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1 METODIKA A ZDROJE DAT

Prvnim cilem této zpravy je zhodnotit vyvoj poctu a struktury obyvatelstva a domovniho
fondu v méstské ¢asti Praha 1. Analyza vyuziva rlznych datovych zdrojl, které umoZzfiuji
predevsim podchyceni trvale bydliciho obyvatelstva centra Prahy. Hlavni datovy zdroj
predstavuji statistiky Ceského statistického UGradu (Sé&itani lidu, doml a bytd (SLDB),
pohyb obyvatelstva - pfirozend ména, migrace). Jako dalSi zdroj jsou vyuzita data
z evidence obyvatelstva Magistratu hl. m. Prahy a volebnich seznamd poskytnuté MC
Praha 1. Magistrat hl. m. Prahy prebira informace o obyvatelstvu z Informacniho systému
evidence obyvatel (ISEO), ktery spravuje Ministerstvo vnitra CR (diive Centralni registr
obyvatelstva). Volebni seznamy jsou aktualizovany z ISEO prostrednictvim Magistratu hl.
m. Prahy, na zékladé zmén z ohlaovny MC Praha 1 a informaci socidlnich pracovnic z
terénu. Informacni systém evidence obyvatel ani volebni seznamy bohuzZel neumoziuji
sledovat delSi ¢asovou fadu (pouze roky 2005 az 2008) ani vzdélanostni strukturu

obyvatel.

Hodnoceni podtu a struktury domovniho fondu vychdzi z dat ze S¢&itani lidu, domd a bytd
(CsSU). Nova vystavba je sledovana na zakladé hlaseni o dokonéeni stavby, které eviduje
Cesky statisticky UFad. Souéasti analyzy domovniho fondu je téZz sledovani cen
nemovitosti v rliznych ¢astech Gzemi MC Prahy 1. Za Ucelem shromazdéni dat o cenéch
nemovitosti bylo provedeno vlastni Setfeni pomoci Internetu a nabidek realitnich
kancelari (kvéten 2008).

Druhy ukol této zpravy predstavuje vyb&r 8 modelovych lokalit, které zastupuji rdzné
typy rezidencniho prostfedi méstské casti Praha 1. V téchto GUzemich bude v navazujici
etapé vyzkumu provedeno hloubkové terénni Setfeni zamérené predevsim na kvalitu

Zivota bydlicich obyvatel, skute¢nou obydlenost domd a funkéni vyuziti lokalit.

Pro sledovani nékterych dil¢ich charakteristik jsme vyuzili podrobnéjsi clenéni Gzemi
méstské Casti Praha 1 na urbanistické obvody. Jejich prehled a nazvy jsou k dispozici
v mapé na obrdzku 1.1. Vymezeni MC Praha 1 a vztah katastralnich Gzemi k hranicim

prvni méstské casti je patrny z obrazku 1.2.



Obrazek 1.1: Urbanistické obvody na Uzemi méstské Casti Praha 1
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Zdroj: ArcGIS.

Obrazek 1.2: Vymezeni Uzemi méstské ¢asti Praha 1 (modie) a hranice katastralnich
uzemi (Cerné)
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Zdroj: Atlas Zivotniho prostredi Prahy.

Poznamka: Katastralni izemi Josefov a Staré Mésto se celé nachazeji na Uzemi méstské ¢asti Praha
1. Velka cast katastralniho Uzemi Nové Mésto a mensi dily Malé Strany a Hradcan lezi na Uzemi
meéstskych Casti Praha 2 a 8, resp. Praha 5 a 6.






Obrazek 1.3: Ortofotomapa Uzemi méstské Casti Praha 1

Zdroj: Atlas Zivotniho prostredi Prahy.




2 VYVOJ POCTU OBYVATELSTVA

Podle Gdaji Ceské statistického Gradu Zilo k 31. prosinci 2007 v hl. m. Praze 1 212 097
obyvatel, z toho 626 369 (51,7 %) Zen. V roce 2007 byl v hlavnim mésté zaznamenan
celkovy pfirlstek 23 971 osob. V roce 2007 se v hlavhim mésté Zivé narodilo 13 195
déti, ve stejném obdobi zemrelo 12 208 osob. Prirozenou ménou se tedy stav obyvatel
béhem sledovaného obdobi zvysSil o 987 osob. Stéhovanim pfibylo v Praze 22 984
obyvatel. Do Prahy se pristéhovalo celkem 54 811 osob, pricemz vétsi podil (55,8 %)
tvorili pristéhovali z ciziny neZ z ostatnich mist Ceské republiky. Z hlavniho mésta se
vystéhovalo 31 827 obyvatel, pfi¢emz prevazovali vystéhovali do ostatnich krajd CR

(75,2 %). Zatimco cizince Praha migraci ziskava, u ob¢and CR je tomu naopak.

2.1 Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel

Praha 1 je dlouhodobé nejatraktivnéjsim Gzemim pro lokalizaci domacnosti a dalsich
funkci, které jsou schopny platit vysokou cenu za prondjem nebo koupi nemovitosti.
V ddsledku toho se v centru Prahy soustfeduji pfijmové silné doméacnosti a lukrativni
komercni aktivity (napf. pravni a poradenské firmy, realitni kancelare, financni sluzby,
luxusni obchody). MiZeme fici, Ze od obdobi priimyslové revoluce dochazi k postupnému
preménovani prevazné rezidencniho prostredi Prahy 1 na funkci vyrazné komercni. Trend
komercializace probihal velmi pozvolna jiz v prib&hu socialismu a gradoval v 90. letech
20. stoleti v ndvaznosti na politické a ekonomické zmény. Za 120 let vyvoje centra mésta
doslo ke sniZzeni poctu obyvatel o 85 tisic (tabulka 2.1). Ackoli na Praze 1 dlouhodobé
ubyva muzt i Zen, po roce 1990 se rozdil v zastoupeni muZské a zenské slozky populace
vyrovnava (obrazek 2.2). Zatimco v roce 1970 tvofily Zeny 54 % obyvatelstva, v roce
2007 jejich podil ¢ini 51 %.

Podil Prahy 1 na celkové populaci hlavniho mésta klesl z jedné tretiny na soucasnych
2,5 % (obrazek 2.1). Hlavni funkce Prahy 1 se prenesla zrelativné vyznamné
koncentrace bydliciho obyvatelstva na koncentraci komerénich aktivit, kontaktd, fizeni a
rozhodovani. Velmi vysoké je proto soustifedéni denniho pritomného obyvatelstva,
zejména pracuijicich, ale také obyvatel dojizd&jicich za sluzbami a turistl. Zatimco
podchyceni trvale bydliciho obyvatelstva statistiky umoziuji relativné spolehlivé, pro
odhad pfitomného (denniho) obyvatelstva by bylo nutno vyuzit daleko slozitéjSich a

Casové narocnéjsich metod.



Tabulka 2.1: Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel na Uzemi méstské Casti Praha 1 (1880 -

2001)

1880 1921 1961 2001
Praha 1 116433 112271 79581 34581
Praha celkem (hranice 1974) 349445 729637 1132936 1169106
Podil v % 33,3 15,4 7,0 3,0

Zdroj: Retrospektivni lexikon obci, SLBD 2001.

Obrazek 2.1: Dlouhodoby vyvoj pocCtu obyvatelstva v Praze a v Praze 1
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Zdroj: Retrospektivni lexikon obci, SLBD 2001, CSU 2008.

Jakkoli se mize zdat pokles poétu obyvatelstva za poslednich zhruba 130 let dramaticky,
neni mozné CcCiselné hodnoty interpretovat bez hlubsi znalosti statistické metodiky
zjistovani poctu obyvatel. Pfedné az do roku 1950 nase statistika vychazela pfi uréovani
poctu obyvatel z tzv. pfitomného obyvatelstva. Hodnoty v prvnich dvou sloupcich tabulky
2.1 vykazuji zfejmé jiz v letech 1880 a zejména 1921 vyssi Cisla nez u trvale bydlicich
obyvatel. Dnes tvofi vétSinu pfitomného obyvatelstva predevsim osoby pracujici na Praze
1 a zahrani¢ni i domaci navstévnici centra. Rada z nich netvofi pouze denni obyvatelstvo,
ale diky specifickym druhim sluZeb lokalizovanych v centru Prahy (hotely, no&ni provozy)
se jednda zCasti o obyvatelstvo, které nepfispiva k no¢nimu vylidiiovani centralnich casti

mésta.



