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Abstrakt

Prace se vénuje uzavienym reziden¢nim aredlim (gated communities) jako prikladu
rezidencni separace vsoucCasné Praze. Uzaviené rezidencni aredly jsou novym
specifickym jevem charakterizujicim spole¢nost v soucasnych postindustridlnich
méstech. Jednd se o typ bydleni, kde se za zdmi a ploty koncentruje predevsim socialné
silné obyvatelstvo. Prakticky na celém svété roste pocet téchto uzavienych areall a
paralelné s tim se zvySuje i zajem odborné verejnosti o tyto aredly. Tento typ bydleni
vznikd i v Cesku, a to predeviim v Praze. Odborny zajem o toto téma v nasem prostiedi
nicméné stale neni tak velky jako v jinych postsocialistickych statech. Tato prace
navazuje na predchdzejici studie a v kontextu postindustridlni transformace hloubéji
hodnoti, zda dochazi v prazskych uzavienych rezidencnich aredlech k separaci socialné
silného obyvatelstva a pro¢ tento typ bydleni vznikd. Caste¢né je pozornost vénovana
také vyvoji a stavu rezidencni separace a dlsledklim vzniku uzavienych areal(. Prace
vychazi z nékolika kvantitativnich (analyza dat, dotaznikové Setfeni) a kvalitativnich
(rozhovory) vyzkumnych metod. Ukazuje se, Ze na jedné strané v Praze klesa urovné
rezidencni segregace a separace. Na druhé strané je patrné, Ze roste pocet specifickych
separovanych lokalit, jako jsou predevSim uzaviené rezidencni aredly, kde se
koncentruji socidlné silni. Vznik uzavienych rezidencnich aredld je podminén
rznorodymi postindustrialnimi procesy (rlst socidlnich nerovnosti, nejistoty a strachu,
internacionalizace kapitalu a pracovnich sil). Tyto procesy jsou spojeny s politikou
neoliberalismu a postupnym rozpadem fordismu. Konkrétni pfi¢iny vzniku je nutné
hledat u jednotlivych aktérl (rezidenti, mistni samosprava, developefi). Vysledky
vlastniho empirického vyzkumu ukazuji, Ze vznik prazskych uzavienych areall neni
primdarné iniciovan na strané spoleenské poptavky, ale naopak silnou roli pfi vzniku
téchto arealll hraji developefi, ktefi se prostfednictvim inovativnich produkt(i, snazi
prosadit na konkurenénim trhu s bydlenim. Dulsledkem vystavby uzavienych
rezidencnich areall je na jedné strané moznost kvalitniho bydleni pro socialné silné, na
druhé strané vznik téchto aredll vede k posilovani rezidencni separace a vytvareni

umeélych bariér mezi lidmi.

Klicova slova: uzaviené rezidencni aredly; rezidencni segregace a separace; Praha;

postindustridlni mésto; developefi



Abstract

The thesis focuses on gated communities (GCs) as an example of residential separation
in today's Prague. The GCs are a new specific phenomenon characterising the society
in present post-industrial cities. It is a type of residence where high social status
population concentrates behind walls and fences. The number of GCs grows more or
less globally which results in increased experts' interest in GCs. This type of residence
occurs also in Czechia, primarily in Prague. Experts' interest in the subject in our
environment is, however, not as high as in other post-communist countries. This thesis
follows up with previous studies and assesses in detail if — in context of the post-
industrial transformation — the high social status population is separated in Prague GCs
and why such type of residence appears. The document also partly focuses on the
development and situation of residential separation and the consequences of GCs
formation. It is based on several quantitative (data analysis, questionnaire survey) and
qualitative (interviews) research methods. It turns up that on one hand the level of
residential segregation and separation in Prague decreases, on the other hand we can
see that the number of specific separated locations such as the GCs where the high
social status population concentrates grows. GCs constitution is conditioned by various
post-industrial processes (increased social inequality, uncertainty and fear, capital and
labour internationalisation). These processes relate to neoliberal policy and gradual
Fordism disintegration. Specific reasons of the formation need to be searched for at
the involved groups (the residents, local administration and developers). Results of the
actual empirical research show that formation of the Prague GCs is not primarily
initiated by public demand but on the contrary important role at GCs formation is
played by the developers who try to break through in the competitive residential
market by means of innovative products. The consequence of GCs establishment is the
possibility of quality residence for the high social status population. On the other hand,
GCs formation results in higher residential separation and artificial barriers between

people.

Key words: gated communities; residential segregation and separation; Prague;

postindustrial city; developers
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1 Uvod

Dizertacni prace zkoumd uzaviené rezidencni aredly (anglicky gated communities)
v souCasné Praze. Analyza je provedena v kontextu postindustridlni transformace mést
i spole€nosti. Neni pochyb, Ze ve spolecnosti a ekonomice zapadni Evropy a USA od 70.
let 20. stoleti probihaji vyznamné zmény, které se jako prvni zacaly projevovat ve
velkych méstech (viz Musil 2002; Sykora 2000; Knox, Pinch 2010). Zacind se proto
mluvit o postindustridlnim (postmodernim) mésté a urbanizaci (Dear 2002; Dear, Flusty
1998; Ellin 1999; Soja 2000). Jednim z rysi postindustridlnich mést jsou promény
rezidencni segregace a separace. Dochazi ke vzniku novych forem lokalit, kde se
separuji socidlné silni ¢i jsou segregovani socialné slabi. Vznik téchto lokalit je
predevsim upadajici role socidlniho statu, ekonomicka restrukturalizace, globalizace ci
politika neoliberalismu (napf. van Kempen, Murie 2009). Rezidencni segregace a
separace v postindustrialnich podminkach se také vyznacuje proménou indikatort a

méreni jeji Urovné (Massey 2011).

Uzaviené rezidencni aredly se velmi Casto davaji za priklad rezidencni separace
socialné silného obyvatelstva v postindustrialnim mésté (napf. Bauman 1999; Bislev
2004; Cruz, Pinho 2009; Dear, Flusty 1998; Knox, Pinch 2010; Muli¢ek 2008; Low 1997).
Nékteré typy uzavienych rezidencnich aredll existovaly i v industridlnich méstech, Slo
vSak o rezidencni formy, jez se vyskytovaly v malém poctu, a jejich vliv na celkové
utvareni mést byl margindlni. Velmi casto se tvrdi, Ze v uzavienych rezidencnich
aredlech se koncentruje socialné silné obyvatelstvo, empirické doklady, které by toto
tvrzeni dokazovaly, ale ¢asto chybi (viz napf. Vesselinov 2009). Vztah mezi uzavienymi
rezidencnimi aredly a rezidencni separaci je ve skutecnosti daleko vice komplexni a

nejednoznacny (Roiman 2005).

Jesté vice komplexni a slozité jsou vysledky vyzkumi zamérenych na hledani pficin a
podminénosti vzniku uzavienych rezidencénich areall, pficemz se jednda o jedno
z hlavnich vyzkumnych témat. Pric¢iny vzniku jsou v rdznych geografickych oblastech
rozdilné a univerzalni teorie neni mozna (viz Hirt, Petrovi¢ 2011; Low 2003). Nejcastéji
zminované pficiny vzniku, jako jsou strach z kriminality, snaha o demonstraci socidlni
prestize C¢i charakter neoliberalni ekonomiky, jsou vhodné predevsim pro staty se
silnou socialni polarizaci ¢i vysokou kriminalitou, jako je USA, Jihoafricka republika i
staty Latinské Ameriky a vychodni a jihovychodni Asie (viz napf. Blakely, Snyder 1997;
Coy 2006; Jurgens, Gnad 2002; Landman 2006; Leisch 2002; Low 2003; Pow 2010;
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Sheinbaum 2008; Wu, Webber 2004; Xu, Yang 2008). V poslednich letech je patrny rast
téchto areall také v postsocialistickych statech stfedni a vychodni Evropy (Bodnar,
Molnar 2010; Heged(s 2009; Kovacs 2014; Smigiel 2009). Pravé v téchto oblastech jsou
vSak tyto hlavni vysvétleni, pro¢ vznikaji uzaviené arealy, tézko aplikovatelné,
napriklad proto, Ze uroven socidlnich nerovnosti a kriminality je relativné nizsi
(Cséfalvay, Webster 2012).

Zatimco ve svété je problematice uzavienych arealll a rezidencni separace vénovdana
pomérné znaéna pozornost jak v médiich, tak mezi odbornou vefejnosti, v Cesku tomu
zatim tak neni. Mensi pozornost mlze byt zpUsobena relativné nizsim poctem osob
Zijici v uzavienych aredlech ¢i nereflektovanim téchto projektl jako problematickych.
Tato dizertacni prace navazuje na predchozi studentské prace vénujici se tomuto
tématu (viz Brabec 2007; Brabec 2009; Brabec, Sykora 2009). Prvni (bakalarskd) prace
se vénovala predevsim popisu vyvoje vystavby a prostorového rozmisténi uzavienych
rezidencnich areal(i v Praze. Jednalo se o predstaveni nového tématu v ceském
prostredi a prvni celkovy souhrn postavenych a planovanych uzavienych aredld v Praze
(Brabec 2007). Druha (diplomova) prace rozsifovala dosavadni pozndni ohledné vyvoje
vystavby a prostorového rozmisténi, dale byla zamérena predevSim na srovnani
vlastnosti prazskych uzavienych aredll oproti jinym statim. Byla zde také nastinéna
diskuze, proc€ tento typ bydleni vznika a jaké prindsi dlsledky samotnym rezidentim a
jaké spolecnosti jako celku. V empirické roviné se prace zamérovala na motivy, proc se
lidé stéhuji do téchto aredld, jakou roli pri jejich vybéru nemovitosti hral fakt, zZe
projekt byl oplocen a stfezen, a zda se lidé v uzavieném arealu citi bezpeénéji nez
v jejich predchozim bydlisti (Brabec 2009). V uUvodu této prace byla nastinéna
relevance daného tématu, pficemz se argumentovalo, Ze uzaviené rezidencni arealy
pfinadseji spolecnosti a méstu negativni dlsledky spojené s vysokou koncentraci
socidlné silného obyvatelstva. Jednalo se ovSem o tvrzeni prevzaté z literatury, které
nebylo empiricky dostatecné podporené. Diskuze ohledné pfic¢in vzniku vychdzela e
polo-strukturovanych rozhovorli omezeného (nereprezentativniho) vzorku rezident(
jednoho uzavieného arealu. Ostatni vyznamni aktéri (pfedevsim developefi) nebyly ve

vyzkumu zahrnuti.

Tato prace rozSifuje dosavadni poznani o uzavienych rezidencnich aredlech a
rezidencni separaci v soucasné Praze. Prace si klade za cil vyzkoumat, zda se v téchto
uzavienych aredlech separuje socialné silné obyvatelstvo, a hloubéji diskutuje, proc
tyto aredly vznikaji. Pro argumentaci je nutné se také vénovat vyvoji a stavu rezidencni

separace, identifikaci lokalit koncentrace socidlné silného obyvatelstva a vyvoji
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vystavby a prostorovému rozmisténi uzavienych aredld v soucasné Praze. Pozornost je

také vénovana dusledkiim vystavby uzavienych aredld.

Dizertacni prace je strukturovand do celkem 10 kapitol. Po Uvodu, kde jsou vytyceny
hlavni cile prace, se vénujeme diskuzi a vymezeni hlavnich pojmu, jevl a proces(. Poté
nasleduje kapitola, kde jsou popsany metody a techniky pouzité pfi vyzkumu, jejichz
pouziti vychdazi z teoreticko-konceptualiza¢nich vychodisek. Dalsi kapitoly pak
prezentuji vysledky empirickych zjisténi. Nejdfive se stru¢né hodnoti vyvoj vystavby a
prostorové rozmisténi uzavienych reziden¢nich areall v celém Cesku, se zvlastnim
zamérenim na Prahu. Dale je vénovana pozornost otdzce, zda se v praiskych
uzavienych rezidencnich arealech separuje socidlné silné obyvatelstvo. Pro toto
hodnoceni je dulezité nejprve zanalyzovat vyvoj rezidencni separace a identifikovat
lokality, kde dochdzi ke koncentraci socialné silnych v soucasné Praze. Hodnocena byla
také socialni struktura uzavrenych aredll v Praze. Dale je vénovana pozornost té
nejdulezitéjsi otazce a to, pro¢ uzaviené rezidencni aredly v Praze vznikaji. Posledni

kapitolou je pak zavérecné shrnuti.
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2 Konceptualizace a zakladni terminologie

V této préci bude pouZivano mnozstvi rliznorodych termin( a pojmd. Je proto dulezité
jako prvni fici, co témito terminy rozumime, jakym zplsobem je vymezujeme a jak
dané jevy a procesy konceptualizujeme. Plijde predevsim o terminy, které jsou v praci
nejvice pouzivany. Nejprve bude vénovana pozornost vymezeni rezidencni segregace a
separace a pridruzenym terminim, jako je diferenciace, izolace, ¢i koncentrace. Dale
se budeme zabyvat tim, jakym zpUsobem v praci chapeme socialné silné obyvatelstvo.
Poté se budeme vénovat jevim a procesim, které souviseji s postindustridlni
transformaci spole¢nosti a mésta. VSechny tyto terminy budou diskutovany v SirSim
kontextu. Nakonec se budeme zabyvat konceptualizaci uzavienych rezidencnich
aredlu, pricemz tomuto tématu bude vénovana vétsi pozornost, protoze hlubsi diskuze
nad konceptualizaci jevu v anglictiné oznacovaného jako ,gated communities” do

Ceského prostiedi zatim chybéla.
2.1 Konceptualizace jevi a procest

Nez zacneme konceptualizovat rezidencni segregaci a separaci, je nejprve dllezité
diskutovat, co chapeme pod pojmem socialni skupina. Spole¢nost byla vidy rozdélena
na rdzné socidlni vrstvy, tridy, kategorie ¢i skupiny. V poslednich letech je ovSem stdle
vice patrné, Ze spolecnost prestava fungovat jako celek a dochdzi k oslabovani socialni
a prostorové soudrinosti. Dochazi k postupnému rozpadu spoleénosti na jednotlivé
socialni celky, které se vyznacuji vnitfnimi (integracnimi) a vnéjSimi (odliSnymi)
vazbami a organickou propojenosti. Takovéto socidlni celky miZeme pojmenovat
socialni skupiny. Pojem socialni skupiny obvykle oznacuje malé skupiny, kde mezi ¢leny
probihd vzajemna interakce a vsichni se navzajem znaji (viz Novotna 2010). Pro vétsi
skupiny lidi, které se vyznacuji podobnou vysi pfijmu ¢i majetku, se pouzivaji pojmy
jako socidlni vrstva &i tfida. Socialni vrstvy ovSsem nedisponuji organickou propojenosti
jako skupiny. Socialni tfidy jsou zase vymezené pouze pomoci védomi svych
ekonomickych zajmu, pficemz se velmi c¢asto hovofi o tom, Ze tento pojem je pro

postindustridlni spole¢nost jiz zastaraly (viz Beck 2004, Sanderova 2008).

Terminy segregace a separace znamenaji oddéleni, vy€lenéni. V SirSim vymezeni se
jednd o oddéleni urcité (minoritni) socidlni skupiny, vymezené podle
socioekonomickych charakteristik (pfijem, vzdélani, profese), rasy, etnicity i
nabozenského vyznani od vétsinové (majoritni) spolecnosti (viz Burjanek 1997; Gregory
a kol. 2009; Sykora 2010; Temelova, Sykora 2004; Van Kempen, Oziiekren 1998). Se
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segregaci se setkdvame na rlznych mistech, jako je Skolstvi ¢i pracovni trh. Nejcastéji
je ovSem toto slovo zminovano v souvislosti s oddélenim bydleni jednotlivych
socialnich skupin od zbytku spoleénosti v rliznorodych lokalitach. Tato forma segregace
ma privlastek rezidenéni (nékdy také sidelni) a s timto konceptem budeme pracovat.
Rezidencni segregaci tedy chapeme jako oddélené bydleni socidlnich skupin
v jednolitych lokalitach v prostoru sidel. Rezidenc¢ni segregace nemusi byt nutné
spojena s fyzickou oddélenosti lokality od sidla (napf. pfes nezastavénou oblast)
(Sykora 2010). Rezidencni segregaci mizeme chapat jako stav i jako proces vyclenovani
raznych socialnich skupin, pficemz segregacni proces a uUroven rezidencni segregace
spolu nemusi souviset, tj. miZeme se setkat s vysokou urovni rezidencni segregace,
kde dochazi k poklesu jeji uUrovné, a naopak segregacnimi procesy probihajicimi

v prostfedi nizké arovné rezidencni segregace.

Pfi hodnoceni oddéleni bydleni socidlnich skupin se nemusime nutné setkat jen
s pojmem rezidenéni segregace. Casto se také mluvi o rezidenéni separaci, diferenciaci,
izolaci ¢i koncentraci. Tyto terminy mohou znit jako synonyma. Také ve slovniku cizich
slov u vétSiny z nich nalezeme slova jako oddéleni, vy€lenéni ¢i odlouceni. Jedna se
vSak o rozdilné pojmy, které bychom méli rozliSovat. Zatimco rezidenéni segregaci
vnimdme jako nedobrovolné (vynucené) oddélovani socidlni skupiny vétSinovou
spolecnosti, tak rezidencni separaci chapeme jako dobrovolné vyclefiovani socialni
skupiny z vétSinové spoleénostil. Lidé si vtomto pfipadé na zakladé vlastnich
preferenci a socioekonomickych moznosti vybiraji misto k bydleni, které jim zabezpeci
vyClenéni od obyvatel, se kterymi nechtéji sdilet spoleény prostor. Je samozrfejmé
slozité urcit, jakd je mira dobrovolnosti bydlet v urcité lokalité (viz napf. Temelova,
Sykora 2004). Navic vlivy, které urcuji dobrovolnost, se casto vzajemné prolinaji
(Sykora 2010). Pro zjednoduseni proto pocitame s tim, Ze segregovani jsou socidlné
slabi (v Cesku predeviim Romové), se kterymi majorita nechce sdilet spoleény prostor
(nechce s nimi bydlet), a dobrovolné se separujici socidlné silni (vyssi spolecenska

er v

vrstva), kteti chtéji zit oddélené.

Pro vymezeni rezidencni segregace a rezidenéni diferenciace je nutné nejprve vymezit
rozdil mezi socialnimi rozdily a socialnimi nerovnostmi. Socidlni rozdily jsou rdznorodé
odlisnosti mezi jednotlivci ¢i socialnimi skupinami. At uZ jde o jejich rozdilny Zivotni
styl, preference ¢&i hodnoty. Socidlni nerovnosti jsou dany nerovnym rozdélenim

bohatstvi a moci, ze kterych vyplyvaji nerovné Zivotni Sance a moznosti (Sykora 2010).

1 . v , o . v , P v

Pro zjednoduseni budeme praci pracovat s pojmem segregace, kdyz myslime celkovou uroven
nedobrovolného i dobrovolného vyclenéni. Pojem rezidencni separace bude uzivan, pouze kdyz mame
na mysli dobrovolné vycleniovani.
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Zatimco rezidenéni diferenciace je prostorovym projevem socidlnich rozdild,
rezidencni segregace je projevem socidlnich nerovnosti (Burjanek 1997; Sykora 2010).
Rezidencni segregaci mUzeme chapat jako hodnotové neutrdlni, analyticky pojem,
ktery slouZi k pozndvani reality. Vtomto kontextu je vSak tento pojem chapan jako
prostorové vyjadreni socidlnich nerovnosti, tedy normativné negativni jev, ktery vede
k dalSim negativnim dusledkiim; prikladem muze byt dalsi posilovani socidlnich
nerovnosti. Reziden¢ni diferenciace je na druhé strané vnimana veskrze pozitivné, jako
jev, ktery je pfirozenou soucdsti rozmanitosti mésta a spolecnosti, branici uniformité a
jednotvarnosti. Hranice mezi rezidencéni segregaci a diferenciaci neni jednoznacnd a
v realité nemusi byt jasné rozlisitelnd. Jednoznacénad arbitrarni hranice tedy neexistuje a
vzdy musime brat v ivahu kontext, postaveni a vyvoj lokality. V této praci budeme
s terminem rezidencni segregace pracovat jak v jeho neutralnim, tak i v normativnim

vyznamu.

V souvislosti se segregaci se setkdvame také s pojmem (rezidencni) koncentrace.
Rezidencni segregace je nerovnomérnd distribuce socidlnich skupin v ramci mésta.
V segregovanych lokalitach tvofi segregovana socialni skupina drtivou vétSinu obyvatel.
Kdyz mluvime o koncentraci socialni skupiny, mame na mysli spiSe soustfedéni urcité
socialni skupiny do nékolika ctvrti. Napriklad urcité etnikum mize byt silné
koncentrovano v ramci mésta jen v nékteré Ctvrti, ale tvofi zde pouze minoritni podil
na celkové populaci a nemusi to tedy znamenat, Ze je zde segregovano (viz napft.

Marcinczak, Gentile, Stepniak 2013).

Dobrovolné vycleniované bydleni od vétSinové spolecnosti, tedy rezidencni separace, je
velmi Casto spojovdna se socidlné silnymi obyvateli. Je proto velmi dllezité upresnit,
kdo to vlastné socidlné silni jsou, respektive, jak je chdpeme v této praci. Termin
socialné silni neni v literature pfrilis zndamy. SpiSe se mluvi o vyssi vrstvé (tridé) ¢i elité.
Elity a vyssi vrstvy, i pfes problematiku jejich vymezeni, zahrnuji jen velmi malou ¢ast
populace. Takto uUzce vymezend socidlni skupina mlze také vytvaret separované
lokality. Neni jich vSak mnoho a nemusi hrat tak podstatnou roli pfi oslabovani
soudrznosti mésta i spolec¢nosti. Nutno zd(raznit, Ze ne vsichni pfisludnici elit Zziji
prostorové koncentrovani v urcitych oblastech. Vyssi prijmy jim navic umoznuji vlastnit
nékolik nemovitosti v rdznych ¢astech svéta. Jestlize nds zajima vliv socialné silnych na
rozvoj mésta, musime socialni skupinu vymezit volnéji. Neni pfili§ vhodné vymezovat
socialni skupinu podle obvyklych taxonomickych charakteristik vymezujicich socialni
kategorie i vrstvy, tedy podle vzdélani nebo pfijmu. Pokud bychom chtéli socidlné

silné definovat na zakladé pfijmu, narazime na problém urleni jasné vymezovaci

16



hranice, kdy miZeme hovofit o socidlné silné skupiné a kdy uz o skupiné socialné slabé
(Keller 2011). Chceme-li vymezit socidlni skupinu, kterd vytvari separované lokality,
musime ji definovat vice volnéji. V naSem pojeti chapeme socialné silné jako socialni
skupinu, jejiz ptislusnici maji dostatek financnich prostredk, které jim umoznuji vybrat
si zpusob bydleni. Maji tedy svobodnou volbu a zaroven i moc si své bydleni vybrat
zcela podle svych predstav. Jednd se samoziejmé o velmi diverzifikovanou socidlni
skupinu, ktera je vékové, etnicky, ale i pfijmové heterogenni. Patfi mezi né jak ti
nejbohatsi pfislusnici elit, Zijici v nejluxusnéjSich domech, tak i ti relativné méné
zamozni, ktefi disponuji hypotékou na maly dim v suburbu. Je nutné vsak zdlraznit, ze
ne vsSichni takto vymezeni socialné silni Ziji v separovanych lokalitach, ale spojuje je
moznost vybéru vlastniho bydleni, i separace od socialné slabych, jejichz moznost
vybéru bydleni je znatné omezena. Jak jiz bylo fe¢eno, hranice mezi moZnosti a
nemoznosti vybéru je velmi volna a jen tézko ji Ize jasné urcit. Nicméné pro zachovani

logiky této prace je toto zjednoduseni nutné.

V této praci se kromé rezidenini segregace velkou mérou vénujeme i tématu
postindustridlnich pfemén. Jako postindustridlni transformace chapeme rozmanité
procesy, které probihaji ve spolecnostech zapadni Evropy a USA pfiblizné od 70. let 20.
stoleti. Jako prvni si téchto promén vsimli pfedevsim D. Bell a A. Touirene, ktefi také
jako prvni poutZili termin postindustridlni spole¢nost (viz Keller 2010). Nazev byl logicky
odvozen od faktu, Ze stale vice lidi je zaméstnanych ve sluzbach a stdle méné
v primyslu. Pojem postindustridlni spole¢nost je pravdépodobné nejvice pouZivany
pro vyjadreni této nové formy spolecnosti, ktera se vyznacuje mnoha specifickymi rysy,
o kterych budeme hovofit déle. Pojem postindustridlni spoleénost’ chapeme jako
novou formu spoleénosti, ktera vznikla na pfelomu 60. a 70. let v USA a zapadni Evropé

a posléze se presunula i do ostatnich ¢asti svéta.

Velké zmény postindustridlnich transformaci jsou patrné predevsim ve velkych
méstech. Mluvi se proto o vzniku postindustridlnich mést, kterd se vyznacuji mnoha
rysy, o kterych budeme hovotit pozdéji. Postindustrialni mésto proto chapeme jako
mésto, které je ovlivnéno rdznorodymi procesy postindustridlnich transformaci.
Postsocialistické mésto vnimame jako mésto z prostoru strfedni ¢i vychodni Evropy,

které je ovlivnéno jednak specifickym socialistickym vyvojem a jednak rtGznorodymi

2 Existuji vSak i dalsi, ¢asto pouzivané nazvy, pficemz pochopitelné nejde jen o rozdilné nazvy, kazdy
autor zdUlrazniuje na nové formé spolecnosti néco jiného — napf. U. Beck (2004) tuto novou formu
spolecnosti nazyva druhou modernitou, A. Giddens (2003) reflexivni modernizaci, Z. Baumann (2006),
tekutou modernitou, D. Harvey (2012) mluvi o pozdnim kapitalismu, manzelé Tofflerovi (2001) hovofi o
spolecnosti 3. viny, vice autorl pouZiva pojem postmoderni spole¢nost (vice v Petrusek 2006).
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postindustridlnimi procesy. Jednim z takovych proces( je globalizace, kterou chdpeme
jako proces integrace svéta na nejvyssi méfitkové urovni (Sykora 2000). Tedy jako
proces, ktery ovliviiuje lokalitu z globalnich pozic. DalSim ¢asto zmiflovanym procesem
je neoliberalismus, ktery je podle mnoha ,levicovych” kritikG hlavni pfi¢inou prakticky
vSech soucasnych problémU v ekonomice a spolecnosti (viz Keller 2011; Pixova 2013).
BohuZel ne vSichni autofi tento pojem jasné definuji a ¢asto ho chapou jako jednolity
myslenkovy smér.> V nasi praci budeme chépat neoliberalismus jako politickou
ideologii (presvédceni), ktera zdaraznuje predevsim ekonomickou svobodu, minimalni
statni zasahy, deregulaci trhi i privatizaci jako efektivni nastroj ekonomického a
socialniho rozvoje, pficemz za zakladni lidské ctnosti jsou prosazovdny svoboda a

zodpovédnost.

Pfi vyzkumu mechanismU vzniku segregovanych lokalit bychom méli rozliSovat mezi
pficinami a podminénostmi jejich vzniku. Podminénosti jsou rliznorodé procesy, bez
kterych by segregované lokality nemohly vznikat. Jejich vyznam je dlleZity, nicméné
nejsou témi hlavnimi faktory vzniku, které by na tyto lokality mély ten nejdllezitéjsi
vliv. Podminénosti vzniku jsou predevSim rlznorodé procesy postindustridlni
transformace a probihaji prakticky po celém svété (pochopitelné ovlivnéné lokalni
specifickou situaci). Zatimco podminénosti mlze byt velké mnozstvi, hlavni pfi¢ina by
méla byt pouze jedna. P¥i€iny vzniku bychom méli hledat vidy u jednoho konkrétniho
aktéra, podminénosti by mély hrat dlleZitou roli u vSech zainteresovanych aktéru

(pfedevsim u rezidentu, developer(, mistni spravy).

V praci budeme pracovat také s pojmem verejny prostor, ktery chdpeme jako
Regulativy ohledné vyuzivani verejného prostoru jsou vytvareny mistni volenou
samospravou. Naproti tomu soukromy (privatni) prostor je pristupny pouze nékterym
lidem (napfiklad vstup do uzavienych rezidencénich areall je povolen jen tém, ktefi
v daném prostoru Ziji nebo maji pro vstup zvlastni povoleni). Regulativy jsou zde

vytvareny rezidenty, a nikoliv mistni samospravou.

