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PROMNY PROSTOROVÉ STRUKTURY PRAHY V KONTEXTU
POSTKOMUNISTICKÉ TRANSFORMACE T
LUDK SÝKORA

7.1   Úvod

Prostorová struktura m!sta je výrazem vzájemné kombinace fyzických, funk"ních a sociálních slo�ek,
jejich� skladba a uspo#ádání se postupem "asu prom!$uje. Relativn! pozvolný proces postupných
zm!n m%�e být naru�en obdobími radikálních spole"enských transformací, které se promítají do
mnohem dynami"t!j�í prom!ny prostorového uspo#ádání. V takové situaci se v sou"asnosti nacházejí
nejv!t�í a nejvýznamn!j�í m!sta postkomunistických zemí.

Prom!ny postkomunistických m!st byly vyvolány p#edev�ím nahrazením centráln! plánované alokace
zdroj% tr�ním mechanismem. Stávající m!stské prostorové struktury se postupn! p#izp%sobují novým
spole"enským podmínkám. Zatímco principy fungování spole"nosti byly zm!n!ny pom!rn! rychle,
prostorové struktury m!st se vyzna"ují vy��í vývojovou setrva"ností. Nové spole"enské podmínky
p%sobí na prom!nu t!ch funkcí a zprost#edkovan! i územních forem m!st, které s nimi nejsou v souladu.
Po deseti letech m%�eme vyhodnotit první výsledky dopad% spole"enských transformací na prostorovou
strukturu d#ív!j�ích komunistických m!st.

Hlavním cílem kapitoly je podchycení prom!n prostorové struktury hlavního m!sta &eské republiky
Prahy v d%sledku p#echodu k tr�nímu hospodá#ství a demokratickému politickému rozhodování.
Kapitola se zam!#í na posti�ení nejvýznamn!j�ích proces% m!nících prostorové struktury, a to
p#edev�ím v t!ch "ástech m!sta, kde dochází k nejradikáln!j�ím zm!nám. Sledovány budou hlavn!
zm!ny v morfologii zástavby, v rozmíst!ní funkcí a obyvatel odli�ného sociálního statusu. Vedle
hodnocení transformací prostorových struktur se kapitola zabývá i obecným kontextem sledovaných
zm!n a pokou�í se o zachycení mechanism%, které k prostorovým zm!nám vedou. D%raz je kladen
zejména na trh s nemovitostmi, jeho� prost#ednictvím dochází k jedn!m z nejvýznamn!j�ích prom!n
ve fyzické, funk"ní a sociální prostorové struktu#e m!sta.

Kapitola je p#ísp!vkem k poznání aktuálního vývoje geografické organizace spole"nosti na modelovém
p#íkladu zvlá�tního typu území, velkého m!sta. M!sto p#edstavuje geografický systém vyzna"ující
se jak nejv!t�í prostorovou koncentrací spole"enských aktivit, tak i nebývalou rychlostí i hloubkou
jejich prom!n. P#edm!tem sledování jsou zejména procesy m!nící prostorové struktury. D%raz
kladený na vývojový aspekt má p#ímé d%sledky pro zvolený p#ístup sledování, který up#ednost$uje
procesuální pohled zam!#ený na dynamicky se m!nící slo�ky prostorové struktury m!sta p#ed
relativn! statickým pohledem strukturálního typu (blí�e viz Sýkora, 2001a).

První "ást kapitoly je v!nována shrnutí základních kontextuálních faktor% prostorových zm!n
v postkomunistické Praze se zam!#ením na vládou #ízené transformace a spontánní procesy
spole"enských zm!n. Dále následuje p#ehled nejvýznamn!j�ích prom!n v prostorové struktu#e
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1 Mezi sv!tová m!sta Prahu za#azuje nap#. Taylor (2000).

postkomunistické Prahy. Diskutovány jsou zejména komercializace m!stského centra, revitalizace
n!kterých "tvrtí vnit#ního m!sta a suburbanizace v zázemí kompaktního m!sta. Záv!re"ná "ást
srovnává prom!ny v Praze s vývojem ve vybraných postkomunistických m!stech st#ední Evropy.

7.2   Kontextuální faktory a procesy ovliv"ující prom#ny prostorové struktury Prahy

Praha je dominantním centrem systému osídlení &eské republiky, koncentruje v!t�inu centrálních
ú#ad% a organiza"n!-#ídících ekonomických funkcí (Dostál a Hampl, 1994) a je hlavní komunika"ní
branou mezi &eskou republikou a sv!tem (Drbohlav a Sýkora, 1997). Vysoká kvalitativní r%znorodost
lidských "inností koncentrovaných v Praze a dynamika jejich prom!n pod vlivem jak místní
transformace, tak i globaliza"ních proces% p%sobí na p#etvá#ení existujících a vytvá#ení nových
geografických struktur. Analýza Prahy p#edstavuje p#ípadovou studii sou"asných transformací
velkých sv!tových m!st1 a zejména pak postkomunistických m!st. Prom!ny sou"asných sv!tových
m!st (Knox a Taylor, 1995) jsou "ím dál významn!ji ovlivn!ny procesem globalizace (Sýkora,
2000a). Zm!ny v postkomunistických m!stech jsou navíc determinovány charakterem politických
a ekonomických transformací zahájených po pádu komunismu. Vzájemný pr%nik dopad% globaliza"ních
proces% a transformací centráln! plánovaného na tr�ní hospodá#ský systém p#edstavuje specifický
kontext formující sou"asné prom!ny vnit#ní prostorové struktury postkomunistických m!st
(Sýkora, 2000b). 

V následujících odstavcích bude nejprve nastín!n vliv vládou #ízených transformací. Postupná
série systémových krok% (liberalizace cen, uvoln!ní zahrani"ního obchodu, r%zné formy privatizace)
vytvo#ila nová �pravidla hry�. Akté#i pohybující se v m!stském prost#edí (jednotlivci a domácnosti,
domácí i zahrani"ní firmy, místní ú#ady i orgány centrální vlády) za"ali operovat v nov! ustaveném
prost#edí trhu a politické plurality a pod sílícím vlivem vn!j�ích faktor% (zejména globalizace
sv!tové ekonomiky a integrace do Evropské unie) do�lo k utvá#ení spontánních transforma"ních
proces% (jako nap#. internacionalizace, deindustrializace nebo sociální polarizace). T!mto proces%m,
jejich� konkrétní projevy v území vedou k rychlým prom!nám ve vnit#ní prostorové struktu#e
m!st, bude v!nována druhá "ást podkapitoly.

Vliv vládou $ízených transformací na restrukturalizaci v Praze

Po "ty#iceti letech komunismu a centráln! plánovaného hospodá#ství do�lo v &eské republice
k rychlému ustanovení základ% demokratického politického systému a tr�ní ekonomiky. Na prom!ny
Prahy významn! p%sobilo i uvoln!ní mezinárodního obchodu a p#íliv kapitálu ze zahrani"í. Hlavními
cíli vládou #ízených transforma"ních proces% bylo nastolení tr�ních princip% alokace zdroj% ve
spole"nosti, nové rozd!lení majetku a moci ve spole"nosti, zm!na mezinárodní orientace a otev#enost
v%"i západním ekonomikám. Hlavní pilí#e ekonomické reformy p#edstavovaly tzv. systémové
transformace. Jejich cílem bylo nastavit takové parametry ekonomického systému, které povedou
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k vytvo#ení tr�ního prost#edí. Mezi základní transforma"ní kroky pat#ilo zejména nastolení rovnosti mezi
subjekty v soukromém, dru�stevním a ve#ejném vlastnictví, ukon"ení státního paternalismu (zru�ením
subvencí pr%myslovým závod%m, sní�ením vlivu ve#ejných institucí na rozhodovací proces o alokaci
zdroj%), uvoln!ní domácího trhu (liberalizací cen) a trhu zahrani"ního (liberalizací zahrani"ního
obchodu) a #ízená privatizace. Reformy p#ipravily hmotné p#edpoklady a institucionální rámce pro
chování spole"enských subjekt% v rámci trhu. Tím vytvo#ily základní p#edpoklady pro zapojení
domácí ekonomiky do mezinárodního systému d!lby práce a rovn!� otev#ely "eskou spole"nost
vliv%m globaliza"ních proces%.

Systémové transformace lze pro p#ehlednost roz"lenit do t#í základních oblastí. První oblast
p#edstavovala institucionální deregulaci, která spo"ívala v omezování role státu v rozhodovacím
procesu o alokaci zdroj%. Rozhodovací pravomoci byly p#ená�eny z institucí ve#ejného sektoru
na velké mno�ství aktér% vytvá#ejících nov! se rodící sektor soukromý. Druhá oblast byla tvo#ena
procesy privatizace a t#etí p#edstavovala liberalizaci cen a nájm%. Zatímco druhá oblast pomohla
vytvá#et materiální p#edpoklady pro rychlý nástup soukromých aktér%, t#etí oblast umo�nila nastolení
trhu v jeho u��ím významu, tj. volnou tvorbu cen odrá�ející vztahy mezi nabídkou a poptávkou.
Systematický rozbor systémových transformací v kontextu m!sta Prahy byl u"in!n v p#edcházejících
pracích (Sýkora a �imoní"ková, 1994, Sýkora, 1996a), proto se následující odstavce v!nují pouze
obecnému nastín!ní vybraných a nejpodstatn!j�ích d%sledk% vládou #ízených transformací na
zm!ny v postkomunistické Praze.

N!které z reforem m!ly p#ímý dopad na m!sto samotné a v krátkém "asovém úseku zde podstatn!
zm!nily vlastnické struktury ke zna"né "ásti nemovitostí, nap#. restitucemi se do soukromého
vlastnictví vrátilo a� 70 procent nemovitostí v centru Prahy, nebo skladbu u�ivatel% obchodních
prostor, nap#. u tém!# 2500 provozoven v procesu malé privatizace (Eskinasi, 1995, Reiner a Strong,
1995, Sýkora a �imoní"ková, 1994, Sýkora, 1996a). Jiné reformy vytvo#ily podmínky, které
vyvolaly zm!ny ve vyu�ívání m!stského prostoru. Umo�n!ní soukromého podnikání a zrovnoprávn!ní
soukromého vlastnictví vedlo ke vzniku velkého mno�ství aktér%, kte#í mohli díky liberalizaci
vnit#ního trhu voln! obchodovat. Díky restituci se k prodeji uvolnilo velké mno�ství budov a pozemk%
a do�lo k nastartování trhu s nemovitostmi. P#edm!tem sm!ny se stalo i �umíst!ní� ve m!st!. R%znorodý
zájem o lokalizaci v ur"itých "ástech m!sta vedl k rychlé diferenciaci cen pozemk% a nájemného
za komer"ní prostory (Sýkora a �imoní"ková, 1994). Nap#íklad pozemky na nejlukrativn!j�ích
místech centra Prahy se prodávaly za cenu a� stonásobn! vy��í ne� na okraji m!sta.

Umo�n!ní rychlého p#erozd!lení stávajících nemovitostí mezi nové vlastníky a u�ivatele pomohlo
(�irokou nabídkou administrativních a obchodních prostor) rychlému rozvoji podnikání, ob"any
odm!nilo roz�í#ením nabídky zbo�í a slu�eb v provozovnách nových soukromých vlastník% a vedlo
k ekonomicky efektivn!j�ímu vyu�ití ploch v atraktivních lokalitách m!stského centra. Nov!
nastolené tr�ní principy vyu�ití p%dy ve m!st! vytvá#ely prostorov! strukturovanou poptávku
s následnými dopady na funk"ní vyu�ití ploch (pozemk% i budov). Významným faktorem byla
zejména poptávka po kancelá#ích a obchodních prostorách v centrálních lokalitách m!sta a poptávka
po pozemcích na výstavbu rozsáhlých obchodních ploch a luxusních rodinných domk% v p#ím!stské
zón!. Funkce, které jsou schopné vytvá#et vysoký zisk na jednotku u�ívané plochy, za"aly vyt!s$ovat
mén! výnosné aktivity. Finan"nictví, slu�by pro podniky a obchody s luxusním zbo�ím vytla"ily
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skladování a výrobu z m!stských center; hypermarkety, distribu"ní centra a rodinné domky vyrostly
na zem!d!lských pozemcích v okrajových "ástech m!sta.

Tlak na zm!ny ve funk"ním vyu�ití se významn! dotkl i vztahu mezi bydlením a ostatními funkcemi.
Rychlá p#em!na byt% na komer"ní funkce v m!stských centrech byla umo�n!na i nedostate"nými
legislativními a územn!-plánovacími nástroji, které by mohly regulovat úbytky bytového fondu,
a stimulována odli�ným zp%sobem stanovení nájemného za nebytové prostory (ur"ované na tr�ním
základ!) a nájemného za byty. V�dy' výnos z tr�n! pronajatých komer"ních ploch byl mnohonásobn!
vy��í ne� z regulovaného bydlení. Podobn! ostrý kontrast existoval i mezi tr�ním nájemným za
luxusní bydlení pro cizince a regulovaným nájemným pr%m!rných domácností. Kancelá#e a cizinci
nahradily p%vodní obyvatele #ady dom% v centru a n!kterých "tvrtích s �dobrou adresou�, jako
jsou nap#íklad Vinohrady.

Naopak n!které vládní kroky v oblasti bydlení p%sobily proti o"ekávanému rychlému nár%stu rozdíl%
v sociáln!-prostorové struktu#e m!sta. (ízená, postupná deregulace nájemného uleh"ila situaci
mnoha p#íjmov! slab�ích domácností bydlících v soukromém nájemním bydlení v atraktivních "ástech
m!sta, kde se tr�ní nájemné vy�plhalo na mnohonásobn! vy��í úrove$ ne� nájemné regulované.
&astá jsou i tvrzení, �e pomalá deregulace nájemného nestimulovala domácnosti s dostate"nými
p#íjmy k hledání nového kvalitn!j�ího bydlení. Sociáln! a prostorov! selektivní mobilitu domácností
v�ak významn!ji ne� regulace nájemného sni�ovala zna"ná ochrana nájemník%. Ta omezovala
mo�nosti vlastník% atraktivních objekt% vyst!hovat nájemníky do náhradního bydlení v mén!
�ádaných lokalitách, nemovitosti rekonstruovat a nabídnout k prodeji nebo pronájmu za tr�ní ceny.

Projevy spontánních proces% transformace postkomunistické spole&nosti v Praze

Ekonomická transformace uskute"$ovaná postupnou sérií systémových krok% vytvo#ila nová
�pravidla hry�. Akté#i pohybující se v m!stském prost#edí za"ali operovat v nov! ustaveném
prost#edí trhu a politické plurality. Pod vlivem vn!j�ích faktor%, zejména pak globalizace sv!tové
ekonomiky a integrace do Evropské unie, se za"aly postupn! rozvíjet spontánní transforma"ní
procesy, jako nap#. deindustrializace, nar%stající sociální diferenciace, nár%st individuální automobilové
dopravy, výstavba hypermarket%, jejich� konkrétní projevy v území vedou k rychlým prom!nám
ve vnit#ní prostorové struktu#e "eských m!st.

