvratit soucasnou krizi bytové vystavby.

3.1 Doporuceni a mozné funk¢éni modely bytové vystavby

V této podkapitole jsou obsazena doporuceni Sdruzeni pro architekturu a rozvoj, dale popis
bytové vystavby v letech fungujici organizace VHMP. Déle bude popsana metodika vyuZzivana pro
vystavbu dopravni infastrukturu, ktera je vyuzitelna i pro bytovou vystavbu.

3.1.1 10 vizi podle SdruZeni pro architekturu a rozvoj (SAR)

Sdruzeni pro architekturu a rozvoj bylo zalozeno za ucelem popularizace oboru a vzdélavani
a dosazeni prorozvojové legislativy a praxe uradt. Toto sdruzeni piinasi 10 vizi a konkrétni kroky,
které mohou vyrazné zefektivnit povolovaci fizeni, komplexné zjednodusit bytovou vystavbu, a

predevsim vyftesit krizi vysokého rastu cen noveé dokoncenych bytil. (SAR, 2017)
Tyto vize jsou:
1. Zrychlit a zjednodusit schvalovaci procesy

Podle sdruzeni SAR je v tuto chvili primérna doba vyfizeni stavebniho povoleni pro
primérny bytovy dim az 10 let. Tato lhtita podle vize SAR nesmi byt delSi nez 2 roky.
Docileni takového zrychleni miize byt pouhym snizenim poctu nutnych dotéenych organt,
zjednoduSenim projektové dokumentace pro umistovani a povolovani staveb a

rekodifikace a zjednoduSeni stavebniho zakona.
2. Nastavit fungovani uradi ve prospéch nové vystavby

V Praze je 22 stavebnich ufadu a kazdy z nich rozhoduje samostatné a ve vétSing
ptipadl nejednotné€. Jednotlivé ufady musi mit nadfazeny stavebni ufad, ktery svym
podfizenym stavebnim ufadim poskytne jednotny vyklad pro jednotné rozhodovani.

Stavebni Gfady musi byt digitalizovany a personaln¢ a odborné posileny.

3. Progresivni a ambiciéozni uzemni plan
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Metropolitni plan vyjde v platnost nejdiive 1.1.2023. S vyfeSenim soucasné
nedostatku bytové vystavby nelze tak dlouho cekat a spoléhat se na spasu meésta
Metropolitnim planem. Je potieba proces zrychlit a dat prioritu vystavbovym projektiim,

které jsou ,,zamrzl€* v povolovacim procesu jiz nékolik let.
4. Rozvoj brownfieldu s vyssi hustotou zastavby uvniti Prahy

Vystavba v Praze musi probihat uvnitt mésta — zeyjména na brownfieldech, které jsou
nejlepsi prilezitosti pro zvySeni hustoty mésta. Hustota méstské zastavby se vSak musi
zvysit s ohledem na zelen a jeji trvalou udrzbu. Metropolitni mésto musi byt dobie

dostupné pésky, nebo vefejnou hromadnou dopravou.
5. ReSeni dopravy a dostupnosti bydleni

Praha musi vyfesSit dostavbu vnitiniho a vnéjsiho okruhu, kolejové spojeni centra
s letiStém a vystavbu linky metra D. Pro dostupné bydleni je nutné zajistit dostateCnou
nabidku novych bytil. Je tedy zasadni urychlit schvalovaci procesy a povolit pfipravené

projekty ,,zamrzl¢* v povolovacim fizeni.
6. Unikatni stavby reprezentujici nasi dobu

Praha je historickym svétovym unikatem, ale musi dostat prostor i nové moderni
stavby, které¢ bude reprezentovat soucasnou dobu. Musi byt vyhlaSena mezinarodni

architektonickd soutéz na novou moderni koncertni halu, ktera Praze chybi.
7. Centralni prazsky stavebni irad pro vetsi stavby

Centralizace stavebnich Ufadt v Praze je pro vystavbu zcela zésadni. Je nutné, aby
veEtsi stavby podléhaly pouze jednomu stavebnimu uradu s jednotnymi pozadavky. Diky

tomu budou pozZadavky na povoleni piedvidatelné a povolovaci proces kratsi.
8. Vyfesit pieregulovanost stavebnictvi v CR

Vystavbu zatézuje prilis vysoké mnozstvi architektonickych, technologickych a
provoznich pozadavkii. Musi byt jasné definované, které normové pozadavky jsou

zavazné a které jsou pouze doporucené.

