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Dvod 

V poslednich letech bylo publikovano mnozstvi clanku analyzujicich subur
banizaci ve me stech postkomunistickych zemi. Nektere pojednavaji 0 subur
banizaci v kontextu celkove restrukturalizace mest (Matlovic a kol. 2001; 
Matlovic 2004; Mulicek, Olsova 2002; Pichler-Milanovic 2005; Sailer-Fliege 
1999; Sykora 2001a; Tosics 2005). Jine se zamerujijen na suburbanizaci (Hni
licka 2005; Honikova 2002; Kok, Kovacs 1999; Leetmaa, Tammaru 2007; Li
sowski 2004; Matlovic, Sedlakova 2004; Mulicek 1999, 2002; Nuissl, Rink 
2005; Ourednicek 2003,2007; Ourednicek, Posova 2006; Ourednicek, Sykora 
2002; Ptacek 1997; Sykora 2002; Sykora, Ourednicek 2007; Tammaru 2005; 
Tammaru a kol. 2004; Timar, Varadi 2001). Vesmes se vsak shoduji v tom, ze 
suburbanizace predstavuje nejryznamnejsi proces transformujici charakter 
postkomunistickych mest a jejich metropolitnich oblasti. 

Cilem prezentovanych analyz je postihnout a vyhodnotit uzemne diferen
covany rust v metropolitni oblasti Prahy na zaklade sledovani bytove rystav
by a prispet tak k poznani procesu suburbanizace. Vystavba bytu predstavu
je sice dflci, ale ryznamny faktor ovliviiujici formovani geograficke organiza
ce metropolitnich oblasti. Ocekavali jsme, ze rust bude koncentrovan 
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predevsim v pnmestskych lokalitach a bude tak ukazovat na probihajici pro
ces suburbanizace. Zaroven jsme si kladli otazku, zda postupne dochazi k de
centralizaci vJstavby novych bytu do vzdaIenejsich obci v metropolitni oblas
ti Prahy ei nikoliv. Analyzy vsak poukazaly na nektere koncepeni otazky sou
visejici s merenim a interpretaci suburbanizace. Pnspevkem se snazime 
rozsifit stavajici neuplne poznani hodnotici suburbanizaci v postsocialistic
kych mestech jen na zaklade charakteristik relativniho rUstu a intenzity zme
ny 0 pohled akcentujici absolutni rust v jednotlivJch eastech metropolitnich 
oblasti. 

Pnspevek ve sve prvni polovine prinasi obecnou a metodickou diskusi ve
novanou bytove vJstavbe jako vJznamnemu prvku rozvoje metropolitnich ob
lasti a rozeleneni metropolitni oblasti na jadro a zazemi. Druha east pre zen
tuje vysledky empirickych analYz. Nejdnve je pozornost venovana zpevnujici 
pozici Prahy v ramci Ceska. Nasleduje analyza rozmisteni bytove vJstavby 
v metropolitni oblasti s durazem na porovnani jadra a zazemi a hodnoceni by
tove vJstavby v zavislosti na rostouci vzdaIenosti od jejiho centra. Pro do
kresleni situace doplnujeme vybrane charakteristiky nove stavenych bytu, ja
ko je velikost ei cena a jejich teritorialni odlisnosti. Zvlastni pozornost je ve
novana citlivemu vyuziti absolutnich a relativnich dat pri prezentaci 
suburbanizace s odkazem na specifickou prostorovou strukturu postsocialis
tickych metropolitnich uzemi. 

Suburbanizace a bytovti vYstavba 

Proe je pro poznani a hodnoceni suburbanizace dulezite sledovat a analy
zovat bytovou vJstavbu? Suburbanizaci neutvan jen umisteni eloveka a jim 
vykonavanych einnosti v prostoru metropolitnich oblasti, ale i vJstavba ob
jektu, ve kterych se lidske aktivity uskuteenuji. Nemovitosti a lide, kten je 
vyuzivaji k rozmanitym ueelum, tvon jednotny vzajemne integrovany celek 
fyzickeho a socialniho prostredi (Sykora 2001b, Swyngedouw 2006). Pri stu
diu suburbanizace je nezbytne venovat pozornost socialni i fyzicke slozce pn
mestskeho prostredi. V nasem pnpade se zamerujeme na bytovou vJstavbu, 
ktera vJznamne ovlivnuje rozmisteni bydlisf obyvatel a nasledne pak prosto
rovou organizaci lidskych aktivit v metropolitni oblasti. Sledovani nemovitos
ti je navic vJznamne z toho duvodu, ze jejich lokalizace vytvan predpoklady 
pro dlouhodobe prostorove ukotvene vyuzivani krajiny elovekem. Zatimco do
macnost muze relativne snadno zmenit bydliste, nemovitosti predstavuji fi
naneni hodnotu dlouhodobe umistenou v konkretni lokalite a fixujici tak cha
rakter daneho mista a zprostredkovane i geografickych struktur v sirsim oko
Ii. Vystavba bydleni vJznamne utvan dlouhodobe prostorove usporadani 
metropolitnich oblasti. 

Pri sledovani bydleni rozlisujeme mezi stavem a zmenou. Stay je charakte
rizovan rozmistenim bytoveho fondu a samozrejme jeho vnitrni strukturou 
z hlediska velikosti, kvality, druhu (byty v rodinnych ei bytovJch domech), ce
ny, vlastnickych forem a pravnich duvodu uzivani. Z hlediska analyzy proce
su suburbanizace je dulezita zmena tohoto stavu. Tu je mozne sledovat srov
nanim stavu bytoveho fondu ve dvou a vice easovych horizontech l . V nasi pra
ci vsak analyzujeme novou bytovou vJstavbu a jeji geograficke rozmisteni. 

1 NaphKlad srovnanim celkoveho mnozstvi a struktury bytU v jadru mesta a primestske 
zone v letech zachycenych Scitanim lidu, domu a bytu. 
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Studiem nove bytove rystavby sledujeme umis£ovani aktivit cloveka v ramci 
metropolitni oblasti a vahu jednotlirych uzemnich casti metropolitni oblasti 
v jejim celkovem rozvoji. Nova bytova rystavba rna uzemne diferencovany vliv 
na rust a rozvoj stavajiciho bytoveho fondu, a to predevsim v tech lokalitach, 
kde se koncentruje nova bytova rystavba. Porovnanim nove bytove rystavby 
s charakteristikami existujicich struktur, a£ jiz jde 0 pocet obyvatel nebo po
cet bytu, ziskame intenzitni charakteristiky ukazujici miru vlivu nove bytove 
rystavby na uzemi a lokality, kde se odehrava. V neposledni rade nas pak 
udaje 0 nove postavenych by tech pfi kombinaci s udaji 0 existujicim bytovem 
fondu (a pokud jsou dostupne i s informacemi 0 odpadu bytoveho fondu) in
formuji 0 zmene v celkovem poctu bytu ve sledovanych uzemich v urcitem ca
sovem useku a tak i 0 menici se vaze jadra mesta a pnmestske z6ny v ramci 
metropolitni oblasti. 

Sledovani pomeru nove bytove rystavby v jadru a zazemi ukazuje na silu 
alternativ mestskeho a pnmestskeho bydleni a zprostredkovane i na silu ur
banizacniho a suburbanizacniho procesu v ramci metropolitni oblasti. Vyuzi
ti intenzitnich ukazatelu pak postihuje miru ci hloubku promeny ve sledova
nych uzemich a take umoznuje porovnani jadra a zazemi z hlediska radikal
nosti promen, ktere jim nova bytova rystavba pfinasi. Srovnani zmeny podilu 
jadra a zazemi na celkovem bytovem fondu v urcitem obdobi pak indikuje sta
bilitu anebo miru dynamiky posunu ve vzajemnem vztahu obou cast! metro
politniho regionu. 

Pfimestska zona v metropolitni oblasti 

Suburbanizaci rozumime rust mesta prostororym rozpinanim do okolni ne
urbanizovane krajiny. Nejde vsak 0 kazdy zpusob prostoroveho rozrUstani. 
Kdyz se mesto (jadro metropolitni oblasti) rozsifuje jako jeden kompaktni ce
lek postupn9m rozvojem na srych okrajich, jde spise 0 pokracujici proces ur
banizace. V pripade, kdy dochazi k rozvoji v uzemich, ktera jsou od intravila
nu mesta prostorove oddelena, i kdyz s mestem spjata silnymi funkcnimi vaz
bami, hovonme 0 suburbanizaci (Sykora 2003). 

Suburbanizaceje specifickou formou prostoroveho rozrUstani mesta. Na za
klade lokalizace norych aktivit v uzemi, a to z hlediska jejich umisteni ve 
vztahu k existujici morfologii metropolitni oblasti, rozlisujeme mezi urbani
zaci a suburbanizaci. Hranice kompaktniho mesta je linH slouzici k odliseni 
techto dvou z hlediska lokalizace lidskych aktivit a morfologie osidleni odlis
nych procesu rUstu. Rust za hranici kompaktniho mesta (oddelene od stavaji
ci zastavby) pfispiva k suburbanizaci, rust v jadru metropolitni oblasti k ur
banizaci. Pro postizeni suburbanizace je proto dulezite spravne vymezeni pn
mestske z6ny, a to jako uzemi leziciho mimo kompaktni zastavbu mesta 
a pfitom v ramci metropolitni oblasti. 