Reformy spustily celou #adu spontánních proces% spole"enských zm!n, které jsou do zna"né míry
formovány mezinárodními vlivy vyplývajícími ze zm!n v soudobé kapitalistické spole"nosti. Nové
trendy ve vývoji spole"nosti se zvlá�' výrazn! projevují v prost#edí hlavního m!sta Prahy, které je
významnou bránou kontakt% mezi vn!j�ím sv!tem a &eskou republikou. Mezi hlavní celospole"enské
trendy ovliv$ující prom!ny m!st pat#í internacionalizace a globalizace, m!nící se role ve#ejného
sektoru vyplývající z aplikace princip% ekonomického liberalismu, ekonomická restrukturalizace
charakterizovaná deindustrializací a rozvojem terciérního sektoru (zejména výrobních slu�eb
a maloobchodu) a nar%stající sociální diferenciace a p#íjmová polarizace domácností (Sýkora, 1994).



131M. Hampl a kol. � Regionální vývoj: specifika !eské transformace, evropská integrace a obecná teorie

2 Zdroj: &eská národní banka
3 Podíl spole"ností se zahrani"ním vlastnictvím je v�ak ve skute"nosti vy��í nebo' dce#inné spole"nosti zahrani"ních
a mezinárodních organizací jsou ji� registrovány jako domácí.
4 Spole"nost IPB Real byla pova�ována za domácího developera.

Internacionalizace se ve velkých m!stech a metropolitních oblastech projevuje p#edev�ím v t!ch
ekonomických sektorech, kde je výrazný podíl firem v zahrani"ním nebo mezinárodním vlastnictví,
tj. nap#íklad ve finan"nictví a slu�bách podnik%m, dále p#i financování, výstavb!, pronájmu a prodeji
nových komer"ních nemovitostí mezinárodního standardu (viz nap#. Haila, 1997), a také na trhu
práce, kde se vy"le$uje skupina mana�er% a zam!stnanc% zahrani"ních spole"ností, pohybujících
se mezi velkými sv!tovými centry. Rychlou internacionalizaci "eské ekonomiky umo�nilo uvoln!ní
zahrani"ního obchodu na po"átku transformace. Aktivity zahrani"ních firem se významn! projevily
zejména v sektoru obchodu (od dodavatel% zbo�í a� po maloobchod) a firem poskytujících slu�by
podnik%m (finan"ní slu�by, poradenství, nemovitosti, apod.). Do Prahy se v letech 1990�1999
soust#edilo 48,3 % p#ímých zahrani"ních investic proudících do &eské republiky2. Na konci roku
1999 byla "tvrtina (24,3 %) právnických osob registrovaných v hlavním m!st! Praze v zahrani"ním
nebo mezinárodním (spole"ném domácím a zahrani"ním) vlastnictví (Hauptmann, 2001). V p#ípad!
obchodních firem se v�ak tento podíl blí�í tém!# k jedné t#etin!3 (tab. 7.1).

Tab. 7.1: Po!et a podíl (v %) obchodních spole!ností v zahrani!ním a mezinárodním
vlastnictví registrovaných v Praze

Rok
Obchodní
organizace

celkem

Zahrani"ní
vlastnictví

Podíl organizací
v zahrani"ním

vlastnictví

Mezinárodní
vlastnictví

Podíl organizací
v mezinárodním

vlastnictví

1990 993 59 5,9 155 15,6
1991 7 396 1 162 15,7 1 492 20,2
1992 14 169 2 239 15,8 2 486 17,5
1993 22 021 3 418 15,5 3 719 16,9
1994 28 525 4 280 15,0 4 641 16,3
1995 34 618 5 207 15,1 5 555 16,1
1996 38 957 6 091 15,6 6 150 15,8

Poznámka: Obchodní organizace zahrnují spole"nosti s ru"ením omezeným, ve#ejné obchodní spole"nosti a komaditní
spole"nosti.
Zdroj: Registr ekonomických subjekt% &SÚ.

Zahrani"ní firmy po�adovaly kvalitní kancelá#e, obchody a sklady a zahrani"ní develope#i se stali
významnými aktéry na trhu s nemovitostmi (Sýkora a �imoní"ková, 1996, Sýkora, 1998, Adair
et al., 1999, Ghanbari-Parsa a Moatazed-Keivani, 1999). V letech 1993�1996 bylo p#es 80 %
nových kancelá#ských ploch postaveno zahrani"ními firmami (obr. 7.1). Tento podíl se sice
v období 1997�2000 sní�il na necelých 60 %, s prodejem velkých spole"ností, jako nap#. v p#ípad!
IPS do rukou �védské Skansky, v�ak dojde k jeho rychlému nár%stu4. Segment trhu s nejkvalitn!j�ími
komer"ními plochami mezinárodního standardu je v sou"asné Praze dominován vlastníky, investory,
developery, realitními poradci a agenty i u�ivateli zahrani"ního p%vodu.
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Na prom!ny Prahy p%sobí také internacionalizace trhu práce. Na jednu stranu do m!sta p#i�lo
zna"né mno�ství západních cizinc%, "asto mana�er% nebo zam!stnanc% významných spole"ností,
na druhou stranu mezinárodní pracovní migrace p#ivedla d!lníky z Ukrajiny a dal�ích zemí východní
Evropy a drobné obchodníky z Vietnamu a &íny (Bürkner, 2000, Drbohlav a &ermák, 1998). Západní
cizinci, kte#í disponují vysokými p#íjmy se stali významnou silou na rozvíjejícím se trhu s byty
v Praze. Jejich poptávka po bytech vedla k rekonstrukcím nájemních dom% ve vybraných "tvrtích
vnit#ního m!sta a následné zm!n! sociální skladby obyvatelstva. &ást poptávky západních cizinc%
sm!#ovala i do vilových "tvrtí a vedla k posílení jejich ji� vysokého sociálního statusu.

Ekonomická restrukturalizace byla v Praze charakterizována zejména deindustrializací a terciarizací,
které byly podmín!ny vnit#ními transformacemi místní ekonomiky a p%sobením ekonomické
globalizace. V kontextu ekonomické globalizace nep#edstavují velká m!sta vysp!lých zemí vhodná
místa k lokalizaci výroby. Významná m!sta v�ak mohou získat strategické #ídící funkce. Globalizující
m!sta se vyzna"ují koncentrací #editelství nadnárodních spole"ností, finan"ních firem a slu�eb pro
podniky, firem z technologicky nejprogresivn!j�ích ekonomických sektor% a jsou i trhem pro novinky
ve sv!t! technologií a módy (Sassen, 1991). Zatímco deindustrializace postihuje v!t�inu velkých
m!st ve vysp!lých zemích, ne v�echna m!sta získávají nové funkce v rámci globální ekonomiky.
Ekonomická restrukturalizace má rozdílný pr%b!h a dopady podle postavení m!sta v rámci
globální d!lby práce. V Praze se v pr%b!hu 90. letech 20. století etablovalo mnoho významných
nadnárodních firem z oblasti slu�eb pro podniky a Praha se stala jedním z významných sv!tových
m!st (Taylor, 2000).

V první polovin! devadesátých let byl rozvoj místní ekonomiky ovlivn!n rychlým r%stem sektoru
drobných domácích podnikatel%, který byl na tvá#i m!sta dob#e pozorovatelný zejména v sektoru
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Obr. 7.1: Nov" postavené kancelá#ské plochy nabízené domácími a zahrani!ními
developery v Praze (budovy s minimální plochou 1 500 m2)
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5 Podle S"ítání lidu, dom% a byt% 1991.
6 Podle V�PS � Výb!rového �et#ení pracovních sil.

maloobchodu (vzhledem k zaostalosti rozvoje obchodních ploch za komunismu). V druhé polovin!
devadesátých let v�ak v ekonomickém rozvoji za"aly dominovat zahrani"ní vlastníci a velká
domácí uskupení koncentrovaná kolem nejv!t�ích bank a podnik%. Zatímco pr%mysl postihl
úpadek, mohutný rozvoj prod!laly výrobní slu�by, zejména bankovnictví a ostatní finan"ní slu�by,
slu�by v oblasti nemovitostí, právní a poradenské slu�by, jako� i slu�by v oblasti lidských zdroj%,
reklamy, výpo"etní techniky a telekomunikací. V Praze se také rapidn! rozvíjel sektor stravovacích
a ubytovacích za#ízení a kulturních aktivit zam!#ených na zahrani"ní turisty (Cooper a Morpeth,
1998, Hoffmann a Musil, 1998, Simpson, 1999). Ekonomická restrukturalizace se projevila ve
struktu#e zam!stnanosti. Zatímco v roce 1991 byla p!tina ekonomicky aktivních obyvatel Prahy
zam!stnána v pr%myslu5, koncem 90. let se zam!stnanost v pr%myslu sní�ila na necelých 11 %6.
Zam!stnanost naopak rostla v obchod!, ubytování a stravování, finan"ních slu�bách a slu�bách
pro podniky.

Tab. 7.2: Zm"ny v zam"stnanosti v Praze podle odv"tví OKE$ (1993�1999)
1993 1999 Zm!na (v %)

Pr%m!rný eviden"ní po"et zam!stnanc% 414 518 473 639 114,26
Zem!d!lství, lesnictví a rybolov 1 993 875 43,90
Pr%mysl 91 695 68 363 74,55
Stavebnictví 36 020 31 173 86,54
Obchod, opravy motorových vozidel a spot#ebního zbo�í 26 341 63 745 242,00
Pohostinství a ubytování 6 748 15 827 234,54
Doprava, skladování, spoje 53 513 54 021 100,95
Pen!�nictví a poji�'ovnictví 19 903 32 275 162,16
Nemovitosti, pronájem, slu�by pro podniky, výzkum a vývoj 41 871 66 571 158,99
Ve#ejná správa, obrana, sociální zabezpe"ení 26 534 33 848 127,56
�kolství 45 370 45 228 99,69
Zdravotnictví, veterinární a sociální "innosti 35 067 31 852 90,83
Ostatní ve#ejné, sociální a osobní slu�by 29 463 29 861 101,35

Poznámka: Údaje získané z evidence podnik% pracovi�tní metodou; nezahrnují údaje za malé podniky a podnikatele. Tabulka
zachycuje pouze necelé dv! t#etiny pracovních p#íle�itostí v Praze a jejím smyslem je poukázat na sm!ry hlavních
strukturálních zm!n.
Zdroj: &SÚ, Numeri Pragenses 1995 a 2000

Ekonomický úpadek a r%st se projevují ve funk"ní prostorové struktu#e m!sta. N!které pr%myslové
podniky skon"ily svoji "innost, v jiných p#ípadech do�lo k jejich p#est!hování do lokalit mimo
kompaktní m!sto (nap#. tiskárna Mír se st!hovala z Václavského nám!stí do nového objektu
v Uh#ín!vsi). Jejich místo v n!kterých lokalitách rychle zaujaly kancelá#e, maloobchod a bydlení,
jak je tomu nap#íklad na Smíchov! "i v Karlín!. V #ad! lokalit jsou v�ak p%vodní pr%myslové
plochy a objekty opu�t!né a tvo#ící se �brownfields� p#edstavují jeden z vá�ných problém% budoucího
rozvoje m!sta. Rozvoj sektoru slu�eb ovlivnil zejména centrum m!sta, kde se lokalizovaly výrobní
slu�by, specializované maloobchodní jednotky a ubytovací a stravovací slu�by zam!#ené na turisty,
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7 Sociální polarizaci a segregaci podrobn! diskutuje Hamnett (2001).
8 K separaci dochází, kdy� se ur"itá skupina obyvatel sama v prostoru m!sta vy"le$uje na základ! svých vlastních
preferencí a aktivity. Segregace naopak vzniká v d%sledku diskriminace men�iny obyvatel v!t�inou obyvatelstva.
9 Studie pro Ministerstvo práce a sociálních v!cí vypracovaná Socioklubem, p#evzato ze Sou"ek (1997).

a okraj m!sta s p#ím!stskou zónou, kde do�lo k mohutné výstavb! hypermarket% a nákupních
a zábavních center. Významný dopad do prom!n prostorové struktury metropolitní oblasti Prahy
má i rozvoj logistických slu�eb, který se promítá p#edev�ím do výstavby velkoplo�ných skladovacích
a distribu"ních center a jejich rozsáhlých areál% v okolí dálnic za hranicemi m!sta.

Dal�ím významným celospole"enským trendem, který ovliv$uje prom!ny prostorové struktury
Prahy je proces sociální diferenciace, pro který se v zahrani"ní odborné literatu#e "asto pou�ívá
termín sociální polarizace7. Sociální polarizaci lze stru"n! charakterizovat jako expanzi bohatých
a chudých a úbytek st#ední vrstvy obyvatel. Za jednu z hlavních p#í"in sociální polarizace ve
velkých sv!tových m!stech jsou pova�ovány dopady ekonomické restrukturalizace na trh práce
(Sassen, 1991): roste podíl vedoucích a odborných pracovník%, sni�uje se zastoupení pracovních
míst s pr%m!rnými mzdami a roste po"et málo placených zam!stnání, ob"asných zam!stnání
s nestálými p#íjmy a po"et nezam!stnaných. Trh práce ve m!stech se z hlediska mzdového ohodnocení
zam!stnanc% polarizuje (Sassen-Koob, 1984). R%st sociálních rozdíl% v�ak nelze spojovat pouze
se zm!nami na trhu práce, ale i se sni�ující se rolí státu v sociální oblasti (Hamnett, 1996). V d%sledku
p%sobení globalizace na trh práce a nár%st p#íjmových nerovností a m!nící se role sociálního státu
nar%stají v mnoha západních m!stech sociální rozdíly i segregace (Musterd a Ostendorf, 1998).
Ob! vý�e uvedené p#í"iny sociální diferenciace p%sobí i v &eské republice a Praze. 

Sociální polarizace se v prostoru m!sta projevuje nar%stající segregací chudých a separací bohatých8

a utvá#ením duálních m!st (Mollenkopf a Castells, 1991), ve kterých v t!sném sousedství �ijí
chudí, nezam!stnaní a vy"len!ní ze spole"nosti a mana�e#i a profesionálové s vysokými p#íjmy.
Nové spole"enské elity �ijí v luxusních bytech multifunk"ních komplex% v m!stském centru, v nových
reziden"ních komplexech vnitrom!stských kondominií, gentrifikovaných "tvrtích p#iléhajících
k m!stským centr%m nebo v uzav#ených a hlídaných p#edm!stských komunitách. Nar%stá v�ak i podíl
upadajících reziden"ních "tvrtí a ve Spojených státech ghet lidí vy"len!ných ze spole"nosti (Marcuse,
1993, 1997). Vytvá#ení ostrých prostorových hranic mezi sv!tem bohatství a sv!tem chudoby vidí
Marcuse a van Kempen (2000) jako jednu z nejvýznamn!j�ích charakteristik sou"asných globalizujících
se m!st.

