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@ TRANSFORMACE FYZICKEHO A SOCIALNIHO PROSTREDI PRAHY

Ludék Sykora

Cilem této kapitoly je podat piehiednou informaci o proménach fyzického a socialniho
prostiedi mésta Prahy v dusledku piechodu od centralné planovaného k trznimu
ekonomickému systému. ZvySeny dlraz je poloZen na geografické charakteristiky
transformaci se snahou o postiZeni zakladnich trendd zmén probihajicich ve vnitini
prostorové struktufe mésta.

Vzhledem ke svému dominantnimu postaveni v sidelnim a regionalnim systému Ceské
republiky pfedstavuje Praha velmi specifickou lokalitu, vyznacujici se vyjimeénou
dynamikou pfemén nastartovanych reformami politického a ekonomického prostiedi.
Transformaéni dynamika v Praze je umoinéna a podminéna koncentraci fidicich
a progresivnich funkei, jejichZ nositelé patii mezi subjekty projevujici se nejaktivnéji pri
vytvateni nového spoledenského systému a jeho diléich aspekti. Praha se stava
vyznamnym vychodiskem difuze proceslt restrukturalizace ¢eské spoleénosti. Mésto
rovnéZ pfitahuje nejvice pozornosti vnéjsiho svéta a stava se mistem, v némZ dochéazi
k pfevaZné vétsing kontaketi vedoucich k postupnému integrovani se Ceské republiky
do systému mezindrodni délby prace, institucionalizované politické organizace
a ekonomické spoluprace a koordinace.

Obdobi prechodu se sklada z nepfeberného mnoZstvi dilé¢ich transformaénich procesu.
Mnohé transformace jsou vysledkem pfimych rozhodnuti vlady a parlamentu a tvofi
zakladni pilife ekonomické reformy (nadale bude hovoieno o systémovych transformacich),
- jiné jsou pfevainé spontannimi procesy, ke kterym dochéazi v diisledku zménénych
systémovych podminek (Sykora, 1994). Obdobi pfechodu mtiZeme z hlediska charakteru
transformacnich procestt orientaéné rozdélit do dvou zakladnich ¢asovych tsekt
(srovnej s Klaus, 1995, str. 81-87). Prvé obdobi zasahuje pfibliZné roky 1990-1994
a pfechod je charakterizovan dominantni roli transformadnich procest iniciovanych
a fizenych statnimi institucemi. Mezi hlavni transforma¢ni procesy tohoto obdobi patfi
piedeviim liberalizace cen a zahrani¢niho obchodu, mala a velka privatizace, restituce,
) apod Druhé obdobi j je moZné sledovat od po¢atku roku 1995, kdy lze hovofit o ukonceni
_ ‘_zéklaclmch systemovych zmen Vetsma aktivit vedoucich k proménam ekonomlckeho
'soc1a1n1ho i kulturniho zwota Je vyv1_]ena jednotlivymi aktéry (jednotlivei, _domacnostm1
' flrrnarm mistnimi urady_ i c_entra_l_m vladou) v nové ustaveném prostiedi trhu a politicke
plurallty. | .

_Jednotlwé transformadnf procesy probihaﬁ v konkrétnim prostiedi geograﬁcke reality.
Rozdilné ovhvm:ul sve okoh a zaroveti jsou rozdﬂne ovlwnovany charakterem geograﬁckeho
_'-'prostredi které se Vyznacu_]e Vysokou rozmamtosu Kvalltatlvm ruznorodost jednothvych
"__-__’éésti geograflckeho prostred1 (mest a Je_]1ch zazeml Jadrovjmh a perxfermch regiond, S
Zakladnx predpoklad pro uzemné._' R,

ey

'_'.'_'_':'-:.étvrtl velkych mest i uhc méstskych center) Vytv
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(prostorové) diferencovany pritbéh transformaénich procest. Geografické struktury
ovsem podmifiuji nejen pritbéh a vysledky transformace, ale samy mohou projit vyraznou
promenou. Transformace geografickych struktur je vysledkem sloZité mozaiky prostorové
diferencovanych promeén dil¢ich slozek ekonomického, socialniho a politického #ivota.
Sledovani prostorové podminénych charakteristik diléich transformaénich procest
v prostfedi velkého mésta (Prahy) je hlavnim cilem pfedkladaného piispévku.

Kapitola je roé¢lenéna do tii zakladnich ¢4asti. Prva ¢ast popisuje hlavni transformaéni
procesy, které vytvorily ramec pfechodu k trZni ekonomice, tj. systémové transformace.
Druha ¢ast se vénuje spontdnné probihajicim transformacim. Pozornost bude zaméfena
ptedeviim na komercializaci méstského centra, transformaci nékterych étvrti vniténtho
mésta a diléf aspekty suburbanizaénich procesti. Tietf ¢ast se pokoudi o zobecnéni
hlavnich smért transformace vnit¥ni prostorové struktury mésta v disledku ptechodu
od centralné planovaného k trznimu ekonomickému systému.

8.1 SYSTEMOVE TRANSFORMACE A JEJICH VLIV NA ZMENY FYZICKEHO
A SOCIALNIHO PROSTREDI MESTA

Hlavni pilite ekonomické reformy v Ceské republice piedstavovaly tzv. systémové
transformace. Jejich cilem bylo pfipravit takové parametry ekonomického systému,
které povedou k vytvoteni trzniho prostiedi. Mezi zakladni transformaéni kroky patfilo
zejména nastoleni rovnosti mezi subjekty v soukromém, druZstevnim a vefejném
vlastnictvi, ukonéeni statniho paternalismu (zru$enim subvenci primyslovym zavodiim,
sniZzenim viivu vefejnych instituci na rozhodovaci proces o alokaci zdroji), uvolnéni
doméciho trhu (liberalizaci cen) a trhu zahrani¢éniho (liberalizaci zahranigniho
obchodu) a fizena privatizace. V sou¢asnosti, v roce 1995, lze hodnotit systémové
transformace jako z velké vétsiny ukonéené. V tomto smyslu je mo#no hovofit o vytvofeni
zékladnich charakteristik trintho prostfedi vytvafejicich hmotné predpoklady
a institucionalni ramce pro chovani spole¢enskych (tj. nejen ekonomickych) subjekril.

Vzhledem k rozmanitosti geograflckeho prostiedi a nerovnomernemu rozmisténi
ruznorodych prvki spolecenskeho systému v prostoru Ceske repubhky mely systémove
transformace odlisny dopad v rozdilnych oblastech a lokahtach Nékteré transformace
se dotkly predevsxm perlfermch oblasti, jiné naopak pusobﬂy prevazné V hlstonckych
' centrech mest. Vzhledem ke znaénému mnozstvi transformacmch procesu se v teto
kapitole omezime pouze na transformace s vyraznym dopadem na velka mesta zejmena
na jejich vnitini ¢asti.

':'Dopad nekterych d11c1ch opatrem (napf. deregulace najemneho za komercnl prostory
a bydlem) mohl byt modlﬁkovan rozhodnuum mistnich uradu Jiné procesy transformace
_ (naprlklad pnvatlzace obecmho bytoveho fondu) byly svereny primo do rozhodovam
"':"nustmch samosprav Tyto transformacm procesy budou nasledu31c1m prehledu |
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zatazeny vedle vladou Fizenych transformaci, nicméné v komentifi bude néleZiré
odlifena tloha mistni spravy.

Vedle systémovych transformaci doslo v pribéhu prvnich ler pifechodu i k zavedeni
opatfeni, kterd mezi systémova nepatii, nicméné jejich dopad na spole¢nost jako celek,
zejména viak na jeji nékteré sloZky, byl vyrazny. Mezi takovito opatieni patiila
napiiklad mzdova regulace. Vliv téchto opatfeni na diferenciaci tizemniho rozvaje bude
nastinén v pfipadech, kdy ovlivnil v§voj prostorové struktury mésta (napf. bytovou
vystavbu a suburbanizaci).

Systémové transformace lze pro pfehlednost rozélenit do tifi zakladnich oblasti. Prva
oblast zahrnuje omezovani role statu v rozhodovacim procesu o alokaci zdroji.
Rozhodovaci pravomoce jsou pienaseny z instituei vefejného sektoru na velké mnoZstvi
aktérti vytvafejicich nové se rodiei sektor soukromy. Druha oblast je tvofena procesy
privatizace a tfeti pfedstavuje liberalizaci cen a nigjmt. Zatimco druha oblast pomaha
vytvafet materiidlni pfedpoklady pro rychly nastup soukromych aktéri, ktefi se stavaji
zakladnimi subjekty pohybujicimi se na od statnich intervenci osvobozeném trhu, tfeud
oblast umoZiuje nastoleni trhu v jeho uZgim v{znamu, tj. volnou tvorbu cen odriZejici
vztah mezi nabidkou a poptavkou. Vy3e uvedenym transforma¢nim procestim
(zamétfenym na liberalizaci vnitfniho trhu) pfedchazelo vyrovnani postaveni subjekti
vefejného, druZstevniho a soukromého sektoru a byly doplnény deregulaci vlivu statu
na zahrani¢ni obchod (liberalizace trhu vnéjgiho).

Deregulace viivu stitu a obel

Komunisticky stat uplatiioval sviij vliv pfedevéim prostifednictvim statniho vlasticrvi
a regulace cen. Nejvyznaméjiimi mechanismy deregulace vlivu stitu jsou tudiZ
privatizace a liberalizace cen. Existovaly véak i piimé rozhodovaci pravomoce orgdant
vefejné spravy, které byly v prvni fizi transformace zrufeny. Jako ptiklad lze uvést
mo#nost byvalych narodnich vyborti rozhodovat o lokalizaci obchodfi, restauraci,
provozoven sluzeb apod. v uréitém objektu umisténém ve vybrané lokalité. Planovitsé
tak dochézelo k ovliviiovani prostorové struktury maloobchodni sité, sité sluZeb atd.
na uzemi mésta. Tato pravomoc mismich tifadii byla zrugena. V souéasnosti je podnikatel
ztizujici novou provozovnu nebo vyrazné ménici sortimentni skladbu povinen zménu
nahléasit mistnimu Gifadu. Mistni Gfad mA moZnost se ke zméné vyjadfit, V pfipadé,
Ze do tficeti dni k wvyjadfeni nedojde, je stanovisko tfadu interpretovino jake
souhlasné, Na tomto misté je nutno poznamenat, Ze v nékterych zapadoevropskych
zemich (napf. v Nizozemsku) i v jinych vyspélych zemich svéta (Kanada) maji mistni
ufady pravomoce, kterymi pfimo ovliviiuji rozmisténi sluzeb, obchod & restaura¢nich
zaffzeni v prostoru mésta.
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Jingm ptikladem z oblasti deregulace vlivu spravy mésta je zruseni byvalych podniki
bytového hospodafstvi a jejich nahrazeni sluzbami vétitho mnoZstvi soukromych
agentur spravujicich nemovitosti. K této zméné doglo ve vétiiné méstskych fasti Prahy
(v nékterych méstskych ¢astech, napi. Praze 3 a jingch méstech, napt. Brné & Usti nad
Labem, viak bytové podniky stale existuji). Tato transformace je na pomezi deregulace
vlivu vefejnych instituci a privatizaénich procesfi; nejde vak o zménu vlastnickych
poméri, ale o privatizaci poskytovani sluzeb, které mistni sprava zajistuje pro véechny
nebo uréitou €ast ob&anil. Privatizaci sluZzeb pfesunuje vefejny sektor ¢ast razhodovani
(napfiklad o zphsobu udriby obecnich domt) do rukou soukromych firem. Do této
oblasti patii { spoluprice se soukromymi firmami pii zajistovani méstské hromadné
dopravy ve vnéjsich asrtech mésta.

Do oblasti deregulace vlivu statu (ve smyslu centrélni vlady i mistni spravy a samospravy)
by spadaly i diskuse o tloze nékterych nastrojii izemniho rozvoje (zejména tizemné
planovaci dokumentace a tizemniho rozhodnuti). V Praze se projevilo realné snizeni
role néstroji dzemniho rozvoje, kdy pii jejich absenci (strategicky plan rozvoje mésta,
regulaéni plin méstské paméatkové rezervace) éi neuréitosti (Uzemné hospodafske
zasady) bylo rozhodovani, zaloZené na dlouhodobgj#i perspektivé a koncepénim feéeni,
nahrazeno nahodilymi rozhodnutimi mistnich politick§ch &initelti a tfednikil mistni
spravy. Uvolnil se tak prostor pro neregulovanou a ¢asto spekulativni aktivitu soukromych
aktérti, zejména na trhu s nemovitostmi.

Privatizacni proces)

Mezi nejv¥znamnéjsi procesy privatizace prajevujici se v prostoru velkého mésra patfi
restituce, mal4 a velka privatizace, transformace druZstev (zejména SBD) a privatizace
obecnich bytovych dom i ostatnich nemovitosti ve vlastnictvi mésta. Restituce, mala
a velka privatizace patii mezi zdkladni systémova opatfeni transformace. Transformace
druzstev pfedstavuje dopliitkovou zménu podminénou legislatvnimi zménami schvélenymi
centralnimi organy a privatizace obecnich nemovitosti je proces, ktery centralni organy
svefily (prostfednictvim rozsdhlého pfevedu nemovitosti ze statnfho do obecniho
vlastnictvi) do rozhodovacich pravomoci obci.

Privatizaénim procesem, ktery az doposud nejvyraznéji ovlivnil promény mésta Prahy,
zejmeéna viak jejich vnitinich &asti, byly restituce. V rdmci restituci se vracely pozemky,
obytné domy, budovy vyuZivané ke komerénim Géeltim i tovarni objekty. Informace
dostupné o restituovaném majetku jsou velmi netGplné. Vétdinou se omezuji na odhady
celkové hodnoty restituei na celém tizemi Ceské republiky, bez bliZéi funkéni & Gzemni
specifikace.