Nekdy se jako geograficka hranice mezi me stem a pnmestskou z6nou pou
ziva administrativni vymezeni mesta. Vzhledem k tomu, ze se u nas v ramci 
administrativnich uzemi mest nachazeji rozsahIe oblasti mimo intravilan 
mesta, v podstate venkovskeho charakteru, povazujeme za analyticky sprav
nejsi pokusit se 0 empirickou analyzu, ktera je z hlediska geografickeho vy
mezeni presnejsi. Samozrejme pokud to datove zdroje umoznuji. Prestoze 
kompaktni mesto muzeme pomerne presne urcit na zaklade analyzy morfolo
gie zastavby, z hlediska vyuziti pfi analyzach statistickych dat jsme omezeni 
predem dan9m vymezenim uzemnich jednotek, za nez jsou dostupna data. 
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Proto kompaktni mesto zpravidla vymezujeme hranicemi zakladnich sidel
nich jednotek, katastnl, pnpadne mestskych cast!, ktere do neho spadaji. 
V tomto pnspevku jsme vzhledem k podstate vyuzivanych dat vymezili hra
nici kompaktnfho mesta na zal}lade katastru, a to tak, ze respektujeme vy
mezeni kompaktnfho mesta v Uzemnim planu hlavnfho mesta Pr$lhy (p~uzi
va naph1dad Horakova 2002), k nemuz vsak pfidavame katastry Cimic, Dab
lic a Letnan se sidlisti Severniho Mesta. 

Kde pnmestska z6na konci? Pnmestskou z6nu povazujeme za uzemi, ktere 
sice jiz neni z hlediska morfologie zastavby soucasti intravilanu mesta, ale jez 
je s mestem funkcne spjare velmi silnYmi vazbami. Sidla v pnmestske z6ne, je
jich obyvatele, zde sidlfci firmy tvon spolu s mestem silne integrovany celek, 
ktery zpravidla nazYvame metropolitni oblasti a u mensich mest mestskYm re
gionem. K vymezeni uzemnich celku silne integrovanych s mestskYmi jadry se 
nejcasteji vyuzivaji informace 0 dojizefce za praci. Nabidka pracovnlch prflezi
tost! v jadrorych castech mestskych regionu je porad tim nejryznamnejsim, 
i kdyz ne jedinYm faktorem integrujicim mesta s jejich zazemim (Novak, Sy
kora 2007). Vyuziti dat 0 dalsich vazbach integrujicich metropolitni oblasti je 
vhodne, zpravidla vsak narazi na narocnost stanoveni kriterii a yah jednotli
rych komponent a navic je vzhledem k dostupnosti a charakteru dat hUfe vy
uzitelne pfi srovnani s jinYmi mesty. Proto v pnpade analyzy suburbanizace 
v nasich podminkach uprednostnujeme vymezeni metropolitni oblasti a tim 
i vnejsi hranice pnmestske oblasti na zaklade intenzity dojizd'ky za praci2• 

Alternativou vymezeni vnejsi hranice metropolitni oblasti muze bYt vyuzi
ti hranic vetSfch uzemnich jednotek, nez jsou obce. V pnpade metropolitnfho 
regionu Prahy se tak casto vyuziva naph1dad vymezeni dane bYvalymi okre
sy Praha-rychod a Praha-zapad a v pnpade Brna spojeni okresu Brno-mesto 
a Brno-venkov (napnklad Ourednicek, Sykora 2002; Sykora, Ourednicek 
2007). Podobne se dnes muze metropolitni region vymezit i na zaklade hranic 
obvodu spadajicich pod spravu obci s rozsirenou pusobnostf. Z analytickeho 
hlediska vsak vyuziti na urovni obci povazujeme za vhodnejSf vsude, kde to 
analyzovana data umoznuji. 

2 V pnspevku pouzivame vymezeni metropolitni oblasti Prahy Mulieka a Sykory, prove
denou v ramci projektu "REPUS - Strategy for a Regional Polycentric Urban System in 
Central-Eastern E1Jl'ope Economic Integrating Zone" programu Interreg IIIB CADSES 
koordinovaneho v Cesku prof. Maierem z FA CVUT, a to se svolenim autoru. Pro zara
zeni obce do metropolitni oblasti byla pouzita podminka nejsilnejsiho proudu vyjizd'ky do 
Prahy a hranice 25 % vyjizdejicich z ekonomicky aktivnich zamestnanych obyvatel obce 
(nezamestnani se totiz na vyjizdce a dojizd'ce nepodileji a tudiz neni spravne je zahrno
vat). Takto identifikovane obce zpravidla netvon geograficky ucelenou oblast. Na okra
jich metropolitni oblasti osciluje intenzita vyjizd'ky kolem stanovene hranice. S cilem 
vymezit jeden geograficky spojity celek se pak do metropolitni oblasti zarazuji ty obce, 
ktere sice nedosahuji stanovene hodnoty, ale lezi uvnitr lizemi tvoreneho obcemi, ktere 
kriterium splil.uji. Naopak, obce s vyssi nez stanovenou intenzitou vyjizd'ky, ktere jsou 
vsak vilei ostatnim izolovane, se do yYsledneho vymezeni nezahrnuji. Pn aplikovani to
hoto pravidla lizemni kontinuity se v individualnich pnpadech zarazeni uplatil.uje sub
jektivni nahled badatele a tak se i pn vyuziti shodnych dat muze yYsledne vymezeni 
u ruznych autoru mirne lisit. Vzhledem k tomu, ze obce na okrajich metropolitni oblasti 
jsou zpravidla male ajejich zarazeni ei nezarazeni nijak yYznamne neovlivil.uje yYsledek 
analyzy, povazujeme drobne odchylky ve vymezeni za nepodstatne z hlediska generali
zovaneho hodnoceni celku. Jako pnklad zafazeni ei nezarazeni uvadime obce Milovice 
a Lysa nad Labem. Z Milovic do Prahy dojizdi 30,7 % z ekgnomicky aktivnich obyvatel 
a z Lyse nad Labem 24,7 %. Pro informaci ze sousednich Celakovic 28,1 %. Lysou nad 
Labem jsme zaradili do metropolitni oblasti, i kdyz 0 0,3 % nesplil.uje dane kriterium, 
protoze lizemne napojuje Milovice, z nichZ dojizdi pres 30 % zamestnanych ekonomicky 
aktivnich obyvatel. 
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Dalsi moznosti je pouzit mikroregion vymezeny na zaklade dojizd'ky za pra
ci, do skol a popfipade i za sluzbami (Hampl, Jezek, Kiihn11983; Hampl, Gar
davsky, Kiihnl 1987; Hampl a kol. 1996; Hampl 2005). Takove vymezeni vsak 
omezuje moznosti v pfipade srovnavaci analyzy nebo pro pnpady nasledneho 
porovnani s jinYmi mesty. Rozsah metropolitniho nebo mestskehq regionu je 
totiz dany shodnYm kriteriem uplatnitelnym v ruznych uzemich. U zemni roz
sah dojizd'koveho regionu vsak zavisi na vlivu sousednich center a tak jsou 
v perifernich oblastech okraje mikroregionu mene integrovane s jadry, nez je 
tomu v oblastech silneji urbanizovanych a exponovanych. Za analyticky 
spravnejsi proto povazujeme vymezeni metropolitni oblasti na zaklade defi
novane urovne vyjizd'ky za praci. 

Metropolitni oblast muze bYt tez pfevzata z existujicich pramenu. Ty his
toricke vsak nezohlednuji dynamicky se menici charakter postsocialisticke 
metropole. Ze soucasnych pramenu, pak napTI'klad pfipada v uvahu vymezeni 
v uzemne planovaci dokumentaci. Uzemni plan velkeho uzemniho celku Praz
skeho regionu vsak neuvadi metodiku vymezeni, ktera pravdepodobne zahr
novala mnozstvi faktoru a akcentovala ruzna specifika mistnich podminek. 
Srovnani rysledku s jinymi mesty by pak narazelo na pravdepodobne pone
kud odlisna kriteria pfi vymezeni vue v pnpade jinych mest. Koncept vyme
zeni regionu Prahy je navic odlisny od nami preferovaneho vymezeni v duchu 
funkcniho mestskeho regionujako uzemi tesne funkcne spjateho sjadrem me
tropole. I kdyz jsme si vedomi, ze vyuziti pouze jedineho kriteria pro vymeze
ni hranice metropolitni oblasti je velkYm zjednodusenim slozitosti reality, 
upfednostnujeme ho z hlediska exaktnosti, reprodukovatelnosti a moznosti 
nasledneho porovnani s jinymi sidly. 

Data a postup analyzy 

Z ryse uvedenych obecnych a metodickych uvah vyplYva fada konkretnich 
otazek pro empiricky vYzkum. Kde se stavi nejvic bytu? Spise v kompaktnim 
meste, nebo pnmestske zone? Meni se v prubehu sledovaneho obdobi podil ry
stavby v kompaktnim meste a pnmestske zone? Dochazi postupem casu k roz
pinani bytove rystavby smerem od centra k okrajum metropolitni oblasti? Li
si se stavene byty syYmi charakteristikami, jako je rozsah, celkova cena nebo 
cena metru ctverecneho v jednotlirych castech metropolitni oblasti? 