Obrazek 2.2: Vyvoj poCtu obyvatel méstské ¢asti Praha 1 podle pohlavi (1970 - 2007)

70 000

60 000 -

50 000 -

40 000 -

30 000 -

20 000 -

10 000 -

1970

30 197
35 882

1980

23 810
28 909

1991

19 346
23 244

2001

16 238
18 343

2007

15 048
15 593

O muzi

O zeny

Zdroj: SLDB 1970, 1980, 1991, 2001 a ¢SU 2008.

PrestoZze poclet obyvatel v Praze 1 dlouhodobé klesa, v zadném pripadé nedochazi
k vytvareni tzv. ,mésta duch(", které je ¢asto popisovano v souvislosti s vylidiiovanim a
Upadkem center americkych mést. Praha se v tomto ohledu fadi mezi typickd evropska
meésta, s atraktivnim centrem a s tradicné vysSsim zastoupenim rezidencni funkce. To je
dano predevéim odlinym historickym vyvojem, ktery ved! k lokalizaci obytnych domu
v pribé&hu stfedovéku. Centrum mésta zarover nebylo vazné poskozeno v prib&hu dvou
valek ve 20. stoleti. Svoji Ulohu hraje i regulace podilu bydleni v centralni ¢asti mésta
dand Uzemnim planem hl. m. Prahy (viz obrdzek 5.1) a zfejmé i dosud pretrvavajici
regulace najemného v restituovanych bytovych domech. Ta vede podle naseho nazoru
k v&tsi obsazenosti (obydlenosti) bytl. Po deregulaci ndjemného bude pravdépodobné
vzdy &ast bytd na trhu ,Cekat" na nové najemniky. Lze rovnéZ oéekdvat také vy&si

fluktuaci v bytech najemniho sektoru.
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Obrazek 2.3: Hustota zalidnéni v katastralnich dzemich Prahy v roce 2006

Hustota zalidnéni v roce 2006
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Zdroj: CSU 2007.

Centrum Prahy patfi k dynamicky se vyvijejicim a pulsujicim ¢astem metropole s velkou
denni mobilitou i pohybem turistl, pracujicich a daldich nav&tévnikl. Zaroven se zde
nachazeji nejvétsi rozdily mezi statisticky evidovanym poctem trvale bydlicich obyvatel a
fakticky trvale bydlicim obyvatelstvem. Hustota zalidnéni méstské casti Praha 1
prevyduje témé&f 3x prdmérnou hodnotu za celou Prahu. Vy$&i hodnoty koncentrace
obyvatelstva mdZeme objevit v nékterych katastrech vnitfniho mésta a na sidlistich. Jako
rezidenc¢ni oblast |ze z katastralnich Uzemi Prahy 1 oznacit pouze Josefov s vysokymi
hodnotami hustoty zalidnéni, naproti tomu nizsi ¢isla vykazuje ,vladni mésto" na levém
bfehu Vlitavy.
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Obrazek 2.4: Pocet obyvatel a hustota zalidnéni v urbanistickych obvodech Prahy 1
v roce 2001
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Zdroj: SLDB 2001.

Koncentraci obyvatelstva lze hodnotit také uvniti sledovaného UGzemi mezi 20ti
urbanistickymi obvody Prahy 1. Kartogram (vybarvené plochy) udava pocet obyvatel na

2, velikost kruhl odpovidd poctu trvale bydlictho obyvatelstva v jednotlivych

km
urbanistickych obvodech. I zde je vidét vyssi koncentrace obyvatelstva v pravobrezni
¢asti uzemi (Josefov, casti Nového Mésta, jizni Cast Starého Mésta) a nizky pocet

obyvatel s nizkymi hustotami zejména v hrad¢anskych obvodech.
2.2 Vyvoj poctu obyvatelstva v soucasnosti

Koncem 90. let 20. stoleti a na po¢atku 21. stoleti pokracuje v MC Praha 1 dlouhodoby
trend Ubytku trvale bydlicich obyvatel (obrazek 2.5). Kazdoro¢né se pocet obyvatel snizil

0 1-2 %. V roce 2007 poklesl po¢et obyvatel na 88 % plvodniho stavu z roku 2000.

Tabulka 2.2: Vyvoj pocCtu obyvatel méstské ¢asti Praha 1 v letech 1997 - 2007

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Pocet obyvatel celkem 34581 33356 32853 32552 31964 31223 30641
Z toho: zeny 18343 17540 17180 16939 16549 16090 15593

muzi 16 238 15816 15673 15613 15415 15133 15048
Ro¢ni index Gbytku 100 96,5 98,5 99,1 98,2 97,7 98,1
Z toho: zeny 100 95,6 97,9 98,6 97,7 97,2 96,9

muzi 100 97,4 99,1 99,6 98,7 98,2 99,4
Podil Zen v % 53,0 52,6 52,3 52 51,8 51,5 50,9

Zdroj: CSU 2008.
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V roce 2007 tvofily Zzeny necelych 51 % obyvatel Prahy 1 (tabulka 2.2). Od 90. let 20.
stoleti klesd pocet muzl na Praze 1 v porovnani s enami pomaleji a podil obou slozek se
pozvolna vyrovnava (obrdzek 2.6). DUvodem je zejména vyraznéjsi zlepSovani
Umrtnostnich pomé&rd u muzd a tudiz snizovani muzské nadimrtnosti. Vyznamné&;jsi Glohu
méa zfejmé i vétsi podil muzl mezi pfistéhovalymi ze zahrani&i. Tato ¢ast populaéniho
prirGstku navic v poslednich letech nabyvad na vyznamu a vyrazné ovliviiuje socidlni a

demografickou skladbu obyvatelstva v centru Prahy.
Obrazek 2.5: Vyvoj pocCtu obyvatel méstské Casti Praha 1 v letech 1997 - 2007
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Zdroj: CSU 2008.

Obrazek 2.6: Vyvoj poctu obyvatel méstské ¢asti Praha 1 podle pohlavi (2001 - 2007)
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Zdroj: SLDB 2001, CSU 2008.
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Z obrazku 2.7 je patrné, Ze statisticka Cisla o trvale bydlicim obyvatelstvu Prahy 1 se lisi
pfi vyuziti Gdajt z rozdilnych zdroju. Pro analyzu jsme porovnavali data o bilanci obyvatel
Ceského statistického Gradu (CSU), z Integrovaného systému evidence obyvatel MV CR
(ISEO) a z volebnich seznaml vedenych na Ufadu méstské ¢asti Prahy 1. Hlavnim
dlvodem rozdild je odlidny zplsob zjistovani poétu obyvatel u jednotlivych instituci.
Zatimco ISEO slouZi k registraci identifikacnich Gdajd osob, bilanci obyvatel zpracovava
CsU upravou vysledkd séitani lidu (SLDB) o prirozenou a mechanickou ménu v daném
roce. Dalsim dlvodem nepfesnosti a odlidnosti v datovych zdrojich je neplnéni
zpravodajskych povinnosti ze strany obecnich Gfadi (zejména hlddeni o st&hovani) a
nizkd kvalita Gdajd o stéhovani cizincd s trvalym a dlouhodobym pobytem v CR.
V registru ISEO figuruje fada obyvatel Ceské republiky, ktefi Ziji trvale v ciziné, ¢asto zde
zUstavaji také zemrelé osoby, coZ je pFi¢inou vy$&iho poétu evidovanych obyvatel.
V ddsledku ,&ist&ni* registru a vyfazovani ,papirovych® ob&an( se pocet obyvatel podle
ISEO kazdorodn& snizuje. Volebni seznamy sestavované podle Gdaji ISEO a
aktualizované na zakladé informaci z ohlasovny méstské Casti jsou v tomto ohledu
presnéjsi. Nezahrnuji vSak cizince, coz je v pripadé statistik o centralnich ¢astech velkych
mést zavazny problém. Bilance obyvatel CSU, kterd vychazi ze séitani lidu (SLDB), je
zatizena chybou v ddsledku nemoZnosti podchytit v censu vSechny obyvatele. Presto
povazujeme statistiku CSU za presnéjéi v evidenci skuteéné bydlicich osob a budeme ji

vyuzivat jako zakladni zdroj informaci.