V ramci vyzkumii provadénych v poslednich tiech letech se podafilo vytvofit pomérné
ucelenou informaci o restitucich najemnich domiti v Praze (Eskinasi, 1994, 1995;
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Sykora, 1995b, 1996a,b; S¥kora a Simonitkova, 1994). Tyto domy byly vétfinou
v diisledku ekonomického i politického tlaku pfevadé&ny do vlastnictvi statu v pribéhu
let padesatych. Pouze zlomek puvodniho poétu soukromymi osobami vlastnénych
najemnich domi pfeckal obdobi komunismu v soukromych rukou. Ke konei osmdeséatych
let spravovaly tyto domy Podniky bytového hospodaistvi (PBH) deseti prazskych obvodi.
Informace o rozsahu restituei byly ziskany z byvalych PBH, popfipadé z jednotlivich
tifadt mistnich ¢asti v Praze.

V celé Ceské republice bylo v restituci navraceno asi 10 procent bytového fondu
(Sykora, 1996b). V nékterych lokalitaich se téméf nic nevracelo (Cesky Krumlov;
vyrazna némecka populace), jinde restituce znamenaly vyznamnou zménu vlastnictvi
objektii v méstskych centrech (25 % restituovanych domit v centru Ceskych Budéjovic;
viz Danek, 1994), Prahu zasahly restituce velmi virazne. Témer 75 % z celkového poétu
domi slouZicich k bydleni byle do soukromych rukou vraceno v obvodu Prahy 2.
V centrdlni ¢asti mésta, v obvodu Praha 1, se podil restituovanych domt bliZzi 70 %.
Na tzemi vnitiniho mésta (Zizkov, Dejvice, Smichov, Nusle apod.) se podil restituei
vyrazné li¥i podle zvolené velikostni gkaly tzemni diferenciace. Na drovni obvodi se
podil restituci pohybuje od 65 % (Praha 7) k podstatné niz$im hodnotam v obvodech
s vysokym podilem rodinnych domii (Praha 6). Pomémeé detailni informaci o rozsahu
restituci na celkovém domowvnim fondu (komeréné i k bydleni vyuZivanych objektfi)
v péti vybranych urbanistickych obvodech vnitiniho mésta Prahy poskytuje tab. 8.1.1.

Jak vyge uvedené tdaje naznaéuji, restituce znamenaly pomérné masivni pfesun domi
do soukromeho vlastnictvi, Novi vlastnici mohli od okamiiku navraceni s domem volne
disponovat a pfevést jeho vlastnictvi na jinou (fyzickou & pravnickou) osobu. Doslo
k rapidnimu zvyseni nabidky objekthi na vznikajicim trhu s nemovitostmi a (podle
omezenych informaci poskytovanych realithimi kancelafemi) velké mnoZstvi restituovanych
objekti rychle zménilo své vlastniky. Restituce jsou povaZovany za nejvyraznéjii podnét
rozvoje trhu s nemovitostmi.

Mald privatizace piedstavovala prvni privatizaéni program, kterym doslo k rychlému
presunu vlastnickych prav a prav prondjmu vztahujich se k drobnym provozovnam
(maloobchod, slufby, restaurace, hotely, dilny i malé virobni provozy) ze stitu
na soukromé subjekty. Béhem let 1991-1993 bylo v Praze privatizovano vice nez 2 500
provozoven. V osmdesati procentech ptipadi Slo o prodej vnitfniho zafizeni a zasob.
UZivani provozovny bylo zajifténo ochranou ndjmu na obdobi péti let (u prvnich
privatizaci pouze na dva roky). Pouze ve dvaceti procentech pfipadil byla vvdraZena
i nemovitost, v nékterych pfipadech véetné pozemku.

Mala privatizace byla provadéna formou vefejného aukéniho prodeje. Prvych aukci
draZenveh provozoven se mohli ziaéastnit pouze obéané s éeskym (feskoslovenskym)
ob&anstvim a pravnické osoby registrované v Ceské republice, V piipadé neuskuteénéného
pradeje v prvni drazhé (prvnim kaole) byla provozovna nasledné nabizena v druhém,
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tfetim atd. kole aukeci. V téchto kolech dochézelo k postupnému sniovani vyvolavaci
ceny a vydraZitelem se mohla stac i zahraniéni osoba. V Praze byla vétéina provozoven
vydraZena jiZ v prvéem kole.

Malé privatizace pifedstavovala velmi rychly pievod vlastnickych a najemnich prav
na soukromeé subjekty, krery umoznil okamzity rozbéh drobného soukromého podnikani.
Zakladnim aspektem, ktery zajistil ispéch malé privatizace, bylo poskytnuti potfebného
materialniho zazemi (zejména prostor) pro rozvoj drobného podnikani (Earle a kol.,
1994). MalA privatizace piedstavovala jeden z nejvyraznéjéich podnéti k transformaci
oblasti maloobchodu a sluzeb.

Vysledky aukci malé privatizace rovnéz piinesly prvni kvantitativni ukazatel hodnoty
lokalizace v prostoru mésta. Vliv polohové renty se projevil v rozsahlé diferenciaci een
placenych za metr &veretny vydraZenych objeknil (Sykora, 1993b; Sykora, Simoni¢kova,
1994). Rozdil mezi cenou vydraZeného étvereéného metru v centru Prahy a v okrajov§ich
oblastech mésta se pohyboval v rozpéti 30:1 (viz obr. 8.1.1).

Obr. 8.1.1: Priimérnd cena zaplacend v aukcich malé privatizace za m’ vydrafenych prositor
v letech 1991-1992
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Pramen: Sykora, Simonickovd (1994).

Velkd privatizace pfedstavuje nejrozsahlejsi a nejvyznamnéjsi proces pfesunu statniho
majetku do soukromého vlastnictvi. Znaéna &ast velké privatizace je v sou¢asné dobé
ukonéena. Velka privatizace dosud nemé&la vyrazny dopad na promény vniténi struktury
mésta. Lze ocekdvat, Ze jednim z nejviraznéjdich dopadt velké privatizace mohou byt
promény na trhu prace. Vzhledem k soucasnému stavu na prazském trhu prace, kdy
poptavka prevysuje nabidku, je otazkou, zda vyrazn&jii restrukturalizace jednotlivych
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podnikii bude znamenar odchod pracovni sily, kterA nebude absorbovdna v jinych
odvétrvich a povede k riistu nezamésmanosti.

Transformace drugstev je pomémeé rozsahly proces zachycujici subjekty pracujici v oblast
bydleni, sluZeb i v§roby. V nasledujich fddcich bude pozornost ziZena na problematiku
transformace Stavebnich bytovych druZstev (SBD). Legislativni zmény umoZnily dva
okruhy transformace bytovych drufstev. Tim prinim je umoinéni zmén ve wvnitini
organizaci druZstev (oditépeni £asti druzstva plivodniho a vytvofeni nového subjektu).
Druhou oblasti je umoZnéni pfevodu najemniho vztahu k bytu uZivaného élenem
druZstva na vztah vlastnicky. KaZdy¢ élen druZstva mél moZnost zaZadat o prevod
v terminu do konce &ervna 1995. V pfipadé Zadosti je druZstvo povinno uzivany byt
pievést do vlastnictvi ke konei roku 1995, Povinnosti ndjemnika je splatit dosud
nezaplacenou &ast podilu na pijéce, kterd slouZila k vystavbé druZstevniho bytu.
U stargich bytd jsou uz uvedené podily splacené, zatimco u novéjsich druZstevnich byt
se mohou pohybovat mezi 50 tisic aZ 100 tisic K& (coZ je cena fadové asi desetkrat niZ#,
nef jsou ceny byt volné prodavanych na praZzském trhu). Vzhledem ke skute¢nosti,
Ze kolem 70 % najemnikl druZstevnich byt v Praze poZadalo o pfevod do vlastnietvi,
lze ocekavat, Ze vice neZ 10 % prazskych byttt bude privatizovdno touto cestou.

Privatizace obecniho majetku (nemaovitého) je daldi viznamnou souéasti rransformaénich
procesii. Privatizace obecniho majetku se dotyka piedeviim obecniho bytového fondu,
kterému bude vénovana vysii pozomost. V roce 1991 doslo k pirevodu 877 tisic (23,5 %)
byt z vliastnictvi stdatu do vlastnictvi obei. Pouze domy s vice neZ jednou tietinou ploch
vyuzivanou k nebytovim (¢asto komerénim) Géelim si stal ponechal ve svych rukou.
Pievodem bytového fondu se star pokusil uéinit z obei nejdiileZiréjdi subjekty bytové
politiky, zbavil se domu se znafnou finanéni zaté2i (vysoka zanedbanost a regulované
nijemné) a pienesl rozhodovani o privatizaci bytového fondu (velmi citliva otazka)
na niZéi arovei.

Zajisténi chodu pifevedeného byrového fondu znamenalo vyrazné finanéni zatiZzen{
obecnich rozpoétil. Jednim z moZnych vichodisek je privatizace nabytého majetku.
Vzhledem k neexistenci centrdlng danjch pravidel privatizace obecnich domi pfisly
obce s riiznymi strategiemi tykajicimi se jak mno#stvi privatizovanych domt (bytil), rak
jejich cen. Obce zacaly nabizet domy do vlastnictvi pravnickych osob utvoienych
dosavadnimi najemniky. Od poloviny roku 1994, na zakladé zakona o vlastnictvi byti
a nebytovych prostor, mohou obee prodavat i jednotlivé byty.

V Praze se vlastnikem pifevedenych domt stal Magistrat hlavnitho mésta Prahy
a Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy schvalilo rdmeova privatizaéni pravidla. Domy jsou
viak ve spravé mistnich ufada jednotlivich méstskych ¢asti, které byly rovnéZ povéifeny
vykonem privatizace. Na mistni Girovni se rozhoduje, kolik domth bude nabidnuto, které
domy budou privatizovany a jakou tirovefi slev z odhadnich cen mistni Giad poskytne.
Podrobny rozbor privatizaénich pravidel 1ze nalézt v pracich Eskinasiho (1994, 1995).
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Vzhledem k velkému mnoZstvi mistnich ¢asti Prahy (57), riznorodému charakteru jejich
domovniho fondu a rozdilnosti politické reprezentace lze ofekavat virazné odli$nosti
V procesu privatizace a jeho vysledcich. V nékterych méstskych éastech se s privatizaci
viibec nepoéita, v jinych se privatizovalo aktivné. Pravdépodobné nejrozsahlejsi
privatiza¢ni program nabidla Praha 4, kde ke konci roku 1994 bylo zprivatizovano 98
domti z 1 300, které jsou ve spravé méstské ¢asti. V soudasné dobé se schvaluji prvni
z privatizaénich programt umoZiujicich i prodej jednotlivych byti.

Privatizace obecniho domovniho a bytového fondu zdaleka nedosahla rozsahu, jenz byl
predpoklidéan. Lze viak oéckévat, Ze etapa v§raznéjitho rozb&hu privatizace obecniho
bydleni je jedt& pied nami. V Praze se do konce tisicilet! zprivatizuje kolem péti procent
bytového fondu.

Rozsah restituéniho a privatizaéniho procesu v péti vybranych urbanistickych obvodech
(UO) vnitintho mésta praiského (ve étvrtich Staré Mésto, Vinohrady, Zizkov, Nusle
a Bubened) dokumentuje tab. 8.1.1. -Zatimeo restituce zasdhly 40 aZ 70 % domovniho
fondu, privatizace zasahla maximaln® 7.5 % domii (UO Sladkovského namést
na Zizkové). Privatizace domovniho fondu nejviraznaii ovlivnily zménu vlastnickych
vztahti v ZiZzkovském UO, kde bylo celkem 77,2 % dom restituovano & privatizovano.,
Tabulka rovnéz piiblizuje podil dom, které se nachézely v soukromém, vefejném
(statnim a obecnim) a druZstevnim vlastnictvi pfed i po privatizaénim procesu.

Tab. 8.1.1: Privatizadni procesy (podily z celkového poctu budov)

Urbanisticky obvod
| 001 | 017 | 055 110 277
Restituce 44,6 67,1 69,6 511 38,9
Privatizace 0,0 2,8 7.6 0,9 3.4
Vefejny sektor 36,5 28,6 17.5 284 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 3,4 0.0
Gelkem ~100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Poznédmka: Urbanisticky obvod 001 - Betlémsky obvod, Staré Mésto, Praha 1; 017 - Londynskd,
Vinohrady, Praha 2; 055 - Sladkovského ndmésti, Zigkov, Praha 3; 110 - Nuselsky obvod, Nusle, Praha
4; 277 - Ndmésti Svobody, Bubeneé, Praha 6.

Pramen: Terénnf prizkum, informace ziskané z pFisluinyeh mistnich vfadi, ddaje stavu k 30.9. 1994
(Sykora, 1995b,c).

Nasledujici tab. 8.1.2 pfin43i stav vlastnictvi dom ve stejnych urbanistickych obvodech
ke tfetimu étvrtleti 1994. Ve étyiech urbanistickych obvodech dosahuje soukromeé
vlastnictvi domn nadpoloviéni vét§inu. Vyjimkou je UO v Bubendi, kde je pouze 40 %
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domti v soukromém vlastnictvi, zatimeo 34 % ve vlastnictvi obee a statu a 26 % domi
v druZstevnim vlastnictvi.