V praci budeme operovat predevsim s pojmem uzaviené rezidencni aredly. Jedna se o
preklad anglického pojmu gated communities. Diskuze ohledné vymezeni tohoto

pojmu si nicméné zaslouzi vice pozornosti.

* Na druhé strané »pravicovi“ kritici vnimaji socioekonomické problémy pravé v nedostatecném rozvoji
volného trhu, pricemz termin neoliberalismus nepouzivaji (viz napt. Kohout 2009).

18



2.2 Konceptualizace uzavicenych rezidencnich areali

»,Gated communities” je typ bydleni, ktery vznikl v USA koncem 19. stoleti a masoveé se
rozsitil pfedevSim v 70. a 80. letech 20. stoleti v USA a Latinské Americe (Blakely,
Snyder 1997). Postupem casu se typ bydleni, ktery nese rysy gated communities,
rozsitil prakticky do celého svéta. Pojem gated communities vychazi z prostfedi USA,
které se od evropského v mnoha ohledech [isi (pfedevSim odliSnou urbanistickou
strukturou mést ¢i vyssi hodnotou rezidencni segregace Ci prostorové fragmentace).
Nabizi se proto otazka, zda evropské rezidenéni objekty, i kdyZ jsou v souladu s tim, jak
je pojem gated community bézné definovan, oznacovat americkym terminem nebo zda

by se nemél pouZivat termin jiny.

Nékteri autofi zdlraznuji, Ze tento pojem neni vhodny, a pouZivaji jiné terminy jako
»,gated (guarded) housing” (Lentz 2006; Smigiel 2009), ,secured housing
developments” (Glasze 2003), ,private cities, neighbourhood” (Glasze, Webster, Frantz
2006).* Jini naopak prosazuji, ze americky termin by se pouzivat mél, pfestoze jsou si
védomi velkych odliSnosti mezi gated communities v USA a témi v evropském i
postsocialistickém prostfedi (napf. Hagedus 2010; Pow 2009; Wu 2005). Vétsina
autord vsak rozdily pfrilis neresi a prebira zahrani¢ni termin gated communities do
evropského prostiedi (napf. Cséfalvay 2009; Stoyanov, Frantz 2006; Polanska 2010).
V této praci vychazime z presvédceni, Ze anglicky termin gated communities je mozné
prevést i do Ceského prostfedi a miZeme tento jev nazyvat ,uzaviené rezidencni
aredly”. Argumenty pro toto tvrzeni budou zminény nize. Jako prvni budeme
diskutovat, jakym zplsobem muiZeme tento pojem definovat. Poté se zaméfime na
moznosti vyjadreni pojmu v ¢eském jazyce. Nakonec se budeme vénovat argumentim,
pro¢ je termin uzavienych rezidencnich aredll vhodny pro evropské (predevsim

postsocialistické) prostredi.

2.2.1 Definice

Autofi vénujici se problematice uzavienych reidencnich aredl( se na definici prakticky
shoduji, pficemz je zdUraznovan predevsim omezeny pfistup obyvatel, ktefi v daném
uzavieném rezidencnim aredlu neziji ani nemaji povoleni ke vstupu (vice Brabec 2009).
Podle Dictionary of Human Geography jsou uzaviené rezidencni aredly obytné enklavy

oddélené pomoci fyzickych bariér, jako jsou ploty ¢i zdi, které jsou casto hlidané

4 v . Vs v v .y . P v .y . , .

Ne vsichni anglosasti autofi pouZivaji pojem gated communities. PouZivaji se i terminy jako:,gated
cities”, ,,gated neighbourhood”, ,private guarded neighbourhood”. Pficemz ne vidy jde samoziejmé o
gated communities se vSemi svymi prvky (jako je uzavieni celého arealu).
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soukromymi bezpecnostnimi agenturami. Uzaviené rezidencni aredly jsou také casto
fizené rezidenty, ktefi rozhoduji o specidlnich pravidlech, platicich v.daném objektu
(Gregory a kol. 2009). E. J. Blakely a M. G. Snyder — pravdépodobné nejcitovanéjsi
autofi vénujici se této problematice maji podobnou definici: ,rezidencni oblasti s
omezenym pristupem, ktery méni oblast vefejnou na oblast soukromou. Vstup je
regulovan pomoci fyzickych bariér, zdi ¢i plot, vchod je uzavien ¢i kontrolovan“
(Blakely, Snyder 1998, s. 53). Tyto definice oviem v sobé nesou dva problémy. Zaprvé
pfiliSnou neurcitost pojm0 ,,privatizace” a ,verejny prostor” (Glasze 2005). Zadruhé R.
Atkinson a S. Blandy kritizuji nejasné hranice vymezeni, co miZe a co nemuze byt

povazovano za uzavieny rezidencni areal (Atkinson, Blandy 2005).

V definici Blakelyho a Snyderové jsou nicméné zakomponovany dva zdkladni rysy
uzavienych rezidencnich aredld. Prvni klade dUraz na fyzické bariéry (zdi, ploty) a druhy
na privatizaci (resp. vznik soukromého prostoru na misté, kde by mél vzniknout prostor
verejny) verfejného prostoru, pomoci vytvareni speciadlnich pravidel, platicich v daném
uzavieném rezidencnim arealu. Mezi takova pravidla patfi predevsim povinné placeni
poplatkll za spravu objektu (za poskytovani rlznych sluzeb, jako napt. stfeZeni,
odklizeni snéhu, uklid ulic, spole¢né sdileni bazénu ¢i tenisovych kurtd atd.) (Atkinson,
Blandy 2005). Dale také zakaz vstupu vSem nezvanym hostlim, povinnost ohlasit své
navstévy, nafizeni dodrzovat urcita pravidla v udrzovani poradku v okoli dom( a zdkaz
stavebnich Uprav (snaha o zachovani jednotného razu urcitych uzavienych aredlt) atd.
Tyto dva zdkladni rysy se pokusili spojit Atkinson, Blandy (2005, s. 403), ktefi definovali
uzavfené rezidenéni aredly jako: ,,obezdéné nebo oplocené bytové domy s omezenym
vefejnym pfistupem, casto stfezené kamerovym systémem nebo hlidadi,
charakterizované narizenimi, kterd urcuji béznd pravidla chovani pro rezidenty.” Tato
definice byla pouzita pro dotaznikova Setfeni pro zdstupce verejné spravy ve Velké
Britdnii. Dala by se ji snad pouze vytknout absence minimalniho poctu bytovych dom.
Abychom mohli reziden¢ni aredl nazvat uzavienym, musi se jednat o skupinu dvou a
vice dom( (bytovych i rodinnych) (viz napf. Borsdorf, Hidlago 2008). Kdybychom toto
nerespektovali, mohli bychom poté uréit za uzavieny rezidenc¢ni aredl prakticky
vSechny rodinné domy (ty jsou také oplocené i hlidané). V nasem vyzkumu proto
uzaviené rezidenéni aredly chdpeme jako: residencéni objekty svice nez dvéma
oddélenymi domy (bytovymi ¢i rodinnymi), jejichz pristup je pomoci plotl, zdi Ci
soukromych bezpecnostnich agentur zakazan vsem, ktefi v objektu nebydli ani nemaji
povoleni ke vstupu, a kde mohou platit zvlastni pravidla, ktera musi rezidenti

dodrzovat.
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2.2.2 Ceska terminologie uzavirenych rezidenénich areali

Je otazkou, zda anglicky pojem ,gated communities” vibec do ceského jazyka
prekladat (vymyslet novy termin), ¢i zda by nebylo lepsi pracovat pouze s anglickym
terminem. Nevznikaly by alespon problémy s terminologickou nejednotnosti, kterd
pfinasi problémy. Neexistuje ani ustdleny preklad pojmu gated communities do
francouzstiny ¢ néméiny. Pocet téchto uzavienych aredld v Cesku oviem nardstd a da
se predpokladat jejich dalsi narust. Je proto uZite¢né pouzivat Cesky vyraz, a to i
z divodu zamezeni pronikani amerikanizmd (anglickych pojm() do ceského jazyka.
Také v dalSich jazycich se pojem gated communities zacind prekladat. Pfedevsim se
jednd o jazykové oblasti, kde je v poslednich letech patrny narUst téchto rezidencnich
aredll — Spanélstina (urbanizacion cerrada), portugalStina (condominios fechados),
madarstina (laképark), polstina (osiedle strzezone). Preklady existuji i v oblastech, kde
rast téchto aredll neni tak patrny jako napf. italstina (comunita recintata) ¢i Svédstina

(grindsamhalle).

Anglicky vyraz ,gated communities” v ¢eském jazyce neni ustdleny. Néktefi autofi
pojem vibec neprekladaji a pracuji s anglickym vyrazem (napt. Brabec 2009; Jindrova
2010; Novotny 2010). Jini pracuji s ceskym prekladem, pficemz za pojem Cesky uvadéji
do zavorky i anglicky vyraz, aby ¢tenar pochopil, co ma autor na mysli. Nejcastéji se
pouziva preklad , uzaviena komunita” (napf. Ourednicek a kol. 2008; Sykora, Sykorova
2007; Temelova, Sykora 2004; Temelova, Ouredni¢ek 2008), ,uzaviené spolecenstvi®,
,uzaviené ctvrté”, (nékteré novinové ¢lanky), , uzaviené a stfezené komplexy” (Sykora
2013), ,rezidencni oblasti s omezenym vstupem” (Mulicek 2008). Nékteri autofi
pouzivaji vicero ceskych prekladd. Prikladem muize byt Jan Keller, ktery pro gated
communities pouZil celkem 7 ¢eskych vyraz(: ,americké strazené ctvrté” (Keller 2009,
s. 123), ,chranéné sidlisté” (Keller 2013, s. 35), ,opevnéné obce”, ,chranéné

komunity“, ,opevnéné ctvrté“; ,oddélené komunity”, ,,chranéné ctvrté” (Keller 2010).

Do prekladu gated communities bychom méli zahrnout predevsim dva definiéni znaky.
Prvni znaci fyzickou (zdi, ploty) nebo socialni (soukromé stfezeni) uzavienost. Druhy
pak fakt, Ze se jedna o rezidencni objekt/aredl, kde lidé trvale Ziji. Nejjednodussi
preklad ,uzaviend komunita” ¢i ,uzaviené spolecenstvi®, ktery vychazi z ,gated” jako
yuzavieny” a ,community/ies” jako ,komunita“, neni pfiliS vhodny. Jsou pro to
minimalné dva dlvody. Zaprvé toto spojeni je v Cestiné jiz ¢dstecné ustaleno a nemysli
se tim pravé gated communities. Slovo se pouziva predevsim, kdyZz hovofime o
uzavienych komunitach rlznych subkultur nebo narodnostnich/etnickych mensin.

Zadruhé, prekladani pojmu community/ies do cestiny jako komunita je zavadéjici.
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Pojem community se v anglickém prostiedi bézné pouziva, kdyZz mluvime o Ctvrti Ci
obci.”> Pojmy jako community college, community church & community policing do
cestiny preklddame jako obecni Skola, mistni kostel ¢i obecni kontrola a nepouzivame
slovo komunita. V ¢estiné chapeme pojem komunita prevainé ve smyslu vzajemné
sdilené interakce mezi jejimi cleny, kterd muizZe vychdzet napf. z jejich spolecnych

potieb ¢i zajmU (viz Keller 1986).

Ovsem i preklad community jako obec nebo ¢tvrt ma sva uskali. Gated communities v
Cesku nemaji charakter obce ani nedosahuji velikosti ¢tvrti, spise se jedna o aredly
bytovych ¢i rodinnych domd. Community bychom proto v ¢eském prostredi neméli
chapat jako komunity nebo ¢tvrté, ale spiSe jako rezidencni arealy. Nejlepsi je proto
gated communities v ¢eském prostiedni chapat jako ,uzaviené rezidencni aredly”. S

timto ¢eskym pojmem budeme pracovat v nasledujicich ¢astech prace.
2.2.3 Vhodnost terminu pro evropské prostredi

Evropské uzaviené rezidencni aredly se od téch, které nalezneme v USA, ale i Latinské
Americe Ci Africe v mnohém odlisuji. Néktefi autofi si proto kladou otdzku, zda bychom
méli tento termin v evropském prostfedi pouZivat (viz napf. Bodnar, Molnar 2011).
Nyni si ukdZzeme konkrétni rozdily a argumenty, proC tento termin, ktery vznikl v
americkém prostredi, je dobfe aplikovatelny nejen do postsocialistické EvropyG, ale
prakticky do celého svéta. Tim hlavnim argumentem je, Ze uzaviené rezidencni
objekty, které vznikaji v Evropé, nikterak neodporuji nejcastéji pouzivanym definicim.
Dalsim argumentem je to, Ze také mnoho dalSich pojma, které vznikly v prostfedi USA,
se béiné v Ceském prostiedi pouzivaji. Napfiklad se jedna o suburbium, exurbium,

urban sprawl ¢i edge cities.

Prvnim velkym rozdilem je fakt, Zze americké Ci africké uzaviené rezidencni arealy se

vyznacuji silnou separaci rezidentll od okoli pomoci vysokych plotli, kam neni lehké

> Slovo komunita je také jednim z nejvagnéjsich spolecenskovédnich pojm0. PouZivd se v nékolika
vyznamech a vSeobecné prijimana definice neexistuje (vice v napr. Keller 1986).

® Jiz bylo feteno, ze v Cesku neni problematice uzavienych rezidenénich aredld vénovana velka
pozornost. V ostatnich postsocialistickych statech se o tématu diskutuje mnohem vice (jak v odbornych
tak ve verejnych kruzich). Pravdépodobné nejvice odbornych ¢lank( se vénuje situaci v Polsku, kde
uzaviené arealy vznikaji prakticky ve vSech velkych méstech (napf. Gadecki 2013; Ggsior-Niemiec, a kol.
2009; Kajdanek 2009; Polanska 2010, 2013). Pozornost tématu je vénovana také v Madarsku, kde hlavni
oblasti koncentrace uzavienych areald je Budapest a jina vétsi madarskd mésta (Pecs, Szeged) (Hegeds
2009; Kovacs, Hegedlis 2013; Cséfalvay 2009, 2011; Bodar, Molnar 2010; Csizmady, Csanadi 2009).
Odborné ¢lanky mame také ze srbského Bélehradu (Johnson 2009; Hirt, Petrovi¢ 2011), bulharské Sofie
(Smigiel 2013; Stoyanov, Frantz 2006) ¢i z litevského Vilniusu (Krupickaite, Pociute 2009). V poslednich
letech zacala byt tématu uzavienych rezidencnich aredld vénovana pozornost také na Slovensku to
predevsim v Bratislavé (Milackova 2013; Rochovska, Milackova 2012).
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vstoupit (napf. Blakely, Snyder 1997; Landman 2000a). Do reziden¢niho arealu vede
pouze jedna pristupova cesta, kde sidli recepcni, ktery do uzavieného aredlu nepusti
nikoho, kdo v objektu nebydli ani nema povoleni ke vstupu. Uzaviené rezidencni arealy
v evropskych statech jsou oproti tomu méné separované. Ploty a zdi nejsou vysoké.
Vstupl do objektd mize byt nékolik a ty navic ¢asto nejsou stfezeny. Recepce s
bezpecnosti agenturou v objektu nékdy neni pritomna (napt. Hegedis 2009). Rozdil v
urbanistické struktufe je vidét na Obrazcich 1 a 2. Na druhou stranu vsak i v evropském
prostiedi nalezneme pfripady silné fyzické separace a naopak mensi separace v USA (i
Latinské Americe (napf. vicero pfistupovych bran, chybéjici bezpecnostni agentura,
méné vysoké zdi). Je zde samoziejmé rozdil v urbanistickém pojeti, ale to nas
neopraviuje zavrhovat tento termin pro nase prostiedi (Obrazky 1 a 2). Americka
suburbia maji také uplIné jiny urbanisticky raz a tento termin v ¢eském prostredi bézné

pouzivame.
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Obrazek 1: Priklad uzavieného rezidencniho arealu v USA (na Floridé)
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Obrazek 2: Priklad uzavieného rezidenéniho arealu v Cesku (v Praze)
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Americké ¢i africké uzaviené rezidencni aredly jsou velmi ¢asto velké rezidencni oblasti
se znacnym mnozstvim rezidentl. Prikladem je napf. rezidence Alphaville v
metropolitni oblasti Sao Paula, kde Zije kolem 20 tisic obyvatel. Takto velké uzaviené
rezide¢ni aredly ve stfedni a vychodni Evropé nenajdeme. Jedna se vétSinou o mensi
rezidencni projekty jen s nékolika bytovymi domy. Nejvice uzavienych rezidencnich
aredll nalezneme v zdzemi velkych mést v USA a v Latinské Americe (Blakely, Snyder
1997). Tento fakt ovSsem souvisi s neporovnatelnou velikosti mést. Jen ve méstech, jako
jsou Los Angeles, Mexiko city, Rio de Janeiro, Sao Paulo ¢i Buenos Aires, Zije vice
obyvatel ne? v celém Cesku. Na americkém kontinentu proto spise bude v jednotlivych

uzavrenych rezidencnich arealech Zit vice lidi nez v téch ¢eskych.

Americké Ci africké uzavrené rezidencni arealy vznikaji pfedevsim proto, Ze lidé pocituji
silny strach z trestnych ¢inl i nasilné kriminality (Blakely, Snyder 1998). Ve statech
Latinské Ameriky ¢i v Jihoafrické republice je Uroven kriminality opravdu jedna z
nejvyssich na svété a neustale vzrlistd (Landman 2000a). Pfepadeni, vrazdy i vloupani
jsou na dennim pofadku v mnoha zminénych méstech, a lidé se proto snazi pred
kriminalitou chrdnit pomoci fyzickych bariér ¢i soukromych bezpecnostnich agentur
(Landman 2006). Podle rliznych vyzkum( v postsocialistickych a evropskych statech
neni tou hlavni pti¢inou vzniku strach lidi z kriminality (Brabec 2009; Cséfalvay 2009;
Kovacs, Hegedlis 2014) a neni ani tim hlavnim motivem, proc si lidé vybiraji k bydleni
uzavfeny rezidencni aredl. Kriminalita je zde relativné nizkd a spiSe klesa. Tento
argument ovSem prehlizi fakt, Ze vznik uzavienych rezidencnich aredll je komplexni
proces podminény nékolika faktory (Cséfalvay, Webster 2011; Low 2003). Ani v USA a
Latinské Americe neni strach z kriminality jedinym faktorem vzniku téchto aredld. Lidé
se do nich stéhuji také proto, aby demonstrovali svoji socidlni prestiz, aby zvysili svoji
investici ¢i Zili v oblastech s vy$Sim pocitem vzajemné soundleZitosti. Vznik uzavienych
rezidenénich aredld je spojovan i saplikovanim neoliberdini politiky ¢ci
socioekonomickych pfemén v soucasnych spole¢nostech (viz Atkinson, Blandy 2005,
Xu, Yang 2008).

Americké uzaviené rezidencni arealy se od téch evropskych mohou lisit vy$si komunitni
sounaleZitosti jejich rezidentl. Ti se navzajem znaji, navstévuji se a ve volném case
spolu poradaji rozmanité spolecenské i sportovni akce. Také developefi v USA se snazi
proddvat uzaviené rezidencni arealy jako mista, kde je velmi rozvinuty komunitni Zivot
(Blakely, Snyder 1997). Takova situace neni v nasem prostredi tolik patrna. Komunitni
soundlezitost v uzavienych rezidencnich arealech pravdépodobné neni nikterak silna a

urcité neni vyssi nez v ostatnich, neuzavrenych rezidencnich arealech. Nékteri autofi
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ovsem poukazuji na to, Ze vy$si komunitni sounaleZitost v americkych uzavienych
rezidencnich aredlech je spiSe mytus nezZ realita (Wilson-Doenges 2000). Komunitni
soundlezitost je dana pravdépodobnéji spoleéenskym postavenim, Zivotnim stylem ¢i
spole¢nym zajmem rezidentu. Jestli je reziden¢ni objekt oplocen &i stfezen, nehraje az

takovou roli.

Americké uzaviené rezidenéni arealy se nevyznacuji jen svou fyzickou bariérou, ale
také vytvarenim specidlnich pravidel, platicich v daném uzavieném rezidencnim arealu
(Atkinson, Blandy 2005; Glasze 2005). Je to dano spravou arealu jednim sdruzenim, coz
neni typiékd jen pro USA. Také v Cesku je vétsina uzavienych rezidenénich areali
spravovana jednim spoleéenstvim vlastnikd bytovych jednotek. V Cesku ale v nékterych
pfipadech dochazi k tomu, Ze se jednotlivé bytové domy rozdéli do rlznych
spolecenstvi vlastnik( bytovych jednotek a zvlastni pravidla plati jen pro jeden bytovy

dlm, nikoliv pro cely areal bytovych domu.

Zatimco v USA, Latinské Americe Ci Africe jsou rozdily mezi uzavienymi rezidencnimi
aredly a ostatnimi rezidencnimi objekty pomérné jasné patrné, v postsocialistickych
statech tyto rozdily piilis zfejmé nejsou. V Cesku a daldich evropskych méstech
nalezneme uzavrené vnitrobloky, kam maji ¢asto pfistup jen rezidenti bytového domu.
Mnoho z nich ma recepcniho, ktery diim hlida ¢i zapisuje pfichozi ndvstévy. Jen stézi
vsak mazeme vSechny domy s vnitrobloky ¢i s pfitomnosti recepce povaZovat za
uzavrené rezidencni arealy. Hlavni rozdil spociva ve faktu, Ze v uzavieném rezidenénim
arealu dochazi k uzavirani prostoru, ktery by za normalnich okolnosti byl prostorem
verejnym. Prikladem muze byt vystavba détského hristé u nové vystavéného projektu.
U klasického rezidenéniho projektu ma pristup na toto hfisté kdokoliv, u uzavienych

rezidencnich oblasti se k jeho vyuzivani dostanou pouze rezidenti ¢i jejich navstévy.

Vznik uzavienych rezidencnich areal(l je ¢asto zminovan v souvislosti s pokra¢ovanim
procesu suburbanizace (Blakely, Snyder 1997), jako zvySovani bezpecnostnich opatreni
vyssSich a stfednich vrstev. V Evropé je na rozdil od USA zvykem oplocovat si své
rodinné domy. Dalsi oploceni celého aredlu rodinnych dom( se zda byt ponékud
zbytecné, a také proto vznikaji uzaviené rezidencni aredly predevsSim ve vnitfnim
mésté. Vznik uzavienych rezidencénich aredl( tedy neni v nékterych postsocialistickych
statech se suburbanizaci viibec spojovan (Brabec 2007; Kovacs, Hegedis 2014). Na
druhou stranu je ovSem patrné, Ze také v USA, Latinské Americe ¢i Jihoafrické republice
nalezneme mnoho horizontalnich uzavienych rezidencnich aredld ve vnitfnim mésté

’

(Le Goix 2005). V téchto statech navic Zije v suburbanni ¢asti mést mnohem vice
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obyvatel, neZ je tomu v postsocialistickych statech. Vznika zde proto vice uzavienych

rezidencnich areald.
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3 Rezidencni segregace a uzaviené rezidencni arealy ve vyvoji
meésta

Rezidencni segregace neni nic nového. Mésta vzdy byla rozdélena na mista, ve kterych
zily rGzné socialni skupiny oddélené. Jiz klicovy protosociolog, fecky filosof Platon, ve
svém nejvyznamné&;j$im dile Ustava pise, Ze mésta jsou rozdélena na riizné &asti, kde Ziji
chudi, a v jinych bohati (viz Burjanek 2005; Hamnett 2001). Téma rezidencni segregace
bylo klicové pro autory Chicagské skoly, tedy pravdépodobné nejzndméjsi sociologické
$koly vénujici se proménam predvaleénych industridlnich mést’ v USA. Dvacet a? tficet
let po skonceni druhé svétové valky je v USA ¢i zapadni Evropé ve znameni poklesu
socialnich nerovnosti a s tim souvisejiciho rastu stfedni tridy (napf. Keller 2010). Pro
tuto dobu je téZ charakteristicky zacatek poklesu zajmu o vyzkum socidlnich nerovnosti
a rezidencni segregace. V sociologii se stava velmi populdrnim strukturalni
funkcionalismus, jehozZ predstavitelé vidéli spolecnost jako konsenzudlni, s postupnym
ubyvanim socialnich konflikt( (napf. Keller 2009). V geografii prevazovaly pozitivistické
pfistupy. Socidlni védci studujici promény mést se v této dobé zacali vénovat jinym
tématlam, jako napf. rozvoji suburbanizace (Hamnett 2001; Sykora, Sykorova 2007). Na
rezidencéni segregaci se pohlizelo jako na pfirozeny vysledek evolu¢niho principu,

trznich mechanism( a individudlnich preferenci (Temelova, Sykora 2004).

V postindustriadlni spolecnosti je patrny rdst socidlnich nerovnosti charakterizovany
nartstem poctu bohatych a chudych (napt. Keller 2010; Krugman 2011). Se zvysujicimi
se socialnimi nerovnostmi roste opét zajem o vyzkum rezidenéni segregace. Tak jak se
meéni spolecnost ¢i podoba mést, méni se samoziejmé i forma a podoba rezidencni
segregace. V soucasnych postindustridlnich méstech se proto setkdavame s novou
formou reziden¢ni segregace, ktera se odliSuje v nékolika bodech (napf. Marcuse 1993;
Massey a kol. 2009; van Kempen, Murie 2009). V této kapitole se budeme vénovat
charakteristice rezidencni separace v postindustridlni spole¢nosti. Chceme-li poukazat
na odliSnosti postindustridlni rezidenéni segregace, musime na prvnim misté struéné
charakterizovat jeji podobu v preindustrialnim a industridlnim mésté. Zde je ovSem
nutné zdlraznit, Ze rezidenc¢ni segregace je prostorové vyjadreni socialnich nerovnosti.

Vyvoj segregace je tedy zaloZen predevsim na vyvoji socidlnich nerovnosti.

Tv praci budeme vychazet z tradi¢niho (nejvice pouzivaného) pojeti vyvoje spolecnosti, ktery rozdéluje
vyvojova stadia podle podilu dominantniho ekonomického odvétvi, na preindustridlni (tradicni),
industridlni (moderni), postindustrialni (postmoderni) (viz napf. Hampl 2005).
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3.1 Rezidencni segregace a uzaviené rezidenc¢ni arealy v prostredi
tradi¢ni a priimyslové spolec¢nosti

Rezidencni segregace v soucasnych méstech neni pochopitelné ni¢im novym, avsak
soucasné formy se v nékolika aspektech odlisuji od jejich pfedchozich podob. Pro
pochopeni specifik dnesni postindustridlni segregace je nutno nejdfive diskutovat jeji
predeslé formy — tedy formy v dobé preindustridlni a industridlni. Preindustridlnim
méstlm, resp. jejich socidlni strukture neni vénovano tolik pozornosti. Jelikoz v tradi¢ni
spoleCnosti neexistovaly rozvinuté socidlni védy, vSechny prace vénujici se
zminovanému tématu maji charakter praci historickych. | prehledy vyzkumu socialnich
nerovnosti a rezidencni segregace datuji svdj vznik az od doby moderni (viz napf.
Hamnett 2001; van Kempen, Murie 2009). Bylo by vsak chybou toto obdobi lidskych
déjin vlbec nezminovat. Zjednodusenou, nicméné casto citovou praci o socialni

strukture stfedovékych mést se stala publikace G. Sjoberga (1960).

