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Uvod

V poslednich letech bylo publikovdno mnozZstvi ¢lanktd analyzujicich subur-
banizaci ve méstech postkomunistickych zemi. Nékteré pojednavaji o subur-
banizaci v kontextu celkové restrukturalizace mést (Matlovi¢ a kol. 2001;
Matlovi¢ 2004; Mulicek, Olsova 2002; Pichler-Milanovi¢ 2005; Sailer-Fliege
1999; Sykora 2001a; Tosics 2005). Jiné se zamétuji jen na suburbanizaci (Hni-
licka 2005; Horakova 2002; Kok, Kovacs 1999; Leetmaa, Tammaru 2007; Li-
sowski 2004; Matlovi¢, Sedlakova 2004; Muliéek 1999, 2002; Nuissl, Rink
2005; Ourednicek 2003, 2007; Ourednicek, Posova 2006; Ouiednicek, Sykora
2002; Ptacek 1997; Sykora 2002; Sykora, Ouiednicek 2007; Tammaru 2005;
Tammaru a kol. 2004; Timar, Varadi 2001). Vesmés se vSak shoduji v tom, Ze
suburbanizace piedstavuje nejvyznamnéjsi proces transformujici charakter
postkomunistickych mést a jejich metropolitnich oblasti.

Cilem prezentovanych analyz je postihnout a vyhodnotit izemné diferen-
covany rust v metropolitni oblasti Prahy na zakladé sledovani bytové vystav-
by a prispét tak k poznani procesu suburbanizace. Vystavba byt predstavu-
je sice dil¢i, ale vyznamny faktor ovliviiujici formovani geografické organiza-
ce metropolitnich oblasti. Ocekavali jsme, Ze rust bude koncentrovan
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predevsim v priméstskych lokalitach a bude tak ukazovat na probihajici pro-
ces suburbanizace. Zaroven jsme si kladli otazku, zda postupné dochazi k de-
centralizaci vystavby novych byt do vzdalenégjsich obci v metropolitni oblas-
ti Prahy ¢i nikoliv. Analyzy vSak poukézaly na nékteré koncepéni otazky sou-
visejici s méfenim a interpretaci suburbanizace. Prispévkem se snazime
rozs§i¥it stavajici nedplné poznani hodnotici suburbanizaci v postsocialistic-
kych méstech jen na zdkladé charakteristik relativniho rtstu a intenzity zmé-
ny o pohled akcentujici absolutni rast v jednotlivych ¢astech metropolitnich
oblasti.

Prispévek ve své prvni poloviné piinasi obecnou a metodickou diskusi vé-
novanou bytové vystavbé jako vyznamnému prvku rozvoje metropolitnich ob-
lasti a rozélenéni metropolitni oblasti na jadro a zdazemi. Druhé ¢ast prezen-
tuje vysledky empirickych analyz. Nejdfive je pozornost vénovana zpevnujici
pozici Prahy v ramci Ceska. Nasleduje analyza rozmisténi bytové vystavby
v metropolitni oblasti s dirazem na porovnani jadra a zazemi a hodnoceni by-
tové vystavby v zavislosti na rostouci vzdéalenosti od jejiho centra. Pro do-
kresleni situace doplniujeme vybrané charakteristiky nové stavénych byta, ja-
ko je velikost ¢i cena a jejich teritoridlni odliSnosti. Zvlastni pozornost je vé-
novana citlivému vyuziti absolutnich a relativnich dat pii prezentaci
suburbanizace s odkazem na specifickou prostorovou strukturu postsocialis-
tickych metropolitnich uzemi.

Suburbanizace a bytova vystavba

Proc je pro poznani a hodnoceni suburbanizace dilezité sledovat a analy-
zovat bytovou vystavbu? Suburbanizaci neutvari jen umisténi ¢lovéka a jim
vykonavanych ¢innosti v prostoru metropolitnich oblasti, ale i vystavba ob-
jektud, ve kterych se lidské aktivity uskuteénuji. Nemovitosti a lidé, ktefi je
vyuzivaji k rozmanitym uceltim, tvoii jednotny vzdjemné integrovany celek
fyzického a socidlniho prostredi (Sykora 2001b, Swyngedouw 2006). Pri stu-
diu suburbanizace je nezbytné vénovat pozornost socidlni i fyzické slozce pti-
méstského prostiedi. V nasem piipadé se zaméirujeme na bytovou vystavbu,
ktera vyznamné ovliviiuje rozmisténi bydlist obyvatel a ndsledné pak prosto-
rovou organizaci lidskych aktivit v metropolitni oblasti. Sledovani nemovitos-
ti je navic vyznamné z toho davodu, Ze jejich lokalizace vytvari piedpoklady
pro dlouhodobé prostorové ukotvené vyuzivani krajiny ¢lovékem. Zatimco do-
macnost muze relativné snadno zménit bydlisté, nemovitosti piredstavuji fi-
nanéni hodnotu dlouhodobé umisténou v konkrétni lokalité a fixujici tak cha-
rakter daného mista a zprostredkované i geografickych struktur v Sir§im oko-
li. Vystavba bydleni vyznamné utvari dlouhodobé prostorové uspoiadani
metropolitnich oblasti.

Pri sledovani bydleni rozliSujeme mezi stavem a zménou. Stav je charakte-
rizovan rozmisténim bytového fondu a samoziejmé jeho vnitini strukturou
z hlediska velikosti, kvality, druhu (byty v rodinnych ¢i bytovych domech), ce-
ny, vlastnickych forem a pravnich divoda uzivani. Z hlediska analyzy proce-
su suburbanizace je dulezita zména tohoto stavu. Tu je moZné sledovat srov-
nanim stavu bytového fondu ve dvou a vice éasovych horizontech?. V nasi pra-
ci vsak analyzujeme novou bytovou vystavbu a jeji geografické rozmisténi.

L Naptiklad srovndanim celkového mnozstvi a struktury byt v jddru mésta a priméstské

z6né v letech zachycenych Séitanim lidu, domt a bytu.
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Studiem nové bytové vystavby sledujeme umistovani aktivit ¢lovéka v rdmci
metropolitni oblasti a vahu jednotlivych dzemnich ¢asti metropolitni oblasti
v jejim celkovém rozvoji. Nova bytova vystavba ma dzemné diferencovany vliv
na rast a rozvoj stavajiciho bytového fondu, a to predevsim v téch lokalitach,
kde se koncentruje nova bytova vystavba. Porovnanim nové bytové vystavby
s charakteristikami existujicich struktur, at jiz jde o podet obyvatel nebo po-
cet bytud, ziskame intenzitni charakteristiky ukazujici miru vlivu nové bytové
vystavby na tzemi a lokality, kde se odehrava. V neposledni Fadé nas pak
udaje o nové postavenych bytech pii kombinaci s idaji o existujicim bytovém
fondu (a pokud jsou dostupné i s informacemi o odpadu bytového fondu) in-
formuji o zméné v celkovém poctu byt ve sledovanych tizemich v uréitém céa-
sovém useku a tak i 0 ménici se vaze jadra mésta a piiméstské zony v ramci
metropolitni oblasti.

Sledovani poméru nové bytové vystavby v jadru a zdzemi ukazuje na silu
alternativ méstského a piiméstského bydleni a zprostiedkované i na silu ur-
banizaéniho a suburbanizaéniho procesu v ramci metropolitni oblasti. VyuZi-
ti intenzitnich ukazateld pak postihuje miru ¢ hloubku promény ve sledova-
nych dzemich a také umoznuje porovnani jadra a zazemi z hlediska radikal-
nosti promén, které jim nova bytova vystavba piinasi. Srovnani zmény podilu
jadra a zazemi na celkovém bytovém fondu v urcitém obdobi pak indikuje sta-
bilitu anebo miru dynamiky posunu ve vzajemném vztahu obou ¢asti metro-
politniho regionu.

Priméstska zona v metropolitni oblasti

Suburbanizaci rozumime rust mésta prostorovym rozpinanim do okolni ne-
urbanizované krajiny. Nejde vSak o kazdy zptsob prostorového rozrustani.
KdyzZ se mésto (jadro metropolitni oblasti) rozsifuje jako jeden kompaktni ce-
lek postupnym rozvojem na svych okrajich, jde spiSe o pokracujici proces ur-
banizace. V piipadé, kdy dochézi k rozvoji v izemich, ktera jsou od intravila-
nu mésta prostorové oddélena, i kdyz s méstem spjata silnymi funkénimi vaz-
bami, hovofime o suburbanizaci (Sykora 2003).

