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⁄vod

V poslednÌch letech bylo publikov·no mnoûstvÌ Ël·nk˘ analyzujÌcÌch subur-
banizaci ve mÏstech postkomunistick˝ch zemÌ. NÏkterÈ pojedn·vajÌ o subur-
banizaci v kontextu celkovÈ restrukturalizace mÏst (MatloviË a kol. 2001;
MatloviË 2004; MulÌËek, Olöov· 2002; Pichler-Milanović 2005; Sailer-Fliege
1999; S˝kora 2001a; Tosics 2005). JinÈ se zamÏ¯ujÌ jen na suburbanizaci (Hni-
liËka 2005; Hor·kov· 2002; Kok, Kov·cs 1999; Leetmaa, Tammaru 2007; Li-
sowski 2004; MatloviË, Sedl·kov· 2004; MulÌËek 1999, 2002; Nuissl, Rink
2005; Ou¯ednÌËek 2003, 2007; Ou¯ednÌËek, Posov· 2006; Ou¯ednÌËek, S˝kora
2002; Pt·Ëek 1997; S˝kora 2002; S˝kora, Ou¯ednÌËek 2007; Tammaru 2005;
Tammaru a kol. 2004; Tim·r, V·radi 2001). VesmÏs se vöak shodujÌ v tom, ûe
suburbanizace p¯edstavuje nejv˝znamnÏjöÌ proces transformujÌcÌ charakter
postkomunistick˝ch mÏst a jejich metropolitnÌch oblastÌ.

CÌlem prezentovan˝ch anal˝z je postihnout a vyhodnotit ˙zemnÏ diferen-
covan˝ r˘st v metropolitnÌ oblasti Prahy na z·kladÏ sledov·nÌ bytovÈ v˝stav-
by a p¯ispÏt tak k pozn·nÌ procesu suburbanizace. V˝stavba byt˘ p¯edstavu-
je sice dÌlËÌ, ale v˝znamn˝ faktor ovlivÚujÌcÌ formov·nÌ geografickÈ organiza-
ce metropolitnÌch oblastÌ. OËek·vali jsme, ûe r˘st bude koncentrov·n
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p¯edevöÌm v p¯ÌmÏstsk˝ch lokalit·ch a bude tak ukazovat na probÌhajÌcÌ pro-
ces suburbanizace. Z·roveÚ jsme si kladli ot·zku, zda postupnÏ doch·zÌ k de-
centralizaci v˝stavby nov˝ch byt˘ do vzd·lenÏjöÌch obcÌ v metropolitnÌ oblas-
ti Prahy Ëi nikoliv. Anal˝zy vöak pouk·zaly na nÏkterÈ koncepËnÌ ot·zky sou-
visejÌcÌ s mÏ¯enÌm a interpretacÌ suburbanizace. P¯ÌspÏvkem se snaûÌme
rozöÌ¯it st·vajÌcÌ ne˙plnÈ pozn·nÌ hodnotÌcÌ suburbanizaci v postsocialistic-
k˝ch mÏstech jen na z·kladÏ charakteristik relativnÌho r˘stu a intenzity zmÏ-
ny o pohled akcentujÌcÌ absolutnÌ r˘st v jednotliv˝ch Ë·stech metropolitnÌch
oblastÌ.

P¯ÌspÏvek ve svÈ prvnÌ polovinÏ p¯in·öÌ obecnou a metodickou diskusi vÏ-
novanou bytovÈ v˝stavbÏ jako v˝znamnÈmu prvku rozvoje metropolitnÌch ob-
lastÌ a rozËlenÏnÌ metropolitnÌ oblasti na j·dro a z·zemÌ. Druh· Ë·st prezen-
tuje v˝sledky empirick˝ch anal˝z. Nejd¯Ìve je pozornost vÏnov·na zpevÚujÌcÌ
pozici Prahy v r·mci »eska. N·sleduje anal˝za rozmÌstÏnÌ bytovÈ v˝stavby
v metropolitnÌ oblasti s d˘razem na porovn·nÌ j·dra a z·zemÌ a hodnocenÌ by-
tovÈ v˝stavby v z·vislosti na rostoucÌ vzd·lenosti od jejÌho centra. Pro do-
kreslenÌ situace doplÚujeme vybranÈ charakteristiky novÏ stavÏn˝ch byt˘, ja-
ko je velikost Ëi cena a jejich teritori·lnÌ odliönosti. Zvl·ötnÌ pozornost je vÏ-
nov·na citlivÈmu vyuûitÌ absolutnÌch a relativnÌch dat p¯i prezentaci
suburbanizace s odkazem na specifickou prostorovou strukturu postsocialis-
tick˝ch metropolitnÌch ˙zemÌ.

Suburbanizace a bytov· v˝stavba

ProË je pro pozn·nÌ a hodnocenÌ suburbanizace d˘leûitÈ sledovat a analy-
zovat bytovou v˝stavbu? Suburbanizaci neutv·¯Ì jen umÌstÏnÌ ËlovÏka a jÌm
vykon·van˝ch ËinnostÌ v prostoru metropolitnÌch oblastÌ, ale i v˝stavba ob-
jekt˘, ve kter˝ch se lidskÈ aktivity uskuteËÚujÌ. Nemovitosti a lidÈ, kte¯Ì je
vyuûÌvajÌ k rozmanit˝m ˙Ëel˘m, tvo¯Ì jednotn˝ vz·jemnÏ integrovan˝ celek
fyzickÈho a soci·lnÌho prost¯edÌ (S˝kora 2001b, Swyngedouw 2006). P¯i stu-
diu suburbanizace je nezbytnÈ vÏnovat pozornost soci·lnÌ i fyzickÈ sloûce p¯Ì-
mÏstskÈho prost¯edÌ. V naöem p¯ÌpadÏ se zamÏ¯ujeme na bytovou v˝stavbu,
kter· v˝znamnÏ ovlivÚuje rozmÌstÏnÌ bydliöù obyvatel a n·slednÏ pak prosto-
rovou organizaci lidsk˝ch aktivit v metropolitnÌ oblasti. Sledov·nÌ nemovitos-
tÌ je navÌc v˝znamnÈ z toho d˘vodu, ûe jejich lokalizace vytv·¯Ì p¯edpoklady
pro dlouhodobÏ prostorovÏ ukotvenÈ vyuûÌvanÌ krajiny ËlovÏkem. ZatÌmco do-
m·cnost m˘ûe relativnÏ snadno zmÏnit bydliötÏ, nemovitosti p¯edstavujÌ fi-
nanËnÌ hodnotu dlouhodobÏ umÌstÏnou v konkrÈtnÌ lokalitÏ a fixujÌcÌ tak cha-
rakter danÈho mÌsta a zprost¯edkovanÏ i geografick˝ch struktur v öiröÌm oko-
lÌ. V˝stavba bydlenÌ v˝znamnÏ utv·¯Ì dlouhodobÈ prostorovÈ uspo¯·d·nÌ
metropolitnÌch oblastÌ.

P¯i sledov·nÌ bydlenÌ rozliöujeme mezi stavem a zmÏnou. Stav je charakte-
rizov·n rozmÌstÏnÌm bytovÈho fondu a samoz¯ejmÏ jeho vnit¯nÌ strukturou
z hlediska velikosti, kvality, druhu (byty v rodinn˝ch Ëi bytov˝ch domech), ce-
ny, vlastnick˝ch forem a pr·vnÌch d˘vod˘ uûÌv·nÌ. Z hlediska anal˝zy proce-
su suburbanizace je d˘leûit· zmÏna tohoto stavu. Tu je moûnÈ sledovat srov-
n·nÌm stavu bytovÈho fondu ve dvou a vÌce Ëasov˝ch horizontech1. V naöÌ pr·-
ci vöak analyzujeme novou bytovou v˝stavbu a jejÌ geografickÈ rozmÌstÏnÌ.
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Studiem novÈ bytovÈ v˝stavby sledujeme umÌsùov·nÌ aktivit ËlovÏka v r·mci
metropolitnÌ oblasti a v·hu jednotliv˝ch ˙zemnÌch Ë·stÌ metropolitnÌ oblasti
v jejÌm celkovÈm rozvoji. Nov· bytov· v˝stavba m· ˙zemnÏ diferencovan˝ vliv
na r˘st a rozvoj st·vajÌcÌho bytovÈho fondu, a to p¯edevöÌm v tÏch lokalit·ch,
kde se koncentruje nov· bytov· v˝stavba. Porovn·nÌm novÈ bytovÈ v˝stavby
s charakteristikami existujÌcÌch struktur, aù jiû jde o poËet obyvatel nebo po-
Ëet byt˘, zÌsk·me intenzitnÌ charakteristiky ukazujÌcÌ mÌru vlivu novÈ bytovÈ
v˝stavby na ˙zemÌ a lokality, kde se odehr·v·. V neposlednÌ ¯adÏ n·s pak
˙daje o novÏ postaven˝ch bytech p¯i kombinaci s ˙daji o existujÌcÌm bytovÈm
fondu (a pokud jsou dostupnÈ i s informacemi o odpadu bytovÈho fondu) in-
formujÌ o zmÏnÏ v celkovÈm poËtu byt˘ ve sledovan˝ch ˙zemÌch v urËitÈm Ëa-
sovÈm ˙seku a tak i o mÏnÌcÌ se v·ze j·dra mÏsta a p¯ÌmÏstskÈ zÛny v r·mci
metropolitnÌ oblasti.

Sledov·nÌ pomÏru novÈ bytovÈ v˝stavby v j·dru a z·zemÌ ukazuje na sÌlu
alternativ mÏstskÈho a p¯ÌmÏstskÈho bydlenÌ a zprost¯edkovanÏ i na sÌlu ur-
banizaËnÌho a suburbanizaËnÌho procesu v r·mci metropolitnÌ oblasti. Vyuûi-
tÌ intenzitnÌch ukazatel˘ pak postihuje mÌru Ëi hloubku promÏny ve sledova-
n˝ch ˙zemÌch a takÈ umoûÚuje porovn·nÌ j·dra a z·zemÌ z hlediska radik·l-
nosti promÏn, kterÈ jim nov· bytov· v˝stavba p¯in·öÌ. Srovn·nÌ zmÏny podÌlu
j·dra a z·zemÌ na celkovÈm bytovÈm fondu v urËitÈm obdobÌ pak indikuje sta-
bilitu anebo mÌru dynamiky posunu ve vz·jemnÈm vztahu obou Ë·stÌ metro-
politnÌho regionu.

P¯ÌmÏstsk· zÛna v metropolitnÌ oblasti

SuburbanizacÌ rozumÌme r˘st mÏsta prostorov˝m rozpÌn·nÌm do okolnÌ ne-
urbanizovanÈ krajiny. Nejde vöak o kaûd˝ zp˘sob prostorovÈho rozr˘st·nÌ.
Kdyû se mÏsto (j·dro metropolitnÌ oblasti) rozöi¯uje jako jeden kompaktnÌ ce-
lek postupn˝m rozvojem na sv˝ch okrajÌch, jde spÌöe o pokraËujÌcÌ proces ur-
banizace. V p¯ÌpadÏ, kdy doch·zÌ k rozvoji v ˙zemÌch, kter· jsou od intravil·-
nu mÏsta prostorovÏ oddÏlen·, i kdyû s mÏstem spjat· siln˝mi funkËnÌmi vaz-
bami, hovo¯Ìme o suburbanizaci (S˝kora 2003).