V &eské republice docházelo v pr%b!hu transformace k sociální diferenciaci p#edev�ím díky nar%stání
rozdíl% v p#íjmech. Na vrcholu p#íjmového rozvrstvení v hlavním m!st! jsou noví vlastníci, úsp!�ní
podnikatelé a mana�e#i, západní cizinci pracující a �ijící v Praze a zam!stnanci zahrani"ních
spole"ností. Na opa"ném konci nar%stá po"et bezdomovc%, nezam!stnaných a domácností s nízkými
p#íjmy ze sociálních dávek. Nutno v�ak podotknout, �e Praha pat#í k oblastem s nejni��í mírou
nezam!stnanosti v &eské republice. P#íjmovou diferenciaci charakterizuje rozevírání rozp!tí mezi
minimálními a maximálními p#íjmy a sni�ování koncentrace p#íjm% ve st#edních pásmech. Podíl
p#íjm% deseti procent domácností s nejvy��ími p#íjmy a deseti procent s nejni��ími p#íjmy (tzv.
decilový pom!r) vzrostl v &eské republice mezi lety 1992 a 1996 ze 4,68 na 6,099. Sou"asn! se
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10 tamté� (viz poznámka 9)
11 tamté� (viz poznámka 9)

sní�il podíl domácností jejich� p#íjmy byly v rozmezí deseti procent od pr%m!ru ze 12 % v roce
1992 na 7 % v roce 199610. Zatímco domácnostem s nejvy��ími p#íjmy reálné p#íjmy výrazn! vrostly
(o 34 % u horního decilu), u domácností s nejni��ími p#íjmy naopak do�lo k poklesu (o 12 %
u dolního decilu)11. Na nár%stu rozdíl% se podílel p#edev�ím rychlý pohyb mezd na �pi"ce p#íjmové
hierarchie (Ve"erník, 1998).

P#esto�e jsou údaje o p#íjmové diferenciaci dostupné pouze na celorepublikové úrovni, lze z nich
usuzovat na míru rozr%zn!ní ve m!stech. Kontrast sociálních nerovností bývá ve velkých m!stech
výrazn!j�í. V�dy' zde vedle sebe �ijí ekonomické elity a domácnosti na sociální podpo#e, o koncentraci
bezdomovc% a ilegálních migrant% nemluv!. Mzdy se v hl. m!st! Praze pohybují vysoko nad
celostátním pr%m!rem. Mnohá zam!stnání, jako nap#íklad u"itelé základních �kol "i pokladní
v supermarketu, jsou v�ak placená bez výrazn!j�ích regionálních odli�ností. Domácnost na sociálních
dávkách má stejný p#íjem kdekoliv na území státu. Ni��í a nejni��í p#íjmové úrovn! se tudí� v Praze
od zbytku republiky p#íli� neli�í. V Praze se v�ak na rozdíl od ostatních region% koncentrují pracovní
p#íle�itosti s mimo#ádn! vysokým ohodnocením. P#íjmy deseti "i dvaceti procent nejlépe placených
Pra�an% se ji� budou zna"n! li�it od p#íjm% stejn! vymezené skupiny domácností v ostatních
oblastech v &eské republice. Práv! koncentrace p#íjmov! silných domácností v Praze je jedním
z významných faktor% ovliv$ujících zm!ny v sociáln! prostorové struktu#e m!sta.

Sociální diferenciace obyvatelstva se prost#ednictvím zm!n v prostorovém rozmíst!ní obyvatel
s odli�ným sociálním statusem a r%znorodými p#íjmy promítá do územní diferenciace. Rozdíly
v sociáln!-prostorové struktu#e mohou nar%stat v d%sledku sociální nebo prostorové mobility
obyvatelstva nebo, a to nej"ast!ji, jejich vzájemnou kombinací (blí�e viz Sýkora, 1999b). V Praze
se nar%stající sociáln!-prostorové rozdíly projevují n!kolika zp%soby. Ve vnit#ním m!st! dochází ke
znovuobjevení p#edvále"ného prostorového vzorce rozmíst!ní rozli"ných sociálních skupin. Tento
trend navíc posiluje gentrifikace v n!kterých "tvrtích, které pat#ily k �ádaným reziden"ním lokalitám
p#ed 2. sv!tovou válkou, jako jsou nap#íklad Vinohrady. Gentrifikace v�ak nezasahuje rozsáhlej�í
území, je prostorov! velmi selektivní a v místech výskytu p#iná�í pom!rn! radikální zm!ny. Velkou
neznámou p#edstavuje budoucnost sídli�' vybudovaných za komunismu, kde se koncentrovala tehdej�í
st#ední vrstva. V sou"asnosti mezi nimi nar%stají rozdíly, co� se nap#íklad projevuje v rozr%zn!ní
cen za byty. Na zm!ny v sociáln!-prostorové struktu#e má zna"ný vliv nová bytová výstavba, která
vede k vytvá#ení nových zón a enkláv p#íjmov! siln!j�ích skupin obyvatel. Zejména rozvoj
p#ím!stských okrsk% rodinných dom% a vil a v n!kterých p#ípadech i výstavba kondominií s byty na
prodej v rámci kompaktního m!sta p#edstavují nové formy sociáln!-prostorové separace. Výstavba
nových byt% v Praze v�ak není soust#ed!na pouze do "tvrtí s vy��ím sociálním statusem. St!hování
majetn!j�ích obyvatel do kondominií ve Vyso"anech, na �i�kov! "i sídli�ti &erný Most spí�e p#ispívá
k promíchání obyvatel r%zného sociálního statusu v prostoru m!sta. Sociáln!-prostorovou strukturu
ovliv$uje i p#ist!hování nebo vyst!hování z m!sta. P%vodn! ni��í sociální status obyvatel p#ím!stských
oblastí na�ich m!st nar%stá v d%sledku suburbanizace. St!hování sociáln! silného obyvatelstva



136 L. Sýkora � Prom"ny prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické transformace

12 Podrobný rozbor podnikatelského m!sta nabízí Hall a Hubbard (1996) a Hubbard a Hall (1998).

z m!st ovliv$uje nejen nár%st sociálního statusu v jejich okolí, ale vede i ke sní�ení sociálního statusu
v oblastech, z nich� se lidé vyst!hovávají, "ím� mohou být posti�ena zejména sídli�t!.

Pod vlivem globalizace a neoliberální ideologie se v posledních dvou desetiletích ve vysp!lých zemích
prosadila politika místního ekonomického rozvoje, která up#ednost$uje podporu soukromému
sektoru (vytvá#ením p#ita�livého podnikatelského prost#edí a poskytováním investi"ních pobídek) p#ed
výdaji v oblasti sociálních slu�eb, komunálního bydlení, hromadné dopravy "i �ivotního prost#edí
(Gaffikin a Warf, 1993). M!sta mezi sebou sout!�í o p#ilákání nových, zejména zahrani"ních
investic (Jensen-Butler a kol., 1997). Preferovány jsou flexibilní (ale díl"í) politická rozhodnutí
a jednotlivé rozvojové projekty p#ed celkovým a dlouhodobým plánováním (Wiegandt, 2000),
jeho� cílem by byl harmonický a rovnom!rný rozvoj m!sta. Barnekov a Rich (1989) zd%raz$ují,
�e politika místního ekonomického rozvoje p#iná�í velmi nerovnom!rné rozd!lení p#ínos% a posiluje
nerovnom!rný prostorový rozvoj ve m!stech. Harvey (1989) charakterizuje nový zp%sob vládnutí
ve m!stech jako tzv. podnikatelské m!sto12. 

Vliv neoliberálního pojetí rozvoje se výrazn! promítl do politiky centrální vlády i p#ístup% samosprávy
m!sta k rozvoji v postkomunistické Praze. P#esto�e se v prvních letech po �sametové revoluci�
kladl d%raz na ochranu �ivotního prost#edí a sociální spravedlnost, politické priority se rychle p#esunuly
do oblasti jednostranné podpory ekonomického r%stu (Maier, 1998). Ob"anská demokratická strana,
která zvít!zila v parlamentních volbách v roce 1992, podporovala cestu okam�itého ekonomického
r%stu, silného individualismu a minimální spole"enské zodpov!dnosti (Rehnicer, 1997). Politické
preference i konkrétní rozhodování p#edstavitel% centrální i místních vlád vycházelo z neoliberálního
p#esv!d"ení, �e volný a neregulovaný trh je jediným správným mechanismem, který povede
k vytvo#ení nejen ekonomicky efektivního, ale i sociáln! spravedlivého spole"enskému systému.

První polovina devadesátých let byla charakterizována minimální snahou samosprávy m!sta Prahy
o aktivní ovliv$ování vlastního rozvoje na základ! jasn! definovaných pravidel. Nahodilá a nekoncep"ní
rozhodnutí místních politik% a ú#edník% "asto dostala p#ednost p#ed vytvá#ením jasných pravidel
hry zakotvených v dlouhodobé koncepci, strategii nebo plánu rozvoje m!sta. Po"áte"ní ideologicky
motivované odmítnutí plánování pova�ovaného za protiklad volného trhu, neschopnost a neochota
územních plánova"% p#izp%sobit se novým spole"enským souvislostem (Rehnicer, 1997) a p#íle�itosti
k vyu�ívání individuálních rozhodnutí slou�ících k posílení osobního vlivu a nebo získání úplatk%
vedly k utvá#ení neregulovaného, zpolitizovaného, korup"ního a nestabilního prost#edí. 

Ke schválení nového územního plánu hlavního m!sta Prahy do�lo a� deset let po politické zm!n!.
Praze navíc chybí podrobné regula"ní plány pro m!stské centrum, problémové zóny vnit#ního
m!sta i rozvojové oblasti vn!j�ích "ástí. Pozitivním signálem bylo schválení strategického plánu
v roce 2000 (HMP, 2000). Strategický plán je v�ak spí�e souborem velmi rozsáhlého mno�ství p#ání
ne� dokumentem identifikujícím n!kolik málo klí"ových rozvojových priorit a jasn! definujícím
cesty, jak je naplnit. Z hlediska územního rozvoje na jednu stranu pouze kopíruje ji� rozvinuté
trendy expanze soukromých investic do území p#iléhajících k m!stskému centru, na druhou stanu sice
definuje nová rozvojová centra a zóny, postrádá v�ak mechanismy, kterými by tam byly sm!#ovány
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vhodné investice. Navíc dochází k nesouladu mezi p#áními strategického plánu a skute"nou
investi"ní aktivitou. V krajních p#ípadech se pak objevují tlaky na p#izp%sobování stávající územn!
plánovací dokumentace pot#ebám investor%. Základní pravidla pro velké rozvojové projekty i pro
výstavbu mnoha významných objekt% nejsou m!stem p#edem definována a "asto chybí i p#edchozí
diskuse s odbornou a zejména laickou ve#ejností. �Otevírat diskusi teprve po tom, co u� se v�echno
rozhodlo ,v zákulisí�, to rozhodn! neposílí obecnou d%v!ru v nov! zavád!né demokratické metody�
(Rehnicer, 1999, s. 228).

7.3   Prom#ny prostorové struktury: procesy a m#nící se lokality

Hlavním cílem této "ásti je posti�ení nejvýznamn!j�ích proces% prom!n prostorové struktury
postkomunistické Prahy a t!ch "ástí m!sta, kde se zm!ny projevují nejradikáln!ji. Kapitola
nep#edkládá úplný a vy"erpávající p#ehled v�ech zm!n, ale zam!#uje se jen na ty procesy, které
pova�uje za nejvýznamn!j�í z hlediska prom!n prostorové struktury m!sta, zejména s ohledem na
zm!ny v morfologické stavb!, funk"ní organizaci a rozmíst!ní obyvatel odli�ného sociálního
statusu. Díl"í pohled na nejvýznamn!j�í sou"asné zm!ny je v�ak vhodné zasadit do celkového
kontextu prostorové struktury m!sta. Proto následující odstavce a tabulky 7.3�7.5 nejd#íve
charakterizují prostorovou strukturu Prahy na po"átku transforma"ního období.

Prostorová struktura Prahy se vyvinula pom!rn! pravideln!. M!sto rostlo v tém!# koncentrických
zónách odpovídajících jednotlivým historickým etapám, stupni dosa�eného technického pokroku
a kulturním charakteristikám dobového spole"enského systému. Na st#edov!ké historické jádro,
která je m!stskou památkovou rezervací, navazuje pás "tvrtí vnit#ního m!sta jejich� rozvoj byl
stimulován procesem industrializace v 19. století. Zástavba "in�ovních dom% se v n!kterých
lokalitách mísí se starými pr%myslovými okrsky. Jde o zónu, která b!hem komunismu procházela
postupným chátráním a vylid$ováním a v sou"asnosti ji ovliv$uje úpadek a vymis'ování pr%myslových
výrob z m!sta. Z období mezi sv!tovými válkami pochází i okrsky nízkopodla�ní zástavby vil
a #adových domk%, které dodnes p#edstavují nejatraktivn!j�í lokality pro bydlení. Vnit#ní m!sto je
obklopeno mohutným prstencem sídli�' s vysokopodla�ními panelovými domy, kam se soust#e)ovala
v!t�ina investic do výstavby b!hem komunismu. Za mohutnou hradbou panelových dom% se pak
nachází venkovská krajina, která a� na krátké mezivále"né období nebyla dot"ena suburbaniza"ními
tendencemi, je� po 2. sv!tové válce tak výrazn! zm!nily charakter prostorové struktury mnoha
západoevropských a severoamerických metropolí.

V prostorové struktu#e m!sta Prahy lze vy"lenit p!t základních geneticko-morfologických územních
zón (obr. 7.2). První je historické jádro, které je sice rozlohou i po"tem obyvatel nevelké, ale
z hlediska významu p#edstavuje klí"ovou "ást m!sta. Plní roli m!stského centra, kde se soust#e)ují
hlavní #ídící funkce reprezentované vládními institucemi a #editelstvími významných firem. Druhou
zónu p#edstavuje rozsáhlé a vnit#n! velmi heterogenní území "tvrtí "in�ovních dom% a starých
pr%myslových okrsk%. Vnit#ní m!sto se vyzna"uje vysokou kompaktností zástavby a zna"nou
hustotou zalidn!ní. T#etí zónu vytvá#í nesourodý prstenec vilových "tvrtí a zahradních m!st. Zóna
se vyzna"uje nízkopodla�ní zástavbou a vysokým podílem reziden"ní funkce. &tvrtou územní
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13 P#ím!stskou zónu tvo#í území v rámci administrativních hranic Prahy i obce okolních okres%. V obrázku a tabulkách
jsou v�ak uvád!ny pouze údaje za tu "ást p#ím!stské zóny, která je sou"ástí území hl.m. Prahy.

zónu charakterizují zejména sídli�t! postavená za komunismu a povále"né pr%myslové zóny.
Nacházejí se zde v�ak i zbytky p%vodních venkovských sídel. V této zón! �ije p#es 40 procent
obyvatel Prahy. První "ty#i zóny spole"n! tvo#í kompaktní m!sto. Posledním celkem je p#ím!stská
zóna tvo#ená samostatnými sídly le�ícími mimo kompaktní m!sto13; území je sice plo�n! velmi
rozsáhlé, po"et obyvatel je v�ak ve srovnání s kompaktním m!stem pom!rn! malý.