Suburbanizace je specifickou formou prostorového rozriastani mésta. Na za-
kladé lokalizace novych aktivit v izemi, a to z hlediska jejich umisténi ve
vztahu k existujici morfologii metropolitni oblasti, rozliSujeme mezi urbani-
zaci a suburbanizaci. Hranice kompaktniho mésta je linii slouzici k odliseni
téchto dvou z hlediska lokalizace lidskych aktivit a morfologie osidleni odlis-
nych procest rustu. Rust za hranici kompaktniho mésta (oddélené od stavaji-
ci zastavby) prispiva k suburbanizaci, rast v jaddru metropolitni oblasti k ur-
banizaci. Pro postiZzeni suburbanizace je proto dalezité spravné vymezeni pii-
méstské zony, a to jako dzemi lezictho mimo kompaktni zastavbu mésta
a pritom v ramci metropolitni oblasti.

Nékdy se jako geograficka hranice mezi méstem a piiméstskou zénou pou-
ziva administrativni vymezeni mésta. Vzhledem k tomu, Ze se u nas v ramci
administrativnich tzemi mést nachazeji rozsdahlé oblasti mimo intravilan
mésta, v podstaté venkovského charakteru, povazujeme za analyticky sprav-
né&jsi pokusit se o empirickou analyzu, ktera je z hlediska geografického vy-
mezeni presnéj$i. Samoziejmé pokud to datové zdroje umoznuji. Prestoze
kompaktni mésto mizZeme pomérné presné uréit na zakladé analyzy morfolo-
gie zastavby, z hlediska vyuziti pti analyzach statistickych dat jsme omezeni
predem danym vymezenim tzemnich jednotek, za néz jsou dostupna data.
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Proto kompaktni mésto zpravidla vymezujeme hranicemi zdkladnich sidel-
nich jednotek, katastri, piipadné méstskych casti, které do ného spadaji.
V tomto prispévku jsme vzhledem k podstaté vyuzivanych dat vymezili hra-
nici kompaktniho mésta na zdkladé katastrd, a to tak, Ze respektujeme vy-
mezeni kompaktniho mésta v Uzemnim planu hlavniho mésta Prahy (pouzi-
va napiiklad Hordakova 2002), k némuz vSak pridavame katastry Cimic, Déb-
lic a Letnan se sidlisti Severniho Mésta.

Kde priméstska zona konci? Piiméstskou zénu povazujeme za uzemi, které
sice jiz neni z hlediska morfologie zastavby souéasti intravilanu mésta, ale jez
je s méstem funkéné spjaté velmi silnymi vazbami. Sidla v priméstské zéné, je-
jich obyvatelé, zde sidlici firmy tvoii spolu s méstem silné integrovany celek,
ktery zpravidla nazyvame metropolitni oblasti a u mensich mést méstskym re-
gionem. K vymezeni tzemnich celku silné integrovanych s méstskymi jadry se
nejéastdji vyuzivaji informace o dojizdce za praci. Nabidka pracovnich prileZi-
tosti v jadrovych éastech méstskych regionu je pordad tim nejvyznamnéjSim,
i kdyZ ne jedinym faktorem integrujicim mésta s jejich zdzemim (Novak, Sy-
kora 2007). Vyuziti dat o dalsich vazbach integrujicich metropolitni oblasti je
vhodné, zpravidla vSak narazi na naro¢nost stanoveni kritérii a vah jednotli-
vych komponent a navic je vzhledem k dostupnosti a charakteru dat hite vy-
uzitelné pri srovnani s jinymi mésty. Proto v piipadé analyzy suburbanizace
v na$ich podminkach upiednostiiujeme vymezeni metropolitni oblasti a tim
i vné&jsi hranice p¥iméstské oblasti na zakladé intenzity dojizdky za praci®.

Alternativou vymezeni vnéjsi hranice metropolitni oblasti mtze byt vyuzi-
ti hranic vétsich dzemnich jednotek, nez jsou obce. V ptipadé metropolitniho
regionu Prahy se tak c¢asto vyuziva napriklad vymezeni dané byvalymi okre-
sy Praha-vychod a Praha-zapad a v pripadé Brna spojeni okresi Brno-mésto
a Brno-venkov (napiiklad Ouiedni¢ek, Sykora 2002; Sykora, Ouiednicek
2007). Podobné se dnes mtiZe metropolitni region vymezit i na zakladé hranic
obvodu spadajicich pod spravu obci s rozsitenou pusobnosti. Z analytického
hlediska vsak vyuziti na drovni obci povaZzujeme za vhodnéjsi v§ude, kde to
analyzovana data umoznuji.

2V prispévku pouzivime vymezeni metropolitni oblasti Prahy Mulicka a Sykory, prove-

denou v ramci projektu ,REPUS — Strategy for a Regional Polycentric Urban System in
Central-Eastern Europe Economic Integrating Zone“ programu Interreg IIIB CADSES
koordinovaného v Cesku prof. Maierem z FA CVUT, a to se svolenim autord. Pro zata-
zeni obce do metropolitni oblasti byla pouzita podminka nejsiln&jsiho proudu vyjizdky do
Prahy a hranice 25 % vyjizdéjicich z ekonomicky aktivnich zaméstnanych obyvatel obce
(nezaméstnani se totiz na vyjizdce a dojizdce nepodileji a tudiZz neni spravné je zahrno-
vat). Takto identifikované obce zpravidla netvoii geograficky ucelenou oblast. Na okra-
jich metropolitni oblasti osciluje intenzita vyjizdky kolem stanovené hranice. S cilem
vymezit jeden geograficky spojity celek se pak do metropolitni oblasti zaiazuji ty obce,
které sice nedosahuji stanovené hodnoty, ale leZi uvnitt tzemi tvoieného obcemi, které
kritérium spliiuji. Naopak, obce s vy$si neZ stanovenou intenzitou vyjizdky, které jsou
v8ak viéi ostatnim izolované, se do vysledného vymezeni nezahrnuji. P¥i aplikovani to-
hoto pravidla tizemni kontinuity se v individudlnich p¥ipadech zaiazeni uplatiiuje sub-
jektivni ndhled badatele a tak se i pii vyuziti shodnych dat muze vysledné vymezeni
u raznych autort mirné lisit. Vzhledem k tomu, Ze obce na okrajich metropolitni oblasti
jsou zpravidla malé a jejich zatazeni ¢i nezarazeni nijak vyznamné neovliviiuje vysledek
analyzy, povazujeme drobné odchylky ve vymezeni za nepodstatné z hlediska generali-
zovaného hodnoceni celku. Jako ptiklad zafazeni ¢i nezarazeni uvadime obce Milovice
a Lysa nad Labem. Z Milovic do Prahy dojizdi 30,7 % z ekonomicky aktivnich obyvatel
a z Lysé nad Labem 24,7 %. Pro informaci ze sousednich Celdkovic 28,1 %. Lysou nad
Labem jsme zatadili do metropolitni oblasti, i kdyZ o 0,3 % nespliiuje dané kritérium,
protoze uzemné napojuje Milovice, z nichz dojizdi ptes 30 % zaméstnanych ekonomicky
aktivnich obyvatel.
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Dalsi moznosti je pouZit mikroregion vymezeny na zdkladé dojizdky za pra-
ci, do $kol a popiipadé i za sluzbami (Hampl, Jezek, Kithnl 1983; Hampl, Gar-
davsky, Kiihnl 1987; Hampl a kol. 1996; Hampl 2005). Takové vymezeni vSak
omezuje moznosti v pripadé srovnavaci analyzy nebo pro ptripady nasledného
porovnani s jinymi mésty. Rozsah metropolitniho nebo méstského regionu je
totiz dany shodnym kritériem uplatnitelnym v rtznych dzemich. Uzemni roz-
sah dojizdkového regionu vsak zavisi na vlivu sousednich center a tak jsou
v perifernich oblastech okraje mikroregioni méné integrované s jadry, nez je
tomu v oblastech silnéji urbanizovanych a exponovanych. Za analyticky
spravnéjsi proto povazujeme vymezeni metropolitni oblasti na zakladé defi-
nované urovné vyjizdky za praci.

Metropolitni oblast muze byt téz pievzata z existujicich prament. Ty his-
torické vSak nezohlednuji dynamicky se ménici charakter postsocialistické
metropole. Ze souc¢asnych prament pak napfiklad ptipada v ivahu vymezeni
v uzemné planovaci dokumentaci. Uzemni plan velkého tizemniho celku Praz-
ského regionu v8ak neuvadi metodiku vymezeni, ktera pravdépodobné zahr-
novala mnozstvi faktora a akcentovala riuzna specifika mistnich podminek.
Srovnani vysledku s jinymi mésty by pak narazelo na pravdépodobné poné-
kud odlisna kritéria pii vymezeni VUC v piipadé jinych mést. Koncept vyme-
zeni regionu Prahy je navic odlisny od nami preferovaného vymezeni v duchu
funkéniho méstského regionu jako dzemi tésné funkéné spjatého s jadrem me-
tropole. I kdyZ jsme si védomi, Ze vyuZiti pouze jediného kritéria pro vymeze-
ni hranice metropolitni oblasti je velkym zjednoduSenim sloZitosti reality,
upiednostiiujeme ho z hlediska exaktnosti, reprodukovatelnosti a moznosti
nasledného porovnani s jinymi sidly.