Obrazek 2.7: Srovnani vyvoje poctu obyvatel v MC Praha 1 podle riznych zdrojl
v letech 2005-2007
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Kromé sledovani vlastniho Uzemi méstské casti je nutné hodnotit soucasny populacni
vyvoj v kontextu celého mésta, popf. i SirSiho metropolitniho regionu. V soucasnosti tvori
podil obyvatelstva méstské casti Praha 1 zhruba 2,5 % celkové populace Prahy. Pfi
porovnani vyvoje poctu obyvatel v katastrech hl. m. Prahy mezi lety 1991 a 2001 je
patrné, Ze centralni a vnitfni ¢asti mésta predstavuji nejvice ztratové oblasti mésta,
naopak k narlstu obyvatel dochazi v nékterych katastrech vnéjéi Prahy (obrazek 2.8.).
Kartogram zachycuje prelévani rezidenéni funkce do nové dokonéenych sidlidtnich celkd
(do roku 1993 napt. Barrandov, Cerny Most, Jihozadpadni Mésto) a ve druhé poloviné 90.
let 20. stoleti také do suburbii (satelitnich méstecek) uvnitf administrativnich hranic
Prahy (VinoF, Nebusice, Seberov, Ujezd, Kolovraty aj.). Tyto dekoncentra¢ni trendy jsou
prirozené ve vsech velkych evropskych méstech a rozSifovani depopulacnich oblasti do
daldich &asti vnitfniho mésta bude zfejmé pokracovat i v blizké budoucnosti. Narlst poctu
obyvatelstva je prakticky vzdy spojen pouze s novou vystavbou v Gzemi, kterd mdze byt
realizovéna za predpokladu nabidky volnych parcel. PFemé&na nerezidenénich aredll pro
Ucely bydleni je v Praze nadale spiSe okrajovou zalezitosti (loftové byty na misté
byvalych priimyslovych provozd). Zanedbatelny je rovnéz ptirlstek novych bytl formou

nastaveb, vestaveb a pfistaveb.

Obrazek 2.8: Index vyvoje poctu obyvatel podle katastralnich zemi Prahy (1991-2001)

Index vyvoje poétu obyvatel 2001/1991

B e

87 98 103 121
[ ] Méné nez 100 obyvatel

Zdroj: SLDB 1991, 2001.
Poznamka: Do hodnoceni nebyly zahrnuty katastralni Gzemi s méné nez 100 obyvateli (Zadni
Kopanina a Lipany).
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Pokud budeme sledovat nejnovéjsi vyvoj pocCtu obyvatel v letech po poslednim scitani
lidu (2001), objevime na prvnich mistech nejvice ztratovych katastralnich Uzemi v Praze
vyhradné Gzemi centralni ¢asti mésta (tabulka 2.3). A&koli k nim miZeme zaradit také
Karlin nebo Vinohrady, seskupeni vSech péti katastralnich dzemi méstské c¢asti Praha 1
v prvni Sestici depopula¢nich Gzemi hovofi o zvyraznéni negativnich tendenci pravé na
Uzemi centra Prahy. Lze tvrdit, Ze v kontextu celého mésta je pravé centrum nejvice
ohrozeno zvysenym Ubytkem trvale bydliciho obyvatelstva a tato tendence se

v soucasnosti jesté prohlubuje.

Tabulka 2.3: Katastralni Uzemi Prahy s nejvétsi populacni ztratou v obdobi 2001-2006

Nazev Index 2006/2001
Mala Strana 89,8
Karlin 91,2
Staré Mésto 91,4
Josefov 91,7
Hradcany 93,0
Nové Mésto 93,9
Vinohrady 94,2
Treboradice 94,5
Bohnice 95,7

Zdroj: CSU, 2007. 5
Poznamka: Zluté podbarveny jsou katastry lezici v MC Praha 1.

2.3 Komponenty populaé¢niho prirtistku (tabytku)

Celkovd zména poctu obyvatel je vyslednici dvou zakladnich procesd populaéni mény:
stéhovanim obyvatelstva (migraci) a pfirozenou ménou. Mezi komponenty celkového
prirGstku (Ubytku) poctu obyvatel fadime porodnost, Umrtnost, prist&éhovani (imigraci) a
vystéhovani (emigraci) z daného Uzemi. Tyto procesy jsou ve vzajemném vztahu, presto
se mohou vyvijet v zdsad& souhlasnym nebo protichddnym smé&rem. Na Uzemi centra
Prahy se dlouhodobé uplatriuje souhlasné plisobeni obou procesti. Ubytek po¢tu obyvatel,
dany prevahou poctu zemrelych nad poctem Zzivé narozenych, je posilovan zapornou
bilanci stéhovani (pfevahou vystéhovalych nad pfistéhovalymi). Pritom plati, Ze vaha
migra¢niho salda (rozdil mezi pristéhovalymi a vystéhovalymi) je ve srovnani
s prirozenym Ubytkem (rozdil mezi narozenymi a zemrelymi) v soucasnosti vyssi nez
v devadesatych letech 20. stoleti. Stéhovani obyvatelstva je zarovenn mnohem vice
zavislé na politice mistni samospravy nezli demografické chovani obyvatelstva (mistni
sprava mlze spide ovlivnit zda se lidé do méstské &asti chtdji st&hovat a zit v ni).
Podrobny piehled komponent populaéniho prirlstku je zndzornén na obrdazcich 2.9 (data

¢sU) a 2.10 (data MC Praha 1 bez zapoditani mezinarodni migrace).
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Obraz

ek 2.9: Pfirozend a mechanickd ména obyvatel MC Praha 1 v letech 1997-2007
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Zdroj: CSU 2007.

Obrazek 2.10: Pfirozena a mechanickd ména obyvatel MC Praha 1 v letech 2001-2007
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Ubytek trvale bydlicich obyvatel je zplsoben dlouhodobym ptirozenym tbytkem populace
a rovnéz zapornym saldem migrace. Mnohem I|épe se da vyvoj stéhovani a prirozené
mé&ny posoudit na zakladé tzv. hrubych mér, tedy relativnich ukazateld uddvajicich pocet
narozenych, zemrelych, pristéhovalych nebo vystéhovalych na 1000 obyvatel bydlicich

v daném Uzemi.

Pfirozeny ptirQstek (hruba mira pfirozeného prirlistku — hmpp) ma od konce 90. let 20.
stoleti do soucasnosti rostouci tendenci, coz je dano dlouhodobé pozvolné se snizujici
Umrtnosti (hrubé mira Umrtnosti - hmu) a v posledni dobé& i nartstajici porodnosti (hruba
mira porodnosti - hmp) (obrazek 2.11). Zatimco sniZzovani iUmrtnosti je dano predevsim
zlepsSujici se kvalitou Zivota prazské (Ceské) populace, vyssi porodnost je zfejmé docasny
do vy$$iho véku matek. Umrtnost i porodnost jsou zérover silné ovlivnény vékovou
strukturou obyvatelstva. Na druhou stranu napfiklad vyssi pocet pristéhovalych ve véku
zakladani rodiny nemusi v centru Prahy automaticky znamenat potencidl pro vyssi
porodnost. Zivotni styl mladych lidi preferujicich bydleni v centru mésta se totiz vyrazné
lisi napriklad od obyvatel stéhujicich se do satelitnich méstecek (Casto mladé rodiny).
Predpokladame, Zze fada mladych obyvatel centra mésta jsou tzv. singles a netvori

partnerské domacnosti.

Obrazek 2.11: Pfirozend ména obyvatel MC Praha 1 v letech 1997-2007
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Zdroj: €SU 1997 - 2007.
Poznamka: hmp - hruba mira porodnosti (porodnost); hmua - hruba mira Umrtnosti (Umrtnost);
hmpp - hrubd mira pFirozeného pftirlstku (pfirozeny pfirlstek).
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Obrazek 2.12: Migrace obyvatel MC Praha 1 v letech 1997-2007
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Zdroj: CSU 1997 - 2007.
Poznamka: hmi - hruba mira imigrace; hme - hruba mira emigrace; hmms - hruba mira
migracniho salda; hmmo - hruba mira migrac¢niho obratu.