Preindustridlni spole¢nost byla silné hierarchicky rozdélena, pficemz svoboda a
moznost socidlni zmény niZe postavenych byla znacné omezena (at uz jde o feudalni ¢i
otrokarsky systém). Kazda socialni skupina se vyznacovala zna¢né odliSnym Zivotnim
stylem a hodnotami. Socialni struktura méla pyramidalni tvar a socialni nerovnosti byly
na vysSi Udrovni, neZ je tomu v soucasnosti. Rezidenéni segregace proto byla
v preindustridlnich méstech velmi silnd. Spolecenské elity (tedy hlavné Slechta)
okupovaly centra mést, kde se koncentrovala politicka, administrativni a ndboZzenska
moc. V okoli centra se soustfedily klastry obchodniki a femeslnikl, pficemZ na
rezidenc¢ni segregaci mél podstatny vliv nejen druh profese, ale i etnicka ¢i nabozenska
prislusnost. Lokalizace obyvatel podle profese byla organizovand a byla zavisla
predevsim na sidle cechu v urcité lokalité. Na periferii mést byli pak segregovani
prislusnici nejchudsich spolecenskych vrstev, jakymi byli Zebraci ¢i nekvalifikovani

pracuijici (Sjoberg 1960).2

Preindustridlni mésta byla od okolniho prostoru oddélena fyzickymi bariérami
prostfednictvim opevnéni. Vystava zde proto otazka, zda se nejednalo o podobny typ
bydleni, jako jsou dnesni uzaviené rezidencni arealy, jejichz rlst miZeme pozorovat
v souCasnych méstech. Mnozi autofi (napf. Blakely, Snyder 1997; Landman 2000b;
Sheinbaum 2008) datuji historii vystavby uzavienych aredlu jiz do antiky a poukazuji na

starovékd a stredovékd opevnéna mésta C¢i hrady jako prvotni priklady uzavienych

8 Sjobergliv model je pochopitelné zjednoduseny a neni univerzalni. Prikladem je také preindustridlni
Praha, kde rozdilna socialni struktura nebyla diferencovana podle koncentrickych zén. Diferenciace byla
dand na mikrourovni podle dobrych a Spatnych adres (Ourednicek 2012).
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rezidencnich aredll. ZdUraziuji, Ze uzavirdni rezidentl pred okolnim svétem je staré
jako mésto samé a Ze se nejednd o fenomén doby postindustridlni. V této praci ovsem
vychazime 1z presvédéeni, Ze opevnénd mésta nejsou totoiné se soucasnymi
uzavienymi rezidenénimi arealy, resp. vibec nem(Zeme tyto typy srovndvat. Hlavni
rozdily vnimame predevsim v socialni heterogenité a polyfunkénosti historického
opevnéného mésta. Rozdilnd je také moznost volby — dfive za zdmi musel Zit kazdy
obyvatel preindustridlniho mésta, dnes zdlezi na vybéru kazdého jedince, zda se
separovat chce, ¢i nikoliv. Rozdilné jsou pochopitelné také ddvody vzniku fyzickych
bariér. Dfive byly zdi stavény predevsim jako obrana proti vnéjsSimu nepfiteli. Dnesni
uzaviené rezidencni aredly vznikaji zcelé fady davodld. Mohli bychom tedy
konstatovat, Ze jedinou spole¢nou vlastnosti stfedovékych opevnénych staveb a

soucasnych uzavrenych aredll je pritomnost fyzické bariéry.

Pfechod od tradi¢ni spolecnosti k moderni (kapitalistické, industridlni) ovlivnilo mnoho
aspekt lidské populace. Vznik industridlnich mést je charakteristicky bouranim
opevnéni a velkym populacnim ristem, ktery byl disledkem migrace obyvatelstva z
venkovskych oblasti (pfipadné i z jinych stat() a vysSim prirozenym pfirlstkem. Také
socidlni struktura se pochopitelné znacné zménila. Role aristokracie zacala postupné
upadat a naopak rostl vyznam novych spolecenskych tfid — burZoazie a proletariatu
(déInikd). Nova socidlni struktura byla nicméné komplexnéjsi a méla pochopitelné
vyrazny vliv na prostorovou diferenciaci mést a rezidenéni segregaci. Vyzkum
industridlniho mésta je spojen predevsim s praci Chicagské skoly (napf. Burgess 1925;
Wirth 1938; Zorbaugh 1926), pro kterou predstavovala rezidencéni segregace jedno
z dllezitych vyzkumnych témat. Segregované oblasti byly chapdny jako pfirozené
oblasti (natural areas), ve kterych dochdzelo ke koncentraci a segregaci osob
vymezenych predevsim svou pfislusnosti k urcité socialni tfidé ¢i etniku. Podle téchto
autord trh s nemovitostmi slouzi jako tfidici mechanismus pro rozélefovani lidi.
Zdaraznovano bylo, Ze prirozené oblasti vznikly na zakladé evolu¢nich mechanism(, na
zakladé sukcese a invaze. Segregace byla tedy chapana jako kulturni sila, kterd
vyplynula z pfirozené historie mést, nikoliv jako néco, co by bylo ekonomicky ¢i rasové

determinovano (Zorbaugh 1926).

Jiz v podminkach industrialni spole¢nosti dochazelo k vyclenovani socidlné silnych
pomoci fyzickych bariér. V Londyné a dalSich britskych méstech existovaly v 18. a 19.
stoleti uzaviené celé méstské Ctvrté, kam méli pristup pouze ti, kdo zde vlastnili
nemovitost (Keller 2010). Podobné uzaviené a soukromé aredly vznikaly i v USA a

dalSich zapadoevropskych méstech. Jako prvni uzavreny rezidencni aredl je nejcastéji
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citovan Tuxedo Park postaveny v roce 1885 nedaleko New Yorku (Blakely, Snyder 1997;
Vesselinov a kol. 2007). Dalsi takové objekty vznikaly v okoli St. Louis a v Kalifornii. Tyto
rezidencéni formy bydleni byly ale jiné nez dnesSni uzaviené rezidenéni aredly. Byly
uréeny pouze pro slavné a velmi bohaté lidi, ktefi se chtéli distancovat od rusného
industrializovaného mésta (Blakely, Snyder 1997). Vyskytovaly se v malém poctu, Slo
pouze o individudlni vystavbu a jejich vliv na celkové utvareni mést byl marginalni.
Dnesni uzaviené aredly uz nejsou dostupné jen nejbohat$im skupindm obyvatelstva,
ale naopak se staly bézné dostupnymi pro Sirsi spolecenské vrstvy, jsou soucasti bézné
stavebni politiky a jejich vliv je mnohem vy3si (napf. Blakely, Snyder 1997; Grant,
Mittelsteadt 2004).

3.2 Rezidenc¢ni segregace v postindustrialnim mésté

Ve spole¢nostech zapadni Evropy a USA dochazi od 70. let 20. stoleti k vyraznym
zménam, které se podle mnohych autorl daji srovnat s prechodem od tradicni
pospolitosti k moderni spole¢nosti (napf. Baumann 2006; Beck 2004; Giddens 2000;
Keller 2007).° Dochézi ke vzniku postindustridlni spole¢nosti. V zapadnich zemich je
ekonomicka restrukturalizace charakterizovana prechodem od industridlni k post-
industrialni spolecnosti, tedy kvyssi zaméstnanosti lidi v rdznych druzich sluzeb.
Pramyslova vyroba se presouvd do zemi rozvojovych. Zacind dochazet k procesu
globalizace a s ni spojené ekonomické restrukturalizaci ¢i nové mezinarodni délbé
prace. Velké firmy prechazeji od hierarchické (pyramidové) struktury k takzvanému
sitovému usporadani — centralizovana formalni organizacni struktura se méni ve
flexibilni organizaci s hustou siti vazeb subdodavatell. V postindustridlni dobé
prestavaji fungovat tradi¢ni pojistné mechanismy (predevsim socialni stat), vyskytla se
nova socialni, technologicka a ekologicka rizika (resp. doslo k jejich preméné), zménila
se politika, doSlo ktransformaci tradi¢ni rodiny ¢i genderovych roli, tradiéni
sociologické pojmy jako tfida prestaly existovat a také dochdzi k zesileni procesu
individualizace (Beck 2004). Lidské jedndni prestavd byt ovlivnéno rodinou,
genderovou ¢i tfidni pfislusnosti, jako tomu bylo v obdobi prvni modernity. Dochazi
tedy k osvobozeni jedince od tradi¢nich spolecenskych roli. Ambivalentnost procesu

individualizace je patrna tim, Ze na jedné strané pfinesla moznosti volby Zivotniho

° 0 tom, ze spolecnost a ekonomika se v této dobé silné méni, panuje mezi odborniky shoda. Shoda
byrokracie ve velkych formalnich organizacich (ndsledné i organizaci socidlniho statu) jak od levicovych
tak od pravicovych stran. Vlivem ropné krize také dochazi k rozvoji ekologického védomi a ndsledna
potfeba hospodarnéjsiho vyuzivani prirodnich zdroji velkymi firmami. Vznik nové faze modernity byl
také podminén technologickym pokrokem a prosazovanim neoliberdini deregulace (Sykora 2000).
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stylu, na druhé strané vétsi zodpovédnost jedince za jeho jednani a jeho vétsi

izolovanost (napf. Bauman 2006).

Postindustrialni transformace se zacala projevovat ve velkych méstech (viz Knox, Pinch
2010; Musil 2002; Sykora 2000). Zacind se proto mluvit o postindustridlnim
(postmodernim) mésté a postindustridlni (postmoderni) urbanizaci (Dear, Flusty 1998;
Dear 2002; Ellin 1999; Soja 2000). Nejvice je tento koncept spojen s tzv. Losangeleskou
Skolou, ktera se stavi do opozice proti tradi¢ni (moderni) Chicagské skole. Jak nazev
Skoly napovidd, autofi vychazeji ze zkuSenosti severoamerického mésta Los Angeles,
které povazuji za ,paradigmatické”, tedy takové, které udava dalsi smér smérovani nasi
spolecnosti (podobné také Low 1997). Autofi Losangeleské Skoly se vymezuji vici Skole
Chicagské, kdyz zd(raznuji prfedevsim chaoti¢nost prostorového rozmisténi namisto
organického rozmisténi, preneseni role mésta z méstského centra na periferii,
fragmentaci prostoru a spolecnosti Ci reflektovani nadlokdlnich vlivli (globalizace) na
méstskou strukturu (Dear 2002; Dear, Flusty 1998; Simon 2008).

Neni cilem této prace diskutovat a hodnotit pfistupy ke studiu postindustridlniho
mésta, jak ho charakterizuje Losangeleska skola. Pro nasi praci je dulezité upozornit na
fakt, Ze v postindustridlni spolecnosti dochazi k socidlni polarizaci (tedy zmény
v socidlni stratifikaci). Na to, Ze dochazi k polarizaci mezi bohatymi a chudymi,
upozornuje mnoho autorl (napf. Bauman 1999; Giddens 2000; Keller 2010; Sykora
2000; Urban 2008). Proces ,rozSifovani nuzek“, respektive ubytek stfedni vrstvy
obyvatel, je zplisoben mnoha faktory. Podle S. Sassen (1991) je hlavni pfic¢inou
polarizace dopad ekonomické restrukturalizace na trh prace — rlst dobre a Spatné
placenych pracovnich pfilezitosti. V soucasnych (globalizujicich se) méstech se
nachdzeji jak prestizni, kvalité placend zaméstnani (fidici a odborné profese vyzadujici
kvalifikaci), tak hlife placena zaméstnani (predevsim rGzné druhy sluzeb — napft. hotely,
restaurace). DalSim dlvodem zvysujici se polarizace je Upadek, resp. modernizace
socialniho statu. Na zvySujici se polarizaci ma vliv také pusobeni nadnarodnich
korporaci. Dlvodem muzZe byt také rozvoj informacni spole¢nosti, ktera klade naroky

na informacni gramotnost (Musil 2002).

Soucasni teoretici socialni stratifikace nevénuji mnoho pozornosti prostorové
koncentraci jednotlivych socialnich vrstev ¢i skupin (Keller 2010). Vice pozornosti se
zaméruje na koncept konce tfid (Beck 2004; Katrindk 2004), socialni konstrukci
nerovnosti, problém uzndni, interakcionalistické pfistupy k nerovnostem ¢i reprodukce
nerovnosti skrze svdj habitus (Sanderova 2008). Pravé skrze koncentrace socidlnich

skupin (predevsim ve velkych méstech) mGZeme analyzovat narUstajici nerovnosti
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v soucasnych spolecnostech. Socidlni védci, ktefi se vénuji proméndm soucasnych
mést, se stavi k problematice nerovnosti s vétsi pozornosti (napf. Sasen 1991; Marcuse
1993). Socidlni nerovnosti jsou tedy patrné predevsim ve velkych méstech, ktera se
stdvaji mistem stretavani nezmérného bohatstvi a pocetné chudoby (napf. Bauman
1999; Keller 2010; Marcuse 1993; Marcuse, van Kempen 2000; Sassen 1991; Sykora
2000).

Postindustrialni procesy premén zacaly s opozdénim probihat také v postsocialistickych
statech stfedni a vychodni Evropy. Transformace socialistického a nedemokratického
systému na systém kapitalisticky a demokraticky byla ve statech stfedni a vychodni
Evropy v 90. letech 20. stoleti doprovazena velkymi zménami v prostorové organizaci
mést. JelikoZ tato transformace stdle probihd, ma smysl hovofit o postsocialistickych
(postkomunistickych) méstech (Sykora, Bouzarovski 2012). Po padu Zelezné opony se
staty stfedni a vychodni Evropy postupné oteviely svétu a zapojily se do procesu
globalizace. V postsocialistickych méstech zacaly opozdéné probihat rlznorodé
postindustridlni procesy, které mély pochopitelné vliv na jejich prostorovou strukturu
(viz pfedevsim Ourednicek 2006; Ourednicek, Temelovd 2012; Sykora 1996, 1999,
2001, 2007a).

Jestlize postindustridlni spole¢nost a mésta nabyvaji novych forem, mulzeme
predpokladat, Ze dochazi také k proménam v rezidencni segregaci. Jen malo autort
vnima, Ze doslo k velkému posunu ve formach rezidencni segregace, které by napf.
vyzadovaly specialni oznadeni. Pojem ,postindustridlni (postmoderni) segregace” byl
podle vieho pouzit pouze jednou. Jednalo se o nazev prednasky D. S. Masseyho, ktery
zdaraznoval novy a vice komplexni model rezidenc¢ni segregace, kde klesa vyznam
rasové segregace a roste vliv tfidni prislusnosti (Massey 2011). V této préci vychazime z
presvédceni, Ze prestoZze rezidencni segregace byla patrnda i ve méstech pred-
modernich i modernich, v postindustrialnich méstech dosahuje novych forem, které
jsou odlisné. Nové jsou také indikatory a zplsoby méreni rezidenéni segregace.
Zatimco napr. v USA dfive prevaZovala rezidencni segregace podle etnické pfislusnosti
a rasy, dnes jsou dulezitéjsi ekonomické ukazatele, jako je profesni pfislusnost (Massey
a kol. 2009). Vznikaji nové typy segregovanych lokalit, kromé uzavienych rezidencnich
aredld jde napf. o gentrifikované Ctvrté a Upadkové zony mésta (Marcuse 1993;
Marcuse, van Kempen 2000). Rozdilné jsou také podminénosti a priciny vzniku, jako je
napr. Upadek socialni statu ¢i vliv nadlokalnich (globalnich) faktor(. Vsechny tyto nové
aspekty si nyni predstavime podrobnéji. Pficemz hlavni pozornost bude vénovana

predevsim separaci socidlné silnych v uzavienych rezidenénich aredlech. Dulezité je
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také upozornit na posun vnimani — na rezidencni segregaci se jiz nepohlizi jako na
prirozeny dlsledek evoluénich a trznich mechanism{, ale jako na dusledek socidlnich
nerovnosti a nespravedlnosti ve spolecnosti. Misto studia prostorovych vzorcl bydleni
a preferenci se vice zkoumaji ekonomické a socialni procesy, které vytvareji rezidenéni

segregaci (Hamnett 2001).
3.2.1 Promény méienia indikatoru rezidencni segregace

Pro analyzu trend( rezidencni segregace je nezbytné urcit metody a indikatory, podle
kterych budeme méfit Uroven segregace podle jednotlivych ukazatel(l. Tradi¢nimi a
nejéastéji pouzivanymi metodami méreni jsou index segregace, odlisnosti Ci izolace (viz
Burjanek 1997; Marcinczak, Gentaile, Stepniak 2013; Massey, Denton 1988; Temelova,
Sykora 2004). Index segregace znaci, kolik procent jedné socidlni skupiny se musi
prestéhovat, aby bylo dosazeno rovnomérného zastoupeni viech socidlnich skupin v
dané geografické oblasti; index izolace znaci pravdépodobnost, Zze se ndhodné zvoleny
¢len jedné socialni skupiny potkd se ¢lenem stejné socidlni skupiny (vice o konstrukci
ukazatell v kapitole 4.2). Indexy pocitdme za rliznorodé indikatory, pficemz za ty
tradi¢ni, nejvice pouZivané se povazuji hlavné tfidni pfislusnost a etnicita (rasa) (viz
napf. Poulsen 2009). Pro konstrukci indext je nutné disponovat daty za vsechny
(pfedevsim malé) uzemni jednotky. Nemlzeme proto vyuZit vybérovych Setfeni, ale
musime pouZivat predevsim data zcenzl ¢i rdznorodych databazi a registri. Je
problematické ztéchto dat ziskat tfidni pfislusnost, proto se vyuZivaji riznorodé
indikatory, jako je predevSim nejvyssi dokoncené vzdélani, ekonomicka aktivita,
profese a idealné i vySe ptijmu, které se ovSsem sleduji pouze v nékterych statech (napfr.
USA ¢&i Norsko). Etnickd pfrislusnost se v cenzu hodnoti predevsim podle rasy,
narodnosti, statniho obcanstvi ¢i v nékterych ptipadech podle ndbozenského vyznani.
Rezidencni segregaci miZzeme také sledovat podle véku ci struktury domacnosti (pocet
déti) (Burjanek 2005).

Mnoho komentdator( soucasnych spole¢nosti v zapadni Evropé ¢i USA zdUraznuje, Ze se
zvySuji socialni nerovnosti. Prohlubuje se socialni polarizace, tedy rist bohatych,
chudych a pokles stfednich vrstev (napf. Krugman 2011; Sasen 1991). Casto se také
uvadi, Ze s rostouci nerovnosti dochdzi k rezidencni segregaci (napf. Bauman 1999,
Keller 2010; Reich 2003). Bohati se ¢im dal vice distancuji od zbytku spolecnosti,
separuji se v uzavienych luxusnich objektech, své déti davaji do elitnich soukromych
Skol, létaji vlastnimi letadly ¢i vyuZivaji privatnich |écebnych zafizeni. Chudi jsou od
zbytku spolecnosti ¢im dal vice distancovani, protoze jsou interpretovani jako pro

spoleCnost nepotrebni. Jsou segregovani do vyloucenych ghett, jsou jim kraceny
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socialni ddavky, privatizaci socidlnich sluZeb se jim postupné zamezuje pfistup ke
zdravotni péci ¢i vzdélani. Zbytek spoleénosti se poté snazi proniknout do svéta

bohatych, ale pfedevsim neupadnout do svéta chudych (viz Keller 2010).

VysSe uvedeni autofi nevychdazeji z vypoctd tradicnich indexud, které méri uroven
rezidencni segregace. Obecné se vychdzi z predpokladu, Ze zvySujici se socidlni
nerovnosti budou doprovazeny také zvysSujici se rezidencéni segregaci. Autofi si
pochopitelné vSimaji vzniku luxusnich rezidenénich staveb na strané jedné a rozvoji
upadajicich ghett ve velkych méstech na strané druhé, které jsou také indikatorem
zvysujici se nerovnosti (napf. Bauman 1999). Vypocty indexd segregace ¢i odliSnosti
vsak na narust rezidencni segregace ve méstech zapadnich spole¢nosti v posledni dobé
pfili§ neupozoriuji. V 60. letech byla mésta v USA silné segregovana a to predevsim
podle rasové prislusnosti. Od té doby indexy segregace a odliSnosti ¢ernoSského etnika
vykazuji setrvaly pokles. U ostatnich etnik (Hispanci, Asiaté) vidime stagnaci a slaby
rast ¢i pokles (napf. Massey a kol. 2009; Logan 2013; Poulsen a kol. 2002). Snizujici se
se integraci do spolec¢nosti, gentrifikaci bélochi, depopulaci ¢ernosskych ghett i vyssi
meziregionalni a mezindrodni migraci (Alba, Romalewski 2012; Vigdor 2013). Po
poslednim cenzu v USA se proto rozbéhla debata, do jaké miry jsou USA jesté
segregovanou zemi, pficemZ nékteré novinové ¢lanky optimisticky oznacovaly 21.
stoleti za vék konce rezidencni segregace v USA (viz Denton 2013). Védecké zpravy
ovsem znély daleko stfizlivéji, kdyz zdlraznovaly, Ze hodnoty segregacnich index( jsou
stale dost vysoké, klesaji velmi pomalu a stdle existuje mnoho vysoce segregovanych
méstskych ¢tvrti, kde Ziji nejen ¢ernosi, ale i Hispanci oddélené od zbytku spole¢nosti
(Alba, Romalewski 2012; Logan 2013).

Rezidencni segregace se v USA vidy spojovala predevsim s Afroamericany (viz Sykora
2010), z tohoto dlivodu je pokles indexu odliSnosti mezi bilymi a ¢ernymi oznacovan za
pokles segregace jako celku. Na druhou stranu je ovsem patrné, Ze dochazi ke
zvySovani indexl segregace podle tridnich prislusnosti, charakterizovanych predevsim
podle profese (Massey a kol. 2009). V USA se mluvi o nastupu nového rezimu
segregace, kde jiz prostorové oddéleni nebude charakterizované rasovou, ale spisSe
tridni prislusnosti. Rasové nerovnosti jsou tak spiSe na Ustupu, priCemzZ roste vyznam
nerovnosti socioekonomickych. Ve méstech USA také pochopitelné dochazi k novym
segregacnim proceslim, jako je napf. vznik imigrantskych (predevsim hispanskych)
enklav (Alba, Romalewski 2012) ¢i uzavienych rezidencnich aredld, ve kterych se

koncentruje predevsim socialné silnéjsi obyvatelstvo (viz dale).
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Také v zapadoevropskych méstech se mluvi o rostoucich nerovnostech a rezidenéni
segregaci. | zde je ovSem patrné, Ze v poslednich letech hodnoty index( segregace a
odlisnosti podle etnické prislusnosti (v soucasné Evropé dllezitéjsi, nez je prislusnost
tfidni) spiSe stagnuiji, nez Ze by vyrazné rostly ¢i klesaly (Musterd, van Kempen 2009).
Je také patrné, Ze Uroven segregace je zde daleko nizsi nez v USA. Autofi upozoriuiji, ze
soucasna mira rezidencni segregace v evropskych méstech by neméla byt chapdana jako
zasadni problém, ktery oslabuje ekonomickou vykonnost daného mésta (Musterd
2006).

Polarizace mezi chudymi a bohatymi a tedy i uroven rezidenéni segregace
v postsocialistickych statech stfedni a vychodni Evropy neni tak vysoka jako napf. v
USA, Latinské Americe ¢i v nékterych statech zapadni Evropy, a proto zatim tomuto
tématu neni vénovana tak velka pozornost (viz napf. Marcinczak, Musterd, Stepniak
2013). Nicméné i zde vzniklo v poslednich letech nékolik studii. PfedevSim se jednd o
kvantitativni analyzy segregace, ve kterych je za pomoci srovnani indexu segregace Ci
odliSnosti mezi za¢atkem a koncem 90. let 20. stoleti (roky, kdy probéhly cenzy)
hodnocen vyvoj urovneé rezidencni segregace. Na zakladé kvantitativnich dat je patrné,
Ze v postsocialistickém mésté nastal jisty paradox. V deseti letech po padu
komunistickych rezimU klesd uUroven rezidencni segregace pfi pouzivani klasickych
nastroju méreni i presto, Ze dochdzi ke zvySovani socidlnich nerovnosti. Pokles indexu
segregace byl zaznamendn mezi lety 1991 a 2001 také v Praze (Sykora 2007b).
S podobnou situaci se miZzeme setkat také v polskych méstech, napf. ve Varsavé,
Krakové a LodZi (Marcinczak, Gentaile, Stepniak 2013) & v rumunské Bukuresti
(Marcinczak a kol. 2014).

Klesajici hodnoty indext segregace a odliSnosti ovSem nemusi znamenat, Ze v
postsocialistickych méstech nedochazi k rezidencni segregaci. Je patrné, Zze dochazi k
segregacnim a separacnim procestim, jako je suburbanizace, gentrifikace ¢i vystavba
luxusnich rezidencnich projektl a uzavienych rezidencnich aredll; patrny je také rlst
etnickych enklav ¢i upadajicich a vyloucenych lokalit socialné slabych (Marcinczak,
Gentaile, Stepniak 2013; Sykora 2009). Nastava zde proto jisty ,paradox post-
socialistického mésta“ (Sykora 2007b), kdy zvysujici se socialni nerovnosti a probihajici
segregacni procesy vedou ke snizovani prostorovych nerovnomérnosti. Tento paradox
se da vysvétlit poklesem socidlniho statusu socidlné silnych sidlist a naopak migrace
obyvatel vyssiho statusu do relativné slabsich lokalit (tedy do obci v zazemi velkych
mést a vnitfniho mésta) (Sykora 2010). Pokles Urovné rezidencni segregace podle

tradi¢nich ukazatel( je nicméné jev pouze docasny: ,je jen otazkou casu, kdy na
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sidliStich budou Zit vétSinové socidlné slabi, zatimco v suburbech socialné silnéjsi. Pak
vysoce pravdépodobné mira segregace poroste a s ni i pocet separovanych a
segregovanych lokalit. Postsocialisticky paradox zddanlivé nivelizace se rozplyne a

segregace se projevi naplno.” (Sykora 2010, s. 77).

Zjistilo se tedy, Ze tradi¢ni mérici metody jako index segregace, index odliSnosti ¢i index
izolace nejsou pro hodnoceni sou¢asného postsocialistického mésta vhodné, protoze
jsou platné pouze v prostfedi, kde existuje stabilni vztah mezi prostorovym vzorcem
rozmisténi socidlnich skupin a mechanismy rozmisténi (Sykora 2010). Proménuji se
také indikatory segregace ve méstech USA ¢i zapadni Evropy. Méli bychom si byt proto
védomi omezené vypovidajici schopnosti téchto indexd pro proménujici se

postindustridlni spolec¢nost.
3.2.2 Nové formy rezidencni separace a jejich rozmisténi

V postindustridlni spole¢nosti dochazi ke vzniku novych typl segregovanych lokalit,
které v drivéjSich dobach neexistovaly. Jedna se predevsim o typ tzv. novych socialné-
prostorovych formaci, kde se separuje ¢i je segregovdno socidlné homogenni
obyvatelstvo (Marucuse, van Kempen 2000; Sykora 2009). Mezi tyto lokality mizZzeme
radit citadely (neuzaviené separované ctvrti bohatych), uzaviené rezidencni arealy,
suburbia, gentrifikové oblasti, etnické enklavy, upadajici ghetta ¢i edge cities (mésta na
okrajich). Podivame se detailnéji na uzavrené rezidencni aredly jako na pfiklad

rezidencni segregace.

Uzaviené rezidencni arealy se velmi ¢asto uvadéji jako nejviditelnéjsi (extrémni) priklad
rezidencni separace (napf. Atkinson, Flint 2004; Blakely, Snyder 1997; Le Goix 2005;
Kovacs, Hegedus 2014; Marcuse, van Kempen 2000; Sykora 2009; Temelova, Sykora
2004). Rezidenti uzavienych rezidencnich arealli davaji svoji separaci od okolni
populace zietelné najevo, a to prostrfednictvim fyzickych bariér, které zamezuji vstupu
do aredlu a privatizuji vefejny prostor. Ukazuji tak, Ze prostor v okoli jejich bydlisté
chtéji mit oddéleny od ostatnich socidlnich skupin. V téchto uzavienych aredlech se
dobrovolné separuji obyvatelé stejnych socialnich vrstev, s podobnym Zivotnim stylem,
stejného etnika, rasy ¢i véku (Blakey, Snyder 1997; Grant, Mittelsteadt 2004; Roitman
2005; Leisch 2002). Uzaviené rezidencni oblasti se proto vyznacuji socidlni

homogenitou a vnéjsi odliSnosti od okolni populace.

Uzavrené rezidencni aredly se v literatufe velmi Casto charakterizuji jako luxusni misto
bydleni bohatych a socidlné silnych (napt. Bauman 1999; Keller 2010; Marcuse 1993;

Marcuse, van Kempen 2000). Prvni uzaviené rezidencni aredly, které vznikaly v USA,

37



byly skutec¢né vysoce luxusni bydleni uréené pro nejbohatsi spolecenské vrstvy.
PFiblizné od 70. let 20. stoleti zacalo vSak byt bydleni v uzavienych aredlech vice
dostupné i pfislusnikiim stfednich vrstev (Blakely, Snyder 1997). V USA se zde dnes
koncentruji pfisludnici ridznorodych spolecenskych vrstev a etnicity (Sanchez a kol.
2005; Vesselinov 2008). Ale i tak jsou uzaviené rezidencni aredly stdle charakteristické
socialni homogenitou jejich rezidentd. Je logické, Ze skladba obyvatel téchto objektl je
v rliznych ¢astech svéta rozdilnd. Napf. v USA ¢i Latinské Americe, kde jsou rozdily mezi
bohatymi a chudymi podstatné, jsou i hodnoty rezidencni segregace daleko vyssi nez

v Evropé, kde je socidlni homogenita méné patrna.