Data a postup analyzy

7 vy$e uvedenych obecnych a metodickych uvah vyplyva Fada konkrétnich
otazek pro empiricky vyzkum. Kde se stavi nejvic byta? Spise v kompaktnim
mésté, nebo piimeéstské zoné? Méni se v priubéhu sledovaného obdobi podil vy-
stavby v kompaktnim mésté a priméstské z6né? Dochazi postupem ¢asu k roz-
pinani bytové vystavby smérem od centra k okrajim metropolitni oblasti? Li-
§1 se stavéné byty svymi charakteristikami, jako je rozsah, celkova cena nebo
cena metru ¢tverecného v jednotlivych ¢astech metropolitni oblasti?

V analyze vyuzivame ddaje Ceského statistického utradu o nové bytové
vystavbeé za ¢asti obci, a to pro kazdy rok v obdobi 1997-2005. Zachycujeme
tak obdobi od poéatku nastupu masivnéjsi rezidenéni suburbanizace (Ou-
rednicek, Posova 2006) aZ po souc¢asnost. Data jsme se rozhodli v ramci Pra-
hy agregovat za katastrdlni izemi a v rdmci izemi mimo Prahu za obce.
Uvnit# Prahy jsou totiz nékteré dzemni jednotky v podstaté izemnimi frag-
menty katastrd, k jejichz oddéleni doslo odliSnym vedenim hranice mést-
skych ¢asti v porovnani s historickou hranici katastria. Katastry tak pred-
stavuji nejpodrobnéjsi a pritom rozumné tzemni vymezeni pro analyzu dat.
V ptipadé tizemi mimo Prahu jsme se rozhodli pro agregovani dat za obce
jako zakladni iuzemni jednotky analyzy z toho dtvodu, Ze nova bytova vy-
stavba je ovliviiovana rozhodnutimi prdavé na udrovni obci, a to zejména
uzemné planovaci dokumentaci regulujici bytovou vystavbu (bliZe viz napft.
Perlin 2002). Obec tak predstavuje zakladni (a kromé velkych mést i ne-
jmensi) uzemni jednotku, v niZ je (ale nemusi byt) realizovana koncepce
rozvoje bydleni.
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Vyuzivané udaje o bytové vystavbé predstavuji pocet dokoncenych objekt
(domt slouzicich k bydleni), pofet dokoncenych byti, uzitkovou plochu byt
v m? a jejich celkovou hodnotu v tis. Ké. Pro sledovani charakteru bytové vy-
stavby jsme ¢lenili byty podle toho, zda jsou v rodinnych nebo bytovych do-
mech. Uréitym omezenim je neposkytnuti nékterych udajui, které jsou pova-
zovany za individudlni. Jde napiiklad o hodnotu bytu v piipadé jejich malého
poctu (do 2 byti) v izemné technické jednotce. Data jsme analyzovali za kaz-
dy rok samostatné s cilem postihnout hlavni vyvojové trendy a za celé obdobi
pro postizeni celkovych zmén. Pro generalizované pribliZeni zmén jsme navic
vyuzili rozélenéni do t¥i obdobi 1997-1999, 2000-2002, 2003-2005, které je
v tomto ¢lanku prezentovano.?

Pro zodpovézeni hlavnich otdzek jsme vyuzili pfedevsim data o poctu do-
koncenych bytid. Uzemni koncentraci jsme sledovali pomoci hustoty bytové
vystavby (pocet dokoncenych bytd na ¢tvereény kilometr). Pro postiZzeni in-
tenzity bytové vystavby jsme pocet postavenych byt vztahli k poc¢tu obyvatel
ze Sc¢itani lidu, domt a bytt 2001. Jde o pocet obyvatel uprostied sledované-
ho obdobi. Poméiovani viici kazdoro¢né se ménicimu poétu obyvatel z prabéz-
né evidence obyvatelstva by vzhledem ke generalizovanému sledovani zmén
na drovni metropolitni oblasti neprineslo vyraznéjsi zpiesnujici efekt. Jako
dopliujici udaje, které jiz neslouzi k zodpovézeni hlavni otazky, ale pomohou

Obr. 1 — Zény metropolitni oblasti Prahy. Hranice: kompaktni mésto, hl. mésto Praha, me-
tropolitni oblast. V legendé: zény metropolitni oblasti Prahy v km od centra.

3 Agregace udaju do tii obdobi nereflektuje a ani nechce navozovat dojem existence tii

kvalitativné odlisnych obdobi suburbanizace. Dtivodem je piehlednéjsi prezentace udaju
a vysledkud analyzy trendu, které ve sledovaném obdobi nevykazuji Zadné zasadni zlomy
nebo vychylky.
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k dokresleni geografické diferenciace charakteru bytové vystavby v metropo-
litni oblasti Prahy, jsme pak vypocitali a pouZili idaje o primérné velikosti
nové postaveného bytu, primérné hodnoté jednoho bytu a primérné hodnoté
metru ¢tvereéného uzitkové plochy bytu.

Vsechny tyto ddaje jsme sledovali jednak za zdkladni dizemni jednotky ana-
lyzy, tj. katastry v Praze a obce v zdzemi, a ddle v ¢lenéni na jadro metropo-
litni oblasti a zazemi, ptiCemz jsme zdzemi rozdélili na zénu v rdmci admi-
nistrativni hranice Prahy a izemi mimo Prahu. Pro zodpovézeni otazek, zda
postupem ¢asu dochazi k rozpinani bytové vystavby smérem od centra k okra-
jam metropolitni oblasti a jak se svym charakterem lisi nové stavéné byty
v zavislosti na rostouci vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti, jsme metro-
politni oblast rozdélili na zény. Zény zahrnuji katastry v Praze a obce mimo
Prahu nachazejici se v prstencich danych vzdalenostmi od jadra Prahy (sta-
novené jako centroid Josefova) v pétikilometrovém kroku*. Metropolitni tze-
mi bylo rozdéleno do 8 zén s tim, Ze posledni zahrnuje obce ve dvou vzdale-
nostnich pasmech 35 az 40 a 40 az 45 km, a to vzhledem k jejich nizkému po-
¢tu (obr. 1).

Metropolizace: Praha bez konkurence

K vnitfnim zméndm v ramci metropolitnich oblasti dochédzi v uréitém vnéj-
$im kontextu rozvoje metropolitni oblasti jako celku v rdmci narodniho, pti-
padné nadnarodniho regionalniho a sidelniho systému. Empirickou analyzu
proto za¢indme pohledem na metropolizaci, tj. riist vahy celého metropolitni-
ho tdzemi Prahy v ramci Ceska®.

_ Metropolitni region Prahy se z hlediska bytové vystavby nachdazi v ramci
Ceska ve vyjimeéném postaveni. V poslednim desetileti zde bylo dosaZeno nej-
vyS8i intenzity bytové vystavby z celého Ceska®. V letech 2003-5 byla inten-
zita vice nez dvojndsobna v porovnani s narodnim prameérem (roéné v pramé-
ru 62 dokoncenych bytd na 10 000 obyvatel v metropolitnim regionu Prahy

4 Vyuzili jsme nastroja ArcGIS tak, Ze do dané pétikilometrové zény byly vzdy zaiazeny

ty dzemni jednotky, jejichz geograficky stied (centroid) se v daném pasmu nachazi.

Pojetim metropolizace se v zdsadé nelisime od konceptu prezentovaného v Hampl, Gar-
davsky, Kiihnl (1987), Hampl a kol. (1996) a Hampl (2005), ktery zdaraznuje nadnodal-
ni charakter metropolitniho dzemi vzdjemné integrovaného na zakladé obousmérnych
funkénich vztaht. Metropolizaci z hlediska vymezeni metropolitnich izemi vniméame ja-
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5

mi. Tyto vztahy vytvareji integrovany izemni celek, v némz se odehrava vétsina bézné-
ho kazdodenniho Zivota obyvatel. Vnitini geograficka organizace pak odrazi prostorovou
délbu funkei mezi misty pracovist, bydlist a sluzeb. Vztahy v rdmci této funkéné-prosto-
rové délby prace uvniti metropolitni oblasti v§ak nemusi byt oboustranné ve smyslu je-
jich rovnocennosti nebo reciprocity. Jednostranny vztah mezi pracovistém a bydlistém
také vytvaii velmi silnou a stabilni izemni vazbu integrujici teritoridlni systém. Uzemi
metropolitniho regionu je svym charakterem nadnodalni, vnitini morfologie vSak nemu-
si byt polynoddlni (napiiklad ve smyslu plurality center koncentrujicich pracovni ptile-
Zitosti). Kromé prostorového zvétSovani silné funkéné integrovaného dzemniho celku se
metropolizace vyznacuje i pokracujici koncentraci nejen obyvatelstva a pracovnich piile-
Zitosti, ale i funkci vyznamnych z hlediska role metropolitni oblasti v $irsim narodnim
a nadnarodnim systému. Z tohoto hlediska pak metropolizaci vnimédme jako proces ab-
solutniho rastu i rostouciho podilu metropolitniho izemi na celku narodniho sidelniho
a regiondlniho systému.