Suburbanizace je specifickou formou prostorovÈho rozr˘st·nÌ mÏsta. Na z·-
kladÏ lokalizace nov˝ch aktivit v ˙zemÌ, a to z hlediska jejich umÌstÏnÌ ve
vztahu k existujÌcÌ morfologii metropolitnÌ oblasti, rozliöujeme mezi urbani-
zacÌ a suburbanizacÌ. Hranice kompaktnÌho mÏsta je liniÌ slouûÌcÌ k odliöenÌ
tÏchto dvou z hlediska lokalizace lidsk˝ch aktivit a morfologie osÌdlenÌ odliö-
n˝ch proces˘ r˘stu. R˘st za hranicÌ kompaktnÌho mÏsta (oddÏlenÏ od st·vajÌ-
cÌ z·stavby) p¯ispÌv· k suburbanizaci, r˘st v j·dru metropolitnÌ oblasti k ur-
banizaci. Pro postiûenÌ suburbanizace je proto d˘leûitÈ spr·vnÈ vymezenÌ p¯Ì-
mÏstskÈ zÛny, a to jako ˙zemÌ leûÌcÌho mimo kompaktnÌ z·stavbu mÏsta
a p¯itom v r·mci metropolitnÌ oblasti.

NÏkdy se jako geografick· hranice mezi mÏstem a p¯ÌmÏstskou zÛnou pou-
ûÌv· administrativnÌ vymezenÌ mÏsta. Vzhledem k tomu, ûe se u n·s v r·mci
administrativnÌch ˙zemÌ mÏst nach·zejÌ rozs·hlÈ oblasti mimo intravil·n
mÏsta, v podstatÏ venkovskÈho charakteru, povaûujeme za analyticky spr·v-
nÏjöÌ pokusit se o empirickou anal˝zu, kter· je z hlediska geografickÈho vy-
mezenÌ p¯esnÏjöÌ. Samoz¯ejmÏ pokud to datovÈ zdroje umoûÚujÌ. P¯estoûe
kompaktnÌ mÏsto m˘ûeme pomÏrnÏ p¯esnÏ urËit na z·kladÏ anal˝zy morfolo-
gie z·stavby, z hlediska vyuûitÌ p¯i anal˝z·ch statistick˝ch dat jsme omezeni
p¯edem dan˝m vymezenÌm ˙zemnÌch jednotek, za nÏû jsou dostupn· data.
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Proto kompaktnÌ mÏsto zpravidla vymezujeme hranicemi z·kladnÌch sÌdel-
nÌch jednotek, katastr˘, p¯ÌpadnÏ mÏstsk˝ch Ë·stÌ, kterÈ do nÏho spadajÌ.
V tomto p¯ÌspÏvku jsme vzhledem k podstatÏ vyuûÌvan˝ch dat vymezili hra-
nici kompaktnÌho mÏsta na z·kladÏ katastr˘, a to tak, ûe respektujeme vy-
mezenÌ kompaktnÌho mÏsta v ⁄zemnÌm pl·nu hlavnÌho mÏsta Prahy (pouûÌ-
v· nap¯Ìklad Hor·kov· 2002), k nÏmuû vöak p¯id·v·me katastry »imic, œ·b-
lic a LetnaÚ se sÌdliöti SevernÌho MÏsta.

Kde p¯ÌmÏstsk· zÛna konËÌ? P¯ÌmÏstskou zÛnu povaûujeme za ˙zemÌ, kterÈ
sice jiû nenÌ z hlediska morfologie z·stavby souË·stÌ intravil·nu mÏsta, ale jeû
je s mÏstem funkËnÏ spjatÈ velmi siln˝mi vazbami. SÌdla v p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ, je-
jich obyvatelÈ, zde sÌdlÌcÌ firmy tvo¯Ì spolu s mÏstem silnÏ integrovan˝ celek,
kter˝ zpravidla naz˝v·me metropolitnÌ oblastÌ a u menöÌch mÏst mÏstsk˝m re-
gionem. K vymezenÌ ˙zemnÌch celk˘ silnÏ integrovan˝ch s mÏstsk˝mi j·dry se
nejËastÏji vyuûÌvajÌ informace o dojÌûÔce za pracÌ. NabÌdka pracovnÌch p¯Ìleûi-
tostÌ v j·drov˝ch Ë·stech mÏstsk˝ch region˘ je po¯·d tÌm nejv˝znamnÏjöÌm,
i kdyû ne jedin˝m faktorem integrujÌcÌm mÏsta s jejich z·zemÌm (Nov·k, S˝-
kora 2007). VyuûitÌ dat o dalöÌch vazb·ch integrujÌcÌch metropolitnÌ oblasti je
vhodnÈ, zpravidla vöak nar·ûÌ na n·roËnost stanovenÌ kritÈriÌ a vah jednotli-
v˝ch komponent a navÌc je vzhledem k dostupnosti a charakteru dat h˘¯e vy-
uûitelnÈ p¯i srovn·nÌ s jin˝mi mÏsty. Proto v p¯ÌpadÏ anal˝zy suburbanizace
v naöich podmÌnk·ch up¯ednostÚujeme vymezenÌ metropolitnÌ oblasti a tÌm
i vnÏjöÌ hranice p¯ÌmÏstskÈ oblasti na z·kladÏ intenzity dojÌûÔky za pracÌ2.

Alternativou vymezenÌ vnÏjöÌ hranice metropolitnÌ oblasti m˘ûe b˝t vyuûi-
tÌ hranic vÏtöÌch ˙zemnÌch jednotek, neû jsou obce. V p¯ÌpadÏ metropolitnÌho
regionu Prahy se tak Ëasto vyuûÌv· nap¯Ìklad vymezenÌ danÈ b˝val˝mi okre-
sy Praha-v˝chod a Praha-z·pad a v p¯ÌpadÏ Brna spojenÌ okres˘ Brno-mÏsto
a Brno-venkov (nap¯Ìklad Ou¯ednÌËek, S˝kora 2002; S˝kora, Ou¯ednÌËek
2007). PodobnÏ se dnes m˘ûe metropolitnÌ region vymezit i na z·kladÏ hranic
obvod˘ spadajÌcÌch pod spr·vu obcÌ s rozöÌ¯enou p˘sobnostÌ. Z analytickÈho
hlediska vöak vyuûitÌ na ˙rovni obcÌ povaûujeme za vhodnÏjöÌ vöude, kde to
analyzovan· data umoûÚujÌ.
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2 V p¯ÌspÏvku pouûÌv·me vymezenÌ metropolitnÌ oblasti Prahy MulÌËka a S˝kory, prove-
denou v r·mci projektu ÑREPUS ñ Strategy for a Regional Polycentric Urban System in
Central-Eastern Europe Economic Integrating Zoneì programu Interreg IIIB CADSES
koordinovanÈho v »esku prof. Maierem z FA »VUT, a to se svolenÌm autor˘. Pro za¯a-
zenÌ obce do metropolitnÌ oblasti byla pouûita podmÌnka nejsilnÏjöÌho proudu vyjÌûÔky do
Prahy a hranice 25 % vyjÌûdÏjÌcÌch z ekonomicky aktivnÌch zamÏstnan˝ch obyvatel obce
(nezamÏstnanÌ se totiû na vyjÌûÔce a dojÌûÔce nepodÌlejÌ a tudÌû nenÌ spr·vnÈ je zahrno-
vat). Takto identifikovanÈ obce zpravidla netvo¯Ì geograficky ucelenou oblast. Na okra-
jÌch metropolitnÌ oblasti osciluje intenzita vyjÌûÔky kolem stanovenÈ hranice. S cÌlem
vymezit jeden geograficky spojit˝ celek se pak do metropolitnÌ oblasti za¯azujÌ ty obce,
kterÈ sice nedosahujÌ stanovenÈ hodnoty, ale leûÌ uvnit¯ ˙zemÌ tvo¯enÈho obcemi, kterÈ
kritÈrium splÚujÌ. Naopak, obce s vyööÌ neû stanovenou intenzitou vyjÌûÔky, kterÈ jsou
vöak v˘Ëi ostatnÌm izolovanÈ, se do v˝slednÈho vymezenÌ nezahrnujÌ. P¯i aplikov·nÌ to-
hoto pravidla ˙zemnÌ kontinuity se v individu·lnÌch p¯Ìpadech za¯azenÌ uplatÚuje sub-
jektivnÌ n·hled badatele a tak se i p¯i vyuûitÌ shodn˝ch dat m˘ûe v˝slednÈ vymezenÌ
u r˘zn˝ch autor˘ mÌrnÏ liöit. Vzhledem k tomu, ûe obce na okrajÌch metropolitnÌ oblasti
jsou zpravidla malÈ a jejich za¯azenÌ Ëi neza¯azenÌ nijak v˝znamnÏ neovlivÚuje v˝sledek
anal˝zy, povaûujeme drobnÈ odchylky ve vymezenÌ za nepodstatnÈ z hlediska generali-
zovanÈho hodnocenÌ celku. Jako p¯Ìklad za¯azenÌ Ëi neza¯azenÌ uv·dÌme obce Milovice
a Lys· nad Labem. Z Milovic do Prahy dojÌûdÌ 30,7 % z ekonomicky aktivnÌch obyvatel
a z LysÈ nad Labem 24,7 %. Pro informaci ze sousednÌch »el·kovic 28,1 %. Lysou nad
Labem jsme za¯adili do metropolitnÌ oblasti, i kdyû o 0,3 % nesplÚuje danÈ kritÈrium,
protoûe ˙zemnÏ napojuje Milovice, z nichû dojÌûdÌ p¯es 30 % zamÏstnan˝ch ekonomicky
aktivnÌch obyvatel.



DalöÌ moûnostÌ je pouûÌt mikroregion vymezen˝ na z·kladÏ dojÌûÔky za pra-
cÌ, do ökol a pop¯ÌpadÏ i za sluûbami (Hampl, Jeûek, K¸hnl 1983; Hampl, Gar-
davsk˝, K¸hnl 1987; Hampl a kol. 1996; Hampl 2005). TakovÈ vymezenÌ vöak
omezuje moûnosti v p¯ÌpadÏ srovn·vacÌ anal˝zy nebo pro p¯Ìpady n·slednÈho
porovn·nÌ s jin˝mi mÏsty. Rozsah metropolitnÌho nebo mÏstskÈho regionu je
totiû dan˝ shodn˝m kritÈriem uplatniteln˝m v r˘zn˝ch ˙zemÌch. ⁄zemnÌ roz-
sah dojÌûÔkovÈho regionu vöak z·visÌ na vlivu sousednÌch center a tak jsou
v perifernÌch oblastech okraje mikroregion˘ mÈnÏ integrovanÈ s j·dry, neû je
tomu v oblastech silnÏji urbanizovan˝ch a exponovan˝ch. Za analyticky
spr·vnÏjöÌ proto povaûujeme vymezenÌ metropolitnÌ oblasti na z·kladÏ defi-
novanÈ ˙rovnÏ vyjÌûÔky za pracÌ.