V migracni bilanci dochazi v poslednich deseti letech k negativhim vyvojovym trendim
(obrazek 2.12). Pocet pristéhovalych i vystéhovalych a také hrubé miry stéhovani (hruba
mira emigrace - hme; hruba mira imigrace - hmi) zejména v poslednich péti letech
vyznamné narUstaji. Ubytek obyvatelstva stéhovanim méreny migraénim saldem (hruba
mira migracniho salda je rozdil mezi hrubou mérou imigrace a emigrace) vykazuje
v soucasnosti ro¢ni ubytek kolem 20 obyvatel na 1000 bydlicich na Uzemi Prahy 1.
Vyznamny je narlst i tzv. migraéniho obratu (soulet emigrace a imigrace), ktery
vypovida o fluktuaci (nestabilité) trvale bydliciho obyvatelstva. Ta je ovlivnéna zejména
velkym narlstem zahrani¢ni migrace v centru Prahy. Castecné je tento narlst ovlivnén
také zménou metodiky sledovani migrace v letech 2001 a 2005, kdy se zacaly statisticky
sledovat i pohyby cizincl s dlouhodobym pobytem. Nedokonald evidence zahraniéni
migrace (predevSim chybna statistika vystéhovalych do zahranici) vede ke zkresleni
migracnich ptirlstk( v celé Praze a zejména na Uzemi méstského centra, kde je pohyb
cizincl nejvyraznéjéi. Je pravd&podobné, Ze pocet vystéhovalych do zahrani¢i je na
Uzemi méstské Casti Praha 1 mnohem vyssi a migracni ztrata nabyva vyssich hodnot. To
vSak nelze empiricky dolozit a hrubé odhady je mozno zpracovat pouze na pfikladu osmi

pripadovych studii (viz kapitola 5).

Pokud bychom sledovali pouze domaci (vnitini) migraci (obrazek 2.13), dochazi na Uzemi

Prahy 1 k pozvolnému snizovani poctu pristéhovalych i vystéhovalych a tedy i migra¢niho
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obratu. Zjednodusené lze fici, Ze migra¢ni mobilita ¢eské populace se na Uzemi centra

snizuje a je nahrazovana zvy$enym st&hovanim cizincd.

Obrazek 2.13: Migracni bilance vnitiniho stéhovani na Uzemi Prahy 1

3500

3000 +

2500 -

2000 -

1500 -

1000

500

-500

-1000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
W pfistéhovali Ovystéhovali Esaldo M obrat

Zdroj: CSU 1995 - 2003.

Obrazek 2.14: Celkovy ptirlstek obyvatel MC Praha 1 v letech 1997-2007
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Zdroj: CSU 1997 - 2007.
Poznédmka: hmpp - hruba mira pfirozeného pftirlstku; hmms - hruba mira migraéniho salda; hmcp
- hrubd mira celkového pfirlistku.
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Migra¢ni a prirozend ména obyvatelstva a jeji komponenty analyzované v predchozim
textu udavaji spole¢né celkové trendy ve vyvoji poétu obyvatel. Celkovy pohled miZe
slouzit jako shrnuti komponentni analyzy. Celkové hrubé miry ukazuje obrazek 2.14, ze
kterého je patrny vyznamnéjsi vliv migracni slozky ovliviujici i vykyvy v celkovém
prirGstku obyvatelstva méstské &asti. V soucasnosti dochazi k divergenci obou slozek:
prirozeny pfirlstek je mirn& zaporny a ma rostouci tendenci, zatimco migracni saldo

vykazuje zejména v poslednich tfech letech vyrazny propad.

Posledni poznamka patfi srovnani migra¢ni bilance méstské cCasti Praha 1 s ostatnim
Uzemim Prahy. Centralni méstska ¢ast ma v poslednich letech z hlediska migracni bilance
v Praze vyjimecné postaveni (obrazek 2.15), jelikoz jako jedina v rocCnich hodnotach
hrubé miry migracniho salda prekonava 10 %o (z obrazku 2.14. je zirejmé, Ze vétSinou
prevysuje tuto hodnotu dvojnasobné). Negativni migracni bilance je hlavni pFic¢inou
vylidiiovani centra mésta, svéddi o pokracujici komercializaci méstské Casti Praha 1 a
silicim odlivu trvale bydlicich obyvatel. Proti tomuto jevu je potfeba vytvaret vhodné

politiky predevsim z pozice samospravy.

Obrazek 2.15: Saldo migrace na 1000 obyvatel v méstskych ¢astech Prahy v letech
2002-2006
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Zdroj: Statisticka ro¢enka hl.m. Prahy, 2007.
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3 VYVOJ STRUKTURY OBYVATELSTVA

3.1 Veékova struktura

S vyraznym Ubytkem populace souvisi pozvolnd zména vékové struktury.
Z dlouhodobého pohledu lze fici, ze vékova struktura obyvatel Prahy 1 starne. Zvysuje se
jak prmérny vék obyvatel centra mésta, tak i index stafi (tj. polet obyvatel nad 60 let
na 100 déti ve véku 0-14 let) (obrazek 3.1 a 3.2). Rostouci index stafri ukazuje nejen na
zvySujici se pocet starych lidi v centru Prahy, ale také na Ubytek détské slozky populace.
Index stafi, prdmérny v&k i zastoupeni mladé a staré slozky populace v$ak zarovef
naznacuji, Ze starnuti centra Prahy od roku 2001 vyrazné zpomaluje (obrazek 3.1 a 3.2).
Rovnéz pfi porovnani s celym méstem starne centrum od roku 2001 pomaleji nez Praha
jako celek (obrazek 3.2). Nejvétsi zména z hlediska vékového slozeni obyvatel Prahy 1
s vyrazné&jsim ndarlstem zastoupeni starych lidi a poklesem podilu déti se v centru Prahy
odehréla v 90. let 20. stoleti. Casto diskutované starnuti populace centra mésta je tak

nejvice spojeno s timto obdobim.

Obrazek 3.1: Slozeni obyvatel podle véku v MC Praha 1 (1961 -2006)
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Zdroj: SLDB 1961- 2001, CSU 2007.
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Obrazek 3.2: Vyvoj indexu staii v MC Praha 1 a hl. m. Praze (1980-2006)
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Zdroj: SLDB 1980, 1991, CSU 2007.
Poznamky: Index stari udava pocet lidi ve véku nad 60 let ku pocCtu déti ve véku 0-14 let.

Obrazek 3.3: Vékova struktura obyvatel MC Praha 1 v roce 1991, 2001 a 2006
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Zdroj: SLDB 1991, 2001, CSU 2006.

Mezi lety 1991 a 2006 doslo témér ve vSech vékovych skupinach k Ubytku osob a vékova
pyramida se tak postupné zuzuje. Patrny je pokles détské slozky v populaci (0-14 let),
ackoli mezi roky 2001 a 2006 doslo k mirnému zvySeni poctu osob ve vékové skupiné 0-

4 let. Vedle dé&ti ubylo i lidi v produktivnim véku a star$ich osob. Naopak narlst poctu
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obyvatel miZzeme mezi roky 1991 a 2001 pozorovat u vékové skupiny 15-29 let u obou
pohlavi a mezi roky 2001 a 2006 u muzl ve véku 25-44. Praha 1 tak ziskava mladé
obyvatele, mezi nimiz Ize ocekdvat vyrazné zastoupeni vzdélanéjsich a prijmové
siln&jdich domacnosti (tzv. yuppies). V centru mésta vSak zaroveri zlstdvd mnoho

obyvatel starsich (s vyraznou prevahou zen), ktefi zde pravdépodobné doziji.

Hodnoceni vyvoje vékové struktury obyvatel MC Praha 1 v del$im ¢asovém horizontu
umoziuji pouze data z Ceského statistického Gfadu. Udaje z registru obyvatel ISEO a
volebnich seznam@ MC Praha 1 poskytuji pouze pohled na vyvoj v polednich tfech letech.
Pokles podilu vékové skupin nad 60 let podle ISEO lze pricitat ,cisténi® registru a
vyfazovani jiz zemrelych obyvatel, ktefi jsou stdle v registru vedeni. VSechny tfi datové

zdroje ukazuji v poslednich letech na mirny nardst podilu détské slozky populace Prahy 1.