Pt#i srovnéani s intenzitami bytové vystavby na okresni trovni se ji blizi okres Brno-ven-
kov.
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250 % v porovnani s 30 v Ces-
ku). V téchto letech se
zde postavilo 28 % z cel-
kového poctu byta do-
koncenych v celé repub-
lice. V porovnani s 19%
podilem v  obdobich
1997-9, resp. 2000-2
jde o vyrazné posileni
postaveni Prahy.
Bytova vystavba jed-
noznacné poukazuje na
0% probihajici metropoliza-
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2008 2004 2005 | Ci ve smyslu posilovani
postaveni metropolitni

Obr. 2 — Mira metropolizace: podil Prazské metropolitni ob- oblasti Pl:ahy vV ramci
lasti na poétu dokonéenych byt viiéi podilu na poétu obyva- quka- PreStOZ_e hna?l
tel Ceska silou metropolizace je

ekonomicky rozvoj a po-
dil Prahy a jeji metropolitni oblasti na vytvaireném hrubém domacim produk-
tu, dusledkem je rust prijmi a nakumulovaného bohatstvi obyvatel, piiliv no-
vého obyvatelstva a v disledku vysoké poptavky obyvatel s relativné vysoky-
mi prijmy i nova bytovd vystavba. Metropolitni oblast Prahy v nami
sledovaném obdobi 1997-2005 posilila sviij podil na poétu obyvatel zemé
z 13,7 na 14,0 %. Podil na poctu byt byl podle SLDB v roce 2001 15,1 %. Po-
rovnanim podilu metropolitni oblasti Prahy na po¢tu dokoncenych byt v Ces-
ku a podilu na poétu obyvatel, popf. po¢tu byta ziskame miru metropolizace
z hlediska bytové vystavby (obr. 2). Ta v ptipadé porovnani dokonéenych by-
th a poctu obyvatel dosdhla v obdobi 1997-2005 167 % a z toho v letech
2003-2005 207 % (pii porovnani s rozsahem bytového fondu je zhruba o de-
setinu nizsi).

Takto konstruovand mira metropolizace (z hlediska poc¢tu dokoncenych by-
tt) vlastné ukazuje vztah intenzity bytové vystavby v metropolitnim regionu
Prahy v porovnani s republikou jako celkem. Dostupné data ndm bohuzel ne-
umoznuji ukazat metropolizaci ve smyslu rostouciho podilu na celkovém by-
tovém fondu. Vzhledem k vysoce nadprimérné bytové vystavbé vSsak na to
muzZeme usuzovat za predpokladu, Ze v Praze a okoli nedochézi v porovnani
s celou republikou k velmi vyraznym ubytkam bytového fondu. Vzhledem
k tomu, Ze naSe analyza zachycuje az obdobi od roku 1997, tj. po letech, kdy
zejména v centru Prahy dochazelo k pirevodu byt na nebytové prostory (Sy-
kora 1996), domnivame se, Ze v Praze a okoli k nadprimérnym dbytkim by-
tového fondu jiz nedochézi.

200 %

150 %

100 %

50 %

Raust jadra i zazemi: dvojéata urbanizace a suburbanizace

V letech 1997-2005 se v metropolitnim regionu Prahy postavilo 52 823 no-
vych bytt, z toho 56 % v kompaktnim mésté a 44 % v piiméstské zéné (v ta-
bulkach pouzivame zkracend oznaceni jadro a zdzemi). Podil piiméstské zény
pritom narustal ze 40 % na konci 90. let 20. stoleti na témér 47 % v letech
2003-5 (tab. 1). Nutno ovSem podotknout, Ze v poslednich dvou sledovanych
letech 2004 a 2005 se podil piiméstské zény 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
Jadro 7216 8402 13 884 29502 | 5992% | 56,82 % | 53,41 % | 55,85 %

Zézemi 4 826 6 386 12 109 23321 | 40,08% | 43,18 % | 46,59 % | 44,15 %
Metro-
politni
region 12 042 14 788 25993 52 823 | 100,00 % | 100,00 % | 100,00 % | 100,00 %
Praha 9106 10 753 16 903 36762 | 7562% | 72,71% | 65,03 % | 69,59 %
Zazemi A| 1890 2 351 3019 7 260 1570% | 1590% | 11,61% | 13,74 %
Zéazemi B| 2936 4035 9090 16061 | 2438% | 27,29% | 34,97 % | 30,41 %

Pozn.: zdzemi A — ptiméstska zéna uvniti hranic Prahy, zdzemi B — piiméstska zéna za hra-
nicemi Prahy

Lo
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Obr. 3 — Pocet dokonéenych byta a intenzita bytové vystavby v metropolitnim regionu Pra-
hy 1997-2005. Stupné Sedi (horni legenda): intenzita vystavby byt na 10 tis. obyvatel; ve-
likost kruht (dolni legenda): poéet novych byti. Hranice: kompaktni mésto, hl. mésto Pra-
ha, metropolitni oblast.

bidky bytt v bytovych domech, a to i spoleénostmi, které se dfive silné anga-
zovaly ve vystavbé rodinnych domu na kli¢ v piiméstskych lokalitach, jako je
naptiklad Central Group, mizeme oéekavat nartst podilu jadra metropolitni
oblasti na celkovém poctu dokoncéenych byta. Zda se, ze poptavka piijmove sil-
néjsich doméacnosti po preci jen nakladnéjsich rodinnych domcich je jiz vycer-
pana do té miry, Ze se developerskym spole¢nostem vyplati nabizet sice lev-
négjsi byty, ale pro zménu ve vétsi kvantité. Takovy posun umozniuje i droven
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Tab. 2 — Intenzita bytové vystavby v metropolitnim regionu pijmu prazskych doméc-

Prahy . P . «
nosti, ktera je vyrazné

1997-9 | 2000-2 | 2003-5 | 1997-2005 | nadprumérna proti

Jadro 22,72 | 26,45 | 43,71 30,96 l‘){StalfImI{‘ oblastem Ces-
Zéazemi 47,97 63,48 | 120,36 77,27 a. Nasavanli pracovni si-
Metrop.reg.| 28,79 35,36 62,15 42,10 ly na prazsky pracovni
Praha 25,96 30,66 48,19 34,94 trh a jeji relativné vysoké
Zazemi A | 57,09 71,01 91,19 73,10 pHjmy vytvaii podetné
Zazemi B | 43,50 59,78 134,67 79,32 rozsahlou poptavku po

. . iy L . novém bydleni. Metropo-
Pozn.: intenzita bytové vystavby je poéitana jako pocet no-

vych dokonéenych bytd na 10 000 obyvatel (dle SLDB lizace, j. pOSl/lOV&‘lnvl pozi-
2001). ce Prahy v ramci Ceska,

a jiz dosazena mira nasy-
ceni bytovych potieb segmentu populace s nejvyssimi prijmy pak vytvareji si-
tuaci, kdy vystavba byt v jadru metropolitni oblasti nabir4a na vyznamu. Ne-
jde pritom o zadnou dramatickou zménu, ale spiSe o drobny posun v akcentu.
Otazkou pro dalsi vyvoj zastava, zda postupna ,filtrace“ nabidky k niz§im pii-
jmovym kategoriim (v rdmci struktury pi#ijma v Praze) nepovede v dalsich le-
tech k vystavbé levnéjsich byt v lokalitach s nizZ8§imi cenami pozemku v za-
zemi mést tak, jak je tomu napiiklad v okoli Varsavy nebo Tallinnu (Tasan
1999; Leetmaa, Tammaru 2007). Rekonstrukce a dostavba bytovych domu
v Milovicich je ptrikladem poptavky v tomto segmentu trhu s byty.