MetropolitnÌ oblast m˘ûe b˝t tÈû p¯evzata z existujÌcÌch pramen˘. Ty his-
torickÈ vöak nezohledÚujÌ dynamicky se mÏnÌcÌ charakter postsocialistickÈ
metropole. Ze souËasn˝ch pramen˘ pak nap¯Ìklad p¯ipad· v ˙vahu vymezenÌ
v ˙zemnÏ pl·novacÌ dokumentaci. ⁄zemnÌ pl·n velkÈho ˙zemnÌho celku Praû-
skÈho regionu vöak neuv·dÌ metodiku vymezenÌ, kter· pravdÏpodobnÏ zahr-
novala mnoûstvÌ faktor˘ a akcentovala r˘zn· specifika mÌstnÌch podmÌnek.
Srovn·nÌ v˝sledk˘ s jin˝mi mÏsty by pak nar·ûelo na pravdÏpodobnÏ ponÏ-
kud odliön· kritÈria p¯i vymezenÌ V⁄C v p¯ÌpadÏ jin˝ch mÏst. Koncept vyme-
zenÌ regionu Prahy je navÌc odliön˝ od n·mi preferovanÈho vymezenÌ v duchu
funkËnÌho mÏstskÈho regionu jako ˙zemÌ tÏsnÏ funkËnÏ spjatÈho s j·drem me-
tropole. I kdyû jsme si vÏdomi, ûe vyuûitÌ pouze jedinÈho kritÈria pro vymeze-
nÌ hranice metropolitnÌ oblasti je velk˝m zjednoduöenÌm sloûitosti reality,
up¯ednostÚujeme ho z hlediska exaktnosti, reprodukovatelnosti a moûnosti
n·slednÈho porovn·nÌ s jin˝mi sÌdly.

Data a postup anal˝zy

Z v˝öe uveden˝ch obecn˝ch a metodick˝ch ˙vah vypl˝v· ¯ada konkrÈtnÌch
ot·zek pro empirick˝ v˝zkum. Kde se stavÌ nejvÌc byt˘? SpÌöe v kompaktnÌm
mÏstÏ, nebo p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ? MÏnÌ se v pr˘bÏhu sledovanÈho obdobÌ podÌl v˝-
stavby v kompaktnÌm mÏstÏ a p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ? Doch·zÌ postupem Ëasu k roz-
pÌn·nÌ bytovÈ v˝stavby smÏrem od centra k okraj˘m metropolitnÌ oblasti? Li-
öÌ se stavÏnÈ byty sv˝mi charakteristikami, jako je rozsah, celkov· cena nebo
cena metru ËtvereËnÈho v jednotliv˝ch Ë·stech metropolitnÌ oblasti?

V anal˝ze vyuûÌv·me ˙daje »eskÈho statistickÈho ˙¯adu o novÈ bytovÈ
v˝stavbÏ za Ë·sti obcÌ, a to pro kaûd˝ rok v obdobÌ 1997ñ2005. Zachycujeme
tak obdobÌ od poË·tku n·stupu masivnÏjöÌ rezidenËnÌ suburbanizace (Ou-
¯ednÌËek, Posov· 2006) aû po souËasnost. Data jsme se rozhodli v r·mci Pra-
hy agregovat za katastr·lnÌ ˙zemÌ a v r·mci ˙zemÌ mimo Prahu za obce.
Uvnit¯ Prahy jsou totiû nÏkterÈ ˙zemnÌ jednotky v podstatÏ ˙zemnÌmi frag-
menty katastr˘, k jejichû oddÏlenÌ doölo odliön˝m vedenÌm hranice mÏst-
sk˝ch Ë·stÌ v porovn·nÌ s historickou hranicÌ katastr˘. Katastry tak p¯ed-
stavujÌ nejpodrobnÏjöÌ a p¯itom rozumnÈ ˙zemnÌ vymezenÌ pro anal˝zu dat.
V p¯ÌpadÏ ˙zemÌ mimo Prahu jsme se rozhodli pro agregov·nÌ dat za obce
jako z·kladnÌ ˙zemnÌ jednotky anal˝zy z toho d˘vodu, ûe nov· bytov· v˝-
stavba je ovlivÚov·na rozhodnutÌmi pr·vÏ na ˙rovni obcÌ, a to zejmÈna
˙zemnÏ pl·novacÌ dokumentacÌ regulujÌcÌ bytovou v˝stavbu (blÌûe viz nap¯.
PerlÌn 2002). Obec tak p¯edstavuje z·kladnÌ (a kromÏ velk˝ch mÏst i ne-
jmenöÌ) ˙zemnÌ jednotku, v nÌû je (ale nemusÌ b˝t) realizov·na koncepce
rozvoje bydlenÌ.
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VyuûÌvanÈ ˙daje o bytovÈ v˝stavbÏ p¯edstavujÌ poËet dokonËen˝ch objekt˘
(dom˘ slouûÌcÌch k bydlenÌ), poËet dokonËen˝ch byt˘, uûitkovou plochu byt˘
v m2 a jejich celkovou hodnotu v tis. KË. Pro sledov·nÌ charakteru bytovÈ v˝-
stavby jsme Ëlenili byty podle toho, zda jsou v rodinn˝ch nebo bytov˝ch do-
mech. UrËit˝m omezenÌm je neposkytnutÌ nÏkter˝ch ˙daj˘, kterÈ jsou pova-
ûov·ny za individu·lnÌ. Jde nap¯Ìklad o hodnotu bytu v p¯ÌpadÏ jejich malÈho
poËtu (do 2 byt˘) v ˙zemnÏ technickÈ jednotce. Data jsme analyzovali za kaû-
d˝ rok samostatnÏ s cÌlem postihnout hlavnÌ v˝vojovÈ trendy a za celÈ obdobÌ
pro postiûenÌ celkov˝ch zmÏn. Pro generalizovanÈ p¯iblÌûenÌ zmÏn jsme navÌc
vyuûili rozËlenÏnÌ do t¯Ì obdobÌ 1997ñ1999, 2000ñ2002, 2003ñ2005, kterÈ je
v tomto Ël·nku prezentov·no.3

Pro zodpovÏzenÌ hlavnÌch ot·zek jsme vyuûili p¯edevöÌm data o poËtu do-
konËen˝ch byt˘. ⁄zemnÌ koncentraci jsme sledovali pomocÌ hustoty bytovÈ
v˝stavby (poËet dokonËen˝ch byt˘ na ËtvereËn˝ kilometr). Pro postiûenÌ in-
tenzity bytovÈ v˝stavby jsme poËet postaven˝ch byt˘ vzt·hli k poËtu obyvatel
ze SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘ 2001. Jde o poËet obyvatel uprost¯ed sledovanÈ-
ho obdobÌ. PomÏ¯ov·nÌ v˘Ëi kaûdoroËnÏ se mÏnÌcÌmu poËtu obyvatel z pr˘bÏû-
nÈ evidence obyvatelstva by vzhledem ke generalizovanÈmu sledov·nÌ zmÏn
na ˙rovni metropolitnÌ oblasti nep¯ineslo v˝raznÏjöÌ zp¯esÚujÌcÌ efekt. Jako
doplÚujÌcÌ ˙daje, kterÈ jiû neslouûÌ k zodpovÏzenÌ hlavnÌ ot·zky, ale pomohou
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3 Agregace ˙daj˘ do t¯Ì obdobÌ nereflektuje a ani nechce navozovat dojem existence t¯Ì
kvalitativnÏ odliön˝ch obdobÌ suburbanizace. D˘vodem je p¯ehlednÏjöÌ prezentace ˙daj˘
a v˝sledk˘ anal˝zy trend˘, kterÈ ve sledovanÈm obdobÌ nevykazujÌ û·dnÈ z·sadnÌ zlomy
nebo v˝chylky.

Obr. 1 ñ ZÛny metropolitnÌ oblasti Prahy. Hranice: kompaktnÌ mÏsto, hl. mÏsto Praha, me-
tropolitnÌ oblast. V legendÏ: zÛny metropolitnÌ oblasti Prahy v km od centra.



k dokreslenÌ geografickÈ diferenciace charakteru bytovÈ v˝stavby v metropo-
litnÌ oblasti Prahy, jsme pak vypoËÌtali a pouûili ˙daje o pr˘mÏrnÈ velikosti
novÏ postavenÈho bytu, pr˘mÏrnÈ hodnotÏ jednoho bytu a pr˘mÏrnÈ hodnotÏ
metru ËtvereËnÈho uûitkovÈ plochy bytu.

Vöechny tyto ˙daje jsme sledovali jednak za z·kladnÌ ˙zemnÌ jednotky ana-
l˝zy, tj. katastry v Praze a obce v z·zemÌ, a d·le v ËlenÏnÌ na j·dro metropo-
litnÌ oblasti a z·zemÌ, p¯iËemû jsme z·zemÌ rozdÏlili na zÛnu v r·mci admi-
nistrativnÌ hranice Prahy a ˙zemÌ mimo Prahu. Pro zodpovÏzenÌ ot·zek, zda
postupem Ëasu doch·zÌ k rozpÌn·nÌ bytovÈ v˝stavby smÏrem od centra k okra-
j˘m metropolitnÌ oblasti a jak se sv˝m charakterem liöÌ novÏ stavÏnÈ byty
v z·vislosti na rostoucÌ vzd·lenosti od j·dra metropolitnÌ oblasti, jsme metro-
politnÌ oblast rozdÏlili na zÛny. ZÛny zahrnujÌ katastry v Praze a obce mimo
Prahu nach·zejÌcÌ se v prstencÌch dan˝ch vzd·lenostmi od j·dra Prahy (sta-
novenÈ jako centroid Josefova) v pÏtikilometrovÈm kroku4. MetropolitnÌ ˙ze-
mÌ bylo rozdÏleno do 8 zÛn s tÌm, ûe poslednÌ zahrnuje obce ve dvou vzd·le-
nostnÌch p·smech 35 aû 40 a 40 aû 45 km, a to vzhledem k jejich nÌzkÈmu po-
Ëtu (obr. 1).

Metropolizace: Praha bez konkurence

K vnit¯nÌm zmÏn·m v r·mci metropolitnÌch oblastÌ doch·zÌ v urËitÈm vnÏj-
öÌm kontextu rozvoje metropolitnÌ oblasti jako celku v r·mci n·rodnÌho, p¯Ì-
padnÏ nadn·rodnÌho region·lnÌho a sÌdelnÌho systÈmu. Empirickou anal˝zu
proto zaËÌn·me pohledem na metropolizaci, tj. r˘st v·hy celÈho metropolitnÌ-
ho ˙zemÌ Prahy v r·mci »eska5.

MetropolitnÌ region Prahy se z hlediska bytovÈ v˝stavby nach·zÌ v r·mci
»eska ve v˝jimeËnÈm postavenÌ. V poslednÌm desetiletÌ zde bylo dosaûeno nej-
vyööÌ intenzity bytovÈ v˝stavby z celÈho »eska6. V letech 2003ñ5 byla inten-
zita vÌce neû dvojn·sobn· v porovn·nÌ s n·rodnÌm pr˘mÏrem (roËnÏ v pr˘mÏ-
ru 62 dokonËen˝ch byt˘ na 10 000 obyvatel v metropolitnÌm regionu Prahy
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4 Vyuûili jsme n·stroj˘ ArcGIS tak, ûe do danÈ pÏtikilometrovÈ zÛny byly vûdy za¯azeny
ty ˙zemnÌ jednotky, jejichû geografick˝ st¯ed (centroid) se v danÈm p·smu nach·zÌ.