9. Dopravni sité a dalSi infrastruktury musi byt vladni prioritou

vvvvvv

zjednoduSené schvalovaci procesy.

10. Rozvoj a nova vystavba jsou pro spolecnost pozitivni a potiebné
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Musi byt zajisténa transparentnost vSech pfipravovanych projektii a vefejna debata
s obCany o jejich piinosech. Musi byt podporovano etické prostiedi ve stavebnictvi bez

korup¢niho jednani.

3.1.2 Rozmach bytové vystavby v dobé VHMP

V povale¢ném obdobi po druhé svétové valce se nachazela bytova situace v Praze ve veliké
tisni z diivodu zastavené vystavby v priibéhu valecného obdobi. Az v roce 1950 se podaiilo dostavet
rozestavéné byty z minulych let, ale 1 pfesto bytova vystavba stagnovala. Pomohla az decentralizace
ustfednich organt statu a zaloZeni jednotného ttvaru generalniho investora komplexni bytové a
ob&anské vystavby UNV. Vysledkem bylo zvyseni bytové vystavby na pielomu 50. a 60. let, kterou
rovnéZ podpofilo zahajeni druzstevni vystavby formou bytovych druzstev. V 60. Letech byla
zahdjena vystavba nékolika sidlist, u kterych byla vyuzita nova technologie panelové vystavby. Tato

sidlisté vSak nevyhovovala z diivodu chybéjici ob¢anské vybavenosti.

Ve druhé poloviné 60. let se bytova tiseni v Praze opét prohloubila a zadatel¢ ¢ekali na pridéleni
bytt 15-20 let. ReSenim tak byla aZ stavba rozsahlych sidlitnich komplexii pro veliké mnoZstvi
obyvatel. Prvnimi projekty bylo Severni Mésto pro 100 000 obyvatel a Jizni Mésto pro 60 000
obyvatel. Pro tyto projekty musely byt vytvoreny zcela nové inzenyrské sité, protoze sidlisté méla

vyrust na ,,zelené louce po obvodu mésta.

1. ledna 1968 byla ziizena organizace Vystavba hlavniho mésta Prahy, generalni feditelstvi
(VHMP), do které byly slouceny veskeré investorské a projektové organizace za ucelem zvysit
bytovou vystavbu v prvni poloving 70. letech na 12 000 dokoncenych bytii ro¢né. Byla zahéjena
vystavba mnoha sidlist’ (napt. Kobylisy, Modfany, Dablice, Letiany, Cerny Most). Sériovost a

vvvvvv

budovala dodatecné. V 80. Letech byl zahdjen sidlistni komplex Jihozapadni Mésto a dalsi sidliste.

Po padu rezimu KSC byla dokon¢ovéana rozestavéna sidlists, ale bytova vystavba se opét
zacala ocitat v tisni 1 diky vysoké kritice panelové vystavbu, jejiz upIné zruSeni bylo naplanovano do
roku 1993. Individualni vystavba a minimalizujici se zainteresovanost mésta dale vedla k vyraznému

poklesu bytové vystavby. (zdroj: BASTL, LEDVINKA; 2000)
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3.1.3 Bytova vystavba podle FSDI

Statni fond dopravni infrastruktury (SFDI) mtize byt pro bytovou vystavbu inspiraci zejména
pro jeho vyuziti dodavatelskych metod pii zadavani verejnych zakazek dopravnich staveb. Totoznou
metodiku by sprava mésta Praha mohla aplikovat na vlastni bytovou vystavbu. Jednd se zejména o
dodavatelsky systém Design-Build, pfi kterém je investorovi dodavatelem stavby a projektové

dokumentace jeden smluvni partner.