V analyze vyuzivame udaje Ceskeho statistickeho Ufadu 0 nove bytove 
vystavbe za casti obci, a to pro kazdy rok v obdobi 1997-2005. Zachycujeme 
tak obdobi od pocatku nastupu masivnejsi rezidencni suburbanizace (Ou
fednicek, Posova 2006) az po soucasnost. Data jsme se rozhodli v ramci Pra
hy agregovat za katastralni uzemi a v ramci uzemi mimo Prahu za obce. 
Uvnitf Prahy jsou totiz nektere uzemnijednotky v podstate uzemnimi frag
menty katastru, k jejichZ oddeleni doslo odlisnym vedenim hranice mest
skych cast! v porovnani s historickou hranici katastru. Katastry tak pfed
stavuji nejpodrobnejsi a pfitom rozumne uzemni vymezeni pro analyzu dat. 
V pfipade uzemi mimo Prahu jsme se rozhodli pro agregovani dat za obce 
jako zakladni uzemni jednotky analyzy z toho duvodu, ze nova bytova vy
stavba je ovlivnovana rozhodnutimi prave na urovni obci, a to zejmena 
uzemne planovaci dokumentaci regulujici bytovou vystavbu (blize viz napf. 
Perlin 2002). Obec tak pfedstavuje zakladni (a krome velkych mest i ne
jmensi) uzemni jednotku, v niz je (ale nemusi byt) realizovana koncepce 
rozvoje bydleni. 
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Vyuzivane udaje 0 bytove vystavbe predstavuji pocet dokoncenych objektu 
(dornu slouzicich k bydleni), pocet dokoncenych bytu, uzitkovou plochu bytU 
v rn2 a jejich celkovou hodnotu v tis. Kc. Pro sledovani charakteru bytove vy
stavby jsrne clenili byty podle toho, zda jsou v rodinnych nebo bytovych do
rnech. Urcityrn ornezenirn je neposkytnuti nekterych udaju, ktere jsou pova
zovany za individualni. Jde napriklad 0 hodnotu bytu v pripade jejich rnaleho 
poctu (do 2 bytu) v uzernne technicke jednotce. Data jsrne analyzovali za kaz
dy rok sarnostatne s cHern postihnout hlavni vYvojove trendy a za cele obdobi 
pro postizeni celkovych zrnen. Pro generalizovane pfiblizeni zrnen jsrne navic 
vyuzili rozCleneni do tri obdobi 1997-1999, 2000-2002, 2003-2005, ktere je 
v tornto clanku prezentovano.3 

Pro zodpovezen~ hlavnich otazek jsrne vyuzili predevsirn data 0 poctu do
koncenych bytU. Uzernni koncentraci jsrne sledovali pornoci hustoty bytove 
vystavby (pocet dokoncenych bytu na ctverecny kilornetr). Pro postizeni in
tenzity bytove vystavby jsrne pocet postavenych bytu vztahli k poctu obyvatel 
ze Scitani lidu, dornu a bytu 2001. Jde 0 pocet obyvatel uprostred sledovane
ho obdobi. Pornerovani vuci kazdorocne se rnenicirnu poctu obyvatel z prubez
ne evidence obyvatelstva by vzhledern ke generalizovanernu sledovani zrnen 
na urovni rnetropolitni oblasti nepfineslo vyraznejsi zpresnujici efekt. Jako 
doplnujici udaje, ktere jiz neslouzi k zodpovezeni hlavni otazky, ale pornohou 

.... -=::J ... _':;:::[ ... : 
o ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 

Obr. 1 - Z6ny metropolitni oblasti Prahy. Hranice: kompaktni mesto, hI. mesto Praha, me· 
tropolitni oblast. V legende: z6ny metropolitni oblasti Prahy v km od centra. 

3 Agregace udaju do tfi obdobi nereflektuje a ani nechce navozovat dOjem existence tfi 
kvalitativne odlisnych obdobi suburbanizace. Duvodem je prehlednejsi prezentace udaju 
a vYsledku analyzy trendu, ktere ve sledovanem obdobi nevykazuji zadne zasadni zlomy 
nebo vYchylky. 
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k dokresleni geograficke diferenciace charakteru bytove vystavby v metropo
litni oblasti Prahy, jsme pak vypocitali a pouzili udaje 0 prumerne velikosti 
nove postaveneho bytu, prumerne hod note jednoho bytu a prumerne hodnote 
metru ctverecneho uzitkove plochy bytu. 

Vsechny tyto udajejsme sledovalijednak za zakladni uzemnijednotky ana
lyzy, tj. katastry v Praze a obce v zazemi, a dale v cleneni na jadro metropo
litni oblasti a zazemi, pricemz jsme zazemi rozdelili na zanu v ramci admi
nistrativni hranice Prahy a uzemi mimo Prahu. Pro zodpovezeni otazek, zda 
postupem casu dochazi k rozpinani bytove vJstavby smerem od centra k okra
jum metropolitni oblasti a jak se svJm charakterem liSi nove stavene byty 
v zavislosti na rostouci vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti, jsme metro
politni oblast rozdelili na zany. Zany zahrnuji katastry v Praze a obce mimo 
Prahu nachazejici se v prstencich danych vzdalenostmi od jadra Prahy (sta
novene jako centroid Josefova) v petikilometrovem kroku4• Metropolitni uze
mi bylo rozdeleno do 8 zan s tim, ze posledni zahrnuje obce ve dvou vzdale
nostnich pasmech 35 az 40 a 40 az 45 km, a to vzhledem k jejich nizkemu po
ctu (obr. 1). 

Metropolizace: Praha bez konkurence 

K vnitrnim zmenam v ramci metropolitnich oblasti dochazi v urcitem vnej
Sim kontextu rozvoje metropolitni oblasti jako celku v ramci narodniho, pri
padne nadnarodniho regionalniho a sidelniho systemu. Empirickou analyzu 
proto zaciname pohledemvna metropolizaci, tj. rust vahy ceIeho metropolitni
ho uzemi Prahy v ramci Ceska5• 

v Metropolitni region Prahy se z hlediska bytove vystavby nachazi v ramci 
Ceska ve vyjimecnem postaveni. V posledIJim desetileti zde bylo dosazeno nej
vysSi intenzity bytove vystavby z celeho Ceska6 • V letech 2003-5 byla inten
zita vice nez dvojnasobna v porovnani s narodnim prumerem (rocne v prume
ru 62 dokoncenych bytu na 10 000 obyvatel v metropolitnim regionu Prahy 

4 Vyuzili jsme nastroju ArcGIS tak, ze do dane petikilometrove zony byly vzdy zarazeny 
ty uzemni jednotky, jejichZ geograficky stred (centroid) se v danem pasmu nachazi. 

5 Pojetim metropolizace se v zasade nelisime od konceptu prezentovaneho v Rampl, Gar
davsky, Kuhnl (1987), Rampl a kol. (1996) a Rampl (2005), ktery zduraziiuje nadnodal
ni charakter metropolitniho uzemi vzajemne integrovaneho na zaklade obousmernych 
funkcnich vztahu. Metropolizaci z hlediska vymezeni metropolitnich uzemi vnimame ja
ko prostorovou expanzi zalozenou na intenzivnich vztazich jadra a rozsirujiciho se zaze
mi. Tyto vztahy vytvareji integrovany uzemni celek, v nemz se odehrava vetsina bezne
ho kazdodenniho zivota obyvatel. Vnitrni geograficka organizace pak odrazi prostorovou 
delbu funkci mezi misty pracovis£, bydlis£ a sluzeb. Vztahy v ramci teto funkcne-prosto
rove delby prace uvnitr metropolitni oblasti vsak nemusi byt oboustranne ve smyslu je
jich rovnocennosti nebo reciprocity. Jednostranny vztah mezi pracovistem a bydljstem 
take vytvafi velmi silnou a stabilni uzemni vazbu integrujici teritoriaIni system. Uzemi 
metropolitniho regionu je svJm charakterem nadnodalni, vnitrni morfologie vsak nemu
si byt polynodaIni (napfiklad ve smyslu plurality center koncentrujicich pracovni prile
zitosti). Krome prostoroveho zvetsovani silne funkcne integrovaneho uzemniho celku se 
metropolizace vyznacuje i pokracujici koncentraci nejen obyvatelstva a pracovnich prile
zitosti, ale i funkci vJznamnych z hlediska role metropolitni oblasti v sirsim narodnim 
a nadnarodnim systemu. Z tohoto hlediska pak metropolizaci vnimame jako proces ab
solutniho rustu i rostouciho podilu metropolitniho uzemi na celku narodniho sidelniho 
a regionalniho systemu. 