5 PojetÌm metropolizace se v z·sadÏ neliöÌme od konceptu prezentovanÈho v Hampl, Gar-
davsk˝, K¸hnl (1987), Hampl a kol. (1996) a Hampl (2005), kter˝ zd˘razÚuje nadnod·l-
nÌ charakter metropolitnÌho ˙zemÌ vz·jemnÏ integrovanÈho na z·kladÏ obousmÏrn˝ch
funkËnÌch vztah˘. Metropolizaci z hlediska vymezenÌ metropolitnÌch ˙zemÌ vnÌm·me ja-
ko prostorovou expanzi zaloûenou na intenzivnÌch vztazÌch j·dra a rozöi¯ujÌcÌho se z·ze-
mÌ. Tyto vztahy vytv·¯ejÌ integrovan˝ ˙zemnÌ celek, v nÏmû se odehr·v· vÏtöina bÏûnÈ-
ho kaûdodennÌho ûivota obyvatel. Vnit¯nÌ geografick· organizace pak odr·ûÌ prostorovou
dÏlbu funkcÌ mezi mÌsty pracoviöù, bydliöù a sluûeb. Vztahy v r·mci tÈto funkËnÏ-prosto-
rovÈ dÏlby pr·ce uvnit¯ metropolitnÌ oblasti vöak nemusÌ b˝t oboustrannÈ ve smyslu je-
jich rovnocennosti nebo reciprocity. Jednostrann˝ vztah mezi pracoviötÏm a bydliötÏm
takÈ vytv·¯Ì velmi silnou a stabilnÌ ˙zemnÌ vazbu integrujÌcÌ teritori·lnÌ systÈm. ⁄zemÌ
metropolitnÌho regionu je sv˝m charakterem nadnod·lnÌ, vnit¯nÌ morfologie vöak nemu-
sÌ b˝t polynod·lnÌ (nap¯Ìklad ve smyslu plurality center koncentrujÌcÌch pracovnÌ p¯Ìle-
ûitosti). KromÏ prostorovÈho zvÏtöov·nÌ silnÏ funkËnÏ integrovanÈho ˙zemnÌho celku se
metropolizace vyznaËuje i pokraËujÌcÌ koncentracÌ nejen obyvatelstva a pracovnÌch p¯Ìle-
ûitostÌ, ale i funkcÌ v˝znamn˝ch z hlediska role metropolitnÌ oblasti v öiröÌm n·rodnÌm
a nadn·rodnÌm systÈmu. Z tohoto hlediska pak metropolizaci vnÌm·me jako proces ab-
solutnÌho r˘stu i rostoucÌho podÌlu metropolitnÌho ˙zemÌ na celku n·rodnÌho sÌdelnÌho
a region·lnÌho systÈmu.

6 P¯i srovn·nÌ s intenzitami bytovÈ v˝stavby na okresnÌ ˙rovni se jÌ blÌûÌ okres Brno-ven-
kov.



v porovn·nÌ s 30 v »es-
ku). V tÏchto letech se
zde postavilo 28 % z cel-
kovÈho poËtu byt˘ do-
konËen˝ch v celÈ repub-
lice. V porovn·nÌ s 19%
podÌlem v obdobÌch
1997ñ9, resp. 2000ñ2
jde o v˝raznÈ posÌlenÌ
postavenÌ Prahy.

Bytov· v˝stavba jed-
noznaËnÏ poukazuje na
probÌhajÌcÌ metropoliza-
ci ve smyslu posilov·nÌ
postavenÌ metropolitnÌ
oblasti Prahy v r·mci
»eska. P¯estoûe hnacÌ
silou metropolizace je
ekonomick˝ rozvoj a po-

dÌl Prahy a jejÌ metropolitnÌ oblasti na vytv·¯enÈm hrubÈm dom·cÌm produk-
tu, d˘sledkem je r˘st p¯Ìjm˘ a nakumulovanÈho bohatstvÌ obyvatel, p¯Ìliv no-
vÈho obyvatelstva a v d˘sledku vysokÈ popt·vky obyvatel s relativnÏ vysok˝-
mi p¯Ìjmy i nov· bytov· v˝stavba. MetropolitnÌ oblast Prahy v n·mi
sledovanÈm obdobÌ 1997ñ2005 posÌlila sv˘j podÌl na poËtu obyvatel zemÏ
z 13,7 na 14,0 %. PodÌl na poËtu byt˘ byl podle SLDB v roce 2001 15,1 %. Po-
rovn·nÌm podÌlu metropolitnÌ oblasti Prahy na poËtu dokonËen˝ch byt˘ v »es-
ku a podÌlu na poËtu obyvatel, pop¯. poËtu byt˘ zÌsk·me mÌru metropolizace
z hlediska bytovÈ v˝stavby (obr. 2). Ta v p¯ÌpadÏ porovn·nÌ dokonËen˝ch by-
t˘ a poËtu obyvatel dos·hla v obdobÌ 1997ñ2005 167 % a z toho v letech
2003ñ2005 207 % (p¯i porovn·nÌ s rozsahem bytovÈho fondu je zhruba o de-
setinu niûöÌ).

Takto konstruovan· mÌra metropolizace (z hlediska poËtu dokonËen˝ch by-
t˘) vlastnÏ ukazuje vztah intenzity bytovÈ v˝stavby v metropolitnÌm regionu
Prahy v porovn·nÌ s republikou jako celkem. Dostupn· data n·m bohuûel ne-
umoûÚujÌ uk·zat metropolizaci ve smyslu rostoucÌho podÌlu na celkovÈm by-
tovÈm fondu. Vzhledem k vysoce nadpr˘mÏrnÈ bytovÈ v˝stavbÏ vöak na to
m˘ûeme usuzovat za p¯edpokladu, ûe v Praze a okolÌ nedoch·zÌ v porovn·nÌ
s celou republikou k velmi v˝razn˝m ˙bytk˘m bytovÈho fondu. Vzhledem
k tomu, ûe naöe anal˝za zachycuje aû obdobÌ od roku 1997, tj. po letech, kdy
zejmÈna v centru Prahy doch·zelo k p¯evodu byt˘ na nebytovÈ prostory (S˝-
kora 1996), domnÌv·me se, ûe v Praze a okolÌ k nadpr˘mÏrn˝m ˙bytk˘m by-
tovÈho fondu jiû nedoch·zÌ.

R˘st j·dra i z·zemÌ: dvojËata urbanizace a suburbanizace

V letech 1997ñ2005 se v metropolitnÌm regionu Prahy postavilo 52 823 no-
v˝ch byt˘, z toho 56 % v kompaktnÌm mÏstÏ a 44 % v p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ (v ta-
bulk·ch pouûÌv·me zkr·cen· oznaËenÌ j·dro a z·zemÌ). PodÌl p¯ÌmÏstskÈ zÛny
p¯itom nar˘stal ze 40 % na konci 90. let 20. stoletÌ na tÈmÏ¯ 47 % v letech
2003ñ5 (tab. 1). Nutno ovöem podotknout, ûe v poslednÌch dvou sledovan˝ch
letech 2004 a 2005 se podÌl p¯ÌmÏstskÈ zÛny sniûoval. V kontextu masivnÌ na-
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Obr. 2 ñ MÌra metropolizace: podÌl PraûskÈ metropolitnÌ ob-
lasti na poËtu dokonËen˝ch byt˘ v˘Ëi podÌlu na poËtu obyva-
tel »eska



bÌdky byt˘ v bytov˝ch domech, a to i spoleËnostmi, kterÈ se d¯Ìve silnÏ anga-
ûovaly ve v˝stavbÏ rodinn˝ch dom˘ na klÌË v p¯ÌmÏstsk˝ch lokalit·ch, jako je
nap¯Ìklad Central Group, m˘ûeme oËek·vat n·r˘st podÌlu j·dra metropolitnÌ
oblasti na celkovÈm poËtu dokonËen˝ch byt˘. Zd· se, ûe popt·vka p¯ÌjmovÏ sil-
nÏjöÌch dom·cnostÌ po p¯eci jen n·kladnÏjöÌch rodinn˝ch domcÌch je jiû vyËer-
p·na do tÈ mÌry, ûe se developersk˝m spoleËnostem vyplatÌ nabÌzet sice lev-
nÏjöÌ byty, ale pro zmÏnu ve vÏtöÌ kvantitÏ. Takov˝ posun umoûÚuje i ˙roveÚ
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1997ñ 2000ñ 2003ñ 1997ñ 1997ñ 2000ñ 2003ñ 1997ñ
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005

J·dro 7 216 8 402 13 884 29 502 59,92 % 56,82 % 53,41 % 55,85 %
Z·zemÌ 4 826 6 386 12 109 23 321 40,08 % 43,18 % 46,59 % 44,15 %
Metro-
politnÌ 
region 12 042 14 788 25 993 52 823 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 %
Praha 9 106 10 753 16 903 36 762 75,62 % 72,71 % 65,03 % 69,59 %
Z·zemÌ A 1 890 2 351 3 019 7 260 15,70 % 15,90 % 11,61 % 13,74 %
Z·zemÌ B 2 936 4 035 9 090 16 061 24,38 % 27,29 % 34,97 % 30,41 %

Tab. 1 ñ Bytov· v˝stavba v metropolitnÌm regionu Prahy

Pozn.: z·zemÌ A ñ p¯ÌmÏstsk· zÛna uvnit¯ hranic Prahy, z·zemÌ B ñ p¯ÌmÏstsk· zÛna za hra-
nicemi Prahy

Obr. 3 ñ PoËet dokonËen˝ch byt˘ a intenzita bytovÈ v˝stavby v metropolitnÌm regionu Pra-
hy 1997ñ2005. StupnÏ öedi (hornÌ legenda): intenzita v˝stavby byt˘ na 10 tis. obyvatel; ve-
likost kruh˘ (dolnÌ legenda): poËet nov˝ch byt˘. Hranice: kompaktnÌ mÏsto, hl. mÏsto Pra-
ha, metropolitnÌ oblast.



p¯Ìjm˘ praûsk˝ch dom·c-
nostÌ, kter· je v˝raznÏ
nadpr˘mÏrn· proti
ostatnÌm oblastem »es-
ka. Nas·v·nÌ pracovnÌ sÌ-
ly na praûsk˝ pracovnÌ
trh a jejÌ relativnÏ vysokÈ
p¯Ìjmy vytv·¯Ì poËetnÏ
rozs·hlou popt·vku po
novÈm bydlenÌ. Metropo-
lizace, tj. posilov·nÌ pozi-
ce Prahy v r·mci »eska,
a jiû dosaûen· mÌra nasy-

cenÌ bytov˝ch pot¯eb segmentu populace s nejvyööÌmi p¯Ìjmy pak vytv·¯ejÌ si-
tuaci, kdy v˝stavba byt˘ v j·dru metropolitnÌ oblasti nabÌr· na v˝znamu. Ne-
jde p¯itom o û·dnou dramatickou zmÏnu, ale spÌöe o drobn˝ posun v akcentu.
Ot·zkou pro dalöÌ v˝voj z˘st·v·, zda postupn· Ñfiltraceì nabÌdky k niûöÌm p¯Ì-
jmov˝m kategoriÌm (v r·mci struktury p¯Ìjm˘ v Praze) nepovede v dalöÌch le-
tech k v˝stavbÏ levnÏjöÌch byt˘ v lokalit·ch s niûöÌmi cenami pozemk˘ v z·-
zemÌ mÏst tak, jak je tomu nap¯Ìklad v okolÌ Varöavy nebo Tallinnu (Tasan
1999; Leetmaa, Tammaru 2007). Rekonstrukce a dostavba bytov˝ch dom˘
v MilovicÌch je p¯Ìkladem popt·vky v tomto segmentu trhu s byty.

Pokud suburbanizaci spojujeme s novou bytovou v˝stavbou v z·zemÌ mÏs-
ta, pak rozhodnÏ nedominovala dÏnÌ v metropolitnÌ oblasti (obr. 3). R˘st mÏs-
ta z hlediska urbanizaËnÌch a suburbanizaËnÌch trend˘ byl vcelku vyrovnan˝
s mÌrnou p¯evahou absolutnÌho r˘stu v j·dru metropolitnÌ oblasti. J·dro a z·-
zemÌ vöak v˝raznÏ odliöuje intenzita bytovÈ v˝stavby, kter· se sice ve sledo-
vanÈm obdobÌ v obou Ë·stech metropolitnÌ oblasti zvyöovala, v z·zemÌ vöak
rychleji a v letech 2003ñ5 zde byla v porovn·nÌ s j·drem tÈmÏ¯ trojn·sobn·
(tab. 2). Bytov· v˝stavba v p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ tak p¯ispÌv· k jejÌ v˝raznÏjöÌ
transformaci, neû je tomu v p¯ÌpadÏ v˝stavby byt˘ v kompaktnÌm mÏstÏ.