Pokud suburbanizaci spojujeme s novou bytovou vystavbou v zdzemi més-
ta, pak rozhodné nedominovala déni v metropolitni oblasti (obr. 3). Rist més-
ta z hlediska urbanizaénich a suburbanizac¢nich trenda byl vcelku vyrovnany
s mirnou pievahou absolutniho ristu v jadru metropolitni oblasti. Jadro a za-
zemi vSak vyrazné odliSuje intenzita bytové vystavby, ktera se sice ve sledo-
vaném obdobi v obou ¢astech metropolitni oblasti zvySovala, v zazemi vSak
rychleji a v letech 2003-5 zde byla v porovnani s jadrem téméi trojndsobna
(tab. 2). Bytova vystavba v pfiméstské zéné tak prispiva k jeji vyraznéjsi
transformaci, nez je tomu v pripadé vystavby bytd v kompaktnim méste.

PrestozZe se znacna ¢ast novych byta v metropolitni oblasti Prahy stavi v jeji
priméstské zoné, nadpoloviéni vétsina se jich koncentruje v ramci kompaktniho
mésta. Nové postavené méstské bydleni tak pievazuje nad novym piiméstskym
bydlenim. Vét§inovy podil nové bytové vystavby v kompaktnim mésté poukazu-
je na silnou vitalitu jadrového mésta a bydleni ve mésté jako vyznamné alter-
nativy suburbanizace. Obé alternativy musi byt uvazovany pti iplnéjsim pod-
chyceni a interpretaci souc¢asnych promén postkomunistickych metropoli a ne-
meély by byt opomijeny pti hodnoceni vyznamnosti procesu suburbanizace.

Pti hodnoceni suburbanizace a jeji miry se zpravidla vyuziva ukazatelu re-
lativniho rastu poétu obyvatel, byt ¢i pracovnich piilezitosti a dokumentuje
se rychlejsi rast v ptiméstské zéné v porovnani s jadrem metropolitni oblasti.
Takovy postup odpovidé obecné prijimanym pohledim na suburbanizaci, kte-
ré tento proces hodnoti na zdkladé srovnavani rastu a poklesu v jadrové ob-
lasti a priméstské zéné (Champion 2001, van den Berg a kol. 1982, v ¢estiné
viz Outrednicek 2000, 2002). Neni vSak zcela postacujici pro postizeni nékte-
rych stranek strukturdlnich zmén v prostorové organizaci metropolitnich ob-
lasti. Pokles podilu jadra na celku metropolitni oblasti totiZ nemusi zname-
nat, Ze zde nedochazi k ristu poétu obyvatel, bytid, pracovnich prilezitosti ad.
Absolutni nartst poc¢tu obyvatel mtze byt dokonce v jadru metropolitni ob-
lasti vyrazné vyssi nez v piiméstské zoné a pritom muze klesat jeho podil na
celku. K tomu dochazi v pripadé, kdy jsou sice relativni piirastky v piimést-
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ské zoné vyssi nez v jadru, ale podil priméstské zony na celku je vyrazné men-
§i nez jadra. V takové situaci i drobny absolutni piirtastek mize znamenat po-
sileni podilu na celku a posun ve vzdjemném poméru ve prospéch piiméstské
z6ny. S priblizujicim se podilem ptriméstské zony k 50 % se vsak efekt abso-
lutniho ptirtstku na relativni riast snizuje.

Néktera postkomunistickd mésta se v8ak nachéazeji ve specifické situaci, jez
je charakteristicka vyraznéjsi intenzitou rastu v priméstské oblasti za sou-
¢asného vyssiho absolutniho rastu v jadrech metropolitnich oblasti (viz na-
priklad ddaje o rastu firem v jadru a zazemi metropolitni oblasti Varsavy
v Lisowski 2004). Takovy typ rozvoje ve svych typologiich riastu a dpadku me-
tropolitnich oblasti a forem jejich vnitiniho rozvoje nereflektovali ani Hall
a Hay (1980), ani van den Berg a kol. (1982). Van den Berg a kol. (1982) uva-
zovali pouze relativni zmény. Hall a Hay (1980) sice ve své typologii centrali-
zace a decentralizace vyuzili hodnoceni absolutniho i relativniho ristu a zmé-
nu vzajemné proporce mezi jddrem a zazemim, nicméné vibec neuvazovali
varianty, kdy by zména vyjadiend v absolutnich jednotkach piedstavovala
vétsi rast v jiné ¢asti regionu nez zména vyjadiend relativné. Metropolitni
a méstské oblasti v zemich severni Ameriky a zapadni Evropy se totiz vyzna-
¢uji vyraznym podilem piriméstské zény. V USA piekrocil podil obyvatel pii-
méstskych zon na celku metropolitnich oblasti hranici 50 % v 60. letech, v Ka-
nadé v 70. letech a podil na pracovnich piilezitostech je v USA nadpolovi¢ni
od 80. let minulého stoleti (Bourne 1996). Takové situace se vyrazné odlisuji
od soucéasnych postsocialistickych metropoli, kde k suburbanizaci dochazi
v kontextu vysoce kompaktnich a centralizovanych metropolitnich oblasti
s velmi nizkym podilem piiméstské zony na celku.

Specifickému sidelnimu kontextu postsocialistické suburbanizace ve smys-
lu strukturalnich dimenzi vnitiniho izemniho ¢lenéni metropolitnich oblasti
je nutné vénovat pozornost pii interpretaci zmén v jejich prostorové organi-
zaci. Vyuziti relativnich a intenzitnich charakteristik pti hodnoceni miry sub-
urbanizace by mélo byt doplnéno zohlednénim absolutni vdhy jadra a pii-
méstské zony na celku.

Lokality bytové vystavby

Kde se koncentruje nejvétsi mnozstvi postavenych byta? Zajimalo nés, zda
uzemi s nejvétSim poétem postavenych bytd najdeme spisSe v jadru, nebo za-
zemi metropolitni oblasti. VSechny uzemni jednotky jsme seradili sestupné
podle absolutniho poétu postavenych byta. Nasledné jsme kumulativné naci-
tali pocty dokonéenych bytd, az jsme dosahli drovné 25, 50 a 75 % z celkové-
ho po¢tu. Uzemni jednotky jsme tak rozdélili do 4 skupin z hlediska mnozstvi
postavenych domt. Shodné jsme postupovali v piipadé intenzity bytové vy-
stavby a vytvorili 4 skupiny jednotek, piicemz kazda piredstavuje ¢tvrtinu
z postavenych byti, skupiny se vSak lisi intenzitou bytové vystavby. Prestoze
jsme ocekavali vyznamné postaveni uzemnich jednotek z jadra metropolitni
oblasti v piipadé celkového poétu dokoncéenych byta, prekvapilo nés, Ze v prv-
ni skupiné piedstavujici étvrtinu postavenych bytd v tizemich s jejich nejvét-
$im poctem nebyla ani jedna dzemni jednotka lezici mimo kompaktni mésto
(tab. 3, tab. 4). Uvedena skuteénost jednoznacéné poukazuje na vysokou kon-
centraci bytové vystavby v nékterych ¢astech kompaktniho mésta, zpravidla
téch, které maji dostatek ploch pro bytovou vystavbu. Naopak uzemni jedno-
tky s nejmensimi pocty postavenych byt se z vétsiny nachézeji v zdzemi.
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Tab. 3 — Pocet a podil byta v tzemnich jednotkdch metropolitni oblasti agregovanych do
skupin utvotrenych na zakladé poiadi podle poétu postavenych byt a kumulovaného soué-
tu poétu byt pro pdsma dand hranicemi 25, 50, 75 a 100 %

Pasmo Jadro Zazemi | Celkem Jadro Zazemi Celkem Pocet

Do 25 % 13 279 0 13 279 25,14 % 0,00 % | 25,14 % 7

25-50 % 7 930 5393 13 323 15,01 % | 10,21 % | 25,22 % 17
50-75 % 5 878 7 066 12 944 11,13 % | 13,38 % | 24,50 % 39
75-100 % 2415 10 862 13 277 4,57 % 20,66 % | 25,13 % 292
Celkem 29 502 23 321 52 823 55,85 % | 44,15 % | 100,00 % 355

Pozn.: pocet = pocet tizemnich jednotek, tj. katastri v Praze a obci v jejim okoli

Tab. 4 — Pocet a podil bytd v tizemnich jednotkdch metropolitni oblasti agregovanych do
skupin utvofenych na zdkladé poradi podle intenzity bytové vystavby a kumulovaného
souctu poétu bytd pro pasma dana hranicemi 25, 50, 75 a 100 %

Pasmo Jadro Zazemi | Celkem Jadro Zazemi Celkem Pocet

Do 25 % 4 300 8 916 13 216 8,14 % 16,88 % | 25,02 % 48
25-50 % 6 808 6 627 13 435 12,89 % | 12,55 % | 25,43 % 49
50-75 % 7125 5748 12 873 13,49 % | 10,88 % | 24,37 % 122
75-100 % 11 269 2030 13 299 21,33 % 3,84 % | 25,18 % 136
Celkem 29 502 23 321 52 823 55,85 % | 44,15 % | 100,00 % 355