Tabulka 3.1: Srovnani podilu obyvatel ve v&ku 0-14 a nad 60 let podle riznych zdrojd

Absolutné 0-14 nad 60 let
rok CsU  ISEO VS Csu ISEO VS
2001 3 862 - - 7 881 - -
2002 3 664 - - 7 516 - -
2003 3617 - - 7 484 - -
2004 3570 - - 7 526 - -
2005 3488 2945 2615 7480 9691 6425
2006 3437 3110 2714 7497 9168 7000
2007 - 3206 2851 - 8539 7657
V % 0-14 nad 60 let
rok CsU ISEO VS Csu ISEO VS
2001 11,2 - - 22,8 - -
2002 11,0 - - 22,5 - -
2003 11,0 - - 22,8 - -
2004 11,0 - - 23,1 - -
2005 10,9 8,7 9,8 23,4 28,7 24,2
2006 11,0 9,3 9,9 24,0 27,6 25,6
2007 - 9,8 10,1 - 26,1 27,0

Zdroj: CSU, ISEO, Volebni seznamy MC Praha 1, 2008.
Poznamka: VS = volebni seznamy.

Z hlediska vékového sloZzeni existuji mezi jednotlivymi ¢astmi Prahy 1 rozdily (obrazek
3.4). K nejstar§im urbanistickym obvodl Ize zafadit Betlémsky a Jakubsky obvod na
Starém Mésté, mezi nejmladsi patfi napfiklad VojtéSsky obvod (Staré Mésto), Josefov a

Dolni Malostransky obvod.
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Obrazek 3.4: SloZeni obyvatel podle véku v urbanistickych obvodech MC Praha 1 (2001)
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Zdroj: SLDB 2001.

Poznamka: Bile jsou vyznaceny urbanistické obvody s méné nez 50 obyvateli.
Index stafi udava pocet lidi ve véku nad 60 let ku poctu déti ve véku 0-14 let.
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Vyvoj vékové struktury lIze hodnotit rovnéz na zakladé migracnich dat. Stéhovani
obyvatelstva se sleduje také podle v&ku migrantd. Zakladni specifické charakteristiky
migrace v letech 1995 - 2003 jsou patrné z obrazku 3.5. Jedinou ziskovou skupinou
v ramci vnitfni migrace (bez zahrani¢ni) jsou mladi lidé ve véku 20-24 let, vSechny
ostatni vékové skupiny meéstska c¢ast Praha 1 stéhovanim ztraci. K vékovym kategoriim,
které ve vét&i mife z centra mésta odchdzeji, patii lidé v pfeddtchodovém a mlad$im
dlchodovém véku a zfejmé i rodi¢e s malymi détmi. V kategorii mladych dospélych se
uplatfiuji dva protichddné migraéni trendy, jelikoz lidé stejného véku se li&i z hlediska
rodinného statusu a Zivotniho stylu. Rezidencni preference mladych dospélych do znacné
miry ovliviiuje pfitomnost déti v domacnosti. Rodinné domacnosti obecné preferuji
klidnéjsi a bezpecnéjsi prostfedi a bydleni se zahradou, které je dostupnéjsi spise
v lokalitédch dale od centra mésta.

Obrazek 3.5: Migrace obyvatel podle pétiletych vékovych skupin v letech 1995-2003 na
Uzemi Prahy 1
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Zdroj: €SU 1995 - 2003.
Poznamka: Jedna se pouze o vnitini migraci.
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3.2 Vzdélanostni struktura

S pfichodem mladych lidi do centra mésta dochazi ke zvysSovani socialniho statusu
obyvatelstva Prahy 1, coz miZeme nepfimo posoudit z dat o vzdélanostni struktufe a
struktufe obyvatelstva podle statniho obcanstvi. Tato data jsou k dispozici v potifebné
kvalit¢ a rozsahu ze S&itani lidu, domU a bytl, které probihd na nasem UGzemi
v desetiletych periodach (1991, 2001, pristi 2011). Data jsou v soucasné dobé jiz sedm
let stard, presto umozfuji hodnoceni zakladnich trendd v prvnich deseti letech
transformace. Podil osob s Uplnym stfednim, vyssim i vysokoskolskym vzdélanim se mezi
roky 1991 a 2001 zvysil (tabulka 3.2). Pozici katastralnich Uzemi prazského centra ve
srovnani s celym metropolitnim regionem je mozné hodnotit na zakladé Udajd o podilu
vysokogkolakd za katastry Prahy a obce praZského zazemi (obrazek 3.6). Centrdlni ¢ast
Prahy patfi nadale mezi lokality prestizniho bydleni s velkym podilem osob s vysSsim
vzdélanim. Presto Ize z hodnoceni vzdélanostni struktury (Snejdova 2006) objevit v Praze
lokality, které jsou pro bydleni vysokodkoldkl atraktivn&jsi (predevsim vilové &tvrti, nova

kondominia a néktera satelitni méstecka).

Tabulka 3.2: Podil osob s Uplnym stfedoskolskym a vysokosSkolskym vzdélanim na
celkovém poctu osob starSich 15 let v roce 1991 a 2001 (v %)

Dosazené vzdélani 1991 2001
Uplné stfedni, vyssi 31,5 36,3
Vysokoskolské 19,7 24,2
Uplné stiedni, vy$si a vysokoskolské 51,2 60,5

Zdroj: SLDB 1991, 2001.
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Obrazek 3.6: Podil vysokoskolakd v populaci star$i 15ti let v katastralnich Gzemich
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Zdroj: CSU, SLDB 2001; Snejdova 2006.

Z hlediska vnitfniho c¢lenéni méstské Casti Praha 1 existuji relativné velké rozdily
lidi

v socidlnim statusu obyvatelstva méreného podilem vysokoskolsky vzdélanych

(obrdzek 3.7). Nejvyssiho zastoupeni vysokogkoldk( dosahuji obvody na levém biehu

Vitavy (napf. v urbanistickém obvodu Hrad témér tretiny obyvatel starSich 15 let). Tato
oblast je dlouhodobé nejatraktivnéjsi rezidencni c¢asti mésta a volné prechazi ve
~westend" tvoreny Casti HradCan na Uzemi Prahy 6 a vilovymi Ctvrtémi v Dejvicich,
Bubenci a StreSovicich. Na druhém pélu socialni stratifikace (hodnocené ovsem pouze
Gzce v ramci relativné homogenniho GUzemi méstské Casti) stoji vétsina oblasti Nového

Mésta, které vykazuji vysSsi zastoupeni obyvatel s pouze zakladnim vzdélanim (obrazek

3.7).
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Obrazek 3.7: Slozeni obyvatel podle vzdélani v urbanistickych obvodech MC Praha 1
(2001)
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Zdroj: SLDB 2001.
Poznamka: Bile jsou vyznaceny urbanistické obvody s méné nez 50 obyvateli.
Podil obyvatel starsich 15 let s vysokoskolskym (VS) a zakladnim (ZS) vzdélani.

Dynamiku socialni struktury lze posoudit v obdobi mezi popula¢nimi cenzy na zakladé
migracnich statistik. Do roku 2004 byla sledovana rovnéz dosazena uroven vzdélani
migrantd. Obrazky 3.8 a 3.9 zobrazuji strukturu pfist&hovalych a vyst&hovalych do /
z Prahy 1 v rdmci vnitfni migrace (bez zahrani¢ni) v letech 1995 - 2003. Ackoli nelze
zachytit celkovou zménu Grovné vzdélani (dochdzi pribé&zné ke zmé&nam v dlsledku Gmrti
a absolvovani jednotlivych druhl $kol), role migrace je ve vyvoji socidlniho statusu
nejvyznamnéjsim faktorem. Zakladnim zjisténim pfi porovnani struktury pfistéhovalych a
vystéhovalych je posilovani vzdélanostni Urovné centra. Toto posilovani je vsSak pouze
relativniho charakteru (podil vysokodkoldkt a stfedoskolakd v pFichozi populaci je vy$si
nez u vystéhovalych). Poclet obyvatel s vysSSimi druhy vzdélani se vsSak nezvysSuje,
protoZze méstska Cast Praha 1 v celém obdobi ztraci obyvatelstvo vSech vzdélanostnich
kategorii. Vysledkem tedy je mensi pocet lidi s vyssim zastoupenim stifedoskolsky a

vysokoskolsky vzdélanych, nikoli vSak zvysSovani poctu obyvatel s vySSim vzdélanim.
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Obrazek 3.8: Struktura pfistéhovalych do méstské Casti Praha 1 podle Grovné vzdélani
v letech 1995-2003

1098 [ T
1999 _
2000 _
2001 _
2002 _
2003 _
Ol% 26% 46% 66% 86% 106%
O zakladni O stfedni bez maturity O stfedni s maturitou B vysokoskolské

Zdroj: CSU 1995 - 2003.
Poznamka: Jedna se pouze o vnitfni migraci.

