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8. Transfor mace fyzického a socialniho prostiedi Prahy

Ludék Sykora

Cilem této kapitoly je podat piehlednou informaci o proménéch fyzického a socidniho prostiedi
meésta Prahy v dtidedku piechodu od centralné planovaného k trznimu ekonomickému systémul.
ZvySeny duraz je poloZen na geografické aspekty transformaci v dil¢ich oblastech se snahou o
postizeni z&kladnich aspektit zmén probihgjicich ve vnitini prostorove strukture mésta.

V zhledem ke svému dominantnimu postaveni v sidelnim a regionanim systému Ceské republiky,
piredstavuje Praha velmi specifickou lokalitu vyznacujici se vyjimetnou dynamikou piemén
nastartovanych reformami politického a ekonomického prostiedi. Transformacni dynamikav
Praze je umoznéna a podminéna koncentraci fidicich a progresivnich funkci, jejichZ nositelé patii
mezi subjekty projevujici se ngjaktivngji pri vytvareni nového spolecenského systému a jeho
dil¢ich aspektu. Praha se stédva vyznamnym vychodiskem difuze procesi restrukturalizace ¢eské
spolecnosti. Mésto rovnéz pritahuje nejvice pozornosti vr¢jsiho svéta a stdva se mistem v némz
dochézi k prevazné vetdng kontaktt vedoucich k postupnému se integrovani Ceské republiky do
systému mezindrodni délby prace, ingtitucionalizované politické organizace a ekonomické
spolupréce a koordinace.

Obdobi piechodu se skléda z nepireberného mnoZstvi dil¢ich transformaénich procesi. Mnohé
transformace jsou vysledkem piimych rozhodnuti viady a parlamentu a tvoii zé&kladni pilire
ekonomické reformy (nadéle bude hovoreno o systémovych transformacich), jiné jsou prevazné
spontannimi procesy, ke kterym dochézi v dusledku zménenych systémovych podminek (Sykora,
1994). Obdobi ptechodu mazeme z hlediska charakteru transformacnich procesi orientaéné
rozdélit do dvou z&kladnich ¢asovych Usekt (srovngj s Klaus, 1995, str. 81-87). Prvé obdobi
zasahuje priblizné roky 1990-1994 a piechod je charakterizovan dominantni roli transformagnich
procest iniciovanych a tizenych st&nimi institucemi. Mezi hlavni tansformacni procesy tohoto
obdobi patii predevdim liberalizace cen a zahrani¢niho obchodu, mala a velka privatizace,
restituce, apod. Druhé obdobi je moZné dedovat od pocétku roku 1995, kdy |ze hovotit 0
ukonéeni z&kladnich systémovych zmen a vétsina aktivit vedoucich k proméndm ekonomického,
socidniho i kulturniho Zivota je vyvijena jednotlivymi aktéry (jednotlivci, domécnostmi, firmami,
mistnimi Urady i centrdni viddou) v nové ustaveném prostiedi trhu a politické plurality.

Jednotlivé transformacni procesy probihaji v konkrétnim prostiedi geografické reality. Rozdilng
ovliviuji své okoli a zaroven jsou rozdilné ovliviiovany charakterem geografického prostredi,



které se vyznatuje vysokou rozmanitosti. Kvalitativni raiznorodost jednotlivych ¢ésti
geografického prostiedi (mest a jgich zazemi, jadrovych a perifernich regiond, ¢tvrti velkych mést
i ulic méstskych center) vytvari zékladni predpoklad pro Uzemné (prostorove) diferencovany
priabeh transformacnich procesi. Geografické struktury ovéem podminuji nejen prabeh a vydedky
transformace, ale samy mohou projit vyraznou proménou. Transformace geografickych struktur je
vydedkem sloZité mozaiky prostorové diferencovanych promeén dil¢ich sloZzek ekonomického,
socidniho a politického Zivota. Sledovéani prostorové podminénych charakteristik dil¢ich

transformacnich procesa v prostiedi velkého mésta (Prahy) je hlavnim cilem predkladaného
prispévku.

Kapitola je roclenéna do tii zakladnich ¢asti. Prva cast popisuje hlavni transformacni procesy,
které vytvorily ramec prechodu k trzni ekonomice, tj. systémové transformace. Druha éést je
vénovana spontanné probihgjicim transformacim. Pozornost bude zamétena piredevsim na
komercializaci méstského centra, transformaci nékterych ¢tvrti vnitiniho mésta a dil¢i aspekty
suburbaniza¢nich procesi. Tieti ¢ast se pokoudi o zobecnéni hlavnich smeéra transformace vnitini
prostorove struktury mésta v dudedku prechodu od centrdiné planovaného k trznimu
ekonomickému systému.

8.1. Systémové transformace a jgich vliv na zmény fyzického a socialniho prostiedi mésta

Hlavni pilite ekonomické reformy v Ceské republice predstavovaly tzv. systémové transformace.
Jgjich cilem bylo nastavit takové parametry ekonomického systému které povedou k vytvoreni
trZzniho prostiedi. Mezi z&kladni transformacni kroky pattilo zejména nastoleni rovnosti mezi
subjekty v soukromém, druzstevnim a verginém vlastnictvi, ukonceni statniho paternalismu
(zruSenim subvenci pramyslovym zavodu, snizenim vlivu verejnych instituci na rozhodovaci
proces o alokaci zdrojti), uvolnéni doméciho trhu (liberalizaci cen) a trhu zahrani¢niho (liberalizaci
zahrani¢niho obchodu) a fizena privatizace. V soucasnogti (1995) |ze hodnotit systémové
transformace jako z velké vétSiny ukonéené. V tomto smyslu je mozno hovotit o vytvoreni
zakladnich charakteristik trzniho prostiedi vytvargicich hmotné predpoklady a institucionani
réamce pro chovéani spolecenskych (tj. nejen ekonomickych) subjekti.

Vzhledem k rozmanitosti geografického prostiedi a nerovnomérnému rozmisténi riiznorodych
prvki spolesenského systému v prostoru Ceské republiky mély systémové transformace odlisny
dopad v rozdilnych oblastech a lokalitach. Nekteré transformace se dotkly predevsim perifernich
oblasti jiné naopak pisobily prevazné v historickych centrech meést. Vzhledem ke znacnému
mnoZzstvi transformacnich procesi se v této kapitole omezime pouze natransformace s vyraznym
dopadem na velkd mésta a zejména na jejich vnitini césti.

Dopad nékterych dil¢ich opatieni (napi. deregulace ngemného za komeréni prostory a bydleni)
mohl byt modifikovan rozhodnutim mistnich Gradt. Jiné procesy transformace (napriklad
privatizace obecniho bytového fondu) byly svéreny piimo do rozhodovéani mistnich samosprav.



Tyto transformacni procesy budou v nésledujicim piehledu zarazeny vedle viddou fizenych
transformaci, nicméné v koment&ti bude ndeZité odliSena Uloha mistni spravy.

Vedle systémovych transformaci dodlo v prabéhu prvnich let piechodu i k zavedeni opatieni,
kterd mezi systémova nepatii, nicméné jgjich dopad na spolecnost jako celek, zefménavsak najgi
nékteré dozky byl vyrazny. Mezi takovéto opatieni pattila napriklad mzdova regulace. Vliv téchto
opatieni na diferenciaci Uzemniho rozvoje bude nastinén v ptipadech, kdy ovlivnil vyvoj
prostorove struktury meésta (napr. bytovou vystavbu a suburbanizaci).

Systémove transformace Ize pro pirehlednost rozélenit do tii zakladnich oblasti. Prva oblast
zahrnuje omezovani role stétu v rozhodovacim procesu o alokaci zdroji. Rozhodovaci
pravomoce jsou pienaSeny z ingtituci verejného sektoru na velké mnoZstvi aktéra vytvarejicich
nové se rodici sektor soukromy. Druh& oblast je tvorena procesy privatizace a tieti predstavuje
liberalizaci cen a ngima. Zatimco druha oblast poméhé vytvéret materidlni predpoklady pro rychly
néstup soukromych aktért, ktefi se stavaji zékladnimi subjekty pohybujicimi se na od stétnich
intervenci osvobozeném trhu, treti oblast umoZziuje nastoleni trhu v jeho uzsim vyznamu, tj.
volnou tvorbu cen odrazejici rovnovahu mezi nabidkou a poptavkou. Vy3Se uvedenym
transformacnim procesim (zaméienym na liberalizaci vnitiniho trhu) predchézelo vyrovnani
postaveni subjektt vefejného, druzstevniho a soukromého sektoru a byly doplnény deregulaci
vlivu statu na zahrani¢ni obchod (liberalizace trhu vnejSiho).

8.1.1. Deregulace vlivu statu a obci

Komunisticky stét uplatioval svij vliv piedevSim prostiednictvim statniho vlastnictvi a regulace
cen. NgvyznamejSimi mechanismy deregulace vlivu statu jsou tudiz privatizace a liberalizace cen.
Nicméng, existovaly i pifimé rozhodovaci pravomoce organu vergine spravy, které byly v prvni
fézi transformace zrugeny. Jako priklad Ize uvést moznost byvalych Nérodnich vybora rozhodovat
o lokalizaci obchod, restauraci, provozoven duzeb apod. v urcitém objektu umisténém ve
vybrané lokalité. Planovité tak dochazelo k ovliviiovani prostoroveé struktury maloobchodni sité,
sit¢ duzeb atd. v prostoru mésta. Tato pravomoc mistnich Uiradt byla zruSena. V soucasnosti je
podnikatel ziizujici novou provozovnu nebo vyrazné meénici sortimentni skladbu povinen zménu
nahlasit mistnimu Gradu. Mistni Giad ma moznost se ke zmene vyjédrit. V piipadé Ze do triceti
dnu k vyjadieni nedojde je stanovisko Uradu interpretovano jako souhlasné. Natomto misté je
nutno poznamenat, Ze v nékterych zpadoevropskych zemich (napi. v Nizozemi) i v jinych
vyspélych zemich svéta (Kanada) maji mistni Grady pravomoce, kterymi primo ovliviuji
rozmisténi sluzeb, obchodu ¢i restauracnich zatizeni v prostoru mésta.

Jinym prikladem z oblasti deregulace vlivu spréavy mésta je zruseni byvalych podniki bytového
hospodéistvi a jejich nahrazeni sluzbami vétsiho mnoZstvi soukromych agentur spravuijicich
nemovitosti. K této zmeéné dodlo ve vétding mestskych ¢asti Prahy (v nékterych méstskych
séstech, napi. Praze 3, ajinych méstech, napt. Brng ¢i Usti nad L abem, vak bytové podniky stée
existuji). Tato transformace je na pomezi deregulace vlivu verejnych ingtituci a privatiza¢nich
procesi; nejde viak 0 zmeénu viastnickych pomeri, ae o privatizaci poskytovani sluzeb, které



mistni spréva zgji&uje pro vSechny nebo uréitou ¢ast ob¢ani. Privatizaci sluzeb piesunuje vereiny
sektor ¢ast rozhodovani (naptiklad o zpisobu UdrZby obecnich domt) do rukou soukromych
firem. Do této oblasti patii i spolupréce se soukromymi firmami pri zgistovani méstské hromadné
dopravy ve vngjSich ¢astech mésta.

Do oblasti deregulace vlivu statu (ve smyslu centrdni vi&dy i mistni spravy a samospravy) by
spadaly i diskuse 0 Uloze nekterych nastroji Uzemniho rozvoje (zegjména Uzemné planovaci
dokumentace a Uzemniho rozhodnuti). V Praze se projevilo redlné sniZeni role nastrojt Uzemniho
rozvoje, kdy pii jgjich absenci (strategicky plén rozvoje mesta, regulacni plan mestské pamétkove
rezervace) ¢i neurcitosti (Uzemné hospodéiské zasady) bylo rozhodovéani zalozené na
dlouhodohgjSi perspektivé a koncepenim feSeni nahrazeno nahodilymi rozhodnutimi mistnich
politickych ¢initelt, urednika mistni sprévy a uvolnilo prostor pro neregulovanou a éasto
spekulativni aktivitu soukromych aktéri, zejména na trhu s nemovitostmi.

8.1.2. Privatizacni procesy

Mezi nejvyznamejSi procesy privatizace projevujicimi se v prostoru velkého meésta patii restituce,
mala a velka privatizace, transformace druZstev (zefména SBD) a privatizace obecnich bytovych
domu i ostatnich nemovitosti ve vlastnictvi mésta. Restituce, mala a velka privatizace patii mezi
z&kladni systémova opatieni transformace. Transformace druzstev predstavuje dopliikovou zménu
podminénou legislativnimi zménami schvalenymi centralnimi organy a privatizace obecnich
nemovitosti je proces, ktery centrélini organy svétily (prostiednictvim rozsahlého prevodu
nemovitosti ze stétniho do obecniho vlastnictvi) do rozhodovacich pravomoci obci.

Privatizacnim procesem, ktery az doposud nejvyrazrgji ovlivnil promeény mésta Prahy, zeména
vSak jgich vnitinich ¢asti, byly restituce. V ramci restituci se vracely pozemky, obytné domy,
budovy vyuZivané ke komerénim téelim i tovarni objekty. Informace dostupné o restituovaném
majetku jsou velmi nedplné. VétSinou se omezuji na odhady celkové hodnoty restituci na celém
Uzemi Ceské republiky, bez blizsi funkéni ¢ Gzemni specifikace.