Pozn.: pocet = poéet izemnich jednotek, tj. katastra v Praze a obci v jejim okoli

Ponékud opacny, i kdyz ne tak vyhranény obrazek predstavuje lokalizace
uzemi s nejvyssi intenzitou bytové vystavby. Ze étvrtiny bytd nové postave-
nych v izemich s nejvyssi intenzitou vystavby se dvé tietiny (17 %) nachaze-
ly v piiméstské zoné a zbytek (8 %) v kompaktnim mésté. Vice nez pétina by-
ta (21 %) byla dokonéena v katastrech jadra s nejniz§imi intenzitami bytové
vystavby. Tyto analyzy jednoznaéné poukazuji na urcitou polarizaci charak-
teru bytové vystavby v metropolitni oblasti hlavniho mésta. V jadru se stavi
velké mnozstvi bytd v malém poctu vybranych lokalit nachazejicich se v po-
pulaéné silnych étvrtich s jiz rozsahlym bytovym fondem a tudiz toto mnoz-
stvi nové postavenych bytd neni vyrazné reflektovano ukazatelem intenzity
bytové vystavby. Naopak, lokalit s velkou intenzitou bytové vystavby je pod-
statné vétsi mnozstvi, nestavi se v nich sice nejvétsi mnozstvi bytd, ale byto-
va vystavba zde znamena velmi silnou zménu soucasného stavu, coz se pro-
mita ve vysokych hodnotach intenzity vystavby. Samoziejmé mezi témito ex-
trémy existuje Ffada pirechodnych stavi.

Pro ilustraci, nejvice byta (2 647) bylo dokonéeno v katastru Stodulky pti in-
tenzité 56 bytd na 10 tis. obyvatel. Nejvyssi intenzity bytové vystavby (1 741
byt na 10 tis. ob.) bylo dosazeno v Kvétnici, a to dokonéenim 188 bytu. Co je
z hlediska celkového rozvoje metropolitniho regionu vyznamnéjsi? Vice nez
2,5 tisice byta ve Stodilkach nebo vysoka intenzita bytové vystavby v Kvétni-
ci? Pokud secteme poradi izemnich jednotek podle obou kritérii, tj. jak na za-
kladé poctu postavenych bytd, tak intenzity bytové vystavby a vyclenime ty
jednotky, v nichz byla postavena ¢tvrtina vSech byti, ziskdme pomérné repre-
zentativni soubor katastri v Praze a obci v zdzemi s nejvétsim vlivem bytové
vystavby na rozvoj metropolitniho izemi i je samotné. V ramci této skupiny by-
lo 6 504 byt dokonceno ve 4 jednotkach kompaktniho mésta (Kunratice, Ji-
nonice, Troja a Cerny Most) a 6 699 byta v 15 jednotkach priméstské zéony

evv .
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Obr. 4 — Skupiny lokalit podle kompinovaného souctu poradi z hlediska poétu postavenych
byt a intenzity bytové vystavby. Cisla v legendé oznacuji skupiny lokalit. Hranice: kom-
paktni mésto, hl. mésto Praha, metropolitni oblast.

¥adi patii Jesenice, Hostivice a Sestajovice’. S cilem souhrnné zobrazit lokali-
ty z hlediska vyznamnosti bytové vystavby jsme vytvorili obrazek 4, ktery zo-
brazuje jejich prislusnost do ¢ty skupin. Kazda skupina byla vytvoiena na za-
kladé kombinovaného sou¢tu poradi z hlediska poctu postavenych byt a in-
tenzity bytové vystavby® a kumulativné naéitaného poétu nové postavenych
bytt tak, aby kazda skupina ptedstavovala étvrtinu novych bytu.

Rozmisténi vystavby neni na dzemi jadra a zdzemi rovnomérné. Lokality
vyznamné z hlediska mnozstvi postavenych byta a zaroven intenzity bytové
vystavby se vyskytuji piedevsim v prstenci obklopujicim po obou stranach hra-
nici kompaktniho jadra metropolitni oblasti Prahy. V kompaktnim mésté se
stavi na rozsahlych a pro vystavbu piipravenych plochach nachazejicich se ve
vnéjsich ¢astech intravilanu. Uréity potencidl nabizi i regenerace nevyuziva-
nych vnitroméstskych brownfields. Vzhledem k vétsi naroc¢nosti investi¢ni ¢in-
nosti a omezenosti rozsahu ploch pro vystavbu zde vSak nemuzeme ocekavat
vysoké intenzity bytové vystavby kumulované v kratkych éasovych usecich.

V piiméstské zoné se vystavba koncentruje v lokalitdch navazujicich na
kompaktni mésto, v obcich lezicich tésné za administrativni hranici Prahy
a ve vybranych sektorech smétujicich hloubé&ji do zdzemi. Piestoze ma rozvoj
téchto izemi mnoho spoleéného, 1ze zaroven hypoteticky poukazat na poné-

" Dalsi jsou a vSechny jsou jiz v poradi za katastry jadra: Hovorcovice, Vestec, Sulice, Se-

berov, Dolni Chabry, Prihonice, Ujezd nad Lesy, Rudn4d, Lysolaje a Kvétnice.
8 v
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kud odlisné vlivy pusobici na lokalizaci nové bytové vystavby. Lokality nava-
zujici na soucasny intravilan predstavuji izemni rozvoj mésta prirozené po-
kracujici na okrajich dosavadni zastavby. Vy$s§i ceny pozemku jsou vyvazeny
snazs§i dostupnosti vyhod poskytovanych méstem. Vystavba za administrativ-
ni hranici Prahy vyuziva vyhody dané snadnéj$im rezimem povolovani vy-
stavby v jednotlivych obcich, z nichZ mnohé se snazi ptilakat rozvoj na své
tuzemi. Roli samoziejmé mohou hrat i osobni motivy starosti a zastupitelt za-
interesovanych na vystavbé, a to v kontextu jejich vyrazné rozhodovaci moci
v prostredi malych zastupitelstev, omezené zpétné vazby ze strany obyvatel
a absence regulace izemniho rozmisténi vystavby v metropolitni oblasti z po-
zice krajského uiradu nebo narodni vlady. Zohlednéna je samoziejmé dostup-
nost jadra, a proto se nejvice stavi tésné za hranici Prahy. Sektory vystavby
vybihajici do vétsich vzdalenosti reflektuji popularitu izemi vzhledem ke kva-
litam krajiny. To je ¢asto umocnéno predchozi znalosti dané rekrea¢nim vyu-
zitim. Timto netvrdime, Ze druhé bydleni je transformovano v procesu subur-
banizace, ale Ze volba lokalit pro vystavbu nebo koupi nového bydleni v pti-
méstské z6né je ovlivnéna piredchozi znalosti mista a vlastni zkuSenosti, at jiz
vyplyva z vlastnictvi rekreaéniho objektu, vyuzivani chaty ¢éi chalupy ¢lenu
rodiny nebo pratel anebo z kratkodobych vyletd utvaiejicich kladny obraz
atraktivni krajiny vhodné pro bydleni.

Diferenciace bytové vystavby v metropolitni oblasti

Dalsi otazkou, kterou jsme si kladli, bylo, zda dochazi k rozpinani bytové
vystavby do vétsich vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti Prahy, anebo
zda je prostorové rozmisténi relativné stabilni. Zakladni proporce mezi jad-
z6n vymezenych od centra Prahy. Podil z6n na bytové vystavbé zustaval v le-
tech 1997-2005 v jednotlivych vzdédlenostnich pasmech relativné stabilni
(obr. 5, tab. 5). K rastu
poétu nové postave-
10000 nych bytd dochézelo ve

/—" vSech pasmech. To je

8000 / odrazem celkového
6000

rozvoje bytové vystav-
4000 -

12000

by v metropolitni ob-
lasti. K decentralizaci
bytové vystavby do
vzdalengjsich tzemi,
a to ve smyslu rychlej-
§tho rastu intenzity
bytové vystavby ve
vzdalengjsich pas-
mech, a tudiZz jejich
Obr. 5 — Pocet dokonéenych byt v zéndach vymezenych od rostouctho podilu na
centra metropolitni oblasti Prahy celku metropolitni ob-
lasti ale nedochazi.’

