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Pro préaci nasi spole¢nosti, jejiz podstata je poskytovat pravdivy
obraz reality, je nezbytné vlastnit, ziskavat a davat do souvislosti
spravné informace. Pravé na absenci souhrnnych a aktualnich
informaci jsme narazili v pripadé bytového fondu ve vlastnic-
tvi hlavniho mésta a jeho jednotlivych méstskych ¢éasti. Proto
jsme se rozhodli provést vlastni Setfeni, jehoz vysledek vam nyni
predkladame. Mimo jiné diky nému ziskate odpovédi na otazky
tykajici se poétu bytd vlastnénych jednotlivymi méstskymi ¢astmi
a hlavnim méstem, ale také jaké jsou plany pro jejich privatizaci

v letoSnim a v pfistim roce. Prazska data davdme do souvislosti

a provedli jsme také srovnani s ostatnimi mé&sty v CR i v zahranii.

Véfime, Ze tato studie vam pomtize nahlédnout na pozici a roli
hlavniho mésta v bytové politice, stane se podkladem pro dis-
kuse, které se bytové politiky tykaji a také prispéje k napravé
roztriSténosti a nékdy obtizného pristupu k informacim.

Né&$ dotaznikovy vyzkum probihal v mésicich éervenci
a srpnu 2016 a zGc¢astnilo se ho vSech 57 méstskych ¢asti
a Magistrat.

Na zavér dékujeme v8em pracovnikiim méstskych ¢asti i Ma-
gistratu za spolupraci a trpélivost, bez kterych by nase studie
nevznikla.

Za KPMG Ceska republika

Pavel Dolak
Senior Manager
Sektor Nemovitosti a stavebnictvi
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VWVl MESISKENG
Dytoveno fondu

Po roce 1991 preslo do vlastnictvi hl. m. Prahy 194 tis. bytd'.

V dasledku privatizace a prodejd se jejich pocet kazdoro¢né
snizoval a v roce 2003 doséahl 100 tis. byt('. K 31. kvétnu 2016
vlastnila Praha 35 tis. méstskych byta? (pfiblizné 18 % plvod-
niho fondu), kde 26 tis. bytl bylo svéfeno do spravy jednotlivym
méstskym ¢astem a 9 tis. bytl bylo ve spravé Magistratu

hl. m. Prahy.

Koncepce bytové politiky hlavniho mésta Prahy pro rok 2004 a navazujici obdobi Pfiloha ¢. 1
k usneseni ZHMP ¢. 19/12 ze dne 24. 6. 2004

Na z&kladé dotaznikového Setfeni KPMG na souboru vSech 57 méstskych ¢asti hl. mésta
Prahy a Magistratu hl. mésta Prahy provedeného v ¢ervenci a srpnu 2016

Na zakladé schvalenych privatiza¢nich planl a koncepci se
pocet méstskych byt bude v nasledujicich letech dale snizovat
avroce 2016 se odhaduje prodej 2,4 tis. bytti? a v roce 2017
pak 2 tis. byt(?. Tyto prodeje jsou srovnatelné s rokem 2015, kdy
bylo privatizovano 2,1 tis. byt(?2.

Vystavba a investice do novych méstskych byt je oproti
prodejlim na vyznamné niz$i Grovni. Dokladaji to idaje Ceského

statistického Uradu, kde byl zaznamenan vyznamny pfirlistek
novych méstskych byt b&éhem poslednich &ty let pouze v roce
2014 a to 187 jednotek®.

3 15-6. Dokon&ené byty v hlavnim mésté Praze podle zpUsobu vyuZiti, formy vystavby podle
spravnich obvod( v roce 2014
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Bylovakoncepoe Prany

Dle stavajicich bytovych politik a koncepci vétSiny méstskych
¢astii hl. mésta Prahy by mél zUstat ve vlastnictvi mésta pouze
bytovy fond pro zajiSténi potreb socialniho bydleni a pripadné
bytovych potieb osob potiebnych pro zajisténi kvalitniho fun-
govani verejnych sluzeb - policisty, ucitele, hasiCe atd. a bytova
rezerva pro nepiedvidatelné udalosti. Otazka kolik bytl presné
Praha a jeji méstské ¢asti budou pro tyto ucely potfebovat je
pfedmétem detailnich analyz a progndz, a to i v souvislosti se
zménou legislativy v oblasti socialniho bydleni.