6 PTi srovnani s intenzitami bytove vJstavby na okresni urovni se ji bHzi okres Brno-ven
kov. 
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ekonomicky rozvoj a po

dil Prahy a jeji metropolitni oblasti na vytvafenem hrubem domacim produk
tu, dusledkem je rust pfijmu a nakumulovaneho bohatstvi obyvatel, pfiliv no
veho obyvatelstva a v dusledku vysoke poptavky obyvatel s relativne vysoky
mi pfijmy i nova bytova vystavba. Metropolitni oblast Prahy v nami 
sledovanem obdobi 1997-2005 posilila svuj podil na poctu obyvatel zeme 
z 13,7 na 14,0 %. Podil na poctu bytu byl podle SLDB v roce 2001 15,1 %'vPo
rovnanim podilu metropolitni oblasti Prahy na poctu dokoncenych bytu v Ces
ku a podilu na poctu obyvatel, popf. poctu bytu ziskame miru metropolizace 
z hlediska bytove vystavby (obr. 2). Ta v pfipade porovnani dokoncenych by
tu a poctu obyvatel dosahla v obdobi 1997-2005 167 % a z toho v Ie tech 
2003-2005 207 % (pfi porovnani s rozsahem bytoveho fondu je zhruba 0 de
setinu nizsi). 

Takto konstruovana mira metropolizace (z hlediska poctu dokoncenych by
tu) vlastne ukazuje vztah intenzity bytove vystavby v metropolitnim regionu 
Prahy v porovnani s republikou jako celkem. Dostupna data nam bohuzel ne
umoznuji ukazat metropolizaci ve smyslu rostouciho podilu na celkovem by
tovem fondu. Vzhledem k vysoce nadprumerne bytove vystavbe vsak na to 
muzeme usuzovat za pfedpokladu, ze v Praze a okoli nedochazi v porovnani 
s celou republikou k velmi vyraznym libytkum bytoveho fondu. Vzhledem 
k tomu, ze nase analyza zachycuje az obdobi od roku 1997, tj. po letech, kdy 
zejmena v centru Prahy dochazelo k pfevodu bytu na nebytove prostory (Sy
kora 1996), domnivame se, ze v Praze a okoli k nadprumernym libytkum by
toveho fondu jiz nedochazl. 

Rust jadra i zazemi: dvojcata urbanizace a suburbanizace 

V letech 1997-2005 se v metropolitnim regionu Prahy postavilo 52 823 no
vYch bytu, z toho 56 % v kompaktnim meste a 44 % v pfimestske zone (v ta
bulkach pouzivame zkracena oznaceni jadro a zazemi). Podil pfimestske zony 
pRtom narustal ze 40 % na konci 90. let 20. stoleti na temef 47 % v letech 
2003-5 (tab. 1). Nutno ovsem podotknout, ze v poslednich dvou sledovanych 
letech 2004 a 2005 se podil pfimestske zony snizoval. V kontextu masivni na-
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Tab. 1 - Bytova vYstavba v metropolitnim regionu Prahy 

1997- 2000- 2003- 1997- 1997- 2000- 2003- 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005 

J adro 7216 8402 13884 29502 59,92 % 56,82 % 53,41 % 55,85 % 
Zazemi 4826 6386 12109 23321 40,08 % 43,18 % 46,59 % 44,15 % 
Metro-
politni 
region 12042 14788 25993 52823 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 % 
Praba 9106 10753 16903 36762 75,62 % 72,71 % 65,03 % 69,59 % 
ZazemiA 1890 2351 3 019 7260 15,70 % 15,90 % 11,61 % 13,74 % 
Zazemi B 2936 4035 9 090 16061 24,38 % 27,29 % 34,97 % 30,41 % 

Pozn.: zazemi A - primestska zona uvnitr hranic Prahy, zazemi B - pfimestska zona za hra
nicemi Prahy 

Obr. 3 - Pocet dokoncenych bytu a intenzita bytove vYstavby v metropolitnim regionu Pra
hy 1997-2005. Stupne sedi (horni legenda): intenzita vYstavby bytu na 10 tis. obyvatel; ve
likost kruhu (dolni legenda): pocet nOvYch bytu. Hranice: kompaktni mesto, hI. mesto Pra
ha, metropolitni oblast. 

bidky bytu V bytovych domech, a to i spolecnostmi, ktere se drive silne anga
zovaly ve vystavbe rodinnych domu na klic v primestskych lokalitach, jako je 
napfiklad Central Group, muzeme ocekavat narust podilu jadra metropolitni 
oblasti na celkovem poctu dokoncenych bytu. Zda se, ze poptavka pfijmove sil
nejsich domacnosti po pfeci jen nakladnejSich rodinnych domcich je jiz vycer
pana do te miry, ze se developerskym spolecnostem vyplati nabizet sice lev
nejSi byty, ale pro zmenu ve vets! kvantite. Takovy posun umoziiuje i uroveii 
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Tab. 2 - Intenzita bytove vYstavby v metropolitnim regionu pfijmu prazskych domac
Prahy 

nosti, ktera je ryrazne 
1997-9 2000-2 2003-5 1997-2005 

Jadro 22,72 26,45 43,71 30,96 
Zazemi 47,97 63,48 120,36 77,27 
Metrop.reg. 28,79 35,36 62,15 42,10 
Praha 25,96 30,66 48,19 34,94 
ZazemiA 57,09 71,01 91,19 73,10 
Zazemi B 43,50 59,78 134,67 79,32 

Pozn.: intenzita bytove vYstavby je pocitana jako pocet no
vYch dokoncenych bytu na 10 000 obyvatel (dIe SLDB 
2001). 

nadprumema pJoti 
ostatnim oblastem Ces
ka. Nasavani pracovni si
ly na prazsky pracovni 
trh a jeji relativne vysoke 
pfijmy vytvafi pocetne 
rozsahlou poptavku po 
novem bydleni. Metropo
lizace, tj. posilovanJ pozi
ce Prahy v ramci Ceska, 
a jiz dosazena mira nasy

ceni bytovYch potreb segmentu populace s nejvyssimi pfijmy pak vytvareji si
tuaci, kdy vYstavba bytu v jadru metropolitni oblasti nabira na vYznamu. Ne
jde pHtom 0 zadnou dramatickou zmenu, ale spiSe 0 drobny posun v akcentu. 
Otazkou pro dalsi vYvoj zustava, zda postupna "filtrace" nabidky k nizsim pri
jmovYm kategoriim (v ramci struktury pfijmu v Praze) nepovede v dalSich le
tech k vYstavbe levnejsich bytu v lokalitach s nizsimi cenami pozemku v za
zemi mest tak, jak je tomu naph1dad v okoli Varsavy nebo Tallinnu (Tasan 
1999; Leetmaa, Tammaru 2007). Rekonstrukce a dostavba bytovYch domu 
v Milovicich je ph1dadem poptavky v tomto segmentu trhu s byty. 

Pokud suburbanizaci spojujeme s novou bytovou vYstavbou v zazemi mes
ta, pak rozhodne nedominovala deni v metropolitni oblasti (obr. 3). Rust mes
ta z hlediska urbanizacnich a suburbanizacnich trendu byl vcelku vyrovnany 
s mimou prevahou absolutniho rustu v jadru metropolitni oblasti. Jadro a za
zemi vsak vYrazne odlisuje intenzita bytove vYstavby, ktera se sice ve sledo
vanem obdobi v obou castech metropolitni oblasti zvysovala, v zazemi vsak 
rychleji a v letech 2003-5 zde byla v porovnani s jadrem temer trojnasobna 
(tab. 2). Bytova vYstavba v primestske zone tak pHspiva k jeji vYraznejsi 
transformaci, nez je tomu v pfipade vYstavby bytu v kompaktnim meste. 

Prestoze se znacna cast nOvYch bytu v metropolitni oblasti Prahy stavi v jeji 
pnmestske zone, nadpolovicni vetsina se jich koncentruje v ramci kompaktniho 
mesta. Nove postavene mestske bydleni tak prevazuje nad novYm pnmestskYm 
bydlenim. VetsinovY podil nove bytove vYstavby v kompaktnim meste poukazu
je na silnou vitalitu jadroveho mesta a bydleni ve meste jako vYznamne alter
nativy suburbanizace. Obe altemativy musi bYt uvazovany pH uplnejsim pod
chyceni a interpretaci soucasnych promen postkomunistickych metropoli a ne
mely by bYt opomijeny pH hodnoceni vYznamnosti procesu suburbanizace. 

PH hodnoceni suburbanizace a jeji miry se zpravidla vyuziva ukazatelu re
lativniho rUstu poctu obyvatel, bytu ci pracovnich prilezitosti a dokumentuje 
se rychlejsi rust v pnmestske zone v porovnani s jadrem metropolitni oblasti. 
TakovY postup odpovida obecne pHjimanym pohledum na suburbanizaci, kte
re tento proces hodnoti na zaklade srovnavani rUstu a poklesu v jadrove ob
lasti a pnmestske zone (Champion 2001, van den Berg a kol. 1982, v cestine 
viz Ourednicek 2000, 2002). Neni vsak zcela postacujici pro postizeni nekte
rych stranek strukturalnich zmen v prostorove organizaci metropolitnich ob
lasti. Pokles podilu jadra na celku metropolitni oblasti totiz nemusi zname
nat, ze zde nedochazi k rUstu poctu obyvatel, bytu, pracovnich prilezitosti ad. 
Absolutni narust poctu obyvatel muze bYt dokonce v jadru metropolitni ob
lasti ryrazne vyssi nez v pfimestske zone a pHtom mMe klesat jeho podil na 
celku. K tomu dochazi v pnpade, kdy jsou sice relativni pfirustky v pfimest-
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ske zone vysSi nez v jadru, ale podil pfimestske zony na celkuje vyrazne men
si nez jadra. V takove situaci i drobny absolutni pfirustek muze znamenat po
sileni podilu na celku a posun ve vzajemnem pomeru ve prospech pfimestske 
zony. S pfiblizujicim se podilem pfimestske zony k 50 % se vsak efekt abso
lutniho pfirustku na relativni rust snizuje. 