2000

0
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

EZéna1:do5km [OZéna2:do10km [OZéna3:do 15km MZoéna4:do 20 km
0Zéna 5:do 25 km [Zéna 6:do 30 km MZoéna 7:do 35km [@DZoéna 8: nad 35 km

9 Musime vSak upozornit, Ze tato analyza nemuze zachytit prostorovy vzorec ve smyslu

fragmentace nebo naopak koncentrace vystavby bytd na mikroirovni, jehoz podchyceni
by ndm umoziovalo odpovédét na otdzku, zda dochézi spise ke ,sprawlu”, nebo koncent-
rovanégj$im formam suburbanizace.
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Tab. 5 — Podil dokonéenych byt v zéndch vymezenych od centra metropolitni oblasti Prahy

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 | 2004 | 2005

Zéna 1:
do 5 km 25,47 %| 21,18 %| 27,48 % | 19,37 % | 15,36 % | 26,76 % | 15,87 %| 20,37 %|20,70 %

Zéna 2:
do 10 km | 27,03 %| 40,24 %| 34,36 % | 28,97 % | 33,50 % | 33,36 % | 36,07 %| 34,64 %| 38,37 %

Zéna 3:
do 15 km | 23,51 %| 19,34 %| 14,22 % | 30,16 % | 25,91 % | 15,87 % | 22,39 %| 18,79 %| 15,48 %

Zéna 4:
do 20 km | 11,42 %| 10,70 %| 13,14 %| 9,72 % | 10,76 % | 11,45 % | 14,81 %| 14,31 %| 12,10 %

Zéna 5:
do 25 km 6,66 % | 4,57 % | 5,92% | 6,86 % | 1,75% | 7,36 % | 5,93 % | 4,92 % | 4,87 %

Z6na 6:
do 30 km 3,68% | 245% | 2,75% | 2,12% | 442% | 2,76 % | 3,04 % | 3,39 % | 3,14 %

Zéna 7:
do 35 km 1,92%| 1,33% | 1,93% | 1,73% | 1,78 % | 2,07% | 1,64 % | 1,75 % | 1,52 %

Zéna 8:
nad 35 km | 0,31 % | 0,18 % | 0,20 % | 1,07% | 0,52 % | 0,38 % | 0,25 % | 1,83 % | 3,83 %

30000 O charakteru by-
tové vystavby vypo-
25000 vida to, zda se byty
stavi spiSe v byto-
vych, nebo rodin-
20000 nych domech (obr.
6). Statistika nové
15000 bytové vystavby za-

hrnuje nékolik ka-

o, e
10000 tegorii'®. Pro porov-
54,34 % - nani jsme /pouiili
5000 | pouze nové byty
v rodinnych a by-
45,66 % .
tovych domech

a vSechny ostatni
kategorie shrnuli
Obr. 6 — Pocet a podil novych byt v rodinnych a bytovych domech do kolonky ostatni.
a ostatnich stavbach. Ve sloupcich odspodu: éerna — rodinné domy, Ve sledovaném ob-
tmavé Seda — bytové domy, svétle Seda — ostatni. Pozn.: soucet po- dobi byl podil byt
dlilu l_)ytﬁ v {'odim}}j.ch a loytovjwch domgch :cvof*i 100 %’, podil ostat- v rodinnych do-
nich je vztazen vaéi souétu byt v rodinnych a bytovych domech. mech metropolitni

oblasti Prahy vys$si
nez podil byt v bytovych domech pouze v roce 1997. Od roku 2001 pak podil
klesal az na 33 % v roce 2005. Tento trend je zptisoben rychlej$im ristem vy-
stavby bytd v bytovych domech. Za celé sledované obdobi podil novych byt
v rodinnych domech dosahl 40,5 % a podil v bytovych domech 59,5 %. Kromé
toho vzniklo 22,7 % byt v ostatnich kategoriich novych bytd, mezi nimiz vy-
razné prevazuji byty v objektech charakteru bytovych domu. Byty v bytovych
domech velmi silné prevazuji v jadru metropolitni oblasti a byty v rodinnych
domech tvoii tii ¢tvrtiny nové vystavby v zazemi (tab. 6). Z hlediska vzdale-

1997-99 2000-02 2003-05

10 a) rodinné domy, b) bytové domy, ¢) ndstavby, ptistavby, vestavby k rodinnym domum,
d) nédstavby, ptistavby, vestavby k bytovym domum, e) novy dim s peéovatelskou sluz-
bou a domov—penzion (od roku 1999), f) novy byt, ziskany stavebni upravou stavajiciho
nebytového prostoru (od roku 2005), g) byty v budovach nebytovych (od roku 2005)
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Tab. 6 — Podil novych byt 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. : zdzemi A — priméstska zéna uvnitt hranic Prahy, zdzemi B — pfiméstska zéna za
hranicemi Prahy

Tab. 7 — Poc¢et dokoncenych bytd na objekt a hustota bytové vystavby v zdvislosti na vzda-
lenosti od centra metropolitni oblasti

Pocet dokonéenych bytu na objekt Hustota dokon¢enych bytu na km?
1997—- | 2000— 2003- 1997- 1997- 2000— 2003—- | 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005
Zoéna 1:
do 5 km 4,02 4,08 7,20 5,05 12,33 12,86 20,91 15,37
Zoéna 2:
do 10 km 3,42 3,98 6,46 4,74 6,13 6,87 13,76 8,92
Zoéna 3:
do 15 km 1,89 2,33 1,93 2,04 1,81 2,89 3,97 2,89
Zoéna 4:
do 20 km 1,13 1,17 1,50 1,32 1,17 1,30 2,90 1,79
Zoéna 5:
do 25 km 1,11 1,20 1,14 1,16 0,59 0,96 1,19 0,91
Zoéna 6:
do 30 km 1,14 1,31 1,27 1,25 0,39 0,52 0,96 0,62
Zoéna 7:
do 35 km 1,13 1,14 1,16 1,15 0,25 0,33 0,51 0,36
Zoéna 8:
nad 35 km | 1,04 1,57 7,99 4,41 0,06 0,21 1,27 0,52

Pozn.: hustota vystavby je poéitdna z primérného poétu byt dokonéenych v jednom roce

nosti od centra Prahy je pomér vyrovnany v pasmu od 10 do 15 km, v pasmu
blizsim k centru p#itom podil novych byt v rodinnych domech dosahuje 20 %
a v pasmu vzdalengjsim jiz 80 %. Uzemni prechod z méstské vystavby s pre-
vazujicim podilem bytovych domu k priméstské vystavbé s pievahou rodin-
nych domu je tak pomérné ostry.

Jako doplniujici indikator jsme vyuZili pocet byta v dokonéenych budovach.
V zéazemi ptipadalo v obdobi 1997-2005 v praméru 1,43 bytu na budovu!l, za-
timco v kompaktnim mésté 6,23 (podrobnéjsi tizemni ¢lenéni za zény prinasi
tabulka 7). Z toho lze usuzovat, Ze se v kompaktnim mésté stavi predevsim
budovy s vétsim poctem bytl, zejména kondominia, ale i ndjemni bytové do-
my, zatimco v zazemi jde predevsim o jednogeneraéni, samostatné i fadové ro-
dinné domy.

Spise pro dokresleni situace jsme spocitali hustotu bytové vystavby, jejiz
hodnoty prudce klesaji smérem od centra k okrajim metropolitniho tzemi
(obr. 7). Makroprostorovy pohled tak jednoznaéné ukazuje koncentraci nové

'V zdazemi se tento ukazatel u béznych sidel pohybuje kolem 1,2. Jeho zvy$eni na 1,43 pro
zazemi jako celek zpusobila rekonstrukce a vystavba bytovych domt v Milovicich (viz z6-
na 7 v tabulce 7).
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I 2001 -150,00

Obr. 7 — Hustota bytové vystavby. V legendé hustota dokonéenych byt na 1 km?
(1997-2005). Hranice: kompaktni mésto, hl. mésto Praha, metropolitni oblast.

stavénych byta v jiz do zna¢né miry zastavéném kompaktnim mésté. Opét po-
dotykame, Ze tyto udaje nevypovidaji o prostorovém rozloZeni dil¢ich lokalit
vystavby. Prestoze se vice neZ polovina byta stavi v lokalitach kompaktniho
meésta, pripadné na jeho okrajich, porad ztstava znacény podet byt stavénych
v neurbanizované krajiné. I kdyz v konkrétnich lokalitach vystavby bude hus-
tota vyS§i, ptri sledovani prostorovych forem suburbanizace, a to zejména
s ohledem na postizeni ,,sprawlu“, je nutné sledovat prostorovou fragmentaci
lokalit nové bytové vystavby. Takovy kol vSsak byl jiz nad ramec této analy-
zy.

