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Zdroj: IPR Praha 
2016 a  BURCIN, B., 
ČERMÁK, Z., KUČERA, 
T., ŠÍDLO, L. (2014): 
Prognóza vývoje oby-
vatelstva území hl. 
m. Prahy a odhadů 
náhradové migrace na 
období do roku 2050

Prognóza počtu obyvatel Prahy do roku 2050
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Prognóza věkové struktury obyvatel Prahy do roku 2050 (střední v.)
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+ 43 % růst HDP

HDP NA OBYVATELE V REÁLNÝCH CENÁCH
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[      ]miliony Kč
na obyvatele

Ekonomická predikce – HDP/ob v reálných cenách

zdroj: Ekonomická 
analýza dopadů Stra-
tegického plánu hl. 
m. Prahy, aktualizace 
2016, ve spolupráci s 
Deloitte

 → Prognóza Deloitte na základě střední varianty 
demografické Prognózy IPR, 2016
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zdroj: Ekonomická 
analýza dopadů Stra-
tegického plánu hl. m. 
Prahy

Když se ekonomice daří, 
tak se i víc staví

Do roku 2030 stoupne počet obyvatel Prahy pravděpodobně o 93 tisíc, zá-
roveň díky rostoucí ekonomice by měla stoupnout plocha bytu připadající 
na  jednoho obyvatele z 29 metrů čtverečních na 30,8 metrů čtverečních. 
[▶ zdroj 080 str. 113] Tento nárůst vytvoří do  roku 2030 celkovou po-
ptávku po 5,1 milionech metrech čtverečních bytů. To je celkem 82 400 bytů 
a znamená to každý rok průměrně dokončit 5 500 bytů. 

Pokud se ale bude městu dařit, může být přírůstek obyvatel až 160 tisíc 
a tomu bude odpovídat poptávka převyšující 5,5 milionu metrů čtverečních 
bytů. To je celkově přes 90 300 bytových jednotek a odpovídá to potřebě 
více než 6 000 bytů ročně. Přitom v posledních pěti letech se každoročně 
průměrně dokončilo pouze necelých 4 300 bytů.

Na tento nárůst musí být město připraveno a musí mu vyjít vstříc. Jelikož je 
náš trh nemovitostí plně liberalizovaný, platí zde základní pravidlo nabídky 
a poptávky. Pokud poptávka po bytech roste, může nastat škála situací se 
dvěma mezními stavy. Buď poroste také nabídka, jinými slovy se začne více 
stavět, a ceny bytů zůstanou stejné, nebo nabídka neporoste a kvůli tomu 
porostou ceny bytů [▶ zdroj 007 str. 110] a obyvatelé budou hledat lev-
nější alternativy bydlení, například ve Středočeském kraji. Pokud tedy měs-
to chce uchovat přijatelně nízkou cenu bydlení, musí umožnit jeho novou 
výstavbu. Toto pravidlo neplatí jen pro Prahu jako celek, ale i pro jednotlivé 
její části. Pokud výrazněji rostou ceny v širším centru města, znamená to, 
že roste poptávka po takovém bydlení, a je to zřejmý impuls pro to, aby se 
právě v  takových místech umožnila nová výstavba. Jak píše Edward Gla-
eser „Snaha omezovat městskou výstavbu, nezávisle na  tom jestli v Lon-
dýně, Bostonu nebo Bombaji, může mít hrozné, nepředvídané souvislosti. 
Když v atraktivním městě komplikujeme rozšiřování bytového fondu, tak se 
město stává dražším a riskujeme, že se stane předraženým zábavním par-
kem pro globální bohatou elitu. Já mám také rád Londýn a nikdy bych si ne-

přál vidět jeho historickou krásu zbořenou, ale nesmíme nikdy zapomínat, 
že kdykoliv říkáme ‚ne‘ nové výstavbě, říkáme tím ‚ne‘ rodinám, které chtějí 
prožívat magii městského života. Také tím způsobíme, že každá rodina v ta-
kovém městě bude platit za své bydlení více.“ [▶ zdroj 113 str. 114]

Vlivem restriktivního územního plánování, které nebylo schopno reagovat 
na rostoucí poptávku po bydlení, se ceny bytů ve Velké Británii za dvacet let 
více než zdvojnásobily. [▶ zdroj 111 str. 114]

Značný podíl stavební výroby v Praze činí kromě nové výstavby rekonstruk-
ce. Mezi lety 2012 a 2015 šlo ročně o 2 800 zrekonstruovaných bytových 
jednotek. [▶ zdroj 022 str. 110] Na  základě těchto údajů vidíme, že 
v Praze ročně ve sledovaném období prošlo rekonstrukcí 0,4 až 0,6 % byto-
vého fondu. S ohledem k životnosti nemovitostí se zdá toto tempo obnovy 
bytového fondu jako nedostačující.