V rdmci vyzkumi provédénych v podednich trech letech se podatilo vytvotit pomérné ucelenou
informaci o regtitucich ngemnich domi v Praze (Eskinas, 1994, 1995; Sykora, 1995b, 1996;
Sykoraa Simonickové, 1994). Tyto domy byly vétdinou v didedku ekonomického i politického
tlaku prevadény do vlastnictvi stétu v prabéhu let padesétych. Pouze zlomek ptivodniho poctu
soukromymi osobami vlastnénych najemnich doma pirecka obdobi komunismu v soukromych
rukou. Ke konci osmdesétych let byly tyto domy spravovéany Podniky bytového hospodéaistvi
(PBH) deseti prazskych obvodu. Informace o rozsahu restituci byly ziskany z byvalych PBH
popripadé z jednotlivych Uradi mistnich ¢ésti v Praze.

V celé Ceské republice bylo v restituci navréceno asi 10 procent bytového fondu (Sykora, 1995).
V nekterych lokalitach se témet nic nevracelo (Cesky Krumlov; vyrazna némecka populace), jinde
restituce znamenaly vyznamnou zménu vlastnictvi objekta v méstskych centrech (25 procent
restituovanych dom v centru Ceskych Budgjovic; viz Dangk, 1994). Praha byla restitucemi



zasazena velmi vyrazné. Témeéi 75 procent z celkového poctu domi douzicich k bydleni bylo do
soukromych rukou vraceno v obvodu Prahy 2. V centrélni ¢&sti mésta, v obvodu Praha 1, se podil
restituovanych domi bliZi 70 procentam. Na Gzemi vnitiniho mésta (Zizkov, Dejvice, Smichov,
Nusle apod.) se podil restituci vyrazné lisi podle zvolené velikostni Skaly tzemni diferenciace. Na
arovni obvodu se podil restituci pohybuje od 65 procent (Praha 7) k podstatné nizsim hodnotam v
obvodech s vysokym podilem rodinnych doma (Praha 6). Pomérné detailni informaci o rozsahu
regtituci na celkovém domovnim fondu (komeréné i k bydleni vyuzivanych objekt) v péti
vybranych urbanistickych obvodech vnitiniho mésta Prahy poskytuje Tabulka 8.1.

Jak vyZe uvedené Udaje naznacuji, restituce znamenaly pomeérné masivni presun doma do
soukromého vlastnictvi. Novi vlastnici mohli od okamZiku navréceni s domem volné disponovat a
pievést jeho vlastnictvi najinou (fyzickou ¢i pravnickou) osobu. Dodlo k rapidnimu zvySeni
nabidky objekti na vznikajicim trhu s nemovitostmi a (podle omezenych informaci poskytovanych
redlitnimi kancelaremi) velké mnoZstvi restituovanych objektu rychle zmeénilo své viastniky.
Restituce jsou povaZzovany za nejvyraznéjsi podnét rozvoje trhu s nemovitostmi.

Mala privatizace predstavovala prvni privatizacni program, kterym dodo k rychlému presunu
vlastnickych prév a prav prongimu vztahujich se k drobnym provozovnam (maloobchod, duzby,
restaurace, hotely, dilny i malé vyrobni provozy) ze st&u na soukromé subjekty. Béhem let 1991-
1993 bylo v Praze privatizovano témeéi 2,500 provozoven. V osmdeséti procentech pripadi Slo o
prodgj vnitiniho zatizeni a zasob, zatimco uzivani provozovny bylo zgjisténo ochranou ngmu na
obdobi péti let (u prvnich privatizaci pouze na dvaroky). Pouze ve dvaceti procentech piipadt
byla vydrazenai nemovitost v nékterych pripadech véetné pozemku.

Mala privatizace byla provadéna formou verginého aukéniho prodeje. Prvych aukci drazenych
provozoven se mohli zl¢astnit pouze ob¢ané s ceskym (¢eskoslovenskym) obcanstvim a
prévnické osoby registrované v Ceské republice. V pripadé neuskutecnéného prodeje v prvni
drazb¢ (prvnim kole) byla provozovna nasledné nabizena v druhém, tretim atd. kole aukci. V
téchto kolech dochéazelo k postupnému sniZzovni vyvolavaci ceny a vydrazZitelem se mohla gtét i
zahrani¢ni osoba. V Praze byla vétSna provozoven vydrazenajiz v prvém kole.

Mala privatizace predstavovala velmi rychly pievod vlastnickych a ngemnich prav na soukromé
subjekty, ktery umoznil okamzity rozbéh drobného soukromého podnikani, zejména diky
poskytnuti potiebného materidlniho zézemi (zefména prostor). Mala privatizace piredstavovaa
jeden z nejvyraznéjSich podnéta k transformaci oblasti maloobchodu a duZeb.

Vysledky aukci malé privatizace rovnéZ prinesly prvni kvantitativni ukazatel hodnoty lokalizace v
prostoru mésta. Vliv polohové renty se projevil v rozsahlé diferenciaci cen placenych za metr
Stveresni vydraZenych objekti (Sykora, 1993; Sykora, Simoni¢kova, 1994). Rozdil mezi cenou
vydraZeného ¢tverecniho metru v centru Prahy a v okrajovych oblastech mésta se pohyboval v
rozpéti 30:1.



Velka privatizace piredstavuje nejrozsahlejSi a ngjvyznamngjsi proces presunu stétniho majetku do
soukromého vlastnictvi. Znaéna ¢ast velké privatizace je v souc¢asné dobé ukoncena. Velka
privatizace dosud neméla vyrazny dopad na promeny vnitini struktury mesta. Lze ocekévat, Ze
jednim z ngjvyrazre¢jSich dopada velké privatizace mohou byt promény natrhu prace. Vzhledem k
soucasnému stavu na prazském trhu préce, kdy poptavka pievyauje nabidku, je otazkou zda
vyraznéjsi restrukturalizace jednotlivych podnika bude znamenat odchod pracovni sily, ktera
nebude absorbovana v jinych odvétvich a povede k rastu nezaméstnanosti.

Transformace druZstev je pomerné rozsahly proces zachycujici subjekty pracujici v oblasti
bydleni, duzeb i vyroby. V nasledujich fadcich bude pozornost ziZena na problematiku
transformace Stavebnich bytovych druzstev (SBD). Legislativni zmény umoZznily dva okruhy
transformace bytovych druzstev. Tim prvnim je umoZnéni zmeén ve vnitini organizaci druzstev
(od&tépeni ¢asti druzstva puvodniho a vytvoreni nového subjektu). Druhou oblasti je umoznéni
pievodu ngemniho vztahu k bytu uZivaného ¢lenem druzstva na vztah vlastnicky. Kazdy ¢len
druzstva mél moznost zazadat o prevod v terminu do konce ¢ervna 1995. V pripadé Zadodti je
druzstvo povinno uzivany byt prevést do vlastnictvi ke konci roku 1995. Povinnosti ngemnika je
splatit dosud nezaplacenou ¢ast podilu na pijéce douzici k vystavbe druzstevniho bytu. U starSich
byta jsou uZ uvedené podily splacené, zatimco u novejSich druzstevnich byta se mohou pohybovat
mezi 50,000 az 100,000 K¢ (coZ je cenatadove as desetkrét niZSi nez jsou ceny byta volng
prodéavanych na prazském trhu). Vzhledem ke skute¢nosti, Ze kolem 70 procent ngemnika
druzstevnich bytt v Praze poZadalo o pievod do vlastnictvi, Ize ocekévat, Ze vice nez 10 procent
prazskych byt bude privatizovano touto cestou.

Privatizace obecniho majetku (nemovitého) je jednou z dalSich forem, které tvoii vyznamnou
soucast transformacnich procesi. Privatizace obecniho majetku se dotyka piredevsim obecniho
bytového fondu, kterému bude vénovéana vyssi pozornost. V roce 1991 dodo k prevodu 877 tisic
(23.5 procent) byta z vlastnictvi stétu do vlastnictvi obci. Pouze domy s vice neZ jednou tietinou
ploch vyuZivanou k nebytovym (¢asto komer¢nim) Gcelim s stét ponecha ve svych rukoul.
Prevodem bytového fondu se stat pokusil u¢init z obci nejdalezitéjsi subjekty bytove politiky,
Zbavil se domi se zna¢nou finanéni zatéZi (vysoka zanedbanost a regulované ngiemné) a prenesl
rozhodovani o privatizaci bytového fondu (velmi citliva otazka) na nizsi Urovei.

Zajig&éni chodu pirevedeného bytového fondu znamenao vyrazné financni zatizeni obecnich
rozpoctu. Jednim z moznych vychodisek je privatizace nabytého majetku. Vzhledem k neexistenci
centrdné danych pravidel privatizace obecnich domu piisly obce s raznymi strategiemi tykajicimi
se jak mnoZstvi privatizovanych domi (bytu) tak jejich cen. Obce zacaly nabizet domy do
vlastnictvi prévnickych osob utvoirenych dosavadnimi ngemniky. Od poloviny roku 1994, na
zakladé zékona o vlastnictvi bytd a nebytovych prostor, mohou obce prodavat i jednotlive byty.

V Praze se vlastnikem pirevedenych doma stal Magistrét hlavniho mésta Prahy a Zastupitelstvo
hlavniho m¢sta Prahy schvadilo rdmcova privatizacni pravidla. Domy jsou vSak ve spravé mistnich
Urada jednotlivych mestskych ¢asti, které byly rovnéz povéieny vykonem privatizace. Na mistni
arovni se rozhoduje kolik doma bude nabidnuto, které domy budou privatizovany ajakou Uroven



slev z odhadnich cen mistni Giad poskytne. Velmi podrobny rozbor privatiza¢nich pravidel Ize
nalézt v pracech Eskinasiho (1994, 1995).

Vzhledem k velkému mnoZstvi mistnich ¢asti Prahy (57), riznorodému charakteru jgjich
domovniho fondu arozdilnogti politické reprezentace |ze ocekavat vyrazné odlisSnosti v procesu
privatizace ajeho vysledcich. V nekterych mestskych ¢éstech se s privatizaci vilbec nepocita
(Praha 1, vzhledem k rozsahu restutici toho k privatizaci uz moc nezbyvd) v jinych se
privatizovalo aktivné. Pravdépodobné nejrozsahlejSi privatizacni program nabidla Praha 4, kde ke
konci roku 1994 bylo zprivatizovano 98 domii z 1,300, které jsou ve sprévé mestskeé cagti. V
soucasné dobe se schvaluji prvni z privatizaénich programt umoziujicich i prodej jednotlivych

byti.

Privatizace obecniho domovniho a bytového fondu zdaleka nedoséhla rozsahu, ktery byl
ocekavan. Nicméng, |ze ocekavat, Ze etapa vyraznéjsiho rozbéhu privatizace obecniho bydleni je
jedte pred nami. Podle odhadii se v Praze do konce tisicileti zprivatizuje kolem péti procent
bytového fondu.

Rozsah regtitu¢niho a privatizacniho procesu v péti vybranych urbanistickych obvodech (UO)
vnitniho mésta prazského (ve &tvrtich Staré Mésto, Vinohrady, Zizkov, Nusle a Bubeneg)
dokumentuije tabulka 8.1. Zatimco restituce zaséhly 40 az 70 procent domovniho fondu,
privatizace zasahla maximéng 7.5 procenta domi (UO Sladkovského namesti na Zizkove).
Privatizace domovniho fondu nejvyrazngji ovlivnily zmeénu vlastnickych vztaha v Zizkovském UO,
kde bylo celkem 77.2 procent domi restituovano ¢i privatizovano. Tabulka rovnéz priblizuje podil
domu, které se nachéazely v soukromeém, veiginém (st&tnim a obecnim) a druzstevnim vlastnictvi

pred i po privatizacnim procesu.

Nasledujici tabulka 8.2 prinasi stav viastnictvi doma ve steginych urbanistickych obvodech ke
tietimu ctvrtleti 1994. Ve étyiech urbanistickych obvodech dosahuje soukromé vlastnictvi doma
nadpoloviéni vétSinu. Vyjimkou je UO v Buberki, kde je pouze 40 procent doma v soukromém
vlastnictvi, zatimco 34 ve vlastnictvi obce a statu a 26 domi v druzstevnim vlastnictvi.

8.1.3. Deregulace cen a néjm

Ekonomicka reforma byla v lednu 1991 zahgena rozsahlou liberalizaci cen. V obdobi prechodu
vSak byla ponechana regulace nékterych cen a zegiména pak n§mia s cilem postupné deregulace k
trZznim hodnotam. P¥i sledovéani promén prostoru velkého meésta je mozné analyzovat ceny
spotiebniho zboZi ¢i sluzeb v jednotlivych lokalitach tak jak ucinil Duke (1993) na prikladu
diferenciace cen pivav prazskych restauracich. Mnohem dualezitéjSim méstotvornym aspektem se
v3ak jevi pohyb cen angma natrhu s nemovitostmi. Vzhledem k regulaci ngmi je uZitecné
odde¢len¢ dedovat pohyb cen a vyvoj n§ma.

V oblasti cen nemovitosti je potieba oddélené sledovat ceny pozemku a ceny staveb nanich se
nachazejici. Zatimco do cen pozemku se vyrazngji promitgji vnejsi faktory lokalizace v ramci



mestského prostoru (polohovéarenta), na cen¢ budov se vyznamgji podili jejich vniténi hodnota
dané& stavebnimi néklady, opotiebenim, funénim vyuZitim apod.