P¯estoûe se znaËn· Ë·st nov˝ch byt˘ v metropolitnÌ oblasti Prahy stavÌ v jejÌ
p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ, nadpoloviËnÌ vÏtöina se jich koncentruje v r·mci kompaktnÌho
mÏsta. NovÏ postavenÈ mÏstskÈ bydlenÌ tak p¯evaûuje nad nov˝m p¯ÌmÏstsk˝m
bydlenÌm. VÏtöinov˝ podÌl novÈ bytovÈ v˝stavby v kompaktnÌm mÏstÏ poukazu-
je na silnou vitalitu j·drovÈho mÏsta a bydlenÌ ve mÏstÏ jako v˝znamnÈ alter-
nativy suburbanizace. ObÏ alternativy musÌ b˝t uvaûov·ny p¯i ˙plnÏjöÌm pod-
chycenÌ a interpretaci souËasn˝ch promÏn postkomunistick˝ch metropolÌ a ne-
mÏly by b˝t opomÌjeny p¯i hodnocenÌ v˝znamnosti procesu suburbanizace.

P¯i hodnocenÌ suburbanizace a jejÌ mÌry se zpravidla vyuûÌv· ukazatel˘ re-
lativnÌho r˘stu poËtu obyvatel, byt˘ Ëi pracovnÌch p¯ÌleûitostÌ a dokumentuje
se rychlejöÌ r˘st v p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ v porovn·nÌ s j·drem metropolitnÌ oblasti.
Takov˝ postup odpovÌd· obecnÏ p¯ijÌman˝m pohled˘m na suburbanizaci, kte-
rÈ tento proces hodnotÌ na z·kladÏ srovn·v·nÌ r˘stu a poklesu v j·drovÈ ob-
lasti a p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ (Champion 2001, van den Berg a kol. 1982, v ËeötinÏ
viz Ou¯ednÌËek 2000, 2002). NenÌ vöak zcela postaËujÌcÌ pro postiûenÌ nÏkte-
r˝ch str·nek struktur·lnÌch zmÏn v prostorovÈ organizaci metropolitnÌch ob-
lastÌ. Pokles podÌlu j·dra na celku metropolitnÌ oblasti totiû nemusÌ zname-
nat, ûe zde nedoch·zÌ k r˘stu poËtu obyvatel, byt˘, pracovnÌch p¯ÌleûitostÌ ad.
AbsolutnÌ n·r˘st poËtu obyvatel m˘ûe b˝t dokonce v j·dru metropolitnÌ ob-
lasti v˝raznÏ vyööÌ neû v p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ a p¯itom m˘ûe klesat jeho podÌl na
celku. K tomu doch·zÌ v p¯ÌpadÏ, kdy jsou sice relativnÌ p¯Ìr˘stky v p¯ÌmÏst-
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1997ñ9 2000ñ2 2003ñ5 1997ñ2005

J·dro 22,72 26,45 43,71 30,96
Z·zemÌ 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
Z·zemÌ A 57,09 71,01 91,19 73,10
Z·zemÌ B 43,50 59,78 134,67 79,32

Tab. 2 ñ Intenzita bytovÈ v˝stavby v metropolitnÌm regionu
Prahy

Pozn.: intenzita bytovÈ v˝stavby je poËÌt·na jako poËet no-
v˝ch dokonËen˝ch byt˘ na 10 000 obyvatel (dle SLDB
2001).



skÈ zÛnÏ vyööÌ neû v j·dru, ale podÌl p¯ÌmÏstskÈ zÛny na celku je v˝raznÏ men-
öÌ neû j·dra. V takovÈ situaci i drobn˝ absolutnÌ p¯Ìr˘stek m˘ûe znamenat po-
sÌlenÌ podÌlu na celku a posun ve vz·jemnÈm pomÏru ve prospÏch p¯ÌmÏstskÈ
zÛny. S p¯ibliûujÌcÌm se podÌlem p¯ÌmÏstskÈ zÛny k 50 % se vöak efekt abso-
lutnÌho p¯Ìr˘stku na relativnÌ r˘st sniûuje.

NÏkter· postkomunistick· mÏsta se vöak nach·zejÌ ve specifickÈ situaci, jeû
je charakteristick· v˝raznÏjöÌ intenzitou r˘stu v p¯ÌmÏstskÈ oblasti za sou-
ËasnÈho vyööÌho absolutnÌho r˘stu v j·drech metropolitnÌch oblastÌ (viz na-
p¯Ìklad ˙daje o r˘stu firem v j·dru a z·zemÌ metropolitnÌ oblasti Varöavy
v Lisowski 2004). Takov˝ typ rozvoje ve sv˝ch typologiÌch r˘stu a ˙padku me-
tropolitnÌch oblastÌ a forem jejich vnit¯nÌho rozvoje nereflektovali ani Hall
a Hay (1980), ani van den Berg a kol. (1982). Van den Berg a kol. (1982) uva-
ûovali pouze relativnÌ zmÏny. Hall a Hay (1980) sice ve svÈ typologii centrali-
zace a decentralizace vyuûili hodnocenÌ absolutnÌho i relativnÌho r˘stu a zmÏ-
nu vz·jemnÈ proporce mezi j·drem a z·zemÌm, nicmÈnÏ v˘bec neuvaûovali
varianty, kdy by zmÏna vyj·d¯en· v absolutnÌch jednotk·ch p¯edstavovala
vÏtöÌ r˘st v jinÈ Ë·sti regionu neû zmÏna vyj·d¯en· relativnÏ. MetropolitnÌ
a mÏstskÈ oblasti v zemÌch severnÌ Ameriky a z·padnÌ Evropy se totiû vyzna-
ËujÌ v˝razn˝m podÌlem p¯ÌmÏstskÈ zÛny. V USA p¯ekroËil podÌl obyvatel p¯Ì-
mÏstsk˝ch zÛn na celku metropolitnÌch oblastÌ hranici 50 % v 60. letech, v Ka-
nadÏ v 70. letech a podÌl na pracovnÌch p¯Ìleûitostech je v USA nadpoloviËnÌ
od 80. let minulÈho stoletÌ (Bourne 1996). TakovÈ situace se v˝raznÏ odliöujÌ
od souËasn˝ch postsocialistick˝ch metropolÌ, kde k suburbanizaci doch·zÌ
v kontextu vysoce kompaktnÌch a centralizovan˝ch metropolitnÌch oblastÌ
s velmi nÌzk˝m podÌlem p¯ÌmÏstskÈ zÛny na celku.

SpecifickÈmu sÌdelnÌmu kontextu postsocialistickÈ suburbanizace ve smys-
lu struktur·lnÌch dimenzÌ vnit¯nÌho ˙zemnÌho ËlenÏnÌ metropolitnÌch oblastÌ
je nutnÈ vÏnovat pozornost p¯i interpretaci zmÏn v jejich prostorovÈ organi-
zaci. VyuûitÌ relativnÌch a intenzitnÌch charakteristik p¯i hodnocenÌ mÌry sub-
urbanizace by mÏlo b˝t doplnÏno zohlednÏnÌm absolutnÌ v·hy j·dra a p¯Ì-
mÏstskÈ zÛny na celku.

Lokality bytovÈ v˝stavby

Kde se koncentruje nejvÏtöÌ mnoûstvÌ postaven˝ch byt˘? ZajÌmalo n·s, zda
˙zemÌ s nejvÏtöÌm poËtem postaven˝ch byt˘ najdeme spÌöe v j·dru, nebo z·-
zemÌ metropolitnÌ oblasti. Vöechny ˙zemnÌ jednotky jsme se¯adili sestupnÏ
podle absolutnÌho poËtu postaven˝ch byt˘. N·slednÏ jsme kumulativnÏ naËÌ-
tali poËty dokonËen˝ch byt˘, aû jsme dos·hli ˙rovnÏ 25, 50 a 75 % z celkovÈ-
ho poËtu. ⁄zemnÌ jednotky jsme tak rozdÏlili do 4 skupin z hlediska mnoûstvÌ
postaven˝ch dom˘. ShodnÏ jsme postupovali v p¯ÌpadÏ intenzity bytovÈ v˝-
stavby a vytvo¯ili 4 skupiny jednotek, p¯iËemû kaûd· p¯edstavuje Ëtvrtinu
z postaven˝ch byt˘, skupiny se vöak liöÌ intenzitou bytovÈ v˝stavby. P¯estoûe
jsme oËek·vali v˝znamnÈ postavenÌ ˙zemnÌch jednotek z j·dra metropolitnÌ
oblasti v p¯ÌpadÏ celkovÈho poËtu dokonËen˝ch byt˘, p¯ekvapilo n·s, ûe v prv-
nÌ skupinÏ p¯edstavujÌcÌ Ëtvrtinu postaven˝ch byt˘ v ˙zemÌch s jejich nejvÏt-
öÌm poËtem nebyla ani jedna ˙zemnÌ jednotka leûÌcÌ mimo kompaktnÌ mÏsto
(tab. 3, tab. 4). Uveden· skuteËnost jednoznaËnÏ poukazuje na vysokou kon-
centraci bytovÈ v˝stavby v nÏkter˝ch Ë·stech kompaktnÌho mÏsta, zpravidla
tÏch, kterÈ majÌ dostatek ploch pro bytovou v˝stavbu. Naopak ˙zemnÌ jedno-
tky s nejmenöÌmi poËty postaven˝ch byt˘ se z vÏtöiny nach·zejÌ v z·zemÌ.
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PonÏkud opaËn˝, i kdyû ne tak vyhranÏn˝ obr·zek p¯edstavuje lokalizace
˙zemÌ s nejvyööÌ intenzitou bytovÈ v˝stavby. Ze Ëtvrtiny byt˘ novÏ postave-
n˝ch v ˙zemÌch s nejvyööÌ intenzitou v˝stavby se dvÏ t¯etiny (17 %) nach·ze-
ly v p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ a zbytek (8 %) v kompaktnÌm mÏstÏ. VÌce neû pÏtina by-
t˘ (21 %) byla dokonËena v katastrech j·dra s nejniûöÌmi intenzitami bytovÈ
v˝stavby. Tyto anal˝zy jednoznaËnÏ poukazujÌ na urËitou polarizaci charak-
teru bytovÈ v˝stavby v metropolitnÌ oblasti hlavnÌho mÏsta. V j·dru se stavÌ
velkÈ mnoûstvÌ byt˘ v malÈm poËtu vybran˝ch lokalit nach·zejÌcÌch se v po-
pulaËnÏ siln˝ch ËtvrtÌch s jiû rozs·hl˝m bytov˝m fondem a tudÌû toto mnoû-
stvÌ novÏ postaven˝ch byt˘ nenÌ v˝raznÏ reflektov·no ukazatelem intenzity
bytovÈ v˝stavby. Naopak, lokalit s velkou intenzitou bytovÈ v˝stavby je pod-
statnÏ vÏtöÌ mnoûstvÌ, nestavÌ se v nich sice nejvÏtöÌ mnoûstvÌ byt˘, ale byto-
v· v˝stavba zde znamen· velmi silnou zmÏnu souËasnÈho stavu, coû se pro-
mÌt· ve vysok˝ch hodnot·ch intenzity v˝stavby. Samoz¯ejmÏ mezi tÏmito ex-
trÈmy existuje ¯ada p¯echodn˝ch stav˘.