Mezi nejvýznamn!j�í procesy, které v pr%b!hu prvního desetiletí od po"átku ekonomické transformace
zm!nily tvá# Prahy, pat#í komercializace m!stského centra, komer"ní a reziden"ní suburbanizace
v zázemí m!sta a revitalizace, komercializace a gentrifikace n!kterých "tvrtí a vybraných lokalit
vnit#ního m!sta (Sýkora, 1999a, c). Období lze p#itom rozd!lit do t#í základních fází. V prvním
období do roku 1993 byla dokon"ována výstavba zahájená za socialismu a #ada p#ipravovaných
projekt% byla pozastavena. Zárove$ probíhaly klí"ové systémové transformace. Zejména zm!ny
vlastnických vztah% p#ipravily podmínky pro rozvoj v následujících letech.

 Bydlení, administrativa a slu�by
 Výroba a doprava
 Zem"d"lství, lesy a rekreace

A � historické jádro
B � vnit#ní m"sto
C � vilové !tvrt"
D � sídli�t"
E � p#ím"stská zóna

A
B

BC

C

D

D

D

E

E

E

A

Obr. 7.2: Praha � geneticko-morfologické zóny a funk!ní vyu�ití ploch
a
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Tab. 7.3: Po!et obyvatel a rozloha geneticko-morfologických zón Prahy (1991)

Po"et obyvatel Podíl na
obyvatelstvu Rozloha (v km2) Podíl na celkové

rozloze

Historické jádro 59 967 4,94 7,28 1,47
Vnit#ní m!sto 348 873 28,73 34,99 7,05
Vilové "tvrt! 191 491 15,77 52,89 10,66
Sídli�t! 526 742 43,38 137,03 27,62
P#ím!stská zóna 87 101 7,17 264,00 53,21
Praha celkem 1 214 174 100,00 496,19 100,00

Tab. 7.4: Popula!ní hustota v geneticko-morfologických zónách Prahy (1991)
Popula"ní hustota Upravená hustota

Historické jádro 8 237 8 600
Vnit#ní m!sto 9 971 14 488
Vilové "tvrt! 3 621 4 809
Sídli�t! 3 844 6 820
P#ím!stská zóna 330 960
Praha celkem 2 447 5 099

Poznámka: P#i výpo"tu upravené hustoty byly vypu�t!ny v�echny urbanistické obvody s mén! ne� padesáti obyvateli.

Tab. 7.5: Podíl (v %) základních kategorií funk!ního vyu�ití pozemk% na rozloze
geneticko-morfologických zón Prahy (1991)

Funk"ní vyu�ití Historické
jádro

Vnit#ní
m!sto

Vilové
"tvrt! Sídli�t! P#ím!stská

zóna
Praha

celkem

Bydlení a ob"anská vybavenost 90,80 60,33 65,70 56,67 21,70 39,78
Výroba a doprava 0,69 21,01 14,54 16,36 8,09 11,87
Zem!d!lství, lesnictví a rekreace 8,52 18,66 19,76 26,97 70,21 48,35

Poznámka: Pro výpo"et byly pou�ity urbanistické obvody, jejich rozlohy a jim p#i#azený znak ú"elového charakteru zna"ící
dominantní funk"ní vyu�ití v urbanistickém obvodu (údaje jsou dostupné nap#. ze Stru"ného lexikonu hl.m. Prahy, M!stská
statistická správa v hl.m. Praze 1995). V n!kterých p#ípadech byla provedena korekce za#azení a urbanistické obvody
s neujasn!ným ú"elem byly p#i#azeny do odpovídající kategorie funk"ního vyu�ití.

Období let 1993�1997 je charakterizováno vysokým tlakem investor% na centrální lokality m!sta,
který p#inesl rychlou komercializaci a v n!kterých lokalitách i po"átky gentrifika"ního procesu
(Sýkora, 1996a, 1996b). V tomto období se staví první nové kancelá#ské i polyfunk"ní budovy,
jako nap#íklad Myslbek v ulici Na p#íkop!, a hotely, nap#. Penta-Renaissance. Významný podíl
na o�ivení centra a n!kterých zón p#iléhajících "tvrtí vnit#ního m!sta nesou rekonstrukce stávajících
budov "asto spojené se zm!nami ve funk"ním vyu�ití. Rekonstrukce spojené s komercializací
a gentrifikací na Vinohradech "i Starém M!st!, rekonstrukce a p#em!na na komer"ní vyu�ití v okolí
nám!stí Barikád na �i�kov! nebo na individuální bázi pokra"ující regenerace Jánského vr�ku na
Malé Stran! pat#í mezi typické p#íklady takového rozvoje. V p#ím!stské oblasti lze pozorovat
první znaky suburbaniza"ního procesu prost#ednictvím výstavby rodinných domk%. Pomalý rozvoj
suburbanizace v�ak brzdila nízká kupní síla obyvatel, neexistence podp%rných program% státní
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bytové politiky a v neposlední #ad! i neúsp!chy n!kterých projekt% hromadné p#ím!stské výstavby,
jako nap#. H-Systém nebo V"elník. 

Od roku 1997 se zna"ný podíl investi"ní aktivity p#esouvá do lokalit vnit#ního a vn!j�ího m!sta
a do p#ím!stské zóny. Pokra"uje i výstavba v centru, kde jsou dokon"eny významné projekty, jako
nap#. Millenium Plaza, Stará Celnice nebo Triangl podél ulice V celnici spojující nám!stí Republiky
s Masarykovým nádra�ím. M!stské centrum v�ak ji� p#estává být hlavním t!�i�t!m rozvoje.
Nejdynami"t!j�í a nejradikáln!j�í zm!ny se prost#ednictvím komer"ní suburbanizace odehrávají
na okraji kompaktního m!sta, nap#. obchodní komplexy na &erném Most! a Zli"ín!, a v p#ím!stské
oblasti, nap#. rozsáhlá zóna podél dálnice D1 za"ínající obchody u Pr%honic a &estlic a vrcholící
koncentrací sklad% a logistických center u dálni"ního sjezdu na (í"any. Za"íná se prosazovat
i reziden"ní p#ím!stská výstavba. Vysoce nadpr%m!rné p#íjmy rostoucího podílu Pra�an%, zavedení
hypoték a státní podpora jejich "erpání na novou bytovou výstavbu a také �ir�í nabídka cenov!
dostupn!j�í, koncentrované a standardizované výstavby rodinných domk%, nap#. firmou Central
Group, pat#í mezi významné faktory, které rozvoj p#ím!stského bydlení ovlivnily. Vedle p#ím!stské
zóny se v�ak realizují i nové komplexy bytových dom% a kancelá#í v mnoha lokalitách kompaktního
m!sta. Skute"n! významné a radikální prom!ny stávající struktury m!sta v�ak p#iná�ejí a� velké
projekty uskute"$ované ve "tvrtích p#iléhajících k m!stskému centru na nevyu�itých plochách
nebo územích opu�t!ných výrobou. Prom!ny v oblasti And!la na Smíchov!, p#estavba v areálu
bývalé &KD Dukla v Karlín! "i výstavba komplexu River City na Rohanském ostrov! symbolizují
zm!ny p#i vstupu do nového tisíciletí.

Komercializace m!stského centra p#inesla vedle zm!n ve funk"ním vyu�ití ploch i fyzickou obnovu
a v n!kterých p#ípadech transformaci morfologie zástavby. Fyzická i sociáln!-ekonomická revitalizace
se zatím v urbanistické struktu#e m!sta projevila velmi selektivn! a p#isp!la ke zvýrazn!ní rozdíl%
v sociálním i ekonomickém statusu "tvrtí vnit#ního m!sta a sídli�'. Suburbanizace postupn!
p#idává ke stávající prostorové struktu#e Prahy prstenec nového urbanistického prost#edí, jeho�
hlavní stavební prvky, tj. p#ím!stská reziden"ní vila, hypermarket, logistické centrum a dálnice,
pro nás a� donedávna byly symbolem kapitalistického m!sta a nyní se stávají typickým znakem
m!sta postkomunistického.

M#stské centrum: komercializace a její d%sledky

Centrum m!sta p#edstavuje nejexponovan!j�í území v Praze, které bylo nejvíce zasa�eno
transforma"ními procesy. Rozhodujícím procesem m!nícím centrum m!sta byla komercializace.
Komercializace p#edstavuje zvy�ování podílu komer"ních funkcí (kancelá#e spole"ností, obchody,
restaurace, hotely) na celkové struktu#e vyu�ití ploch. Hlavními zp%soby komercializace jsou:
(1) nahrazení bydlení, nekomer"ních a mén! výnosných aktivit progresivními komer"ními funkcemi
v rámci stávající zástavby, (2) demolice existujících budov zahrnující vymíst!ní p%vodních u�ivatel%
a jejich nahrazení novými, objemn!j�ími a vy��ími budovami u�ívanými progresivními komer"ními
funkcemi, (3) zástavba proluk a volných pozemk% novými komer"ními projekty.
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14 Vymezení centra spojením obvod% Praha 1 a Praha 2 se v tomto p#ípad! odli�uje od vymezení centra na po"átku
podkapitoly.

Komercializace, jako�to funk"ní zm!na, byla doprovázena zm!nami fyzického prost#edí a to zejména
prost#ednictvím rekonstrukcí p%vodních nemovitostí a novou výstavbou víceú"elových komer"ních
center (obvykle kombinace kancelá#í a obchod%) a na turisty zam!#ených za#ízení (hotely, restaurace,
obchody). Tém!# 70 procent kancelá#ských ploch nov! postavených a rekonstruovaných v letech
1993�1996 se soust#edilo ve dvou centrálních obvodech (Praha 1 a 2)14. V sou"asnosti jsou mo�nosti
pro novou komer"ní výstavbu v centru vy"erpány a aktivita developer% se p#esunula do n!kterých
lokalit vnit#ního i vn!j�ího m!sta. Selektivn! v�ak dochází k demolici n!kterých budov a jejich
nahrazování nov! postavenými objekty. 

Proces komercializace prom!nil tvá# m!stského centra b!hem pom!rn! krátkého období 90. let 20.
století. Výstavba nových komer"ních komplex% p#inesla fyzickou obnovu a ekonomicky efektivn!j�í
vyu�ití ploch. Funkce, které jsou schopné vytvá#et vysoký zisk na jednotku u�ívané plochy, vyt!snily
mén! výnosné aktivity. Výroba, sklady i nevyu�ívané prostory byly nahrazeny finan"nictvím, slu�bami
pro podniky a obchody s luxusním zbo�ím. V d%sledku výstavby a dostaveb do�lo v centru ke
zhu�'ování zástavby a s komer"ním vyu�itím nových ploch i k dal�ímu zvy�ování koncentrace
pracovních p#íle�itostí.

Nová výstavba a nar%stající koncentrace komer"ních funkcí v�ak rovn!� zp%sobila celou #adu
problém% (Sýkora, 1999d). Mezi nejzáva�n!j�í negativní d%sledky pat#í úbytek obyvatelstva v d%sledku
vytla"ování bydlení komer"ními funkcemi. Významný je i konflikt mezi snahou developer% stav!t
rozsáhlé moderní budovy a ochranou historického d!dictví a architektonicky-urbanistického charakteru
m!sta. V pr%b!hu devadesátých let navíc rychle nar%stal nápor individuální automobilové dopravy
umoc$ovaný výstavbou rozsáhlých parkovi�' pod novými administrativními budovami.

Zejména v první polovin! devadesátých let docházelo vzhledem k nedostatku kancelá#ských ploch
a omezeným mo�nostem pro jejich novou výstavbu ke komercializaci v rámci stávajících objekt%,
co� "asto vedlo k vymíst!ní bydlení. Po"et byt% v obvodech Prahy 1 a Prahy 2 poklesl mezi lety
1991 a 2001 o tém!# �est tisíc. Po"et obyvatel centra sice klesá od po"átku 20. století, ale rychlost

Obr. 7.3: Proluku v ulici Na p#íkop" vyplnil administrativn"-obchodní komplex Myslbek
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úbytk% od po"átku 90. let akcelerovala (v letech 1991�2001 poklesl po"et obyvatel o jednu
p!tinu). Úbytky st!hováním se p#itom na poklesu po"tu obyvatel podílely nadpolovi"ní m!rou.

Tab. 7.6: Pokles po!tu obyvatel a trvale obydlených byt% v obvodech Prahy 1 a 2 

Obvod
Po"et obyvatel Po"et trvale obydlených byt%

1991 2001 úbytek (v %) 1991 2001 úbytek (v %)

Praha 1 42 590 34 166 19,88 17 701 15 093 14,73
Praha 2 61 873 50 401 18,54 26 168 22 896 12,50

Poznámka: Po"et obyvatel zahrnuje v roce 1991 trvale bydlící a v roce 2001 i obyvatele s dlouhodobým pobytem.
Prameny: &SÚ, SLBD 1991 a SLBD 2001 (p#edb!�né výsledky).

P#em!na bydlení na kancelá#ské plochy byla navíc umo�n!na neexistencí nástroj%, které by mohly
regulovat úbytky bytového fondu, a stimulována odli�ným zp%sobem stanovení nájemného za
nebytové prostory, které je ur"ováno na tr�ním základ!, a nájemného za byty, je� je ve v!t�in!
byt% regulováno. V�dy' výnos z tr�n! pronajatých komer"ních ploch m%�e být mnohonásobn!
vy��í ne� z regulovaného bydlení. Podobn! ostrý kontrast existuje s tr�ním nájemným za luxusní
bydlení pro cizince a uvoln!né a rekonstruované byty. P%vodní obyvatelé centra tak byli v mnoha
p#ípadech nahrazeni kancelá#emi a cizinci. Ochrana nájemník%, kterým musí být nabídnut náhradní
byt, rychlost úbytku bydlení pouze zpomalila. Na místní obyvatelstvo p%sobí rovn!� transformace
maloobchodu. Do�lo ke sní�ení zastoupení prodejen s potravinami a drobných slu�eb pro místní
obyvatelstvo. Nabízené zbo�í se orientuje na zahrani"ní turisty a p#íjmov! siln!j�í spot#ebitele.
Centrum Prahy se postupn! stalo spí�e lokalitou vhodnou pro turisty a bydlení bohat�ích ne� pro
mnohé z p%vodních obyvatel, mezi nimi� jsou vy��í mírou zastoupeni d%chodci.

Develope#i komer"ních nemovitostí up#ednost$ují výstavbu nových moderních komplex%. To v�ak
není v centru Prahy mo�né, nebo' celé historické jádro je chrán!nou památkovou rezervací, která je
od roku 1993 na seznamu sv!tového kulturního d!dictví UNESCO. Více ne� t#etina budov podléhá
p#ímé ochran! a i v ostatních p#ípadech je nutné konzultovat zm!ny v charakteru zástavby. Od
po"átku 90. let do�lo k mnoha konflikt%m mezi snahou developer% vybudovat moderní komer"ní
prostory a památká#i chránícími historické d!dictví. V mnoha p#ípadech byly poru�eny regulace
ochrany památek. Maximální pokuta 100 tisíc korun v p#ípad! po�kození památkov! chrán!ných
objekt% v�ak znamená pouze zanedbatelnou "ást náklad% investora.