V dusledku restituce a liberalizace cen dodlo k vyrazné aktivité na trhu nemovitosti v Praze. Udgje
0 mnozstvi prodanych objektu a jgjich prodejnich cenach vak nejsou dostupné. Dil¢i obrazek
poskytuji pouze ceny inzerované u budov nabizenych k prodeji. Rozkyvéani cenovych hladin
vlivem riiznorodych o¢ekavani mgjitelt navic kombinované zna¢nou rtiznorodosti kvality
nabizenych objektt neumoziuje nalézt srovnavaci hladinu, pomoci niz by bylo mozné v cenach
nabizenych nemovitosti nalézt prostorovou pravidelnost. Ngemni domy se prodavaly za ceny v
rozmezi od 1,5 do 20 miliona korun. Cena vak odrézi jak atraktivitu lokality, tak i dalsi faktory
jako fyzicky stav budovy, existenci komercnich prostor, existenci prazdnych byti schopnych
rekonstrukce k administrativnim G¢elum ¢i prestavby na luxusni byty, apod. Ngemni dim v
atraktivni lokalit¢ aviak bez komerénich prostor a s plné obsazenymi byty s regulovanym
néemnym mazZe mit na trhu vyrazné niz8i cenu nez damv méng atraktivni lokdite, ale nabizejici
moznost rychlé prestavby na komeréni vyuZiti.

Ceny volnych stavebnich pozemkii nejsou zatizeny charakterem stévajiciho vyuZiti a patii mezi
jeden z nejlepSich indikatora ekonomické hodnoty polohy v méstském prostoru. Pres vysokou
zastavénogt v historickém centru Prahy, do3lo i zde k dil¢im prodgiim, které umoziuji srovnat
cenove hladiny v jednotlivych lokalitéch. Cenova hladina ctverecnino metru pozemku v méstském
centru se pohybuje okolo 70,000 aZ 100,000 korun. NejvySSi realizovana cena se blizZila 250,000
korun za metr ¢tverecni a byla uskutecnéna pii prodei stavebni parcely na Namesti Republiky
meéstem Prahou spolecnosti Hypo-Bank. Na okrgji hlavniho mésta se prodévaji pozemky souZici
k vystavbeé rodinnych domka a obchodnich center (supermarkettt). Podle zainvestovanosti
pozemku a dalSich charakteristik se cena pohybuje v rozmezi od 500 do 2,000 korun. Pohled na
cenovou diferenciaci mezi centrem mésta a jeho vnejSimi ¢astmi ukazuje na velmi ostry cenovy
gradient v pomeéru 100:1 (srovnej s cenovym gradientem v piipadé vydrazenych cen v malé
privatizaci). Takto vyrazny gradient cen pozemki je na evropském kontinentu pomeérné neobvykly
ablizi se spise méstiim severoamerickym. Diferenciaci takového metitka lze povaZzovat za
piechodny jev transformacniho obdobi a do budoucna |ze o¢ekévat sniZzovani takto vyraznych
rozdilti (zefména v duidedku decentralizace komerénich funkci v méstském prostoru, v ¢emz by
meéla vyraznou roli sehrét rozvojova koncepce mésta vyjadiend ve strategickém a tzemnim planu).

V obdobi transformace sehrava velmi specifickou roli regulace ngma. N§my je vhodné odliSovat
za komer¢ni prostory a bydleni; uz jen z diivodu rozdilnych forem regulace a deregulace. Najmy v
oblasti komer¢ni (kancelare, obchod, apod.) jsou od ¢ervence 1995 pin¢ deregulovany. AZ do
uskutecnéni pIné deregulace existovala vyhléska vymezujici sazby n§mi za metr ctverecni
komerené vyuzivané plochy (pro zahrani¢ni subjekty bylo n§emné pin¢ deregulovano). Sazby se
liSily podle charakteru funkéniho vyuziti a podiéhaly dalsim dil¢im Gpravam. VyhléSka vsak davala
moZnost Uradum mistni spravy vyhlasit celé izemi obce jako atraktivni oblast, popiipadé vymezit
atraktivni zony ¢i vyjmenovat atraktivni objekty a v takto vymezenych jednotkéch piné
deregulovat n§emné ¢i urcit nové maximalni sazby. V Praze pouZila kazda z méstskych ¢asti
ponekud odliSnou strategii. Praha 2 rozdélila své Uzemi na dvé oblasti odlidujici se atraktivitou se



zvy3enim 200 procent a 400 procent, Modiany zvysily zakladni sazbu na 700 procent pro celé
Uzemi méstské ¢asti, Praha 1 pIné deregulovala ngemné. Z dil¢ich pristupt mestskych ¢asti byla
vytvorena uré¢ita koldz schvalena Zastupitelstvem hlavniho meésta Prahy jako celoméstska
vyhldSka. Pri porovnani maximalnich sazeb ngjemného a skutecnych trznich ngimi |ze hovotit o
reané neexistenci regulace na vétsing tzemi Prahy, nebot’ deklarované maximani sazby se ¢asto
pohybovaly vyrazné nad ngjmy trznimi. Pind deregulace platnéd od letoSniho roku tudiz pouze
potvrdilajiz existujici stav.

Ngmy v komerénim sektoru se vyrazné 1isi podle Gcelu vyuZziti objektu. Vhodné je odliSovat
ndmy za obchodni prostory, kanceléie a skladoveé prostory. Ngjmy za obchody lokalizované na
nejrusngjsich turistickych osach v centru Prahy dosahuji Grovné 3,000 - 6,000 korun za metr
¢tverecni amesic. Obchody v okrajovych ¢astech Prahy se pronajimaji za 300 - 700 korun za metr
¢tverecni amesic. Kancelae mezindrodniho standardu v nové postavenych administrativnich
budovach v centru mésta se prongjimaji za 900 - 1,000 korun a v rekonstruovanych objektech za
700 - 900 korun za metr ¢tverecni amesic. Doméci i zahrani¢ni firmy viak ¢asto vyuzivaji
kancelare v periferngjSich polohach a nizsiho standardu vybaveni, kde se n§jemné pohybuje pod
500 korun za metr ¢tverecni ameésic. Nové vybudované skladové objekty na okrgji mésta se
pronajimaji za cca 200 korun za metr ¢tverecni amesic.

V soucasnogti se ngjmy za komeréni prostory povazuji za stabilizované. V pribehu prvnich let
ekonomické reformy vSak prodélaly boutlivy vyvoj, ktery I1ze nazorné uvést na prikladu ngma za
kancelarské prostory v centru Prahy. V diadedku uvolnéni regulace a poptavky vyrazné
prevysujici nabidku ngmy dosahovaly v roce 1991 aZ 2,500 korun za metr ¢tverecni ameésic. V
roce 1992 se v3ak jiZz dostaly pod 1,500 korun av diadedku nabidky prvnich administrativnich
center v roce 1993 pokledy na 1,200 korun za metr ¢tverecni amesic. Vyrazna nabidka novych
komer¢nich center v roce 1994 prineda stabilizaci na dnednich 1,000 korun placenych mesicné za
metr ¢tverecni v administrativnim centru mezindrodniho standardu a atraktivni lokality.

N4jemné v oblasti bydleni predstavuje ponékud odlidnou kapitolu. V souc¢asnosti existuje urcity
spolecensky konsensus o potiel¢ prechodné regulace ngemného v oblasti bydleni s cilem
postupného prechodu k pIng trznimu ngemnému. Regulaci ngiemného v soucasnosti podiéhgji
vSechny byty v ngjemnim sektoru vyjma byti v domech stavebnich bytovych druZstev (SBD), byta
uzivanych cizimi statnimi piidusniky a byti v n§emnich domech postavenych bez podpory stétu a
kolaudovanych po 1. ¢ervenci 1993. Od ¢ervence 1995 muze byt trzni ngemné zadano rovréz v
piipadech nové podepsanych ngemnich smiuv, napriklad nav sou¢asnosti prazdné byty
nachazejicich se v domech s regulovanym ngemnym. Ngemné je tudiz regulovano ve vétaing
obecnich, stétnich i soukromych ngemnich domi. V celé Ceské republice regulaci podiéha asi 40
procent byt av Praze asi 65 procent bytt.

Regulovano je pouze ¢isté ngjemné, které predstavuje pouhou ¢ast z ndklada na bydleni. Pri
sledovani nékladi na bydleni je uZitecné oddélovat ¢isté n§emné od ostatnich naklada
zahrnujicich spotiebu vody, plynu a eekttiny, naklady na topeni, poplatky za sluzby jako
napriklad odvoz odpadka ¢i provoz vytahu. Zatimceo ¢isté n§emné je postupné deregulovano cela



oblast ostatnich nékladt byla vyrazné ovlivnéna liberalizaci cen jiz v roce 1991. PrestozZe centralni
vlada dil¢im zpiisobem stéle reguluje ceny nékterych polozZek (napi. tepla a elekttiny) narust
ostatnich nakladi byl mezi lety 1990-95 pomgrné rychly. ZvyZeni dosahovalo v praméru Ceské
republiky 343 procent v porovnani s 232 procentnim narastem u ¢istého ngiemného (Tabulka
8.3).

Strop ¢istého n§emného byl poprvé zvySen k 1. ¢ervenci 1992 a nérast predstavoval 100 procent.
Druhé zvySeni nadedovalo od 1. ledna 1994. N§emné se pii tomto kroku zvysilo v prameéru o 40
procent. Pocinaje ¢ervencem 1995 bude strop cistého n§emného k pololeti kazdého z
nadedujicich let zvySen podle tii z&kladnich koeficienti. Prvni koeficient odrazi rocni miru inflace.
Druhy koeficient je odvozen od velikostni kategorie sidla. Napiiklad pro Prahu predstavuje 19
procentni zvyZeni, pro mésta nad 100,000 obyvatel 15 procentni zvySeni a pro negjmensi obce 6
procentni zvy3eni. Treti koeficient S ponechéva vlada ve své rozhodovaci pravomoci. Tento
koeficient miZe byt i zaporny a mizZe tedy zmirfiovat dopady deregulace nebo naopak deregulaci
zrychlovat v pripadé nizSi miry inflace apod. Pro obdobi ¢ervenec 1995 - ¢erven 1996 se Cisté
néiemné v bytu prvni kategorie v Praze zvysi o 31 procent, tj. z 6 korun na 7.85 koruny za metr
¢tverecni, nebot’ ptivodni ngiemné je nadsobeno 1.10 (desetiprocentni inflace v roce 1994) a 1.19
(koeficient velikosti sidla). VIada nevyuZila moznost pouZiti sob¢ vyhrazeného koeficientu, ktery
se tudiz rovna 1.00.

Od dubna 1995 mohou obce s vice nez 50,000 obyvateli a nékterd lazenska mésta zvysit n§emné
az 0 20 procent na zakladé obecni vyhldsky vymezujici atraktivni zény na Gizemi obce.
Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy schvdlilo vyhlasku, kterd rozdéluje Prahu do ti zon. Prva
zbna s 20 procentnim zvySenim zahrnuje témei celé vnitfni mésto a vyznamnou ¢ast prazskych
sidli&’. Druh& zona s 10 procentnim zvySenim zahrnuje prazska sidlisté, okrajove méstské casti a
nekteré katastry vnitiniho mésta (Smichov). Ve tieti zon¢ s nulovym zvySenim jsou negjmensi z
okrajovych meéstskych ¢agti, v nichz Zije zanedbatelny podil obyvatelstva. Vyhléska mela vstoupit
v platnogt 1. fijna 1995. Ministerstvo finaci CR viak vyhlasku zrudilo. Soucasna situace viak neni
vyjasnéna, nebot’ prazsky primétor i zastupitestvo na vyhlasce trvgji a vlastnici doma jiz
néemnikim rozedali pokyny pro placeni zvy3eného ngemného. V pripadé platnosti vyhlasky by
se v roce 1995 pro vétsinu prazania ndjemné zvyslo o 57 procent.

Pramérné celkové néklady na bydleni (hrubé ngemné) v tripokojovém byté v prvni kategorii
predstavuje v souc¢asnosti kolem 15 procent piijma pramérné rodiny s dvéma piijmy. V pripadé
rodin dichodci v&ak prameérny podil ndkladt na bydleni na jejich piijmech dosahuje 25 procent.
Vzhledem k rostouci diferenciaci piijmia méa rast ngemného znacne se odlidujici dopad na
domécnosti v riznych piijmovych kategoriich. U skupiny obyvatelstva s ngniZzSimi piijmy neustale
dochézi k poklesu jgich rednych piijma (28.5 procent zaméstnanct; Hrabe, 1995) arast naklada
na bydleni znamen& podstatné zatiZeni jgjich rodinnych rozpoctu. Vlada tudiz zahdjila program
poskytovani prigpévka na bydleni pro domécnosti s prijmy nepresahujicimi 1.3 nasobek (od 1.
ledna 1996 1.4 ndsobek) Zivotniho minima. Prispévky vSak nepiesahuji 20 procent nakladi na
bydleni (maximalni prispévek pro jednoélennou domécnost dosahuje 200, pro dvouclennou 260 a
pro tii a vicetlennou domécnost 350 korun mesicne). VIadni pristup spociva ve strategii zalozené



na oc¢ekavani, Ze piijmoveé dabsi rodiny bydlici v bytech s vy&&im ngemnym se odstéhuji do byta s
néemnym nizsim (do bytu mensiho plodného standardu, nizsi kategorie a/nebo lokalizovaného v
oblagti s niz&im rastem ngmu). Vzhledem k nedostatku byt a vyraznému sniZeni bytové vystavby
vak takoveéto ocekavani maze byt ztéZi naplnéno.