Nékteri autofi upozornuji, Ze vztah mezi uzavienymi reziden¢nimi aredly a rezidencni
segregaci nemusi byt tak jednoznacny, jak se obecné uvadi, ale Ze tento vztah je
slozitéjsi a komplexnéjsi (Roitman 2005; Vesselinov 2008). Pfedevsim ve statech
Latinské Ameriky, kde je segregace jiz velmi vysoka, nemusi vystavba uzavienych
areald nutné vést k dalsimu zvySeni Grovné rezidenéni segregace (Alvarez-Rivadulla
2007). Dale mohou byt rozdilné mechanismy vzniku uzavienych rezidenc¢nich areal( a
segregace obecné (Vesselinov 2008). Jak jiz bylo feceno, v USA v poslednich letech na
jedné strané dochazi k poklesu rezidenéni segregace podle rasy a na strané druhé k
vystavbé uzavienych rezidencnich areall. DUsledkem desegregace Afroameri¢anl a s
ni spojeny vyssi strach z kriminality je pokladan za jednu z pfiéin vzniku uzavienych
aredlu (Blakely, Snyder 1997; Keller 2010).

V postsocialistickych méstech je situace ponékud odlisna. Uzaviené rezidencni arealy
jsou symboly luxusniho, nedostupného bydleni (Polanska 2010). Separuje se zde
homogenni, socidlné silnéjsi (bohatsi) obyvatelstvo (Kovacs, Heged(s 2014). Pravé
vznik uzavienych rezidencni aredll je proto povazovan za jeden z indikator( rQstu

rezidenc¢ni segregace v postsocialistickych méstech (Sykora 2009).

Nové formy rezidencni segregace a separace nevznikaji v postindustrialnich méstech
podle jasné danych logickych zavislosti. Jednou z odliSnosti postindustridlni spole¢nosti
od spolecnosti industrialni je jeji vétsi sloZitost, ktera se projevuje v prostorové
strukture mésta. Modely prostorové struktury industridlnich mést vychazeji z prace
autord Chicagské Skoly socialni ekologie (Burgess 1925). Reprezentuji je predevsim
Burgessliv model koncentrickych zén, Hoytlv sektorovy model a Harris-UllmanQv
vicejaderny model. Podle predstavy téchto autorl se prostorova struktura meésta
vyznaCuje pravidelnosti a fadem. Mechanismem utvareni prostorové struktury bylo
plUsobeni evoluénich (biotickych), resp. trznich principl. Struktura industridlniho mésta

se vysvétlovala pomoci metodologie pfirodnich véd a pozdéji i matematickych modeld
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(Sykora 1993; Sykora, Sykorova 2007). Predstavitelé Losangeleské Skoly, hodnotici
postindustridlni mésto, naopak tvrdi, Ze struktura postindustrialniho mésta je mnohem
slozZitéjsi a vytvarena tolika rdznorodymi procesy, Ze jiz nema smysl hledat v méstské
struktute rad a zdkonitosti (Dear, Flusty 1998). Vyzkumnici postindustridlniho mésta v
této souvislosti mluvi o keno kapitalismu. Tedy Ze prostorova struktura mésta je
utvarend podobné nahodné jako v loterijni hie keno. Vice neZ pfirozené oblasti, které
jsou vytvarené ekologickymi principy, je zdlrazfiovana predevsim fragmentace mésta.
Uzaviené rezidencni aredly patfi spolecné s mésty na okraji (edge cities) a tematickymi
parky mezi nové prvky postindustridiniho mésta, jejichz lokalizace je dand spiSe
nahodou nezZ urcitymi logickymi mechanismy (napf. Dear 2002; Dear, Flusty 1998; Le
Goix 2005).

3.2.3 Nové podminénosti vzniku separovanych lokalit

Rezidencni segregace v postindustridlni dobé se vyznacuje kromé zmén v indikatorech
a vzniku novych forem predevsim novymi podminénostmi segregacnich procesu. Vznik
segregovanych lokalit je pochopitelné komplexni a mnoha faktory podminény proces
(napf. Massey, Denton 1988; Temelova, Sykora 2004). Samoziejmé Ze vliv ma také
mnoho faktor(l, které nemGzeme oznacit za postindustrialni. Jde predevsim o socidlni
nerovnosti a odliSné Sance v pfristupu k bydleni, moznosti ve vybéru, dale pak
individualni preference (touha zit v okruhu sobé podobnych lidi), vliv ma také politika
verejného sektoru ¢i reprezentace dané lokality (socialni skupiny) (Sykora 2010). Na
druhou stranu maji na rozvoj rezidencni segregace a separace v poslednich letech velky
vliv i riznorodé procesy postindustridlni transformace. Jde predevsim o upadajici roli

socialniho statu a ekonomickou restrukturalizaci (van Kempen, Murie 2009).

Detailnéji proto nyni budou diskutovany postindustridlni transformace, které jsou v
nékterych oblastech podminénosti a nékde i pfi¢inou vzniku separovanych lokalit.
Primarni pozornost pritom bude soustfedéna na vznik uzavienych rezidencnich areald,
i kdyz diskutované procesy maiji velky vliv na vznik dalSich segregovanych a
separovanych lokalit. PGjde o procesy, které jsou vyznamné predevsim pro

transformaci postindustridlniho mésta.

Typickym rysem postindustridlnich mést je jejich fragmentace (Knox, Pinch 2010).
Spole¢nost ¢i mésta byla vidy rozdélena podle rlznych charakteristik. Rozdélené
mésto/spoleCnost ovsem nemusi znamenat fragmentované. S jistou mirou
zjednoduseni o fragmentaci hovofime, az kdyz dochazi k rozpadu celku na samostatné

fungujici (samostatné organizované) ¢asti. Fragmentaci mizZeme rozumét jako proces,
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ktery doprovazi prechod k postindustridlni dobé (Petrusek 2006). Lze ji chapat ve
Ctyfech vyznamech: fragmentace myslenek, spolec¢nosti, kultury a prostoru. VSechny
tyto aspekty spolu pochopitelné souvisi a navzdjem se ovliviiuji. Fragmentace myslenek
se projevuje ztratou viry v modernost jako takovou. Mluvi se proto o zavrieni projektu
modernity a nahrazeni kvalitativné odliSnym pojmem postmodernity. Mnoho
vyznamnych autor( zdUraznuje, Ze nedoslo k odvrzeni modernity, ale k potiebé jeji
reflexe (Beck 2004). Potfeba reflexe modernity je doprovdzend zvySenim anomie,

nejistoty, nedlvéry a pocitu strachu (Keller 2009).

Pravé rostouci nejistota a strach se projevuji rozvojem uzavienych rezidencnich areald.
Vyssi snaha o zabezpecleni sebe a své rodiny je pravdépodobné nejcastéji uvadénou
pri¢inou vzniku uzavienych objekt( (Blakely, Snyder 1998; Landman 2004; Low 2003).
Mezi lidmi prevladd touha chranit svlj prostor pred ostatnimi a Zit v socidlné
homogennim prostfedi s vysSim pocitem komunitni soundleZitosti (Blakely, Snyder
1997). Zacind se proto mluvit o militarizaci méstského Zivota ¢i vzniku opevnéného
mésta (Davis 1990). Také diky technologickému rozvoji dochazi k vystavbé uzavienych
rezidencnich lokalit s fyzickymi bariérami (bradny, zdi, kamerovy systém), jejichz
hlavnim cilem je zamezeni vstupu nezddoucim osobdm. Bariéry jsou patrné nejen u
privatnich rezidencnich objektl, ale také ve verejnych a poloverejnych prostranstvich.
V USA, Latinské Americe ¢i Africe strach z kriminality a nasili neustale roste. Lidé se vice
boji chudych a pristéhovalc(, kterych neustale pfibyva, maji strach z prislusnik( jinych
ras Ci teroristl. Rezidenti maji predstavu, Ze v bezpecnéjSim prostiedi uzavienych
aredll budou pred svétem plnym zloby a nasili ochranéni (Blakely, Snyder 1997).
Strach z kriminality jako hlavni faktor vzniku uzavienych rezidencnich aredll je velmi
popularni v zemich svysokou urovni kriminality, jako jsou lJihoafrickd republika
(Landman, Schonteich 2002), USA (Blakely, Snyder 1998) ¢i staty Latinské Ameriky
(Roitman 2005; Durington 2006). Strach a nejistota nejsou v nékterych oblastech
pouze pricinou, ale i disledkem rozvoje uzavienych rezidencnich areald (Low 2003).
Vystavba uzavienych rezidencnich aredll pfrispiva k vyvareni diskurzu strachu, ktery
napr. zplUsobuje, Ze v USA dochazi ke zvySovani strachu z kriminality, prestoze jeji

uroven klesa (Blakely, Snyder 1998).

Kulturni fragmentace se zvySuje diferenciaci Zivotnich stylli, postoju Ci spotiebniho
chovani. Tedy i diverzifikace poptavky po rGznych typech bydleni véetné uzavienych
rezidencnich areal(. Fragmentace prostoru se projevuje predevsim rozvojem novych
forem rezidenc¢ni segregace, o kterych jiz byla fe¢. Fragmentace spolecnosti je

zpUsobena rozsifovanim procesu individualizace a vznikem nové socialni struktury.
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V postindustridlni spolecnosti podle Kellera (2010) vznikaji tfi socidlni vrstvy, které je
mozné vymezit podle ekonomické Urovné a Zivotniho stylu. Tyto vrstvy nazyva svéty,
protoZze mezi nimi prakticky nedochazi k interakci, kazda vrstva si Zije ve svém vlastnim
svété a navzajem se pfiliS nepotfebuji. Vznikaji tak paralelni svéty bohatych elit,
chudych deklasovanych a diferencovanych stfednich wvrstev. Socidlni struktura
postindustridlni spole¢nosti se méni od spojitych, souméfitelnych a jemné
odstupriovanych nerovnosti aZ po naprosté nesouméfitelnosti (Keller 2010).
V postindustridlni spole¢nosti tedy dochdzi ke zméndm v socidlni stratifikaci a
nerovnosti. V. moderni spolecnosti byly nerovnosti také patrné, nicméné socialni
struktura postmoderni spolecnosti se vyznacuje vétSi polaritou mezi bohatymi a
chudymi. Zatimco odmény a mzdy u nejvySe postavenych zaméstnancl rostou, u
stfedné a nizko postavenych zaméstnancll klesaji nebo stagnuji (Harvey 2012; Keller
2010).

Nejvice jsou zmény v socialni struktufe patrné ve velkych méstech (napf. Bauman
1999; Keller 2010; Sassen 1991; Marcuse 1993; Marcuse, van Kempen 2000; Sykora
2000). Uzavriené rezidencni aredly vznikaji pravé predevSim v mistech s vysokou
socialni polarizaci, jako je Latinskd Amerika, USA ¢&i Jihoafricka republika (Blakely,
Snyder 1997; Landman 2004). V polarizované spole¢nosti dochazi k vyssi potiebé jedné
socidlni skupiny kontrolovat pomoci fyzickych bariér vlastni prostor pred nezadoucimi
jedinci (Bauman 1999). Uzaviené aredly v tomto kontextu slouZi jako demonstrace
socialni prestize a odliSnosti jejich rezident(i oproti okoli ve stylu ,tady bydlim ja, sem
nikdo nesmi“ (viz napt. Blakely, Snyder 1997; Kajdanek 2009; Low 2003; Sanchez a kol.
2005). Socialni polarizace oviem neni pouze pfricinou, ale také dusledkem rozvoje

uzavienych rezidencnich areall (Atkinson, Flint 2004; Vesselinov a kol. 2007).

Pfechod k postindustridlni spolecnosti je spojen s procesem globalizace, kterd se mimo
jiné vyznacuje i vyraznym dopadem na velkd mésta (Sykora 2000). Dochazi k vytvareni
nové hierarchie svétovych mést, kdy na nejvyssim hierarchickém stupni jsou predevsim
mésta s vysokou koncentraci sidel nadnarodnich spole¢nosti (Knox 2002). Globalizace
ma dullezity vliv na zménu prostorové struktury globalizujicich se mést, a to
prostrednictvim nékolika obecnych trendd (Sykora 2000). V této praci je pro nas
dllezité upozornit predevsim na skutecnost, Ze dochazi k internacionalizaci kapitalu a
pracovnich sil. Vznikaji nadnarodni spoleénosti, které sva ustfedi koncentruji
predevsim do svétovych meést na nejvyssim stupni globalni sidelni svétové hierarchie.
Dochdzi také k rozsifovani pobocek nizsiho vyznamu do mést na nizsi hierarchické

urovni. Do takovych mést se poté stéhuji relativné bohati manaZefi nadnarodnich
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korporaci, ktefi vyzaduji urcity standard bydleni. Jedna se napf. o luxusni vybaveni
bytu, moderni design, poskytovani riznych sluzeb a predevsim zajisténi bezpecnosti.
Vyzkumy v Saudské Ardbii (Glasze 2006), v Africe (Grant 2005) &i v Ciné (Wu, Webber
2004) poukazuji na fakt, Ze zaméstnanci nadnarodnich firem preferuji bydleni
v uzavienych rezidencnich aredlech. Zemé, kam se zaméstnanci na néjaky Cas stéhuji,
se Casto kulturné odliSuji a droven kriminality mGze byt vyssi. Relativné bohatsi

manazefri vyzaduji také vyssi standard v poskytovani rliznych sluzeb a zabezpedeni.

Vliv internacionalizace kapitdlu na promény mést se projevuje prostfednictvim
vystavby nemovitosti, kdy na trhu hraji vyznamnou roli nadndarodni developerské firmy
a globdlni investovani do nemovitosti. V podminkach kapitalismu je naprosto nezbytné
volny kapital znovu investovat, jinak firmy ztrati svoji konkurencni vyhodu a krachuji
(Harvey 2012). S internacionalizaci kapitalu v postindustridlni spolecnosti ovsem
dochazi k akumulaci kapitdlu jiz ne firmami, ale pfedevsim bankovnim sektorem, ktery
opét musi kapital dale investovat, pficemz diky globalizaci se to mUzZe dit kdekoliv na
svété. Investovat nemusi jen firmy a banky, ale také soukromé osoby, protoZe ani pro
né neni vyhodné volny kapital neinvestovat. Jako velmi bezpecné a z dlouhodobého
hlediska i vyhodné jsou povaiovany investice do nemovitosti. Diky deregulaci a
internacionalizaci se trh s nemovitostmi stava globalnim. Lidé z rliznych koutl svéta tak
mohou kupovat nemovitosti prakticky kdekoliv. Investuje se tedy predevsim
v atraktivnich lokalitach, kde existuje redlny predpoklad dalSiho rlstu cen. Jedna se o
vyznamna meésta, turisticky vyhleddvana ¢i dalsi atraktivni mista s relativné nizkymi

cenami nemovitosti (tedy i Praha).

Snaha o zabezpeceni investice ma vliv také na rozvoj uzavienych rezidencnich aredlq,
protoze investice do bytu vuzavieném (i stfeieném objektu mlzie byt Iépe
zabezpecena pred znehodnocenim (napf. Atkinson, Blandy 2005). Koupi-li ¢lovék
nemovitost predevsim na investici, pocitd dopfedu stim, Ze byt nebude obyvat
celoro¢né. Pokud v byté neZije, je pak jeho snaha o vétsi zabezpeéeni majetku pomoci
ostrahy, spravcovské sluzby a fyzickych bariér logickd. Rozsah nemovitosti koupenych
na investici lze sledovat podle vlastnické struktury. Vyssi zastoupeni podilu firem a
cizinch jako vlastniki nam muze indikovat vyssi podil koupenych bytl pravé na
investici. Pfedevsim je to patrné u cizincQ, ktefi maji trvalou adresu v zahranici, a to
hlavné u obcanl z oblasti byvalého Sovétského svazu, protoZe je obecné znamo, ze

nejvétsimi investory jsou v poslednich letech pravé oni.

Postindustrialni obdobi je charakteristické rozvojem neoliberdlni politiky (viz napf.

Keller 2010; Krugman 2011; Harvey 2012). Neoliberalismus je ¢asto predstavovan jako
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ideologie volného trhu s minimdlnimi zasahy statu do ekonomiky. Neoliberadlové
prosazuji privatizaci a deregulaci jako efektivni ndstroj pro zvySeni predevsim
ekonomické Urovné. Dochazi k privatizaci bezpecnosti a vefejného prostoru.

Neoliberalni politika umoznuje vsem jedincim ekonomicky racionalni chovani.

Podle neoliberdlni teorie klubovych statkd vznikaji uzaviené rezidencni aredly pravé
z ekonomické racionality vSech zainteresovanych aktér(. Pro mistni spravu je vyhodné,
Ze nemusi zabezpecdovat rGzné druhy spravy ¢i sluzeb (uklid silnic, odklizeni snéhu,
zajistovani bezpecnosti) (Glasze 2005). Mistni sprava tak podporuje novou rezidencni
vystavbu, protoze nemusi hradit ndklady za vystavbu infrastruktury a také tim zvysuje
obecni pfijmy, plynouci z koncentrace socialné silnych danovych poplatnik(i (Le Goix
2005). Rezidenti mohou vyuZivat soukromé spravy, kterd maze byt v mnoha ohledech
kvalitnéjsi, a dale profituji na vyuzivani spolecného vybaveni (bazén, tenisovy kurt).
Developefi zase mohou profitovat z prodeje Uspésného projektu (Glasze 2005). Neni
proto ndhodou, Ze nejvétsi rozvoj uzavienych rezidencnich aredl(i je prfedevsSim v
zemich s rozvinutou neoliberalni politikou (USA, Velka Britanie, Latinskd Amerika) a

naopak mensi vystavba uzavienych aredll probiha v zapadni a severni Evropé.

S rozvojem postindustridlni spoleénosti je patrny postupny odklon od fordismu, ktery
se vyznacoval masovou a unifikovanou vyrobou a spotfebou (napt. Blazek, Uhlif 2002).
Nyni dochazi k vyrazné diverzifikaci spotfebniho chovani a vyroby. Vznikaji malé,
flexibilni a UZeji zamérené (specializované) firmy. Zaroven dochazi k prudkému rozvoji
marketingu a inovaci, které jsou v postmoderni spole¢nosti jiZz naprosto nutnou
podminku preziti firmy (napf. Reich 2003). Spotfebitelé maji stale vice informaci o
moznostech, které jsou jim nabizeny, a tak firma musi neustdle inovovat, aby ziskala
konkurenéni vyhodu. Vyssi flexibilita a inovativnost se €asto spojuje predevsim s

malymi firmami (Reich 2003).

Postindustrialni mésto jiz neni vnimano jako jednotka produkce, ale jednotka spotieby.
Developefi proto maji velky vliv na méstsky prostor. Také oni samozifejmé musi
neustdle analyzovat, co si zdkaznici Zadaji, a vytvaret inovace v produktech, které
budou zdkaznikim nabizet. PrestozZe bydleni nelze povaZovat za béZznou komoditu jako
napr. auto Ci telefon, inovace jsou i zde nutné. Aby developefi dosahli svého hlavniho
cile, tedy zisku, musi neustdle vytvaret nové produkty v oblasti bydleni. Flexibilnéjsi a
inovativnéjsi jsou predevsim mensi developefi, ktefi se snazi pomoci novych napadu a
specializace pronikat na realitni trh (Brabec, Machala 2013). Na vznik uzavienych
rezidencnich aredld mohou mit hlavni vliv pravé developefi. Uzaviené rezidencni

aredly mohou slouzit jako tento typ inovace (napft. Leisch 2002).
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3.3 Vyzkum rezidenc¢ni segregace a uzavienych rezidencnich areali v
Cesku v poslednich letech

Problematice rezidenéni segregace se v Cesku od roku 1993 vénuje & vénovalo nékolik
autor(i jak na obecné, tak na konkrétni Urovni. V roce 1997 vysel v Sociologickém
Casopise ¢lanek od brnénského sociologa A. Burjanka s vystiznym ndzvem ,Segregace”
(Burjanek 1997). Jednalo se o prehledovy clanek, ktery predstavoval problematiku
rezidencni segregace Ceskym ctenarim. Hlavni pozornost byla vénovana definici a
mozZnostem méreni segregace a prehledu vybranych empirickych ¢lankd, vénujicich se
segregaci socialné slabych v nékolika evropskych méstech. Sir$i prehledovou studii
rezidencni segregace vytvorili J. Temelova a L. Sykora. Cilem této studie bylo predevsim
poukdzat na negativni dlsledky rezidencéni segregace a moZnosti prevence a napravy
(Temelovd, Sykora 2004). Publikace vychazela z projektu ,Prevence prostorové
segregace”, financované Ministerstvem pro mistni rozvoj CR. Projekt probihal v letech
2004-2005 v Centru pro vyzkum mést a regionl Prirodovédecké fakulty Univerzity
Karlovy v Praze. Jeho cilem bylo predevsim rozvinuti odborné debaty a vytvoreni
teoretického zaramovani rezidencni segregace. V ramci projektu probéhla také
odborna konference, které se ucastnili jak akademicti pracovnici, tak lidé z mistnich
sprav Ci neziskovych organizaci. Z konference vzeSel i obsahlejsi sbornik, ktery
obsahoval celkem 13 pfispévka, které se vztahovaly jak k obecnym diskuzim, tak ke

konkrétnim vyzkumm (Sykora, Temelova 2005).

Stejny vyzkumny tym nasledné v letech 2005-2006 pokracoval v projektu ,Segregace v
Ceské republice: stav a vyvoj, pfi¢iny a ddsledky, prevence a naprava“. Projekt se
zabyval kvantitativnim méfenim trovné segregace v Cesku, jeji percepci zastupci mistni
spravy, jeji reprezentaci v medidlnim diskurzu, vyzkumem mechanismi a dUsledku
rezidenéni segregace v Cesku a predstavenim rGznych moZnosti prevence a zmirnéni
negativnich dlsledkd segregace. Autofi vyuZivali rozmanitych metod sbéru a analyzy
dat. Vychazeli jednak z vysledk( SLDB 1991 a 2001 (pracovali predevsim s daty za
zakladni sidelni jednotky). Dale provedli dotaznikové Setfeni zastupcd mistni
samospravy a analyzu médii. Provedeno bylo také 8 pripadovych studii vyvazené
vybranych segregovanych a separovanych lokalit. Vysledky projektu byly popsané
predevsim v zavérecné zpravé projektu (Sykora a kol. 2007), ¢astecné i v rlznych
védeckych a populdrnich ¢lancich. Pozdéji z projektu (z ¢asti s obménénym tymem)
vySla i populdrné psana monografie ,Rezidencni segregace”, urCena predevsim

zastupcm mistnich sprdv a samosprdv (Sykora 2010).
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Autofi'® predpokladali, ze v dlsledku nardstajici pfijmové nerovnosti, diverzifikace
nabidky bydleni, Zivotnich styld a mozinosti v Cesku dochdzi ke zvy$ovani rezidenéni
segregace. Na zdkladné kvantitativni analyzy dat ze SLDB se nicméné nepotvrdil nar(st
indexU segregace a odliSnosti mezi lety 1991 a 2001 u prakticky Zadnych tradi¢nich
indikator( segregace (vzdélani, vék, profese, statni obcCanstvi). Analyzy se provadély za
zakladni sidelni jednotky. Tato Uzemni specifikace se oviem ukdzala byt nedostatecna,
protoZe segregované lokality nemusi kopirovat jeji vymezeni. NejcastéjSim rozsahem
segregované lokality je totiz spiSe mensi aredl ¢i jediny dim. Celkem byly
identifikovany 4 socialni skupiny, u kterych dochazi krezidenéni segregaci ve
specifickych lokalitach, ,socidlné-prostorovych formacich”. Jedna se socidlné silné,
ktefi se separuji v tradi¢nich bohatych vilovych ¢tvrtich a luxusnéjsich lokalitach nové
bytové vystavby. Dale se jedna o socidlné slabé, kteti jsou segregovani v upadajicich
sidliStich, ve vnitroméstskych ctvrtich levného, zpravidla socidlniho bydleni ¢i
v holobytech pro socidlné nepftizplsobivé a neplati¢e najemného. V téchto lokalitach
mUZe dochdazet ke koncentraci Romu, ktefi mohou obyvat specifické lokality vytvorené
Ci posilené administrativni alokaci bydleni. Posledni sociadlni skupinou jsou cizinci, ktefi
jsou koncentrovani v rozmanitych lokalitach, jako jsou luxusni nemovitosti s vysokym
podilem cizincl na jedné strané a délnické ubytovny na strané druhé. Nejvice se
v Cesku spojuje rezidenéni segregace se socialné slabymi Romy, kterym je vénovana i

nejvétsi pozornost médii a zastupcli mistni samospravy.

Kromé& vyse diskutovaného projektu se problematice rezidenéni segregace v Cesku
vénovaly minimalné dvé diplomové prace. S. Hastrmanova kvantitativné analyzovala
rezidencni diferenciaci socioekonomickych tfid v Praze podle prazskych spravnich
obvod(, predevsim z dat ze SLDB 2001. Nizké hodnoty index( segregace ¢i odliSnosti
ukazuji, Ze na uUrovni spravnich obvodli nemizeme mluvit o vzniku segregovanych
Ctvrti v Praze. Autorka nicméné upozornuje na probihajici segregacni procesy, jako je
suburbanizace, nova bytova vystavba ¢i upadajici sidlisté, které mohou hodnoty
rezidencni segregace zvysit (Hastrmanova 2008). Kvantitativni analyzou rezidencni
segregace v Brné a Olomouci se zabyval R. Osman, ktery také upozoriiuje na probihajici

segregacni procesy v téchto méstech (Osman 2008).

Problematice rezidencni segregace se také vénuji socialni védci z Filosofické fakulty
Zapadoceské univerzity v Plzni, napf. M. RGzi¢ka a L. TouSek. Jednd se predevSim o

texty hodnotici predevsim rlizné aspekty sociadlniho vyloudeni, napf. problematiku

1% problematiku rezidenéni segregace v Cesku dale rozpracovaval predeviim L. Sykora. Daldi ¢lenové
tehdejsiho vyzkumného tymu se vénuji jinym tématim a spiSe zdlraznuji maly rozsah ¢i neexistenci
rezidenéni segregace v Cesku (viz napt. Spackova, Oufednicek 2012, Temelova a kol. 2011).
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nazvoslovi (Tousek 2007) ¢i vliv diskurzu (RGZi¢ka 2006). Tito autofi se vénuji rezidencni
segregaci socidlné slabych, a nikoliv prostorovému oddéleni socidlné silnych.
Rezidencni segregace slabych, predevsim pak RomuU je vice viditelnd a z pohledu
odborné i vétSinové verejnosti vice problematicka. Také média vénuji vice prostoru
segregaci RomU neZ separaci socialné silnéjsich (Sykora, Temelova, Posova 2007). V
Cesku proto vzniklo nékolik studii a publikaci mapujicich a analyzujicich reziden&ni

segregaci socidlné slabych Romu (napft. Visek 2002).

Rezidencni separaci socidlné silnych je vénovano relativné méné pozornosti. Ve
vefejném i odborném diskurzu je pozornost nejvice soustfedéna na suburbalni lokality.
Suburbanizace je selektivnim procesem, protoze ne kazdy si mGze dovolit vystavét
nebo si koupit dim za méstem. Do sidel zasazenych suburbanizaci se stéhuji prevazné
majetnéjsi lidé s vysSim vzdélanim (napf. Sykora 2003). Obce, kam se novi obyvatelé
stéhuji, byly za komunismu velmi ¢asto zanedbdvané a ztracely svlij socidlni status.
V soucasné dobé zde dochazi na jedné strané k posileni socidlniho statusu, na druhé
strané k socialni polarizaci mezi ,novousedliky” a ,starousedliky”. Lokality nové
vystavby jsou mnohdy od staré zdstavby fyzicky a socidlné separované. Segregace a
polarizace je patrna predevsim v medidlnim diskurzu (Sykora, Temelova, Posova 2007).
M. Ourednicek sice nejdtive psal o ,,separaci novych obyvatel v uzavienych lokalitdch”
(Ourednic¢ek 2003, s. 250), nicméné nevidél tento stav jako trvaly a do budoucna
ocfekdaval optimisticky vyvoj: ,Tento stav je podle mého nazoru prechodny, o ¢emz
svédci zvétsujici se intenzita pozitivnich socidlnich kontaktl mezi novymi a starSimi
obyvateli sidel” (Ourednicek, 2003, s. 250). Ve svych dalSich pracich popisuje M.
Oufednicek (déle predeviim spoleéné s P. Spackovou) vzajemné vztahy jako dobré a
nekonfliktni, o rezidenc¢ni segregaci zde proto mluvit nemutzeme (Pudlova, Ourednicek
2012). Navic jako neobycejné tésné jsou podle autor(l vztahy v rdmci sousedstvi
novych rodinnych domi (nékdy i tésnéjsi nez mezi obyvateli plivodni obce ¢i oblasti,
odkud se lidé vystéhovali). L. Sykora upozoriiuje, Zze suburbanizace v praziském
méstském regionu ma charakter urban sprawlu, tedy fragmentované zastavby. Vénuje
se ovsem spiSe morfologii zastavby nez socialni strukture. Vyslovné o rezidencni

segregaci pritom nemluvi (Stanilov, Sykora 2013).