Dodavatelsky systém Design-Build je v soukromém sektoru stavebnictvi jiz standardné
vyuzivan a jeho vyuziti v rdmci dopravnich staveb SFDI je pro spravu mésta dikazem, Ze Praha by
mohla zaujmout v bytové vystavbé roli investora, ktery vytézi z technické inovace a know-how

zkuSenych developert. Mésto si je pouze najme jako dodavatele projekcni a stavebni ¢innosti.

SFDI vydava jasné metodiky pro standardizaci smluv pomoci smluvnich vzort podle
mezinarodnich standardii FIDIC. Déle vytvaii metodiky pro cenové standardy, projektovou
pripravu, fizeni rizik, fizeni jakosti apod. V piipad¢ vytvoreni obdobnych metodik i pro bytovou
vystavbu je zcela realné provozovat vlastni investi¢ni ¢innost s pfesnym fizenim zadavani zakazek,

cenove kontroly a kontroly realizace a jeji jakosti.

3.1.4 Po ¢em volaji developeri

Jako nejvétsi komplikaci v bytové vystavbé vnimaji developerské spolec¢nosti hlavné proces

povolovaciho fizeni. Zadaji napiiklad:

e Dodrzeni zakonnych lhiit v povolovacim fizeni (1Izemni fizeni, stavebni fizeni, fizeni

EIA) a Ihit v odvolacich procesech.
e Personalné posilit stavebni ufady a zajistit jejich jednotny vyklad stavebniho zakonu.
e  Zkréatit Ihlity na vydani zavaznych stanovisek DOSS.
e Urychlit schvaleni zmén stavajiciho tizemniho planu.
e Snizit pozadovanou podrobnost projednavané dokumentace.

e Znemoznit opakované odvolavani jednoho subjektu v navazujicich fizenich, pokud je
odvolani ze stejného divodu, ktery byl zamitnut v predchozim fizeni. (Akrman, Peak

Media, 2018)
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3.2 Konkrétni kroky nezbytné pro bytovou vystavbu v Praze

Z poznatku této diplomové prace vyplyva, ze bytova vystavba a zejména povolovaci fizeni

v Praze vyzaduje vyrazné zrychleni celého procesu. Pro umoznéni tohoto rozvoje je nutné definovat

nasledujici kroky, které maji Sanci na vyfeseni krize bytové vystavby a snizeni cen novych bytu.

3.2.1 Kratkodobé cile

V tomto pododdilu jsou navrZena opatieni, ktera musi sprava mésta Prahy zavést v nejkratSim

horizontu — do 6ti mésicii. Tato opatfeni maji vysokou prioritu a je mozné je aplikovat v kratkém

case.

Jsou to opatieni:

©)

Urychleni povolovacich fizeni projektt, které jsou pro rozvoj metropole
prioritni. Zejména prazsky okruh a vystavba na brownfieldovych plochach ve

stfedu meésta.

Musi byt urychleny zmény soucasného uzemniho planu, ktery je platny az do
konce roku 2022 a musi byt odstranény stavebni uzavéry u prioritnich

projekti.

Musi byt zalozen inzenyrsky utvar méstského investora (obdoba VHMP),
ktery bude personaln¢ vybaven odborniky a manazery z praxe. Musi to byt
inZenyrska organizace, ne tfednicka — viz negativni piiklad RSD, které se

nestabilizovalo dlouh4 léta, kviili nizkym platiim, na rozdil od CD.

Vytvoteni strategického investi¢niho planu pro bytovou vystavbu, ve které

bude mésto investorem.

Vytvoteni metodiky vystavby bytl pro dodavatelsky systém Design-Build

meéstskym investorem.

Musi byt definovano predkupni pravo pozemki pro prazsky bytovy fond a
pfipadny povinny prodej pozemkil prioritnich staveb byti a dopravni
infrastruktury za adekvatni trzni ceny.