Tab. 8.1.2: Viastnictvi domu (podily z eelkovdho poétu budov)

Urhanistickjr obvod
Vlastnik -
001 017 055 110 277

Fyzicka asoha 46,7 51,7 71,9 52,8 39.6
Pravnicka osoba 7.2 17,5 4,0 3.8 0,3
Stac 19,8 15,7 1,5 0.4 3.2
Obec 20,7 12,9 16,5 27,6 31,0
Cirkev 2.1 0,0 0,4 0,0 0,0
Druzstvo (SBD, LBD) 0,3 0,0 3.0 11,1 22,6
Nova druistva ndjemniki 0,0 1,9 2,7 0,9 3.4
Neni informace 3.4 0,3 0,0 3,4 0,0
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Poznédmka: viz tab. 8.1.1.
Pramen: viz tab. 8.1.1.

Deregulace cen a niijmii

Ekonomické reforma byla v lednu 1991 zahajena rozsahlou liberalizaci cen. V obdobi
piechodu viak byla ponechdna regulace néktergch cen a zejména pak najmd s cilem
postupné deregulace k trZnim hodnotam. Pii sledovani promeén prostoru velkého mésta
je moiné analyzovat ceny spotfebniho zbo#i & sluZeb v jednotlivych lokalitdch, jak
to udinil Duke (1993) na ptikladu diferenciace ecen piva v praZskych restauracich.
Mnohem dilezitéjim méstotvornym aspektem se viak jevi pohyb cen a najmi na wwhu
s nemovitostmi. Vzhledem k regulaci najma je uZiteéné oddélené sledovat pohyb cen
a vyvoj najmi.

V oblasti cen nemovitosti je potieba oddélené sledovat ceny pozembkii a ceny staveb
na nich se nachazejicich. Zatimco do cen pozemki se vyraznéji promitaji vnéjsi faktory
lokalizace v rdmci méstského prostoru (polohova renta), na cené budov se vyznamnéji
podili jejich vnitini hodnota dana stavebnimi naklady, opotfebenim, funkénim vyuZitim
apod.

V dfisledku restituce a liberalizace cen doglo k vyrazné aktivité na trhu nemovitosti
v Praze. Udaje o mnoZstvi prodanych objektii a jejich prodejnich cenach viak nejsou
dostupné. Diléi obrazek poskytuji pouze ceny inzerované u budov nabizenych k prodeji.
Rozkyvani cenovych hladin vlivem riznorodych ofekavani majitelt, navic kombinované
znaénou raznorodosti kvality nabizenych objektil, neumoZiiuje nalézt srovnavaci
hladinu, poemoci niz by byle moZné v cendch nabizenych nemovitosti nalézt prostorovou
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pravidelnost. Ndjemni domy se prodavaly za ceny v rozmezi od 1,5 do 20 milién
korun. Cena viak odraZi jak atraktivitu lokality, tak i dalsf faktory jako fyzicky stav
budovy, existenci komerénich prostor, existenci prazdnych bytit schopnych rekonstrukee
k administrativnim tuéelim & pfestavby na luxusni byty, apod. Néjemni diom
v atraktivni lokalité, aviak bez komerénich prostor a s plné obsazenymi byty
s regulovanym nijemnym mtZe mit na trthu vyrazné niZ$ cenu nez dim v méné
atraktivni lokalite, ktery viak nabizi moZnost rychlé piestavby na komeréni vyuziti.

Cerny volnych stavebnich pozemkii nejsou zatiZeny charakterem stivajiciho vyuZiti a patii
mezi jeden z nejlepdich indikator ekonomické hodnoty polohy v méstském prostoru.
Pies vysokou zastavénost v historickém centru Prahy doélo i zde k diléim prodejiim,
které umoZiiuji srovnat cenové hladiny v jednotlivych lokalitich. Cenova hladina
¢tvereéného metru pozemku v méstském centru se pohybuje ckolo 70 tisic az 100 tisic
korun. Nejvy3si realizovan4 cena se bliZila 250 tisic korun za m* a byla uskuteénéna pii
prodeji stavebni parcely na Namésti Republiky méstem Prahou spole¢nosti Hypo-Bank.
Na okraji hlavniho mésta se prodavaji pozemky slouZici k vystavbé rodinnych domki
a obchodnich center (supermarkett). Podle zainvestovanosti pozemku a dalgich
charakteristik se cena pohybuje v rozmezi od 500 do 2 risic korun za m?® Pohled
na cenovou diferenciaci mezi centrem mésta a jeho vn&jdimi astmi ukazuje na velmi
ostry cenovy gradient v poméru 100:1 (srovnej s cenovym gradientem v piipadé
vydraZenych cen v malé privatizaci). Takto vyrazny gradient cen pozemki je
na evropském kontinentu pomérné neobvykly a blizi se spife mé&sttim severoamerickym.
Diferenciaci takového méfitka lze povazovat za piechodny jev transformaéniho obdobi
a do budoucna lze ofekédvat sniZovani takto vyraznych rozdili (zejména v dasledku
decentralizace komer¢nich funkeci v méstském prostoru, v ¢emi by méla vyraznou roli
sehrat rozvojova koncepce mésta vyjadiena ve strategickém a (izemnim planu).

V obdobi transformace sehrava velmi specifickou roli regulace najma, Najmy je vhodné
odliSovat za komeréni prostory a bydleni; uz jen z d@vodu rozdilngych forem regulace
a deregulace. Ndjmy v oblasti komeréni (kancelafe, obchod, apod.) jsou od éervence
1995 plné deregulovany. AZ do uskuteénéni plné deregulace existovala wyhlaska
vymezujici sazby n4jmi za m® komer#né vyuzivané plochy (pro zahraniéni subjekty bylo
najemné plné deregulovano). Sazby se ligily podle charakteru funkéniho wvyuzit
a podléhaly dalim diléim tGpravam. Vyhldgka vak davala moZnost tiadtim mistni
spravy vyhlasit celé tizemi obce jako atraktivni oblast, popfipadé vymezit atrakevni
zony ¢i vyjmenovat atraktivni objekty a v takto vymezenych jednotkich plné
deregulovat ndjemné & uréit nové maximdlni sazby. V Praze pouZila kaZda z méstskych
¢asti ponékud odlinou strategii. Praha 2 rozdélila své tizemi na dvé oblasti odlifujic{ se
atraktivitou se zvySenim 200 % a 400 %, Modfany zvysily zakladni sazbu na 700 % pro
celé dzemi méstské ¢asti, Praha 1 plng deregulovala najemné. Z diléich piistupi
méstskych éasti byla vytvofena uréita kolaz schvalend Zastupitelstvem hlavniho mésta
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Prahv jako celnrnéstsl;:'i vyhlaska. Pfi porovnani maximalnich sazeb najemného
a skutec¢nych trinich nAjmb lze hovofit o redlné neexistenci regulace na vétding tzemi
Prahyv, nebot deklarované maximalni sazby se éasto pohybovaly vyrazné nad najmy
trinimi. Plna deregulace platna od poloviny roku 1995 tudiZ pouze potvrdila jiz existujici
srav.

Najmy v komerénim sektoru se vyrazné li§i podle téelu vyuZiti objektu. Vhodné je
odlisovat najmy za obchodn! prostory, kancelaie a skladové prostory. Najmy za obchody
lokalizované na nejrusnéjgich turistick{ch osach v centru Prahy dosahuji trovné 3 tsic -
6 tisic korun za m* a mésic. Obchody v okrajovych éastech Prahy se pronajimaji za 300 -
700 korun za m® a mésic. Kancelafe mezinarodniho standardu v nové postavenych
administrativnich budovach v centru mésta se pronajimaji za 900 - 1 tisic korun
a v rekonstruovanych objektech za 700 - 900 korun za m” a mésic. Domaci i zahrani¢ni
firmy viak éasto vyuZivaji kancelafe v perifernéjdich polohach a niziitho standardu
vybaveni, kde se nidjemné pohybuje pod 500 korun za m* a mésic. Nové vybudované
skladové objekty na okraji mésta se pronajimaji za cca 200 korun za m* a mésic.

V souéasnosti se najmy za komeréni prostory povazuji za stabilizované. V priibéhu
prvnich let ekonomické reformy viak prodélaly bouilivy vyvoj, ktery lze nazorné uvést
na pfikladu najmii za kancelAfské prostory v centru Prahy. V diasledku uvolnéni regulace
a poptavky vyrazné pievysujici nabidku najmy dosahovaly v roce 1991 az 2 500 korun
za m® a mésic. V roce 1992 se viak jiz dostaly pod 1 500 korun a v disledku nabidky
prvnich administrativnich center v roce 1993 poklesly na 1 200 korun za m® a mésic.
Vyrazna nabidka novych komerénich center v roce 1994 pfinesla stabilizaci na dneénich
1 tisic korun placenych mési¢né za m* v administrativnim centru mezindrodniho
standardu a atraktivni lokality.

Ndjemné v oblasti bydleni pfedstavuje ponékud odliSnou kapitolu. V sou¢asnosti existuje
urdity spole¢ensky konsensus o potiebé piechodné regulace najemneého v oblasti bydleni
s cilem postupného pfechodu k plné trZnimu najemnému. Regulaci najemného
v soudasnosti podléhaji viechny byty v nAjemnim sektoru vyjma byt v domech
stavebnich bytovych druZstev (SBD), bymi uZivanych cizimi statnimi pfislusniky a byt
v ndjemnich domech postavenych bez podpory statu a kolaudovanych po 1. éervenci
1993. Od éervence 1995 muZe byt trZzni nijemné Z4dano rovnéZ v piipadech nové
poedepsanych najemnich smluv, napfiklad na v sou¢asnosti prazdné byty nachazejici se
v domech s regulovanym najemnym. Najemné je tudii regulovano ve vétSiné obecnich,
statnich i soukromych n4djemnich domt. V celé Ceské republice regulaci podléha asi 40
procent byt a v Praze asi 65 procent byt.

Regulovdno je pouze gisté najemné, které pfedstavuje pouhou &ist 2 ndkladt na bydleni.
Pii sledovani nédkladt na bydleni je uZitetné oddélovat Cisté najemné od ostatnich
naklada zahrnujicich spotiebu vody, plynu a elektfiny, naklady na topeni, poplatky
za sluiby jako napfiklad odvoz odpadki & provoz vytahu. Zatimco gisté ndjemné je
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postupné deregulovéno, cela oblast ostatnich nakladt byla vyrazné ovlivnéna liberalizaci
cen jiZz v roce 1991. FPiestoZe centralni vlada diléim zpusobem stile reguluje ceny
nékterych poloZek (napf. tepla a elektfiny), nartst ostatnich nékladt byl mezi lety
1990-1995 pomérné rychly. Zviéeni dosahovalo v priiméru Ceské republiky 343 %
v porovnani s 232% néaristem u ¢istého najemného (tab. 8.1.3).

Tab. 8.1.3: Rist ndkladii na bydieni 1990-1995 (leden 1990 = 100)

Rok Najern Ostatni F’Eli“a““];jgfjﬂ?dy Toflace
1990 100 100 100 100
1991 100 198 167 152
1992 194 201 261 172
1993 194 345 298 203
1004 272 406 364 222
1995 332 443 407 244

Pramen: Ministerstvo financi Ceské republiky, Cesky statisticky tiFad.

Strop ¢istého najemného byl poprvé zvySen k 1. &ervenci 1992 a nartst pfedstavoval
100 26, Druhé zvyseni nasledovalo od 1. ledna 1994. Najemné se pfi tomto kroku zvysilo
v pruméru o 40 %. Potinaje éervencem 1995 bude strop éistého najemného k pololeti
kaZdého z nisledujicich let zvyfen podle tfi zAkladnich koeficient(i. Prvni koeficient
odraZzi ro¢ni miru inflace. Druhy koeficient je odvozen od velikostmi kategorie sidla.
Napiiklad pro Prahu pfedstavuje 19 procentni zv{&eni, pro mésta nad 100 tisic obyvatel
15 procentni zvySen{ a pro nejmensi obce 6 procentni zvySeni. Tieti koeficient si
ponechava vlada ve své rozhodovaci pravomoci. Tento koeficient miiZe byt i zaporny
a muZe tedy zmirfiovat dopady deregulace nebo naopak deregulaci zrychlovat v piipadé
niZsi miry inflace apod. Pro obdobi éervenec 1995 - ferven 1996 se ¢isté najemné v bytu
prvni kategorie v Praze zvysi o 31 %, tj. 2 6 korun na 7,85 koruny za n, nebot piivodni
najemné je nasobeno 1,10 (desetiprocentni inflace v roce 1994) a 1,19 (koeficient
velikosti sidla). Vlada nevyuZila moZnost pouZiti sobé vyhrazeného koeficientu, ktery se
tudiZ rovna 1,00.

0Od dubna 1995 mohou obce s vice ne# 50 tisic obyvateli a néktera lazefiskd mésta zvysit
ndjemné aZ o 20 % na zéklad® obecni vyhlasky vymezujici atraktivni zény na tzemi
obce. Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy schvalilo vyhlagku, ktera rozdéluje Prahu
do tfi zén. Prva zéna s 20 procentnim zvy$enim zahrnuje téméf celé vnitfni mésto
4 vvznamnou &ast prazskych sidlist. Druha zona s 10 procentnim zvyéenim zahrnuje
praZska sidlisté, okrajové méstské ¢asti a nékteré katastry vnitinfho mésta (Smichov).
Ve tieti zémé s nulovym zv{ydenim jsou nejmensi z okrajovych méstskych ¢ast, v nich#
Zije zanedbatelny podil obyvatelstva. Vyhlagka méla vstoupit v platnost 1. f{jna 1995,
Ministerstvo finaci CR viak vyhlagku zrusilo. Souéasné situace stile viak neni vyjasnéna,
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nebot prazsky primartor i zastupitestvo na vyhlasce trvaji a vlastnici dom jiZ najemnikim
rozeslali pokyny pro placeni zvySeného najemného. V piipadé platnosti vyhlagky by se
v roce 1995 pro vétdinu PraZan(i nijemné zvyéilo o 57 %.