O uzavienych rezidencnich aredlech toho nebylo v Cesku napsdno mnoho. Kromé
publikaci autora této prace byly na toto téma publikovany pouze tfi studentské prace
(1 magisterska a 2 bakalarské), shodou okolnosti vSechny v roce 2010. Nejdfive se
ovsem budeme vénovat predchozim publikacim autora této prace. V roce 2007 byla

obhdjena bakalarska prace ,Gated communities v Praze” (Brabec 2007). Cilem préce
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bylo pfedevsim hodnoceni vyvoje vystavby a prostorové rozmisténi uzavienych
rezidencnich arealli v soucasné Praze. Prace vychdzela z databaze viech prazskych
uzavienych rezidencnich aredll. Také zde byla nastinéna prvni typologie prazskych
uzavrenych aredld podle miry fyzické separace na 1) stfeZzeny neoploceny areal, kde je
patrna pfitomnost bezpeénosti agentury, kterd ma v objektu vlastni sidlo a stfezi cely
aredl 24 hodin denné, ¢asto za pomoci kamerového systému; 2) oploceny nestrezeny
aredl, kde neni pfitomna bezpecnosti agentura (objekt neni stfezen), areal je nicméné
cely oplocen ¢i obezdén; 3) stieZzeny a cele oploceny aredl a v sidle je pfitomna
soukroma bezpeénostni agentura. Vyvoj vystavby byl redukovan spiSe na popis
jednotlivych projektl, nicméné zde bylo poukdzdno na to, Ze v prvnich fazich byly
prazské uzaviené aredly vysoce luxusnim bydlenim uréenym pro vyssi spolecenské
vrstvy a cizince, a postupem casu zacalo byt bydleni v téchto aredlech vice dostupné i
pfislusnikim stfednich vrstev. Bylo patrné, Ze s vys$Si dostupnosti dochazelo v

710

poslednich letech ke znac¢nému zvySeni poctu uzavienych rezidencnich areald.
Vysledkem prace bylo také hodnoceni prostorového rozmisténi uzavienych areal(.
Zatimco v USA, Latinské Americe i Velké Britdnii jsou tyto aredly lokalizovany
pfedevsim v suburbdlnich oblastech s dostatkem volného prostoru, tak v Praze je
hlavni lokalizace ve vnitfnim mésté, pricemz se jedna predevsim o komplexy bytovych

domd.

Na bakalarskou praci navazala prace diplomova, kterda se zabyvala revizi vyvoje

’

vystavby, typologii a prostorovému rozsifeni uzavienych rezidencnich areadlq,
predevsim pak diskuzi pfic¢in vzniku a dlsledkdm téchto rezidencnich projekt( (Brabec
2009). V praci je pomérné rozsahly teoreticky ramec, kde se diskutuje definice a
vlastnosti uzavienych aredld, pri¢iny a dusledky jejich vzniku. Vétsi pozornost je
vénovana také srovnani uzavienych aredll v jednotlivych geografickych oblastech
(Severni a Latinskd Amerika, Jizni Afrika ¢i stfedni a zapadni Evropa) se situaci v Cesku.
Empiricky vyzkum vychdzel z aktualizované databaze vSech uzavienych rezidencnich
aredll a z dvaceti polostrukturovanych rozhovoru s rezidenty vybraného stfezeného a
oploceného arealu (Podvinny mlyn). Prace poukdazala na fakt, Ze vznik uzavienych
rezidencnich aredld je komplexnim procesem, ktery nema pouze jednu pficinu.
V rliznych prostfedich oviem existuje hlavni pfi¢ina, ktera ma na vznik téchto objektu
rozhoduijici vliv. Rozhovory s rezidenty prokazaly, Ze strach z kriminality ani snaha o
zdlraznéni socialni prestize nejsou hlavni motivaci stéhovani se do uzavieného a
stfezeného objektu. Respondenti uvadéli, Ze pfi vybéru bydleni pro né nehral fakt, ze
projekt je oplocen a stfezen, podstatnou roli. Dlraz pfi vybéru nemovitosti prikladali

spiSe umisténi lokality Ci dostatku zelené. Da se proto usuzovat, Ze uzaviené arealy
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vznikaji spiSe z iniciativy developerl, ktefi jsou v podminkach soucasné ekonomiky
neustale nuceni inovovat, vymyslet nové produkty, kterymi by ziskali konkurencni
vyhodu. Dusledky uzavienych areall jsou rozdilné pro rezidenty a spolecnost jako
celek. Zatimco rezidenti se zde citi bezpecnéji nez v pfedchozim bydlisti, pro spole¢nost
prinasi jejich existence spiSe negativa, jako je vytvareni neprichodnych oblasti,

vytvareni umélych bariér atd.

Uzavienym reziden¢nim arealim v Praze se vénovala empirickd bakalarska prace K.
Jindrové, obhajena na Fakulté socidlnich studii MU v Brné (Jindrova 2010). Autorka
v praci hledala predevsim odpovédi na otazky, jaké byly motivy rezidentd pfi vybéru
uzavieného aredlu a jaké jsou vztahy obyvatel nové vystavénych uzavienych areall a
nejblizSich starousedlikl. PouZzity byly kvalitativni polostrukturované rozhovory
s rezidenty a jejich nejblizSimi sousedy ¢tyr prazskych uzavienych rezidencnich aredld
(Pisnické zahrady, Rezidence Zvonarka, Central Park Praha, Mald Sarka). Pisnické
zahrady je uzavreny, nestfezeny aredl rodinnych domd, lezici na okraji Prahy. Pouze
pro jednoho rezidenta hral pfi vybéru bydleni dalezitou roli fakt, Ze projekt je
uzavreny. Podle ostatnich informatort oploceni arealu Zadnou roli nehralo, pro mnohé
naopak bylo zbytec¢né (nékdo si pripadal jako ,opice v kleci”). Rezidenti se museli
s postupem casu s uzavienim ,,szit a dnes jim nijak zvlast nevadi“ (Jindrova 2010, s. 27).
Smysl uzavreni spociva predevsim v zabezpeéeni majetku, nicméné rezidenti jsou
k redukci kriminality skepticti. Rezidenti Pisnickych zahrad nemaji prakticky Zadné
kontakty s ostatnimi obyvateli méstské &asti. Zadna vy$si komunitni sounaleZitost
nepanuje ani uvnitf arealu. Ostatni sledované projekty se vyrazné lisi, jedna se o
luxusnéjsi nemovitosti, uréené predevsim pro bohaté cizince (rozhovory s rezidenty
zde proto neprobéhly). Pfi vyzkumu postoje mistni spravy a starousedlikii k nové
postavenym uzavienym rezidenénim arealim autorka dochdazi k zavéru, zZe obyvatelé i
mistni sprava jsou k vystavbé tohoto typu spiSe lhostejni, pfFili$ jim nevadi nebo uvadéji
stiznosti, které se vztahuji ke kazdé vystavbé urcené pro socialné silnéjsi obyvatele

(okazalé bydleni, narist dopravy, zdrazovani cen v okoli).

Magisterskou praci na téma uzavienych rezidencnich aredlll v Praze obhdjila T.
Kolafikova na Krélovské technické univerzité (Kungliga Tekniska hogskolan) ve
Svédském Stockholmu (Kolatikova 2010). Autorku zajima celd problematika uzavienych
aredll, predevsim zda jsou ceny nemovitosti v uzavienych aredlech vyssi nez v
ostatnich rezidencnich projektech, zajimaji ji také, pro¢ vznikaji, jestli je po nich
poptavka, jaka je socidlni struktura rezidentl Ci jaky je postoj developerl k uzavienym

aredldm a jaké maji plany do budoucna. Sife studované problematiky se bohuzel
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trochu projevila v nemozZnosti dostat se do hloubky studovaného jevu. Presto prace
pfindsi mnoho zajimavych poznatkd. Autorka provedla celkem 10 strukturovanych
rozhovor( s developery ¢i realitnimi agenty a ekonometrickou analyzu hédonistického
cenového modelu. ProtoZe autorka zdUraziuje sloZitost pristupu k developeriim,
mlzZeme se tedy domnivat, Ze vybér informatori byl dan ochotou participace na
vyzkumu. Byla potvrzena hypotéza, Ze ceny nemovitosti jsou v uzavienych
rezidencnich arealech vyssi neZ v ostatnich neuzavienych projektech a to predevsim z
dlvodu vyssich nakladl na zabezpeceni. Ze standardizovanych rozhovort vyplynulo, ze
prazsti developefi a realitni agenti maji k uzavienym rezidenénim aredlidm vyrazné
pozitivni postoj. Symbolizuji pro né mista prestizniho a bezpe¢ného bydleni. Zadny
informator si nemysli, Ze by existence uzavienych aredl( a s ni spojend privatizace
vefejného prostoru (oslabovani demokracie) ¢i rezidenéni segregace prinasela
spole¢nosti néjaké negativni disledky. Jak dale vyplyva, vznik uzavienych areall byl
vétSinou iniciovan samotnym developerem a role spolecenské poptavky pfi vzniku
projektu je spiSe mensi a do budoucna bude mit spiSe klesajici tendenci. Socidlni
struktura uzavienych aredll je rlznoroda, je zde oviem upozorfiovdno na vyssi podil
bohatsich cizincl (expatriotll) ve vybranych projektech. Role mistni spravy nejcastéji

spociva v podpore Ci respektovani vystavby uzavienych rezidenénich projektd.

Dalsi publikovanou studentskou praci na téma uzavienych rezidencnich aredl( byla
bakalarska prace ,,Gated communities a promény sou¢asného meéstského prostoru” M.
Novotného z Fakulty socidlnich studii MU v Brné (Novotny 2010). Jednalo se o
teoretickou prehledovou stat, vychazejici z rGznorodé literatury, nicméné bez vlastniho
empirického vyzkumu. Autor se vénoval historii vystavby, pficindm a dusledkdm vzniku
uzavienych rezidencnich areall v souvislosti se sou¢asnymi proménami mést (napf.
procesy jako restrukturalizace ekonomiky, fragmentace ¢&i privatizace vefejného

prostoru).

Tématem uzavienych rezidencnich aredld se zabyval i vySe diskutovany projekt
,Rezidenéni segregace v Ceské republice”. Byly vytvoreny dvé p¥ipadové studie lokalit
koncentrace socidlné silného obyvatelstva, pficemz oba projekty je mozné povazovat
za uzaviené rezidencni aredly. Pripadova studie se zamérila predevsSim na pficiny a
dlsledky vzniku lokalit. Jedna se o projekt ,Mala Sarka“ v prazskych Nebusicich (Sykora
2007c) a nékolik uzavienych ulic nové vystavénych rodinnych domu v Brné-lvanovicich
(Sykora 2007d). V obou pripadech jde o lokality rodinnych doma socialné silnych
obyvatel. Mald Sarka je stfeZeny neoploceny aredl rodinnych domd, prostorové i

socialné separovany od staré zastavby. Jedna se o specificky projekt, ktery vznikl v 90.
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letech 20. stoleti pro bohaté cizince, pfedevsim manaZery nadnarodnich spolecnosti i
diplomaty. V tésném zdzemi aredlu je lokalizovand také mezindrodni $kola. Mald Sarka
je stfezena a spravovana soukromou agenturou, oproti zbytku méstské ¢asti tedy areal
Zije svym uzavienym svétem. Oddélené svéty vSem vyhovuji a nedochazi zde k Zddnym
konfliktim. Situace v Brné-lvanovicich je jind. Nejednd se o jeden developersky projekt,
ale o individualni vystavbu rodinnych domu, pficemz nejde o jednolity aredl, ale o
nékolik uzavienych a polouzavienych ulic. Separace socialné silnéjSich obyvatel byla
zpUsobena predevsim chaotickou a neregulovanou vystavbou, bez vazby k dostupné i
planované infrastruktufe. Na vznik privatizovanych ulic méla vliv, kromé pasivni role
mistni spravy také touha rezidentl po vys$Sim klidu a bezpedi. Mezi starousedliky a
novousedliky nepanuji idedlni vztahy, problematické jsou predevSim udzemni

neprostupnost a socialni rozdily.
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4 Metodika

Pouzivani vyzkumnych metod a technik vidy vychazi z vyzkumnych otazek a teoreticko-
konceptudlnich vychodisek prace. Prace je urovdna dvéma hlavnimi vyzkumnymi
otazkami a nékolika dil¢imi, které se snazime zodpovédét nékolika kvantitativnimi a
kvalitativnimi vyzkumnymi metodami.'* V této kapitole budou podrobnéji pfedstaveny
pouzité vyzkumné metody, pficemz vidy budou pfipomindna obecna vychodiska, ze

kterych prace vychazi a které jsou pro nastaveni metodiky podstatné.

V predchozi ¢asti prace bylo nastinéno, Ze dochazi k proméndm rezidencni segregace a
separace v postindustridlni dobé. Na jedné strané dochdazi k poklesu urovné
segregace/separace podle tradi¢nich indikator( a nastrojl méfeni. Na druhé strané je
ovsem patrné, Ze dochazi k segregac¢nim procestim, které vedou k vytvareni novych a
specifickych lokalit, kde jsou koncentrovani socidlné slabi ¢i se dobrovolné koncentruji
socialné silni. Vznik téchto lokalit je zapfi¢inén ¢i podminén rlznorodymi
postindustridlnimi procesy. Uzaviené rezidencni aredly se velmi Casto uvadéji jako
priklad pravé takové separované lokality. Bylo ovsem také feceno, Ze vztah neni tak

jednoduchy a jednoznacny, jak se nékdy obecné predpoklada.

Cilem prace je vyzkoumat, zda se v prazskych uzavienych arealech separuje socidlné
silné obyvatelstvo, a diskutovat podminénosti a pfic¢iny vzniku téchto aredlld. Pro
hodnoceni a argumentaci téchto vyzkumnych otazek je ovSem nutné diskutovat dalsi,
dil¢i vyzkumné otdzky. Jako prvni se budeme vénovat hodnoceni vyvoje vystavby a
prostorového roziiteni uzavienych rezidenénich arealli vcelém Cesku. Nejen pro
analyzu této vyzkumné otdzky je nutné disponovat databazi vSech téchto aredld. Jako
prvni proto bude vénovana pozornost konstrukci této databaze. Z databdaze uzavienych
areall byla vytvorena typologie, kterd slouzila jako podklad pro vybér pripadovych

studii, kde byl proveden hlubsi vyzkum.

Pro hodnoceni, zda jsou uzaviené rezidencni arealy prikladem rezidencni separace, je
dllezité zanalyzovat vyvoj a stav Urovné rezidencni separace v sou¢asném prazském
metropolitnim aredlu, nalézt lokality koncentrace socidlné silného obyvatelstva a
zhodnotit socidlni strukturu uzavienych rezidencnich areall. Nakonec bude vénovana
pozornost metoddam sbéru dat a informaci, slouzicich k hodnoceni podminénosti a

Ve

pricin vzniku téchto areald.

1y socidlnich védach se obecné vyzkumné metody rozliSuji na kvantitativni a kvalitativni. Rozdily mezi
obéma metodami ovsem nemuZeme precenovat a vnimat je jako dichotomické. Musime je vnimat jako
vzajemné se doplnujici (viz Hendl 2005, Disman 2006).

51



4.1 Databaze uzavienych rezidencnich areald a jejich typologie pro
vybér pripadovych studii

Pro analyzovani socidlni struktury, vyvoje vystavby i prostorového rozsifeni
uzavienych aredlld v dané geografické oblasti je nutné vytvofrit databazi vSech téchto
areall s pfislusSnymi charakteristikami. Vznikld databaze obsahuje vSechny uzaviené
rezidencni arealy a jejich prislusné charakteristiky — nazev, lokalizace (podle katastru),
jméno developera (investora), rok vystavby, pocet bytovych jednotek, priimérna cena
bytové jednotky za m? a dalsi vlastnosti (zda se jednd o stfezeny &i oploceny areal).
Obsahova analyza byla doplnéna o terénni prizkum objektl, ktery potvrdil, zda dany

objekt skute¢né spliiuje prvky uzavienych rezidencnich areal( ¢i nikoliv.

Podobné vytvareni databaze uzavienych rezidencnich aredll je ¢astou metodou pfi
vyzkumu této problematiky (viz Cséfalvay 2009, Heglidus 2009, Bodnar, Moldar 2010).
Také jiz v prvni studii vénujici se uzavienym aredlim v Praze byla databaze vytvorena
(Brabec 2007). Databaze tedy existuje jiz od roku 2007 a kazdym rokem byla ddle
aktualizovdna, pfri¢emzZ hodnoceni probihalo do roku 2011 (viz Brabec 2009, Brabec,
Machala 2013). Zatimco vroce 2009 byl vyzkum omezen na administrativni Uzemi
Prahy a jejiho zdzemi, definovaném okresy Praha-vychod a Praha-zapad, v dalSich
letech byla databdze uzavienych rezidencnich aredl( rozsifena i do zbyvajicich ¢asti

Ceska, pficemz byl vyzkum zaméren predevsim na vétsi (krajskd) mésta.

Pfi vytvareni databaze uzavrenych rezidencnich arealg™? bylo postupovano podle
nasledujiciho klice: jako prvni byly prostudovany propagacni materialy developert, kde
byly prozkoumany jejich projekty nové ¢&i dokonéené vystavby, zda mohou ¢ nemohou
byt povazovany za uzaviené rezidentni aredly.® Prestoze bylo prostudovano velké
mnoizstvi materialli, je pochopitelné, Ze timto zplsobem nemohly byt nalezeny
vSechny uzavrené aredly, protoZe ne kazdy developer dava své projekty na internet,

pfipadné projekt viibec nemél internetovou propagaci.

v/ s vy . . , s . , o1
Dal$i faze byla proto zaméfena na studium internetovych stranek realitnich serveri™ —
tisSténé realitni inzeraty nebyly pouzity z divodu velké ¢asové ndarocnosti jejich studia.
Na realitnich serverech byla hledana klicova slova: uzaviend(y), oplocend(y) Cdi

stfezend(y) lokalita, areal, objekt. Posledni faze byla ve znameni vyhledavani stejnych

2 K této definici je dlleZité poznamenat, Ze mezi uzaviené rezidenéni aredly nebudeme zafazovat ulice
se znackou zdkazu vstupu nebo vjezdu. Hlavnim dlvodem je predevsim absence fyzickych bariér kolem
celého aredlu a bezpecnostni agentury.

3 zdrojem byla internetova stranka http://www.firmy.cz/Remesla-a-sluzby/Stavebni-sluzby/Stavebni-
firmy/Novostavby/Developeri.

14 http://www.sreality.cz; http://www.realtymix.cz; http://www.reality.cz
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klicovych slov na internetovych strankach vénujicich se realitdm a nové rezidenéni
vystavbé.”> P¥i nalezeni uzavieného rezidenéniho aredlu vtextu bylo provedeno
terénni Setfeni nebo Setfeni ortofotomap (maps.google.com), jestli tento objekt je
mozné prohlasit za uzavieny areal, ¢i nikoliv. Z ¢asovych dlivodi ovsem pochopitelné
nebylo mozné provadét terénni prizkum u vSech Ceskych rezidencnich projektl a
zjistovat, zda spliuji rysy uzavienych rezidencnich areal(, nicméné u podstatné ¢asti

byl terénni priizkum proveden.

Vytvorend databdaze slouZila jednak pro vyhodnoceni vyvoje vystavby a prostorového
rozmisténi uzavienych reziden¢nich aredld v Cesku, ale také pro vytvoreni typologie
uzavienych aredld v Praze. Tato typologie byla vytvorena pro vybér pfipadovych studii,

kde byly provadény hlubsi vyzkumy socialni struktury a pficin vzniku.

Typologii uzavienych aredld je mozné provést mnoha zplsoby (Brabec 2009; Grant,
Mittelsteadt 2004). Nejjednodussi je pouziti jedné charakteristiky. Pfikladem muze byt
fyzicka separace, kdy vzniknou typy: stfezeny (ale neoploceny) objekt, oploceny (ale
nestfezeny) a objekt stfezeny a oploceny (Brabec 2009).*° Jeliko? oviem v téchto
typech existuje velka vnitfni diferenciace, bylo rozhodnuto pracovat pouze s typem
uzavienych rezidencnich aredll, kde lze nalézt nejvyssi fyzickou separaci. Tedy
s oplocenymi a stfeZzenymi arealy, kde je jasné viditelna fyzicka separace. Celkem bylo
v Praze takovych aredld nalezeno 20. Znich byla vytvofena typologie podle
charakteristik, které byly k dispozici (viz vySe). Ramcové byly aredly rozdéleny podle
roku vystavby na star$i a novéjsi (hrani¢ni byl rok 2006, doba, kdy v Praze zacina
dochazet k velkému stavebnimu rozmachu), podle miry pridmérné ceny na luxusni a
méné luxusni (hranice 100 tis. K& za m? pravé tato ¢astka se obvykle pouziva pro
vymezeni luxusnosti nemovitosti), podle velikosti na vétsi a mensi (hranice 100
bytovych jednotek) a podle prevazujiciho typu zastavby na aredly rodinnych a bytovych
domu. Ze ¢tyf charakteristik tedy lze teoreticky vytvofit 16 typl. Redlné vzniklo pét
typa (Tabulka 1), pricemz Ize zanedbdvat velikost objektu, protoze se ukdazalo, Ze tato
charakteristika nehrala velkou roli. Z kazdého typu byly vybrany dva arealy, u kterych
byla provedena podrobnéjsi analyza pficin vzniku, vlastnické struktury a cen
nemovitosti. Prvni uzavieny aredl byl vybran na zdkladé generovani ndhodnych cisel a

druhy zdmérné — jednalo se o objekt, ktery byl dle naseho ndzoru nejzajimavéjsi

 http://bydleni.idnes.cz; http://www.optiservis.cz; http://www.archiweb.cz;
http://www.novebydleni.cz; http://www.czechrealestates.com

® podle nejaktualnéjsich dat ze vsech prazskych uzavienych rezidencnich areall je pfiblizné 10 % pouze
stfeZzenych bezpecnostni agenturou, polovina je pouze oplocenych a 36 % aredld jsou oplocené i
stiezené.
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(expertné odhadnuty). Kritérii zajimavosti byla pfedevsim doporuceni od informatoru
(odbornikd na prazisky realitni trh), medialni zdjem a ochota developerl vybranych

projektd participovat na vyzkumu.

Aby bylo moZné uzaviené rezidencni arealy porovnavat (napf. v hodnoceni socidlni
struktury a pficin vzniku) s ostatnimi (neuzavienymi) rezidenénimi aredly, musi se
vybrat podobné rezidencni projekty, které nedisponuji prvky, jako je uzavieni arealu
nebo stald pritomnost soukromé bezpecnosti agentury. Tento vybér nebyl snadny,
protoZe neexistuje rozsahla databdze vSech rezidencnich projektd s pfislusSnymi
charakteristikami. Nejdrive byly zdmérné vybrany ty projekty, které jsou jednomu nami
vybranému uzavienému rezidenénimu areadlu nejvice podobné. Kritériem byla
predevsim geograficka blizkost a podobna velikost ¢i cenova uroven projektu. Dale byl
vytvoren seznam projektl, ktery byl ziskdn z internetovych stranek vénujicich se
rezidencni vystavbé. Z tohoto seznamu byly opét pomoci generovani nahodnych disel
vybrany dva méné luxusni rezidencni projekty — jeden starsi (Bytovy dim Panorama na
Barrandové) a jeden novéj$i (projekt U Zdmeckého parku v Cakovicich). PFi rozdé&lovani
na starsi a novéjsi byl opét hrani¢ni rok vystavby 2006. Luxusni projekty byly hledany
pomoci serveru sreality.cz (hranice 100 tis. K¢ za m?), kde byl na zakladé generovani
nahodnych Cisel vybran jeden novy bytovy projekt (Bytovy diim Na Zlatance) a jedna

ulice v tradi¢ni zastavbé (ulice Maislova).
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Tabulka 1: Typy a priklady projekti uzavienych a stfeienych rezidencnich areald
v Praze v roce 2012 (fazeni podle abecedy)

. , - , | Areal
, _— ; v Méné  luxusni,| Méné luxusni, L.
Luxusni, novéjsi Luxusni, starsi vaevs - rodinnych
novéjsi starsi .
domii
Albertov Rental Americka Park Dvar nad | Bélohorské Dubovy mlyn*
Apartments Rokytkou Zahrady*
* . y e - Bydleni
Central Park Praha Rezidence Zvonarka |Kejfav mlyn
Mazanka
Rezidence Riegrovy - Residence Podvinny
T %k %k L. i
Sady rinity Garden Cisarka* Mlyn**
River Diamond** Villa Bianca* Remdgnce
Vokovice
Rezidence Svédska | Villa Park Strahov Obytny . soubor
Na Krutci
Tulipa

Modranska rokle

Zdroj: vlastni vyzkum
Pozn.:
* projekty vybrané zdmérné

** projekty vybrané na zakladé generovani ndhodnych cisel
4.2 Uzavrené rezidenc¢ni arealy jako priklad reziden¢ni separace

Pro diskuzi, zda se v uzavienych rezidencnich aredlech koncentruje socialné silné
obyvatelstvo, neni dobré, kdybychom se vénovali pouze socialni struktufe obyvatel
téchto areall. Nejen pro obecny kontext je dulezité zanalyzovat stav a vyvoj rezidenéni
separace a identifikovat lokality zvySené koncentrace a separace socidlné silnych.
V teoreticko-konceptualizacnich vychodiscich prace bylo feéeno, Ze prestoie se hodné
mluvi o rlstu rezidenéni segregace/separace v postindustridlnich méstech, vypocty
vyvoje jeji urovné tomu pfriliS neodpovidaji. V postsocialistickém prostredi se
argumentuje tak, Ze vznikaji nové procesy rezidencni diferenciace a segregace, které
mohou paradoxné vést ke sniZzeni Urovné rezidencni segregace (Sykora 2010). Zajima
nas proto vyvoj Urovné segregace v prazském metropolitnim aredlu mezi lety 2001 a
2011. Dale bude vénovdana pozornost identifikaci lokalit zvySené koncentrace bydleni
socialné silnych, pficemzZ se zaméfime na to, zda se ve vymezenych zdkladnich sidelnich
jednotkdach (ZSJ) vyskytuji uzavrené rezidencni aredly Ci dalsi projekty nové vystavby

bytovych ¢i rodinnych dom{, tedy zda zde dochazi k separaénim procestim.

Pro analyzu urovné segregace a identifikace lokalit musime disponovat prislusSnymi

daty pro cely méstsky region za co nejpodrobnéjsi Uzemi, idealné na Urovni
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statistickych obvod a ZSJ."” Takova data mGzeme ziskat z vysledkd S&itani lidu, domd a
byt(l (SLDB), které se v Cesku opakuje jedenkrat za 10 let, pfic¢emz to posledni probéhlo
vroce 2011. Vysledky cenzu za takto mald Uuzemi nejsou vefejné pfistupna, nicméné
data za zSJ Cesky statisticky Gfad pro vyzkumné Gcely poskytuje, za séitaci obvody
ovsem z divodu citlivosti (nemozZnosti anonymizace) data neposkytuje. V praci je proto
pracovano s udaji za ZSJ a pro porovnani i za katastrdlni Gzemi. Mezi SLDB 2001 a SLDB
2011 doslo ke zruseni & vytvoreni nékolika novych zSJ.* Z dGivodu srovnatelnosti mezi
obéma cenzy, proto byly slouceny nové vytvorené i zaniklé ZSJ se sousednimi tak, aby
pfi obou séitanich bylo stejné vymezeni ZS). Vypocty byly provddény za cely prazsky
metropolitni areal, ktery byl zddvodu zjednodusSeni definovdn Prahou v

administrativnich hranicich a okresy Praha-Vychod a Praha-Zapad.