3.2.2 Strednédobé cile

V tomto pododdilu jsou navrzena opatieni, kterd musi sprava mésta Prahy zavést ve stfednim

horizontu — do 1-2 let.
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Jsou to opatieni:

o Vytvoreni centralniho stavebniho tradu, ktery bude jednotné a metodicky fidit
zbylych 22 mistnich stavebnich ufadii pro jejich jednotné a rychlé rozhodovani

v ramci povolovani staveb.

o Legislativni uprava a vyznamné persondlni posileni tifadli za ucelem

komplexniho urychleni povolovacich fizeni bez ucelového zdrzovani.

o Pfiprava a zahajeni vystavby vyznamného poctu méstskych bytl a s tim
spojenych podminujicich investic.

o Zadavatel zpracovani Metropolitniho planu musi zadat prezkoumani kapacity
navrhu Metropolitniho plénu a jeho dostfedného konceptu s ohledem na

pozadované zahuSténi meésta a navySeni poctu obyvatel hl. m. Prahy

v dlouhodobém horizontu.

3.2.3 Dlouhodobé cile

V tomto pododdilu jsou navrZena opatieni, ktera musi sprava mésta Prahy zavést v nejdelSim

horizontu — do 4let.
Jsou to opatieni:

o Postupné snizovani poctu stavebnich uradi, jejichz dosavadni pocet 22 urada
nebude nutny pii existenci centralniho stavebniho tiadu.
o Prepracovani Metropolitniho planu z divodu nutného navySeni kapacity

meéstské zastavby ve stfedu mésta. Zahusténost mésta nesmi byt mensi nez 35

obyvatel na 1 ha.

o Kompletni digitalizace ceského stavebnictvi se zavedenim povinného

informac¢niho modelovani staveb (Building Information Modelling - BIM).
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V zavéru této diplomové prace budou shrnuty poznatky z jednotlivych kapitol prace, které
vedly k naplnéni cila této prace, jez byly stanoveny v tivodu. Jednalo se o vyhodnoceni statistickych

dat bytové vystavby a posouzeni Metropolitniho planu.

Z veiejné dostupnych dat CSU vyplyva, Ze pocet zahajenych a dokongenych bytii dlouhodobé
klesa od roku 2008 az do soucasnosti. Pocet vydanych stavebnich povoleni je mnohonésobné mensi,
nez je pocet dokoncenych byt z ¢ehoz vyplyva, ze se v soucasné dob¢é pouze dokoncuji diive
povolené projekty, ale budouci vyvoj nepfinese zadné zlepSeni. Tomuto faktu nenapomaha ani

statistika nartstajiciho poctu obyvatel mésta Prahy a snizujici se pocet clenti domacnosti.

V porovnani s ostatnimi evropskymi mésty (Viden, VarSava, Mnichov, Hamburk, Budapest)
Praha vyznamné zaostava v bytové vystavbé z hlediska povolenych bytii. Ceska republika je podle
hodnoceni Svétové banky z celkového poctu 190 zemi az na 147 misté z hlediska povolovani staveb.
V porovnani dokoncenych bytii si Praha sice vedla 1épe, ale v prepoctu na 1000 obyvatel se v Praze

stale dokonci az tfikrat mén¢ byt nez ve Vidni, nebo VarSave.

Pri¢inou krize bytové vystavby je piedevsim povolovaci proces, ktery trva v Praze mnohdy az
10 let. V soucasné chvili je v povolovacim procesu ,,zamrzlych* ptiblizn¢ 40 000 bytu, které Praze
nepostavilo ani jeden. Na rozdil od Prahy maji ostatni metropolitni evropska mésta silny strategicky

plan pro zajisténi dostupného bydleni pomoci podpory vystavby méstskych byti.