Primémeé celkové niklady na bydleni (hrubé najemné) v tiipokojovém byté prvni
kategorie pfedstavuje v souéasnosti kolem 15 % 7 pfijmu primémé rodiny s dvéma
vydéleéné éinnymi dospélymi osobami. V piipadé rodin dichodeh viak primérny podil
nakladi na bydleni na jejich prijmech dosahuje 25 %. Vzhledem k rostouci diferenciaci
pfijmi mé rist nijemného odlifny dopad na domacnosti v rznych piijmovich
kategoriich. U skupiny obyvatelstva s nejnizgimi piijmy neustidle dochazi k poklesu jejich
realnych pfijma (28,5 % zaméstnanci; Hrabé, 1995) a riist ndkladt na bydleni znamena
podstatné zatiZfeni jejich rodinnych rozpoétil. Vlada tudiZ zahéjila program poskytovani
pfispévki na bydleni pro domacnosti s prijmy nepfesahujicimi 1,3 nasobek (od 1. ledna
1996 1,4 nasobek) zivotniho minima. Piisp&vky viak nepfesahuji 20 % nékladt na bydleni
(maximalni pfispévek pro jednoélennou domacnost dosahuje 200, pro dvouélennou 260
a pro tii a viceélennou domacnost 350 korun mésiéné). Vladni piistup spociva ve strategii
zaloZzené na o¢ekavani, Ze pfijmoveé slabii rodiny bydlici v bytech s vy$8im ndjemnym se
odstéhuji do byti s najemnym niziim (do bytu mensdiho plodného standardu, nizii
kategorie anebo lokalizovaného v oblasti s niZéim riistem najmt). Vzhledem k nedostatku

byt a vyraznému sniZeni bytové vystavby viak takovéto olekavani muZe byt zrézi
naplnéno.

V soutasné dobé v Praze existuji dva segmenty ndjemniho bydleni. Prvni segment je
charakteristicky deregulovanym najemnym uréovanym na zikladé poptavky a nabidky
bydleni. Druhy segment piedstavuje byty s ndjemnym regulovanym. Trizni najmy
v prvém segmentu dosahuji mnohondsobné vyssi irovné neZ najmy v segmentu druhém.
Dualita v regulaci/deregulaci stimuluje vlastniky k pfevodu byt z regulovaného
do deregulovaného segmentu. V pfipadé poptavky soustied&né do uréitych méstskych
&tvrti zde miGiZe dochéazet k viznamné socidlni zméné i fyzické obnové domii. Pro zmény
fyzického a funkéniho prostiedi mésta je viak mnohem vyznamnéjsi rozdil mezi zisky
dosahovanymi z byti v regulovaném sektoru a potencidlnimi zisky pfi pfevodu
nemovitosti do deregulovaného sektoru komeréniho. Tento rozdil stimuluje vlastniky
k piesidleni najemnikii do ndhradnich byt a rekonstrulkei ptivodné nijemnich domu
na administrativni budovy. Tento proces je ziejmy zejména v méstském centru, kde se
podle odhad( podil ploch slouZicich k byvdleni sniZil od roku 1989 z tehdejiich 33 %
na souc¢asnych 25 %. Podobné rychlou transformaci viak prochazi i nékteré z piilehlych
étvred, naptiklad Vinohrady.
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8.2 SPONTANNI TRANSFORMACNI PROCESY A JEJICH VLIV NA FUNKCNE
A SOCIALNE PROSTOROVOU STRUKTURU MESTA

Legislativni zmény znamenaly nastolen{ novych pravidel regulujicich vzajemné vztahy
subjektt pohybujicich se ve spolefenském (zejména ekonomickém) prostiedi.
Liberalizaéni a deregulaéni opatieni spolu s privatizaci statnfho majetku pak vedla
k novému rozdéleni moci a vlivu mezi jednotlivé ekonomické subjekty. Od takového
rozdéleni je ofakivano efektivnéjdi vyuZivani zdrojti nasledné vedouei k ekonomickému
ristu. Jednim z vyznamnych faktort podmifiujicich ekonomické vysledky je lokalizace
v prostiedi mésta. Mechanismus polohové renty zaéina viznamné ovliviiovar ekonomické
kalkulace. Jednou z podstatnych charakteristik sou#asného ekonomického vveje je jeho
zvySena prostorova nerovnomérnost. Exponované lokality, jako napfiklad centra velkych
mest, jsou ekonomickymi subjekry upfednostiiovany pfed lokalitami perifernimi.
Nerovnomérnost rozmisténi ekonomickych aktivit v Gzemi z hlediska jejich ziski
vztazenych k jednotce vyuZivané plochy se stava jednou z vyznamnych charakteristik
funkéniho vyuZiti vnitiniho prostoru velkého mésta i jeho zazemi.

Soucasti nového rozdéleni moci a vlivu je i vyrazna diferenciace v majetku i pfijmech
(Machonin, 1994). Socialni rozrtiznéni je zakladnim faktorem podmifiujicim odliiné
vyuZivani prostoru, a to zejména v oblasti bydleni. Sociilni rozriiznéni, rozmanitost
geografického prostoru a psychologie lidského uvaZovani povedou k socidlni segregaci
v prostoru. Pravé velké mésto a jeho jednotlivé étvrti mohou byt timto procesem
dotéeny v pomérné kratké dobé.

V soudasnosti 1ze hovofit o nékolika vyraznych trendech charakterizujicich zmény
ve fyzickém a funkénim prostfedi mésta. Mezi nejvyznamnéjsi procesy fyzické, funkénf
a socidlni prostorové restrukturalizace patii revitalizace a komercializace centra,
revitalizace a pocinajici gentrifikace nékterych érvrti vnitintho mésta a suburbanizace
pocinajici v oblasti vnéjiiho mésta a piilehlé z6né metropolitni oblasti Prahy. Rozmanité
procesy soucasnych promén vnitini prostorové struktury meésta je moZné bliZe
charakterizovat na pfikladé modelovych problémi a zmén ve vybranych éastech mésta.

Rozvoj trhu s kanceldfskymi prostory se zvldSinim zfetelem na centrum mésta

Rozhodujicim faktorem ovliviiujicim rozvoj trhu s kancelaiskymi prostory v Praze je
rozvoj podnikatelskych sluzeb a jejich poptdvka po administrativnich budovach.
Podnikartelské sluZzby piedstavuji znaéné heterogenni soubor vysoce profesionalnich
sluzeb tvoficich infrastrukturu doméci i mezinarodni (v souéasnosti se fasto hovofi
i o globalni) smény kapitalu, zboZi a pracovni sily. Tyto sluZby se v anglo-americké

literatufe oznacuji pojmy , producer services® & ,business services* a zahrnuji zejména
finanénictvi (banky, pojistovny, investiénf spoletnosti), celou $kalu poradenskych,
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konzultaénich a pravnickych firem, organizace pracujici na trhu s nemovitostmi, firmy
z oblasti reklamy a medii.

Podnikatelské sluzby se v poslednich dvaceti letech staly nejdynamictéji se rozvijejicim
odvérvim vyspélych ekonomik. SlouZi k rychlym transfertim pengz a informaci mezi
jednotivymi regiony svéta, k poskytovani poradenskych sluZzeb pii expanzi nadnarodnich
spole¢nosti do novych oblasti, apod. Podnikatelské sluzby vytvareji infrastrukturu chodu
a expanze dé&lby prace na globalni urovni. Jejich aktivity se koncentruji predeviim
do svérovych velkomeést. Vytvari se tak postupné nova hierarchicka troven globalnich
mést a nova funkéni provazanost hierarchické délby prace v ramei svétového sidelniho
systému. New York, Londyn a Tokio koncentruji pifevaZnou véSinu novych funkei a jsou
nazyvany globalnimi mésty (Sassen, 1991). Nové aktivity se postupné wvytvareji
i v centrech nizdich fada svétového sidelniho systému (Los Angeles, Pafiz ¢ Frankfurt).
Difuze pokraéuje a nevyhyba se ani méstim velikosti a v§znamem srovnatelnym s Prahou,
jako je napiiklad Videri ¢i Amsterdam.

Poptavka podnikatelskych sluZeb po administrativnich prostorech je soustiedéna
do center velkych svétovych a do vybranych hlavnich mést vyspélych a vétsich stara.
Poptivka se vétSinou realizuje na trhu s pronajimarelnymi kancelafskymi prostory.
V dusledku globalizace viak dochazi i k rychlému rozvoji existujicich lokélnich instituei
zejména v bankovnictvi. Poptavka velkych domacich bank se soustieduje pfedeviim
na koupi administrativnich budov slouzicich k vlastnimu vyuziti. Globalizace ovliviiuje
i investiéni trh. Vyraznou strategii v oblasti investic do nemovitosti se stava
internacionalizace portfolii. Velei investofi v oblasti nemovitosti (napf. penzijni fondy)
se snaZi o sniZeni rizika rozprostfenim investic do n&kolika lokalit. Rychle expandujici
trh s pronajimatelnymi administrativnimi budovami takovéto strategii nabizi vhodny
prostor.

Praha viak aZ do roku 1990 zlistava procesem globalizace téméf nedotfena. Zmény
po roce 1989 viak rychle transformuji vnitini spolecensky systém Ceské republiky
a napojuji €esky stit na systém globélni ckonomiky. Relativné stabilni politické prostiedi,
rychly pokrok ekonomickych reforem, moZnost expanze trhu smérem na vychod i levnéjsi
pracovni sila pfitahuji zahraniéni investory. Souéasti a ¢asto i pfedstupném aktivity
obchodnich a vyrobnich &innosti je instalace a rozvoj infrastruktury ve formé
podnikatelskych sluzeb.

Zakladnim lokalizaénim poZadavkem podnikatelskych sluZeb je dostupnost vhodnych
kancelatskych prostor v centralnich éastech mésta. Téchto prostor viak v Praze byl
v roce 1989 vyrazny nedostatek. Systémové transformace, jako napiiklad restituce,
privatizace, liberalizace cen a najma, a deregulace stdatnich intervenci umoZiuji
roziifovani nabidky, ktera po vyrazné disproporci v letech 1990-1992 zaéin postupné
reagovat na neuspokojenou poptévku. Pierozdéleni stdvajicich kancelaiskych prostor
a doéasné vyuZivani hotelovych kapacit a jinych provizorii, je postupné dopliiovéno
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nabidkou nekvalitnich kancelafskych prostor v restituovanych objektech & nabidkou
podnajmu v administrativnich budovach transformujicich se statnich podnikii. V pritbéhu
let 1993-1994 se viak zafinaji objevovat prvni projekty rekonstrukee stargich objekti
na kvalitnéjsi a vyzadovanému standardu odpovidajici kancelaiska zatizeni a zaroveil
jsou dokonéovany prvni projekty vystavby zcela novych kancelafskych objektii. S rostouci
nabidkou novjch i rekonstruovanych administrativnich budov, které vstupuji na trh
v soudasnosti, je ofekdvano postupné vyrovnani poptavky s nabidkou. Dojit k nému
muZe jiZ v priobéhn rokn 1997.

Hlavnimi aktéry na trhu s nemovitostmi jsou v piipadé smény existujictho & nové
vystavéného objekiu kupujici (najemnik), prodavajici (pronajimajici) a zprostfedkujici
(realitni kancelaf). V pfipadé v{stavby novych nemovitosti a rekonstrukece stardich
nemovitosti ovliviiuji nabidku dalsi aktéii, mezi néz patii zejména investofi a developeti.
Poptivka po administrativnich prostorach nasla odezvu v rostoucim poétu realitnich
kancelafi, které zprostfedkovavaji prodej a prondjem kancelafi. Jenom Asociace
realitnich kancelaii Cech, Moravy a Slezska (ARK CMS) dnes ¢itd vice ne# 200 éleni.
Vyznamné praZské realitni firmy sdrufuje Asociace prazskych realitnich spoleénosti
(APRES). Podle naseho odhadu je v souéasnosti kolem 50 realitnich firem krytych
zahraniénim kapitalem.

Poptavka po administrativnich prostorech vychazi z potifeb jak zahrani¢nich, tak
i domaécich firem. Co se tykd zahrani¢nich spoleénosti, zdjem se zaméfuje pfedeviim
na pronajimané kancelafské prostory v nové vystavénych & rekonstruovanjch objektech
v centru meésta. Nékteré spoleénosti kupuji i celé objekty k jejich vlastnimu vyuZiti
(vétsinou banky a pojistovny, jako napiiklad Generali, Allianz, Raiffeisenbank a dalsi).
Vétdina domacich spoletnost se lokalizuje pfedeviim v méné kvalitnich administrativnich
budovach mimo centrum nebo i v budovach, které byly k administrativnim téeliim
narychlo adaptovany ve vilovych étvrtich. Vyjimkou jsou doméci banky, pojistovny
a investi¢ni spole¢nosti, které jsou velmi aktivni zejména pfi ziskavani a rekonstrukei
centrilng poloZenych budov pro vlastni pouziti. Vétfina domécich bank ma v soufasnosti
zastoupeni v centru Prahy.

Nabidka kancelaiskych prostor mezinarodniho standardu v centralnich lokalitach Prahy
Je v soucasnosti pfedeviim v rukou zahrani¢nich investort, developerfi, vlastnikt
a realitnich kancelaii. Na poptivku zahraniénich i domécich spoleénosti reaguji jiné,
pfevaZné zahraniéni spoleé¢nosti, které investuji do vystavby a rekonstrukce
administrativnich budov a rovnéZ hotel, obchodnich center, skladovych a priimyslovich
areald. V pfipadé& novych projekti jde v naprosté vétsiné pfipadii o investice pochézejici
ze zahraninich zdroji. Mezi nejaktivnéjsf patfi investofi a developeii z Rakouska, SRN,
Italie, Francie a USA. Domaci aktéfi mohou do projektu vlozit napiiklad hodnotu
pozemku, jako v pfipad& hotelu Atrium a pfilehlého International Business Center
¢i pravé budovaného komeréniho centra Myslbek v ulici Na pfikopé. V¥znamnou oblasti
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investic je rovnéZz rckonstrukce nékterych starSich komplext/budov. Zde se ale ji
vyraznéji zac¢inaji projevovat i domaci subjekry (aktivni je zejména Konstrukdva a IPS -
InZzenyrské a primyslové stavby).