Obrazek 3.9: Struktura vystéhovalych z méstské ¢asti Praha 1 podle Urovné vzdélani
v letech 1995-2003

1996

1997

1998

1999 ‘

2000 ‘

2002 I
2003

0“% 26% 46% 66% 86% 106%
Ozakladni Ostfedni bez maturity @O stfedni s maturitou B vysokoSkolské

Zdroj: CSU 1995 - 2003.
Poznamka: Jedna se pouze o vnitfni migraci.
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3.3 Narodnostni struktura

Strukturu obyvatelstva podle statniho obcanstvi nemame k dispozici ve vyvojovém sledu,
jelikoZ cizinci s dlouhodobym pobytem, ktefi tvofi vétsinu cizincd Zijicich na Gzemi Prahy
1, byli Ceskym statistickym UFadem poprvé sledovani az pfi scitéani v roce 2001. Mezi
cizinci Zijicimi v centru Prahy dominuji obané ze ,zapadu" (prvni tfi kategorie v obrazku
3.10 - zapadoevropané, severoamericané a Australané). Dohromady tvofi 39 % vsech
cizinc bydlicich v Praze 1. Pfi porovnani s celym Gzemim Prahy je dominance vyrazné&jsi,

nejvétsi podil cizincl v celé Praze tvori osoby z vychodni Evropy (31 %) a Asie.

Obrazek 3.10: Struktura cizincl v prazském centru v roce 2001 (celkem 1 392 osob)

bez statniho
obc&anstvi
ostatni dvoji statni 0,6%
obg&anstvi*****
15%

CR+SR
4%

Severni Amerika
13%
. ostatni staty***
) 8%

Stiedni Amerika " Austl’zél!ile adNovy
9 ** élan
95 % . Asie 59% 1%
Jizni Amerika / afrika 4%
1% 1%

Zdroj: SLDB 2001, specialni vystupy, PospiSilova 2007.

Poznamka: V grafu jsou zachyceni cizinci s trvalym a dlouhodobym pobytem (nad 90 dn{).
*Obcané byvalé EU 15, Svycarska, Norska, Lichtenstejnska a Islandu.

**Deset evropskych zemi, které vstoupily do EU 1.5. 2004.

***QOb¢ané evropskych statl, ktefi nepatii do kategorie Zapadni Evropa a EU 25 (zahrnuje ob&any
Ruska).

****kKategorie zahrnuje obcany stétq, které nebyly v rdmci SLDB pfimo sledovany.

*****Qgoby se statnim obcanstvim CR a cizim a osoby se statnim obcanstvim SR a EU.
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4 VYVOJ] POCTU A STRUKTURY DOMOVNIHO FONDU

Podobné jako poc&et obyvatel klesd v centru Prahy také pocet trvale obydlenych domd a
bytl (obrazek 4.1). V roce 2001 klesl pocet trvale obydlenych bytd v MC Praha 1 na
67 % stavu z roku 1970 (tj. na 15 164 bytd). V roce 2001 se na Uzemi méstské &asti
nachdzelo pFiblizn& 13 % bytd, které nebyly trvale obydleny. A&koli k poklesu poétu
trvale obydlenych bytl dochazi na Praze 1 dlouhodobé&, po roce 1989 se Ubytek bydleni
zrychlil v ddsledku rozvoje obchodni a administrativni funkce centra mésta a probihajici
komercializace (tj. nahrazovani bydleni komerénimi aktivitami). Domovni fond v MC
Praha 1 je pomé&rné& stary, ¢emuZ odpovidd také hor&i technickd vybavenost bytl
v porovnani s celym méstem. Rozdil je nejlépe patrny pfi porovnani vybavenosti bytl
splachovacim zachodem a koupelnou (tabulka 4.1). V centru Prahy je rovnéz ve srovnani
s celym méstem daleko niz&i podil bytl s Ustfednim (etdzovym) topenim. Horsi technicka
vybavenost bytového fondu je vSak charakteristicka také pro ostatni ¢asti vnitfni Prahy,
kde prevazuje star§i zastavba (obrdzek 4.2). Neceld jedna &tvrtina obydlenych domd
(zde domd, kde trvale bydli alespori jedna osoba) se nachazi v obecnim vlastnictvi (pFip.

spoluvlastnictvi) (tabulka 4.2).

Obrazek 4.1: Vyvoj poctu trvale obydlenych dom& a byté v MC Praha 1 (1970 - 2001)

25000 |-

20000 f el

15000 1 fo

10000 +------ S - -J. - -

5000 el

0 -

1970 1980 1991 2001

@ Trvale obydlené domy 2517 2434 2145 2025
@ Trvale obydlené byty 22738 20027 17701 15164

Zdroj: SLBD, 2001.
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Tabulka 4.1: Technické vybaveni trvale obydlenych bytd (2001)

MC Praha 1 Praha

Podil trvale obydlenych byt vybavenych: vV % vV %
Vodovodem 97,1 99,1
Pfipojenim na plyn ze sité 79,4 73,9
Koupelnou nebo sprch. koutem v byté 90,7 96,9
Splachovacim zachodem v byté 87,0 97,7
Ustfednim nebo etdzovym topenim 56,5 75,1

Zdroj: SLBD, 2001.

Obrazek 4.2: Podil osob Zijicich v bytech bez splachovaciho zachodu v centrdlni a vnitfni
Casti Prahy (urbanistické obvody, 2001)

- —
My

L ™

/\

Podil osob v bytech bez WC (2001)

L T

05 20 40 6,0
Zdroj: SLBD, 2001.
Poznamka: Bile jsou vyznaceny urbanistické obvody s méné nez 50 obyvateli.

Tabulka 4.2: Vlastnicka struktura obydlenych dom@ v MC Praha 1

Vliastnik Pocet domu Podil domi (v %)
100% mésto 444 21,2
Podilové domy (spoluvlastnik mésta) 35 1,7

Ostatni (bytové druzstvo, soukroma
fyzickd osoba, pravnicka osoba)

Zdroj: Urad MC Praha 1.
Poznamka: Domy, ve kterych trvale bydli alesponi 1 osoba.

1613 77,1
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V obdobi 2001 aZ 2006 bylo v MC Praha 1 dokonceno celkem 298 novych bytl, prevazna
vétSina v bytovych domech (obrazek 4.3). Vzhledem k charakteru historického centra
nepredstavuje MC Praha 1 oblast s intenzivni bytovou vystavbou. Nové bydleni véak

mUzZe vyznamné ovlivnit socidlni sloZeni lokalit, kde k vystavbé dochazi.

Obrazek 4.2: Pocet dokoncenych bytd v MC Praha 1 (2001 - 2006).
20

00 |

80 b

B0 | R —
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20 +

0 | —
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Zdroj: CSU, 2007.

4.1 Rozdily v cenach bydleni na tzemi MC Praha 1

Méstska Cast Praha 1 patfi k Uzemim s nejvyssimi cenami nemovitosti na ¢eském trhu.
Vysoké ceny rezidencnich i nebytovych prostor odrazi nebyvalou atraktivitu prazského

centra pro bydleni i pro lokalizaci komerc¢nich aktivit.