Pro doplnéni je tfeba uvést, ze Praha ma Bytovou koncepci
z roku 2004 a navrh Strategického planu hl. mésta byl zve-
fejnény teprve v bfeznu 2016. VV ¢asti Dostupné bydleni jsou
navrhovany néasledujici kroky:

— provedeni auditu bytového fondu spravovaného hl. m. Prahou
i jednotlivymi méstskymi ¢astmi za iéelem identifikace dispo-
nibilnich byt

— zalozZeni jediné méstské firmy spravujici méstsky bytovy fond
za Ucelem vyssi efektivity jeho provozovani (netyka se majet-
ku svéfeného méstskym castem)

— zastaveni privatizace volnych menSich ¢i bezbariérovych
méstskych bytd eventualné vyuzitelnych pro socialni acely

— vyuzivani prostfedkd z fondu Rozvoje socialniho bydleni vy-
hradné pro ucely rekonstrukci i vystavby socialniho bydleni

— zvySeni transparentnosti pfi spravé bytového fondu a informo-
vanosti o nabidce disponibilnich bytl (napf. zfizeni realitniho
inzertniho portalu nabizejiciho byty ve vlastnictvi mésta)

Celkovy bytovy fond Prahy je odhadovan na cca 610 tis. byti*
podil méstskych bytl z tohoto objemu pak éinni 5,7 %, coz
prevysuje diskutovany poZadovany 5% podil bytd pro socialni
bydleni. Otazkou je rozdiln situace v jednotlivych méstskych
Géastech, struktura a kvalita méstskych bytd, schvalené prodeje
v dal8ich letech, ale také skute¢né potieba sociélnich bytl - od-
liSn& od tohoto zjednoduseného vypoctu.

4 Odhad na zakladé vysledku posledniho séitani obyvatelstva v roce 2011 a vystavby novych bytd
v letech 2012-2015 dle Ceského statistického tiadu (15-6. Dokon&ené byty v hlavnim mésté
Praze). /&etné neobydlenych bytl. Pro zjednoduseni neuvazujeme Ubytek bytového fondu.
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Praha nedisponuje takovym poétem obecnich bytil na obyva-
tele jako napriklad Brno, kde byla v minulych letech privatiza-
ce zastavena a znovu zahajena az v letoSnim roce privatizaci

600 bytt. Na druhou stranu neni nucena intenzivné fesit potie-

bu ziskani novych obecnich byt pro socialni éely jako Usti nad
Labem nebo Liberec.

Mésto

Poget byt ve vlastnictvi mésta
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Liberec ——

Olomouc

Usti nad Labem

Ceské Budgjovice
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Pocet obyvatel na 1 méstsky byt

i

Zdroj: Informace poskytnuté jednotlivymi mésty, informace pro Ceské Bud&jovice a Olomouc z vyroéni zpravy méstské spoleénosti zajistujici spravu bytového fondu daného mésta.
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Situace v sousednich metropolich je ovlivnéna mimo jiné Bratislava — W“IWI % 2013 2300 184 KRR+

vysokym podilem najemniho bydleni a rozdilnym historickym
vyvojem. Zcela odli$na je z tohoto pohledu Bratislava,
kde v poslednich letech roste vystavba socialnich méstskych Viden
bytt kvili potfebé navysit jejich nedostateénou kapacitu.
Pro doplnéni je nutné uvést, Zze ve Vidni je specificky dalSich

2014 212000 9 R

200 tis. byt vlastnénych verejné prospé&snymi spoleénostmi. Berlin d— 2013 285000 13 %
\_fa
. LIl coo
Mnichov — _— 2013 51900 29 KRR
e [ee}e}
Kolin 2014 39000 27 MRK
Kodar 2015 65540 9 R
Curych 2014 52400 7R

Zdroj: Mnichov, Berlin, Kodan, Curych informace pfevzaty ze studie IPR - Porovnani Prahy s vybranymi evropskymi mésty z hlediska vyuZziti Uzemi, bydleni a hospodareni, IPR Praha, fijen 2015.
Bratislava, Viden, Kolin vlastni dotazovani KPMG.
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V Jednotivych praZskyeh
MEStskych castecn

Bytovy fond hl. mésta Prahy nesvéreny do spravy méstskym
¢astem (spravovany pfimo Magistratem hl. m. Prahy) je nerovno-
mérné rozlozeny na Uzemi celé Prahy s tim, Ze vice nez polovina
byt se nachéazi v katastru Cerného Mostu, Hlubog&ep a Stodd-
lek. V kvétnu 2012 schvalilo zastupitelstvo prodej 3855 byt ve
Gtyrech etapéach, z kterych k dneSnimu dni byl realizovan prodej
1806 bytd, a to predevsim formou prodeje celych bytovych
domu. Dokonéeni prodeje zbyvajicich byt by mélo probéh-
nout v nasledujicich dvou az tfrech letech. Specificky na tomto
bytovém fondu je vysoky podil byt v panelovych domech a byt(,
na jejichz vystavbu ¢i opravu byly pouzity dotace ze statniho
rozpo&tu omezujici prodej ¢asti téchto bytl ve sttednédobém
horizontu. Pro zajimavost Magistrat hl. m. Prahy spravuje a vlast-
ni z historickych dlvodd i 21 bytd v obci Karany.