Trh s kvalimimi kancelaiskymi objekty v Praze je piedevdim formovan aktivitou
zahrani¢nich subjektii. Dnes v podstaté neexistuji omezeni, ktera by branila zahraniénimu
z&jemei v koupi nebo pronajmu nemovitosti v Ceské republice. BéZnou praxi je zaloZeni
spole¢nosti s rufenim omezenym, coi vyZaduje pouhych 100 tisic K& zakladniho
kapitalu. Participace é&eského spolefénika neni vyZadovana. Nicméné, polkud se
zahrani¢ni fyzicka osoba chce stat feditelem takovéto spoleénosti, musi ziskat povoleni
k dlouhodobému pobytu v Ceské republice. Pokud viak takovdto spoleénost se
zahraniénim kapitdlem zaloZi deefinnou spoleénost, je tato povaZovana za eskou. Podle
odhada (IMMOS, 1993) je asi v poloving transakef na sou¢asném trhu s nemovitostmi
v Ceské republice zastoupen zahraniéni kapitdl. V pfipadé kanceldfskych prostor,
a Lo zejména v Praze, bude tento podil vyrazné vyssi,

Rozvoj trhu s nemovirostmi v Praze po roce 1989 je ilustrativnim pfikladem vztahu mezi
poptavkou a nabidkou, coZ se mimo jiné promitd ve v§voji najmi. V kontextu prudce
rostouci poptivky ze strany zahraniénich zajemclt snaZicich se o expanzi
na vychodoevropské trhy dodlo v Praze ke zna¢né disproporci mezi nabidkou a poptivkou.
Podle riiznych odhadii bylo v Praze v roce 1990 kolem 1,4 - 1,7 milionu m® kancelafi.
Vétsina z nich wviak nebvla dostupnid pro prodej & prondjem a navic nedosahowvala
poZadované kvality (poZadovany standard éasteéné spliiovaly administrativni budovy
spoleénosti zahraniéniho obchodu, jako napfiklad Motokov, Kovo & Koospol). V disledku
nerovnovihy zphisobené prudlym nartistem poptavky a omezenou nabidkou se éastky
dosahované za prondjem kancelaii vyéplhaly aZ nad 100 DM/s/m® N4jmy, vysoce
ptesahujici troveii placenou v zapadnich méstech srovnatelnych s Prahou, byly
dosaZeny v disledku naprostého nedostarku prostor a ochoty zahraniénich spoleénosd
platit po kratké obdobi astronomické é4stky za ,,zachyceni se v lokalit&",

Najemné se zacalo snizovat na poéatku roku 1991, kdy se diky pfijatym restituénim
zdkontim dostalo na trh znaéné mnoZstvi restituovanych domi. Jejich nevyhodou byl
nevyhovujici stav, ktery neodpovidal zapadnim standardfm. Lze oéekévat, Ze prostory
uvedené na trh rychle a upravené velmi povrchné budou postupné z trhu vypadévat.
V priabéhu roku 1992 se na trh dostévala prvni cilen& rekonstruovana ,obchodni centra®
nabizejici spole¢né sekretaiské sluzby pro nékolik mensich firem a pro nékteré dalsi
pouze obchodni adresu v centrilni lokalité (firma ma v budové pouze ,postovni
schranku® nikoliv v8ak kancelafe) (Simonitkova, 1993). Béhem roku 1992 bylo v Praze
nabizeno kolem 20 tisic m* kancelafi k pronajmu, z nichZ se 40 % soustfedovalo v Praze
1 a Praze 2. Na konci roku 1992 dosahovalo najemné za m* nejlepiich kancelaiskych
ploch 65 aZ 70 DM za mésic.
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Pfevis poptavky nad nabidkou se zvlait vyrazné projevil a do jisté miry stale jesté
projevuje v oblasti kvalitnich kancelafskych ploch, Moinost zisku v této oblast
stimuluje projekty zaméfené na kvalitni rekonstrukei stariich objektti a v§stavbu novych
komplexti kancelari. Takovéto projekty se na trh dostavaji vyraznéji aZ v roce 1993
a zacinaji diktovat trend na prazském trhu s kancelafemi. Dokonéila se vystavba
a rekonstrukce prvnich kancelafskych ploch, jejichZ kvalita jiz byla srovnatelna se
zapadni (napf. International Business Center, European Business Center, Betlémsky
palac). V roce 1993 se celkem pronajimé kolem 120 tisic m? kancelafi, z écho# se
28 tisic m* nachazi v nové vystavénych administrativnich budovach a 24 400 m?
v budovach rekonstruovanych. 89 % kancelédiské plochy v novych a rekonstruovanych
administrativnich objektech se soustfeduje v méstském centru (Praha 1 a Praha 2;
zahrnuto i International Business center - IBC).

V roce 1994 se mnoZstvi nabizenych kancelaiskych ploch proti pfedchozimu roku
zdvojnasobuje, coz svéddi o vysokém ristu dynamiky ohu. Pouze 24 700 m* viak
pochazi z nové vystavénych administrativnich budov. Projekty rekonstrukei starjch
objekti na administrativni centra vy3sitho a mezinarodniho standardu piidavaji dalgich
73 800 m” kancelaii. 67 % ploch v dokonéenych projektech novych a rekonstruovanych
administrativnich center je koncentrovano v obvodech Praha 1 a Praha 2. Vzhledem
k rostouci nabidce se najemné v pribéhu roku 1994 ustililo na 50 aZ 55 DM/m*/mésic
u nejlépe lokalizovanych a vybavenych kancelari.

V roce 1995 se o¢ekava dokondeni vistavby asi 45 500 mi* kancelafi v nov§ch budovich
a 96 tisic m* administrativnich ploch v rekonstruovanych budovach. Téméf 70 %
z celkového mno#stvi kancelafské plochy v projektech novych a rekonstruovanych
administrativnich budov se nachazi v centru mésta. Mnoho projekti nové vystavby bude
ukonfeno v priubéhu let 1996 a 1997. Tyto projekty pfidaji takové mnoZstvi
administrativiiich ploch vysokého standardu, které by mélo pokryt soudasnou
i o¢ekavanou poptavku. Najmy se v souéasnosti (podzim 1995) u kvalitnich kancelaiskych
ploch v centru mésta pohybuji kolem 50 DM/m*/mésic (tato troveii je v perspektivé
nejblizsich dvou let povaZzovana za stabilizovanou).

PiestoZe v soudasnosti jiz rozdil mezi celkovou poptdvkou a nabidkou nedosahuje
extrémnich rozdild, lze vyrazné disproporce najit pfedeviim ve strukturalni (kvalitativni)
strance nabidky a poptavky. Nedostava se zejména kancel4ii vybavenych na mezinarodnim
standardu (dostatek telefonnich linek a parkovacich mist) zaruéujicich navic svou
konstrukei flexibilitu vnitinich uprav vyZzadovanou zakaznikem.

Poptavka po kancelaiskych prostorech je pochopitelné tizemné znaéné diferencovana.
Sméfuje predeviim do centrdlnich lokalit a oblasti snadno dopravné dostupnych.
V Praze hraje kromé vhodného napojeni na uliéni sif v§raznou roli poloha v blizkosti
stanic metra, V centru Prahy se vyznamné projevuje nabidka restituovanych domt.
Znaéné mnoZstvi téchto domu bylo v priib&hu poslednich tiiceti let vyriato z bytového
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fondu a i v soudasnosti zde existuje moZnost pfevodu z bytového na nebytovy (Casteéné
nebytovy) objekt. Takovéto objekty pfedstavuji potencidl pro rekonstrukei na kanceléiské
prostory. Omezeni jsou vétfinou dana starou strukturou budov, jimZ chybi dostateéna
flexibilita pro zmény vnitiniho uspofadéani podle piani zdkaznika., Charakter moZné
rekonstrukce miiZe rovnéZ byt vyrazné omezen vyjadienim organ(i pamatkové péde.

V ptipadé objektu, ktery neni pamatkové chrinén, viak lze technicky zabezpedéit
rekonstrukei vedouci k vwbudovan{ objektu odpovidajiciho vyZzadovanym standardium.
Rekonstruované kancelafské budovy v historickych lokalitdch jsou navic v dneéni dobé
postmodernistického  sentimentu zna¢né hodnocenou komoditou. Za  plastikemn
historické fasady se viak ¢asto skriva moderni struktura. Rekonstrukee starich objekti
se stala vyraznou investiéni strategii developert, kterd v poslednich letech oZivila tvaf
vnitfnich mést v mnoha vyspélych zemich svéta. Podobné wendy ovliviiuji vzhled
centralni Prahy jiZ v soufasnosti a vyrazné se budou projevovat pravdépodobné
i v prvnim desetileti pfistiho risicileti.

Vystavba novych objektit nabizi vwwhody v fedeni modernich dispozic budovy, zejména
flexibilitu vnitiniho uspofadani. MoZnosti vystavby novych objekti v atraktivni lokalité
prazského centra jsou viak limitovany nedostatkem volnych stavebnich ploch. Nicméné,
v nejblizdich letech piidaji nové stavéné projekty v centru Prahy vyplitujici existujici
proluky vyrazny podil novych kancelafskych ploch. Praha viak nabizi zna¢ny potencial
v zonich tésné priléhajicich k méstskému historickému jadru (Sykora, 1995a).
Nachdazeji se zde rozsahlé, vzhledem k hodnoté lokality neadekvamné vyuzité plochy
(napiiklad Hole3ovice-Bubny-Zatory, prostor Hlavni nadrazi-Florenc, oblast Smichova).

Vyhodou takovychto pozemki je z hlediska investora vhodné napojeni na dopravni
infrastrukturu a zisk z atraktivity sousedstvi historického jadra. Vyhodou ze strany
meésta a spoleénosti obeené je moZnost odlehéeni historickému jadru (sniZeni
dopravniho zadZen{, zpomaleni pfemény obymné funkce na obchodni) a revitalizace
¢asto neutéiené situace pfechodnych zon vyrostlych v poéatcich primyslové revoluce.
Tento potencial je #iroce vniman obci praZskjch urbanisti. Pfed uskuteénénim
rozsihlejsich projektii nové vystavby je viak vyZzadovano zpracovani regulaénich plani.
Ty jsou viak zatim pouze ve stadiu rozpracovani po uskuteénénych urbanistickych
soutéZich. Potencidlniho investora, pro ného# je vhodné naéasovani projektu kli¢ovym
faktorem, tudiz odrazuje nutnost ¢ekat na vyjasnéni urbanistické regulace v téchto
zdénach.

Revitalizace a gentrifikace: obecnéd tendence v Praze a pFiklad &dsti Vinohrad

Revitalizace neboli oZiveni mésta ¢ jeho ¢asti znamena zastaveni ipadku a stagnace
a jejich vystiidani rlstem a pokrokem zaloZenym na rozvoji novych aktivit (Holcomb,
Beauregard, 1981). Pfi revitalizaci dochézi k rekonstrukci a piestavbé piivodni zastavby.
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Revitalizace zahrnuje jak fyzickou tak funkéni a socialni zménu. Plivodni funkce jsou
nahrazovany aktvitami schopnymi vytvaier v dané lokalité vyssi zisky. V piipadé bydleni
miuiZe dojit k nahrazeni pivedniho obyvatelstva novym, pfijmové silnéjgim obyvatelstvem,
které je schopno platit vy38i najmy, popiipadé odkoupit byty do vlastnictvi. V piipadé
rekonstrukee budov slouzZicich k bydleni a soub&Znému nahrazeni pavodnich obyvatel
prijmové siln&jimi vrstvami dochdzi k procesu nazyvanému gentrifikace (Smith,
Williams, 1986; Hamnett, 1984; Weesep, Musterd, 1991; Weesep, 1994; Sykora,
1993a).

Nartist poptavky po kvalitnim bydleni v centru mést byl do znaéné miry vyvolan
mohutnym rozvejem podnikatelskych sluzeb. Expanze finanénich, pravnickych
a poradenskych sluzeb, reklamy a médii, apod. znamenala nartst pracovnich mist, ktera
byla obsazena specifickou vrstvou lidi nékdy nazyvanou nova stiedni vrstva. Jde
pfedeviim o mladé odborniky, specialisty vyznaéujici se svébytnym #ivotnim stylem
vyrazné se odliSujicim od stargich generaci. Dtraz pokladaji na profesni kariéru,
vétiinou Ziji osamocené nebo v nesezdanych bezdétnych parech, poéeti je odkladano
do vysiiho viéku. Preferuji bydleni v blizkosti zaméstnani, tj. v centrech mést, kde navic
nachazeji kulturni vyZiti v galeriich, spaleéenskych klubech, restauracich a zatizenich
alternativniho sportovniho vyziti. Preferenci pro bydleni na pfedmésti (sen generace
jejich rodiél) nahrazuji preferenci pro bydleni ve vnitinim mésté.

Poptavka po bydleni v centralnich éastech mést mizZe byt uspokojena na zdkladé obnovy
existujictho domovniho fondu, kterj se &asto nachazi ve velmi neutd$eném stavu.
Vzhledem k preferenci investic do rozvoje pfedmeésti a novych mést doélo v priib&hu 20.
stoleti k pozvolnému, aviak ve svych disledeich vyraznému tpadku vnitfnich mést.
Tento proces byl nejvyraznéjéi na severoamerickém kontinentu a ve Velké Britanii.
Zasédhl viak i mésta kontinentilni Evropy. Podobnym vyvojem rovnéZ prosla ta mésta
komunistického bloku, jejichZ pivodni historicka zdstavba nebyla zcela ponifena b&hem
2. svétové valky (Budapeét, Krakowv éi Praha).