V centru Prahy do�lo v posledních letech k rapidnímu nár%stu osobní automobilové dopravy. Mezi
hlavní podmi$ující faktory pat#í nár%st vlastnictví a u�ívání osobních aut, pokles role hromadné
dopravy v p#epravní d!lb! práce a komercializace centra. Po"et osobních automobil% vzrostl z 336
tis. v roce 1990 na 621 tis. v roce 2000 a v Praze nyní p#ipadá jedno auto na mén! ne� dva
obyvatele. Je�t! více, o 128 procent, narostly dopravní výkony. M!stská hromadná doprava ztratila
mezi lety 1990 a 2000 21 procent pasa�ér% a její podíl na p#eprav! klesl ze 75 na 57 procent
(Pucher, 1998, ÚDI, 2000). Do zna"n! dopravn! p#etí�ené oblasti �ir�ího m!stského centra
vjí�d!lo v roce 2000 od 6 do 22 hodin pr%m!rného pracovního dne 314 tis. vozidel. To je sice jen
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15 Údaje o doprav! v Praze byly p#evzaty z Ro"enky dopravy Praha 2000 publikované Ústavem dopravního in�enýrství
hl.m. Prahy (ÚDI 2000).

o 44 procent více ne� v roce 1990, kapacita dopravní sít! je zde v�ak tak p#epln!na, �e ji� dal�í
automobily nepropustí.15 

Komercializace je jedním z faktor%, který p#isp!l k rapidnímu nár%stu automobilové dopravy v centru
m!sta. Proces zp%sobil nár%st po"tu pracovních míst v centru a to zejména u povolání, kde je pou�ití
osobního auta pova�ováno nejen za obchodní nutnost, ale i v!c spole"enského statusu. Vyu�ívání
komer"ní plochy p#iná�í mnohem vy��í po"et lidí i aut ne� stejné mno�ství plochy obytné. Pod
komer"ními projekty byly vybudovány tisíce nových parkovacích míst, které zvy�ují potenciál
centra pohltit nar%stající mno�ství aut, ale zárove$ jejich u�ivatelé nará�ejí na pr%chodnost uli"ní sít!
ze 14. století. Nár%st dopravy p#iná�í zne"i�t!ní ovzdu�í, hluk a automobily jsou navíc v neustálém
konfliktu s chodci. V první polovin! 90. let se poda#ilo zabránit zru�ení p!�í zóny ulice Na p#íkop!
i vybudování rozsáhlého podzemního parkovacího tunelu pod stejnou ulicí. Automobily vyjí�d!jící
z podzemního parkovi�t! komplexu Myslbek v ulici Na p#íkop! v�ak kli"kují mezi lidmi procházejícími
po p!�í zón! Ovocného trhu.

Vnit$ní m#sto: stagnující celek se zónami dynamického rozvoje

Vnit#ní m!sto zahrnuje pom!rn! rozsáhlé území uvnit# kompaktní zástavby m!sta. Pat#í sem "tvrt!
"in�ovních dom% stav!né od poloviny 19. století, p#ilehlé pr%myslové areály z po"átk% industrializace,
vilové "tvrt! a zahradní m!sta z 20. a 30. let 20. století i zbytky p%vodních sídel, je� byly postupn!
pohlceny expandujícím m!stem. B!hem komunismu byly investice sm!#ovány do nové výstavby
panelových sídli�' a rozsáhlé oblasti vnit#ního m!sta procházely dlouhodobým procesem fyzického
i sociálního úpadku.

Jedním z velkých problém% vnit#ní Prahy je existence starých upadajících pr%myslových zón
a p#ilehlých d!lnických "tvrtí. Lokalizace n!kterých zón v t!sném sousedství m!stského centra
p#edstavuje v p#ípad! zájmu investor% potenciál pro postupnou expanzi komer"ních funkcí
z p#etí�eného centra. V Praze (na rozdíl od Brna a jiných "eských m!st) netvo#í k centru p#iléhající
staré pr%myslové areály významné bariéry v území a navíc dochází vzhledem k zájmu investor%
k jejich rychlé p#estavb! a p#em!n! na administrativní, obchodní a reziden"ní zóny (Smíchov,
Karlín, Hole�ovice).

Od po"átku 90. let bylo mo�né rozmanité znaky revitalizace pozorovat tém!# ve v�ech "ástech
vnit#ní Prahy. Jejich prostorové rozlo�ení je v�ak zna"n! nerovnom!rné. Fyzická revitalizace, "asto
spojená s komercializací, se koncentrovala zejména kolem d%le�itých nákupních ulic a shluk%
administrativních budov. V n!kterých lokalitách do�lo k rychlým a pom!rn! radikálním prom!nám
vzhledem ke specifickým podmínkám zd!d!ným z posledních let komunismu. Nap#íklad rekonstrukce
a komer"ní vyu�ití p%vodn! "in�ovních dom% v okolí nám!stí Barikád na �i�kov! byly umo�n!ny
vyst!hováním nájemník% je�t! za komunismu, restitucemi vyprázdn!ných objekt% a jejich rychlým
odkoupením investory, kte#í zde vybudovaly kancelá#ské plochy pro svojí pot#ebu i k pronájmu.
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V podstat! ukon"ená asanace prostoru p#ed nádra�ím Vyso"any a prodej pozemk% stavební
spole"nosti IPS vedly k rychlé komer"ní a bytové výstavb! a dynamickému rozvoji jádrového
území tradi"ní pr%myslové oblasti.

Mnohem významn!j�í vliv na o�ivení a rozvoj n!kterých "ástí vnit#ního m!sta v�ak m!la nová výstavba
kancelá#í i obchod% související s expanzí m!stského centra (Smíchov, Karlín, Hole�ovice) a také
výstavba realizovaná v n!kolika vzdálen!j�ích lokalitách (nap#. Pankrác�Bud!jovická, okolí nám!stí
OSN ve Vyso"anech). K decentralizaci výstavby komer"ních ploch dochází od druhé poloviny 90.
let. Snahu o decentralizaci komer"ních funkcí a budování polycentrické struktury m!sta deklaruje
Strategický plán hl.m. Prahy schválený v roce 2000 (HMP, 2000). S expanzí m!stského centra do
p#ilehlých "tvrtí vnit#ního m!sta a vytvá#ením sekundárních center ve vnit#ním i vn!j�ím m!st!,
kam by postupn! m!la sm!#ovat výstavba kancelá#í a obchod%, po"ítá i Územní plán hl.m. Prahy
schválený v roce 1999. Nov! realizovaná komer"ní výstavba za hranicemi historického jádra Prahy
je v�ak zatím p#evá�n! individuální iniciativou developer%, která není stimulována a sm!#ována
aktivní politikou m!stské samosprávy. Mnohé z deklarovaných lokalit jsou tak zatím opominuty.

(ada reziden"ních "tvrtí vnit#ního m!sta je charakterizována zanedbaným stavem domovního a bytového
fondu a �ije v nich sociáln! slab�í obyvatelstvo ni��ího vzd!lání a s výrazným zastoupením d!lnických
profesí. Jsou zde v�ak i "tvrt! s lep�ím urbanistickým prost#edím, které si i b!hem komunismu
podr�ely vy��í sociální status. Jde p#edev�ím o "tvrt! rodinných dom% a vil a n!které zóny "in�ovních
dom% z 19. století. V takových "tvrtích dnes dochází k p#em!n! reziden"ních vil i "in�ovních
dom% na kancelá#ské budovy, k rekonstrukcím rodinných domk% a p#estavbám "in�ovních dom%
na luxusní bydlení. Rodinné domy a vily si kupují a pronajímají domácnosti s vysokými p#íjmy.
Na nejlep�í reziden"ní zóny se soust#e)uje i poptávka západních cizinc%. P#íkladem takové "tvrti

Obr. 7.4: Nová komer!ní výstavba u nám"stí OSN ve Vyso!anech
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jsou Hanspaulka a O#echovka v severozápadním sektoru vnit#ního m!sta. Dochází tak k umoc$ování
vysokého sociálního statusu t!chto "tvrtí a posilování míry sociáln! prostorové diferenciace v Praze.

N!které "tvrt! "in�ovních dom% jsou vedle komercializace ovlivn!ny i gentrifikací, tj. rehabilitací
nemovitostí doprovázenou nahrazováním p%vodního obyvatelstva p#íjmov! siln!j�í vrstvou nov!
p#íchozích (Smith a Willliams, 1986, Sýkora, 1993). Proces je územn! velmi koncentrován a p#esto�e
z celom!stského hlediska není p#íli� rozsáhlý, v daných územích p#iná�í velmi radikální fyzické
i sociální zm!ny. Projevuje se p#edev�ím na Vinohradech v Praze 2 a v n!kterých lokalitách historického
jádra. Gentrifikace je p#íkladem d%sledk% globaliza"ních proces% na prom!ny prostorové struktury
Prahy. Poptávka po luxusním bydlení v rekonstruovaných nemovitostech blízko centra p#ichází
p#edev�ím ze strany zahrani"ních pracovník% mezinárodních spole"ností a dob#e situovaných
místních domácností. V�dy' ceny byt% v luxusn! rekonstruované nemovitosti se �plhají a� ke 100
tis. korun za metr "tvere"ný. Kvalitn! rekonstruované nemovitosti jsou z naprosté v!t�iny nabízeny
západními firmami. Gentrifikace v Praze vytvo#ila specifický segment trhu s bydlením, který je
tém!# výhradn! zále�itostí zahrani"ních aktér%.

V poslední dob! dochází i k výstavb! dom% s byty na prodej do vlastnictví (kondominií) v prolukách
a na rozsáhlej�ích plochách volných pozemk%. O takovou formu bydlení projevují zájem lidé mlad�í
generace preferující m!stský �ivot, bydlení v blízkosti pracovi�t! a kulturních za#ízení a odkládají
zalo�ení rodiny do pozd!j�ího v!ku. Zna"nou "ást kupc% v�ak tvo#í i emigranti star�í generace, kte#í
byty vyu�ívají b!hem n!kolika týdn% "i m!síc% svého ka�doro"ního pobytu v Praze. I p#es ni��í
ceny, ne� v p#ípad! luxusn! rekonstruovaných dom% (pohybují se v pr%m!ru kolem 30 tis. za metr
"tvere"ný), je nové bydlení dostupné pouze pro domácnosti s vy��ími p#íjmy, tj. pro podnikatele,
mana�ery a lépe postavené zam!stnance v zahrani"ních firmách. Výstavba kondominií není prostorov!
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Obr. 7.5: Decentralizace výstavby kancelá#ských ploch v Praze (dokon!ené
nové a rekonstruované prostory vysokého standardu 1993�2000)
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koncentrována do ur"itých lokalit, ale je rozptýlena v mnoha "ástech m!sta. Její prostorové rozmíst!ní
je p#edev�ím determinováno existencí proluk v zástavb! a volných stavebních ploch v kompaktním
m!st!. Develope#i se ale vyhýbají "tvrtím s ni��ím sociálním statusem a novou výstavbu luxusních
byt% najdeme p#edev�ím v lokalitách, které nenesou pe"e' ��patné adresy�. Mezi rozsáhlé komplexy
nových kondominií pat#í nap#íklad Paruká#ka na �i�kov!, Vinohradská Vinice a Palouk ve Stra�nicích,
U k#í�e v Jinonicích, Hv!zda na Pet#inách nebo Terasy &ervený vrch ve Vokovicích. 

 

Vn#j�í &ásti m#sta a p$ilehlá p$ím#stská krajina: radikální transformace komer&ní
a reziden&ní suburbanizací

Prom!nami byly vedle centra m!sta nejvíce zasa�eny vn!j�í "ásti Prahy a p#ilehlé obce metropolitního
regionu. V této zón! se projevila zejména suburbanizace p#iná�ející významné zm!ny zp%sobu
vyu�ití území. Suburbanizace není v &esku novým jevem (viz nap#. Musil a Ry�avý, 1983 nebo
Ry�avý a kol., 1994). K rozvoji suburbánních reziden"ních lokalit docházelo ji� v mezivále"ném
období, zejména podél �elezni"ních tratí z Prahy do Berouna, Bene�ova nebo Kolína. Za komunismu
se v�ak rozptýlená suburbanizace v podstat! zastavila, a to vzhledem k územní koncentraci investic
v rámci st#ediskové sídelní soustavy. Konec centrálního plánování p#inesl velká o"ekávání i v oblasti
rozvoje osídlení, která byla mimo jiné spojována s dynamickým rozvojem výstavby rodinných
domk% v zázemí m!st. Nízká kupní síla v!t�iny obyvatelstva v�ak v první polovin! devadesátých let
siln! omezila realizaci sn% o bydlení v krajin! za m!stem. Vzhledem ke sní�ení pr%m!rných reálných
p#íjm% a prudkému r%stu cen nemovitostí, stavebních prací a stavebních materiál% se po#ízení
rodinného domku vymykalo mo�nostem st#edních vrstev obyvatelstva. Reziden"ní suburbanizace
se za"ala pozvolna rozvíjet a� v druhé polovin! devadesátých let. V tu dobu v�ak na scénu p#icházejí

Obr. 7.6: Bytové domy komplexu Hv"zda na Pet#inách
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hypermarkety, sklady, distribu"ní a logistická centra. Rozvoj komer"ních funkcí se do"asn! stává
mnohem významn!j�í silou m!nící p#ím!stskou krajinu ne� je výstavba nových rodinných domk%.
Vn!j�í "ásti m!sta a území okolních obcí se staly novou rozvojovou oblastí postkomunistické
metropole. 

Reziden"ní suburbanizace se projevuje v n!kolika formách. Develope#i vytvá#ejí celé reziden"ní
okrsky s výstavbou rodinných dom% na klí" nebo shromá�dí p%du, rozparcelují ji na stavební
pozemky, ty doplní nezbytnou infrastrukturou a prodají je zájemc%m, kte#í si výstavbu zajistí
individuáln!. V obou p#ípadech dochází k vytvo#ení nových okrsk% bydlení na okrajích stávajících
venkovských sídel. Staví se v�ak i ve volné krajin! zcela mimo dotyk se zastav!ným územím
stávajících sídel. Suburbanizace rovn!� probíhá výstavbou na jednotlivých volných parcelách uvnit#
existující zástavby obcí nebo rekonstrukcemi p%vodních nemovitostí. Zále�í pak na jednotlivých
projektech, jak citliv! se integrují do existujícího prost#edí obce.

 

Rychlej�í rozvoj suburbánního bydlení byl limitován nízkou kupní silou obyvatelstva. Situace se
zlep�ila po zavedení hypoték a státních podpor ve form! úhrady "ásti úrok% a mo�nosti ode"tení
úrok% z da$ového základu. I tak si rodinné domky po#izují tém!# výhradn! domácnosti se zna"n!
nadpr%m!rnými p#íjmy. Reziden"ní suburbanizace p#ispívá ke zm!n! tradi"ní sociáln!-prostorové
struktury na�ich m!st se sni�ujícím se sociálním statusem obyvatelstva od centra sm!rem k okraj%m
(Sýkora, 1999b). P#edm!stské zóny toti� migrací získávají p#edev�ím vzd!lané a p#íjmov! silné
obyvatelstvo. Sociální status nov! p#íchozích domácností i jejich zp%sob �ivota ost#e kontrastuje
s p%vodním obyvatelstvem, v�dy' v p#ím!stské zón! komunistických m!st �ilo obyvatelstvo
nízkého sociálního statusu (Musil, 1968, 1987).