Pro ilustraci, nejvÌce byt˘ (2 647) bylo dokonËeno v katastru Stod˘lky p¯i in-
tenzitÏ 56 byt˘ na 10 tis. obyvatel. NejvyööÌ intenzity bytovÈ v˝stavby (1 741
byt˘ na 10 tis. ob.) bylo dosaûeno v KvÏtnici, a to dokonËenÌm 188 byt˘. Co je
z hlediska celkovÈho rozvoje metropolitnÌho regionu v˝znamnÏjöÌ? VÌce neû
2,5 tisÌce byt˘ ve Stod˘lk·ch nebo vysok· intenzita bytovÈ v˝stavby v KvÏtni-
ci? Pokud seËteme po¯adÌ ˙zemnÌch jednotek podle obou kritÈriÌ, tj. jak na z·-
kladÏ poËtu postaven˝ch byt˘, tak intenzity bytovÈ v˝stavby a vyËlenÌme ty
jednotky, v nichû byla postavena Ëtvrtina vöech byt˘, zÌsk·me pomÏrnÏ repre-
zentativnÌ soubor katastr˘ v Praze a obcÌ v z·zemÌ s nejvÏtöÌm vlivem bytovÈ
v˝stavby na rozvoj metropolitnÌho ̇ zemÌ i je samotnÈ. V r·mci tÈto skupiny by-
lo 6 504 byt˘ dokonËeno ve 4 jednotk·ch kompaktnÌho mÏsta (Kunratice, Ji-
nonice, Troja a »ern˝ Most) a 6 699 byt˘ v 15 jednotk·ch p¯ÌmÏstskÈ zÛny
(z toho v 10 obcÌch za hranicÌ Prahy), z nichû mezi ty s nejniûöÌm souËtem po-
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P·smo J·dro Z·zemÌ Celkem J·dro Z·zemÌ Celkem PoËet

Do 25 % 13 279 0 13 279 25,14 % 0,00 % 25,14 % 7
25ñ50 % 7 930 5 393 13 323 15,01 % 10,21 % 25,22 % 17
50ñ75 % 5 878 7 066 12 944 11,13 % 13,38 % 24,50 % 39
75ñ100 % 2 415 10 862 13 277 4,57 % 20,56 % 25,13 % 292
Celkem 29 502 23 321 52 823 55,85 % 44,15 % 100,00 % 355

Tab. 3 ñ PoËet a podÌl byt˘ v ˙zemnÌch jednotk·ch metropolitnÌ oblasti agregovan˝ch do
skupin utvo¯en˝ch na z·kladÏ po¯adÌ podle poËtu postaven˝ch byt˘ a kumulovanÈho souË-
tu poËtu byt˘ pro p·sma dan· hranicemi 25, 50, 75 a 100 %

Pozn.: poËet = poËet ˙zemnÌch jednotek, tj. katastr˘ v Praze a obcÌ v jejÌm okolÌ

P·smo J·dro Z·zemÌ Celkem J·dro Z·zemÌ Celkem PoËet

Do 25 % 4 300 8 916 13 216 8,14 % 16,88 % 25,02 % 48
25ñ50 % 6 808 6 627 13 435 12,89 % 12,55 % 25,43 % 49
50ñ75 % 7 125 5 748 12 873 13,49 % 10,88 % 24,37 % 122
75ñ100 % 11 269 2 030 13 299 21,33 % 3,84 % 25,18 % 136
Celkem 29 502 23 321 52 823 55,85 % 44,15 % 100,00 % 355

Tab. 4 ñ PoËet a podÌl byt˘ v ˙zemnÌch jednotk·ch metropolitnÌ oblasti agregovan˝ch do
skupin utvo¯en˝ch na z·kladÏ po¯adÌ podle intenzity bytovÈ v˝stavby a kumulovanÈho
souËtu poËtu byt˘ pro p·sma dan· hranicemi 25, 50, 75 a 100 %

Pozn.: poËet = poËet ˙zemnÌch jednotek, tj. katastr˘ v Praze a obcÌ v jejÌm okolÌ



¯adÌ pat¯Ì Jesenice, Hostivice a äestajovice7. S cÌlem souhrnnÏ zobrazit lokali-
ty z hlediska v˝znamnosti bytovÈ v˝stavby jsme vytvo¯ili obr·zek 4, kter˝ zo-
brazuje jejich p¯Ìsluönost do Ëty¯ skupin. Kaûd· skupina byla vytvo¯ena na z·-
kladÏ kombinovanÈho souËtu po¯adÌ z hlediska poËtu postaven˝ch byt˘ a in-
tenzity bytovÈ v˝stavby8 a kumulativnÏ naËÌtanÈho poËtu novÏ postaven˝ch
byt˘ tak, aby kaûd· skupina p¯edstavovala Ëtvrtinu nov˝ch byt˘.

RozmÌstÏnÌ v˝stavby nenÌ na ˙zemÌ j·dra a z·zemÌ rovnomÏrnÈ. Lokality
v˝znamnÈ z hlediska mnoûstvÌ postaven˝ch byt˘ a z·roveÚ intenzity bytovÈ
v˝stavby se vyskytujÌ p¯edevöÌm v prstenci obklopujÌcÌm po obou stran·ch hra-
nici kompaktnÌho j·dra metropolitnÌ oblasti Prahy. V kompaktnÌm mÏstÏ se
stavÌ na rozs·hl˝ch a pro v˝stavbu p¯ipraven˝ch ploch·ch nach·zejÌcÌch se ve
vnÏjöÌch Ë·stech intravil·nu. UrËit˝ potenci·l nabÌzÌ i regenerace nevyuûÌva-
n˝ch vnitromÏstsk˝ch brownfields. Vzhledem k vÏtöÌ n·roËnosti investiËnÌ Ëin-
nosti a omezenosti rozsahu ploch pro v˝stavbu zde vöak nem˘ûeme oËek·vat
vysokÈ intenzity bytovÈ v˝stavby kumulovanÈ v kr·tk˝ch Ëasov˝ch ˙secÌch.

V p¯ÌmÏstskÈ zÛnÏ se v˝stavba koncentruje v lokalit·ch navazujÌcÌch na
kompaktnÌ mÏsto, v obcÌch leûÌcÌch tÏsnÏ za administrativnÌ hranicÌ Prahy
a ve vybran˝ch sektorech smÏ¯ujÌcÌch hloubÏji do z·zemÌ. P¯estoûe m· rozvoj
tÏchto ˙zemÌ mnoho spoleËnÈho, lze z·roveÚ hypoteticky pouk·zat na ponÏ-
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Obr. 4 ñ Skupiny lokalit podle kombinovanÈho souËtu po¯adÌ z hlediska poËtu postaven˝ch
byt˘ a intenzity bytovÈ v˝stavby. »Ìsla v legendÏ oznaËujÌ skupiny lokalit. Hranice: kom-
paktnÌ mÏsto, hl. mÏsto Praha, metropolitnÌ oblast.

7 DalöÌ jsou a vöechny jsou jiû v po¯adÌ za katastry j·dra: HovorËovice, Vestec, Sulice, äe-
berov, DolnÌ Chabry, Pr˘honice, ⁄jezd nad Lesy, Rudn·, Lysolaje a KvÏtnice.

8 PrvnÌ kvartil zahrnuje lokality s nejniûöÌm a Ëtvrt˝ kvartil s nejvyööÌm souËtem po¯adÌ.



kud odliönÈ vlivy p˘sobÌcÌ na lokalizaci novÈ bytovÈ v˝stavby. Lokality nava-
zujÌcÌ na souËasn˝ intravil·n p¯edstavujÌ ˙zemnÌ rozvoj mÏsta p¯irozenÏ po-
kraËujÌcÌ na okrajÌch dosavadnÌ z·stavby. VyööÌ ceny pozemk˘ jsou vyv·ûeny
snazöÌ dostupnostÌ v˝hod poskytovan˝ch mÏstem. V˝stavba za administrativ-
nÌ hranicÌ Prahy vyuûÌv· v˝hody danÈ snadnÏjöÌm reûimem povolov·nÌ v˝-
stavby v jednotliv˝ch obcÌch, z nichû mnohÈ se snaûÌ p¯il·kat rozvoj na svÈ
˙zemÌ. Roli samoz¯ejmÏ mohou hr·t i osobnÌ motivy starost˘ a zastupitel˘ za-
interesovan˝ch na v˝stavbÏ, a to v kontextu jejich v˝raznÈ rozhodovacÌ moci
v prost¯edÌ mal˝ch zastupitelstev, omezenÈ zpÏtnÈ vazby ze strany obyvatel
a absence regulace ˙zemnÌho rozmÌstÏnÌ v˝stavby v metropolitnÌ oblasti z po-
zice krajskÈho ˙¯adu nebo n·rodnÌ vl·dy. ZohlednÏna je samoz¯ejmÏ dostup-
nost j·dra, a proto se nejvÌce stavÌ tÏsnÏ za hranicÌ Prahy. Sektory v˝stavby
vybÌhajÌcÌ do vÏtöÌch vzd·lenostÌ reflektujÌ popularitu ˙zemÌ vzhledem ke kva-
lit·m krajiny. To je Ëasto umocnÏno p¯edchozÌ znalostÌ danÈ rekreaËnÌm vyu-
ûitÌm. TÌmto netvrdÌme, ûe druhÈ bydlenÌ je transformov·no v procesu subur-
banizace, ale ûe volba lokalit pro v˝stavbu nebo koupi novÈho bydlenÌ v p¯Ì-
mÏstskÈ zÛnÏ je ovlivnÏna p¯edchozÌ znalostÌ mÌsta a vlastnÌ zkuöenostÌ, aù jiû
vypl˝v· z vlastnictvÌ rekreaËnÌho objektu, vyuûÌv·nÌ chaty Ëi chalupy Ëlen˘
rodiny nebo p¯·tel anebo z kr·tkodob˝ch v˝let˘ utv·¯ejÌcÌch kladn˝ obraz
atraktivnÌ krajiny vhodnÈ pro bydlenÌ.

Diferenciace bytovÈ v˝stavby v metropolitnÌ oblasti

DalöÌ ot·zkou, kterou jsme si kladli, bylo, zda doch·zÌ k rozpÌn·nÌ bytovÈ
v˝stavby do vÏtöÌch vzd·lenostÌ od j·dra metropolitnÌ oblasti Prahy, anebo
zda je prostorovÈ rozmÌstÏnÌ relativnÏ stabilnÌ. Z·kladnÌ proporce mezi j·d-
rem a z·zemÌm jsme doplnili o podrobnÏjöÌ ˙zemnÌ pohled prost¯ednictvÌm
zÛn vymezen˝ch od centra Prahy. PodÌl zÛn na bytovÈ v˝stavbÏ z˘st·val v le-
tech 1997ñ2005 v jednotliv˝ch vzd·lenostnÌch p·smech relativnÏ stabilnÌ

(obr. 5, tab. 5). K r˘stu
poËtu novÏ postave-
n˝ch byt˘ doch·zelo ve
vöech p·smech. To je
odrazem celkovÈho
rozvoje bytovÈ v˝stav-
by v metropolitnÌ ob-
lasti. K decentralizaci
bytovÈ v˝stavby do
vzd·lenÏjöÌch ˙zemÌ,
a to ve smyslu rychlej-
öÌho r˘stu intenzity
bytovÈ v˝stavby ve
vzd·lenÏjöÌch p·s-
mech, a tudÌû jejich
rostoucÌho podÌlu na
celku metropolitnÌ ob-
lasti ale nedoch·zÌ.9
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Obr. 5 ñ PoËet dokonËen˝ch byt˘ v zÛn·ch vymezen˝ch od
centra metropolitnÌ oblasti Prahy

9 MusÌme vöak upozornit, ûe tato anal˝za nem˘ûe zachytit prostorov˝ vzorec ve smyslu
fragmentace nebo naopak koncentrace v˝stavby byt˘ na mikro˙rovni, jehoû podchycenÌ
by n·m umoûÚovalo odpovÏdÏt na ot·zku, zda doch·zÌ spÌöe ke Ñsprawluì, nebo koncent-
rovanÏjöÌm form·m suburbanizace.