Úvodem je třeba rozšířit náš hlavní předpoklad, proč města rostou. Paul Cheshire v knize Urban economics and urban 
policy uvádí, že městští plánovači předpokládají, že poptávka po bydlení je hnána počtem domácností. Podle analýz se  
ale ukazuje, že toto má překvapivě malý vliv. To, co skutečně stojí za poptávkou po bydlení, je rostoucí příjem domácností.
[▶ zdroj 112 str. 114] Musíme tedy trh nemovitostí vnímat výrazně více jako závislost na vývoji hospodářství, které podmi-
ňuje disponibilní příjem domácností.
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STÁVAJÍCÍ VÝSTAVBA ČINÍ 

4 300 BYTŮ ROČNĚ

POKUD BUDE MĚSTO PROSPEROVAT,
JE ŽÁDOUCÍ STAVĚT

6 000 BYTŮ ROČNĚ

POKUD SE NEZRYCHLÍ TEMPO VÝSTAVBY, 
CENA BYDLENÍ BUDE STOUPAT.
Vlivem restriktivního územního plánování, 
které nebylo schopno reagovat na rostoucí 
poptávku po bydlení, se ceny bytů ve Velké 
Británii za dvacet let více než zdvojnásobily. 

DO ROKU 2030 JE NEZBYTNÉ STAVĚT 

5 500 BYTŮ ROČNĚ

Poptávka po výstavbě
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Kde stavět?

KOLIK STAVĚT –
ALE I KDE STAVĚT
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Vozokilometry na obyvatele
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Kde stavět?

Efektivita technické infrastruktury
metry kanalizace na m2 HPP
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Expected dayly costs of public transport per commuter

Expected dayly costs of public transport per commuter

Náklady na obsluhu území veřejnou dopravou

denní náklady na jed-
noho pravidelně dojíž-
dějícího
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Transformační a rozvojová území 

zdroj: IPR Praha 2014

Praha má obrovský potenciál pro 
budoucí rozvoj v transformačních 
územích v rámci širšího města
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REFLEXE 
VE STRATEGICKÝCH 

DOKUMENTECH
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SOCIÁLNÍ  
SOUDRŽNOST

KRÁSNÉ  
MĚSTO

PROSPERUJÍCÍ 
MĚSTO

OBČANSKÁ  
SPOLEČNOST

AUTENTICKÉ 
MĚSTO

PRIORITY
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Strategický plán – Priorita Krásné město

architektonická 
a urbanistická 
bohatost, kterou je 
třeba dále rozvíjet

výstavba kompaktní 
zástavby s jasně 
vymezeným veřejným 
prostranstvím

kvalita veřejných 
prostranství, ohled 
na jejich pobytovou 
a estetickou kvalitu

upřednostňovat 
šetrnou dopravu 
pěší a cyklistickou 
a dopravu veřejnou

Život ve městě 
Zdravé město 
Udržitelná mobilita

Kulturní značka

Aktivní role města 
Důvěryhodná správa 
Odolnost a 
bezpečnost



Vazby mezi projekty Realizačního programu [R1]
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↓ Obsahové cíle [R1] Projekty ↘

Plán 
veřejné bytové 

výstavby

Mapa nájemného

Monitoring 
bytového fondu 

ve správě MČ

Portál kulturní 
nabídky 
pro školy

Strategie 
revitalizace

transformačních 
území 

Úprava pražských 
vyhlídek

Koncepce užívání 
veřejných 

prostranství

Praha jezdí na 
elektřinu!

Nová parkoviště 
P+R

Koordinátoři 
participace

Energocentra v 
nemocnicích

Datová
platforma Prahy

Zavedení
systému

projektového
řízení

Nakládání 
s majetkem města

Systém řízení 
kvality 

na magistrátu

Monitoring 
projektů 

města

Systematická 
podpora 
investorů

Služby MHMP 
v anglickém jazyce

Prague 
Culture Map

Podpora výuky 
cizích jazyků

Příměstský park 
Soutok

Podpora 
pohybové

aktivity dětí
Divoká Vltava

Městská knihovna:
kulturně komunitní 

centra

Art&Design
Distrikt Praha

Obnova 
přístrojového 

vybavení 
a modernizace 

škol → 15
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Realizační program [R1] 2018
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Realizační program [R1] – Výstavba,  
dostupné bydlení a kvalitní prostředí města

Mapa nájemného 
porovná výši 
nájemného 
s nájemným 
bytových objektech 
spravovaných MHMP

Plánu veřejné bytové 
výstavby: koncepční 
rámec dostupného a 
kvalitního nájemního 
bydlení

Strategie revitalizace 
transformačních 
území: povede 
k přestavbě 
transformačních 
území na nové 
městské čtvrti



→ 17

Model poptávky

MODEL POPTÁVKY
PO REZIDENČNÍ 

VÝSTAVBĚ
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Prostorový standard bydlení

HD
P

S růstem HDP roste disponibilní příjem domácností, 
které si při vynaložení stejného podílu příjmu na bydlení
mohou dovolit větší prostorový standard   

disponibilní příjem / ø 27 % na bydlení
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Prostorový standard bydlení

HD
P

HD
P

Negativní scénář: Pozitivní scénář:

HDP roste, ale vlivem restrik-
tivního územního plánování a 
nízké intenzity výstavby 
poptávka po bydlení převyšuje 
nabídku, cena nemovistostí 
roste a i přes vyšší příjmy si 
domácnosti nemohou dovolit 
vyšší plošný standard bydlení

HDP roste a díky elastické 
nabídce nových nemovitostí, 
kdy výstavba rychle reaguje na 
poptávku, cena nemovitostí 
výrazně neroste a díky vyšším 
příjmům si domácnosti mohou 
dovolit vyšší plošný standard 
bydlení
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Inflace na trhu bydlení a celková inflace

zdroj: ČSÚ

deregulace
nájemného
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Model na základě elasticit nabídky a poptávky
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Lukáš Makovský 
makovsky@ipr.praha.eu

Děkuji za pozornost
strategie.iprpraha.cz