Pro mérfeni uUrovné rezidencni separace, predevSim ve smyslu nerovnomérného
prosatorového rozmisténi socialnich skupin, byly pouzity tradi¢ni vypocty prostorové
koncentrace — indexy odliSnosti segregace, a izolace (viz Burjanek 1997; Massey,
Denton 1988; Temelova, Sykora, 2004).

Index odliSnosti méfi relativni rozdil mezi jednou socidlni skupinou a zbytkem

1
populace.’

Index odlisnosti=1/2 5 |x/X - yi/Y]|

x; — pocet obyvatel socidlni skupiny x v i-té Uzemni jednotce (ZSJ)

X — celkovy pocet obyvatel socialni skupiny X v teritoriu (méstském arealu)
yi — pocet obyvatel socidlni skupiny x v i-té tzemni jednotce (ZSJ)

Y — celkovy pocet obyvatel zbytku populace v teritoriu (méstském arealu)

Z indexu odlisnosti vychazi vypocet indexu segregace, ktery navic zohlednuje relativni
velikost sledované socidlni skupiny na celkovém poctu obyvatel. Hodnota indexu
segregace udava, kolik procent jedné socialni skupiny se musi prestéhovat z jedné
oblasti (napf. zakladni sidelni jednotky/katastru) do jiné, aby bylo dosazeno
rovnomérného zastoupeni vSech socidlnich skupin v dané geografické oblasti, tedy

v celém meéstském aredlu.

Yz prehledu literatury vyplynulo, Ze v Praze a jinych éeskych méstech je rezidencni segregace/separace
patrna spisSe na Urovni malych Uzemi, nej¢astéji jednotlivych doma a ulic, nez na Urovni celych Ctvrti.
18 .

Celkem jde o 76 ZSJ.
¥ pouziva se také vypocet mezi dvéma odliSnymi socidlnimi skupinami (napf. vysokoskolaci a osoby se
zakladnim vzdélanim). V préci je pouZivan vypocet se zbytkem populace.

56



Index segregace =1/2 5 |xi/X - yi/Y| * (1-(X/Y))
X — celkovy pocet obyvatel socialni skupiny X v celkovém teritoriu (méstském arealu)

Y — celkovy pocet obyvatel zbytku populace v celkovém teritoriu (méstském aredlu)

Index izolace udava pravdépodobnost, Zze se nahodné zvoleny ¢len jedné socidlni

skupiny v urcité geografické oblasti potka se ¢lenem stejné socialni skupiny.

Index izolace = 5 (xi/X) * (xi/t;)
X; — poCet obyvatel socidlni skupiny x v i-té Uzemni jednotce (ZSJ)
X — celkovy pocet obyvatel socidlni skupiny X v teritoriu (méstském arealu)

t;— celkovy pocet obyvatel v i-té uzemni jednotce (ZSJ)

Identifikace lokalit zvySené koncentrace socidlné silnych byla zjistovana pomoci
lokaliza¢niho kvocientu. Hodnota kvocientu znadi, kolikrat je relativni zastoupeni
daného jevu v daném uzemi oproti relativnimu zastoupeni jevu v fadovostné

nadrazeném celku.

Lokaliza¢ni kvocient = Ri/R
Ri — relativni zastoupeni daného jevu R v i-té Uzemni jednotce (ZSJ)

R — relativni zastoupeni daného jevu R v nadfazené jednotce (méstském aredlu)

Socialni strukturu uzavienych rezidencnich arealt lze odhadnout podle vlastnické
struktury, pramérnych cen nemovitosti a ze SLDB. Vlastnicka struktura byla
analyzovana prostfednictvim nahledu do katastru nemovitosti v dubnu roku 2013.
Nejaktudlnéjsi ceny nemovitosti byly hledany na realitnich serverech (Sreality.cz,
Hyperrality.cz, Reality.idnes.cz, Realitymix.centrum.cz) v bfeznu a dubnu roku 2013.
sidelnich jednotek. Pokud vymezeni urbanistického obvodu pfiblizné odpovida
vymezeni uzavieného rezidenéniho aredlu, lze ziskat informace o socidlni strukture
daného arealu. Z celkovych dvaceti sledovanych uzavienych aredll takovou podminku

splfovalo 7.

4.3 VyzKkum pri¢in a podminénosti vzniku uzavienych rezidenc¢nich

arealu

V teoreticko-konceptualizacnich vychodiscich prace bylo feceno, Ze vznik uzavienych

vive

proces. Podminén je predevsim spole¢enskou poptavkou, povolenim od mistni spravy
a ochotou developer( uzaviené arealy stavét. Konkrétni pric¢iny vzniku mizeme hledat

budto na strané poptavky od rezidentl (pfedevsim strach z kriminality, snaha o zvyseni

57



socialni prestize) nebo u developer(, ktefi jsou v postindustridlnich podminkach nuceni
neustdle inovovat a hledat nové produkty, kterymi by ziskali konkurencni vyhodu,
pficemz jde predevsim o mensi developery, ktefi se prostfednictvim inovaci snazi

prosadit na trhu s rezidenénimi nemovitostmi.

Databaze uzavienych rezidencni areall Ci jejich socialni struktura nam pfilis nefeknou
o jejich pficinach a podminénostech vzniku. Tyto informace musime ziskat z dalSich
zdrojli, predevsim z rozhovor( ¢i dotaznikového Setfeni se zainteresovanymi aktéry.
Velmi casto se priciny vzniku uzavienych arealli zkoumaji pomoci dotaznikovych
Setfeni mezi rezidenty, kdy se vyzkumnici ptaji na motivy, proc€ se lidé pfistéhovali do
uzavieného arealu. Takovato dotaznikova Setfeni maji ovsem nékolik probléma. Tim
hlavnim je, Ze v uzavienych aredlech neni Uplné snadné ziskat reprezentativni vybér
respondentl. V mensich aredlech hrozi riziko, Ze velké procento oslovenych lidi
odmitne na vyzkumu participovat. Vybér respondentll bohuzel autofi velmi malokdy
detailné popisuji (viz napf. Csizmady, Csanadi 2009; Kajdanek 2009; Krupickaite,
Pociute 2009; Polanska 2010). Neni tak pfilis jasné, nakolik se jedna o reprezentativni
vybér ¢i jen o anketni Setfeni. Problémem dotaznikovych Setfeni je, Ze se pfi ném
ptame lidi na véci, o nichz tfeba ani viibec nepremysli. Motiv vybéru bydleni je velmi
slozity a komplexni a je velmi oSemetné redukovat vybér na nékolik otdzek.
Dotaznikové Setfeni se zaméruje pfedevsim na motivy, které vedly k vybéru urcitého
uzavieného arealu. Jen vyjimecné se délaji komparativni studie, které by porovnavaly
uzavrené a neuzaviené projekty (viz Wilson-Doenges 2000). Proto neni pfili$ jasné, zda
stejné motivy nevedou k pfistéhovani se do projektu, ktery nemusi byt uzavreny, ale je
napr. v lokalité s nizsi kriminalitou i vyssi prestizi. BohuZel také neni dostatek studii,
které by se zamérovaly na vyzkum, zda rezidenti vibec pfikladaji pozornost tomu, Ze je
projekt oplocen (i stfezen. Takové dotaznikové Setfeni bylo provedeno v predchazejici
studii (Brabec 2009). Ukazalo se, Ze rezidenti pfi vybéru bydleni nepfikladali velky
vyznam faktu, Ze projekt byl koncipovan jako uzavieny aredl. Dlraz byl dan na jiné
faktory, jako je cena nemovitosti a lokalita.?’ Do vyzkumu ovSem nebyli zahrnuti dalsi

vyznamni aktéfri.

Tato prace rozviji dosavadni poznani. Z tohoto divodu byl kladen dliraz predevsim na
semi-strukturované rozhovory s developery vybranych uzavienych rezidencnich arealQ

a odborniky na fungovani praiského realitniho trhu. Jak bylo diskutovdno vyse, z 20

20 Dalsi mozZnosti vyzkumu jsou kvalitativni rozhovory s rezidenty. Pri¢emz v rozhovoru miZeme jit vice
do hloubky komplexniho problému a odpada i poZadavek na reprezentativnost vybéru respondent(.
Tato metoda ma stejné jako dotaznikové Setifeni své prednosti, ale také nevyhody. Pfedevsim jde o
problém generalizovani vysledkd nékolika provedenych rozhovor(l na viechny rezidenty.
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uzavienych a stfeZenych areal(l bylo vybrano 10 projektll, rozdélenych do péti typ(.
Byli osloveni developefi téchto projektli, pficemz byla snaha ziskat z kazdého typu
alespon jeden projekt. Problémem se ukazala nizsi ochota developerud participovat na
vyzkumu (spolupraci odmitlo celkem 5 developer(). Nicméné jsme provedli celkem pét
rozhovor( s developery (ve 4 ptipadech se jednalo o respondenty z vedeni firmy), ktefi
prakticky rovnomérné zastupovali vytvofenou typologii (nebyl zastoupen pouze typ
aredlu rodinnych domu). Z didvodu ovérovani (triangulace) informaci byly provedeny
dalsi rozhovory s dalSimi developery a odborniky, zastupci realitnich agentur ¢i zastupci
mistni samospravy. Celkem bylo provedeno na 15 rozhovorl (seznam v Pfiloze 1).
Tento pocet se ukdzal byt dostacujici, protoZe od respondent(i byly ziskdvany stejné

informace.

Rozhovory probihaly v pribéhu druhé poloviny roku 2012. Kazdy z nich trval pfiblizné 1
hodinu. Developefi byli dotazovani pfedevsim na to, proc se rozhodli, Ze jejich projekt
bude oplocen a stfezen. Zda udélali néjaky prizkum (vyuZili pfedchozich zkuSenosti),
jestli maji lidé o nadstandardni sluzby zdjem a jsou ochotni si za né pfiplatit. Byli
pozadani o popsani pribéhu a okolnosti vzniku konkrétniho projektu. Zda se jim
vystavba uzavienych aredl( osvédcila a zda planuji dalsi. Odbornici, realitni agenti byli
dotdzani predevsim na otdzku, proc si mysli, Ze vznikaji uzaviené a stfezené rezidencni
arealy. Zda existuje poptavka po tomto typu bydleni. Byli tazdni také na praci
developerl ¢i zda jsou projekty uzavienych areal(i na realitnim trhu Uspésnéjsi nez
ostatni. Zastupci mistni samosprdvy byli dotazovéni predevsim na okolnosti vzniku
konkrétnich projekt( (viz Pfiloha 2). VSechny rozhovory byly nahravany na diktafon a

nasledné prepsany a hodnoceny.

Doplrikové byla navic provedena obsahova analyza realitnich inzeradt a propagacnich
material( developer( u vybranych 10 uzavienych aredl( a 10 podobnych neuzavienych
rezidencnich projekt(. BEéhem kvétna a ¢ervna 2013 bylo shromazdéno na 90 inzeratd,
kde byla hledana frekvence slov, kterda se v literature spojuji s pficinami vzniku

uzavienych arealll — pfedevsim jde o slova jako ,bezpecny”, , exkluzivni®, , luxusni“.

Vznik uzavrenych rezidencnich areall by nebyl moiny bez povoleni k vystavbé od
mistni samospravy. Je proto dllezité znat ndzor a postoj zastupch mistni samospravy
na tento typ bydleni. Bylo tedy provedeno dotaznikové Setfeni mezi prazskymi
komunalnimi politiky, ktefi byli dotazovéni na jejich postoj ke vzniku a existenci
uzavienych rezidencnich aredlU, ale i dalSich segregovanym a separovanym lokalit, jako
jsou napf. romské vyloucené lokality. Byla pouzita standardni Likertova Skala, kdy

respondenti udavali miru souhlasu s danym vyrokem na pétistupriové Skale (urcité
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souhlasim, spiSe souhlasim, nevim/neutrdlni postoj, spiSe nesouhlasim, urcité
nesouhlasim). Z divodu snahy o vysokou ndvratnost byl pocet vyrokd redukovan na 9.
K danym vyrok(im byly pfidany také identifikaéni otdazky na stranickou pfislusnost,
spravni obvod a na to, zda je v jejich kompetenci otazka bydleni. V dotazniku byl také

prostor pro dalsi komentare (dotaznik v Pfiloze 3).

Dotaznikové Setfeni probihalo v kvétnu a Cervnu roku 2013. Byli osloveni vsichni
zastupitelé velkych méstskych casti (Praha 1 az Praha 22) a starostové a
mistostarostové zbylych méstskych ¢asti. Dotaznik byl distribuovdn i sbiran
elektronicky pres internet. Zastupitelé dostali email s predstavenym vyzkumu a
prosbou o participaci na vyzkumu. Byl zde i odkaz, kde bylo mozné dotaznik vyplinit.
Celkem byl dotaznik rozdistribuovan 590 lidem, pficemz vyplnéno bylo 137. Navratnost
dosahovala 23 %. Prlzkum muiZeme povaZovat za reprezentativni, protoze byly

sebrany dotazniky rovhomérné od zastupcl vsech stran a spravnich obvod.
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5 Vyvoj vystavby a prostorové rozmisténi uzavienych
rezidenénich arealti v Cesku

Prace se vénuje uzavienym rezidenénim areall jako prikladu rezidencni separace
v postindustridalnim mésté. Pro diskuzi, zda se v téchto aredlech separuje socidlné silné
obyvatelstvo a pro¢ tyto rezidencni projekty vznikaji, je dilezité také zhodnoceni

vyvoje vystavby a prostorového rozmisténi uzavienych areal.

Detailnéji byly vyvoj vystavby a prostorové rozmisténi prazskych uzavienych areall
popsany v predchozich studiich (viz Brabec 2009; Brabec, Sykora 2009). Nyni jen
zopakujeme hlavni vychodiska, doplnénda o dalsi zjisténi. Prvni ceské uzaviené
rezidenc¢ni oblasti zacaly vznikat v Praze ve druhé poloviné 90. let 20. stoleti, kdy byly
dokoné&eny projekty Mala Sarka v Nebusicich a Trinity Garden na Smichové. Jednalo se
o velmi luxusni a exkluzivni bydleni, které bylo urcené predevsim pro cizince a bohaté
Cechy. Dal$i vystavba pokracovala od roku 2002, kdy byly vystavény dalsi projekty.
Jednalo se opét o luxusni a financné hlre dostupny typ bydleni. Od roku 2004
postupné dochazi k prerodu, kdy zacind nova vystavba uzavienych areall, které jsou
dostupnéjsi SirSim vrstvam obyvatel. Hlavni vystavba uzavienych rezidencnich aredl(
byla patrna v letech 2007-2009, kdy pfiblizné 15-22 % ze vSech nové postavenych
rezidencnich objektd v Praze mélo prvky uzavienych rezidencnich areall (Obrazek 3).

V dal$im roce pak podil uzavienych aredll na celkové rezidencni vystavbé klesal.

Vyvoj vystavby je podobny tomu v USA. Tedy uzaviené rezidencéni aredly byly nejdrive
luxusni rezidencni objekty pro bohaté a postupem casu se staly dostupné Sirsi vrstvé
klient(i. VétSina novych projektll je planovana méné luxusné, nez byly prvotni prazské
uzaviené arealy. Celkové jsou vsSak ceny nemovitosti v uzavienych rezidencnich
aredlech stale vyssi nez v ostatnich (neuzavrenych) rezidenénich komplexech. Rozdily
mezi cenami ovSem nejsou vysoké (viz ddle). Velice luxusni projekty pro socidlné
silnéjsi obyvatele a cizince se ovSem stavét neprestaly. Od roku 2008 také dochazi

k vystavbé uzavienych areal(l v ostatnich ¢astech Ceska.
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Obrazek
2010

3: Vyvoj vystavby uzavienych rezidencnich arealti v Praze v letech
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Uzaviené rezidenéni aredly se vyskytuji na nejriiznéjsich mistech Ceska (Obrazek 4).

Jednoznacné nejvice se jich ovSsem nachazi v praiském metropolitnim aredlu. Celkem

bylo v prazském metropolitnim aredlu nalezeno 59 uzavienych rezidencnich aredld. Na

zbylém Uzemi Ceska existuje 14 takovych objekt(. 5 z nich leZi ve Stfedoceském kraji

mimo okresy Praha-Vychod a Praha-Zapad, nékteré vsak v tésné blizkosti Prahy. DalSim

vétsim shlukem ceskych uzavienych rezidencnich aredll jsou Karlovy Vary (celkem 4

objekty). Jde o mésto, kde v poslednich nékolika letech dochazi k vyraznému pfilivu

bohatsich cizincl z Ruska, ktefi zde také hojné nakupuji nemovitosti ¢asto jako investici

(Sykora a kol. 2010). Uzaviené rezidencni arealy nalezneme také v krajskych méstech —

dva v Brné, po jednom pak Plzni, Liberci a Olomouci.
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Obrazek 4: Prostorové rozsifeni uzavienych rezidenénich arealt v Cesku v roce 2012

Zdroj: vlastni Setreni

Prostorové rozmisténi specifickych lokalit postindustridlniho mésta se nevyznaduje
jasné danymi logickymi pravidly. Na prvni pohled jsou uzaviené rezidencni aredly
v Praze lokalizovany spiSe ndhodné nez logickym mechanismem (Obrazek 5). Uzaviené
rezidencni areadly jsou chapany jako luxusnéjsi typ bydleni (Atkinson, Flint 2004;
Marcuse 1993), mély by se tedy vyskytovat predevsim v prestiznich lokalitach
s vysokym socidlnim statusem. Uzaviené rezidenéni aredly se sice vyskytuji v
prestiznich Ctvrtich, jako jsou Dejvice, Bubenec, Vinohrady ¢i Trdja, nicméné vétsSina
prazskych uzavienych objektl se naléza spiSe v méné prestiznich lokalitach. Tradi¢nim
ukazatelem sociadlniho statusu je podil vysokoskoldkl. Podle nasich vypoctl oviem
statisticky priukazna zavislost mezi podilem obyvatel Zijicich v uzavienych arealech
v prazskych spravnich obvodech a podilem vysokoskolak(i nalezena nebyla (Tabulka 2).
Dalsim ukazatel socidlniho statusu mlze byt podil zaméstnanych v odvétvi generujicim
nejvyssi zisky. Nejvyssi mzdy jsou patrné vodvétvi tzv. progresivniho terciéru
(penéznictvi, pojistovnictvi, informatika). Korelace neni statisticky vyznamna ani mezi
podilem lidi Zijicich v uzavienych rezidencnich aredlech a podilem pracujicich v tomto
odvétvi. Vznik uzavienych rezidencnich aredlll se casto spojuje se zvySujicim se
strachem z kriminality (Blakely, Snyder 1998). Uzaviené a stfezené aredly by proto
mély zdkonité vznikat v obvodech svyssi kriminalitou a panujicim strachem z ni.

V Praze je nejvyssi pocet trestnych ¢inG, vloupani a obavy lidi z kriminality patrné
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v centru a v ¢inZovni zastavbeé vnitiniho mésta, a naopak mensi strach je napf. na Praze
6 (Temelovda a kol. 2012). Presto vtéchto lokalitdich vSak nedochazi k nejvyssi
koncentraci uzavienych rezidencnich areal(l. Statisticky prlkazna zavislost nebyla
nalezena. Lokalizace uzavienych areal(l neni statisticky zavisld ani podle podilu cizinct
¢i podle intenzity bytové vystavby. Nejstarsi praiské uzaviené rezidencni arealy byly
lokalizovany v Nebusicich, na Smichové, ve Stodulkach, v Bubendi, v Kosifich, poté na
Strahové, na Vinohradech, v Libni a posléze i v ostatnich ¢astech Prahy. Pro¢ tomu bylo

pravé v téchto Ctvrtich, neni mozné jednoznacné vysvétlit.

Tabulka 2: Hodnoty korelacnich koeficientli mezi podilem Zijicich obyvatel
v uzavienych rezidencnich aredlech a vybranymi ukazateli podle prazskych spravnich
obvodii

Ukazatel Pearsoni(v Spearmaniv korelacni
korelacni koeficient
koeficient
Podil vysokoskolaki 0,272 0,392
Podil zaméstnanych 0,408 0,307
v progresivnim
terciéru*
Podil byt 0,064 -0,052
postavenych v letech
2001-2011
Primérné stari domu 0,178 0,343
Podil cizincli 0,065 0,281
Index kriminality -0,030 0,276

Zdroj: vlastni vypocty, SLDB 2011, mapakriminality.cz

Pozn.:
U vSech hodnocenych jevli nebyla prokazana statickd zavislost na 5 % hladiné

spolehlivosti.

* Jde o tyto odvétvi zaméstnani: penéZnictvi a pojistovnictvi; ¢innosti v oblasti
nemovitosti; sluzby pro podniky; vyzkum; ¢innosti ve vedeni podnik(; poradenstvi

v oblasti fizeni; informatika.
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Obrazek 5: Prostorové rozmisténi uzavienych rezidencnich arealli v Praze v roce 2012

Rok vystavby Podil vysokoskolaku (%)
® <2001 <20,0

* 2002 - 2006 . 200-235

A 2007 -2008 B 236-27,0

B > 2009 B 27.1-32,0

B > 320

Zdroj: vlastni vyzkum, SLDB 2011
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6 Uzavrené rezidencni arealy jako priklad rezidenc¢ni separace v
prazském metropolitnim arealu

Cilem této kapitoly je diskutovat, zda se v prazskych uzavienych rezidencnich arealech
separuje socialné silné obyvatelstvo. Pro toto hodnoceni je velmi dllezité zanalyzovat
vyvoj a stav rezidencéni separace a identifikovat lokality, kde se socialné silni
koncentruji a separuji. Analyza bude hodnocena v kontextu postindustrialni

transformace a postindustridlnich promén méreni rezidencni segregace.
6.1 Vyvojrezidencni separace mezilety 2001 a 2011

Rezidencni segregace v postindustridlni dobé se vyznacuje novymi formami
segregovanych a separovanych lokalit a jejich novymi podminénostmi a pfti¢inami
vzniku. Proménou ovsem prosly také vzory a indikatory rezidencni segregace. Zatimco
se hojné diskutuje o vzrlstajici segregaci a separaci ve méstech USA ¢i Evropy, tradi¢ni
nastroje méreni, jako je index segregace, vyssi narlst nepotvrzuji. BEhem let 1991 a
2001 v Praze dochazelo ke zvysSovani socidlnich nerovnosti (Sykora 1999). Rist
socidlnich nerovnosti se ovSem neprojevil na kvantitativnim méreni rezidencni
segregace (Sykora 2009). Obecné se nicméné ocekavd, ze pokles Urovné segregace a
separace mezi lety 1991 a 2001 byl pouze docasny a v budoucnu bude dochazet k ristu

jeji urovné (Sykora 2010; Kostelecky a kol. 2012).

Mezi lety 2001 a 2011 doslo k vyraznému zvySeni poctu dokoncenych bytd a rodinnych
domd, vyrazné pribyl pocet mezinarodnich migrantll a miZzeme predpokladat i dalsi
narlst socidlnich nerovnosti. V praiském metropolitnim arealu probihda nékolik
segregacnich proces, jako je suburbanizace ¢i vystavba luxusnéjsich bytovych doma.
MuUZeme proto ocekavat, Ze se paradox postsocialistického mésta s klesajici urovni
rezidencni segregace rozplynul a bude dochdzet k rlstu indexd segregace ¢i odliSnosti.
Jako prvni se proto podivdme na vyvoj rezidenéni segregace mezi lety 2001 a 2011 v
prazském metropolitnim aredlu. Budeme vyuzivat index segregace, index odliSnosti a
index izolace, a to za dvé rGzné méfitkové Urovné — zakladni sidleni jednotky (ZSJ) a
katastry. Zamérime se opét predevsim na separaci socialné silnych obyvatel. Nasledné
se zamérime na lokality, kde dochazi ke zvysené koncentraci sociadlné silnéjsich
obyvatel v roce 2011, pficemz mizeme ocekavat, Ze jejich nejvyssi koncentrace bude v
lokalitach, kde probiha nova vystavba (at uz ve vnitfnim mésté ¢i suburbiich). Vychazet
budeme z vysledk( SLDB 2001 a 2011.
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Vymezeni indikator(i, podle kterych mlZeme hodnotit stav ¢i vyvoj rezidenéni
segregace, je silné ovlivnén dostupnosti dat. Jak jiz bylo diskutovdno v metodické casti,
plosna data pro cely prazsky metropolitni areal za nejnizsi uzemni jednotky je mozné
ziskat pouze ze SLDB. Rezidencni segregace obvykle rozdélujeme na dimenzi
socioekonomickou (tfidni) a etnickou (napf. Poulsen 2009). Socioekonomickou dimenzi
by bylo idealni hodnotit podle uUrovné pfijmu. Prijem jednotlivcl ¢i domdacnosti se
ovsem v Ceském cenzu nesleduje. Musime proto vyuZit jiné ukazatele, podle kterych
muzeme indikovat lokality s koncentraci socidlné silného obyvatelstva. Jde pfedevsim o
dosazenou miru vzdélani, profesni pfislusnost, ekonomické aktivity ¢i postaveni v
zaméstnani. Vroce 2011 se jako vhodny indikator jiz nejevi vybaveni domdcnosti
pocitatem s internetem i automobilem, a to predevsim z dlvodu jejich wvyssi
dostupnosti. Dimenzi etnickou poté mlzieme sledovat predevSim pomoci statniho

obcanstvi, doplrikové i podle narodni pfislusnosti.

6.1.1 Dimenze socioekonomicka

Tradi¢nim indikatorem socidlniho statusu je dosazena Uroven vzdélani. Pficemz logicky
vyssi, tedy vysokoSkolské vzdélani indikuje vyssi socidlni status. Je obecné zndmo, ze
vysokoskolaci dosahuji vysSich primérnych mezd a nizsi miry nezaméstnanosti.
Naopak u méné vzdélanych osob jsou pochopitelné patrné mensi mzdy a horsi
uplatnéni na pracovnim trhu. V prazském metropolitnim arealu je zfejmé, Ze dochazi
stejné jako v celém Cesku k rdstu celkové vzdélanosti. Mezi lety 2001 a 2011 se polet
vysokoskolakd zvysil o vice nez 100 tisic. Vyrazné pak poklesl pocet lidi bez maturity
(Tabulka 3). Podil vysokoskolak( na celkovém poctu obyvatel starsich 15 let vzrostl z 18
% na 23 %. Podil je nicméné pravdépodobné vyssi, protoZze vétsina cizincl nebyla pfi
SLDB 2011 sectena primo, ale byla doplnéna z registri cizinecké policie, kde udaj o
dosazeném vzdélani neni obsazen (proto také doslo k rlstu nezjisténého vzdélani).
Zvysujici se vzdélanost je patrna také na zvysujicim se indexu izolace, ktery urcuje
pravdépodobnost, Ze se ndhodné zvoleny ¢len jedné socidlni skupiny potka se ¢lenem

stejné socidlni skupiny.

Podle Urovné dosazeného vzdélani je patrné, ze nedoslo mezi lety 2001 a 2011 ke
zvySeni miry rezidencni segregace a separace (Tabulka 3). S vyjimkou stfedniho a
ucnovského vzdélani bez maturity dosSlo na obou méfitkovych drovnich k poklesu
indexU segregace i odliSnosti. Je patrné, Ze nejvice segregovanou vzdélanosti skupinou
jsou vysokoskoldaci. Celkova uroven separace je nicméné nizka. Byla prokazana vyssi
segregace na urovni na ZSJ neZ na urovni katastrd. Rozdily ovsem nejsou nikterak

vysoké. Pokles indexu segregace obyvatel s vysokoSkolskym vzdélanim byl zpisobem
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predevsim zvysujici se vzdélanosti lokalit v zazemi Prahy (Obrazek 6). Zaroven
nedochazi k poklesu socidlniho statusu prazskych sidlist (viz také Temelova a kol. 2011)
ani tradiénich lokalit s koncentraci socidlné silného obyvatelstva, jako je centrum
mésta, Dejvice nebo Vinohrady. Nepotvdil se tedy predpoklad, Ze dojde k poslesu

Urovné rezidecni separace.