V soucasné dobé v Praze existuji dva segmenty ngemniho bydleni. Prvni segment je
charakteristicky deregulovanym ngemnym urc¢ovanym na zakladé poptavky a nabidky bydleni.
Druhy segment piredstavuje byty s ndiemnym regulovanym. Trzni ngmy v prvém segmentu
dosahuji mnohonasobné vySSi Urovné nez ngimy v segmentu druhém. Dudlita v regulaci/deregulaci
stimuluje vlastniky k pievodu byti z regulovaného do deregulovaného segmentu. V pripadé
poptavky soustiedéné do urcitych mestskych étvrti zde miaze dochézet k vyznamné socidni
zmene i fyzické obnoveé doma. Pro zmeény fyzického a funkeniho prostiedi mésta je viak mnohem
vyznamejSi rozdil mezi zisky dosahovanymi z byt v regulovaném sektoru a potencianimi zisky
pii pievodu nemovitosti do deregulovaného sektoru komeréniho. Tento rozdil stimuluje viastniky
k presidleni ngiemnikia do ndhradnich byt a rekonstrukci pavodné ngemnich doma na
adminigtrativni budovy. Tento proces je zigjmy zefména v meéstském centru, kde se podle odhadi
podil ploch douzicich k bydleni sniZil od roku 1989 z tehdejSich 33 procent na soucasnych 25
procent. Podobng rychlou transformaci vSak prochazi i nékteré z prilehlych étvrti, napriklad
Vinohrady.

8.2. Spontanni transformaéni procesy ajgich vliv na funkéné a sociadlné prostorovou
strukturu mésta

Legidativni zmény znamenaly nastoleni novych pravidel regulujicich vzgemné vztahy subjekta
pohybujicich se ve spolecenském (zejména ekonomickém) prostiedi. Liberaiza¢ni a deregulacni
opatteni spolu s privatizaci statniho majetku pak vedly k novému rozdéleni moci a vlivu mezi
jednotlivé ekonomické subjekty. Od takového rozdéleni je oéekavano efektivnejsi vyuzivani
zdroju nasledné vedouci k ekonomickému rastu. Jednim z vyznamnych faktora podminujicich
ekonomické vydedky je lokalizace v prostiedi mésta. Mechanismus polohove renty zacina
vyznamné ovliviiovat ekonomické kakulace. Jednou z podstatnych charakteristik soucasného
ekonomického vyvoje je jeho zvySena prostorova nerovnomernost. Exponované lokdlity, jako
napriklad centra velkych meést, jsou ekonomickymi subjekty uprednostiiovany pred lokalitami
perifernimi. Nerovnomeérnost rozmisténi ekonomickych aktivit v Uzemi z hlediska jejich ziskt
vztaZenych k jednotce vyuZivané plochy se stéva jednou z vyznamnych charakteristik funkéniho
vyuziti vnitiniho prostoru velkého méstai jeho zazemi.

Soucasti nového rozdéleni moci avlivu jei vyrazna diferenciace v majetku i prijmech (Machonin,
1994). Socidni rozriznéni je zékladnim faktorem podminujicim odlisné vyuZivani prostoru, ato
zeiména v oblasti bydleni. Socidni rozraznéni, rozmanitost geografického prostoru a psychologie
lidského uvaZzovani povedou k socialni segregaci v prostoru. Pravé velké mésto ajeho jednotliveé
¢tvrté mohou byt timto procesem dotceny v pomerné krétké dobg.



Od roku 1989 Ize hovoiit o nékolika vyraznych trendech charakterizujicich zmény ve fyzickém a
funkénim prostiedi mésta. Dochézi k vyrazné revitalizaci fyzického prostiedi. Revitalizace je
ov3em vyrazné uskutecnovana pouze v urcitych ¢astech mésta. Zmeény v téchto céstech jsou viak
velmi koncentrované, radikani atransparentni. Lze tvrdit, Ze prevy&uji ostatni trendy, jako
napiiklad postupujici fyzicky Upadek ngemnich domi v nekterych ¢tvrtich ¢i kontinualing
probihgjici idrZzbu sou¢asného stavu. Revitalizace je pouze jednim z trendt menicich v
soucasnosti fyzické prostiedi mésta, nicméné je trendem nejvyraznéjSim.

Revitalizace fyzického prostiedi je tésné spjata se zménami funkéniho vyuziti. K revitalizaci
fyzického stavu dochazi v dadedku nebo v o¢ekavani zmeény funkeniho vyuZiti. Jednou z
takovych zmen je komercializace. V procesu komercializace dochézi k nahrazeni nekomer¢nich
funkci (zejména bydleni) funkcemi komerénimi (kancelére ¢i obchod). Ke komercidizaci maze
dochézet primym nahrazenim nekomercniho vyuZiti objektu aktivitami komerénimi nebo
vystavbou novych komercnich objektt na nevyuZitych plochéch. V obou pripadech dochézi ke
zvySovéani absolutniho i relativniho podilu komerénich ploch. Proces komercializace ma mnohem
koncentrovangjsi prostorovou podobu nez proces revitalizace (nebot’ ten zahrnuje i nekomeréni
funkce, napt. bydleni). Je jednim z dominantnich procesi ménicich charakter centrani ¢asti Prahy.
Jednémi z n&jvyznamngjsich prvkt komercializace prazského centra je novavystavba a
rekonstrukce budov pro obchodné administrativni centra. Pozadu neztistévaji ani finanéni ingtituce
vkladajici prostiedky do rekonstrukci znaéného mnoZzstvi budov na hlavni sidla a pobocky bank,
pojistoven, investi¢nich fondu apod.

K vyznamnym zménam funkéniho vyuziti dochézi i v rdmci komeréniho sektoru. Na ngrudngjSich
obchodnich zonéch méstského centra byly béZné obchody s dennimi potiebami nahrazeny
prodejnami s luxusnim zboZim zaméienymi prevazné na zahranicni turistickou a obchodni
klientelu. Na prvni pohled mén¢ zigimé je nahrazeni nékterych skladovych, dilenskych a vyrobnich
prostori lokalizovanych v centru mésta aktivitami, které jsou schopny takto vyhodné lokalizované
prostory vyuzit mnohonasobn¢ efektivngji (ve smyslu ziskt na plochu vyuzivanou k ¢innosti).
Takto dodlo napriklad k vymisténi tiskarny Mir z V &clavského nameésti do nového objektu v
Uhiinévs a piremeéné pavodnich prostor na kancelére.

Promény prodélavai sektor nekomeréni. Zde se budeme vénovat problematice bydlieni azmeén v
réamci bytového fondu. Bytovy fond (a ¢ésti mésta s pievazujici obytnou funkci) prodélava
revitalizaci na vyrazn¢ niZsi Urovni nez |ze pozorovat v komerénim sektoru. Revitalizace bytového
fondu je vyzname spjata se zmenou vlastnickych struktur na strané nabidky bydleni a diferenciaci
piijmi obyvatel na stran¢ poptavky po bydleni. Ke zméne statusu obyvatelstva v konkrétni
lokalité (domu, bloku doma ¢i ¢tvrti) mazZe dojit vnitini proménou (vyména zaméstnani a nasledné
zvySeni piijmu) nebo na z&kladé vymeény pavodnich obyvatel stéhovanim. Oba z téchto
mechanismi se vyznamné uplatiiuji v piechodném obdobi. Fyzick& obnova (poptipadé nova
vystavba) doprovézend zménou obyvatelstva méni charakter urcitych étvrti méstaavede k
postupné se vyvijejici sociani segregaci.



Revitalizace jednéch ¢tvrti maze byt doprovéazena Upadkem ¢tvrti jinych. Revitalizace viak zatim
zasahuje zpravidla mald tzemi a je vysoce koncentrovand, zatimco Upadek je rovnomerngji
rozprostien v ramci mastského prostoru. Uzemi prochézejici fyzickou i socidni revitalizaci jsou
tudiz v méstském prostiedi mnohem jasnéji identifikovatelnd Vzhledem k dynamice procesu lze i
zde z hlediska kvality hovotit o vySSi vyznamnosti revitalizace nez jinych procesi. PrestoZe Ize
zduraznovat dominantnost urcitych procesa v urgitych ¢astech mésta, dochézi vzdy ke
kombinovanému uplatnéni nékolika riznorodych procesi. Tyto rozmanité procesy je mozné blize
charakterizovat na prikladé modelovych problémi a zmén ve vybranych ¢astech mésta.

8.2.1. Rozvoj trhu s kancel & skymi prostory se zvlastnim zetelem na centrum mesta

Rozhodujicim faktorem ovliviujicim rozvoj trhu s kancelarskymi prostory v Praze je rozvoj
podnikatelskych sluzeb a jejich poptavka po administrativnich budovéch. Podnikatelské duzby
predstavuji znacné heterogenni soubor vysoce profesiondnich duzeb tvoricich infrastrukturu
doméci i mezinarodni (v soucasnosti se ¢asto hovoti i 0 globadni) smény kapitélu, zboZi a pracovni
sily. Tyto duzby se v anglo-americke literatuie oznacuji pojmy “producer services' ¢i "business
services' azahrnuji zgména finanénictvi (banky, pojistovny, investicni spolecnosti), celou 3kalu
poradenskych, konzulta¢nich a pravnickych firem, organizace pracujici na trhu s nemovitostmi,
firmy z oblagti reklamy a medii.

.....

vyspélych ekonomik. Slouzi k rychlym transferim pen¢z a informaci mezi jednotlivymi regiony
svéta, k poskytovani poradenskych sluZeb pii expanzi nadnarodnich spole¢nosti do novych
oblasti, apod. Podnikatelské duzby vytvérgi infrastrukturu chodu a expanze délby prace na
globdni Grovni. Jgich aktivity se koncentruji piedevsim do svétovych velkomeést. Vytvéari se tak
postupné nova hierarchické troven globdnich mést a nova funkeni provézanost hierarchické délby
préce v ramci svétového sidelniho systému. New Y ork, Londyn a Tokio koncentruji prevaznou
vétSinu novych funkci a jsou nazyvany globalnimi meésty (Sassen, 1991). Globalizace Nové
aktivity se postupneé vytvarei i v centrech niZsich radi svétového sidelniho systému (Los Angeles,
Paiiz ¢i Frankfurt). Difuze pokracuje a nevyhyba se ani méstaim velikosti a vyznamem
srovnatelnym s Prahou, jako je napiiklad Viden ¢i Amsterdam.

Poptéavka podnikatel skych duzeb po administrativnich prostorech je soustiedéna do center
velkych svétovych a do vybranych hlavnich meést vyspélych a vétsich stétt. Poptévka se vétdnou
realizuje natrhu s prongjimatelnymi kancelaiskymi prostory. V dasledku globalizace viak dochéazi
i k rychlému rozvoji existujicich lokalnich ingtituci zeiména v bankovnictvi. Poptévka velkych
domécich bank se soustie_uje predevSim na koupi administrativnich budov slouZicich k viastnimu
vyuziti. Globalizace ovliviuje i investi¢ni trh. Vyraznou strategii v oblasti investic do nemovitosti
se stava internacionalizace portfolii. Velci investoti v oblasti nemovitosti (napt. penzijni fondy) se
snazi o snizeni rizika rozprostienim investic do n¢kolika lokalit. Rychle expandujici trh s
pronajimatelnymi administrativnimi budovami takovéto strategii nabizi vhodny prostor.



Praha vSak aZ do roku 1990 zastédva procesem globaizace témét nedotéend. Zmeny po roce 1989
v3ak rychle transformuji vnitini spolecensky systém Ceské republiky a napojuji ¢esky stét na
systém globani ekonomiky. Relativné stabilni politické prosttedi, rychly pokrok ekonomickych
reforem, moznost expanze trhu smérem na vychod i levnéjSi pracovni sila pritahuje zahrani¢ni
investory. Soucasti, acasto i predstupném, aktivity obchodnich a vyrobnich ¢innogti je instalace a
rozvoj infrastruktury ve formé podnikatelskych duzeb.

Zakladnim lokaliza¢nim poZadavkem podnikatelskych sluzeb je dostupnost vhodnych
kancelarskych prostor v centralnich ¢astech mesta. Téchto prostor viak v Praze byl v roce 1989
vyrazny nedostatek. Systémoveé transformace, jako napriklad restituce, privatizace, liberalizace
cen angma, a deregulace statnich intervenci umoznuji rozsirovani nabidky, ktera po vyrazné
disproporci v letech 1990-1992 za¢ind postupné reagovat na neuspokojenou poptavku.
Prerozdéleni stavajicich kancelérskych prostor a do¢asné vyuzivani hotelovych kapacit a jinych
provizorii, je postupné dopliovano nabidkou nekvalitnich kancel&skych prostor v restituovanych
objektech ¢i nabidkou podngimu v administrativnich budovach transformujicich se stétnich
podnikt. V prabehu let 1993-1994 se v3ak zacingji objevovat prvni projekty rekonstrukce starsich
objektt na kvditnéjsi a vyZadovanému standardu odpovidajici kancelarska zatizeni a zéroven jsou
dokoncovany prvni projekty vystavby zcela novych kanceléiskych objekta. S rostouci nabidkou
novych i rekonstruovanych administrativnich budov, které vstupuji natrh v souc¢asnosti je
ocekavano postupné vyrovnani poptavky s nabidkou, k némuz maze dojit jiZz v priabehu roku
1997.