Obr. 7.7: P#ím"stská výstavba typových rodinných domk% v Hlubo!ince
(mezi Jesenicí a Kamenicí)
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16 Zkratka z �young urban professionals�.
17 Zatímco ve vlastním údolí Kocáby o trvalém bydlení uva�ují pouze dv! procenta rekreant%, v obcích nad údolím
s p#em!nou po"ítá 20 procent u�ivatel% (Fialová a Vágner 2001, s. 129).  

V poslední dob! konkuruje rodinným domk%m za m!stem nabídka byt% do vlastnictví v nových
kondominiích ve m!st!. Ty jsou ni��ími cenami a lokalizací blí�e k centru m!sta atraktivní pro
ur"itou "ást poptávajících, nap#íklad pro místní �yuppies�16, kte#í preferují bydlení blízko práci
a kulturním za#ízením. Ni��í ceny byt% ne� domk%, zm!ny v �ivotních preferencích sm!rem k �ivotu
ve m!st! i evropská tradice bydlení v kompaktn!j�ích m!stech p#edstavují alternativu k suburbanizaci.
Pluralita �ivotních styl% projevujících se v dne�ní postmoderní spole"nosti tak p#iná�í soub!�né
prosazení suburbaniza"ních a reurbaniza"ních trend%.

Zvlá�tní formu reziden"ní suburbanizace p#edstavuje transformace chat a chalup na trvalé bydlení,
neboli p#em!na druhého na první bydlení. Ji� v sou"asnosti je "ást objekt% individuální rekreace
vyu�ívaná k permanentnímu nebo alespo$ dlouhodobému bydlení a dal�í významný podíl u�ivatel%
takovou zm!nu nevylu"uje (Bi"ík a kol., 2001). Existují v�ak veliké rozdíly mezi jednotlivými
typy lokalit, co� na p#íkladu údolí Kocáby dokladují Fialová a Vágner (2001)17. S p#em!nou lze
po"ítat u chalup v rámci intravilánu obcí a v chatových územích navazujících na stávající obce,
nebo' mohou být snadn!ji obslou�ené existující infrastrukturou, zatímco od#íznuté lokality si
podr�í svoji p%vodní rekrea"ní funkci. P#em!na druhého na první bydlení p#edstavuje okrajovou
formu reziden"ní suburbanizace a její relativní význam bude v nejbli��ích letech v kontextu
masivn!j�ího rozvoje nové p#ím!stské bytové výstavby nadále klesat.
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Na transformaci p#ím!stské zóny se dynami"t!ji a radikáln!ji podílejí komer"ní projekty, spojené
s lokaliza"ními preferencemi obchodních, distribu"ních, skladovacích i výrobních aktivit s vysokými
nároky na plochu a dopravní dostupnost. Zatímco výstavba rodinných domk% je rozptýlena do
mnoha malých lokalit, hypermarkety a nákupní centra se soust#e)ují do komplex% budovaných
v sousedství dálnic a významných dopravních k#i�ovatek. V Praze je d%le�itým lokaliza"ním
faktorem i p#ítomnost metra, je� sahá a� k okraj%m m!sta. Trasa B obsluhuje regionální nákupní
centra na &erném Most! a Zli"ín! a nov! budované prodlou�ení metra do Let$an povede v blízkosti
tamního nákupního areálu.

V Praze a jejím bezprost#edním okolí se nachází n!kolik lokalit koncentrujících novou komer"ní
obchodní výstavbu. Mezi nejvýznamn!j�í pat#í Zli"ín s Ikeou, Tescem, Globusem a ji� rozestav!ným
obchodním a zábavním centrem budovaným spole"ností Portland Trust na západ! p#i dálnici D5
do Plzn! a N!mecka, &erný Most s nákupním a zábavním centrem obsahujícím hypermarket
Globus a obchody Makro, Hornbach, Sconto na severovýchod! p#i ústí dálnice D11 sm!r Hradec
Králové a Polsko, zóna Pr%honice�&estlice s Makrem, Hypernovou, nákupním centrem Spektrum
a mnoha dal�ími obchody a sklady na jihovýchod! p#i dálnici D1 na Brno a Nákupní centrum
Let$any s hypermarketem Tesco a blízký Globus na severu m!sta. Zatímco a� donedávna se v!t�ina
nákup% odehrávala v centru Prahy a obchodních zónách m!stských "tvrtí, s výstavbou p#ím!stských
hypermarket% se zna"ná "ást nákup% obyvatelstva p#esunula do zóny na hranicích m!sta a p#ím!stské
krajiny. Komer"ní suburbanizace tak p#iná�í rozsáhlé d%sledky pro pohyb lidí v m!stském prostoru.

 
Obr. 7.9: Nákupní centrum Tesco Let&any
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Vedle obchod% se ve vn!j�ích "ástech Prahy a p#ilehlých oblastech metropolitního regionu za"íná
prosazovat i výstavba kancelá#í, sklad% a výrobních objekt%. V Praze se nové kancelá#e a skladovací
objekty staví v oblasti mezinárodního leti�t! Ruzyn! a p#i ústí dálnice D5 u Nových Butovic. Nejv!t�í
koncentrace sklad%, distribu"ních a logistických center vznikla podél dálnice D1 mezi Pr%honicemi
a sjezdem na Velké Popovice s nejrozsáhlej�í zónou p#i sjezdu na (í"any. Podobná koncentrace
vznikla u Rudné na dálnici D5. Jednotlivé objekty "i komplexy v�ak vznikají u mnohých dálni"ních
sjezd% v okolí hlavního m!sta. V p#ípad! Airport Logistic Park u Kn!�evsi p#i rychlostní komunikaci
na Slaný m!la vliv i blízkost leti�t!. 

Stavební rozvoj p#ím!stských oblastí charakterizuje nízká hustota zástavby a vysoká prostorová
segregace jednotlivých lidských aktivit (bydlení, zam!stnání, nákupy, apod.). Suburbánní formy
osídlení se vyzna"ují vy��ími nároky na spot#ebu energií a náklady na výstavbu technické infrastruktury
a ob"anské vybavenosti. Suburbanizace má zna"né sociální d%sledky mezi ne� vedle segregace
pat#í nar%stající individualizace, ztráta sociální soudr�nosti, oslabování sociálního kapitálu a ob"anské
spole"nosti (Sýkora, 2001b). Rozvoj p#ím!stské zóny "asto nep#ímo podmi$uje úpadek vnit#ních
"ástí m!st. Odchod obyvatel s vy��ími p#íjmy ze "tvrtí vnit#ního m!sta a ze sídli�' na p#edm!stí
p#iná�í sní�ení sociálního statusu t!chto "tvrtí. Významný dopad má relokace komer"ních funkcí
z m!sta na p#edm!stí. Maloobchod se st!huje na okraje m!st. Výroba a skladování pot#ebují v!t�í
plochy, které nacházejí za m!stem. Ve vnit#ních m!stech z%stávají nevyu�ité pozemky se starými,
rozpadajícími se budovami a v p#ípad! oblastí opu�t!ných pr%myslovou výrobou i se zna"n!
zne"i�t!nou p%dou. 

Praha má dostate"né mno�ství ploch pro novou výstavbu uvnit# administrativních hranic m!sta.
P#esto se mnohé z projekt% komer"ní i reziden"ní výstavby st!hují mimo hranice m!sta. Hlavními
motivy jsou ni��í ceny pozemk% a snadn!j�í vyjednávání rozvojových projekt% se samosprávami
men�ích obcí. Investo#i up#ednost$ují výstavbu na zelené louce. Zájmy m!sta a obcí v okolním
území se "asto dostávají do protikladu. M!sto chce udr�et kompaktní strukturu zástavby, zatímco
samostatné obce za administrativními hranicemi Prahy se sna�í o p#ilákání investic na jejich území.
Koordinace územního rozvoje v metropolitním regionu nará�í na neochotu správ m!sta Prahy a okolních
obcí spole"n! jednat o budoucím rozvoji. Koordinace územního rozvoje v pra�ském metropolitním
regionu je od po"átku roku 2001 v rukou nov! zvolené samosprávy St#edo"eského kraje a hl.m!sta
Prahy. Kraje se v�ak mohou zna"n! odli�ovat ve svém pohledu na rozvoj metropolitní oblasti.
Rozvoj z celostátního hlediska tak významného území, jakým nepochybn! hlavní m!sto a jeho
okolí je, by v�ak m!l být korigován a usm!r$ován ze strany vlády &eské republiky.

7.4 Srovnání s vybranými postkomunistickými m#sty: výjime&nost Prahy i spole&né
znaky transformací

M%�eme z pozorování v Praze usuzovat na zm!ny v ostatních m!stech transformujících se
postkomunistických zemí? Je Praha spí�e výjime"ným p#ípadem nebo m%�eme zdej�í prom!ny
pozorovat i jinde? Smyslem záv!re"né "ásti této kapitoly je zjistit, které z proces% m!nících
prostorovou strukturu Prahy se projevily i v jiných velkých m!stech &eské republiky a okolních
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18 O zobecn!ní transformací m!st v postkomunistickém období se pokusil Enyedi (1998) a o souhrnné vyhodnocení
zm!n v prostorové struktu#e Saler-Fliege (1999).

postkomunistických zemí. Porovnání je provedeno na základ! informací dostupných z existující
literatury o transformaci postkomunistických m!st. Není tudí� exaktním a vy"erpávajícím srovnáním,
ale prvním hrubým pohledem pokou�ejícím se o konfrontaci zm!n v Praze s "asto díl"ími poznatky
o prom!nách m!stských prostorových struktur v postkomunistických zemích st#ední Evropy18.
Porovnání je rozd!leno na dv! "ásti: první srovnává Prahu s ostatními velkými m!sty &eské
republiky, druhá pak sleduje prom!ny pozorované v hlavních m!stech postkomunistických zemí
st#ední Evropy a srovnává Prahu s Bratislavou, Budape�tí a Var�avou.

Praha v kontextu 'eské republiky

Praha dominuje sídelnímu a regionálnímu systému &eské republiky (Hampl, 1999). M!sto navíc
p#itahuje nejvíce pozornosti vn!j�ího sv!ta a stává se místem, v n!m� dochází k p#evá�né v!t�in!
kontakt% vedoucích k postupnému se integrování &eské republiky do systému mezinárodní d!lby
práce a institucionální politické organizace a spolupráce. Role hlavního centra republiky a vstupní
brány do zem! p#iná�í vysokou koncentraci #ídících a progresivních funkcí, nar%st bohatství
místních obyvatel a vysokou investi"ní "innost firem i domácností, které jsou významnými faktory
vedoucími k výjime"né dynamice p#em!n urbanistických struktur. Mnohé z proces% pozorovaných
v Praze se projevily i v ostatních velkých m!stech &eské republiky, hloubka jejich dopad% do
m!stských struktur se v�ak a� na výjimky s hlavním m!stem srovnat nedá. 

Od ostatních "eských m!st se Praha významn! odli�uje z hlediska internacionalizace. Nejde v�ak
jen o vysokou koncentraci zahrani"ních investic v hlavním m!st!, ale také o jejich odv!tvovou
strukturu. Zatímco v Praze investice sm!#ovaly p#evá�n! do sektoru výrobních slu�eb, v ostatních
m!stech �lo o investice do výroby. Výjimkou je maloobchod zastoupený ve v�ech v!t�ích m!stech.
Zahrani"ní investice a jejich charakter m!ly zna"ný dopad i na místní ekonomickou restrukturalizaci
ve m!stech. Rozvoj slu�eb v Praze p#ízniv! ovlivnil situaci na trhu práce, ale znamenal i lep�í
vyhlídky z hlediska p#em!ny starých pr%myslových okrsk% na nové komer"ní zóny. M!sta byla
obecn! ovlivn!na deindustrializací. Kunc (1999) na p#íkladu Brna uvádí, �e zam!stnanost v pr%myslu
poklesla mezi lety 1990�1997 z 97 na 62 tisíc pracovních míst (61,8 %); v sektoru slu�eb v�ak
do�lo k nár%stu o 30 %. Rozvoj progresivních slo�ek terciéru byl v�ak omezen na nejv!t�í centra.
V n!kterých m!stech docházelo díky podpo#e zahrani"ních investic a p#íprav! pr%myslových zón
i k rozvoji nových výrobních provoz%. Dal�ím faktorem, který odli�uje Prahu od ostatních m!st
jsou p#íjmové rozdíly. V Praze je oproti celorepublikovému rozlo�ení p#íjm% men�í podíl lidí s ni��ími
p#íjmy a velký podíl domácností s vysokými p#íjmy. Tato situace je navíc umocn!na nezanedbatelným
mno�stvím západních cizinc% pracujících a �ijících v Praze. Praha se vedle v!t�ích sociálních
kontrast% vyzna"uje i koncentrací zámo�ných obyvatel, kte#í mimo jiné vytvá#ejí poptávku v oblasti
luxusn!j�ího bydlení, jeho� výstavba je v Praze mnohem rozvinut!j�í ne� v ostatních m!stech
&eské republiky.
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Fyzická obnova a komercializace zm!nily tvá# v!t�iny m!stských center. P#i porovnání s Prahou v�ak
�lo spí�e o mírné zm!ny v rámci stávající zástavby. Velké projekty kancelá#ských a polyfunk"ních
objekt% financované zahrani"ními investory se mimo hlavní m!sto vyskytovaly jen výjime"n!.
Velký rozdíl mezi Prahou a ostatními velkými m!sty z hlediska zájmu zahrani"ních investor% se
promítá nejen p#i komercializaci center, ale nap#íklad i p#i rozvoji nevyu�itých lokalit "asto
opu�t!ných výrobou a nacházejících se v blízkosti m!stských center. Zatímco Brnu ani aktivní
politika m!sta nepomohla p#i rozvoji rozsáhlého areálu Ji�ní centrum, v Praze se podobná území
na Smíchov! "i v Karlín! rozvíjejí i bez významné podpory m!sta. Vzhledem k p%vodn! men�ímu
zastoupení výroby a vy��ímu zájmu investor% o hlavní m!sto Prahu jsou d%sledky deindustrializace
v hlavním m!st! mén! bolestivé ne� nap#íklad v Brn! "i Ostrav!. N!která m!sta ovlivnily i velmi
specifické procesy prom!ny, které se v Praze vyskytují pouze velmi sporadicky. Jde nap#íklad
o d%sledky demilitarizace v Olomouci (Matlovi" a kol., 2001) "i v Pre�ov! zna"n! rozvinutou
sakralizaci (Matlovi", 2000b). Naopak, proces gentrifikace se významn!ji rozvíjí pouze v Praze
(Sýkora, 1996b, 1999a) a to zejména díky poptávce západních cizinc% pracujících pro zahrani"ní
firmy. Nicmén! jednotlivé budovy i celé okrsky nadstandardního bydlení ve vysokopodla�ních
bytových domech se stav!jí v mnoha m!stech od Liberce a� po Olomouc. 