V disledku tpadku vnitfnich ¢asti mést doslo ke vzniku znaéného rozdilu mezi vitézky
ze stavajiciho vyuZiri lokality a potencialnimi vytézky v pfipadé obnovy éi pfestavby
a nasledného umisténi novych funkei (Sykora, 1993b). Rozpor mezi vysokou hodnotou
centralnich lokalit a jejich nizkym vyuZitim nabizel v pfipad& poptavky znaéné zisky
z rekonstrukee. Poptavka po kancelaiskych objektech i bydleni, vytvafena piedeviim
rozvojem podnikatelskych sluZeb, takovou obnovu a revitalizaci nékterych ¢ovrtd
vnitinich mést umozZnila.

Vzhledem k rychlé vnitini i vnéjsi liberalizaci dochézi v Ceské republice k rapidnimu
rozvoji podnikatelskych sluzeb. Jejich naprosta vétéina je lokalizovina v Praze a generuje
poptavku na rozbihajicim se trhu s kancelafskymi prostory. V oblasti podnikatelskych
sluzeb maji velmi vyrazné zastoupeni zahraniéni firmy. Zejména v potértcich predstavuje
vétéina jejich zaméstnacli cizince pracujici v Praze. Jejich poptavka po bydleni se fidi
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podobnymi hodnotami jako v zemich jejich ptivodu. V Praze se objevuje segment
zahrani¢nich manaZert ziskavajicich bydleni v centrdlnich lokalitdch. Lze oéekavat,
#e vzorec chovéni této skupiny lidi se postupné pfenese i na doméaci zaméstnance firem
z oblasti podnikatelskych sluZeb a v uréitém smyslu i na ¢ast mladsi, vvsoce kvalifikované
populace.

Privatizaéni procesy, zejména restituce, umoziily uréitou, i kdyZ zatim jen omezenou
nabidku byti. O trhu s jeho zakladnimi atributy lze v8ak hovofit pouze v pfipadé prodeje
¢i pronajmu byti, které nejsou subjektem regulace najemného. Sména a prondjem byt
v regulovaném segmentu jsou stale viTazné ovlivnény netrZnimi mechanismy. Tato situace
duality v systému bydleni je ziejma zejména v piipadé najemnich domn v soukromém
vlastnietvi. Soukromi vlastnici jsou existenci duality v najemnim sektoru stimulovani
k pfevodu byth z regulovaného do deregulovaného segmentu. Nejvyhodné&jsi variantou
je rekonstrukce najemniho domu na kancelafské prostory, daldf v pofadi néasleduje
rekonstrukce a prondjem byt a domi cizinctum.

V Praze se zadind vytvifet omezeny trh s bydlenim zaméfeny pfedeviim na zahraniéni
klientelu. Vyvoj a charakter tohoto trhu lze sledovat jen omezené. Diléi aspekty miiZe
postihnout napfiklad analyza inzerath realitnich agentur zprostfedkujicich nabidku byt
pro cizince. V obdobi Fijen 1994 - zafi 1995 se na strankich tydeniku The Prague Post,
zaméfeného na anglicky mluvici komunitu v Praze, nabizelo 471 byth a domt (z toho
23 Y% tvofily rodinné domky nebo vily). Nabidka pochazela zejména z Prahy 1 (27 %),
Prahy 6 (23 %, z toho 45 % Dejvice a Bubened), Prahy 2 (14 %, z toho 71 % Vinohrady),
Prahy 4 (12 %, hlavng Branik a Podoli) a Prahy 5 (11 %, z toho 49 % Smichov
a Hluboéepy).

Piestofe je poptavka omezend z hlediska kvantty, pochdzi od lidi takové piijmové
skupiny, ktera reprezentuje kupni silu schopnou pokryt naklady na rekonstrukei starého
najemniho domu na byty luxusni kategorie. Nékolik zcela rekonstruovanych najemnich
domn pronajimanych cizinetim se v poslednich letech objevilo zejména v oblasti
Vinohrad. Podrobnéjsi informaci nabizi analyza lokality, pro niZ byl vybran urbanisticky
obvod Londynska, zhruba vymezeny ulicemi Londynska, Jana Masaryka, Bélehradska,
Jugoslavska a Namésti Miru, a ktera byla provedena na podzim roku 1995.

I zeela nahodnému chodei je na prvni pohled zfeimé, Ze oblast prochézi podstatnou
revitalizaei. V lokalité bylo od roku 1989 plné rekonstruovéno 34 domf, coZ pfedstavuje
vice neZ deset procent z celkového poétu budov (311). Mnoho dalsich budov prodélalo
¢asteéné upravy omezujici se vétdinou na opravu fasady a stiechy (33 domt zahrnujicich
vétiinou najemni domy, fkoly a administrativni budovy vyuZivané domacimi firmami).

Dvacer rekonstruovanych budov dnes slouZi ke komer&nim aéeltum (tfi hotely, jedno
nakupni stfedisko a Zestnact administrativnich budov) a jeden dtm je prazdny.
Jenom v Americké ulici lze napoé¢itat osm nové rekonstruovanych budov slouzicich
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k administrativnim téeliim a vyuZivanych pievazn# zahraniénimi firmami. V Business
Center Americka 17 sidli celé spekurum zahrani¢nich, preva®né francouzskych firem,
v sousedici Americkd Business Residence se soustfeduji dal#i zahraniéni spoleénosti,
Americka 11 je jednou z budov vyuZivanych poradenskou spoleénosti KPMG (daléf se
nachazi v blizkosti na té strané ulice Jana Masaryka, ktera jiZ neni souédsti urbanistického
obvodu Londynska), dalsi dvé administrativni budovy vyuZivané zahrani¢nimi firmami
se nachazeji na rohu Americké a Namésti Miru. Mezi opravené administrativni budovy
vyuZivané domdcimi subjekty patii Tuzex, Coop Banka a Ceska spofitelna, viechny
na Bélehradské tride.

Ze tfindct rekonstruovanych domf slouZicich k bydleni je Sest zcela nebo pievazné
obydleno cizinci. Ctyfi z nich spravuje francouzska realitni agentura Oreo, kterd se
soustieduje na rekonstrukee domt na Vinohradech na luxusni byty i kanceldfe. Viech
Sest domil lze povaZovat za pfiklady poéinajici gentrifikace. Vzhledem k piitomnosti
administrativnich center vyuZivanych pievainé zahraniénimi spoleénostmi, umistén{
London School nabizejici vjuku déti cizineti $kolniho véku a opatrovani déti véku
predikolnfho a existenci klubu a restauraénich zafizeni vyuZivanych z velké vétsiny
zahrani¢ni komunitou, 1ze oéekavat pokracujici poptavku cizineti po bydleni v této ¢asti
mésta. V soutasnosti (podzim 1995) dochazi k rekonstrukei daliich devit budov, z nichz
ve Ctyfech piipadech jsou jiZ pfedem nabizeny luxusni byty k prondjmu. V obvodu
Londynska se nachazi deset objektii, které jsou v soudasnosti nevyuZivané. S velkou
pravdépodobnosti se tyto budovy, ale i mnoho daliich ndjemnich domi, stanou
v nejblizsich letech pfedmétem zajmu investor(i o rekonstrukei. Proces revitalizace bude
pokrafovat pfestavbou ptivednich domf na nova administrativni centra i najemni domy
nabizejici luxusni byty.

Oblast Londynska neni izolovand a proecesy probihajici zde lze vystopovat i ve viech
tésneé priléhajicich Gzemich. Rozsahlé Setfeni mapujici cely katastr Vinohrad viak
vzhledem k naroénosti a nikladnosti provedeno nebylo. Studii urbanistického obvodu
Londynské je vBak moZno porovnavat s metodologicky obdobné sledovanymi (v roce
1994) urbanistickymi obvody ve étvrtich Staré Mésto, Zizkov, Nusle a Bubeneé (Sykora,
1995b, 1996a). Urbanisticky obvod na Vinohradech v#ak wykazoval nejvy3$i miru
rekonstrukei a vzniku administrativnich center i najemnich domi s luxusnimi byty.

Suburbanizace: vpvoj zdny vaéjiiho mésta a pFilehlych obel metropolitni oblasti

Velka mésta rozvinutych zemi zapadni Evropy a severni Ameriky se v poslednich dvou
stoletich vyvijela vice mén& v posloupnosti procesii oznatovanych jako urbanizace,
suburbanizace, deurbanizace a reurbanizace. Pfi hodnoceni procesu urbanizace
v bywvalych komunistickych zemich se Easto dochézelo k zavéru, Ze procesy suburbanizace
zde byly v obdobf centralniho planovani potlateny (Grime, Kara, 1991; Lichtenberger,
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1984). V souéasnosti se predpoklidé, Ze takto vznikla mezera bude diky znovu obnovenym
trZnim mechanismim postupné vypliiovana.

Pfi hodnoceni procesu suburbanizace je viak nezbymné si vlastni koncept nejdfive
ujasnit. Vzdyt mezi prvni praZskd pfedmésti byva zafazovan Karlin (Hrza, 1992).
I ostatni étvrti dne$niho vnitfniho mésta se phvodné vyvijely jako samostatna meésta
za hradbami historické Prahy. Predstavé pfedmést by se pravdépodobné blizila i zahradni
meésta dvacatych a tficatych let, jako napiiklad Ofechovka, Spofilov ¢ Zahradni Mésto.
I tyvto stavebni obvody jsou viak dnes hluboko vrostlé do kompaktni zastavby mésta,
Plivodni myslenky, z nichf vychazela vystavba panelovych sidliff v kemunistickém
obdobi, rovnéZz stavi na jistém idealu bydleni v ptedméstskych okrscich. Dnes bychom
vEak za suburbanizaci nejspiSe povaZovali vystavbu rodinnych domki a vilek, dvojdomki
a fadovych domka v okrajovych ¢astech mésta a v piilehlych obcich metropolitni
oblasti.

Co je to pfedmésti? Existuje nékolik charakteristik, které jsou obecné spatiovany jako
zakladni atributy pfedmeésti a na jejich# zdkladé by bylo moZné piedmésti definovat.
Mezi takové ukazatele patfi nizkopodlaZni zdstavba, vy3# socilni status a zfetelna
tzemni oddélenost (i kdyZ funkéni spiatost) nové predméstské vystavby od kompaktné
zastavéného tzemi mésta. Takto lze definovat pfedmésti pfedeviim v obdobi jejich
vzniku. V piipadé pokratujiciho rfistu meésta vSak postupné miiZe dojit k sriistu
predmésti se zAstavbou kompaktniho mésta. Pfedmésti, jakoZto oznaceni uréiré éasti
urbanizovaného tGizemi, je pojem relativni, nebot Gizemi, které bylo v dobé vzniku
pfedmeéstim, mh¥e tento statut v priibéhu vyvoje ztratit. Smysl viak ma pouiZiti pojmu
suburbanizace, jakoZto vytvareni clrskill, které maji (i kdyz v mnoha pfipadech jen
dotasny) statut piedmésti. V podminkach sidelni struktury Ceské republiky obvykle
nedochézi k vystavbé predmésti na zelené louce, ale lze spife oéekavat obriistani
stavajicich obcl ¢i malych méstskych ¢asti novou zastavbou. Z2 hlediska metodologie
geografického hodnoceni pak mffe sméfovini staré a nové zastavby do stejnych
tzemnich celkd &init uréité potiZe pfi hodnoceni socialniho statusu obyvatelstva, kvality
bytového fondu, apod.

Dochézi ¢ nedochazi v souéasné dobé k suburbanizaci? Mi#e v nejbliZgich letech dojit
k vyznamnému rozvoji procesu suburbanizace, ktery by byl v nékterveh ohledech
srovnatelny s vivojem v USA a Velké Britanii, & s v¥vojem v zazemi Prahy a to zejména
v mezivaleéném obdobi (viz RySavy, Link, Veliskova, 1994)? Uvaha nad poptavkou
a nabidkou odraZejici pfedpokladany vivoj hlavnich ekonomickyech ukazatelit a moZné
duisledky bytové politiky by méla stat v poéatku pokusii na zodpovézeni vyse uvedenich
otdzek. Pro poc¢ateéni pohled nam viak budou posta¢ovat adaje o vystavbé bytii v Praze
a v jejim bezprostiednim okoli okresti Praha-vychod a Praha-zapad.

V roce 1994 se v Praze dokontilo pouze 11 % ze vdech bytd v rodinnych a fadovych
domcich, zatimco 64 % byti bylo dokonéeno v druistevni, 16 % v obecni a 9%
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v podnikové vystavbé (tab. 8.2.1). Intenzita bytové vystavby v Praze navic vyrazné
poklesla, takZe absolutni pocet dostavénych byt v rodinnych domcich je dokonce niZs
neZ v prvni poloviné osmdesatych let. Udaje o zahdjeni vistavby bytit v obdobi po roce
1989 (tab. 8.2.2) naznaéuji, ze maZe dojit k dal$imu poklesu poétu dokonéenych byti.
Ani v pfiléhajicich obeich praZské metropolitni oblasti neni vystavba byttt vy$si nez
v piedchézejicich dvaceti letech, jak dokazuji tidaje za okresy Praha-v§chod a Praha-
zapad (tab. 8.2.3). Udaje za rok 1994 viak poukazujf na riist intenzity bytové vystavby
ve vyie uvedenjch dvou okresech. Bylo dokonce dosaZeno vy#si intenzity neZ v Praze
a podstatné vy3$si, neZ byl praimér Ceské republiky. Tato situace je véak podminéna
vyraznéjsim poklesem bytové vystavby v Ceské republice jako celku (tab. 8.2.4), ne# byl
pokles v obou sledovanych okresech. Ve vyhledu lze ofekavat pozvolny nardst intenzity
bytové vstavby. MnozZstvi postavenych byt bude vsak v blizké budoucnosti limitované
a nebude znamenat masivni rozvoj suburbii. Vzhledem k obecnému poklesu bytové
vystavby budou vSak (zemi v okoli jadrové €ast praiského metropolitniho regionu
vykazovat jedny 7z nejvysgich intenzit bytové vistavby v Ceské republice.