Hlavnimi aktéry natrhu s nemovitostmi jsou v pripadé smény existujiciho ¢i nové vystavéného
objektu kupujici (ngemnik), prodavajici (pronajimajici) a zprostredkujici (realitni kancelér). V
piipadé vystavby novych nemovitosti a rekonstrukce starSich nemovitosti ovliviuji nabidku dalsi
aktéfi, mezi néZ patii zefménainvestoti a developeti. Poptavka po administrativnich prostorach
nada odezvu v rostoucim poétu realitnich kancelari, které zprostiedkovavaji prode a prongem
kancelri. Jenom Asociace realitnich kancelari Cech, Moravy a Slezska (ARK CMS) dnes ¢itéa
vice nez 200 ¢lend. Vyznamné prazské realitni firmy sdruZuje Asociace prazskych realitnich
spolecnosti (APRES). Podle nadeho odhadu je v soucasnosti kolem 50 realitnich firem krytych
zahrani¢nim kapitaem.

Poptévka po administrativnich prostorech vychazi z potieb jak zahrani¢nich tak i domécich firem.
Co se tyka zahrani¢nich spolecnosti, zgem se zamétuje piredevsim na prongjimané kanceléiské
prostory v nové vystavénych ¢i rekonstruovanych objektech v centru mésta. Nekteré spolecnosti
kupuji i celé objekty k jgich vlastnimu vyuZiti (vétSinou banky a poji&ovny, jako napiiklad
Generdli, Allianz, Raiffeisenbank, ABN Amro Bank, a dalsi). VétSina domécich spolecnosti se
lokalizuje piredevsim v méne kvalitnich administrativnich budovach mimo centrum nebo i v
budovéch, které byly k administrativnim t¢elim narychlo adaptovany ve vilovych ¢tvrtich.
Vyjimkou jsou doméci banky, poji&’ovny ainvesti¢ni spolecnogti, které jsou velmi aktivni zefména
pri ziskévani arekonstrukci centrdiné poloZenych budov pro vlastni pouZiti. VétSna domécich
bank ma v soucasnosti zastoupeni v centru Prahy.



Nabidka kanceléskych prostor mezinarodniho standardu v centralnich lokaitach Prahy je v
soucasnosti predevsim v rukou zahrani¢nich investora, developerti, viastniki arealitnich
kancelati. Na poptavku zahrani¢nich i domécich spolecnosti reaguji jiné, prevazné zahraniéni,
spolecnosti, které investuji do vystavby arekonstrukce administrativnich budov a rovnéz hoteli,
obchodnich center, skladovych a pramyslovych aredli. V piipadé novych projekti jde v naprosté
vetsing pripadt o investice pochézgici ze zahrani¢nich zdroja. Mezi nejaktivngjsi patti investori a
developeri z Rakouska, NSR, Itélie, Francie a USA. Doméci aktéri mohou do projektu vioZit
napriklad hodnotu pozemku, jako v piipadé hotelu Atrium a prilehlého International Business
Center ¢i préveé budovaného komeréniho centra Mydbek v ulici Na Prikopech. Vyznamnou oblasti
invegtic je rovnéz rekonstrukce nekterych starsich komplexd/budov. Zde se dejiz vyrazngji zacina
projevovat i doméci kapitdl (aktivni je zgména Konstruktiva, a.s.).

Trh skvalitnimi kancelarskymi objekty v Praze je piedevSim formovan aktivitou zahrani¢nich
subjektii. Dnes v podstaté neexistuji omezeni, kterd by branila zahrani¢nimu zajemci v koupi nebo
prongmu nemovitosti v Ceské republice. B&Znou praxi je zalozeni spolegnosti s ru¢enim
omezenym, coZ vyZaduje pouhych 100,000 K¢ zakladniho kapitalu. Participace ¢eského
spolecnika neni vyZadovéana. Nicméng, pokud se zahrani¢ni fyzick& osoba chee stét feditelem
takovéto spolednosti, musi ziskat povoleni k dlouhodobému pobytu v Ceské republice. Pokud
vSak takovéato spolecnost se zahrani¢nim kapitalem zaloZi deerinnou spolecnost, je tato
povaZzovéana za ceskou. Podle odhadi (IMMOS, 1993) je as v poloving transakci na souc¢asném
trhu s nemovitostmi v Ceské republice zastoupen zahraniéni kapitdl. V piipadé kancelaskych
prostor ato zeménav Praze bude tento podil vyrazné vyssi.

Rozvoj trhu s nemovitostmi v Praze po roce 1989 je ilustrativnim piikladem vztahu mezi
poptavkou a nabidkou, coz se mino jiné promita ve vyvoji ngimi. V kontextu prudce rostouci
poptavky ze strany zahrani¢nich zgjemci snazicich se o expanzi na vychodoevropské trhy dodlo v
Praze ke znatné disproporci mezi nabidkou a poptavkou. Podle riznych odhada bylo v Praze v
roce 1990 kolem 1.0-1.4 milionu metru ¢tverecnich kanceléti. Vétdina z nich vaak nebyla
dostupna pro prodej ¢i prongjem a navic nedosahovala poZzadované kvality (poZadovany standard
castecne spinovaly administrativni budovy spole¢nosti zahrani¢niho obchodu, jako napiiklad
Motokov, Kovo ¢i Koospol). V didedku nerovnovéhy zpasobené prudkym nérastem poptavky a
omezenou nabidkou se ¢astky dosahované za prongjem kanceléii vy3plhaly az nad 100 DM/m2.
N&my vysoce presahujici Uroven placenou v zapadnich méstech srovnatelnych s Prahou, byly
dosazeny v dasledku naprostého nedostatku prostor a ochoty zahrani¢nich spole¢nosti platit po
krétké obdobi astronomické ¢astky za"zachyceni se v lokalité".

Ngemné se zacalo snizovat na pocatku roku 1991, kdy se diky ptijatym restitucnim zékonam
dogtalo natrh znatné mnozstvi restituovanych domu. Jgich nevyhodou byl nevyhovujici stav,
ktery neodpovidal zpadnim standardim. Lze oc¢ekavat Ze takovéto prostory, uvedené natrh
rychle a upravené velmi povrchné budou postupné z trhu vypadavat. V pribéhu roku 1992 se na
trh dostéavala prvni cilen¢ rekonstruovand "obchodni centra" nabizejici spolecné sekretérské sluzby
pro nékolik menSich firem a pro nekteré dalSi pouze obchodni adresu v centralni lokalité (firma
ma v budové pouze "podtovni schranku" nikoliv viak kancelére) (Simonickova, 1993). Béhem



roku 1992 bylo v Praze nabizeno kolem 20,000 metru ¢tverecnich kanceléti k prongmu, z nichz
se 40 procent soustie_ovalo v Praze 1 a Praze 2. Na konci roku 1992 dosahovalo ngemné za
metr ¢tverecni nejlepsich kancelérskych ploch 65 az 70 DM za mésic.

Previs poptavky nad nabidkou se zvI&&t vyrazné projevil ado jisté miry stale jesté projevuje v
oblasti kvalitnich kancelarskych ploch. MozZnost zisku v této oblagti stimuluje projekty zaméirené
na kvalitni rekonstrukci starsich objekta a vystavbu novych komplexa kanceléti. Takovéto
projekty se natrh dostévaji vyrazngji az v roce 1993 a zatingji diktovat trend na prazskémtrhu s
kancelaremi. Dokorgila se vystavba a rekonstrukce prvnich kancelarskych ploch, jgjichz kvalitajiz
byla srovnatelna se zapadni (napi. International Business Center, European Business Center,
Betlémsky pal&c). V roce 1993 se celkem pronajima kolem 120,000 metra ¢tverecnych kancelari,
z ¢ehoz se 28,000 metra ¢tverecnich nachézi v noveé vystavénych administrativnich budovéach a
24,400 metru ¢tverecnich v budovéach rekonstruovanych. 89 procent kanceléiské plochy v novych
arekonstruovanych administrativnich objektech se soustie uje v méstském centru (Praha 1l a
Praha 2; zahrnuto i IBC).

V roce 1994 se mnozstvi nabizenych kancelarskych ploch proti piedchozimu roku zdvojnasobuije,
CoZ svéd¢i 0 vysokém rastu dynamiky trhu. Pouze 24,700 metri ¢tverecnich v&ak pochézi z nové
vystavénych adminigtrativnich budov. Projekty rekonstrukci starych objektt na administrativni
centra vysSiho a mezinarodniho standardu piidavaji dalSich 73,800 metra ctverecnich kanceléri. 67
procent ploch v dokoncenych projektech novych a rekonstruovanych administrativnich center je
koncentrovéno v obvodech Praha 1 a Praha 2. VVzhledem k rostouci nabidce se n§emné v prabehu
roku 1994 ustdlilo na 50 az 55 DM/m2/mgesic u nejlépe lokalizovanych a vybavenych kancel&i.

V roce 1995 se oc¢ekava dokoncéeni vystavby asi 45,500 metru ¢tverecnich kancelari v novych
budovéch a 96,000 metrt ¢tverecnich administrativnich ploch v rekonstruovanych budovéch.
Témet 70 procent z celkovéno mnozstvi kancelaiské plochy v projektech novych a
rekonstruovanych administrativnich budov se nachézi v centru mésta. Mnoho projekta nové
vystavby bude ukonéeno v pribéhu let 1996 a 1997. Tyto projekty pridaji takoveé mnozstvi
administrativnich ploch vysokého standardu, které by mélo pokryt souc¢asnou i oéekavanou
poptavku. Ngmy se v soucasnosti (podzim 1995) u kvalitnich kancelarskych ploch v centru mésta
pohybuji kolem 50 DM/m2/mesic (tato Uroven je v perspektiveé nejbliZzsich dvou let povaZzovana za
stabilizovanou).

PrestoZe v sou¢asnosti jiZ rozdil mezi celkovou poptévkou a nabidkou nedosahuje extrémnich
rozdilt, 1ze vyrazné disproporce ngjit predevdim ve strukturalni (kvalitativni) strénce nabidky a
poptavky. Nedostava se zejména kance & vybavenych na mezindrodnim standardu (dostatek
telefonnich linek a parkovacich mist) zaruéujicich navic svoji konstrukci flexibilitu vnittnich Uprav
vyZadovanou zékaznikem.

Poptéavka po kanceldiskych prostorach je pochopitelné Uzemne znagné diferencovana. Smeiuje
piedevSim do centrdlnich lokalit a oblasti snadno dopravné dostupnych. V' Praze hraje krome
vhodného napojeni na uliéni sit’ vyraznou roli polohav blizkosti stanic metra. V' centru Prahy se



vyznamné projevuje nabidka restituovanych doma. Zna¢né mnozstvi téchto doma bylo v prab&hu
podednich tticeti let vynato z bytového fondu ai v soucasnosti zde existuje moznost prevodu z
bytového na nebytovy (¢éstecné nebytovy) objekt. Takoveéto objekty predstavuji potencia pro
rekonstrukci na kancelaiské prostory. Omezeni jsou vét&inou dané starou strukturou budov,
kterym chybi flexibilita pro zmeny vnitiniho usporadani podle prani z&aznika. Charakter mozné
rekonstrukce maze rovnéZ byt vyrazné omezen vyjadienim organt stétni pamatkove péce.

V pripadé objektu, ktery neni pamétkove chranén, vaak |ze technicky zabezpegit rekonstrukci
vedouci k vybudovéani objektu odpovidajiciho vyZadovanym standardim. Rekonstruované
kancelaiské budovy v historickych lokalitach jsou navic v dnedni dobé postmodernistického
sentimentu zna¢né hodnocenou komoditou. Za pléstikem historické fasady se vSak ¢asto skryva
moderni struktura. Rekonstrukce starSich objektt se stala vyraznou investi¢ni strategii
developeru, kterd v poslednich letech oZivila tvar vnitinich mést v mnoha vyspélych zemich svéta.
Podobné trendy ovliviiuji vzhled centrdni Prahy jiZ v souc¢asnosti a vyrazné se budou projevovat
pravdépodobné i v prvnim desetileti pristiho tisicileti.

Vystavba novych objekti nabizi vyhody v feSeni modernich dispozic budovy, zejména flexibilitu
vnittniho usporédani. Moznosti vystavby novych objektt v atraktivni lokalité prazského centra
jsou vsak limitovéany nedostatkem volnych stavebnich ploch. Nicméng, v ngiblizSich letech pridaji
nove stavéné projekty v centru Prahy vypliujici existujici proluky vyrazny podil novych
kancelaiskych ploch. Praha vSak nabizi znacny potencial v zonach tésné priléhgjicich k méstskému
historickému jédru (Sykora, 1995a). Nachazeji se zde rozsahlé, vzhledem k hodnoté lokality
neadekvatné vyuzité plochy (napiiklad HoleSovice-Bubny-Zétory, prostor Hlavni nadrazi-Horenc,
oblast Smichova).

Vyhodou takovychto pozemki je z hlediska investora vhodné napojeni na dopravni infrastrukturu
azisk z atraktivity sousedstvi historického jédra. Vyhodou ze strany mésta a spolecnosti obecr¢ je
moznost odleh¢eni historickému jadru (sniZeni dopravniho zatizeni, zpomaleni premény obytné
funkce na obchodni) a revitaizace ¢asto neutéSené situace pirechodnych zén vyrostlych v
pocatcich primysloveé revoluce. Tento potencid je Siroce vniman obci prazskych urbanist. Pred
uskutecnénim rozsahlejSich projektt nové vystavby je vSak vyZzadovano zpracovani regulacnich
plana. Ty jsou vak zatim pouze ve stadiu rozpracovani po uskutecnénych urbanistickych
soutézich. Potencidlniho investora, pro kterého je vhodné nacasovani projektu klicovym faktorem,
tudiz odrazuje nutnost ¢ekat na vyjasnéni urbanistické regulace v téchto zonéch.