P#ím!stské domky se v r%zné mí#e stav!jí na okrajích a v okolí v�ech v!t�ích m!st &eské republiky
(Ptá"ek, 1998, Mulí"ek, 1999). Rozsah reziden"ní suburbanizace je v�ak s Prahou a jejím okolím
t!�ko soum!#itelný. Okrsky nových rodinných domk% severn! od Brna (Sob!�ice, Út!chov, &eská)
v�ak ukazují i na rozsáhlej�í p#ítomnost této formy rozvoje, je� není závislá na zahrani"ních
investicích, ale na poptávce místních obyvatel. Velkým m!st%m se nevyhnula výstavba nových
hypermarket% její� d%sledky jsou u mnoha m!st radikáln!j�í ne� v p#ípad! hlavního m!sta (Smolová
a Szczyrba, 2000, Szczyrba, 2001). Za zmínku stojí srovnání Prahy s Brnem, kde výstavba za"ala
d#íve a p#inesla rapidní nár%st maloobchodní plochy na obyvatele (Kolibová, 1999) ale i dopravní
p#etí�ení ji�ního okraje jihomoravské metropole. Hypermarkety byly v posledních letech nejvýrazn!j�ím
zásahem do funk"ní prostorové organizace v!t�iny na�ich v!t�ích a velkých m!st. V p#ím!stské zón!
Prahy se koncentrují sklady, distribu"ní a logistická centra, poukazující na strategickou polohu
m!sta z hlediska zásobování obchodní sít!, ale a� na výjimky zde nenajdeme nové pr%myslové
areály. Vznik pr%myslových zón se v�ak stal významným znakem rozvoje okrajových "ástí mnoha
"eských m!st. Jmenujme nap#íklad Borské pole v Plzni, pr%myslovou zónu Kladno�Kro"ehlavy,
Nová Pole v Karviné, D1 pr%myslový park v Jihlav! nebo &ernovickou terasu v Brn!.

Praha a metropole postkomunistických zemí st$ední Evropy

Praha je svým významem srovnatelná s Budape�tí i Var�avou. Rozvoj v�ech t#í m!st ovliv$uje
p#edev�ím jejich status hlavních a zárove$ nejv!t�ích m!st jednotlivých zemí. Men�í dominance
Var�avy v rámci polského sídelního systému je z kvantitativního hlediska vyvá�ena mnohem v!t�ím
trhem v porovnání s &eskem a Ma)arskem. Odli�ná je situace Bratislavy. P#esto�e jde o hlavní m!sto,
její malá popula"ní velikost, omezený slovenský trh a také blízkost Vídn! ovliv$ují men�í význam
m!sta v kontextu evropské sídelní struktury i ni��í dynamiku postkomunistických transformací.
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19 Pramen: The Municipality of Budapest. Legal and Financial Information 2001. The Mayor�s Office of the
Mnicipality of Budapest. June 2001.
20 Podle Výpalové (1999) byl v Bratislav! zaznamenán nejvy��í objem zahrani"ního kapitálu v rámci Slovenska a to
63,9 %.

Základní sm!r spole"enských transformací vedoucí k nastolení demokratického rozhodování
a tr�ního hospodá#ství byl ve v�ech zemích shodný a vytvá#el tak podobný kontextuální rámec pro
prom!ny prostorové struktury m!st. Konkrétní aplikace reforem, r%zné zp%soby utvá#ení tr�ního
prost#edí, rozmanité místní kulturní faktory "i odli�nosti v charakteru dlouhodob! vytvá#ené
prostorové struktury jednotlivých m!st v�ak p#ivodily specifika v prom!nách jednotlivých m!st.
Rozvoj Budape�ti nap#íklad ovlivnil mnohem d#ív!j�í a pozvoln!j�í nástup aplikace tr�ních
mechanism% v Ma)arsku. Var�ava je centrem mnohem v!t�ího trhu a lze zde tudí� o"ekávat i v!t�í
zájem investor%. Var�ava se vzhledem k rozsáhlému poni"ení b!hem druhé sv!tové války od
ostatních m!st li�í svojí urbanistickou strukturou. 

Na prom!ny postkomunistických metropolí st#ední Evropy p%sobila rychlá internacionalizace, která
zásadn! ovlivnila ekonomickou restrukturalizaci, zm!ny v sociální struktu#e i prom!ny urbanistického
prost#edí. Nap#íklad více ne� polovina firem se zahrani"ní ú"astí v Ma)arsku se koncentruje
v Budape�ti19. Srovnání mezi Budape�tí, Prahou a Var�avou z hlediska míry internacionalizace
a pozice v rámci souboru sv!tových m!st vyznívá pro Prahu o n!co p#ízniv!ji (Taylor, 2000).
Bratislava nesplnila kritéria pro za#azení mezi sv!tová m!sta. Hlavní m!sto Slovenska v�ak
p#edstavuje klí"ovou lokalitu, kde se koncentruje v!t�ina zahrani"ního kapitálu p#icházejícího do
zem! (Výpalová, 1999)20; jeho rozsah v�ak s ostatními zem!mi není srovnatelný.

 

Obr. 7.10: M"nící se panorama: nové mrakodrapy v centru Var�avy



154 L. Sýkora � Prom"ny prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické transformace

Ve v�ech "ty#ech hlavních m!stech lze vystopovat podobné trendy ve zm!nách jejich prostorových
struktur. Jde zejména o komercializaci center, rozvoj i úpadek rozmanitých "tvrtí a území vnit#ních
m!st a rozvíjející se suburbaniza"ní procesy. V prom!nách prostorových struktur m%�eme najít
i mnoho odli�ností. Nap#íklad rychlé prom!ny centra pozorované v Budape�ti a Praze v první polovin!
devadesátých let se Var�av! vyhnuly, nebo' nová výstavba byla blokována nevyjasn!nými vlastnickými
vztahy k pozemk%m (Sýkora, 1998). O to dynami"t!j�í byl rozvoj koncem devadesátých let, kdy
v centrální Var�av! najednou vyrostlo velké mno�ství mrakodrap%. Taková forma výstavby je v Praze
vzhledem k odli�né morfologii zástavby a památkové ochran! historického jádra nemyslitelná.
Komercializace velmi výrazn! ovlivnila tvá# center v�ech m!st. P#esto�e v po"átcích transformace
byly nejviditeln!j�í zm!ny zp%sobené rozvojem maloobchodu, nejvýznamn!j�í hybnou silou prom!n
m!stských center byla poptávka po kancelá#ských plochách ze strany finan"ních, právnických,
poradenských a dal�ích spole"ností ze sektoru výrobních slu�eb (Sýkora, 1998). Bu"ek a Pito$ák
(1997) nap#íklad dokumentují výrazný vliv bank a poji�'oven na rehabilitaci historického jádra
Bratislavy. V!t�ina nových kancelá#ských ploch se v Budape�ti, Praze i Var�av! soust#edila do
m!stských center. Koncentrace kancelá#í, obchod% a hotel% se v�ak na morfologii m!stských
center i na jejich architektonicko-estetickém prost#edí podepsala odli�n! (Sármány-Parsons, 1998).
Nejz#eteln!ji se díky nové vysokopodla�ní zástavb! odli�uje Var�ava. Jak upozor$uje Dingsdale
(1999) na p#íkladu Budape�ti mimo atraktivní m!stské centrum a n!které k n!mu p#iléhající lokality
docházelo k obnov! zchátralých "tvrtí novou výstavbou pouze ojedin!le. V Praze a Budape�ti v�ak
koncem 90. let postupn! dochází k decentralizaci komer"ní výstavby do vybraných lokalit vnit#ního
i vn!j�ího m!sta. Krom! solitérních budov jde i o kancelá#ské komplexy stav!né v územích opu�t!ných
výrobou, jako je nap#íklad zóna podél Váci út v Budape�ti nebo v Praze And!l na Smíchov! "i
okolí Thámovy ulice v Karlín!, i nové administrativní okrsky ve vn!j�ích "ástech metropolí, jako
nap#íklad v pra�ských Stod%lkách p#i zaúst!ní dálnice D5, i za jejich hranicemi, jako nap#íklad za
hranicí Budape�ti v Budaörs p#i dálnici na Víde$. Podobný decentraliza"ní trend se od roku 2001
za"íná projevovat i ve Var�av!.

Vedle rychle se rozvíjejícího terciérního sektoru postihla v�echny st#edoevropské metropole
deindustrializace (Misztal, 1997, Bárta, 1998a, 1998b, Kiss, 1999, Výpalová, 1999, Korec, 2000).
Nap#íklad v Budape�ti poklesla zam!stnanost v pr%myslu mezi lety 1990�1995 z 278 na 127 tisíc
(Kiss, 1999). Podle Bárty (1998a) v�ak od roku 1994 roste pr%myslová produkce a restrukturalizace,
která byla do zna"né míry ovlivn!na vstupem nových zahrani"ních vlastník%, se projevila v nadpr%m!rné
produktivit!. Budape�' tak nadále z%stává klí"ovým pr%myslovým centrem Ma)arska (Bárta,
1998b). Mnohé ze starých pr%myslových zón prochází funk"ní prom!nou. V Budape�ti se staré
pr%myslové objekty vyu�ívají pro skladování, slu�by i obchod (Kiss, 1999). Misztal (1997) uvádí
Sluzewiec u var�avského leti�t! Okecie jako p#íklad transformující se pr%myslové zóny, kde byla
ji� v polovin! 90. let velká "ást p%vodních pr%myslových objekt% vyu�ívána podniky z terciérního
sektoru. Zm!ny funk"ního vyu�ití, funk"ní diferenciaci a prostorovou fragmentaci pr%myslové
oblasti ve východní "ásti Bratislavy podrobn! dokumentuje Korec (2000).

Stále významn!ji se v�ak prosazuje i úplná p#estavba p%vodních pr%myslových ploch. Ve v�ech m!stech
vyu�ívá nová komer"ní výstavba zóny opu�t!né výrobou nebo neefektivn! vyu�ívané nap#íklad
�eleznicí, nacházející se v atraktivních lokalitách na okraji centra nebo na centrum navazující a dob#e
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dopravn! napojené. Jako p#íklad lze uvést transformaci p%vodn! pr%myslové a smí�ené zóny podél
Váci út v Budape�ti, starý pr%myslový okrsek ve "tvrti Wola podél t#ídy Kasprzaka, p#iléhající ze
západu k �ir�ímu centru Var�avy nebo zónu Bratislava-Nivy. N!kolikakilometrovou zónu p#estavby
a radikální funk"ní prom!ny podél budape�'ské Váci út, sm!#ující od nádra�í Nyugati na okraji
m!stského centra sm!rem na sever, ohrani"uje na jihu rozsáhlý obchodn!-zábavní a kancelá#ský
komplex West-End City Centre postavený na �elezni"ních pozemcích a na severu nákupní a zábavní
centrum Duna Plaza, které bylo otev#eno na plo�e d#íve slou�ící výrob!. Kancelá#e, obchody i byty
nahrazují p%vodní výrobní plochy. Zejména v územích p#iléhajících k centrálním "ástem m!st
dochází k transformaci z výrobního prost#edí na prost#edí spot#eby (Dingsdale, 1999), co� dob#e
ilustrují nap#íklad budape�'ský komplex West-End City Centre nebo oblast And!la v Praze. Zajímavostí
je rozsáhlý maloobchodní komplex Pólus Centre na severovýchodním okraji Budape�ti, který
v roce 1996 nahradil kasárna po Sov!tské armád!. Vedle funk"ní konverze a fragmentace starých
pr%myslových zón dochází i k zakládání nových výrobních objekt% a zón v okrajových "ástech m!st.
Nap#íklad Bárta (1998b) uvádí, �e v Budape�ti dochází k p#emíst!ní n!kterých výrobních aktivit
do p#ím!stské oblasti, kde vznikají i nové provozy postavené �na zelené louce�. Podobné p#íklady
lze najít i v Praze. Rozsah nových výrobních ploch je v�ak mnohem men�í ne� vnitrom!stských
území posti�ených úpadkem pr%myslu.

 

Hlavní ekonomické aktivity prom!$ující okraje a p#ím!stskou oblast postkomunistických metropolí
st#ední Evropy jsou nákupní a zábavní centra a distribu"ní a logistická za#ízení stav!ná �na zelené
louce�. První p#ím!stský obchodní komplex Janki vznikl za jihovýchodní hranicí Var�avy ji�
v polovin! 90. let 20. století. V Budape�ti se v!t�ina nových maloobchodních za#ízení a� donedávna
lokalizovala v rámci kompaktního m!sta a "asto nabývala formy n!kolikapodla�ních nákupních

Obr. 7.11: Administrativn"-obchodní komplex West-End City Centre
v Budape�ti
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a zábavních center. Tím se Budape�t li�ila od Prahy a Var�avy, kde se nová maloobchodní za#ízení
rozvíjela nejd#íve ve vn!j�ích "ástech m!sta a za jeho hranicemi ve form! obchodních park% nebo
solitérních budov hypermarket%. Za administrativní hranicí Budape�ti vyrostly nové hypermarkety
v Budaörs, nedaleko od k#i�ovatky dálnic na Víde$, Balaton a m!stského dálni"ního okruhu, a na
okraji m!sta u výpadovky na Szeged a B!lehrad a� v posledních letech. Naopak v Praze a Var�av!
se v poslední dob! nová obchodní a zábavní centra staví a otevírají i v rámci kompaktního m!sta.
Okolí Bratislavy zatím komer"ní suburbanizací zasa�eno nebylo (Korec, 2000). První hypermarkety
a nákupní centra v�ak na p#elomu století vyrostly ve vn!j�ích "ástech Bratislavy. Nutno podotknout,
�e rozvoj obchodn!-zábavních komplex% na okraji m!sta a p#itom v dosahu kapacitní hromadné
dopravy (Zli"ín a &erný Most) je unikátním rysem urbanistického vývoje v Praze. Za administrativními
hranicemi Budape�ti, Prahy i Var�avy za"aly koncem 90. let rychle vyr%stat i sklady, n!kdy
kombinované s kancelá#emi v distribu"ních a logistických centrech. Industriální, obchodní a skladovací
parky se p#evá�n! lokalizují podél hlavních dálnic a v blízkosti mezinárodních leti�'. V okolí Budape�ti
je najdeme podél dálnice na Víde$ a u leti�t! Ferihegy a ve Var�av! u dálnic na Pozna$ a Katovice.