Nektera postkomunisticka mesta se vsak nachazeji ve specificke situaci, jez 
je charakteristicka v,YraznejSi intenzitou rustu v pfimestske oblasti za sou
casneho vysSiho absolutniho rustu v jadrech metropolitnich oblasti (viz na
pfiklad udaje 0 rustu firem v jadru a zazemi metropolitni oblasti Varsavy 
v Lisowski 2004). Takov,Y typ rozvoje ve svych typologiich rustu a upadku me
tropolitnich oblasti a forem jejich vnitfniho rozvoje nereflektovali ani Hall 
a Hay (1980), ani van den Berg a kol. (1982). Van den Berg a kol. (1982) uva
zovali pouze relativni zmeny. Hall a Hay (1980) sice ve sve typologii centrali
zace a decentralizace vyuzili hodnoceni absolutniho i relativniho rustu a zme
nu vzajemne proporce mezi jadrem a zazemim, nicmene vubec neuvazovali 
varianty, kdy by zmena vyjadfena v absolutnich jednotkach pfedstavovala 
vetsi rust v jine casti regionu nez zmena vyjadfena relativne. Metropolitni 
a mestske oblasti v zemich severni Ameriky a zapadni Evropy se totiz vyzna
cuji v,Yraznym podilem pfimestske zony. V USA pfekrocil podil obyvatel pfi
mestskych zon na celku metropolitnich oblasti hranici 50 % v 60. letech, v Ka
nade v 70. letech a podil na pracovnich pfilezitostech je v USA nadpolovicni 
od 80. let minuleho stoleti (Bourne 1996). Takove situace se v,Yrazne odlisuji 
od soucasnych postsocialistickych metropoli, kde k suburbanizaci dochazi 
v kontextu vysoce kompaktnich a centralizovanych metropolitnich oblasti 
s velmi nizkym podilem pfimestske zony na celku. 

Specifickemu sidelnimu kontextu postsocialisticke suburbanizace ve smys
lu strukturalnich dimenzi vnitfniho uzemniho cleneni metropolitnich oblasti 
je nutne venovat pozornost pfi interpretaci zmen v jejich prostorove organi
zaci. Vyuziti relativnich a intenzitnich charakteristik pfi hodnoceni miry sub
urbanizace by melo b,Yt doplneno zohlednenim absolutni vahy jadra a pfi
mestske zony na celku. 

Lokality bytove vYstavby 

Kde se koncentruje nejvetSi mnozstvi postavenych bytu? Zajimalo nas, zda 
uzemi s nejvetsim poctem postavenych bytu najdeme spise v jadru, nebo za
zemi metropolitni oblasti. Vsechny uzemni jednotky jsme sefadili sestupne 
podle absolutniho poctu postavenych bytu. Nasledne jsme kumulativne naci
tali pocty gokoncenych bytu, az jsme dosahli urovne 25, 50 a 75 % z celkove
ho poctu. Uzemni jednotky jsme tak rozdelili do 4 skupin z hlediska mnozstvi 
postavenych domu. Shodne jsme postupovali v pfipade intenzity bytove v,Y
stavby a vytvofili 4 sku piny jednotek, pficemz kaZrla pfedstavuje ctvrtinu 
z postavenych bytu, skupiny se vsak liSi intenzitou bytove v,Ystavby. Pfestoze 
jsme ocekavali vyznamne postaveni uzemnich jednotek z jadra metropolitni 
oblasti v pfipade celkoveho poctu dokoncenych bytu, pfekvapilo nas, ze v prv
ni sku pine pfedstavujici ctvrtinu postavenych bytu v uzemich s jejich nejvet
sim poctem nebyla ani jedna uzemni jednotka lezici mimo kompaktni mesto 
(tab. 3, tab. 4). Uvedena skutecnost jednoznacne poukazuje na vysokou kon
centraci bytove vystavby v nekterych castech kompaktniho mesta, zpravidla 
tech, ktere maji dostatek ploch pro bytovou v,Ystavbu. N aopak uzemni jedno
tky s nejmenSimi pocty postavenych bytu se z vetsiny nachazeji v zazemi. 
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Tab. 3 - Pocet a podil bytu v uzemnich jednotkach metropolitni oblasti agregovanych do 
skupin utvofenych na zaklade pofadi podle poctu postavenych bytu a kumulovaneho souc
tu poctu bytu pro pasma dana hranicemi 25, 50, 75 a 100 % 

Pasmo Jadro Zazemi Celkem Jadro Zazemi Celkem Pocet 

Do 25 % 13279 0 13279 25,14 % 0,00 % 25,14 % 7 
25-50 % 7930 5393 13323 15,01 % 10,21 % 25,22 % 17 
50-75 % 5878 7066 12944 11,13 % 13,38 % 24,50 % 39 
75-100 % 2415 10862 13277 4,57 % 20,56 % 25,13 % 292 
Celkem 29502 23321 52823 55,85 % 44,15 % 100,00 % 355 

Pozn.: pocet = pocet uzemnich jednotek, tj. katastru v Praze a obci v jejim okoli 

Tab. 4 - Pocet a podil bytu v uzemnich jednotkach metropolitni oblasti agregovanych do 
skupin utvofenych na zaklade pofadi podle intenzity bytove vjstavby a kumulovaneho 
souctu poctu bytU pro pasma dana hranicemi 25,50,75 a 100 % 

Pasmo Jadro Zazemi Celkem Jadro Zazemi Celkem Pocet 

Do 25 % 4300 8916 13216 8,14 % 16,88 % 25,02 % 48 
25-50 % 6808 6627 13435 12,89 % 12,55 % 25,43 % 49 
50-75 % 7125 5748 12873 13,49 % 10,88 % 24,37 % 122 
75-100 % 11269 2030 13299 21,33 % 3,84 % 25,18 % 136 
Celkem 29502 23321 52823 55,85 % 44,15 % 100,00 % 355 

Pozn.: pocet = pocet uzemnich jednotek, tj. katastru v Praze a obci v jejim okoli 

Ponekud opacny, i kdyz ne tak vyhraneny obrazek predstavuje lokalizace 
uzemi s nejvyssi intenzitou bytove vystavby. Ze ctvrtiny bytu nove postave
nych v uzemich s nejvyssi intenzitou vYstavby se dye tretiny (17 %) nachaze
ly v pfimestske zone a zbytek (8 %) v kompaktnim meste. Vice nez petina by
tu (21 %) byla dokoncena v katastrech jadra s nejnizSimi intenzitami bytove 
vYstavby. Tyto analyzy jednoznacne poukazuji na urcitou polarizaci charak
teru bytove vystavby v metropolitni oblasti hlavniho mesta. V jadru se stavi 
velke mnozstvi bytu v malem poctu vybranych lokalit nachazejicich se v po
pulacne silnych ctvrtich s jiz rozsahlYm bytovYm fondem a tudiz toto mnoz
stvi nove postavenych bytu neni vyrazne reflektovano ukazatelem intenzity 
bytove vYstavby. Naopak, lokalit s velkou intenzitou bytove vystavby je pod
statne vetsi mnozstvi, nestavi se v nich sice nejvetSi mnozstvi bytu, ale by to
va vYstavba zde znamena velmi silnou zmenu soucasneho stavu, coz se pro
mita ve vysokych hodnotach intenzity vYstavby. Samozrejme mezi temito ex
tremy existuje rada prechodnych stavu. 

Pro ilustraci, nejvice bytu (2 647) bylo dokonceno v katastru Stodulky pfi in
tenzite 56 bytu na 10 tis. obyvatel. Nejvyssi intenzity bytove vYstavby (1 741 
bytu na 10 tis. ob.) bylo dosazeno v Kvetnici, a to dokoncenim 188 bytu. Co je 
z hlediska celkoveho rozvoje metropolitniho regionu vyznamnejsi? Vice nez 
2,5 tisice bytu ve Stodulkach nebo vysoka intenzita bytove vYstavby v Kvetni
ci? Pokud secteme poradi uzemnich jednotek podle obou kriterii, tj. jak na za
klade poctu postavenych bytu, tak intenzity bytove vYstavby a vyclenime ty 
jednotky, v nichz byla postavena ctvrtina vsech bytu, ziskame pomerne repre
zentativni soubor katastru v Praze a obci v zazemi s nejvetSim vlivem bytove 
vYstavby na rozvoj metropolitniho uzemi ije samotne. V ramci teto skupiny by-
10 6 504 bytu do!ronceno ve 4 jednotkach kompaktniho mesta (Kunratice, Ji
nonice, Troja a Cerny Most) a 6 699 bytu v 15 jednotkach primestske zony 
(z toho v 10 obcich za hranici Prahy), z nichZ mezi ty s nejnizsim souctem po-
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Obr. 4 - Skupiny Iokalit podle kompinovaneho souctu poradi z hlediska poctu postavenyeh 
bytu a intenzity bytove vYstavby. Cisia v Iegende oznacuji skupiny Iokalit. Hraniee: kom
paktni mesto, hI. mesto Praha, metropolitni oblast. 

fadi patTI Jesenice, Hostivice a Sestajovice7• S cilem souhrnne zobrazit lokali
ty z hlediska vyznamnosti bytove vystavby jsme vytvofili obrazek 4, ktery zo
brazuje jejich pfislusnost do ctyf skupin. Kazda skupina byla vytvofena na za
klade kombinovaneho souctu pofadi z hlediska poctu postavenych bytu a in
tenzity bytove vYstavby8 a kumulativne nacitaneho poctu nove postavenych 
bytu tak, aby kazda skupina pfedstavovala ctvrtinu nOvYch bytu. 