O charakteru by-
tovÈ v˝stavby vypo-
vÌd· to, zda se byty
stavÌ spÌöe v byto-
v˝ch, nebo rodin-
n˝ch domech (obr.
6). Statistika novÈ
bytovÈ v˝stavby za-
hrnuje nÏkolik ka-
tegoriÌ10. Pro porov-
n·nÌ jsme pouûili
pouze novÈ byty
v rodinn˝ch a by-
tov˝ch domech
a vöechny ostatnÌ
kategorie shrnuli
do kolonky ostatnÌ.
Ve sledovanÈm ob-
dobÌ byl podÌl byt˘
v rodinn˝ch do-
mech metropolitnÌ
oblasti Prahy vyööÌ

neû podÌl byt˘ v bytov˝ch domech pouze v roce 1997. Od roku 2001 pak podÌl
klesal aû na 33 % v roce 2005. Tento trend je zp˘soben rychlejöÌm r˘stem v˝-
stavby byt˘ v bytov˝ch domech. Za celÈ sledovanÈ obdobÌ podÌl nov˝ch byt˘
v rodinn˝ch domech dos·hl 40,5 % a podÌl v bytov˝ch domech 59,5 %. KromÏ
toho vzniklo 22,7 % byt˘ v ostatnÌch kategoriÌch nov˝ch byt˘, mezi nimiû v˝-
raznÏ p¯evaûujÌ byty v objektech charakteru bytov˝ch dom˘. Byty v bytov˝ch
domech velmi silnÏ p¯evaûujÌ v j·dru metropolitnÌ oblasti a byty v rodinn˝ch
domech tvo¯Ì t¯i Ëtvrtiny novÈ v˝stavby v z·zemÌ (tab. 6). Z hlediska vzd·le-

348

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

ZÛna 1: 
do 5 km 25,47 % 21,18 % 27,48 % 19,37 % 15,36 % 26,76 % 15,87 % 20,37 % 20,70 %
ZÛna 2: 
do 10 km 27,03 % 40,24 % 34,36 % 28,97 % 33,50 % 33,36 % 36,07 % 34,64 % 38,37 %
ZÛna 3: 
do 15 km 23,51 % 19,34 % 14,22 % 30,16 % 25,91 % 15,87 % 22,39 % 18,79 % 15,48 %
ZÛna 4: 
do 20 km 11,42 % 10,70 % 13,14 % 9,72 % 10,76 % 11,45 % 14,81 % 14,31 % 12,10 %
ZÛna 5: 
do 25 km 6,65 % 4,57 % 5,92 % 6,86 % 7,75 % 7,36 % 5,93 % 4,92 % 4,87 %
ZÛna 6:
do 30 km 3,68 % 2,45 % 2,75 % 2,12 % 4,42 % 2,76 % 3,04 % 3,39 % 3,14 %
ZÛna 7:
do 35 km 1,92 % 1,33 % 1,93 % 1,73 % 1,78 % 2,07 % 1,64 % 1,75 % 1,52 %
ZÛna 8:
nad 35 km 0,31 % 0,18 % 0,20 % 1,07 % 0,52 % 0,38 % 0,25 % 1,83 % 3,83 %

Tab. 5 ñ PodÌl dokonËen˝ch byt˘ v zÛn·ch vymezen˝ch od centra metropolitnÌ oblasti Prahy

Obr. 6 ñ PoËet a podÌl nov˝ch byt˘ v rodinn˝ch a bytov˝ch domech
a ostatnÌch stavb·ch. Ve sloupcÌch odspodu: Ëern· ñ rodinnÈ domy,
tmavÏ öed· ñ bytovÈ domy, svÏtle öed· ñ ostatnÌ. Pozn.: souËet po-
dÌlu byt˘ v rodinn˝ch a bytov˝ch domech tvo¯Ì 100 %, podÌl ostat-
nÌch je vztaûen v˘Ëi souËtu byt˘ v rodinn˝ch a bytov˝ch domech.

10 a) rodinnÈ domy, b) bytovÈ domy, c) n·stavby, p¯Ìstavby, vestavby k rodinn˝m dom˘m,
d) n·stavby, p¯Ìstavby, vestavby k bytov˝m dom˘m, e) nov˝ d˘m s peËovatelskou sluû-
bou a domovñpenzion (od roku 1999), f) nov˝ byt, zÌskan˝ stavebnÌ ˙pravou st·vajÌcÌho
nebytovÈho prostoru (od roku 2005), g) byty v budov·ch nebytov˝ch (od roku 2005)



nosti od centra Prahy je pomÏr vyrovnan˝ v p·smu od 10 do 15 km, v p·smu
bliûöÌm k centru p¯itom podÌl nov˝ch byt˘ v rodinn˝ch domech dosahuje 20 %
a v p·smu vzd·lenÏjöÌm jiû 80 %. ⁄zemnÌ p¯echod z mÏstskÈ v˝stavby s p¯e-
vaûujÌcÌm podÌlem bytov˝ch dom˘ k p¯ÌmÏstskÈ v˝stavbÏ s p¯evahou rodin-
n˝ch dom˘ je tak pomÏrnÏ ostr˝.

Jako doplÚujÌcÌ indik·tor jsme vyuûili poËet byt˘ v dokonËen˝ch budov·ch.
V z·zemÌ p¯ipadalo v obdobÌ 1997ñ2005 v pr˘mÏru 1,43 bytu na budovu11, za-
tÌmco v kompaktnÌm mÏstÏ 6,23 (podrobnÏjöÌ ˙zemnÌ ËlenÏnÌ za zÛny p¯in·öÌ
tabulka 7). Z toho lze usuzovat, ûe se v kompaktnÌm mÏstÏ stavÌ p¯edevöÌm
budovy s vÏtöÌm poËtem byt˘, zejmÈna kondominia, ale i n·jemnÌ bytovÈ do-
my, zatÌmco v z·zemÌ jde p¯edevöÌm o jednogeneraËnÌ, samostatnÈ i ¯adovÈ ro-
dinnÈ domy.

SpÌöe pro dokreslenÌ situace jsme spoËÌtali hustotu bytovÈ v˝stavby, jejÌû
hodnoty prudce klesajÌ smÏrem od centra k okraj˘m metropolitnÌho ˙zemÌ
(obr. 7). Makroprostorov˝ pohled tak jednoznaËnÏ ukazuje koncentraci novÏ
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1997ñ1999 2000ñ2002 2003ñ2005 1997ñ2005

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

Tab. 6 ñ PodÌl nov˝ch byt˘ v rodinn˝ch domech

Pozn. : z·zemÌ A ñ p¯ÌmÏstsk· zÛna uvnit¯ hranic Prahy, z·zemÌ B ñ p¯ÌmÏstsk· zÛna za
hranicemi Prahy

Tab. 7 ñ PoËet dokonËen˝ch byt˘ na objekt a hustota bytovÈ v˝stavby v z·vislosti na vzd·-
lenosti od centra metropolitnÌ oblasti

Pozn.: hustota v˝stavby je poËÌt·na z pr˘mÏrnÈho poËtu byt˘ dokonËen˝ch v jednom roce

PoËet dokonËen˝ch byt˘ na objekt Hustota dokonËen˝ch byt˘ na km2

1997ñ 2000ñ 2003ñ 1997ñ 1997ñ 2000ñ 2003ñ 1997ñ
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005

ZÛna 1: 
do 5 km 4,02 4,08 7,20 5,05 12,33 12,86 20,91 15,37
ZÛna 2: 
do 10 km 3,42 3,98 6,46 4,74 6,13 6,87 13,76 8,92
ZÛna 3: 
do 15 km 1,89 2,33 1,93 2,04 1,81 2,89 3,97 2,89
ZÛna 4: 
do 20 km 1,13 1,17 1,50 1,32 1,17 1,30 2,90 1,79
ZÛna 5: 
do 25 km 1,11 1,20 1,14 1,16 0,59 0,96 1,19 0,91
ZÛna 6:
do 30 km 1,14 1,31 1,27 1,25 0,39 0,52 0,96 0,62
ZÛna 7:
do 35 km 1,13 1,14 1,16 1,15 0,25 0,33 0,51 0,36
ZÛna 8:
nad 35 km 1,04 1,57 7,99 4,41 0,06 0,21 1,27 0,52

11 V z·zemÌ se tento ukazatel u bÏûn˝ch sÌdel pohybuje kolem 1,2. Jeho zv˝öenÌ na 1,43 pro
z·zemÌ jako celek zp˘sobila rekonstrukce a v˝stavba bytov˝ch dom˘ v MilovicÌch (viz zÛ-
na 7 v tabulce 7).



stavÏn˝ch byt˘ v jiû do znaËnÈ mÌry zastavÏnÈm kompaktnÌm mÏstÏ. OpÏt po-
dot˝k·me, ûe tyto ˙daje nevypovÌdajÌ o prostorovÈm rozloûenÌ dÌlËÌch lokalit
v˝stavby. P¯estoûe se vÌce neû polovina byt˘ stavÌ v lokalit·ch kompaktnÌho
mÏsta, p¯ÌpadnÏ na jeho okrajÌch, po¯·d z˘st·v· znaËn˝ poËet byt˘ stavÏn˝ch
v neurbanizovanÈ krajinÏ. I kdyû v konkrÈtnÌch lokalit·ch v˝stavby bude hus-
tota vyööÌ, p¯i sledov·nÌ prostorov˝ch forem suburbanizace, a to zejmÈna
s ohledem na postiûenÌ Ñsprawluì, je nutnÈ sledovat prostorovou fragmentaci
lokalit novÈ bytovÈ v˝stavby. Takov˝ ˙kol vöak byl jiû nad r·mec tÈto anal˝-
zy.

Informace o novÈ bytovÈ v˝stavbÏ n·m umoûnily sezn·mit se s tÌm, jakÈ se
stavÌ byty z hlediska velikosti a ceny. Pr˘mÏrn· velikost bytu byla ve sledo-
vanÈm obdobÌ v kompaktnÌm mÏstÏ 83 m2 a v z·zemÌ 135 m2. NejvÏtöÌ byty se
p¯itom stavÌ v zÛnÏ 20 aû 25 kilometr˘ od centra Prahy, tj. na okrajÌch mÏsta
a v jeho tÏsnÈm z·zemÌ. BÏhem poslednÌho desetiletÌ p¯itom doch·zÌ ke sniûo-
v·nÌ pr˘mÏrnÈ velikosti postaven˝ch byt˘ (tab. 8). V˝jimkou jsou nejvzd·le-
nÏjöÌ zÛny od 25 km, kde velikost roste. Jde vöak o zÛny s nejniûöÌm poËtem
a intenzitou bytovÈ v˝stavby. Sniûov·nÌ ploönÈho standardu podle n·s souvi-
sÌ s postupn˝m nasycenÌm Ë·sti popt·vky p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌch dom·cnostÌ
a posunem v˝stavby pro klientelu s o nÏco niûöÌmi p¯Ìjmy a tÌm i horöÌmi moû-
nostmi po¯ÌzenÌ si vÏtöÌch byt˘. V˝slednÈ hodnoty souvisÌ i s n·r˘stem poËtu
stavÏn˝ch byt˘, kde roste podÌl menöÌch byt˘ stavÏn˝ch pro dom·cnosti s niû-
öÌmi neû nejvyööÌmi p¯Ìjmy, a tÌm doch·zÌ ke snÌûenÌ pr˘mÏrnÈ plochy byt˘.