Tab. 8.2.1: Podil byt dokonlenych v jednotliviich formdach byfové vstavby a intenzita
bytové vistavby (pocet dokondenych bytii na 1 000 obyvatel) v Praze

Rolk Statni/obeecni Podnikova | DruZstevni ii?:ll;tlfil:ljzjla?la;i Intenzita
1980 33,67 29,99 27,44 8,90 7.3
1981 28,91 33,93 27,75 9,41 5.1
1982 29,08 27,89 33,11 2,92 o
1983 29,17 22,01 40,52 8,30 7.2
1984 20,63 14,55 50,68 514 82
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 59
1988 53,57 20,98 19.72 3,73 4.9
1989 52.04 7,68 35,29 4,09 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 -
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 tifad, Méstskd statistickd sprdva v Praze.

V soucasnosti je poptavka po novém bydleni v rodinnych domcich vyrazné omezena
znaénym rozdilem mezi cenami nemovitosti (danymi jak rostoucimi naklady na vystavbu,
tak spekulacemi) a pi{jmy domécnosti. Pouze nejvyisi pfijmova kategorie doméacnaosti
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méa moZnost pokryt ndklady na koupi rodinného domku (véetné splatek tvéru
éi hypotéky) ze svych zdrojii. Bydleni v dodavatelsky stavénych rodinnych domcich
v okoli Prahy je mimo dosah stfednich vrstev. Ministerstvo hospodafstvi se v posledni
dobé pokusilo vytvofit dva nastroje, které by danou situaci mohly £aste¢né fedit: stavebni
spofeni a hypotéky.

Nejlevnéjii radinné domky v Praze a okoli 1ze v souéasnosti pofidit za cenu pohybujici
se od dvou milionfi korun vyie. Do ceny je viak potfeba zahrnout i cenu pozemku, takZe
se niklady na pofizeni levného rodinného domku budou pohybovat kolem 2,5 milionu
korun. Stavebni spofeni umoZfiuje pfi maximalnim vyuZiti vyhod poskytovanych
na zakladé statnf podpory nastiadat dvéma osobam 250 tisic korun a ziskat dal3ich étvrt
milionu Givéru s nizkou Sestiprocentni sazbou (tato vihodna varianta spofeni viak bude,
vzhledem k zahajeni systému na konci roku 1993, k pouziti dostupna aZ za tii roky,
béhem nichZ nesporné dojde k dal§imu naristu cen nemovitosti). Na nemovitost v cené
2,5 milionu korun lze ziskat hypotéku do vyse 1,75 milionu korun. Zbyvajicich 750 tisic
korun musi doméacnost sloZit v hotovosti, V piipadé 500 tisic korun poskytnutich
ze stavebniho spofeni zbjva 250 tisic korun poskytnout z ostatnich tispor. V piipadé
vyisich Gspor je moZno sniZit i ¢astku poskytované hypotéky.

Tab. 8.2.2: Bytovd vistavba v Praze (podet bytii)

Raok Z_ah__s:ijﬂnn Ve vystavbé Dokonéeno
1980 6632 20 800 8 740
1981 4 436 19 201 6 077
1982 5324 19 043 8 855
1983 11390 22491 8 496
1984 10 231 23 198 9 795
1985 9 435 22 564 10 286
1986 7 476 21 699 B 307
1987 B 369 22 950 7 058
1988 9 837 27 062 5953
1589 6 078 25 856 7 381
1990 4 670 25 125 5 470
1991 1 784 19 954 7 201
1992 1230 15 541 5742
1993 1143 10 168 6 074
1994 1599 7 430 4 750

Pramen: Cesky statisticky tifad.

Piedpokladejme, Ze domacnost maZe uhradit jeden milion z ceny domku v hotovosti,
z toho pitil milionu ze stavebniho spofeni, a na zbyvajicich 1,5 milionu chee ziskat
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hypotéku (maximalni éastka, na ni# lze ziskat statni podporu). Mésiéni splatky v piipadé
ziskani Gvéru na 20 let se pfi 3 % statni podpoie budou pohybovat kolem 12 tisic korun.
Pii poskytovani hypotééniho uvéru vdak budou banky piihlizet k piijmu domacnosti.
VySe mésiénich splatek by neméla pfesahovat 30 % mésiéniho pfijmu. U nédmi
zvoleného ptikladu by mésic¢ni ptijern domécnosti nemél klesnout pod 40 tisic korun.
Pramérny cisty pifjem domacnosti se v souéasnosti pohybuje kolem 13 tisic korun.
Poskytnuti hypotéénfho tivéru bude nadale podminéno uzavienim Zivotni pojistky
vlastnika minimalng do vyse poskytnutého tivéru a dalsich pojisténi. Naklady na vnitini
vybaveni bytu nebyly do vyge uvedeného pfikladu zahrnuty. Koupé nového rodinného
domku je tudiZ pro domécnost s pfijmy niZéimi neZ je trojndsobek priméru
nedostupnou zaleZitosri.

Pii uvaZovani realné poptavky po bydleni v rodinngch domeich piipada v ivahu pouze
kategorie domacnosti s nejvy$$imi pifjmy (5 - 10 % domacnosti). Lze o¢ekavat, Ze znaéna
¢ast domacnosti v této kategorii bude mit bytovou situaci uspokojivé vyfedenu
a potencialni ckruh zdjemctt o nové bydleni se dale z(Zi. Ne véichni viak budou
preferovat bydleni na pfedméstich (viz pfedchéazejici é4st o gentrifikaci Vinohrad).
Efektivni poptévka po rodinnych domcich tak za soutasnjch podminek cen nemovitost
a arovné pfjjmt miZe sotva stimulovat rozsahlej§i proces suburbanizace. Situace se
miiZe postupné ménit, nicméné v nejbliziich p&ti letech lze sotva oéekavat vyraznéjsi
obrat.

Na strané potencialni nabidky se v poslednich letech uéinilo mnoho kroki, které
by mohly vést ke épuéténi rozsahlejiiho procesu suburbanizace v Praze a okoli. Velka
€ast okolnich obei okresii Praha-zapad a Praha-vichod ma v soufasnosti schvilenou
€i zpracovanou tizemné planovaci dokumentaci, v niZ jsou vymezeny rozsahlé plochy
pro vystavbu rodinného bydlenf. Uzemni plan hlavniho mésta Prahy, rovnéz vymezujici
rozsahlé plochy pro ,kobercovou® zastavbu rodinnymi domky, je ve stavu projednavéani
a pfi optimistickém vyhledu by mohl byt do konce roku 1996 schvalen.

Velky pocet stavebnich spolefnosti a realitnich agentur nabizi v sou¢asnosti rodinné
domky riiznjch cenovich kategorii v téméf sto lokalitich ve vnéj§im mésté a obeich
v pfilehlé ¢ast metropolitni oblasti. V pfipadé efektivni poptavky mutze byt rodinny
domek doddn v rozmezi dvou mésicti aZz dvou let. MoZnosti dané nabidkou viak
nemohou byt vzhledem k nedostateéné poptavee vyuZity. Mnoho projekti, jejichz
dokonéeni bylo ohladovino ke koci roku 1994, je dosud (a to v lepsich pfipadech)
ve stadiu vystavby. Jiné projekty, jejichZ reklamni kampari budi zdani masivniho
rozjezdu vystavby (H-systém), zdaleka nepostupuji tak, jak bylo oéekévéno pted jednim
¢i dvéma roky.
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Tab, 8.2.3: Pofet dokondenyvch byt v okresech Praha-vichod a Praha-zdapad a srovadnf
intenzity bytové visstavby (podet dokondenych bytit na 1 000 obyvatel) s Prahou a CR

Intenzita bytové vystavhy

Rok FLIn it Praha Praha- i

vichod zapad ; Praha CR

| vychod | =zapad

1980 830 641 8,6 8.1 7.3 7.8
1981 640 483 6,6 6,1 5,1 6,1
1982 767 481 7,9 6,1 7.5 6,0
1983 510 513 53 6.5 T2 2,5
1084 430 365 4.4 4,7 82 5.6
1985 393 375 4.1 4,8 8,6 6,5
1986 558 382 5.8 5,0 7.0 4.6
1987 377 382 3,9 5,0 5,9 4,7
1988 422 376 4.4 4,9 4,9 4,9
1989 297 311 2.1 4,1 6.1 5,3
1990 378 212 3,0 2.8 4,5 4,3
1991 154 261 1.6 3.4 5,9 4,0
1992 368 199 3,8 2,6 4.7 35
1993 255 313 2.7 4,1 5.0 3,1
1994 373 316 4,0 4,1 3.9 1.8

Pramen: Cesky statisticky difad.

Vystavény byly, nebo se stavi, pfevainé okrsky s pofty domkf od péti do padesati.
Rozsah vystavby je viak omezeny a slouZi spife jako indikator forem, kterych muie
suburbanizace nabgvat, Zna¢ny podil nové stavénych rodinnych domki v Praze a okoli
je dokonéovan individuilné ve formé vyplnéni mezer ve stavajici zastavbé okrajovych
méstskych ¢asti a k Praze pfiléhajicich obci. Takovdto zastavba se stdvd mnohem
integrovandjii soufasti stavajicich sidel nez nékteré z projekti hromadné vystavby
rodinnych domki. Pfedstavuje specifickou formu suburbanizace odlifnou od velkoplodné
zAstavby béiné v USA a je bliZ& domAcim poméariam.

V poslednich letech se éasto hovoeti o moZnosti vyuziti rekreaénich objektil v okolf Prahy
k pfeméné na trvalé uZivani. Konverze tzv. druhého bydleni na bydleni prvni by pak
mohla vést k ¢asteénému uvelnéni bytového fondu v Praze a zvySené migraci obyvatel
mésta do pfedmeéstskych lokalit. V soufasnosti viak naprosta veétSina objektli neni
vyuZivana eeloroc¢né. I kdy? je velky podil pfipadii, kdy je objekt vyuZivan po celé letni
obdobi, zatimco byt v mésté vlastnici pronajimaji cizinctim, nelze ofekavat vyraznéjsi
migraéni proudy s cilem trvalé zmény bydlité, které by konstituovaly suburbanizaéni
praoces v jeho pravém slova smyslu.



M. Hampl & kol : Geografickd vrganizace spolefnosti a transformatnd procesy v CR 384

Tab. 8.2.4: Bytovd vistavba v Ceské republice (podet bytil)

Rok }ﬁahﬂjenn Ve viystavbé Dokonéeno
1980 69 459 154 271 B0 661
1981 53 765 144 954 63 084
1982 48 489 136 388 61 400
1983 54 459 134 304 57078
1984 60 929 137 763 57 298
1985 47 337 118 844 66 678
1986 51 973 123 946 47 080
1087 57 309 131 325 49 000
1988 61 120 141 291 50 700
1989 55 9b5 141 721 55073
1990 61 004 158 840 44 549
1991 10 988 128 228 41 719
1992 B 429 97 768 36 397
1993 7 454 72 356 31 509
1994 10 964 62 117 18 162

Pramen: Cesky statisticky tifad.

Zaveérem lze snad jen fici, Ze suburbanizaéni proces je ve svych potéateich a v nejblizéich
letech nelze oéekévat jeho masivnéjsi rozvoj. Ke stimulaci procesu miize prispét relativni
rast piijmi vzhledem k pofizovacim cenam nemovitosti nebo vyraznéjéi zasahy statu
v oblasti bydleni. Z hlediska tizemniho vyjadieni bude nova vystavba na tizemi hlavniho
mésta Prahy nadile dotvafet kompaktni zéstavbu mésta, jak nastifiuje navrh nového
tizemniho planu Hlavniho mésta Prahy. Nova vystavba v okolnich obeich by pak mohla
pfispét spiSe k urdité decentralizaci a rozvolnéni struktury zastavby v kontextu
mikroregionu Prahy a k dalsi koncentraci ohyvatelstva do mikroregionu Prahy v kontextu
metropolitni oblasti i sidelniho a regionalniho systému Ceské republiky.

8.3 H[éAVNi TRENDY TRANSFORMACE VNITRNI PROSTOROVE STRUKTURY
MESTA

Od roku 1992 dochézi ke zvy$ené stavebni aktivité¢ v mdstském centru a nékterych
arraktivnich éastech vnitiniho mésta a v jejim dusledku k zahudtovani stdvajici zastavby
vypliiovanim volnych stavebnich parcel. Véwina volnych ploch je v sou#asnosti
zastavéna nebo k zastavbeé pripravovana, V nékterych pfipadech dochazi i ke zhourén{
stavajicich struktur a wystavbé novych objekti. Vzhledem k ochrannému reZimu
na tzemi Praiské pamdtkové rezervace (PPR) a pfimé ochrané asi tficeti procent
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objektlt v ramci PPR jsou mo#nosti pfestavby omezené a nelze z této strany ofekavat
vyraznéisi zasahy do charakreru méstského centra.

V¢stavba novich a rekonstrukece starych objektii v centru Prahy predstavuje piedevsim
budovy slouiici k obchodnim a administrativnim aéeltim. V dasledku tplného zastaviéni
centralnich partii mésta se stavebni aktivita zaméfena na vystavbu administrativnich
budov postupné presouva i do nékterych z pfilehlych érvrti vnitiniho mésta a vybranych
lokalit ve vnéjsi ¢asti Prahy.