Rozmisteni vYstavby neni na uzemi jadra a zazemi rovnomerne. Lokality 
vyznamne z hlediska mnozstvi postavenych bytu a zaroveii. intenzity bytove 
vystavby se vyskytuji pfedevsim v prstenci obklopujicim po obou stranach hra
nici kompaktniho jadra metropolitni oblasti Prahy. V kompaktnim meste se 
stavi na rozsahlych a pro vystavbu pfipravenych plochach nachazejicich se ve 
vnejSich castech intravilanu. Urcity potencial nabizi i regenerace nevyuziva
nych vnitromestskych brownfields. Vzhledem k vetsi narocnosti investicni cin
nosti a omezenosti rozsahu ploch pro vystavbu zde vsak nemuzeme ocekavat 
vysoke intenzity bytove vYstavby kumulovane v kratkych casovYch usecich. 

V pfimestske zone se vystavba koncentruje v lokalitach navazujicich na 
kompaktni mesto, v obcich lezicich tesne za administrativni hranici Prahy 
a ve vybranych sektorech smefujicich hloubeji do zazemi. Pfestoze rna rozvoj 
techto uzemi mnoho spolecneho, lze zaroveii. hypoteticky poukazat na pone-

7 Dalsi jsou a vseehny jsou jiZ v por,adi za katastry jadra: Hovorcoviee, Vestee, Suliee, Se-
berov, Doini Chabry, Pruhoniee, Ujezd nad Lesy, Rudna, Lysolaje a Kvetniee. 

8 Prvni kvartil zahrnuje Iokality s nejnizsim a ctvrty kvartil s nejvyssim souctem poradi. 
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kud odlisne vlivy pusobici na lokalizaci nove bytove vystavby. Lokality nava
zujici na soucasny intravilan predstavuji uzemni rozvoj mesta pfirozene po
kracujici na okrajich dosavadni zastavby. Vyssi ceny pozemku jsou vyvazeny 
snazsi dostupnosti vyhod poskytovanych me stem. Vystavba za administrativ
ni hranici Prahy vyuziva vyhody dane snadnejsim rezimem povolovani vy
stavby v jednotlivych obcich, z nichz mnohe se snazi prilakat rozvoj na sve 
uzemi. Roli samozrejme mohou hrat i osobni motivy starostu a zastupitelu za
interesovanych na vystavbe, a to v kontextu jejich ryrazne rozhodovaci moci 
v prostredi malych zastupitelstev, omezene zpetne vazby ze strany obyvatel 
a absence regulace uzemniho rozmisteni vystavby v metropolitni oblasti z po
zice krajskeho uradu nebo narodni vlady. Zohlednena je samozrejme dostup
nost jadra, a proto se nejvice stavi tesne za hranici Prahy. Sektory vystavby 
vybihajici do vetsich vzdalenosti reflektuji popularitu uzemi vzhledem ke kva
litam krajiny. To je casto umocneno predchozi znalosti dane rekreacnim vyu
zitim. Timto netvrdime, ze druhe bydleni je transformovano v procesu subur
banizace, ale ze volba lokalit pro vystavbu nebo koupi noveho bydleni v pri
mestske zone je ovlivnena predchozi znalosti mista a vlastni zkusenosti, ai jiz 
vyplJ'va z vlastnictvi rekreacniho objektu, vyuzivani chaty ci chalupy Clenu 
rodiny nebo prate I anebo z kratkodobych vyletu utvarejicich kladny obraz 
atraktivni krajiny vhodne pro bydleni. 

Diferenciace bytove vystavby v metropolitni oblasti 

Dalsi otazkou, kterou jsme si kladli, bylo, zda dochazi k rozpinani bytove 
vystavby do vetsich vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti Prahy, anebo 
zda je prostorove rozmisteni relativne stabilni. Zakladni proporce mezi jad
rem a zazemim jsme doplnili 0 podrobnejsi uzemni pohled prostrednictvim 
zan vymezenych od centra Prahy. Podil zan na bytove vystavbe zustaval v le
tech 1997-2005 v jednotlivych vzdalenostnich pasmech relativne stabilni 
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(obr. 5, tab. 5). K rustu 
poctu nove postave
nych bytu dochazelo ve 
vsech pasmech. To je 
odrazem celkoveho 
rozvoje bytove vystav
by v metropolitni ob
lasti. K decentralizaci 
bytove vystavby do 
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a to ve smyslu rychlej-

01997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 siho rustu intenzity 
bytove vystavby ve 

IJl Z6na 1: do 5 km O Z6na 2: do 10 km O Z6na 3: do 15 km O Zona 4: do 20 km 

o Z6na 5: do 25 km 0 Z6na 6: do 30 km IJl Z6na 7: do 35 km 0 Zona 8: nad 35 km 
vzdalenejsich pas
mech, a tudiz jejich 

Obr. 5 - Pocet dokoncenych bytu v z6nach vymezenych od rostouciho podilu na 
centra metropolitni oblasti Prahy celku metropolitni ob-

lasti ale nedochazi. 9 

9 Musime vsak upozornit, ze tato analyza nemuze zachytit prostorory vzorec ve smyslu 
fragmentace nebo naopak koncentrace rystavby bytu na mikrourovni, jehoz podchyceni 
by nam umoziiovalo odpovedet na otazku, zda dochazi spise ke "sprawlu", nebo koncent
rovanejSim formam suburbanizace. 
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Tab. 5 - Podil dokoncenych bytu v zonach vymezenych od centra metropolitni oblasti Prahy 

1997 1998 1999 2000 2001 2002 

Zona 1: 
do5km 25,47 % 21,18 % 27,48 % 19,37 % 15,36 % 26,76 % 
Zona 2: 
do 10 km 27,03 % 40,24 % 34,36 % 28,97 % 33,50 % 33,36 % 
Z6na 3: 
do 15 km 23,51 % 19,34 % 14,22 % 30,16 % 25,91 % 15,87 % 
Z6na 4: 
do 20 km 11,42 % 10,70 % 13,14 % 9,72 % 10,76 % 11,45 % 
Z6na 5: 
do 25 km 6,65 % 4,57 % 5,92 % 6,86 % 7,75 % 7,36 % 
Z6na 6: 
do 30 km 3,68 % 2,45 % 2,75 % 2,12 % 4,42 % 2,76 % 
Z6na 7: 
do 35 km 1,92 % 1,33 % 1,93 % 1,73 % 1,78 % 2,07 % 
Z6na 8: 
nad 35 km 0,31 % 0,18 % 0,20 % 1,07 % 0,52 % 0,38 % 
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Obr. 6 - Pocet a podil nOvYch bytu v rodinnych a bytovYch domech 
a ostatnich stavbach. Ve sloupcich odspodu: cerna - rodinne domy, 
tmave sed a - bytove domy, svetle seda - ostatni. Pozn. : soucet po
dilu bytu v rodinnych a bytovYch domech tvofi 100 %, podil ostat
nich je vztazen vuci souctu bytu v rodinnych a bytovYch domech. 
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o charakteru by
tove vystavby vypo
vida to, zda se byty 
stavi spise v by to
rych, nebo rodin
nych domech (obr. 
6). Statistika nove 
bytove rystavby za
hrnuje nekolik ka
tegoriilO . Pro porov
nani jsme pouzili 
pouze nove byty 
v rodinnych a by
torych domech 
a vsechny ostatni 
kategorie shrnuli 
do kolonky ostatni. 
Ve sledovanem ob
dobi byl podil bytu 
v rodinnych do
mech metropolitni 
oblasti Prahy vyssi 

nez podil bytu v bytovych domech pouze v roce 1997. Od roku 2001 pak podil 
klesal az na 33 % v roce 2005. Tento trend je zpusoben rychlejsim rustem vy
stavby bytu v bytorych domech. Za cele sledovane obdobi podil novych bytu 
v rodinnych domech dosahl 40,5 % a podil v bytorych domech 59,5 %. Krome 
toho vzniklo 22,7 % bytu v ostatnich kategoriich novych bytu, mezi nimiz ry
razne pfevazuji byty v objektech charakteru bytovych domu. Byty v bytovych 
domech velmi silne pfevazuji v jadru metropolitni oblasti a byty v rodinnych 
domech tvofi tfi ctvrtiny nove vystavby v zazemi (tab. 6). Z hlediska vzdale-

10 a) rodinne domy, b) bytove domy, c) nastavby, pfistavby, vestavby k rodinnym domum, 
d) nastavby, pfistavby, vestavby k bytovYm domum, e) novY dum s pecovatelskou sluz
bou a domov-penzion (od roku 1999), f) novY byt, ziskany stavebni upravou stavajiciho 
nebytoveho prostoru (od roku 2005), g) byty v budovach nebytovYch (od roku 2005) 
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Tab. 6 - Podil nOvYch bytu v rodinnych domech 