Tabulka 3: Indexy segregace, odliSnosti a izolace za katastry a ZSJ praiského
metropolitniho arealu podle vzdélani v letech 2001 a 2011

Nejvyssi ukonéené Index segregace | Index odliSnosti | Index izolace Pocet a podil
g (%) (%) (%)
vzdelani 2001 | 2011 | 2001 | 2011 | 2001 | 2011 2001 | 2011

Zakladni véetné
neukonceného 7,1 7,1 6,2 6,4 13,6 9,6 15,5 10,7
Stfedni vE. vyugeni (bez | X <
maturity) g 8,7 10,1 6,4 82| 269| 19,7 %’ 30,8 21,6
Stfedni s maturitou % 5,0 4,4 3,7 3,2 26,0 26,1 & 30,3 29,8
Vyssi a nadstav. = 8,3 6,0 7,9 5,7 4,5 4,7 51 5,3
Vysokoskolské 12,6 10,1 10,6 8,1 16,5 20,7 17,9 22,7
Zakladni véetné 178
neukonceného 10,1 10,2 8,8 9,2 13,9 10,0 292 | 144817
Stfedni vC. vyuceni (bez 354
maturity) - 11,3 13,2 8,4 10,7 27,4 20,3 471 | 292537
Stfedni s maturitou 3:.' %; 348

K 6,4 6,2 4,8 4,6 26,2 26,3 - 740 | 403 063
Vyssi a nadstav. 9,7 7,7 9,3 7,3 4,6 4,8 58 300 71174
Vysokoskolské 206

15,9 13,2 13,5 10,6 17,1 21,3 216 | 306930

Zdroj: vlastni vypocty, SLDB 2001, SLDB 2011
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Obrazek 6: Podil vysokoskolakii na pocet obyvatel starSich 15 let v katastrech
prazského metropolitniho aredlu v letech 2001 a 2011

2001 2011

0 10 20 km Podil Vy50k0§k0|ék|:| (%)

Zdroj: SLDB 2001, SLDB 2011
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Dals$im moZnym ukazatel socidlniho statusu je profesni pfislusnost (viz napf.
Marcinczak, Musterd, Stepniak 2013). V jednotlivych profesich jsou pochopitelné
rozdilné mzdy, priéemz ty nejvyssi jsou patrné v odvétvich takzvaného progresivniho
terciéru, tedy predevsim cinnosti vedeni podnik( a poradenstvi v oblasti fizeni, dale
pak v odvétvi jako penéznictvi a pojistovnictvi, ¢innost v oblasti nemovitosti, sluzby pro
podniky, vyzkum a vyvoj, informatika. Naopak méné jsou odménovana zaméstnani v
ubytovani a pohostinstvi ¢i v obchodé a opravé motorovych vozidel a spotiebniho
zbozi (ISPV 2014).

MuUzZeme proto ocekavat, Ze socidlné silni obyvatelé budou zaméstnani predevsim
v odvétvi progresivniho terciéru. Podobné jako u vzdélanostni struktury obyvatelstva je
patrné, Ze dochdzi k poklesu index( segregace a odliSnosti prakticky u vsech
sledovanych profesnich odvétvi (Tabulka 4). Hodnoty indexd jsou na nizké Urovni a
vys$si jsou na urovni ZSJ nez katastr(. Vyssi Uroven segregace nalezneme pouze u téch
profesi, kde je podil na celkovém poctu ekonomicky aktivnich velmi maly (zemédélstvi,
informatika). PfestoZze nemadme data za vSechna odvétvi progresivniho terciéru v roce
2001, je patrné, Ze dochdzi ke zvySovani poctu i podilu zaméstnanych v tomto odvétvi.
Pokles urovné segregace byl podobné jako u podilu vysokoskolak(li zplUsobem
procesem suburbanizace, kdy se zvySuje socidlni status katastri v zazemi mésta a
neexistenci socidlniho poklesu socialné silnych lokalit z roku 2001, jako jsou predevsim

katastry, kde se nachazi velka sidlisté (Chodov, Haje, Stodulky, Hlubocepy) (Obrazek 7).
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Tabulka 4: Indexy segregace, odliSnosti a izolace za katastry a ZSJ praiského
metropolitniho arealu podle profese v letech 2001 a 2011

Index Index Index izolace Pocet a podil
Profese segregace (%) odli$nosti (%) (%)
2001 2011 2001 2011 | 2001 | 2011 2001 2011
Zemédélstvi, lesnictvi, rybolov 36,8 31,6 36,6 31,5 1,9 0,8 0,5 0,3
Pramysl 13,2 13,2 12,3 12,7 8,2 4,6 7,3 4,0
Stavebnictvi 7,8 7,6 7,5 7,4 4,8 3,1 4,6 3,0
Terciér 5,9 5,3 3,7 3,4 37,9 37,0 37,4 36,7
Doprava, posty a telekomunikace 7,4 10,0 7,1 9,6 4,8 3,9 4,6 3,6
Ubytovani a pohostinstvi 7,2 7,1 7,0 6,9 2,6 2,2 2,6 2,1
Obchod, opravy motor. vozidel a
spotf. zbozi 6,9 8,2 6,4 7,7 7,2 6,4 7,0 6,2
PenéZnictvi a pojistovnictvi 8,8 8,0 8,6 7,8 2,5 2,5 2,3 2,4
Cinn. v oblasti nemov., sluz. pro > s
Eodniky, vyzkum ‘%’ 7,5 10,8 7,1 10,4 6,3 4,0 °; 6,1 3,7
Cinnosti vedeni podnik; s b
poradenstvi v oblasti Fizeni = 12,4 12,3 0,6 o 0,5
Vefejna sprava, obrana, soc.
zabezpeieni 12,4 | 115 119 | 111 4,2 3,4 3,9 3,1
Skolstvi, zdravotn., veter. a soc.
¢innost 7,0 7,1 6,5 6,7 6,4 6,1 6,2 5,8
Ostatni verejné a osob. sluzby 8,7 4,6 8,3 4,2 51 9,3 4,8 9,1
Nezjisténo 10,1 6,4 9,6 6,0 4,7 6,3 4,4 6,2
Informatika 17,7 17,4 1,9 1,6
Vyzkum a vyvoj 14,9 14,8 0,8 0,6
Tvaréi, umélecké a zabavni ¢innosti 21,5 21,3 1,0 0,7
Zemédeélstvi, lesnictvi, rybolov 39,5 34,3 39,3 34,2 2,1 1,0 6813 4 549
Priimysl 146 | 145 | 135 | 13,9 8,4 4,9 98426 | 62990
Stavebnictvi 11,3 106 | 10,8 | 103 5,0 3,4 61995 | 46359
Terciér 7,7 7,7 4,8 4,9 38,1 37,4 508 164 | 571837
Doprava, posty a telekomunikace 9,5 11,9 9,1 11,5 5,0 4,1 62721 56 762
Ubytovani a pohostinstvi 10,2 10,5 9,9 10,3 2,7 2,3 34 652 33378
Obchod, opravy motor. vozidel a
spotf. 8,4 9,4 7,8 8,8 7,3 6,5 94 612 95 990
PenéZnictvi a pojistovnictvi 11,8 11,0 11,5 10,8 2,7 2,7 31791 37 649
€inn. v oblasti nemov., sluz. pro -
podniky, vyzkum a 9,3 13,0 87 | 12,6 6,4 4,1 § 82333 | 57513
Cinnosti vedeni podnik; o
poradenstvi v oblasti fizeni 19,1 19,0 0,7 0 8340
Verejna sprava, obrana, soc.
zabezpeceni 15,9 15,1 15,3 14,6 4,7 3,9 52461 49 017
Skolstvi, zdravotn., veter. a soc.
¢innost 9,0 9,5 8,4 8,9 6,6 6,2 83763 90914
Ostatni verejné a osob. sluzby 10,7 6,7 10,2 6,1 5,2 9,4 65312 | 142274
Nezjisténo 13,6 9,0 13,0 8,5 5,0 6,7 60 100 96 083
Informatika 20,1 19,7 2,1 25308
Vyzkum a vyvoj 19,3 19,2 1,1 10071
Tvaréi, umélecké a zabavni ¢innosti 24,3 24,1 1,1 11480

Zdroj: vlastni vypocty, SLDB 2001, SLDB 2011
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Obrazek 7: Podil zaméstnanych v penéinictvi a pojistovnictvi na celkovém poéctu
ekonomicky aktivnich v katastrech praiského metropolitniho aredlu v letech 2001 a
2011

2001 201

0 10 —— Podil ekonomicky aktivnich
— zaméstanych (%)

Zdroj: SLDB 2001, SLDB 2011

Kromé profesni pfislusnosti mlze byt dobrym indikatorem také ekonomicka aktivita a
postaveni v zaméstnani. MlZeme ocekdvat, Ze zaméstnavatelé dosahuji vyssich ptijmU
nez zaméstnanci. Mira nezaméstnanosti zase indikuje koncentraci socidlné slabsich
obyvatel. Index segregace zaméstnavatell se béhem let 2001 a 2011 zvysil z 12 % na
13 % (Tabulka 5). Jiz v roce 2001 bylo nejvice zaméstnavatell koncentrovano v zazemi
mésta (Obrazek 8). Vroce 2011 pak doslo k posileni jejich poctu i podilu predevsim
pravé v suburbiich. Pocet zaméstnanych i podil zaméstnavatell je oviem stale velmi
nizky proto bychom neméli vyznam tohoto indikatoru precenovat. Tomu odpovida
také nizka a jen mirné zvysSujici se Uroven indexu izolace. Béhem poslednich deseti let
jsme naopak byli svédky poklesu indexu segregace a odliSnosti nezaméstnanych a

ostatnich indikator( postaveni v zaméstnani ¢i ekonomické aktivity.
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Tabulka 5: Indexy segregace, odliSnosti a izolace za katastry a ZSJ praiského
metropolitniho areadlu podle ekonomické aktivity a postaveni v zaméstnani v letech

2001 a 2011
Index Index Index izolace Pocet a podil

Ekonomic’ka' aktiyita,’ . segregace (%) | odliSnosti (%) (%)
postaveniv zamestnani 2001 | 2011 | 2001 | 2011 | 2001 | 2011 2001 2011
Ekonomicky aktivni 5,5 6,1 2,5 3,1 54,4 48,8 54,2 48,5
Ekonomicky neaktivni 5,5 6,6 3,1 3,8 44,9 41,8 44,6 41,5
Nezaméstnani E. 8,6 7,9 8,4 7,7 3,0 3,5 < 2,9 3,4
Zaméstnanci ﬁ 6,6 6,6 3,9 4,2 40,6 36,4 = 40,2 36,0
Zaméstnavatelé < 8,0 12,0 7,8 11,8 2,3 2,4 & 2,2 2,2
Osoby samostatné
vydélecné cinné 51 5,6 4,7 5,2 8,8 8,5 8,7 8,3
Ekonomicky aktivni 7,1 8,0 3,2 4,1 54,4 48,8 734 979 755 216
Ekonomicky neaktivni 7,0 8,8 3,9 52| 44,9 | 41,8 605 721 645 748
Nezaméstnani 11,9 10,6 11,5 10,2 3,0 3,5 38 835 52 622
Zaméstnanci ﬁ 8,2 8,6 4,9 5,5 40,8 36,8 :g 545 638 560937
Zaméstnavatelé 12,3 17,4 12,0 17,0 2,5 2,6 & 29 950 33546
Osoby samostatné
vydélecné ¢inné 7,3 7,5 6,7 6,9 9,0 8,6 117 436 129 436

Zdroj: vlastni vypocty, SLDB 2001, SLDB 2011
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Obrazek 8: Podil zaméstnavatell na celkovém poctu ekonomicky aktivnich
v katastrech praiského metropolitniho aredlu v letech 2001 a 2011

2001 201

Zdroj: SLDB 2001, SLDB 2011

6.1.2 Etnicka dimenze

V praci nds zajima rezidenéni separace tedy dobrovolné vyélefiovani socialni skupiny od
zbytku populace. Kromé socidlné silnych se mohou separovat také lidé podle etnické
prislusnosti, kterou z cenzu mizeme zachytit predevsim pomoci narodnosti a statniho
obcanstvi. Vypliovani narodnosti bylo v SLDB 2011 dobrovolné a vice nez Ctvrtina lidi
v prazském meéstském arealu tento udaj nevyplnila ¢i neni k dispozici z jinych davod(
(naptiklad doplnéni cizincd do vysledkd SLDB 2011 z databazi Cizinecké policie CR, kde
udaj o ndrodnosti neni zahrnut) (Tabulka 6). JelikoZ nedisponujeme Udaji o statnim
obcanstvi za ZSJ ze SLDB 2001, pro hodnoceni vyvoje Urovné segregace je vyuziti Udaje

o narodnosti nezbytné.

Jiz bylo fecCeno, Ze pocet i podil cizincG na celkové populaci v Praze stejné jako v celém
Cesku od roku 2001 prakticky neustale stoupa. Jejich zvyujici se pocet se projevuje
také na mirném rlstu index( segregace, odliSnosti a izolace (Tabulka 6 a 7). Predevsim
je to patrné u statniho obcanstvi, kde se pocet cizincli zvysil vice neZ pocet pfislusnikd
neceské narodnosti. Je patrné, Ze Uroven etnické segregace je vyssi, nez tomu je podle

vzdélani ¢i profesni pfisluSnosti. Prostorova distribuce cizincl v prazském méstském
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regionu se mezi 2001 a 2011 pfili§ nezménila a je patrné, Ze dochazelo k rlstu podilu
cizincl na celkové populaci prakticky ve vSech katastrech (Obrazek 9). Nejvyssi
hodnoty indexl jsou patrné u takzvanych ,,zapadnich cizinc“ (cizinc z USA a z 15 zemi
staré Evropské unie®) a Vietnamc(.?? Aby doglo k plné rovhomérnému rozmistén,
muselo by se do jiného katastru prestéhovat pfriblizné 50 % zapadnich cizincl Ci
pfiblizné stejny podil Vietnamcu Zijicich v Praze. PfestoZe se jedna o relativné vyssi
hodnoty indexu segregace, v porovnani napfr. s mésty v USA, nebo v zapadni Evropé jde

patrna predevSim u Slovakd a Ukrajincl. Na drovni ZSJ se opét logicky setkdme

s vysSimi hodnotami vsech indexu.

Relativné vys$si hodnoty indexu segregace ovSsem neznamenaji, Ze by dochazelo
k separaci ¢i segregaci zapadnich cizinct ¢i Vietnamcud pouze v nékolika malo lokalitach.
Podle hodnoty indexu izolace je patrné, Ze nahodné vybrany Vietnamec ma 2%
pravdépodobnost, Ze dalsi ndhodné zvoleny obyvatel katastru, kde Zije, bude také
Vietnamec. Podobné nizké hodnoty indexU izolace nalezneme i u dalSich cizincu.
NemU(zeme proto mluvit o segregaci cizincli v nékterych lokalitach, ale o lokalitach s

vyssi koncentraci cizinc(.

1 15 statd Evropské unie pfed pristoupeni novych statd v roce 2004: Belgie, Nizozemsko, Lucembursko,
Italie, Francie, Némecko, Velka Britanie, Dansko, Irsko, Recko, Spanélsko, Portugalsko, Svédsko, Finsko a
Rakousko.

2 Vysoké hodnoty indexu segregace nalezneme také u osob s romskou narodnosti. Tyto hodnoty mohou
byt dokonce srovnatelné se situaci Afroamerican(i ve méstech USA. Jsou ovSem silné ovlivnény malym
poctem sectenych Rom pfi obou cenzech (viz také nizkd hodnota indexu izolace).
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Tabulka 6: Indexy segregace, odliSnosti a izolace za katastry a ZSJ praiského
metropolitniho aredlu podle narodnosti v letech 2001 a 2011

] Index .‘I,ndex. Index izolace Potet a podil
Narodnost segregace (%) odliSnosti (%) (%)
2001 2011 2001 2011 | 2001 | 2011 2001 2011

Ceska (vé. Moravské a

Slezské) 10,7 8,7 0,7 30| 93,7| 663 93,7 65,9
Slovenska 12,3 11,4 12,1 11,2 1,8 2,0 1,6 1,8
Romska 40,5 38,6 40,5 38,6 0,2 0,1 0,1 0,0
Polska 21,0 18,7 20,9 18,7 0,2 0,2 0,1 0,1
Némecka g 21,4 22,6 21,4 22,6 0,2 0,2 g 0,1 0,1
Ruska ‘E 23,3 24,7 23,2 24,5 0,6 1,1 % 0,4 0,7
Ukrajinska = 19,8 18,9 19,7 18,6 0,7 1,9 * 0,4 1,5
Vietnamska 44,0 42,8 43,9 42,6 0,7 1,5 0,2 0,4
Ostatni 19,1 15,6 18,8 15,2 2,0 3,1 1,5 2,7
Nezjisténo 14,7 6,8 144 5,0 2,2 27,3 1,9 26,8
Celkem jina neZ Ceska 11,9 12,4 11,5 11,8 3,3 5,2 3,0 4,7
Ceska (vé. Moravské a 1271

Slezské) 15,0 12,3 1,0 4,2 93,8 66,9 084 | 1026284
Slovenska 18,6 16,1 18,3 15,8 3,3 2,8 21834 27 557
Romska 57,7 59,8 57,7 59,7 0,3 0,3 739 440
Polska 32,2 31,5 32,1 31,4 0,5 0,4 1715 1988
Némecka - 31,3 34,7 31,2 34,7 0,6 03| % 2013 1514
Ruska K 32,7 34,3 32,6 34,0 1,7 1,6 E 5654 10 662
Ukrajinska 31,8 26,3 31,6 25,9 3,8 3,0 5425 23914
Vietnamska 56,8 52,3 56,7 52,1 1,2 2,1 2877 6 886
Ostatni 24,6 20,1 24,3 19,6 3,4 3,5 19 872 41 367
Nezjisténo 19,6 9,7 19,2 7,1 2,5 28,2 25 828 416 544
Celkem jina nez Ceska 17,1 18,2 16,6 17,3 51 6,3 40427 72 961

Zdroj: vlastni vypocty, SLDB 2001, SLDB 2011
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Tabulka 7: Indexy segregace, odliSnosti a izolace za katastry a ZSJ praiského
metropolitniho aredlu podle statniho obcanstvi v letech 2001 a 2011

Statni Index s;;g)regace Index c();(l,l)lsnostl Inde):;:)olace Potet a podil
obanstvi 2001 | 2011 | 2001 | 2011 | 2001 | 2011 2001 2011
Cesko 17,3 20,1 0,5 27| 972 87,0 97,2 86,6
Slovensko 25,7 15,9 25,5 15,7 1,1 2,1 0,4 1,7
EU15 343 | 451 342| 447| 08| 33 0,3 1,0
Ostatni > 17,0 196 167 179 27] 10| & 2,1 8,9
Cizinci-celkem | & 17,3 20,1 168 174 37| 1623 2,8 13,4
Vietnam N4 41,4 41,1 24| & 0,8
Ukrajina 22,1 21,3 5,2 3,5
Rusko 29,1 28,7 2,4 1,4
USA 55,9 55,7 2,5 0,4
Cesko 254 | 27,7 0,7 37| 973 87,7 1318 770 1347 790
Slovensko 36,8 | 224| 367| 220| 77| 36 5677 26 653
EU15 429 | 509 427 04| 19| 44 4568 15726
Ostatni 258 | 281| 252| 256| 50| 154 28026 138 871
Cizinci-celkem | @ 254 | 27,7 246 239| 76| 206 g 38271 209 366
Vietnam 49,9 49,5 32| © 12 304
Ukrajina 30,1 29,0 10,5 54 786
Rusko 38,7 38,1 3,8 21891
USA 61,2 61,0 5,5 5814

Zdroj: vlastni vypocty, SLDB 2001, SLDB 2011
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Obrazek 9: Podil cizinci na celkovém poc¢tu obyvatel v katastrech praiského
metropolitniho arealu v letech 2001 a 2011

2001 2011

I S S R | Podil cizinct (OA))

Zdroj: SLDB 2001, SLDB 2011
6.2 Lokality rezidencni separace a separacni procesy

Podle tradi¢nich vypoctl index segregace ¢i odliSnosti je tedy patrné, Ze uroven
rezidencni segregace v prazském metropolitnim aredlu v poslednich letech stale klesa.
To ovSsem nemusi znamenat, Ze nedochazi k separacnim procestiim, které vedou
k vytvareni lokalit, kde se separuje socialné silné obyvatelstvo. Mezi tyto procesy patti
predevsim suburbanizace, gentrifikace, vystavba novych luxusnéjsich bytovych dom( a
uzavienych rezidencnich areall (viz Sykora 2009). Cilem této podkapitoly bude zjistit,
v jakych lokalitach se koncentruje socidlné silné obyvatelstvo a zda vznik téchto lokality
odpovida uvedenym separacnim procesiim, pficemz se zamérime hlavné na to, zda se

v dané lokalité nachdazi uzavreny rezidenéni areal.

Lokality zvySené koncentrace socialné silného obyvatelstva byly hleddany pomoci
vypoctu lokaliza¢niho kvocientu na zdkladé vysledkd SLDB 2011. Hodnota lokaliza¢niho
kvocientu muazZe byt zkreslena ZSJ s malym poctem obyvatel. Aby byly tyto ZSJ
odfiltrovany, je do identifikace nutné zapocitat také absolutni pocet prislusnik(i dané

socidlni skupiny v ZSJ. JelikoZz v tomto cenzu byli sc¢itani lidé podle obvyklého a nikoliv
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trvalého bydlisté, mGZeme predpokladat vyssi validitu identifikace neZ pfi SLDB 2001.
Vybér indikdtorti vychazel zdiskuzi v prechozi kapitole.”> Opét budeme rozlifovat
separaci socioekonomickou a etnickou (mista, kde se separuji socialné silni a cizinci, se
pochopitelné prolinaji). | za pomoci korelaéni analyzy (viz Pfiloha 4) byly vybrany za
indikatory identifikace lokalit socidlné silného obyvatelstva podil vysokoskolakd®* a
podil zaméstnanych v progresivnim terciéru nebo podil zaméstnavateld na celkovém
poctu ekonomicky aktivnich osob. Etnicka dimenze byla sledovana podle podilu cizinct

daného statniho obcanstvi na celkovém poctu obyvatel.

Byly vymezeny dva stupné identifikace lokalit: na ty se slabsi a silnéjsi koncentraci
socidlnich skupin. K urceni kritickych hodnot vychazime z pfedchoziho vyzkumu
rezidenéni segregace v Cesku (Sykora, Temelova, Posova 2007). Za lokalitu se silnou
koncentraci socidlné silného obyvatelstva je povazovana ta ZSJ, kde je vice nez 25
obyvatel s vysokoskolskym vzdélanim, lokalizacni kvocient podilu vysokoskoldki je
roven nebo vyssi nez 2,0 a zaroven je podil zaméstnanych v progresivnim terciéru nebo
podil zaméstnavateld roven nebo vyssi nez 2,0 (Tabulka 8). Lokality se slabsi
koncentraci byly vymezeny podle stejnych indikator(, pficemZ hodnoty lokaliza¢nich
kvocientd byly nastaveny na 1,5. Za lokalitu se silnou koncentraci daného etnika (podle
statniho obcanstvi) je povazovana ta ZSJ, kde je vice nez 25 obyvatel danych cizincd a
lokalizaéni kvocient jejich podilu je roven nebo vyssi nez 10,0. U lokalit se slabsi

koncentraci cizincli byly hodnoty nastaveny na 3,0.

23 Byly zvaZovany i dalsi indikatory jako napf. vybaveni domdacnosti internetem, tento indikator se ovsem
ukazal byt neucinny, protoZze hodnoty tohoto jevu vykazuji nizké hodnoty lokaliza¢niho kvocientu (je
malo prostorové koncentrovan).

** 7 ddvodu srovnatelnosti byly vyfazeny osoby s nezjisténym vzdélanim (nezjisténé vzdélani je patrné
predevsim u cizinca).
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Tabulka 8: Indikatory a kritéria vybéru ZSJ s vysokou koncentraci socidlné silnych a
cizincli v praiském metropolitnim arealu

Slabsi koncentrace Silnéjsi koncentrace
Pocet osob Lokaliza¢ni kvocient Pocet osob Lokaliza¢ni kvocient
Socialné silni:
Vysokoskolské >25 >1,5 >25 >2,0
vzdélani
Zaméstnani >1,5 >2,0
v progresivnim
terciéru nebo
zaméstnavatelé
Cizinci
Zapadhni cizinci >25 >3,0 >25 >10,0
Ukrajinci >25 >3,0 225 >10,0
Vietnamci >25 >3,0 >25 >10,0
Rusové >25 >3,0 >25 >10,0

Zdroj: vlastni vypocet

Celkem bylo identifikovano 23 lokalit, kde se silné koncentruje socidlné silné
obyvatelstvo, z toho 12 jsou zaroven lokality se silnou ¢i slab$i koncentraci cizinc(,
predevsim RusO a zapadnich cizincd (celkem se v praiském metropolitnim aredlu
nalézd 1 256 ZSJ) (Tabulka 9). V téchto lokalitach Zije celkem 10 508 obyvatel (tedy
pfiblizné 0,7 % z celkové populace praiského metropolitniho aredlu). Méné je lokalit se
silnéjsi koncentraci cizincd. Lokalit se slabsi koncentraci cizincli i socidlné silnych je

poté vice.

V predchozi podkapitole bylo prezentovano, Ze socialni skupiny vymezené podle
etnické dimenze dosahuji vyssich hodnot indexl segregace ¢i odlisnosti. Lokality, kde
se cizinci koncentruji, vSak neni moino povaZovat za etnické enkldvy se
segregovanym/separovanym obyvatelstvem. V lokalitach se silnou koncentraci cizincl
jsou podily Rusl, Vietnamcl i zdpadnich cizincd na celkovém poctu obyvatel malé,
nedosahuji ani 20 %. Vyjimku predstavuji lokality s koncentraci Ukrajincu, kde je jejich
podil na celkovém obyvatelstvu vice nez 67 %. Jde celkem o 19 lokalit, na kterych se
vyskytuji predevsim velké ubytovny pro délniky. Indexy segregace podle
socioekonomickych charakteristik sice byly relativné nizsi, nicméné lokality, kde se
silné koncentruje socialné silné obyvatelstvo, mlZeme povaZovat za separované
oblasti. V lokalitach se silngjsi koncentraci byl vroce 2011 podil vysokoskolakd
necelych 60 %, 36 % bylo poté zaméstnano v progresivnim terciéru. MdzZeme proto
predpoklddat, Ze vtéchto lokalitdch se budou vyskytovat hlavné socidlné silni

obyvatelé.
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Tabulka 9: ZSJ s vysokou koncentraci socialné silného obyvatelstva a cizincli v praiském méstském arealu v roce 2011

Zaméstnani
Celkem obyvatel Vysokoskolaci v progresivnim Zapadni cizinci Ukrajinci Vietnamci Rusové
terciéru
Podil na
Pocet Potet celkové Potet Podil Potet Podil Potet Podil Potet Podil Potet Podil Potet Podil
ZS) populaci (%) (%) (%) (%) (%) (%)
(%)

Socialné
9 silni 23| 10508 0,67 3871 55,97 1497 34,00 573 5,45 287 2,73 59 0,56 855 8,14
(4]
€ Zapadni
g cizinci 11| 10253 0,66 2030 35,02 9273 18,82 2 060 20,09 166 1,62 49 0,48 357 3,48
c
)
;_‘) Ukrajinci 19 6134 0,39 145 8,29 2 876 4,78 7 0,11 4123 67,22 13 0,21 53 0,86
E Vietnamci 7| 10449 0,67 1764 35,62 10109 16,84 49 0,47 532 5,09 1118 10,70 86 0,82
< Rusové 9 4 557 0,29 1037 23,45 8 236 25,14 227 4,98 284 6,23 5 0,11 805 17,67

Socialné
° silni 49| 47 389 3,04 15112 43,08 2985 26,26 1246 2,63 2209 4,66 267 0,56 2176 4,59
(%}
© , "
t Z.a’.)ac!m 43 104 6,73 23995 32,12 720 20,79 8016 7,65 3203 3,06 582 0,56 3221 3,08
9 cizinci 734
c
L Ukrajinci 36| 39832 2,56 6474 23,45 75 17,33 418 1,05 5739 14,41 418 1,05 1312 3,29
B
ﬁ Vietnamci 38 ;3; 6,51 18832 23,30 755 16,76 573 0,57 3325 3,28 3728 3,68 976 0,96
(%)

Rusové 40| 61449 3,95| 15734 37,94 335 24,16 2318 3,77 3238 5,27 534 0,87 4448 7,24

Celkem 217 :zi 21,31 71774 29,70 | 30834 19,62 | 11856 3,57 19065 5,75 5997 1,81 9 606 2,89

Prozsky 1557 306 128

metropolitni 1256 100,00 25,12 17,05] 21540 1,38 | 54786 3,52 12304 0,75] 21891 1,41

aredl 173 930 810

Zdroj: vlastni vypocet, SLDB 2011
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Obrazek 10: Lokality zvySené koncentrace socialné silného obyvatelstva v prazském méstském arealu v roce 2011
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Identifikované lokality socialné silného obyvatelstva jsou zobrazeny v Obrazku 10.
Nalezneme je predevsim ve vnitfnim a vnéjsSim meésté. Nékolik separovanych lokalit se

vyskytuje také v suburbalni z6né mésta.