Metropolitni plan je novy uzemni plan pro Prahu platny od 1.1.2023. Navrh Metropolitniho
planu se soustiedi na celek mésta a formuluje diilezité ukoly pro jeho rozvoj: jeho cilem je zastavit
rozsifovani mésta do okolni krajiny, chranit volnou krajinu nebo zajistit sit” kvalitnich ulic, ndmésti
a parkt, dostatek vetejné vybavenosti a technickou infrastrukturu. Na zakladé toho pak predevsim
vymezi zastavitelnd a nezastavitelna tizemi, stanovi vyskovou regulaci a urci, jak smi byt dané tizemi
VyuZzivano.

Metropolitni plan obsahuje nékolik vrstev vykrest, které do sebe komplexné zapadaji a
dopliuji se. Zakladni jednotkou Metropolitniho planu je lokalita, které se d€li podle zastavitelnosti,
typu vyuziti a jeji struktury. Lokality se dale déli na jednotlivé plochy podle typu jejich zastavitelnosti
a struktury. Pro jednotlivé lokality je zpracovan Kryci list lokality, ktery obsahuje veSkeré potiebné

udaje a pravidla pro jeji zastavéni.
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Platnost Metropolitniho planu neni jasné definovana, ale pro ucely jeho posouzeni se platnost
Metropolitniho planu uvazuje do konce roku 2050. Pro ucely tohoto posouzeni byla stanovena
pozadovana hustota obyvatelstva na 35 os/ha a celkovy pocet obyvatel by tedy mél byt v roce 2050
priblizn¢ 1 740 000 obyvatel. Pfi tivaze primérného poctu osob v jedné domacnosti by se mélo

v Praze postavit do konce roku 2050 celkem 236 176 byti.

Pro vypocet kapacity Metropolitniho planu byla zpracovana tabulka, ktera je ptilohou 2 této
prace. V této tabulce je proveden vypocet Cisté zastavitelné plochy a nasledné vypocet obestavéného
prostoru pomoci vyskové regulace, kterou Metropolitni plan obsahuje jako viibec prvni izemni plan
meésta Prahy. Z tohoto vypoCtu byl stanoven potencidlni poCet nové vystavénych byt ve
vSech nestabilizovanych lokalitdch na tizemi Prahy jako 170 574 bytt. To je o 65 602 byt mén¢,
nez Praha do roku 2050 potiebuje. Metropolitni plan byl zavérem posouzen, jako nevyhovujici.

Ve tieti kapitole této prace byla navrzena nutna opatieni k obnové bytové vystavby

z kratkodobého, stiednédobého a dlouhodobého hlediska. Mezi tyto navrhované kroky patfi:
1) Urychleni zmén soucasného uzemniho planu u prioritnich projekti.

2) Urychleni povolovacich procest u prioritnich projekti na brownfieldovych
plochéch.

3) ZalozZeni inzenyrského utvaru méstského investora (obdoba VHMP).

4) Vytvoreni strategického investicniho planu pro bytovou vystavbu, ve které bude

meésto investorem.

5) Vytvoreni metodiky vystavby bytl pro dodavatelsky systém Design-Build

meéstskym investorem.

6) Piedkupni pravo pozemka pro mésto a povinny prodej pozemkil prioritnich
staveb bytl a dopravni infrastruktury.

7) Vytvoreni centralniho stavebniho tradu.

8) Prezkoumani navrhu Metropolitniho planu a jeho dostfedného konceptu

s ohledem na zahus$téni mésta a navyseni poctu obyvatel hl. m. Prahy.
9) Postupné snizovani poctu stavebnich uradi.

10) Uprava Metropolitniho planu za uéelem navyseni kapacity pro bytovou
vystavbu.

11) Kompletni digitalizace ceského stavebnictvi.
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Cile této prace, které byly uvedeny v jejim tvodu, je mozné pokladat za naplnéné, nebot’ bylo
provedeno analyzovani historickych dat CSU v porovnani se statistickymi udaji ostatnich
evropskych metropoli a tyto poznatky byly uspéSné vyuzity pii navrhu doporuceni na obnovu bytové

vystavby v Praze za ucelem dlouhodobému sniZeni pfilis vysokych cen novych byti.
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