1997-1999 2000-2002 2003-2005 1997-2005 

Jadro 13,47 % 10,78 % 7,20 % 9,63 % 
Zazemi 89,22 % 81,80 % 67,10 % 75,66 % 
Metropolitni region 45,66 % 45,79 % 35,68 % 40,55 % 
Praha 30,10 % 26,01 % 15,90 % 22,07 % 
Zazemi A 86,59 % 69,33 % 52,73 % 66,70 % 
Zazemi B 90,96 % 88,86 % 72,17 % 79,80 % 

Pozn. : zazemi A - primestska zona uvnitf hranic Prahy, zazemi B - pfimestska zona za 
hranicemi Prahy 

Tab. 7 - Pocet dokoncenych bytu na objekt a hustota bytove vYstavby v zavislosti na vzda
lenosti od centra metropolitni oblasti 

Pocet dokoncenych bytu na objekt Hustota dokoncenych bytu na km2 

1997- 2000- 2003- 1997- 1997- 2000- 2003- 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005 

Zona 1: 
do5km 4,02 4,08 7,20 5,05 12,33 12,86 20,91 15,37 
Zona 2: 
do lOkm 3,42 3,98 6,46 4,74 6,13 6,87 13,76 8,92 
Zona 3: 
do 15 km 1,89 2,33 1,93 2,04 1,81 2,89 3,97 2,89 
Zona 4: 
do 20 km 1,13 1,17 1,50 1,32 1,17 1,30 2,90 1,79 
Zona 5: 
do 25 km 1,11 1,20 1,14 1,16 0,59 0,96 1,19 0,91 
Zona 6: 
do 30 km 1,14 1,31 1,27 1,25 0,39 0,52 0,96 0,62 
Zona 7: 
do 35 km 1,13 1,14 1,16 1,15 0,25 0,33 0,51 0,36 
Zona 8: 
nad 35 km 1,04 1,57 7,99 4,41 0,06 0,21 1,27 0,52 

Pozn.: hustota vYstavby je pocitana z prumerneho poctu bytu dokoncenych v jednom roce 

nosti od centra Prahy je pomer vyrovnany v pasmu od 10 do 15 km, v pasmu 
blizsim k centru pfitom podil novyc,h bytu v rodinnych domech dosahuje 20 % 
a v pasmu vzdalenejsim jiz 80 %. Uzemni prechod z mestske vystavby s pre
vazujicim podilem bytorych domu k pnmestske vystavbe s prevahou rodin
nych domu je tak pomerne ostry. 

Jako doplnujici indikator jsme vyuzili pocet bytu v dokoncenych budovach. 
V zazemi pfipadalo v obdobi 1997-2005 v prumeru 1,43 bytu na budovull , za
timco v kompaktnim meste 6,23 (podrobnejsi uzemni cleneni za zany prinasi 
tabulka 7). Z toho lze usuzovat, ze se v kompaktnim meste stavi predevsim 
budovy s vetSim poctem bytu, zejmena kondominia, ale i najemni bytove do
my, zatimco v zazemi jde predevsim 0 jednogeneracni, samostatne i radove ro
dinne domy. 

Spise pro dokresleni situace jsme spocitali hustotu bytove vystavby, jejiz 
hodnoty prudce klesaji smerem od centra k okrajum metropolitniho uzemi 
(obr. 7). Makroprostorovy pohled tak jednoznacne ukazuje koncentraci nove 

11 V zazemi se tento ukazatel u beznych sidel pohybuje kolem 1,2. Jeho zvYseni na 1,43 pro 
zazemijako celek zpusobila rekonstrukce a vYstavba bytovYch domu v Milovicich (viz zo
na 7 v tabulce 7). 
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Obr. 7 - Hustota bytove vystavby. V legende hustota dokoncenych bytu na 1 km2 

(1997- 2005 ). Hranice: kompaktni mesto, hI. mesto Praha, metropolitni oblast. 

stavenych bytu v jiz do znacne miry zastavenem kompaktnim meste. Opet po
dotykame, ze tyto udaje nevypovidaji 0 prostorovem rozlozeni dilcich lokalit 
vystavby. Prestoze se vice nez polovina bytu stavi v lokalitach kompaktniho 
mesta, pripadne na jeho okrajich, porad zustava znacny pocet bytu stavenych 
v neurbanizovane krajine. I kdyz v konkretnich lokalitach vystavby bude hus
tota vyssi, pri sledovani prostorovych forem suburbanizace, a to zejmena 
s ohledem na postizeni "sprawlu", je nutne sledovat prostorovou fragmentaci 
lokalit nove bytove vystavby. TakovY ukol vsak byl jiz nad ramec teto analy
zy. 

Informace 0 nove bytove vystavbe nam umoznily seznamit se s tim, jake se 
stavi byty z hlediska velikosti a ceny. Prumerna velikost bytu byla ve sledo
vanem obdobi v kompaktnim meste 83 m2 a v zazemi 135 m 2. NejvetSi byty se 
pritom stavi v zane 20 az 25 kilometru od centra Prahy, tj . na okrajich mesta 
a v jeho tesnem zazemi. Behem posledniho desetileti pfitom dochazi ke snizo
vani prumerne velikosti postavenych bytu (tab. 8). Vyjimkou jsou nejvzdaIe
nejsi zany od 25 km, kde velikost roste. Jde vsak 0 zany s nejnizsim poctem 
a intenzitou bytove vystavby. Snizovani plosneho standardu podle nas souvi
si s postupnym nasycenim casti poptavky prijmove nejsilnejsich domacnosti 
a posunem vystavby pro klientelu s 0 neco nizSimi prijmy a tim i horsimi moz
nostmi porizeni si vetsich bytu. Vysledne hodnoty souvisi is narustem poctu 
stavenych bytu, kde roste podil mensich bytu stavenych pro domacnosti s niz
simi nez nejvyssimi prijmy, a tim dochazi ke snizeni prumerne plochy bytU. 
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Tab. 8 - Velikost bytu v m2 v zavislosti na vzdalenosti od centra metropolitni oblasti 

1997-1999 2000-2002 2003-2005 1997-2005 

Zona 1: do 5 km 97,33 85,99 84,20 88,21 
Zona 2: do 10 km 111,51 86,87 79,23 88,59 
Zona 3: do 15 km 124,97 103,35 109,82 110,83 
Zona 4: do 20 km 155,30 150,62 127,54 139,18 
Zona 5: do 25 km 164,38 154,01 149,57 154,33 
Zona 6: do 30 km 148,48 137,73 136,96 139,59 
Zona 7: do 35 km 132,67 132,70 140,18 136,20 
Zona 8: nad 35 km 123,92 109,89 130,60 127,50 

Pozn.: velikosti bytu se rozumi jeho uzitkova plocha 

Tab. 9 - Hodnota dokoncenych bytu v zavislosti na vzdalenosti od centra metropolitni ob
lasti 

Prfunerna hodnota dokonceneho bytu Prfunerna hodnota m2 dokonceneho bytu 

1997- 2000- 2003- 1997- 1997- 2000- 2003- 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005 

Zona 1: 
do 5 km 2007 1841 2229 2062 20687 21445 26593 23451 
Zona 2: 
do 10 km 2429 1873 1871 1999 21867 21692 23698 22668 
Zona 3: 
do 15 km 2558 2316 2490 2446 20701 22820 22785 22316 
Zona 4: 
do 20 km 3026 2924 2486 2705 19525 19939 19588 19663 
Zona 5: 
do 25 km 2830 2699 2863 2798 17151 17660 19211 18207 
Zona 6: 
do 30 km 2459 2539 2764 2646 17177 18528 20576 19355 
Zona 7: 
do 35 km 1967 2239 2601 2362 15061 17491 18442 17501 
Zona 8: 
nad 35 km 1173 1053 779 816 9974 12108 5919 6458 

Struktura bytu podle velikosti by mohla ukazat velikostni rozpeti, ktere by 
podle nas dokumentovalo vystavbu menSiho poctu velkych bytu a narustajici 
podil bytu s malymi rozlohami. Takove tidaje vsak bohuzel nebyly dostupne. 