8.2.2. Revitalizace a gentrifikace: obecné tendence v Praze a priklad ¢asti Vinohrad

Revitalizace neboli oZiveni mésta ¢i jeho ¢asti znamena zastaveni Upadku a stagnace a jgjich
vystiidani ristem a pokrokem zaloZenym na rozvoji novych aktivit (Holcomb, Beauregard, 1981).
P¥i revitalizaci dochazi k rekonstrukci a pirestavbé pivodni zastavby. Revitalizace zahrnuje jak
fyzickou tak funkéni a sociani zménu. Pavodni funkce jsou nahrazovany aktivitami schopnymi
vytvéiet v dané lokalite vysSi zisky. V pripadé bydleni mize dojit k nahrazeni pavodniho
obyvatelstva novym, prijmové silngjSim obyvatelstvem, které je schopno platit vySsi ngmy,



popripadé odkoupit byty do vlastnictvi. V pripadé rekonstrukce budov slouzicich k bydleni a
soubéZnému nahrazeni ptivodnich obyvatel piijmoveé silngjSimi vrstvami dochézi k procesu
nazyvanému gentrifikace (Smith, Williams, 1986; Hamnett, 1984; Weesep, Musterd, 1991;
Weesep, 1994; Sykora, 1993).

Narust poptavky po kvalitnim bydleni v centru mést byl do zna¢né miry vyvoldn mohutnym
rozvojem podnikatel skych duzeb. Expanze finan¢nich, pravnickych a poradenskych duzeb,
reklamy a médii, apod. znamenaa narust pracovnich mist, které byly obsazeny specifickou
vrstvou lidi nékdy nazyvanou nova stiedni vrstva. Jde piedevsim o mladé odborniky, specialisty
vyznacujici se svébytnym Zivotnim stylem vyrazné se odlisujicim od starSich generaci. Duraz
poklédaji na profesni kariéru, vétanou Ziji osamocené nebo v nesezdanych bezdétnych parech,
poceti je odkladano do vyssiho veku. Preferuji bydleni v blizkosti zaméstnani, tj. v centrech mést,
kde navic nachazeji kulturni vyZiti v galeriich, spole¢enskych klubech, restauracich a zarizenich
aternativniho sportovniho vyZiti. Preferenci pro bydleni na piredmésti (sen generace jejich rodict)
nahrazuji preferenci pro bydleni ve vnitinim meéste.

Poptéavka po bydleni v centrdnich cadstech mést miize byt uspokojena na zékladé obnovy
existujiciho domovniho fondu, ktery se ¢asto nachazi ve velmi neutéSeném stavu. Vzhledem k
preferenci investic do rozvoje predmesti a novych mést dodlo v pribéhu 20. stoleti k pozvolnému,
ae ve svych dadedcich vyraznému, Upadku vnitinich mést. Tento proces byl negjvyraznéjsi na
severoamerickém kontinentu a ve Velkeé Briténii. Zasahl viak i mésta kontinentélni Evropy.
Podobnym vyvojem rovnéZ prodla ta mésta komunistického bloku, jejichZ ptivodni historicka
zéstavba nebyla zcela ponicena béhem 2. svétové valky (Budapedt, Krakov ¢i Praha).

V disledku Upadku vnitinich ¢asti mést doslo ke vzniku znacného rozdilu mezi vytézky ze
stavgjiciho vyuZziti lokality a potencidlnimi vytézky v pripadé obnovy ¢i prestavby a nadedného
umisténi novych funkci (Sykora, 1993b). Rozpor mezi vysokou hodnotou centrélnich lokdit a
jgjich nizkym vyuZitim nabizel v piipadé poptavky znacné zisky z rekonstrukce. Poptavka po
kancelaiskych objektech i bydleni, vytvarena piedevdim rozvojem podnikatel skych sluzeb,
takovou obnovu arevitalizaci nekterych étvrti vnitinich mést umoznila.

V dasledku vnitini i vnéjSi liberalizace dochézi k rapidnimu rozvoji podnikatelskych duzeb v
Ceské republice. Jgjich naprosta vétdina je lokaizovana v Praze a generuje poptavku na
rozbihajicim se trhu s kancel&'skymi prostory. V oblasti podnikatelskych sluzeb maji velmi
vyrazné zastoupeni zahrani¢ni firmy. Zeiména v pocétcich predstavuje vétSina jejich zaméstnaci
cizince pracujici v Praze. Jgjich poptévka po bydleni se fidi podobnymi hodnotami jako v zemich
jgjich pavodu. V Praze se objevuje segment zahrani¢nich managera ziskavajicich bydleni v
centrénich lokalitéch. Lze o¢ekavat, Ze vzorec chovani této skupiny lidi se postupné prenese i na
doméci zameéstnance firem z oblasti podnikatelskych sluZzeb av urcitém smydu i na ¢ast mladSi
vysoce kvalifikované populace.

Privatiza¢ni procesy, zefménarestituce, umoznily urcitou i kdyz zatim jen omezenou nabidku
byta. O trhu s jeho zakladnimi atributy |ze v&ak hovotit pouze v pripadé prodeje ¢i prongmu byta,



které nejsou subjektem regulace n§emného. Smeéna a prongjem byta v regulovaném segmentu
jsou stale vyrazné ovlivneny netrZznimi mechanismy. Tato situace duality v systému bydleni je
zigima zgména v piipadé ngemnich domt v soukromém vlastnictvi. Soukromi vlastnici jsou
existenci duality v ngemnim sektoru stimulovani k pievodu byta z regulovaného do
deregulovaného segmentu. Nejvyhodnéjsi variantou je rekonstrukce ngiemniho domu na
kancelaiské prostory, dasi v poradi pak prichézi rekonstrukce a prongjem byta a domu cizincam.

V Praze se zagin& vytvaret omezeny trh s bydlenim zameteny piredevSim na zahrani¢ni klientelu.
Vyvoj a charakter tohoto trhu Ize dedovat jen omezeng. Dilci aspekty miZe postihnout napriklad
analyzainzerétu realitnich agentur zprostiedkujicich nabidku bytt pro cizince. V obdobi fijen
1994 - z&ti 1995 se na strankéch tydeniku The Prague Post, zameéteného na anglicky mluvici
komunitu v Praze, nabizelo 471 byt a domu (z toho 23 procent tvorily rodinné domky nebo vily).
Nabidka pochazela zgména z Prahy 1 (27 procent), Prahy 6 (23 procent, z toho 45 procent
Dejvice a Bubenec), Prahy 2 (14 procent, z toho 71 procent Vinohrady), Prahy 4 (12 procent,
hlavné Branik a Podoli) a Prahy 5 (11 procent, z toho 49 procent Smichov a Hluboc¢epy).

PrestoZe je poptavka omezena z hlediska kvantity, pochézi od lidi takové piijmové skupiny, ktera
reprezentuje kupni silu schopnou pokryt naklady na rekonstrukci starého ngiemniho domu na byty
luxusni kategorie. Nékolik zcela rekonstruovanych ngiemnich doma pronajimanych cizincim se v
podednich dvou letech objevilo zeiména v oblasti Vinohrad. Podrobnéjsi informaci nabizi analyza
lokality, pro niz byl vybran urbanisticky obvod Londynska, nachézgjici se zhruba mezi ulicemi
Londynska, Jana Masaryka, Bélehradska, Jugoslavska a Namesti Mirul.

| zcela nahodnému chodci je na prvni pohled zigjmé, Ze oblast prochézi podstatnou revitalizaci. V
lokalité bylo od roku 1989 pIné rekonstruovano 34 domi, coZ predstavuje vice nez deset procent
z celkového poctu budov (311). Mnoho dalSich budov prodélalo ¢astecné Upravy omezujici se
vétSinou na opravu fasady a stiechy (33 domi zahrnujicich vétSinou ngjemni domy, Skoly a
adminigtrativni budovy vyuZivani domacimi firmami).

Dvacet rekonstruovanych budov dnes douzi ke komerénim Gcelam (tii hotely, jedno nakupni
stiedisko a Sestnact administrativnich budov) a jeden dim je prézdny. Jenom v Americké ulici I1ze
napocitat osm nové rekonstruovanych budov douzicich k administrativnim té¢eltim a vyuzivanych
prevazné zahrani¢nimi firmami. V Business Center Americka 17 sidli celé spektrum zahrani¢nich
prevézne francouzskych firem, v sousedici Americké Business Residence se soustie uji
spolecnosti z anglicky mluvicich zemi, Americk& 11 je jednou z budov vyuZivanych poradenskou
spolecnosti KPMG (dal§i se nachazi v blizkosti naté stran¢ ulice Jana Masaryka, kterajiz neni
soucasti urbanistického obvodu Londynskd), dalSi dvé administrativni budovy vyuZivané
zahrani¢nimi firmami se nachézeji narohu Americké a Namesti Miru. Mezi opravené
administrativni budovy vyuzivané domécimi subjekty patii Tuzex, Coop Banka a Ceska
sporitelna, vdechny na Bélehradské tiide.

Ze tiinacti rekonstruovanych doma slouzicich k bydleni je Sest zcela nebo pirevézné obydleno
cizinci. Ctyfi z nich spravuje francouzska reditni agentura Orco, ktera se soustie _uje na



rekonstrukce doma na Vinohradech na luxusni byty i kancelére. V Sech Sest domi |ze povaZovat
za piiklady pocingjici gentrifikace. Vzhledem k piitomnosti administrativnich center vyuzivanych
prevazné zahrani¢nimi spolecnostmi, umisténi London School nabizejici vyuku déti cizinct
Skolniho véku a opatrovani déti véku pred3kolniho a existenci klubt a restauracnich zatizeni
vyuzZivanych z velké vétSiny zahrani¢ni komunitou, 1ze o¢ekavat pokracujici poptavku cizinci po
bydleni v té&to ¢ésti mésta. V soucasnosti dochazi k rekonstrukci dalSich deviti budov, z nichz ve
Ctyrech pripadech jsou jiZ predem nabizeny luxusni byty k prongmu. V obvodu Londynské se
nachazi deset objekti, které jsou v soucasnosti nevyuZivané. Lze ocekdvat, Ze zeménatyto
budovy, ale i mnoho dalSich ngemnich domi, se v ngibliZSich letech stanou piredmétem zgmu
investori o rekonstrukci. Proces revitalizace bude pokracovat prestavbou pavodnich doma na
nova administrativni centrai ngiemni domy nabizejici luxusni byty.

Oblast Londynské& neni izolovana a procesy probihajici zde |ze vystopovat i ve vech tésné
priléhgjicich Uzemich. Rozséhlé Setteni mapujici cely katastr Vinohrad vSak vzhledem k néro¢nosti
anakladnosti provedeno nebylo. Studii urbanistického obvodu Londynska je viak mozno
porovnavat s metodologicky obdobné dedovanymi (v roce 1994) urbanistickymi obvody ve
Stvrtich Staré Mésto, Zizkov, Nusle a Bubenet (Sykora, 1995b). Urbanisticky obvod na
Vinohradech v3ak vykazoval nejvyssi miru rekonstrukci a vzniku administrativnich center i
ndemnich domt s luxusnimi byty.

8.2.3. Suburbanizace: vyvoj zony vnejSiho mesta a prilehlych obci metropolitni oblasti

Velka mésta rozvinutych zemi zapadni Evropy a severni Ameriky se v poslednich dvou stoletich
vyvijelavice méné v podoupnosti procesi oznacovanych jako urbanizace, suburbanizace,
deurbanizace a reurbanizace. Pti hodnoceni procesu urbanizace v byvalych komunistickych
zemich se ¢asto dochazelo k zavéru, Ze procesy suburbanizace zde byly v obdobi centréiniho
planovani potlaceny (Grime, Kéra, 1991, Lichtenberger, 1984). V soucasnosti se predpokladd, ze
takto vznikla mezera bude diky znovu obnovenym trZznim mechanismiam postupné vypliovana.

P¥i hodnoceni procesu suburbanizace je vSak nezbytné si viastni koncept ngjdiive ujasnit. Vzdyt’
mezi prvni prazska predmesti byva zarazovan Karlin ai ostatni ¢tvté dnedniho vnitiniho mésta se
pavodné vyvijelajako samostatna mesta za hradbami historické Prahy. Predstavé predmesti by se
pravdépodobng bliZilai zahradni mésta dvacétych a tricatych let, jako napriklad Orechovka,
Sporilov ¢i Zahradni Mésto. | tyto stavebni obvody jsou v3ak dnes hluboko vrostlé do kompaktni
zéstavby meésta. Pavodni mySlenky z nichZ vychézela vystavba panelovych sidlist’ v
komunistickém obdobi rovnéz stavi na jistém idedlu bydleni v piredmestskych okrscich. Dnes by
jsme v&ak za suburbanizaci nejspiSe povaZzovali vystavbu rodinnych domku a vilek, dvojdomkia a
fadovych domkii v okrgjovych ¢éstech méstaa v prilehlych obcich metropolitni oblasti.