 

Prom!ny reziden"ního prost#edí postkomunistických metropolí ovlivnily nar%stající sociální rozdíly
i odli�né zp%soby privatizace nemovitostí slou�ících k bydlení. Ve v�ech zemích docházelo k sociální
diferenciaci. Bývalé &eskoslovensko na po"átku pat#ilo k zemím s nejni��í diferenciací p#íjm%
domácností a sociální nerovnosti jsou zde stále ni��í ne� v Ma)arsku a Polsku (Ve"erník, 1998).
Podle Weclawowicze (1998a,b) se ve Var�av! krystalizují t#i velké sociální skupiny obyvatel (elita,
st#ední t#ída a chudina) a zárove$ dochází k nár%stu rozdíl% mezi ob!ma póly sociální struktury. Kok
a Kovács (1999) zd%raz$ují nar%stající p#íjmové rozdíly v Budape�ti a hovo#í o extrémn! polarizované
spole"nosti. Sociální polarizaci v Bratislav! konstatuje Korec (1999); zm!ny v sociáln!-prostorové

Obr. 7.12: Centrum !i p#edm"stí? Budape�' nebo Praha? Nákupní
komplex Janki u Var�avy
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struktu#e jsou v�ak vzhledem k bytové politice (nájemné bylo tém!# celá devadesátá léta dr�eno
na stejné úrovni) velmi pomalé. Vedle nar%stajících sociálních rozdíl% je nezbytné zd%raznit, �e
hlavní m!sta mají nejni��í nezam!stnanost (Kovács, 1998), koncentrují velké mno�ství zámo�ného
obyvatelstva a oproti men�ím m!st%m vykazují ni��í podíl chudých domácností (Weclawowicz,
1999). M!sta tak vedle sociální polarizace charakterizuje i zna"ná koncentrace relativn! bohatých
obyvatel. Jak se vývoj v sociální struktu#e promítá do sociáln!-prostorové diferenciace? Dochází
k segregaci chudých a separaci bohatých? Vytvá#í se gheta a citadely (Marcuse, 1997)? V kterých
"ástech m!st? Upadají spí�e vnit#ní m!sta, jak nazna"uje Ladányi (1997) nebo Kok a Kovács
(1999) nebo sídli�t!, jak tvrdí Szelényi (1996)? Kde se soust#edí rozvoj a koncentruje bohatství:
v revitalizovaných "tvrtích vnit#ního m!sta nebo v p#ím!stské zón!? Sociální diferenciace se zatím
promítá p#edev�ím do nar%stajících rozdíl% mezi existujícími "tvrt!mi vnit#ního m!sta. Velký
po"et i podíl zámo�ných obyvatel v hlavních m!stech se pak projevuje zejména v rozvíjející se
reziden"ní suburbanizaci, která vede k m!nícímu se rozlo�ení obyvatel z hlediska sociálního
statusu v metropolitních územích.

V literatu#e "asto diskutovaným tématem je budoucnost reziden"ních "tvrtí vnit#ního m!sta. Dochází
zde k rozvoji "i úpadku, gentrifikaci nebo ghetoizaci? Patrn! nejv!t�í rozdíly se vyskytují ve vnit#ní
Budape�ti. Auto#i se v�ak p#i interpretaci prom!n zna"n! li�í. Nap#íklad Smith (1996) tvrdí, �e centrum
a okolní "tvrt! vnit#ního m!sta v Budape�ti jsou územím rychle se m!nícím pod vlivem gentrifikace.
Myslí tím v�ak nejen zm!nu sociálního statusu obyvatel, ale i d%sledky komercializace. Ladányi
a Szelényi (1998) naopak upozor$ují na hrozbu, �e vnit#ní Budape�' se m%�e prom!nit ve slumy,
i kdy� mnohé "ásti jsou vhodné pro gentrifikaci. Wiessner (1997), Ladányi (1997) a Dingsdale
(1999) v�ak vidí vývoj vnit#ních "ástí Pe�ti velmi skepticky a zd%raz$ují úpadek. Podle Kovácse
(1998) probíhají ghetoizace a gentrifikace zárove$ a dochází tak k výraznému nár%stu segregace ve
vnit#ním m!st!. Za gentrifikaci v�ak stejn! jako Smith (1996) pova�uje komercializaci v m!stském
centru. Jak v�ak upozor$uje Dingsdale, mimo m!stské centrum je rekonstrukce nemovitostí velmi
ojedin!lá. Kovács (1998) zd%raz$uje nar%stající koncentraci chudoby, zejména u rómské populace.
Segregace chudých, ghetoizace a vytvá#ení slum% je nejviditeln!j�í ve "tvrti Józsefváros v VIII.
okrsku. Opa"ným, av�ak spí�e ojedin!lým p#íkladem, je masivní regenerace v sousedním IX. okrsku
(Ferencváros), která zde probíhá na základ! spolupráce místní správy se soukromými investory
(Digsdale, 1999). 

Vnit#ní Budape�' je zónou mimo#ádných kontrast%. P#esto�e lze úpadkové oblasti pozorovat i ve
Var�av!, nap#íklad ve "tvrti Praga, uniformitu zde naru�ují samostatn! rekonstruované nebo i nov!
postavené objekty. Úpadek a rozvoj není ve vnit#ní Var�av! a v Praze tak výrazn! prostorov! odli�en
jako v Budape�ti. Prostorov! koncentrovaná a cizinci vytvá#ená gentrifikace, k jaké dochází v Praze
na Vinohradech, se v ostatních m!stech nevyskytuje. Restituce, které v Praze umo�nily p#echod
celých objekt% do rukou soukromých investor% a jejich následnou rekonstrukci, se v Ma)arsku
a Polsku v%bec neuplatnily. Byty v budape�'ských "in�ovních domech p#e�ly do vlastnictví nájemník%
a vykoupení celého objektu investorem pro ú"ely celkové rekonstrukce je tak v porovnání s Prahou
nesmírn! komplikované. V Budape�ti byly byty v "in�ovních domech nabízeny nájemník%m za
nízké ceny. Zatímco v lep�ích "tvrtích postupovala privatizace rychle, chudí obyvatelé v hor�ích
"tvrtích na privatizaci nem!li finan"ní zdroje a ani necht!li kupovat neudr�ované a rozpadající se
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Obr. 7.13: Sociální kontrasty: úpadek v VIII. okrsku v Budape�ti
a gentrifikace v Praze Vinohradech

nemovitosti (Kovács, 1998). Naopak, mnozí z nových vlastník% byt% v atraktivních lokalitách je
"asto prodali firmám, které je vyu�ily na kancelá#e a získané zdroje pou�ili k zakoupení nového
bydlení za m!stem. D%sledkem zvolené metody privatizace v Budape�ti jsou komplikované vlastnické
vztahy a sociální marginalizace obyvatelstva v n!kterých "tvrtích.

V�echna m!sta charakterizují rozsáhlá sídli�t! postavená za komunismu. Jaká je jejich sou"asnost
a kam sm!#ují? Szelenyi (1996, s. 288) tvrdí, �e �sídli�t! postavená za komunismu jsou v hluboké
krizi. Tyto p%vodn! privilegovaná území nyní ztrácejí sv%j sociální status�. Naopak Berey (1997,
s. 212) na p#íkladu Budape�ti ukazuje, �e ��ádná rozsáhlá emigrace a obecný úpadek sídli�' je�t!
neza"al a �e p%vodní obyvatelstvo st#ední t#ídy je�t! není nahrazováno sociáln! slab�ím obyvatelstvem�.
Csizmady (1998) a Maier (1997) mají velmi podobný pohled jako Berey. Významnou otázkou v�ak
je, zda sídli�t! postihne celkový úpadek nebo zda bude vývoj diferencovaný? Csizmady (1998),
Berey (1997) a Maier (1997) poukazují na nár%st rozdíl% mezi sídli�ti. Nap#íklad Csizmady (1998,
s. 164�165) dokladuje, �e �ceny byt% v sídli�tích s vy��ím sociálním statusem narostly mnohem
výrazn!ji ne� u sídli�' s ni��ím sociálním statusem�. Ve specifické situaci se nachází Var�ava, kde
v!t�ina bydlení pochází z období po 2. sv!tové válce. Weclawowicz (1998a, c) upozor$uje na vysoký
podíl neplati"% nájemného v dru�stevním a komunálním sektoru a nar%stající sociální marginalizaci
n!kterých sídli�'. Ve Var�av! v�ak také probíhá rozsáhlá nová vysokopodla�ní bytová výstavba
cílená na novou vy��í st#ední t#ídu (Weclawowicz, 1998b, c), co� podle Tasan (1999) p#iná�í nové
formy vnitrom!stské segregace. Var�avu od ostatních m!st odli�uje nejen rozsah výstavby bytových
dom%, ale i lokalizace nových komplex% vícepodla�ních bytových dom% v p#ím!stské oblasti.
Nové nadstandardní bydlení v kondominiích, tj. bytových domech s byty na prodej do soukromého
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vlastnictví, se staví i v Bratislav!, Budape�ti a Praze. V Bratislav! je podrobn! analyzovala Smatanová
(1999). Jde v�ak spí�e o men�í projekty vyu�ívající volné prostory uvnit# kompaktního m!sta.

Budape�', Praha i Var�ava ztrácí obyvatelstvo st!hováním. M!sta se v�ak pon!kud li�í v d%vodech
st!hování a v sociálním statusu lidí st!hujících se z m!st. Existující výzkumy poukazují na dva
základní typy migrace: suburbanizaci bohatých a vyst!hovávání mén! majetných z d%vod% nar%stajících
�ivotních náklad% ve m!st!. Ladányi a Szelényi (1998) a Sýkora a &ermák (1998) poukazují na
skute"nost, �e postkomunistická m!sta ztrácejí obyvatele vy��ího sociálního statusu. Podle Koka
(1999), Koka a Kovácse (1999) a Weclawowicze (1999) v�ak z m!st odchází i obyvatelstvo ni��ího
sociálního statusu. Významn!j�í je migra"ní proud sm!#ující do nov! rostoucích lokalit rodinných
domk% v p#ím!stské zón!. Vyst!hování chudých je specifickým jevem zaznamenaným hlavn!
v Budape�ti a okrajov! také v p#ípad! Var�avy. Ti se v�ak nest!hují jen do p#ím!stské oblasti, ale i do
region% od hlavního m!sta vzdálen!j�ích. Specifickou roli sehrála v Budape�ti privatizace byt%,
která umo�nila n!kterým domácnostem s ni��ími p#íjmy získat finan"ní prost#edky na výstavbu
rodinného domku prodejem zprivatizovaného bytu za mnohonásobn! vy��í ne� po#izovací cenu
(Kok a Kovács, 1999). 

Jak uvádí Kovács a Dövényi (1998), Budape�' m!la migra"ní ztráty s okolím ji� koncem 80. let
20. století, vyst!hování v�ak výrazn! nar%stá a� od roku 1991. K suburbanizaci v�ak nedochází jen
výstavbou rodinných dom% v nových reziden"ních zónách (Kok, 1999), ale i p#estavbou v existujících
chatových osadách, nap#. ve svazích nad Szentendre. Kok (1999) uvádí, �e významným lokaliza"ním
faktorem pro suburbanizaci v okolí Var�avy je existence p#ím!stské �eleznice. Suburbanizace se
zde od Ma)arska a &eské republiky navíc li�í i velkým podílem výstavby byt% v bytových domech.
Malá pozornost byla zatím v!nována vzájemnému vztahu mezi reziden"ní a komer"ní suburbanizací. Na

Obr. 7.14: Nové nadstandardní byty v Bratislav"
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mo�né konflikty mezi komer"ní a reziden"ní suburbanizací upozor$uje Izsák (2001) v p#ípadové
studii obce Budaörs le�ící za hranicí Budape�ti. Výstavba zdej�ího obchodního areálu vedla ke
zna"nému nár%stu automobilové dopravy a naru�ení �ivotního prost#edí bydlících. Pod vlivem
suburbanizace a sociáln! diferencované migrace dochází v metropolitních oblastech k postupné
zm!n! tradi"ního sociáln! prostorového vzorce komunistických m!st, který se vyzna"oval sociálním
statusem klesajícím s nar%stající vzdáleností od centra. Podle Koka a Kovácse (1999) povedou
sou"asné zm!ny k úpadku vnit#ního m!sta a vytvá#ení bohatých okraj% metropole.

 

Prom!ny prostorové struktury postkomunistických metropolí st#ední Evropy byly ovlivn!ny zejména
zm!nami ve struktu#e místních ekonomik, které lze souhrnn! ozna"it jako deindustrializace a terciarizace.
Zatímco deindustrializace p#inesla úpadek mnoha p%vodních výrobních zón, terciarizace vnesla do
n!kterých "ástí m!sta o�ivení. Mnohé zóny posti�ené deindustrializací v�ak pro�ly funk"ní prom!nou
a #ada z nich nabídla plochy pro umíst!ní slu�eb. Rozvoj slu�eb lze rozd!lit do dvou základních
sektor%, které se li�í svými d%sledky pro prom!ny prostorové struktury m!st. Finan"ní, právní,
poradenské a dal�í progresivní slu�by se lokalizovaly p#edev�ím v centrálních "ástech m!st,
ovlivnily jejich ekonomickou i fyzickou revitalizaci a v p#ípad! Var�avy i radikální prom!nu
charakteru urbanistického prost#edí. Neoby"ejný r%st prod!lal maloobchod, který p#inesl mnohem
decentralizovan!j�í prostorový rozvoj a ve v!t�in! m!st ovlivnil radikální funk"ní prom!ny ve
vn!j�ích "ástech m!st a p#ím!stské zón!. Novým jevem je rozvoj distribu"ních a logistických park%,
který se vedle maloobchodu podílí na radikální komer"ní suburbanizaci. Zm!ny v sociáln!-prostorové
struktu#e nebyly zatím tak dynamické jako v p#ípad! funk"n!-prostorové struktury. P#esto v�ak
k n!kterým významným prom!nám dochází. Ve v�ech m!stech nar%stají rozdíly v sociálním statusu

Obr. 7.15: Místo chat vyr%stají na svazích nad Szentendre v zázemí
Budape�ti honosné vily
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jednotlivých "tvrtí a zón. Významná je zejména diferenciace "tvrtí vnit#ních m!st, pozvolna upadající
status sídli�' postavených za komunismu a výrazný r%st sociálního statusu v p#ím!stské oblasti.

P#esto�e se vývoj metropolí postkomunistických zemí st#ední Evropy vyzna"uje mnoha podobnými
rysy, Praha je do ur"ité míry výjime"ná. I p#es rychlou komercializaci centra s #adou negativních
d%sledk% se poda#ilo udr�et pom!rn! harmonickou rovnováhu mezi historickým d!dictvím
a sou"asností. Ve vnit#ním m!st! neexistují rozsáhlé úpadkové zóny jako v Budape�ti "i Var�av!.
Naopak, n!které "ásti vnit#ního m!sta pro�ly o�ivením a to nejen v d%sledku komer"ních komplex%
postavených na místech d#ív!j�ích pr%myslových okrsk%, ale i gentrifikací a komercializací
n!kterých reziden"ních "tvrtí. Pra�ský metropolitní region vykazuje ze v�ech m!st nejdynami"t!j�í
rozvoj suburbanizace. I p#es prostorov! selektivní rozvoj se Praha v porovnání s Budape�tí a Var�avou
vyzna"uje men�ími rozdíly mezi jednotlivými "ástmi m!sta.
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