350

Obr. 7 ñ Hustota bytovÈ v˝stavby. V legendÏ hustota dokonËen˝ch byt˘ na 1 km2

(1997ñ2005). Hranice: kompaktnÌ mÏsto, hl. mÏsto Praha, metropolitnÌ oblast.



Struktura byt˘ podle velikosti by mohla uk·zat velikostnÌ rozpÏtÌ, kterÈ by
podle n·s dokumentovalo v˝stavbu menöÌho poËtu velk˝ch byt˘ a nar˘stajÌcÌ
podÌl byt˘ s mal˝mi rozlohami. TakovÈ ˙daje vöak bohuûel nebyly dostupnÈ.

Pr˘mÏrn· hodnota dokonËen˝ch byt˘ do jistÈ mÌry kopÌruje jejich prostoro-
vÈ rozmÌstÏnÌ z hlediska velikosti. Pro interpretaci ˙daj˘ si vöak musÌme b˝t
vÏdomi, jak je hodnota zjiöùov·na a co vyjad¯uje12. Jde totiû o ìhodnotu staveb,
na nÏû bylo vyd·no stavebnÌ povolenÌî, uvedenou v dokladech pro stavebnÌ
˙¯ad. TudÌû jde o p¯edpokl·danÈ n·klady stavby domu a byt˘. Ty se v pr˘bÏ-
hu v˝stavby vÏtöinou zvyöujÌ. Obvykle nezahrnujÌ ¯adu dalöÌch pracÌ a dodÏ-
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1997ñ1999 2000ñ2002 2003ñ2005 1997ñ2005

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

Tab. 8 ñ Velikost byt˘ v m2 v z·vislosti na vzd·lenosti od centra metropolitnÌ oblasti

Pozn.: velikostÌ bytu se rozumÌ jeho uûitkov· plocha

Tab. 9 ñ Hodnota dokonËen˝ch byt˘ v z·vislosti na vzd·lenosti od centra metropolitnÌ ob-
lasti

Pr˘mÏrn· hodnota dokonËenÈho bytu Pr˘mÏrn· hodnota m2 dokonËenÈho bytu

1997ñ 2000ñ 2003ñ 1997ñ 1997ñ 2000ñ 2003ñ 1997ñ
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005

ZÛna 1: 
do 5 km 2 007 1 841 2 229 2 062 20 687 21 445 26 593 23 451
ZÛna 2: 
do 10 km 2 429 1 873 1 871 1 999 21 867 21 692 23 698 22 668
ZÛna 3: 
do 15 km 2 558 2 316 2 490 2 446 20 701 22 820 22 785 22 316
ZÛna 4: 
do 20 km 3 026 2 924 2 486 2 705 19 525 19 939 19 588 19 663
ZÛna 5: 
do 25 km 2 830 2 699 2 863 2 798 17 151 17 660 19 211 18 207
ZÛna 6:
do 30 km 2 459 2 539 2 764 2 646 17 177 18 528 20 576 19 355
ZÛna 7:
do 35 km 1 967 2 239 2 601 2 362 15 061 17 491 18 442 17 501
ZÛna 8:
nad 35 km 1 173 1 053 779 816 9 974 12 108 5 919 6 458

12 Hodnotu staveb a byt˘ vyplÚujÌ stavebnÌ ˙¯ady v ÑHl·öenÌ o dokonËenÌ budovy/bytuî
vûdy za kaûdou budovu zvl·öù do 14 dn˘ po nabytÌ pr·vnÌ moci kolaudaËnÌho rozhodnu-
tÌ. V hl·öenÌ je kolonka Ñcelkov· hodnota budovy/byt˘î, jejÌû definice je n·sledujÌcÌ: ÑJed-
n· se o celkovÈ investiËnÌ n·klady na v˝stavbu (bez hodnoty pozemku), a to minim·lnÏ
ve v˝öi uvedenÈ v podkladech pro û·dost o vyd·nÌ stavebnÌho povolenÌ ñ orientaËnÌ n·-
klad na provedenÌ stavby vËetnÏ technologie. U zmÏn dokonËen˝ch staveb [n·stavby,
p¯Ìstavby, stavebnÌ ˙pravy (vestavby), byty v nebytov˝ch objektech a byty zÌskanÈ sta-
vebnÌmi ˙pravami nebytov˝ch prostor] se uvedou vûdy jen n·klady na realizaci tÏchto
zmÏn staveb. Hodnota st·vajÌcÌ stavby (budovy) se do uveden˝ch investiËnÌch n·klad˘
nezahrnuje. U staveb, nov˝ d˘m s peËovatelskou sluûbou a domovñpenziÛn a nov˝ byt ve
st·vajÌcÌ nebytovÈ stavbÏ (budovÏ), se uvede jen hodnota samotn˝ch byt˘.î



l·vek se stavbou spojen˝ch a nejde tak o skuteËnÈ v˝slednÈ n·klady, kterÈ bu-
dou mnohdy vyööÌ. N·klady nep¯edstavujÌ ani trûnÌ hodnotu stavby, tj. za ko-
lik by se stavba Ëi byt prodaly na trhu (trûnÌ ocenÏnÌ se mohou pro jednu stav-
bu liöit) a samoz¯ejmÏ ani cenu dosaûenou prodejem. Nejde navÌc o hodnotu
nemovitosti jako celku, tj. vËetnÏ pozemku, jehoû podÌl m˘ûe b˝t na celkovÈ
hodnotÏ v˝znamn˝ a z hlediska lokalizace v ˙zemÌ i v˝raznÏ diferencujÌcÌ. Da-
ta n·m tak vlastnÏ ukazujÌ n·r˘st n·klad˘ na bytovou v˝stavbu z hlediska
pr˘mÏrnÈho bytu a metru ËtvereËnÈho v jednotliv˝ch Ë·stech metropolitnÌho
˙zemÌ bÏhem sledovanÈho obdobÌ. Z pohledu ˙zemnÌ diferenciace pak vyjad-
¯ujÌ sniûov·nÌ n·klad˘ na v˝stavbu metru ËtvereËnÈho s rostoucÌ vzd·lenostÌ
od centra metropolitnÌ oblasti (tab. 9). NÌzkÈ n·klady v poslednÌ zÛnÏ jsou pak
d·ny vysok˝m podÌlem byt˘ v rekonstruovan˝ch objektech po sovÏtskÈ arm·-
dÏ, a tak i niûöÌmi n·klady v MilovicÌch.

Z·vÏry

V p¯ÌspÏvku jsme dokumentovali, ûe z hlediska bytovÈ v˝stavby m· Praha
dominantnÌ postavenÌ v r·mci »eska, kterÈ navÌc ve sledovanÈm obdobÌ v˝-
raznÏ posÌlila. V r·mci metropolitnÌ oblasti Prahy p¯in·öÌ bytov· v˝stavba
vyööÌ r˘st v p¯ÌmÏstskÈ oblasti a tÌm i jejÌ mÌrnÏ zvyöujÌcÌ se podÌl na celku.
V j·dru metropolitnÌ oblasti se vöak stavÌ vÌce byt˘ neû v z·zemÌ a z hlediska
poËtu novÏ stavÏn˝ch byt˘ jsou oba trendy, tj. urbanizace kompaktnÌho mÏs-
ta i suburbanizace p¯ÌmÏstskÈ zÛny pomÏrnÏ vyrovnanÈ. Na z·kladÏ empiric-
k˝ch zjiötÏnÌ lze tvrdit, ûe urbanizace j·dra a suburbanizace z·zemÌ p¯edsta-
vovaly v obdobÌ 1997ñ2005 dvÏ tv·¯e spoleËnÈho obrazu promÏn metropolit-
nÌho regionu Prahy.

Nov· bytov· v˝stavba m· vÏtöÌ vliv na promÏny p¯ÌmÏstskÈ zÛny a p¯ispÌ-
v· i k pomalÈ zmÏnÏ vz·jemnÈ proporce j·dra a z·zemÌ. Pokud vöak vezmeme
v ˙vahu absolutnÌ poËty postaven˝ch byt˘ v ˙zemnÌch jednotk·ch a jejich
koncentraci v j·dru metropolitnÌ oblasti, pak musÌme p¯iznat, ûe znaËn· Ë·st
bytovÈ v˝stavby posiluje existujÌcÌ kompaktnÌ morfologii Prahy. Anal˝za by-
tovÈ v˝stavby v z·vislosti na vzd·lenosti od centra Prahy navÌc uk·zala, ûe
bÏhem sledovanÈho obdobÌ nedoch·zelo k decentralizaci v˝stavby do vÏtöÌch
vzd·lenostÌ od j·dra metropole. Praha tak z˘st·v· pomÏrnÏ kompaktnÌm
mÏstem, k nÏmuû suburbanizace p¯edstavuje v˝znamnou, ale ne jednoznaËnÏ
dominujÌcÌ alternativu r˘stu.

V p¯ÌspÏvku jsme se pokusili upozornit, ûe sledov·nÌ suburbanizace pouze
s vyuûitÌm indik·tor˘ relativnÌho r˘stu p¯in·öÌ v kontextu postsocialistick˝ch
mÏst ponÏkud ne˙pln˝ obraz. Kontrast mezi vyööÌmi absolutnÌmi hodnotami
r˘stu v j·dru a vyööÌmi relativnÌmi hodnotami r˘stu v z·zemÌ je d·n struk-
tur·lnÌmi charakteristikami metropolitnÌch oblastÌ postsocialistick˝ch mÏst,
kterÈ charakterizuje mal˝ podÌl p¯ÌmÏstskÈ zÛny na celku. Tato situace, kte-
r· je z·sadnÏ odliön· od struktury metropolitnÌch oblastÌ v zemÌch s dlouhou
historiÌ suburbanizace a velk˝m podÌlem obyvatel ûijÌcÌch za hranicemi mÏst,
velmi v˝raznÏ ovlivÚuje rozdÌly v mÌ¯e r˘stu j·dra a z·zemÌ. Interpretace
postsocialistickÈ suburbanizace by toto specifikum nemÏly opomÌjet.

Za cennÈ p¯ipomÌnky dÏkujeme Ond¯eji MulÌËkovi.
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S u m m a r y

SPECIFICITIES OF SUBURBANISATION IN POST-SOCIALIST CONTEXT: NEW
HOUSING CONSTRUCTION IN METROPOLITAN REGION OF PRAGUE 1997ñ2005

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 1997ñ2005, 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 20ñ25 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 m2 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 ñ 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 ñ 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 ñ Number of completed dwellings (circles) and the intensity of housing construction
(shades in polygons of territorial units) in Prague metropolitan region 1997ñ2005. 

Fig. 4 ñ 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 ñ Number of completed dwellings in 5 km concentric zones.
Fig. 6 ñ 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 ñ Density of housing construction (average annual no. per 1 km2).

(PracoviötÏ autor˘: L. S˝kora: katedra soci·lnÌ geografie a region·lnÌho rozvoje
P¯ÌrodovÏdeckÈ fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail:
sykora@natur.cuni.cz. D. Posov· je postgradu·lnÌ studentkou tÈûe katedry; e-mail:
posova@natur.cuni.cz.)
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