Nabidka bytl k dlouhodobému prondjmu je v Praze 1 podstatné vys&i neZ nabidka bytl
ke koupi (vlastnici lukrativnich nemovitosti upfednostniuji stalé vydélky pred
jednorazovymi). Ceny prodavanych bytl vsak daleko vice odrazi vliv polohy uvnitf
méstské &asti. Zatimco ceny pronajimanych bytl vykazuji v rdmci jedné lokality (ulice)
vysoké rozdily a oblasti s podobnymi hodnotami Ize st&%i nalézt, ceny prodavanych bytl
jsou vice homogenni a umoznuji tak vytvorit urcité typové lokality na zakladé cenové
podobnosti. Hlavni kritérium pro prostorové hodnoceni cen nemovitosti proto pfedstavuji

ceny za prodavané byty, ceny za byty pronajimané slouzi jako kritérium doplfujici.
Vedle polohy a velikosti bytu ovliviuji vyslednou cenu nemovitosti také dalsi faktory

(kvalita bytu u prodavanych nemovitosti, vybavenost u pronajimanych nemovitosti),

jejich vliv vSak neni pfiliS vyznamny. Nepatrny vliv ma také druh vlastnictvi bytu.
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Druzstevni byty se vétSinou prodavaji za cenu nizsi nez byty ve vlastnictvi osobnim, téch
je vSak ke koupi nabizenych jen velmi malo. Vyrazné se vsak odliSuji nové developerské
projekty, u kterych se ceny pohybuji v rozmezi 130-220 tisic K& m? v zavislosti na poloze
budovy. V sou¢asné dobé& jsou v nabidce nové byty v ulici Cernd (Residence Cerna,
prdmérnd cena za m? 137 tisic K&), v ulici Klimentskd (138 tisic K&m?), v ulici Dlouha
(Residence Dlouhd, primérna cena za m 173 tisic K&/m?) a v ulici Vodi¢kova (Residence

Frantikdnskd zahrada, primérna cena 212 tisic K&/m?).

Sledujeme-li rozdily v cenach bydleni mezi jednotlivymi katastry méstské cCasti Praha 1,
vyrazné dominuje katastralni Uzemi Josefov, nasleduje Mald Strana a poté Staré Mésto.

vV

Nejniz&i ceny bytl vykazuje Nové Mésto.

Tabulka 4.3: Primérné ceny byt v katastralnich tzemich MC P1 (kvéten 2008)

Katastr Prodej Pronajem
K&/m? K&/m?
Josefov 160 000 423
Mala Strana 128 000 371
Staré Mésto 113 000 362
Nové Mésto 102 000 299

Zdroj: Vlastni Setreni.
Pozndmka: Hrad&any nelze do srovnani zahrnout z ddvodu omezené (a tedy nereprezentativni)
nabidky bytd na trhu.

Nejdrazsi ulici Prahy 1 je Pafrizska nachazejici se z vétSiny na Uzemi Josefova, ale
zasahujici rovnéz do Starého Mésta. Primérnd cena za m? je 267 tisic K& v pfipadé
prodeje bytu a 480 K¢ v pfipadé meési¢niho pronajmu. Oblast obklopujici tuto ulici je
jedna ze dvou lokalit s nejvysSSimi cenami nemovitosti v Praze 1. Jednad se o celé
katastralni GUzemi Josefov a prilehlé ulice Starého Mésta. Oblast na JV vybihd az ke
Staroméstskému nameésti a zahrnuje také ulici Tynskou, Tynskou ulicku, Masnou a
Stupartskou, na zapadni strané pak saha k nabieZi a budové Klementina. V této lokalité
je mozné koupit byt za prdmérnou cenu 154 tisic K&m? a pronajmout za cenu 380
K&m?2. Druhou oblast velmi vysokych cen nalezneme na levém bfehu Vitavy
v katastralnim Uzemi Mald Strana. Nachazi se v tésné blizkosti Karlova mostu a zahrnuje
ulice Na Kampé, Hroznova, Cihelna, U Luzického seminare, Lazenska a MisSerska.
Nabidka byt zde neni z hlediska mnoZstvi velkd, ale ceny dosahuji nadprimérnych
hodnot (171 tisic K&/m?, 408 K&/m?).

Dalsi t¥i lokality mUZzeme z hlediska cen nemovitosti postavit na druhé misto. Prvni z nich

dominuje Betlémské ndmésti (143 tisic K&/m?, 313 K&m?) s mirné& nadprimérnou

hodnotou. Oblast od namésti dale pokraCuje vsemi sméry, na zapadni strané konci
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Smetanovym nabrezim, na jihu ulici Na PerStyné a na vychodni strané ulici Rytirska.
Prdmé&rnd cena bytu ¢&ini 123 tisic K&/m? a za pronajem 366 K&/m?. Ve shodném cenovém
rozmezi se vyskytuje také oblast severovychodné od Josefova reprezentovana ulicemi
(Hastalska, U milosrdnych a Rasnovka). Primérna cena bytu je nizsi (114 tisic K&/m?),

cena za pronajem naopak vyssi (451 K&/m?).

Treti lokalitou je zbyvajici ¢ast Malé Strany nezahrnujici vSak oblast na jihu hranidici
s katastralnim Gzemim Smichov. Bohuzel nabidka nemovitosti k prodeji v této cCasti
mésta je velmi mald a nelze vytvofit souvislou oblast. Ulice, ve kterych je mozné koupit
nemovitost za primérnou cenu 123 tisic K&m? jsou Vladskd, Snémovni, Nebovidska a
Hellichova. V ulici Hellichova nachazime velké rozdily, které v tomto pripadé mohou byt
zplUsobeny rozdilnou kvalitou nemovitosti. Nejlevné&jsi byt stoji 70 tisic K&/m? a nejdrazsi
195 tisic K& m?. Nabidka bytd k prondjmu je zde dostatednd a cena se pohybuje kolem
373 K&/m>.

Nejlevnéjsi byty uvniti Starého Mésta se nachazi v blizkosti hranice s Novym Méstem a to
po celém svém obvodu (vyjimku tvofi ulice Na Perétyn& zminé&na vyse). Primé&rnd cena
bytu zde klesd pod 100 tisic K&/m? (97 tisic K&/m?) a pronajmout byt je mozné za
prdmérnou cenu 335 K&/m?2. Hodnot kolem 100 tisic K&/m? dosahuje rovnéz nékolik ulic
uvnitf oblasti kolem Betlémského nameésti (Perlova, Uhelny trh, Skofepka, Vejvodova,
Michalskd a Melantrichova - 97 tisic K&m?). Jednd se o cestu z Jungmannova nha
Staromeéstské namésti a rusnost této oblasti bude pravdépodobné pticinou nizSich cen
nabizenych nemovitosti. Pronajimané byty vSak cenami spadaji k oblasti Betlémského

namésti (prdmé&rnd cena 414 K&/m?).

Jizni ¢ast katastralniho Uzemi Mald Strana (Ujezd, Véehrdova, Ri¢ni, Sefikova) je oblasti
s pomérné nizkymi cenami nemovitosti srovnatelnymi s vétSinou ulic v katastralnim
Uzemi Nové Mé&sto. Primérna cena je zde 91 tisic K&/ m za proddvany byt a 314 K&/m? za
byt pronajimany. K této oblasti pfifazujeme jesté ulici Karmelitska (84 tisic K&m?, 285
K&/m?), kterd Gzemné zasahuje do lokality pfedeslé (zbyvajici ¢ast Malé Strany), cenové

vSak patfi do této skupiny.

Nejdrazsi ulici Nového Mésta a druhou nejdrazsi ulici v Praze 1 je Vaclavské nameésti (236
tisic K&m?). K prodeji nabizené byty jsou viak véechny v jednom domé a pravdépodobné
od jednoho majitele, proto neni uvedend hodnota reprezentativni. To dokazuje i
prdmé&rnd cena za prondjem bytu, kterd nepatfi k nejvy$dim (322 Ké&m?). Pokud
vyc¢lenime novostavby na Uzemi Nového Mésta zminéné vyse, je nejdrazsi lokalitou

v tomto katastralnim Uzemi jeho jizni Cast v blizkosti vitavského brehu. Dominuji ulice
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Masarykovo nabteZi, Ostrovni a Opatovicka, které se cenou 141 tisic K&m? téméf
vyrovnaji nejdrazsim lokalitdm Prahy 1 (ne v$ak cenou za pronajimany byt — 315 K&/m?).
Do této oblasti dale zahrnujeme ulici VojtéSskou, PStrossovu a VorSilskou a celd oblast
pak patfi k lokalitdm uvedenym na druhém misté, opét vSak pouze cenou za prodej bytu
(126 tisic K&m?) nikoliv za prondjem (293 tisic K&m?). V IV &asti této oblasti se nachazi
tfi ulice (Myslikova, Kfemencova a Cernd), které se tomuto hodnoceni vymykaji. Ceny

bytd se zde pohybuji kolem 78 tisic K&/m?2.