Prumerna hodnota dokoncenych bytU do jiste miry kopiruje jejich prostoro
ve rozmisteni z hlediska velikosti. Pro interpretaci tidaju si vsak musime byt 
vedomi,jakje hodnota zjiSiovana a co vyjadruje12 . Jde totiz 0 "hodnotu staveb, 
na nez bylo vydano stavebni povoleni", uvedenou v dokladech pro stavebni 
tirad. Tudiz jde 0 predpokladane naklady stavby domu a bytu. Ty se v prube
hu rystavby vetsinou zvysuji. Obvykle nezahrnuji radu dalsich praci a dode-

12 Hodnotu staveb a bytu vypliiuji stavebni urady v "Hlaseni 0 dokonceni budovylbytu" 
vzdy za kazdou budovu zvlasi do 14 dnu po nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnu
ti. V hlaseni je kolonka "celkova hodnota budovylbytu", jejiz definice je nasledujici: "Jed
na se 0 celkove investicni naklady na vYstavbu (bez hodnoty pozemku), a to minimalne 
ve vysi uvedene v podkladech pro zadost 0 vydani stavebniho povoleni - orientacni na
klad na provedeni stavby vcetne technologie. U zmen dokoncenych staveb [nastavby, 
pnstavby, stavebni upravy (vestavby), byty v nebytovYch objektech a byty ziskane sta
vebnimi upravami nebytovYch prostor] se uvedou vZdy jen naklady na realizaci techto 
zmen staveb. Hodnota stavajici stavby (budovy) se do uvedenych investicnich nakladu 
nezahrnuje. U staveb, novY dum s pecovatelskou sluzbou a domov-penzion a novY byt ve 
stavajici nebytove stavbe (budove), se uvede jen hodnota samotnych bytu." 
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lavek se stavbou spojenych a nejde tak 0 skutecne vYsledne naklady, ktere bu
dou mnohdy vyssi. Naklady nepredstavuji ani trzni hodnotu stavby, tj. za ko
lik by se stavba ci byt prodaly na trhu (trzni ocenEmi se mohou pro jednu stav
bu lisit) a samozrejme ani cenu dosazenou prodejem. Nejde navic 0 hodnotu 
nemovitosti jako celku, tj. vcetne pozemku, jehoz podil muze bjt na celkove 
hodnote vYznamny a z hlediska lokalizace v uzemi i vjrazne diferencujici. Da
ta nam tak vlastne ukazuji narust nakladu na bytovou vYstavbu z hlediska 
prumerneho bytu a metru ctverecneho v jednotlivYch castech metropolitniho 
uzemi behem sledovaneho obdobi. Z pohledu uzemni diferenciace pak vyjad
ruji snizovani nakladu na vYstavbu metru ctverecneho s rostouci vzdaIenosti 
od centra metropolitni oblasti (tab. 9). Nizke naklady v posledni zone jsou pak 
dany vysokjm podilem bytu v rekonstruovanych objektech po sovetske arma
de, a tak i nizsimi naklady v Milovicich. 

Zavery 

V pfispevku jsme dokumentoyali, ze z hlediska bytove vYstavby rna Praha 
dominantni postaveni v ramci Ceska, ktere navic ve sledovanem obdobi vY
razne posilila. V ramci metropolitni oblasti Prahy pfinasi bytova vYstavba 
vysSi rust v pfimestske oblasti a tim i jeji mirne zvysujici se podil na celku. 
V jadru metropolitni oblasti se vsak stavi vice bytu nez v zazemi a z hlediska 
poctu nove stavenych bytu jsou oba trendy, tj. urbanizace kompaktniho mes
ta i suburbanizace primestske zony pomerne vyrovnane. Na zaklade empiric
kych zjisteni lze tvrdit, ze urbanizace jadra a suburbanizace zazemi predsta
vovaly v obdobi 1997-2005 dye tvare spolecneho obrazu promen metropolit
niho regionu Prahy. 

Nova bytova vYstavba rna vetsi vliv na promeny pfimestske zony a pfispi
va i k pomaIe zmene vzajemne proporce jadra a zazemi. Pokud vsak vezmeme 
v uvahu absolutni pocty postavenych bytu v uzemnich jednotkach a jejich 
koncentraci v jadru metropolitni oblasti, pak musime pfiznat, ze znacna cast 
bytove vYstavby posiluje existujici kompaktni morfologii Prahy. Analyza by
tove vYstavby v zavislosti na vzdaIenosti od centra Prahy navic ukazala, ze 
behem sledovaneho obdobi nedochazelo k decentralizaci vYstavby do vetsich 
vzdaIenosti od jadra metropole. Praha tak zustava pomerne kompaktnim 
mestem, k nemuz suburbanizace predstavuje vYznamnou, ale ne jednoznacne 
dominujici alternativu rustu. 

V pfispevku jsme se pokusili upozornit, ze sledovani suburbanizace pouze 
s vyuzitim indikatoru relativniho rustu pfinasi v kontextu postsocialistickych 
mest ponekud neuplny obraz. Kontrast mezi vyssimi absolutnimi hodnotami 
rustu v jadru a vyssimi relativnimi hodnotami rustu v zazemi je dan struk
turaInimi charakteristikami metropolitnich oblasti postsocialistickych mest, 
ktere charakterizuje maly podil pfimestske zony na celku. Tato situace, kte
ra je zasadne odlisna od struktury metropolitnich oblasti v zemich s dlouhou 
historii suburbanizace a velkym podilem obyvatel zijicich za hranicemi mest, 
velmi vjrazne ovlivnuje rozdily v mire rustu jadra a zazemi. Interpretace 
postsocialisticke suburbanizace by toto specifikum nemely opomijet. 

Za cenne pfipominky dekujeme Ondfeji Mulickovi. 
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Summary 

SPECIFICITIES OF SUBURBANISATION IN POST-SOCIALIST CONTEXT: NEW 
HOUSING CONSTRUCTION IN METROPOLITAN REGION OF PRAGUE 1997-2005 

Numerous recent articles about urban change in post-socialist cities present 
suburbanisation as the main process that reshapes the geography of metropolitan areas in 
Central and Eastern Europe. Our paper does not question these findings. However, on the 
example of Prague it brings an additional dimension that helps to clarify the significance of 
suburbanisation process in the context of overall urban change. We focus on residential 
suburbanisation and use data about new housing construction in Prague metropolitan area 
in the period of 1997-2005, i.e. since the beginning of more massive suburbanisation. The 
metropolitan area is delimited as the zone that beside Prague comprises municipalities 
with an intensive commuting of their population to jobs in Prague. 

At the beginning, the paper illustrates the strengthening position of Prague 
metropolitan area within Czechia. The core empirical findings show that despite suburban 
areas account for a large share of newly constructed housing, its majority is built within the 
compact city. In suburban areas, the new housing construction brings radical change of 
places where it concentrates. On the other hand side, even larger amount of new dwellings 
that is constructed in already established inner city neighbourhoods does not bring such 
a relative growth like is currently happening in the suburban belt. However, the large 
share of new housing construction in the compact city indicates the vitality and significance 
of the urban alternative to suburbanisation. The processes of urbanisation of compact city 
and suburbanisation of hinterland operate in parallel and both contribute to the reshaping 
urban form of post-socialist metropolis. 

Attention is devoted to localities where new housing construction concentrates. They can 
be found especially around the boundary between compact city and suburban zone. Fewer 
localities in compact city are characterised by large numbers of newly built dwellings 
however, low intensity of housing construction when compared to existing housing stock. 
On the other hand side, larger number of especially suburban localities are characterised 
by a strong intensity of house-building that is achieved with significantly smaller number 
of completions in comparison with inner city areas. The housing construction declines with 
the increasing distance from the city centre. There has been growth in housing construction 
in all of 8 zones delimited in 5 km intervals from the city centre. However, an increasing 
level of decentralisation has not been confirmed as the growth has not been faster in more 
distant zones. 

The analysis further documented the spatial differentiation in the characteristics of 
new housing construction in relation to the distance from the city centre. Not 
surprisingly, the construction of multi dwelling houses prevails in the compact city and 
single family homes in suburbs. The average size of dwellings is smallest inside the 
compact city, rapidly increasing in the zone of 20-25 km from the city centre and slowly 
declines with the further growing distance. This corresponds with the profile of costs of 
individual dwellings. However, the cost per 1 m 2 shows that it is highest in central Prague 
decreasing with increasing distance, confirming the well known relation between the 
price per unit of space and total size of dwelling outlined in models of neoclassical land 
use economics. 

The main message, which we deliver and empirically document, is that suburbanisation 
is not the single major process that reshapes post-communist Prague. There are 
alternatives that have to be considered in interpreting urban change in Central and 
Eastern Europe. The alternative of urbanisation shows the vitality of urban cores and offers 
an option of more sustainable development in comparison with the sprawling post
communist metropolis. 

Fig. 1 - Metropolitan region of Prague: 5 km concentric zones. Boundaries in Figures 1, 3, 
4 and 7 are for urban core, City of Prague and metropolitan area. 

Fig. 2 - The rate of metropolization: the ratio between the share of Prague metropolitan 
region on completed dwellings within Czechia and the share on the number of 
country inhabitants. 

Fig. 3 - Number of completed dwellings (circles) and the intensity of housing construction 
(shades in polygons of territorial units) in Prague metropolitan region 1997-2005. 

Fig. 4 - Groups of localities according to the significance of new housing construction 
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(based on the combined ranking according to the total number of new housing 
units and the intensity of housing construction with each of the groups 
representing one fourth from the total number of newly constructed dwellings). 

Fig. 5 - Number of completed dwellings in 5 km concentric zones. 
Fig. 6 - Number and share of completed dwellings in single-family houses (black), multi

family houses (dark gray) and other types of houses (light gray). Note: the sum of 
dwellings in single-family and multi-family houses is 100 %, the percentage 
of dwellings in other types of houses is related to the sum of dwellings in 
single-family and multi-family houses. 

Fig. 7 - Density of housing construction (average annual no. per 1 km2). 

(Pracouiste autoru: L. Sykora: katedra socialni geografie a regionalniho rozuoje 
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sykora@natur.cuni.cz. D. Posouaje postgradualni studentkou teze katedry; e-mail: 
posoua@natur.cuni.cz.J 
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