Informace o nové bytové vystavbé ndm umoznily seznamit se s tim, jaké se
stavi byty z hlediska velikosti a ceny. Pramérna velikost bytu byla ve sledo-
vaném obdobi v kompaktnim mésté 83 m? a v zdzemi 135 m2. Nejvétsi byty se
pritom stavi v zoné 20 az 25 kilometra od centra Prahy, tj. na okrajich mésta
a v jeho tésném zazemi. Béhem posledniho desetileti piitom dochéazi ke snizo-
vani pramérné velikosti postavenych byta (tab. 8). Vyjimkou jsou nejvzdale-
a intenzitou bytové vystavby. SniZzovani plo§ného standardu podle nés souvi-
si s postupnym nasycenim é4sti poptavky pi{jmové nejsilnéjsich domacnosti
a posunem vystavby pro klientelu s o néco niz§imi piijmy a tim i hor$imi moz-
nostmi poiizeni si vétsich bytd. Vysledné hodnoty souvisi i s nartstem poctu
stavénych bytd, kde roste podil mensich byt stavénych pro domacnosti s niz-
§imi neZ nejvySsimi piijmy, a tim dochazi ke sniZzeni primérné plochy bytu.
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Tab. 8 — Velikost bytt v m? v zdvislosti na vzddlenosti od centra metropolitni oblasti

1997-1999 2000-2002 2003-2005 1997-2005
Zéna 1: do 5 km 97,33 85,99 84,20 88,21
Zéna 2: do 10 km 111,51 86,87 79,23 88,59
Zéna 3: do 15 km 124,97 103,35 109,82 110,83
Zéna 4: do 20 km 155,30 150,62 127,54 139,18
Zéna 5: do 25 km 164,38 154,01 149,57 154,33
Zéna 6: do 30 km 148,48 137,73 136,96 139,59
Zéna 7: do 35 km 132,67 132,70 140,18 136,20
Zéna 8: nad 35 km 123,92 109,89 130,60 127,50

Pozn.: velikosti bytu se rozumi jeho uzitkova plocha

Tab. 9 — Hodnota dokonéenych byt v zavislosti na vzdédlenosti od centra metropolitni ob-
lasti

Prtimérné hodnota dokonéeného bytu | Primérna hodnota m? dokonéeného bytu

1997- | 2000- 2003- | 1997- | 1997- | 2000- | 2003- | 1997-

1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005
Zoéna 1:
dq 5 km 2007 1841 2 229 2 062 20687 | 21445 | 26593 23 451
g(()/)nl%%('m 2429 1873 1871 1999 21867 | 21692 | 23698 | 22668
ggrll% ?i{m 2 558 2 316 2 490 2 446 20701 | 22820 | 22785 | 22316
ggg%tm 3 026 2924 2 486 2 705 19525 | 19939 19 588 | 19 663
33112215 5km 2 830 2699 2 863 2798 17 151 | 17 660 19 211 | 18 207
gg%%(l;(.m 2 459 2539 2764 2 646 17177 | 18528 | 20576 | 19 355
gg%%’i(.m 1967 2239 2601 2 362 15061 | 17491 18 442 | 17501
ﬁgga?»g.km 1173 1053 779 816 9974 12 108 5919 6 458

Struktura bytd podle velikosti by mohla ukazat velikostni rozpéti, které by
podle nas dokumentovalo vystavbu mensiho poctu velkych byt a nartustajici
podil byt s malymi rozlohami. Takové idaje viak bohuzel nebyly dostupné.

Prameérna hodnota dokoncenych byt do jisté miry kopiruje jejich prostoro-
vé rozmisténi z hlediska velikosti. Pro interpretaci idaja si véak musime byt
védomi, jak je hodnota zjisfovana a co vyjadiuje'®. Jde totiZ o “hodnotu staveb,
na néz bylo vydano stavebni povoleni”, uvedenou v dokladech pro stavebni
diad. Tudiz jde o predpokldadané naklady stavby domu a byta. Ty se v priabé-
hu vystavby vétsinou zvySuji. Obvykle nezahrnuji fadu dalsich praci a dodé-

2. Hodnotu staveb a bytu vypliuji stavebni dtady v ,HldSeni o dokonéeni budovy/bytu”
vzdy za kazdou budovu zvlast do 14 dnt po nabyti pravni moci kolaudaéniho rozhodnu-
ti. V hlagenti je kolonka ,celkovd hodnota budovy/bytd”, jejiz definice je nédsledujici: ,Jed-
néa se o celkové investiéni ndklady na vystavbu (bez hodnoty pozemku), a to miniméalné
ve vysi uvedené v podkladech pro Zddost o vydani stavebniho povoleni — orientaéni na-
klad na provedeni stavby véetné technologie. U zmén dokonéenych staveb [néastavby,
piistavby, stavebni dpravy (vestavby), byty v nebytovych objektech a byty ziskané sta-
vebnimi dpravami nebytovych prostor] se uvedou vzdy jen nédklady na realizaci téchto
zmén staveb. Hodnota stavajici stavby (budovy) se do uvedenych investi¢nich nakladt
nezahrnuje. U staveb, novy dim s pecovatelskou sluzbou a domov—penzién a novy byt ve
stavajici nebytové stavbé (budové), se uvede jen hodnota samotnych bytt.”
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lavek se stavbou spojenych a nejde tak o skuteéné vysledné naklady, které bu-
dou mnohdy vyssi. Naklady neptredstavuji ani trzni hodnotu stavby, tj. za ko-
lik by se stavba ¢i byt prodaly na trhu (trzni ocenéni se mohou pro jednu stav-
bu lisit) a samoziejmé ani cenu dosaZenou prodejem. Nejde navic o hodnotu
nemovitosti jako celku, tj. véetné pozemku, jehoZ podil mtze byt na celkové
hodnoté vyznamny a z hlediska lokalizace v tizemi i vyrazné diferencujici. Da-
ta nam tak vlastné ukazuji narast nakladt na bytovou vystavbu z hlediska
pramérného bytu a metru ¢tvere¢ného v jednotlivych ¢astech metropolitniho
tzemi béhem sledovaného obdobi. Z pohledu uzemni diferenciace pak vyjad-
Tuji snizovani nakladd na vystavbu metru ¢tvereéného s rostouci vzdalenosti
od centra metropolitni oblasti (tab. 9). Nizké ndklady v posledni z6né jsou pak
dany vysokym podilem byt v rekonstruovanych objektech po sovétské arma-
dé, a tak i niz§imi ndklady v Milovicich.

Zavéry

V ptispévku jsme dokumentoyali, Ze z hlediska bytové vystavby ma Praha
dominantni postaveni v ramci Ceska, které navic ve sledovaném obdobi vy-
razné posilila. V rameci metropolitni oblasti Prahy ptrinasi bytova vystavba
vyS$S§i rast v priméstské oblasti a tim i jeji mirné zvySujici se podil na celku.
V jadru metropolitni oblasti se v§ak stavi vice byt nez v zdzemi a z hlediska
poétu nové stavénych byt jsou oba trendy, tj. urbanizace kompaktniho més-
ta i suburbanizace priméstské zény pomérné vyrovnané. Na zdkladé empiric-
kych zjisténi lze tvrdit, Ze urbanizace jadra a suburbanizace zazemi predsta-
vovaly v obdobi 1997-2005 dvé tvare spoleéného obrazu promén metropolit-
niho regionu Prahy.

Nova bytova vystavba méa vétsi vliv na promény piiméstské zény a prispi-
va i k pomalé zméné vzajemné proporce jadra a zdzemi. Pokud vSak vezmeme
v uvahu absolutni pocty postavenych bytt v dzemnich jednotkach a jejich
koncentraci v jadru metropolitni oblasti, pak musime ptiznat, Ze zna¢na ¢ast
bytové vystavby posiluje existujici kompaktni morfologii Prahy. Analyza by-
tové vystavby v zavislosti na vzdalenosti od centra Prahy navic ukazala, zZe
béhem sledovaného obdobi nedochazelo k decentralizaci vystavby do vétsich
vzdalenosti od jadra metropole. Praha tak ztstavd pomérné kompaktnim
méstem, k némuz suburbanizace piedstavuje vyznamnou, ale ne jednoznaéné
dominujici alternativu rastu.

V prispévku jsme se pokusili upozornit, Ze sledovani suburbanizace pouze
s vyuzitim indikatort relativniho rastu p¥inasi v kontextu postsocialistickych
mést ponékud netuplny obraz. Kontrast mezi vy$§imi absolutnimi hodnotami
rustu v jadru a vy$§imi relativnimi hodnotami rastu v zdzemi je dan struk-
turalnimi charakteristikami metropolitnich oblasti postsocialistickych mést,
které charakterizuje maly podil priméstské zény na celku. Tato situace, kte-
ra je zasadneé odlisna od struktury metropolitnich oblasti v zemich s dlouhou
historii suburbanizace a velkym podilem obyvatel Zijicich za hranicemi mést,
velmi vyrazné ovliviiuje rozdily v miie rustu jadra a zazemi. Interpretace
postsocialistické suburbanizace by toto specifikum nemély opomijet.

Za cenné pripominky dékujeme Ondieji Mulickouvi.
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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? 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 km?).
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