Co je to predmesti? Existuje nékolik charakteristik, které jsou obecné spatiovany jako zékladni
atributy predmésti a na jegjichz zakladé by bylo mozné predmesti definovat. Mezi takoveé ukazatele
patii nizkopodlazni zastavba, vySSi socidni status a zietelnd Uizemni oddélenost (i kdyz funkéni
spjatost) nové piredmeéstske vystavby od kompaktné zastavéného Uzemi meésta. Takto Ize



definovat predmésti piedevsim v obdobi jejich vzniku. V pripadé pokragujiciho rastu mésta viak
postupné miZe dojit k srastu predmeésti se zéstavbou kompaktniho mésta. Predmesti jakozto
oznageni urcité ¢asti urbanizovaného Gzemi je pojem relativni, nebot’ Uzemi které bylo v dob¢
vzniku piredmeéstim miZe tento statut v priabehu vyvoje ztratit. Smysl v&ak ma pouZiti pojmu
suburbanizace, jakozZto vytvareni okrski, které mgji (i kdyZ v mnoha pripadech jen doc¢asny) statut
predmesti. V podminkéach sidelini struktury Ceské republiky obvykle nedochézi k vystavie
predmesti na zelené louce, ae Ize spiSe o¢ekdvat obrastani sévgjicich obci ¢i malych mestskych
¢ésti novou zéstavbou. Z hlediska metodologie geografického hodnoceni pak miZze sméSovani
staré a noveé zastavby do stejnych tzemnich celka cinit urcité potize pii hodnoceni socidlniho
statusu obyvatelstva, kvality bytového fondu, apod.

Dochézi ¢i nedochézi v soucasné dobé k suburbanizaci? MiZe v nejblizSich letech dojit k
vyznamnému rozvoji procesu suburbanizace, ktery by byl v nékterych ohledech srovnatelny s
vyvojem v USA a Velké Briténii, ¢i svyvojemv zézemi Prahy ato zeménav mezivdletnéem
obdobi (viz RyZavy, Link, VeiZ&ovéa, 1994)? Uvaha nad poptavkou a nabidkou odrézejici
piedpokladany vyvoj hlavnich ekonomickych ukazateltt a mozné disledky bytove politiky by méla
stat v pocatku pokusi na zodpovézeni vySe uvedenych otazek. Pro po¢atecni pohled nam viak
budou postatovat Udagje o vystavbe byti v Praze a v jgim bezprosttednim okoli okresi Praha-
vychod a Praha-zapad.

V roce 1994 se v Praze dokoncilo pouze 11 procent ze vSech bytu v rodinnych afadovych
domcich, zatimco 64 procent bytt bylo dokonceno v druZstevni, 16 procent v obecni a9 procent
v podnikové vystavbé (Tabulka 8.4). Intenzita bytove vystavby v Praze navic vyrazné pokleda,
takZe absolutni pocet dostavénych bytt v rodinnych domcich je dokonce niZsi nez v prvni
poloving osmdesatych let. Udaje o zahgeni vystavby byt v obdobi po roce 1989 (Tabulka 8.5)
davaji tusit, Ze maze dojit k dalSimu poklesu poctu dokoncenych byta. Ani v priléhajicich obcich
prazské metropolitni oblasti neni vystavba bytu vySSi neZ v piredchézegicich dvaceti letech, jak
ukazuji Udaje za okresy Praha-vychod a Praha-zdpad (Tabulka 8.6). Nicméng, Udaje zarok 1994
ukazuji narast intenzity bytové vystavby ve vySe uvedenych dvou okresech. Bylo dokonce
dosazeno vy intenzity neZ v Praze a podstatné vySS nez byl pramer Ceské republiky. Tato
situace je v&ak podminena vyraznym poklesem bytové vystavby v Ceské republice jako celku
(Tabulka 8.7). Kolem 70 procent bytt v okresech Praha-vychod a Praha-zapad je navic
realizovano ve forme individudnich nebo fadovych domka rodinného bydleni. Ve vyhledu Ize
ocekavat pomaly narust intenzity vystavby. MnoZstvi postavenych byta bude v3ak v blizké
budoucnosti limitované a nebude znamenat masivni rozvoj suburbii. Nicméng, vzhledem k
obecnému poklesu bytové vystavby budou Uzemi v okoli jadrové ¢asti prazského metropolitniho
regionu vykazovat jedny z nejvy3Sich intenziz bytové vystavby v Ceské republice.

V soucasnogti je poptavka po novém bydleni v rodinnych domcich vyrazné omezena znacnym
rozdilem mezi cenami nemovitosti (danymi jak rostoucimi ndklady na vystavbu tak spekulacemi) a
piijmy domécnosti. Pouze nejvyssi piijmova kategorie domécnosti ma moznost pokryt néklady na
koupi rodinného domku (véetné splétek tveru ¢i hypotéky) ze svych zdroji. Bydleni v
dodavatelsky stavénych rodinnych domcich v okoli Prahy je mimo dosah stiednich vrstev.



Ministerstvo hospodarstvi se v posledni dob¢ pokusilo vytvoiit dva nastroje, které by danou

situaci mohly ¢astecné fesit: stavebni sporeni a hypotéky.

Nejlevnéjsi rodinné domky v Praze a okoli |1ze v soucasnosti poridit za cenu pohybujici se od dvou
miliona korun vy3Se. Do ceny je vSak potieba zahrnout i cenu pozemku, takze se naklady na
potizeni levného rodinného domku budou pohybovat kolem 2.5 milionu korun. Stavebni spofeni
umoZziuje pri maximanim vyuZiti vyhod poskytovanych na zakladé statni podpory nasporit
250,000 korun a ziskat dalSich ¢tvrt milionu Gvéru s nizkou Sestiprocentni sazbou (tato vyhodna
varianta spoieni vSak bude k pouZiti dostupné az za tti roky, béhem kterych nesporné dojde k
dalSimu narastu cen nemovitosti). Na nemovitost v cené 2.5 milionu korun |ze ziskat hypotéku do
vySe 1.75 milionu korun. Zbyvajicich 750,000 korun musi domécnost sloZit v hotovosti. V
piipadé 500,000 korun poskytnutych ze stavebniho sporeni zbyva 250,000 korun poskytnout z
ostatnich Uspor. V pripadé vysSich Gspor je mozno snizit i ¢éstku poskytované hypotéky.

Predpokladeime, Ze domécnost miZe uhradit jeden milion z ceny domku v hotovosti, z toho pil
milionu ze stavebniho spoteni, a na zbyvajicich 1.5 milionu chce ziskat hypotéku (maximalni
¢astka naniz Ize ziskat statni podporu). Mésicni spléatky v piipadé ziskani Gvéru na 20 let se pii 3
procentni stétni podpote budou pohybovat kolem 12 tisic korun. Pfi poskytovani hypotécniho
Gvéru vak budou banky prihlizet k prijmu domacnosti. VySe mési¢énich splatek by neméla
piesahovat 30 procent mési¢niho prijmu. U ndmi zvoleného piikladu by mesiéni prijem
domécnosti nemél klesnout pod 40,000 korun. Pramérny ¢isty piijem domacnosti se v souc¢asnosti
pohybuje kolem 13,000 korun. Poskytnuti hypotécniho Uvéru bude nadale podminéno uzavienim
Zivotni pojistky vlastnika minimalné do vy3e poskytnutého Gvéru a dalSich pojigteni. Néklady na
vnittni vybaveni bytu rovnéz nebyly do vySe uvedeného prikladu zahrnuty. Koupé nového
rodinného domku je tudiZ pro domécnost s prijmy nizSimi nez je trojnasobek prameéru
nedostupnou zaleZitost.

Pii uvaZzovani potencidni poptavky po bydleni v rodinnych domcich je nutno omezit se na
kategorii domécnosti s ngivySSimi piijmy (5-10 procent domacnosti). Lze ocekévat, Ze znacna cast
domécnosti v této kategorii bude mit bytovou situaci uspokojivé vyreSenu a potencidni okruh
zgemci o0 noveé bydleni se dale z0Zi. Ne v&chni viak budou preferovat bydleni na predmestich
(viz predchazejici ¢ést o gentrifikaci Vinohrad). Efektivni poptavka po rodinnych domcich tak za
soucasnych podminek cen nemovitosti a irovné piijma miZe sotva stimulovat rozsahlejsi proces
suburbanizace. Situace se miaZe postupné menit, nicméne v nejblizSich péti letech Ize sotva
ocekavat vyraznéjsi obrat.

Na stran¢ potencidni nabidky se v poslednich letech u¢inilo mnoho kroka, které by mohli vést ke
spusténi rozsahlejsiho procesu suburbanizace v Praze a okoli. Velka ¢ast okolnich obci okresi
Praha-zgpad a Praha-vychod ma v soucasnosti schvdlenou ¢i zpracovanou Uzemné planovaci
dokumentaci, v niz jsou vymezeny rozsahlé plochy pro vystavbu rodinného bydleni. Uzemni plan
hlavniho m¢sta Prahy, rovnéz vymezujici rozsahlé plochy pro kobercovou zastavbu rodinnymi
domky, je ve stavu projednavani a pri optimistickém vyhledu by mohl byt do konce roku 1996
schvalen.



Velky pocet stavebnich spolecnosti a realitnich agentur v sou¢asnosti nabizi rodinné domky
raznych cenovych kategorii v témet sto lokalitach ve vngjSim mesté a obcich v prilehlé céti
metropolitni oblasti. V pripadé efektivni poptavky mize byt rodinny domek dodén v rozmezi
dvou mesict az dvou let. MozZnosti dané nabidkou vSak nemohou byt vzhledem k nedostatecné
poptavce vyuzity. Mnoho projekti, jegichz dokonceni bylo ohlaSovano ke koci roku 1994 jsou
dosud (ato v lepSich pripadech) ve stadiu vystavby. Jiné projekty, jgichZ reklamni kampan budi
zdani masivniho rozjezdu vystavby (H-systém), zdaleka nepostupuji tak jak bylo o¢ekavano pied
jednim ¢i dvémallety.

Vystavény byly, nebo se stavi, prevazné okrsky s pocéty domki od péti do padeséti. Rozsah
vystavby je vSak omezeny a slouZi spise jako indikétor forem, kterych miaze suburbanizace
nabyvat. Znacny podil nove stavénych rodinnych domkii v Praze a okoli je dokon¢ovan
individuding ve forme vyplnéni mezer ve stavajici zastavbé okrgjovych méstskych ¢ésti ak Praze
priléhgjicich obci. Takovéto zastavba se stdva mnohem integrovangjSi soucésti stévajicich sidel
nez nékteré z projekti hromadné vystavby rodinnych domki. Predstavuje specifickou formu
suburbanizace odliSnou od kobercoveé zastavby bézné v USA a blizsi doméacim pomeéram.

V poslednich letech se ¢asto hovori 0 moznosti vyuZiti rekreacnich objekta v okoli Prahy k
preméné natrvalé uzivani. Konverze tzv. druhého bydleni na bydleni prvni by pak mohla vést k
céstecnému uvolnéni bytového fondu v Praze a zvy3ené migraci obyvatel mésta do predmeéstskych
lokalit. V soucasnosti v&ak naprosta vétSina objekta neni vyuzivana celoroéné. | kdyz je velky
podil piipadi, kdy je objekt vyuZivan po celé letni obdobi, zatimco byt v mésté viastnici
pronajimaji cizincam, nelze ocekavat vyraznéjSi migracni proudy s cilem trvalé zmeny bydlige,
které by konstituovaly suburbanizacni proces v jeho pravém slova smydu.

Zaveérem lze snad jen Fici, Ze suburbanizacni proces je ve svych pocétcich av nghlizSich letech
nelze o¢ekavat jeho masivnéjsi rozvoj. Ke stimulaci procesu maze prispét relativni rast piijma
vzhledem k potizovacim cenam nemovitosti nebo vyraznéjsi zasahy statu v oblasti bydleni. Z
hlediska Uzemniho vyjadieni bude nova vystavba na Gzemi hlavniho mésta Prahy nadéle dotvaret
kompaktni zastavbu meésta, jak nastinuje navrh nového izemniho planu Hlavniho mésta Prahy.
Nova vystavba v okolnich obcich pak mize prispét spise k urcité decentralizaci a rozvolnéni
struktury zastavby v kontextu mikroregionu Prahy ak dalSi koncentraci obyvatelstva do
mikroregionu Prahy v kontextu metropolitni oblasti i sidelniho a regiondlniho systému Ceské
republiky.

8.3. Hlavni trendy transformace vnitini prostoroveé struktury mésta

Od roku 1992 dochézi ke zvysené stavebni aktivité v méstském centru a nékterych atraktivnich
¢astech vnittniho mésta a v jegim dusledku k zahustovani stavajici zastavby vyplnovanim volnych
stavebnich parcel. VétSina volnych ploch je v soucasnosti zastavéna nebo k zastavbeé
pripravovéna. V nékterych piipadech dochazi i ke zbourani stévajicich struktur a vystavbé novych



objektu. Vzhledem k ochrannému reZimu na Gzemi Prazské pamatkové rezervace (PPR) a piimé
ochran¢ as tiiceti procent objekti v ramci PPR jsou moZnosti prestavby omezené a nelze z této
strany oc¢ekavat vyraznéjSi zasahy do charakteru méstského centra.

Vystavba novych a rekonstrukce starych objekta v centru Prahy piredstavuje predevSim budovy
slouzici k obchodnim a administrativnim ¢elam. V dasledku Uplného zastavéni centrdnich partii
mesta se stavebni aktivita zamérena na vystavbu administrativnich budov postupné presouvai do
nékterych z prilehlych ¢tvrti vnitiniho mésta a vybranych lokait ve vnéjsi ¢asti Prahy. Vystavba
bytovych arodinnych domi se realizuje predevSim ve vngjSim prstenci mésta a v okolnich obcich
metropolitniho regionu. Pouze ve vyjimecnych pripadech dochazi k vystavbe jednotlivych
bytovych domi i jgjich menSich komplexa v prolukéach ve ¢tvrtich vnitiniho mésta. Zahusténi
meéstského centra a postupné smyvani ostrého prechodu mezi venkovskou krajinou a
urbanizovanym Uzemim panelovych sidli&’ bude patiit mezi dominantni projevy zmén v morfologii
mestské zastavby.