Vystavba bytovych a rodinnych dom se realizuje piedeviim ve vnéjsim prstenci mésta
a v okolnich obcich metropolitniho regionu. Pouze ve vyjimeénych pfipadech dochazi
k vystavbg jednotlivich bytovych domit i jejich mensich komplexti v prolukich
ve ¢tvrtich vnitintho mésta. Zahusténi méstského centra a postupné smyvani ostrého
piechodu mezi venkovskou krajinou a urbanizovanym tizemim panelovych sidlist bude
patiit mezi dominantni projevy zmén v morfologii méstské zastavby.

V souéasnosti miZeme hovofit o nékolika vyznamnych trendech charakterizujicich
zmény fyzické, funkéni a socialné prostorové struktury mésta. Dochéazi k vyrazné
revitalizaci fyzického prostiedi. Revitalizace je virazné uskuteéfiovina pouze v uréitych
tastech mésta. Zmény v téchro &astech jsou velmi koncentrované, radikilni a ransparentni.
Lze tvrdit, Ze pfevyduji ostatni trendy, jako napiiklad postupujici fyzicky tpadek
najemnich domt v nékterych étvrtich & kontinualné probihajici ddribu soufasného
stavu. Revitalizace je pouze jednim z trendt ménicich v soucasnosti fyzické prostiedi
mésta, pfesto je trendem nejvyraznéjsim.

Revitalizace fyzického prostfedi je tésné spjata se zménami funkéniho wyuZit.
K revitalizaci fyzického stavu dochézi v diisledku nebo v ofekavani zmény funkéniho
vyuZiti. Jednou z takovych zmén je komercializace. V procesu komercializace dochazi
k nahrazeni nekomeré¢nich funkci (zejména bydleni) funkcemi komerénimi (kancelafe
¢i obchod). Ke komercializaci mtZe dochézet pfimym nahrazenim nekomeréniho
vyuziri objekru aktivitami komerénimi nebo vystavbou novych komerénich objekt
na nevyuzitych plochach. V obou piipadech dochazi ke zvySovani absolutniho i relativniho
podilu komerénich ploch. Proces komercializace ma mnohem koncentrovanéjsi
prostorovou podobu ne¥ proces revitalizace (nebof ten zahrnuje i nekomeréni funkee,
napf. bydleni).

Komercializace vyrazng méni pfedeviim charakter centralnich ¢asti Prahy. Nejrychlejsi
rozvoj prodélala maloobchodni sféra. Na nejruiné&jdich obchodnich zénach méstského
centra nahradily béZné ohchody s dennimi potfebami prodejny s luxusnim zboZim
zaméfenymi pfevAiné na zahraniéni turistickou a obchodni klientelu. Transformace
maloobechodnich a stravovacich zafizeni byla umoZnéna rychle postupujicim procesem
malé privatizace, malou finanéni niroénosti tipravy ziskanych provozoven umoiZnujici
zapojeni irokého spekira drobnych podnikateltt a vyraznou poptavkou domaciho
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obyvatelstva a zahraniénich turist po nabizeném zbo#i a sluZbach. Transformace
maloobchodniho sektoru v centru Prahy znamenala radikalni restrukturalizaci
nabizeného sortimentu zboZi. Ve vzorku 330 privatizovanych jednotek maloobchodu,
stravovani a sluZzeb lokalizovanych na pravobiefni ¢ist obvodu Prahy 1 (Staré Mésto,
Josefov a éast Nového Mésta) doilo mezi srpnem 1991 a srpnem 1993 ke snizeni poétu
prodejen prodavajicich potraviny z 84 na 45, tj. o 46 %, drobnfch prodejen novin
a tabaku z 38 na 10 (sniZeni o 76 %) a drobnych sluZzeb zahrnujicich opravny obuvi,
mandl €i kadefnictvi z 31 na 5 (sniZeni o 84 %)(zdrojem informaci je nepublikovany
prizkum provedeny autorem). PiestoZe &ast sortimentu, jehoZ zastoupeni se vyrazné
snizilo ve vzorku sité privatizovanych jednotek, je nyni nabizena v nové otevienych
zafizenich v restituovanych objektech, 1ze hovofit o v§znamném posunu nabfizeného
sortimentu zboZi od orientace na mistni obyvatele k orientaci na poptdvku turisti
a pfijmové silngjsich skupin domaciho obyvatelstva. Uvedeny posun miZe mit spolu
s deregulaci najma vyznamny dopad na zmény ve skladbé trvale bydliciho obyvatelstva
meéstského centra.

Patrné nejdhleZitéjsim procesem owvliviiujicim v{voj a charakter méstského centra je
vystavba novych a rekonstrukee ptivodnich budav pro obchodné administrativni centra.
Pozadu nezhstadvaji ani finanéni instituce vkladajici prostiedky do rekonstrukei
znaéného mnoZstvi budov na hlavni sidla a poboéky bank, pojistoven, investi¢nich
fondn apod. Rekonstrukee domili na administrativni centra zptisobuji vfznamny pokles
podilu bydleni v centru mésta.

Fyzickd a funkéni zména ptvodnich najemnich domit byla umoZnéna restitucemi.
Restituenti v mnoha pfipadech objekty prodali institucionalnim investortim. Novym
vlastnikiim a investortim rekonstrukei se v mnoha pifpadech podafilo vystéhovat
najemniky do ndhradniho bydleni a pfevést domy z bytového na nebytové vyuziti.
Nasledna rekonstrukce umoZnila mnohondsobné zvysit pifimy z pronajmu objekru.

V celé fadé pripadti byla situace investora zjednodufena vyprazdnénim domu ji
na konci osmdesatych let, jak k tomu doslo napiiklad v oblasti Vinohrad, Janského
visku na Malé Stranég ¢ okoli namasti Barikad na Zizkové (Sykora, 1995b). V téchto
piipadech nebyly rekonstrukee limitovany nutnosti vystéhovat najemniky a velmi rychle
se podafilo objekty pfevést na nebytové vyuZit a rekonstruovat na kancelafe. Dalsi
obvyklou variantou investora byla ptestavba na luxusni bydleni nabizené piedeviim
cizinetim pracujicim v Praze.

V centru Prahy doslo v poslednich letech ke zvygeni jiz vysoké koncentrace pracovnich
piilezitosti. Velmi intenzivni vyuZiti atraktivniho prostoru generuje daléi snahy po jeho
dalsim zintenzivnéni. Pfikladem mohou byt zadméry prosadit vystavbu hotelu Four
Seasons na Vitavském nébieZi nebo vybudovani rozsdhlého podzemniho parkovisté pod
ulici Na ptikopé obsluhujiciho velké bankovni ustavy a nékteré v soucasnosti budované
obchodné-administrativani budovy.
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Na prvni pohled méné ziejmé je nahrazeni nékterych skladovych, dilenskych a vyrobnich
prostorii lokalizovanych v centru mésta aktivitami, kreré jsou schopny takto vyhodné
lokalizované prostory vyuZit mnohonasobné efektivngjii (ve smyslu zisktn na plochu
vyuZivanou k éinnosti). Takto doslo napfiklad k pfemisténi tiskarny Mir z Vaclavského

namésti do nového objektu v Uhfinévsi s cilem pfeménit piivodni prostory na kancelare,
obchody nebo hotel.

Vzhledem k omezenym piileZitostem pro novou vystavbu i rekonstrukce v centru mésta
dochazi k postupnému pfelévani komerénich aktivit z centra do nékrerych étvrtd
vnitfniho mésta. Na rozvoji komerénich funkei zaloZena revitalizace viak ma v rliznych
c¢astech wvnitfniho mésta odlinou intenzitu. Zatimco se Vinohrady stiavaji zonou
koncentrace kancelafskych ploch a progresivnich funkei, v jinych oblastech vnitiniho
meésta dochazi spise k tpadku. Deindustrializace a restrukturalizace vyroby postupné
vede k wvytvafeni vnitinich periférii, jejichZ znovuvyuZiti neni vidy, vzhledem
k nakladnosti pfestavby a neatraktivhimu prostfedi vyrobnich a skladovych areald,
pritaZlivé pro investory nové realizovanych projekt. Pfikladem nahrazeni ptivodniho
vyuziti vyrobniho areilu obchodnimi a administrativinimi funkecemi je v souéasnosti
zahajovany projekt pfestavby v karasou Smichova.

Vnéjdi mésto se stdva zodnou pritahujici svymi rezervami volnych ploch investice
do vystavby supermarketii i vyrobnich a skladowv{ch arealii. AZ dosud nejrozséhlejsi
komplex, zahrnujici objekt IKEA (35 tisic m®, z toho prodejna IKEA na 18 tisic m®), areal
nakupniho centra Praha-West (30 tisic m®) a nakupni centrum Nébytek Walther
(viceti¢elovy komplex na 100 tisic m”® obsahujici vedle prodejny nabytku i jiné prodejny
se zboZim wvieho druhu, restaurace a fest kin) se v soucasnosti chystd na zdpadnim
okraji Prahy v sousedstvi dalnice na Plzefi a stanice metra Zli¢in. Vyrobni a skladové
arealy jsou v pfipravé u dileZitych komunikaci rozbihajicich se ve viech smérech
z Prahy. Vnéjs mé&sto je z hlediska lokalizace posledné jmenovanych funkei vyrazné
upfednaostinovano pfed méstem vnitinim. Do oblasti vnéjdiho meésta se bude dale
lokalizovat pfedeviim vystavba novych obytnych okrski.

Promény prodéldva i sektor nekomeréni. Zde se budeme vénovat problematice bydleni
a zmén v ramci bytového fondu. Bytovy fond (a &asti mésta s pievaZujici obytnou
funkei) prodélava revitalizaci na vyrazné niz§i Grovni neZ lze pozorovat v komerénim
sektoru (Sykora, 1995b, 1996a). Revitalizace bytového fondu je vyznamné spjata se
zménou vlastnickych struktur na strané nabidky bydleni a diferenciaci piijmt obyvatel
na strané poptivky po bvdleni. Ke zméné statusu obyvatelstva v konkrétni lokalité
(domu, bloku domt & étvrti) mbZe dojit vnitfni proménou (vyména zaméstnani
a nasledné zvyseni pfijmu) nebo na zakladé vymény pivodnich obyvatel stéhovanim.
Oba z téchto mechanismt se vyznamné uplatiiuji v pfechodném cbdobi. Fyzicka obnova
(popiipadé nova vystavba) doprovazena zmeénou obyvatelstva méni charakter uréitych
érvrti mésta a vede k postupné se vyvijejici socidlni segregaci.
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Revitalizace nékterych ¢tvrti miZe byt doprovazena tpadkem étvrti jinych. Revitalizace
viak zatim zasahuje zpravidla mala tizemi a je vysoce koncentrovand, zatimeo apadek
je rovnomérmnéji rozprostien v ramei méstského prostoru. Uzemi prochazejici fyzickou
i socialni revitalizaci jsou tudiZ v méstském prostfedi mnohem jasné&ji identifikovatelna.
Vzhledem k dynamice procesu lze hovotit o vy8§i viznamnosti revitalizace ne# jinych
procesi. PrestoZe se ur¢ité procesy podileji rozhodujicim zpiisobem na proménach
nékterych ¢asti mésta, dochazi vidy ke kombinovanému uplameéni nékolika riznorodych
procest.

Souéasny proces socidlné prostorové diferenciace v oblasti vnitintho meésta bude
do znaéné miry kopirovat strukturu z let pfed 2. svérovou valkou. Vv socialnf status
vilovych étvrti (Ofechovka, Hanspaulka) a nékterych oblasti v zastavbé najemnich domti
(Josefov, vybrané ¢asti Starého Mésta, Malé Strany ¢i Vinohrad) bude vyrazné posilovan.
Jiné éasti vniriniho mésta s dominantnim podilem soukromého najemniho sektoru se
vBak mohou stAt oblastmi nejvyraznéjsiho socidlniho Gpadku. Uréitou diferenciaci
prodélaji i sidliSté budovani v obdobi komunismu. Vzhledem Kk silnému zastoupeni
stfedni tiidy a mlad8ich generaci v3ak nelze odekavat brzkou rezidualizaci a stigmatizaci,
ktera je charakteristickd pro okrsky vysokopodlaZni zastavby komunélniho bydlent
v zemich zapadni Evropy. Uzemi vnéj#i éasti Prahy a pfilehlych obei bude ovliviiovano
suburbanizaénimi tendencemi, které, i kdyz v poéatcich kvantitativhé nevyrazné,
postupné povedou k vyznamnym kvalitativnim zmé&nam zpiisobu Zivora a vyuziti nzemi
v této z6né. Soudasnd Groveil bytové vystavby a nastroje bytové politiky pokousejici se
o usmérnéni poptavky a nabidky bydleni viak nenasvédéuji na brzky rozvoj suburbanizace
v masovém méafitku.

Vzhledem ke struktufe zastavby mésta Prahy, ktera je velmi pestrou mozaikou rtizngch
druhi a styltt 1ze ofekavat, Ze se ltizemi mésta bude vyrazné diferencovat zejména
v mikroméfitku (Musil, 1993; Sykora, 1994). Na makrofirovni bude dochézet k revitalizaci
centra a nékterych enklav vnitinitho mésta, ipadku nékterych #Asti vnitfniho mésta,
stagnaci sidlift a extenzivnimu rozvoji vnéjéiho mésta. Tento celkovy pohled viak bude
dale diverzifikovan na zikladé socidlni a funkéni diferenciacena mikrotrovni, jeZ bude
hrat velmi daleZitou roli pii formovani prostorového vzorce velmi pestrobarevné
socidlni a funkéni mozaiky charakterizujici vnitini strukturu mésta.
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