Dalsi hodnoceni rozmisténi cen nemovitosti v Novém Mésté je pomérné slozité, protoze
nevykazuje zasadni pravidelnosti. Vyssi hodnoty cen nemovitosti nalezneme jeSté na
Senovazném namésti (109 tisic K&/m?, 375 K&m?) a v Revoluéni ulici (108 tisic K&/m?,
253 Ké&/m?). Ostatni ulice jiz patfi v rdmci Prahy 1 k podprimérnym. Nékolik z nich
mdZeme srovnat s lokalitou Ujezd na Malé Strané. K nim patii JV ¢ast Nového Mésta
pokud nezahrneme ulici Legerova a Celakovského sady (pouze 59 tisic K&/m?-
nejlevnéjsi ulice v Praze 1). Tato oblast kopiruje hranici Prahy 1 a Prahy 2, na zapadé
kondi ulici Spalena, na severu Vaclavskym naméstim a ulici Narodni, ktera predstavuje

prechod Starého a Nového Mé&sta. Priimérna cena bytu je 92 tisic K&/m? resp. 278 K&/m?2.

Podobné hodnoty jsou také na SV od Vaclavského namésti v ulicich Opletalova, Olivova,
ROZovd a U pdjéovny. Primé&rna cena bytu je zde 91 tisic K&/m? a prondjem je dokonce o
néco vyssi 347 K&/m?. Dale pak na severu Nového Mésta v ulicich Petrské namésti, Na
Pofi¢i, Soukenicka, Lannova a Klimentska je primé&rna cena rovnéz 91 tisic K&/m?. Ve
zbylych ulicich severni ¢asti Nového Mésta se cena bytl pohybuje kolem 79 tisic K&/m?.
Byt je moZné v celé této oblasti pronajmout prdimé&rné za 304 K&/m?. Cenu 78 tisic K&/m?

pak zaplatime také v ulici Jeruzalémska (prondjem pouze za 153 K&/m?).

Nejlevnéjsi ulice na Nové Mésté i v celé Praze 1 jsou, kromé jiz zminénych Legerovy a
Celakovského sadl, ulice Senovazna (71 tisic K&m?) a U Bulhara (69 tisic K&/m?)
v ptipadé prodavanych nemovitosti a ulice Pfi¢na, Nekazanka a Jindfiska (195 K&/m?)

v pripadé pronajimanych nemovitosti.

Do predesSlého textu neni zahrnuto Uzemi Hradcan, protoze nabidka nemovitosti
k prondajmu je velmi mald (byt na prodej byl nalezen pouze jeden). Pouze ulice
Loretanska patfi k lokalitdm s nadprimérnymi hodnotami (392 K&/m?). Novy Svét je
mozné zaradit do skupiny ulic na hranici Starého a Nového Mésta (324 K&/m?). Zbyvajici
ulice (Cerninskd, Keplerova, Pohorelec, Loretdnské ndmésti a U kasaren) patfi

k podprdmérnym (244 K&/m?).
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Nejdrazsi ulice

Nejlevnéjsi ulice

Zdroj: Vlastni Setfeni.

Prodej

Parizska
Vaclavské namésti
Siroka

Cihelna

Hroznova

Na Kampé

Tynska ulicka

Na basté sv. Tomase
Lazenska
Maiselova

Legerova
Havlickova
Celakovského sady
U Bulhara
Senovazna
Kfemencova
Starkova
Novomlynska
Mlynarska
Jeruzalémska
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Pronajem

Masna

28. fijna
Cerna
Bilkova
Siroka
Lazeniska
Nosticova
Rasnovka
Vitézna
Janska
Jeruzalémska
PFi¢na
Nekazanka
Palackého
Ramova
Pohorelec
Keplerova
Jindrisska
Kaprova
Navratilova



5 VYBER MODELOVYCH UZEMI PRO PRIPADOVE STUDIE

V této &asti bude proveden vybé&r 8 modelovych lokalit, které zastupuji rtGzné typy
reziden¢niho prostfedi méstské cCasti Praha 1. Ve vybranych Uzemich bude v navazujici
etapé vyzkumu provedeno hloubkové terénni Setfeni zamérené predevsim na kvalitu

Zivota zde bydlicich obyvatel, skuteénou obydlenost dom{ a funkéni vyuzZiti lokalit.

Pfi vybéru modelovych lokalit jsme vychazeli z analyzy struktury obyvatelstva a vyvoje
poctu obyvatel v jednotlivych lokalitach Prahy 1. Pro vymezeni rezidencnich oblasti jsme
vyuzili rovnéz Cast Uzemniho planu hl.m. Prahy vénovanou regulaci rezidencni funkce
v centralni ¢asti mésta (obrazek 5.1). V detailni analyze modelovych lokalit se budeme
cilené zamérovat na lokality s vysokou koncentraci funkce bydleni. Cilem je podrobné
sledovat diferencované rezidencni prostiedi méstské Casti Praha 1. Vybér a zakladni

charakteristika pripadovych lokalit jsou uvedeny v nasledujicim prehledu.

Obrazek 5.1: Regulace podilu funkce bydleni v centru Prahy

iy M o no

3
D
Petfin 4

Seminafska zaheda’

S %4\ v 1.2 i ; "7\12) | - B
PODIL BYDLENI V CENTRALNI{ CASTI MESTA
I:| UzEMI CISTE OBYTNE - UZEMI VSEOBECNE SMISENE KOD MINIMALNIHO PODILU BYDLEN{

Zdroj: Uzemni plan hl. m. Prahy, platny k dubnu 2008.

UZEMI VSEOBECNE OBYTNE UZEMI MESTSKEHO JADRA SMISENE
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Prehled modelovych lokalit pro detailni analyzu rezidencniho prostredi

Lokalita 1 — JANSKY VRSEK
e Katastralni Uzemi: Mala Strana

o Gentrifikovana lokalita obyvana zapadnimi cizinci i bohatymi Cechy.

; Sohdnbomskd zahrada
Podkladova mapa: http://amapy.atlas.cz

v 7w

Lokalita 2 - PARIZSKA ULICE
e Katastralni Uzemi: Josefov

o Lokalita nabizejici luxusni bydleni s vysokou koncentraci zapadnich cizincd.
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Podkladova mapa: http://amapy.atlas.cz

40



Lokalita 3 - DOLNI CAST VACLAVSKEHO NAMESTI

e Katastralni Uzemi: Nové Mésto

e Lokalita s vysokou fluktuaci ndvstévnikd i turistd.

Lokalita 4 - DLOUHA ULICE
e Katastralni Uzemi: Staré Mésto
e Lokalita s vysokou koncentraci starych lidi.
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Podkladova mapa: http://amapy.atlas.cz
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Lokalita 5 - VODICKOVA ULICE
e Katastralni Uzemi: Nové Mésto

e Socialné slabéi lokalita s vy&sim podilem pfijemcl sociélnich davek.

Podkladova mapa: http://amapy.atlas.cz

Lokalita 6 - KRAKOVSKA ULICE
e Katastralni Uzemi: Nové Mésto

e Lokalita se zvysenym vyskytem kriminality a socidlni patologie.
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Lokalita 7 - VOITESSKA ULICE
e Katastralni Uzemi: Nové Mésto

e Lokalita s vyssim podilem déti a pﬁdnl'ch vestaveb.

Podkladova ma'pa: http://arﬁapy.atlas.cz

Lokalita 8 - NA KAMPE
e Katastralni Uzemi: Mala Strana

e Atraktivni reziden&ni lokalita s prolindnim turistd a mistniho obyvatelstva.

Podkladova mapa: http://amapy.atlas.cz

Pfesné vymezeni lokalit bude specifikovano v prib&hu realizace terénniho etteni.
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Datové zdroje

Atlas Zivotniho prostredi Prahy

Cesky statisticky urad

Informacni systém evidence obyvatel
Retrospektivni lexikon obci.

Scitani lidu, domd a bytd (CSU)
Urad MC Praha 1

Uzemni plan hl. m. Prahy

Volebni seznamy MC Praha 1
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