Rozhodujicim procesem ménicim centrum mésta je jeho komercializace a sniZzovani podilu
bytového sektoru. Nejrychlejsi rozvoj postihl maloobchodni sféru. Rychla transformace
maloobchodnich a stravovacich zatizeni byla umoznéna svizné postupujicim procesem malé
privatizace, malou financni narocnosti Upravy ziskanych provozoven umoZziujici zapojeni Srokého
spektra drobnych podnikatelt a vyrazna poptavka domaciho obyvatelstva a zahrani¢nich turista
po nabizeném zboZi a sluzbach. Transformace maloobchodniho sektoru v centru Prahy znamenala
radikalni restrukturalizaci nabizeného sortimentu. Ve vzorku 330 privatizovanych jednotek
maloobchodu, stravovéani a sluzeb lokalizovanych na pravobiezni ¢asti obvodu Prahy 1 (Staré
M¢ésto, Josefov a cést Novéno Mésta) dodlo mezi srpnem 1991 a srpnem 1993 ke sniZeni poctu
prodejen prodavajicich potraviny z 84 na 45, tj. 0 46 procent, drobnych prodejen novin a tabaku z
38 na 10 (sniZeni 0 76 procent) a drobnych duzeb zahrnujicich opravny obuvi, mandl ¢i
kadefnictvi z 31 na’5 (sniZeni o 84 procent)(zdrojem informaci je prazkum provedeny autorem).
PrestoZe ¢ast sortimentu, jehoZ zastoupeni se vyrazrng snizilo ve vzorku sité privatizovanych
jednotek, je nyni nabizena v nové otevienych zatizenich v restituovanych objektech, Ize hovorit o
vyznamném posunu nabizeného sortimentu od orientace na mistni obyvatele k orientaci na
poptavku turistti a prijmove siingjSich skupin doméciho obyvatelstva. Uvedeny posun miZe mit
spolu s deregulaci n§imi vyznamny dopad nazmény ve skladbé trvale bydliciho obyvatelstva
mestského centra.

Mrvvs

rekonstrukce budov slouzicich k administrativnim a¢elaim. V' centru Prahy dochézi ke zvySovéani
jiz vysoké koncentrace pracovnich prilezitosti. Velmi intenzivni vyuZiti atraktivniho prostoru
generuje dal§i snahy po jeho dalSim zintenzivnéni. Piikladem mohou byt zameéry prosadit vystavbu
hotelu Four Seasons na VItavském nabireZi nebo vybudovani rozsahlého podzemniho parkovité
pod ulici Na Prikopech obsluhujiciho velké bankovni Ustavy a nékteré v souc¢asnosti budované
obchodné-administrativni projekty.



Komeréni aktivity se z centra postupré prelévaji do nékterych étvrti vnitniho mésta. Na rozvoji
komer¢nich funkci zaloZena revitalizace vSak mav riznych ¢astech vnitiniho mésta odlisnou
intenzitu. Zatimco se Vinohrady stavaji zonou koncentrace kancelarskych ploch a progresivnich
funkci, v jinych oblastech vnitiniho mésta dochazi spise k Upadku. Deindugtrializace a
vzhledem k nakladnosti piestavby a neatraktivnimu prosttedi vyrobnich a skladovych aredli
pritazlivé pro investory nové realizovanych projekta.

VnejSi mésto se stava zonou pritahujici svymi rezervami volnych ploch investice do vystavby
supermarkett i vyrobnich a skladovych aredlti. AZ dosud nejrozséhlejsi komplex, zahrnujici objekt
IKEA (18,000 metru ¢tverecnich) aareal nakupniho centra Praha-West (35,000 metra
¢tverecnich) se v soucasnogti chysta na zapadnim okraji Prahy v sousedstvi dalnice na Plzen a
stanice metra Zli¢in. Vyrobni a skladové aredy jsou v piipravé u dulezitych komunikaci
rozbihgjicich se ve vdech smérech z Prahy. Vnéjsi mésto je z hlediska lokalizace posledné
jmenovanych funkci vyrazné upiednostiiovano pired mestem vnitinim. Do oblasti vngjSiho mésta
se bude dde lokalizovat predevsim vystavba novych obytnych okrska.

Narustgjici diferenciace piijma obyvatelstva povede k vytvareni socidné-prostorove segregace.
Soucasny proces socidné-prostorove diferenciace v oblasti vnitrniho mésta bude do zna¢né miry
kopirovat strukturu z let pred 2. svétovou vakou. VySi socidini status vilovych ¢tvrti (Ofechovka,
Hanspaulka) a nékterych oblasti v zastavbé ngjemnich domi (Josefov, vybrané ¢asti Starého
Mésta, Maé Strany ¢i Vinohrad) bude vyrazné posilovan. Jiné ¢asti vnitiniho mésta s
dominantnim podilem soukromého ngemniho sektoru se vSak mohou sté oblastmi
nejvyraznejsiho socidlniho Upadku. Urcitou diferenciaci prodélgi i sidlisté budovana v obdobi
komunismu. Vzhledem k silnému zastoupeni stiedni t¥idy a mladSich generaci v3ak nelze ocekavat
brzkou rezidudizaci a stigmatizaci, ktera je charakteristicka pro okrsky vysokopodlaZni zéastavby
komunalniho bydleni v zemich zapadni Evropy. Uzemi vngj&i ¢asti Prahy a prilehlych obci bude
ovlivivovano suburbaniza¢nimi tendencemi, které i kdyZ v poc¢atcich kvantitativné nevyrazné,
postupné povedou k vyznamnym kvalitativnim zméném zpisobu Zivota a vyuZziti Gzemi v této
ZOrg.

Vzhledem ke struktuie zéstavby meésta Prahy, ktera je velmi pestrou mozaikou raznych druhi a
styli, |ze o¢ekavat, Ze se Uizemi mésta bude vyrazn¢ diferencovat zefména v mikrometitku
(srovng s Musil, 1993). Na makrourovni bude dochézet k revitalizaci centra a nékterych enklav
vnittniho meésta, Upadku neékterych ¢ésti vnitiniho mésta, stagnaci sidlist’ a extenzivnimu rozvoji
vnéjsiho mésta. Tento celkovy pohled vSak bude dale diverzifikovan na zakladé socidlni a funkéni
diferenciace na mikrodrovni, ktera bude hrat velmi dilezitou roli pii formovani prostorovéno

vzorce velmi pestrobarevné socidni a funkéni mozaiky charakterizujici vnittni strukturu mésta.
Podekovani:

Za spolupréci dekuiji lvané Simonickové, kterd mi umoznila vyuzit ¢ést Udaji o trhu s
nemovitostmi v Praze, které pripravuje pro svoji magisterskou préci. Podékovani déle patti



studentam geografického projektu, kteti se podileli na sbéru informaci 0 nové budovanych
komer¢nich centrech v Praze (letni semestr 1994) a na terénnim Setieni fyzického stavu,
funkeniho vyuZiti a zmen vlastnictvi ve vybranych urbanistickych obvodech vnitiniho mésta (zimni
semestr 1994).
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Tabulka 8.1: Privatizacni procesy (procenta z celkového poctu budov)

urbanisticky obvod 001 017 055 110 277

restituce 44.6 67.1 69.6 51.1 38.9
privatizace 0.0 2.8 7.6 0.9 34
verginy sektor 36.5 28.6 17.5 28.4 34.2
soukromy sektor 14.2 1.2 2.3 5.6 0.3
druzstevni 0.3 0.0 3.0 11.1 22.6
neni informace 3.1 0.3 0.0 34 0.0
celkem 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

Pozndmka: urbanisticky obvod 001 - Betlémsky obvod, Staré Mésto, Praha 1; 017 - Londynska,

Vinohrady, Praha 2; 055 - Sladkovského namesti, Zizkov, Praha 3; 110 - Nuselsky obvod, Nusle,
Praha 4; 277 - Namesti svobody, Bubenet, Praha 6
Pramen: terénni prizkum, informace ziskané z pridusnych mistnich Giradt, Udaje stavu k 30. 9.

1994 (Sykora, 1995)

Tabulka 8.2: Vlastnictvi domi (procenta z celkového poctu budov)

urbanisticky obvod 001 017 055 110 277

fyzick& osoba 46.7 51.7 71.9 52.8 39.6
prévnicka osoba 7.2 17.5 4.0 3.8 0.3
stat 19.8 15.7 15 0.4 3.2
obec 20.7 12.9 16.5 27.6 31.0
cirkev 21 0.0 0.4 0.0 0.0
druzstvo (SBD, LBD) 0.3 0.0 3.0 11.1 22.6
nova druzstva ngemnikit 0.0 1.9 2.7 0.9 3.4
neni informace 34 0.3 0.0 3.4 0.0
celkem 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

Pozndmka: urbanisticky obvod 001 - Betlémsky obvod, Staré Mésto, Praha 1; 017 - Londynska,

Vinohrady, Praha 2; 055 - Sladkovského namesti, Zizkov, Praha 3; 110 - Nuselsky obvod, Nusle,
Praha 4; 277 - Namesti svobody, Bubenet, Praha 6
Pramen: terénni prizkum, informace ziskané z pridusnych mistnich Giradt, Udaje stavu k 30. 9.

1994 (Sykora, 1995)




Tabulka 8.3: Rust nakladi na bydleni 1990-1995 (leden 1990 = 100)

rok ngem ostatni naklady na| celkoveé néklady inflace
bydleni na bydleni
1990 100 100 100 100
1991 100 198 167 152
1992 194 291 261 172
1993 194 345 298 203
1994 272 406 364 222
1995 332 443 407 244

Pramen: Ministerstvo financi Ceské republiky, Cesky statisticky Giad

Tabulka 8.4: Podil byt dokonceni v jednotlivych forméch forméch vystavby a intenzita bytové
vystavby (pocet dokoncenych byttt na 1,000 obyvatel) v Praze

rok gtétni / obecni | podnikova druzstevni soukroma/ | intenzita byt.
individudni vystavby

1980 33.67 29.99 27.44 8.90 7.3
1981 28.91 33.93 27.75 941 5.1
1982 29.08 27.89 33.11 9.92 7.5
1983 290.17 22.01 40.52 8.30 7.2
1984 29.63 14.55 50.68 5.14 8.2
1985 21.50 41.34 30.67 6.49 8.6
1986 34.00 11.97 49.89 4.14 7.0
1987 28.83 18.62 47.82 4.73 5.9
1988 53.57 20.98 19.72 5.73 4.9
1989 52.04 7.68 35.29 4.99 6.1
1990 32.98 20.07 41.59 5.36 4.5
1991 32.09 19.89 42.85 5.17 5.9
1992 21.16 21.98 52.47 4.39 4.7
1993 18.75 15.94 57.69 7.62 5.0
1994 16.06 9.24 63.90 10.80 3.9

Pramen: Cesky statisticky Giad, Méstska statisticka sprava v Praze




Tabulka 8.5: Bytovavystavba v Praze (pocet byti)

1980 6,632 20,800 8,740
1981 4,436 19,2016,077
1982 5,324 19,043 8,855
1983 11,390 22,491 8,496
1984 10,231 23,198 9,795
1985 9,435 22,564 10,286
1986 7,476 21,699 8,397
1987 8,369 22,950 7,058
1988 9,837 27,062 5,953
1989 6,078 25,856 7,381
1990 4,670 25,1255,470
1991 1,784 19,954 7,201
1992 1,230 15,5415,742
1993 1,143 10,168 6,074
1994 1,599 7,430 4,750

Pramen: Cesky statisticky Giad



Tabulka 8.6: Pocet dokon¢enych byt v okresech Praha-vychod a Praha-zdpad a srovnani
intenzity bytové vystavby (pocet dokonéenych byti na 1000 obyvatel) s Prahou aCR

rok Praha- Praha intenzita bytové vystavby
vychodzépad PV PZ  Praha CR

1980 830 641 86 81 73 7.8
1981 640 483 66 61 51 61
1982 767 481 79 61 75 60
1983 510 513 53 65 72 55
1984 430 365 44 47 82 56
1985 393 375 41 48 86 65
1986 558 382 58 50 70 46
1987 377 382 39 50 59 47
1988 422 3716 44 49 49 49
1989 297 311 31 41 61 53
1990 378 212 30 28 45 43
1991 154 261 16 34 59 40
1992 368 199 38 26 47 35
1993 25 313 27 41 50 31
1994 373 316 40 41 39 18

Pramen: Cesky statisticky Giad



Tabulka 8.7 Bytova vystavbav Ceské republice (pocet byti)

1980 69,459 154,271 80,661
1981 53,765 144,954 63,084
1982 48,489 136,388 61,400
1983 54,459 134,304 57,078
1984 60,929 137,763 57,298
1985 47,337 118,844 66,678
1986 51,973 123,946 47,080
1987 57,309 131,325 49,000
1988 61,120 141,291 50,700
1989 55,965 141,721 55,073
1990 61,004 158,840 44,549
1991 10,988 128,228 41,719
1992 8,429 97,768 36,397

1993 7,454 72,356 31,509

1994 10,964 62,117 18,162

Pramen: Cesky statisticky Giad