Privatizace a prodej bytového fondu byly kompletné dokon-
¢eny u vétSiny méstskych €asti v minulosti a k dispozici je pouze
zlomek plvodniho bytového fondu. Pro ilustraci na zakladé
naseho vyzkumu 47 méstskych &asti z celkovych 57 neocekava
a neplanuje privatizovat svij bytovy fond v leto§nim ani pfigtim

©2016 KPMG Ceska republika, 5.7.0., spolecnost s rud

roce. Sedm, pfedev§im nejmensich méstskych ¢asti pak ma

k dispozici 1 nebo Zadny méstsky byt.

Mezi méstskymi ¢astmi, kde se da o¢ekavat vyznamnéjsi
privatizace, jsou Praha 2, Praha 3 a Praha 9. Napfiklad Praha 3
v leto$nich Iété deklarovala ponechani si do budoucna 1200
méstskych bytd, coz znamena, Ze pristoupi k privatizaci pribliz-
né 1300 bytd.

Nejvice diskutovanou otazkou je cena, za kterou jsou jednot-
livé byty privatizovany. Obecné plati, Ze prodejni cena je stava-
jicim najemnikim stanovena na zakladé externich znaleckych
posudkd a ceny obvyklé. Tato cena je dale snizovana o pfipadné
skonta za v€asnou platbu, pfipadné slevy za kompenzaci pred-
kupniho prava dané méstské ¢asti po dobu 5 az 10 let. U tzv.
volnych byt tj. byt(, které nejsou pronajaty, nebo najemnik od-
mitl za stanovenou cenu privatizovat dany byt, pak jsou tyto byty
prodavany formou aukci. Napfiklad Praha 1 nabizi v souc¢as-
nosti formou prodeje za nejvy$si cenu 23 bytovych jednotek
od 16 - 188 m2 v centru metropole, Praha 2 pak 8 jednotek.

Na zakladé naseho prizkumu jsme sestavili pfehled mést-
skych bytl (bez ohledu zda jsou ve spravé hl. mésta Prahy nebo
byly svéfeny do spravy jednotlivym méstskym ¢astem) dle sprav-
nich obvodU Prahy k 31. kvétnu 2016. Praha ma 22 spravnich
obvodU a 57 méstskych ¢asti.

Nejvyssi pocet obyvatel na 1 méstsky byt vykazuji spravni obvo-
dy Praha 12 (Méstska &ast - Praha 12 a Libus) a déle Praha 21
(Méstska ¢ast - BEchovice, Klanovice, Kolodéje a Praha 21). Na
opacné strané je pak spravni obvod Praha 14 (Méstska ¢ast -
Praha 14, Dolni Po&ernice) s vysokym podilem méstskych bytu

ve spravé Magistratu.
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3/4 méstskych bytl v Praze z celkového poétu 35000 je svéfeno
jednotlivym méstskym ¢astem a 1/4 je ve spravé Magistratu coz
pfinasi pozadavek na maximalni spolupraci a sladéni bytové po-
litiky a strategie mezi Magistratem a jednotlivymi méstskymi
castmi - véetné realizace auditu celého bytového fondu Prahy za
ucelem identifikace disponibilnich bytl jak je uvedeno v navrhu
nového Strategického planu Prahy.

Privatizace méstskych bytl v Praze stale pokracuje a v le-
to$nim roce se odhaduje, ze bude privatizovano pfiblizné 2,4
tis. bytl a v pfistim roce pak dalsi 2 tisice, coz je srovnatelné
s privatizaci 2,1 tis. bytl v roce 2015. Privatizace se nezastavi
ani volebnim rokem 2018 a bude pokracovat v menS§im rozsahu
v dal8ich letech - napfiklad z dGvodu dobé&hnuti obdobi, po které
nemohly byt privatizovany méstské byty, na jejichz vystavbu
byla poskytnuta dotace za statniho rozpoc¢tu. Na druhou stranu
investice do pofizeni novych méstskych byti je v poslednich
letech na minimalni Grovni a situace kdy mésto bylo nejvét-
§im developerem je z mnoha racionalnich diivodi minulosti.

Situace je rozdilna mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi, a to jak
v oblasti privatizace a spravy bytového fondu, tak i v oblasti pfi-
pravy na zménu legislativy v oblasti socialniho bydleni a analyzy
potfeb bytového fondu pro tuto oblast.

Opomineme-li fadu specifik Prahy pak poétem méstskych
byt na obyvatele se pohybuje na priiméru nejvétsich mést
u nas a je srovnatelna i s vybranymi mésty v zahranici.
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