Nejvice nas zajimaji lokality, kde je silnd koncentrace socidlné silnych (Tabulka 10).
Podle vstupnich predpokladl probihaji separacni procesy spiSe v mensich ZSJ.
PredevSim jde o novou vystavbu luxusnéjSich bytovych ¢i rodinnych domi a
uzavienych rezidencnich areali. Méné vyrazné se zatim projevil proces gentrifikace. Na
vSech identifikovanych lokalitdch nalezneme novou vystavbu, pfedevsim developerské
rezidencni projekty. Ve vSech sledovanych lokalitdch doslo mezi lety 2001 a 2011 k
vyraznému rlstu obyvatel a zvySeni podilu vysokoskolakl i cizinch. Nékteré projekty

jako Velkd Skala nebo Mala Sarka byly navic vystavény jesté v 90. letech 20. stoleti.

Z celkového poctu 23 identifikovanych lokalit, je 6 oblasti vystavby novych rodinnych
domu, 9 uzavienych rezidencnich aredld a zbytek jsou luxusnéjsi nové vystavéné
bytové domy. Jak bylo feceno, uzavienych aredll je v prazském metropolitnim arealu
na 59. Developerskych projektl ostatnich (neuzavienych) rezidencnich aredld je ovsem
daleko vice. Podil uzavienych aredll s koncentraci socialné silného obyvatelstva na
celkovém poctu téchto projektd, je tedy daleko vyssi nez podil separovanych lokalit
ostatnich (neuzavrenych) projekt( na jejich celkovém poctu. Mizeme predpokladat, ze
socialné silni maji vyssi tendenci separovat se v uzavienych rezidencnich aredlech nez v

ostatnich projektech.
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Tabulka 10: ZSJ s vysokou koncentraci socidlné silného obyvatelstva v prazském
méstském arealu

Projekt nové

Pocet obyvatel

Podil vysokoskolaku (%)**

Podil cizincti (%)

ZS) ,
vystavby 2001 2011 2001 2011 2001 2011

Pod Vidouli Rezidence
Cibulka* 0 134 0,0 60,0 0,0 17,9

strahov Panorama 5| 97 304 | 57,4 0,0 25,8
Strahov

Skalka Rezidence 98 | 243 244 | 580 19,4 19,8
Cisarka*

Na Fialce Nové rodinné 200 621 473 55,9 435 412
domy

Modranska rokle | Tulipa
modranska 2 121 0,0 52,7 0,0 12,4
rokle*

U Malé Ohrady Zahrada nad 74 129 577 637 12,2 217
Rokytkou

U hloubétinské Nové rodinné 0 328 0,0 58,4 0,0 213

vozovny domy

Podvinni Podvinny mlyn* 84 777 0,0 56,4 5,3 19,4

Hrdlofezy-zapad | Bydleni 7 454 0,0 62,1 0,0 258
Smetanka*

Chaby lll-vychod | Britska ¢vrt 0 98 0,0 75,3 0,0 6,1

U motolské Rezidence Byty 0| 399 00| 61,0 0,0 25,6

nemocnice Cisarka

Velka skala Velka Skala 716 | 1309 53,8 54,7 5,2 18,2

vreh Svatého Rezidence 348 | 935 51,2 | 544 11,8 31,3

krize Jeseniova*

Repora Nové rodinné 65 | 378 401 | 55,0 30,1 28,0
domy

Vozovna Rezidence

Podbaba Podbaba 48 951 2,6 57,0 6,3 38,1

Smichov- Novy Andél a

primyslovy dalsi projekty 0 171 0,0 60,0 0,0 57,9

obvod

Holesovicky Prague Marina,

pristav HoleSovicky 357 616 18,4 53,5 5,9 39,8
pivovar

Nebusice-vychod | Mala Sarka* 282 600 62,1 62,4 76,2 81,3

Jinonice-Pod Vila Park

Vidouli Jinonice* a 0| 1587 0,0 51,9 0,0 41,5
dalsi projekty

U Obory Nové rodinné 0 245 0,0 511 0,0 33.4
domy

Jesenice-u Nové rodinné 0| 146 00| 515 0,0 3,4

Zdiméfric domy

v props P~

Hloubétin-u Kejriv Mlyn 0 38 0,0 50,1 0,0 318

Rokytky

Kunratl’ce-Nad Nové rodinné 0 81 0,0 50,8 0,0 235

Vernerakem domy

Zdroj: vlastni vypocty, SLDB 2001, 2011

Pozn.:

* jednd se o uzavieny rezidencni aredl
** Byly vyrazeny osoby s nezjisténym vzdélanim (nezjisténé vzdélani je patrné

predevsim u cizinca).
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6.3 Socialni struktura uzavienych reziden¢nich arealu

Socialni strukturu obyvatel uzavienych rezidencnich aredld lze urcit podle prdmérnych
cen nemovitosti, vlastnické struktury, SLDB (pokud vymezeni uzavieného aredlu
pfiblizné odpovida vymezeni ZSJ), ale i podle vypovédi z provedenych rozhovora. Jak jiz
bylo feceno, v uzavienych rezidenénich areadlech na celém svété se koncentruji
predevsim socialné silni, bohatsi obyvatelé, nicméné se nemusi jednat o pfislusniky

nejvyssich spolec¢enskych vrstev (Sanchez a kol. 2005).

Pramérné ceny nemovitosti v Praze se pohybuiji kolem 40-50 tis. K& za m? (€SU 2013c).
Pramérné ceny bytovych jednotek jsou v uzavienych rezidencnich aredlech daleko
vys$si neZ u rezidencnich objektl, které nedisponuji prvky, jako je oploceni i stiezeni
aredlu (Tabulka 12).* Zivot v uzavienych reziden¢nich aredlech je také mnohem
nakladnéjsi. Poplatky za recepci a ostrahu se pohybuji az do vyse 5-6 tisic K¢ za mésic.
Ne kazdy si tedy mlZe dovolit vtakovém objektu bydlet. Prvni prazské uzaviené
rezidenéni aredly byly vysoce luxusnim bydlenim uréenym predevsim bohatym,
postupem c¢asu vSak doslo k vyssi dostupnosti i pro pfislusniky stfednich vrstev. Bytova
jednotka v uzavieném aredlu je ovsem stdle drazsi neZz ostatni nemovitosti. Primérné
se ceny bytovych jednotek v uzavienych rezidencnich arealech pohybuji od 70 do 100

tis. K& za m?.

Také podle vysledkd SLBD 2011 lze vidét, Ze v uzavienych arealech Zije nadpriimérné
mnozstvi socidlné silnéjSich obyvatel (Tabulka 11). Pficemz za indikator socidlniho
statusu lIze povaZovat opét vzdélanost, postaveni v zaméstnani a odvétvi zaméstnani.
Ve vsech sledovanych ZSJ je podil zastoupeni socidlné silnéjsSich obyvatel vyssi nez
v Praze jako celku. Patrné je také vyssi zastoupeni cizincl a to predevsim z Ruska. Vyssi
podil cizincl souvisi s procesy internacionalizace pracovnich sil a kapitalu (tedy
kupovdani nemovitosti na investici). Jak bude dale diskutovano v kapitole 7.1, vyssi podil
cizincl v uzavienych rezidencnich arealech je patrny podle struktury vlastnictvi. Nase
analyza ukazala, Ze v uzavienych rezidencnich aredlech je vyssi podil ve vlastnictvi

cizincl neZ u podobnych, ale neuzavienych rezidencnich aredld (Tabulka 12).

2 Podrobné;jsi analyzou dospéla ke stejnému zavéru také Kolarikova (2010).
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Tabulka 11: Vybrané charakteristiky, vybranych praiskych urbanistickych obvodu

vroce 2011
Podil
Podil zaméstnanych Podil
Uzavieny Potet Podil zaméstnavatell v progres. Podil cizincii z Podil
rezidenéni | ZS) obyvatel vysokoskoldkd | na pocet terciéru** na | cizincd EU15 Rustl
areal v (%)* ekonomicky pocet (%) (%) (%)
aktivnich (%) ekonomicky ’
aktivnich (%)

Nad Residence 2003 49,84 6,14 25,66 | 11,23 0,50 1,55
Mazankou | Cisarka
Dvirnad 1\, eany-jih 3297 41,75 5,77 30,06 | 43,77 2,37 7,55
Rokytkou
Kejruv Hloubeétin-u 88 50,91 11,63 4419 | 28,41 2,27 11,36
mlyn Rokytky
:ﬁgx'””y Podvinni 777 56,41 8,08 39,67 | 18,40 2,06 0,13
Residence | ¢ ik 243 58,02 10,34 27,59 | 16,46 1,65 2,88
Cisarka
Rezidence | 1 \/idouli 134 60,00 12,50 31,94 | 13,43 0,75 5,97
Cibulka
Ri Rohansky

ver ohansky 269 50,00 18,18 2857 | 7509 | 2862 | 21,93
Diamond ostrov

Celkem 1268
P o 26,35 4,14 1829 | 12,86 1,12 1,56

Zdroj: SLDB 2011

Pozn.:

* Byly vyrazeny osoby s nezjisténym vzdélanim (nezjisténé vzdélani je patrné

predevsim u cizinca).

** Jde o tato odvétvi zaméstnani: penézZnictvi a pojistovnictvi; ¢innosti v oblasti
nemovitosti; sluzby pro podniky; vyzkum, cinnosti vedeni podnik(; poradenstvi
v oblasti fizeni; informatika.

V prazském metropolitnim aredlu na jednu stranu klesa uroven rezidencni separace.
Na druhou stranu vznikaji lokality, kde jsou koncentrovani socialné silni lidé. Mezi
témito lokalitami vynikaji predevsSim uzaviené rezidencni arealy. Také podle cen
nemovitosti, vysledkd SLDB 2011, struktury vlastnikl a provedenych rozhovorl lze
usuzovat, Ze v uzavrenych rezidencnich aredlech dochazi k rezidenéni separaci socidlné
silngjsiho obyvatelstva a bohatsich cizincl. Jedna se jednak o cizince, ktefi v Praze
pracuji a vyzaduji urcity standard, a jednak o cizince, ktefi si koupili nemovitost
v uzavieném aredlu predevsim na investici. Z rozhovora vyplynulo, Ze mési¢ni poplatky
a vysSsi ceny nemovitosti funguji také jako tridici mechanismus, ktery zabezpedi, Zze do
luxusnéjsich uzavienych arealll se pristéhuji pouze ekonomicky silni (sobé podobni)

jedinci.
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Tabulka 12: Vlastnicka struktura a primérné ceny nemovitosti ve vybranych
rezidencnich projektech v Praze v roce 2013

Podil vlastnictvi bytového prostoru na celku (%) Primérna
izinci celk Cizinci z postsovétského cena (Vz tis.
Nézev projektu Katastr Firmy Eeti Cizinci celkem prostoru K¢ za m?)
Podle Podle Podle jména Podle adresy
jména adresy

Méné luxusni, starsi, zamérné vybrany

UA* Podvinny Mlyn Liben 2,49 94,21 1,71 1,60 0,18 0,21 55-65
EZ;?k\;eV: ‘;r;ﬁ;nﬂ'rj;h Vysotany 17,47 | 78,83 2,21 1,49 2,21 0,45 55-65

Méné luxusni, starsi, vybrany generovanim nahodnych &isel

UA | Bé&lohorské zahrady | Repy 6,24 | 82,51 8,08 3,17 4,38 0,00 60-70
Panorama Barrandov Hlubocepy 17,55 82,09 0,36 0,00 0,36 0,00 40-50

Méné luxusni, novéjsi, zdmérné vybrany

uA S::};tcr:y soubor N2 | pejvice 1520 | 72,28 | 11,45 1,06 5,67 0,00 80-100
Nova Liboc Liboc 10,48 68,42 5,09 16,01 5,97 3,21 50-70

Méné luxusni, novéjsi, vybrany generovanim nahodnych cisel

UA | Kejfdv Miyn Hloubétin 9,15 | 76,66 7,26 6,93 4,66 1,16 55-65
U Zdmeckého parku Cakovice 0,51 96,99 1,15 1,34 1,02 0,00 35-45

Luxusni, starsi, zamérné vybrany

UA Trinity Garden Smichov 41,34 42,54 16,12 0,00 0,00 0,00 90-110
Novy Andél Smichov 13,77 74,58 7,33 4,32 4,19 3,51 75-85

Luxusni, starsi, vybrany generovanim nahodnych cisel

UA Villa Bianca Bubenet 38,82 42,14 9,57 9,47 6,06 1,51 110-130
Byty v ulici Maiselova | Josefov 28,95 68,43 1,64 0,98 0,17 0,39 170-190

Luxusni, novéjsi, zamérné vybrany

UA | Central Park Praha Zizkov 51,70** | 15,74 6,39 26,16 5,75 22,73 65-75
Rezidence Prokopova | Zizkov 53,89 20,53 11,10 14,48 5,27 3,54 110-130

Luxusni, nové;jsi, vybrany generovanim nahodnych Cisel

UA River Diamond Karlin 29,30 43,30 6,22 21,18 5,28 8,92 80-100
g::;\gce dim N2 | smichov 88,32** | 11,68 0,00 0,00 0,00 0,00 110-130

Luxusnéjsi, novéjsi, horizontalni, zdmérné vybrany

UA Dubovy Mlyn Dejvice 28,57 33,93 37,50 0,00 7,14 0,00
g:zz;\;jﬁ(ibor Dejvice 7,50 | 80,00 | 10,00 2,50 5,00 0,00

Zdroj: vlastni vyzkum
Pozn.: * UA je zkratka pro uzavieny rezidencni aredl

** yétsi podil firem je dan vyssim podilem neprodanych bytu.
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7 Podminénosti vzniku uzavienych reziden¢nich areali

Z dosavadnich zjisténi vyplyva, Ze vystavba uzavienych rezidencnich areall zacala v 90.
letech 20. stoleti a svého vrcholu dosahla v letech 2007-2009. Drtiva vétsina Ceskych
uzavrenych areall je lokalizovana v Praze a jejim nejblizSim okoli. Uzaviené rezidencni
aredly je moZné povazovat za lokality, kde se separuje socidlné silné obyvatelstvo.
vznikaji. Pri diskuzi, pro¢ vznikaji postindustridlni segregované/separované lokality,
jako jsou uzaviené rezidencéni aredly, bychom méli rozliSovat mezi pfi¢inami a
podminénostmi vzniku. Podminénosti jsou rGznorodé procesy postindustridlni
transformace, pfic¢iny vzniku mohou byt v riznych geografickych oblastech rozdilné.

Nejdfive proto budou diskutovany podminénosti a nasledné i konkrétni pficiny vzniku.

V teoreticko-konceptualizacnich vychodiscich prace bylo fe¢eno, Zze podminénostmi
vzniku uzavrenych rezidencnich aredld jsou v prvni fadé spolecenskd poptavka po
tomto bydleni (pfedevSim z divodu strachu z kriminality, snahy o demonstraci Ci
zvyseni spolecenské prestize), dale neoliberalni politika minimdlnich zasah( do rozvoje
Uzemi a snaha firem prosadit se na trhu a upoutat potencidlni klienty novymi produkty.
Jsou zde pochopitelné i dal$i podminénosti, jejichZ vliv na rozvoj uzavienych areall je
spiSe margindlni. Jedna se predvsim o technologicky pokrok (napf. vyuZiti kamerového
systému), Ci pokles kolektivniho socidlniho kapitdlu (obcanské spolecnosti). Nyni se
budeme vénovat jednotlivym faktorlm a procesim, pfiéemZz pro hodnoceni a
argumentaci je vidy dulezité nejdfive velmi stru¢né popsat obecny kontext daného

procesu v Praze.
7.1 Spolecenska poptavka

Uzaviené rezidencni aredly by jen tézko mohly vznikat, kdyby po tomto typu bydleni
vUibec neexistovala spoleCenska poptavka. Faktory a procesy na strané spolecenské
poptavky mizeme zjednodusené rozélenit na socialni nerovnost, strach z kriminality a
internacionalizace kapitalu a pracovnich sil. Jako prvni se budeme vénovat socidlni

nerovnosti, pfiéemz je nejprve dulezité upozornit na obecny kontext.

Od roku 1989 bylo v Cesku provedeno nékolik vyzkum(, které se vénovaly analyze
socialni struktury ceské postsocialistické spolecnosti (napf. Katrnak, Fucik 2010;
Machonin, Tucek 1996; Matéju, Vlachova 2000; Tucek a kol. 2003; Tucek 2008). Tyto
vyzkumy pfinaseji mnoho poznatkl, nicméné pro nasi argumentaci jsou podstatné

predevsim tyto tfi: 1) je patrné, Ze Ceska spolecnost je stale spolecnosti tridni. Lidé si
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zaCinaji uvédomovat, kde maji ve spolecnosti své misto, jejich socidlnimu postaveni
odpovidaji i jejich politické preference (Matejl, Vlachova 2000; Smith, Matéji 2011).
Tridni védomi se projevuje také v postojich k bydleni. Vyssi socidlni tfidy (majitelé bytd,
domu) jsou spokojenéjsi se svym bydlenim, na budoucnost nahlizeji optimisti¢téji a
jsou proti statni regulaci ndjemného. Nizsi socidlni tfidy (podndjemnici v bytech ¢i v
ubytovndch) jsou naopak se svym bydlenim méné spokojeni a jsou pro vyssi statni
regulace (Kostelecky 2005). 2) Je patrné, Ze dochazi k restratifikaci a spoustéji se nové
mechanismy socidlni mobility. Na jedné strané dochazi k vzestupu meritokratizace
spolecnosti (rlst vzdélanosti, nové podnikatelské prilezitosti) a na druhé strané k
vykonnostné nezaslouzenému odménovani (restituce, nelegitimni nabyti kapitalu,
askripce — posilovani vazby mezi socidlnim plvodem a tfidni pozici). 3) Tretim a
nejdllezitéjSim poznatkem je narGst socidlnich nerovnosti. Tedy rilst vysoce
odmeénovanych profesi, jako jsou manazefi, pravnici a dalsi odborné profese. Na druhé
strané také roste pocet chudych lidi (nezaméstnanych, neuplnych rodin a nékterych
dlchodcl) (napf. Tucek a kol. 2003).

Socialni nerovnosti jsou patrné predevsim ve velkych méstech, kterad se stavaji misty
stfetavani nezmérného bohatstvi a poc¢etné chudoby (napf. Bauman 1999; Keller 2010;
Sassen 1991; Marcuse 1993; Marcuse, van Kempen 2000; Sykora 2000). Také v Praze
po roce 1989 dochazi k socialni polarizaci (Sykora 1999, 2001). V ekonomickém centru
Ceska je pochopitelné nejvy3si koncentrace socialné silnych, vysokopfijmovych
obyvatel. Vyskytuje se zde ovSsem také relativné vice bezdomovci (SLDB 2011),

zahranicnich délnik( a dalSich socialné slabsich obyvatel.

Prazské uzavrené rezidencni objekty jiz sice nejsou vysoce luxusnim a nedostupnym
bydlenim, kde Ziji pouze ti nebohatsi, nicméné se do nich stale stéhuji predevsim
prijmové silnéjsi jedinci. Motivaci prestéhovat se do uzavienych rezidencnich lokalit
tedy muze byt také snaha o demonstraci ¢i zvySeni socidlni prestize. Je velmi
problematické metodicky zkoumat, jaké jsou motivace lidi, ktefi se prestéhovali do
uzavienych rezidencnich areal(.Jesté slozitéjsi je poté hodnotit, zda jejich motivaci
bylo zvySeni ¢i demonstrace socidlniho statusu. Jen tézko bychom dostali validni
odpovédi, kdybychom se rezidentt ptali, jakou roli pfi vybéru uzavieného arealu méla
I

snaha o vyssi prestiz ve smyslu ,,tady bydlim ja, sem nikdo nesmi“ ¢i ,,tady bydli pouze

bohati a Uspésni”“.

Zvysujici se socidlni nerovnosti, tfidni védomi rezidentl, ktefi diky stéhovani do
luxusnéjsich typa bydleni chtéji demonstrovat nebo si zvysit svou socialni prestiz, mGze

byt jedna z motivaci vybéru uzavienych aredld jako mista bydlisté. Podle vyjadreni
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informator( je tento aspekt patrny. Developefi cili své projekty na vysokopfijmové
skupiny obyvatel a snazi se prodavat uzaviené aredly jako exluzivni, luxusnusni i
bezpecné bydleni (viz dale). Developer jednoho vybraného projektu pfimo rekl, ze
jednou z jeho motivaci vystavby uzavieného arealu byl plan vytvofit luxusni a zaroven
relativné dostupné bydleni, kde se budou moci navazovat nové kontakty mezi
rezidenty. Méné zamozni rezidenti tak diky svym bohatSim sousedim muzZou ziskat
dllezity socidlni kapital, ktery mohou ddale mobilizovat a tim si zvySovat své socialni

postaveni.

Nardst nejistoty, neddvéry a pocitu strachu je dalSim charakteristickym rysem
postindustridlni spolecnosti. Rostouci nejistota a strach se projevuji rozvojem
uzavienych rezidencnich areall. Mezi lidmi prevlada touha chranit sv(j prostor pred
ostatnimi a Zit v socidlné homogennim prostiedi s vy$Sim pocitem bezpecnosti a
komunitni soundlezitosti, s fyzickymi bariérami oddélujicimi je od okolni populace
(Blakely, Snyder 1997). Také v Praze je touha po vyssi bezpecnosti jednim motivd pro
prestéhovani do uzavienych aredl(. Z rozhovorud vyplynulo, Ze i snaha o vyssi bezpeci
hraje pfi vybéru mista néjakou, i kdyz ne zdsadni roli: ,Myslim si, Ze bezpecnost urcitou
roli hraje, ale aZ na druhém misté, protoze vsichni vi, Ze je to jen plot, ktery klidné
nékdo preleze.” (Rozhovor €. 7), fekl jeden odbornik na fungovani prazského realitniho

trhu.

Podobné funguje touha po vétsim soukromi a snaha o bydleni v luxusnéjsim
(exkluzivnéjsim) typu bydleni. Je patrné, Ze rezidenti prazskych uzavienych areal(i maji
touhu kontrolovat prostor, ve kterém Ziji. Prikladem je vystavba soukromych détskych
hrist ¢i park( v uzavienych rezidencnich arealech. Je zfejmé, Ze rezidenti nechtéji, aby

lidé z okolnich domU méli k témto soukromym park({m pfistup.

Mezi posledni procesy, které ovliviuji spoleenskou poptavku po praiskych
uzavienych rezidencnich arealech, patfi internacionalizace pracovnich sil a kapitalu.
V podminkach postindustrialniho globalizovaného svéta dochazi k vytvareni nové
hierarchie svétovych mést, kdy na nejvysSim hierarchickém stupni jsou mésta s
vysokou koncentraci sidel nadndrodnich spole¢nosti (Knox 2002). Postupem casu
ovsem dochazi také k rozsifovani pobocéek nizsiho vyznamu, neZ jsou Ustredi
nadnarodnich korporaci, do mést na nizsi hierarchické urovni. Do takovych mést se
poté stéhuji relativné bohati manazeti nadnarodnich korporaci, ktefi vyzaduji urcity
standard. Jednd se napf. o luxusni vybaveni bytu, moderni design, poskytovani rlznych

sluzeb a predevsim zajisténi bezpecnosti (Glazse 2006). Ve velkych postindustridlnich
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méstech ovSsem také dochdzi ke koncentraci socidlné slabsich cizincli z méné bohatych

statd, ktefi jsou za praci odménovani méné nez domaci obyvatelstvo.

Hned po padu rezimu se Praha oteviela svétu a plné se zapojila do procesu globalizace.
Zacala se projevovat internacionalizace pracovnich sil (Sykora 2001). V 90. letech
dvacatého stoleti se do Prahy zacali stéhovat socidlné silnéjsi cizinci (predevsim ze
zdpadni Evropy a USA), i slabsi cizinci (pfedevsim z Ukrajiny, Slovenska, Vietnamu).
Pocet cizincd v Praze i v Cesku se v poslednich letech prakticky neustdle zvyuje
(Obrazek 11). Vy33i narGst je patrny predeviim po roce 2000, kdy se Cesko stava z
tranzitni cilovou, imigraéni zemi (Drbohlav a kol. 2010). Migranti pfichazeji do Ceska
zejména za ucelem realizace ekonomickych aktivit (napf. Drbohlav 2011). Pfedevsim
zdlvodu veliké nabidky pracovnich pfilezitosti je pro cizince jednoznacné
nejatraktivnéj$im regionem Ceska Praha, ve které se koncentruje pfiblizné 1/3 viech
evidovanych cizinci. Nejvyssi rUst poctu cizinci byl vletech 2004-2007 v dobé
vyrazného vzestupu Ceské ekonomiky, se kterym byl spojen rlst stavebni aktivity a
pokles nezaméstnanosti. V roce 2008 v dlsledku ekonomické krize doslo k poklesu
pracovnich mist, ktery se odrazil i na poklesu celkového poctu cizinci Zijicich v Cesku.
Nicméné v Praze se tento pokles vyrazné neprojevil, naopak pocet cizincl dale vzristal

a nyni cizinci tvofi vice nez 14 % z celkové populace hlavniho mésta.
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Obrazek 11: Vyvoj poétu cizinchi v Cesku a v Praze v letech 1996 az 2011
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V roce 2002 bylo v Cesku nejvice cizinch ze Slovenska a Ukrajiny. V roce 2011 vyrazné
pribylo cizincl z Ruska, Ukrajiny a Vietnamu, coz vedlo ke sniZeni zastoupeni cizincl ze
Slovenska a Polska, prestoze jejich celkovy pocet neklesl. V Praze je struktura cizincl
podle statni prislunosti podobna jako v celém Cesku. Koncentruje se zde jednoznaéné
nejvice cizincl ze zapadni Evropy Ci USA, relativné vice cizincl z Ukrajiny, Ruska, méné
zase z Vietnamu, Slovenska a Polska. Béhem let 2002 az 2009 nedoslo v zastoupeni
cizinch v Praze kvyraznym zménam. Nejvice pfibylo Ukrajincli, Vietnamcl a Rus(,
naopak se snizilo zastoupeni Slovakl. Pocet socialné silnych cizincl je pochopitelné
daleko nizsi nez socidlné slabych. Vliv socialné silnych cizincli je oviem velmi podstatny
pro rezidencni vystavbu. V 90. letech se cizinci disponujici vysokymi pfijmy stali
vyznamnou silou na rozvijejicim se realitnim trhu. Jejich poptavka po kvalitnim bydleni

vedla k rekonstrukci nékterych doma, nékdy i k nové vystavbé (Sykora 2001).

Zapadni bohati cizinci pracovali predevSim jako manaZefi nebo zaméstnanci
vyznamnych nadndrodnich firem a vyzadovali urcity standard bydleni. Jednak
z hlediska zachovani svého dosavadniho standardu, dale pak vlivem neznalosti situace
v Praze, tykajici se bezpeci ¢i mozinosti zajisténi vlastniho soukromi. Jak nam ostatné

potvrdil i nds informator:
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»Na zacdtku, kdy se ten trh néjakym zplsobem rozvijel a ti cizinci sem pfijizdéli do
Ceské republiky, tak v mnoha pfipadech tam byl diiraz na tu bezpecnost, protoZe tady
byli novi. Ceskd republika také samoziejmé prochdzela developmentem nebo néjakym

rozvojem. A ti klienti méli trosicku pocit, Ze tam (v uzavrenych rezidencnich aredlech)

vevs

Nejstarsi uzaviené rezidencni aredly v Praze byly projektovany jako velice luxusni
bydleni uréené predeviim pro tyto cizince. Jednalo se o projekty Mald Sarka
v Nebusicich a Trinity Garden na Smichové. V ZSJ s vyskytem téchto aredll bylo podle
vysledk(l SLDB 2001 koncentrovano vysoce nadprliimérné mnozstvi cizincl a obyvatel
vysSiho socidlniho statusu (Tabulka 13). DalsSi prazské uzaviené rezidencni aredly
vznikaly aZ po roce 2001 a postupem casu se bydleni v téchto aredlech stalo dostupné i

pro Sirsi vrstvy obyvatelstva.

Tabulka 13: Struktura obyvatel vybranych ZSJ v Praze v roce 2001

Uzavieny ZS) Pocet Podil Podil Podil cizincli z
rezidencni areal obyvatel vysokoskolakl | cizinct EU15 (%)
(%) (%)
Trinity Garden Zahrada 64 42,7 54,7 29,7
Kinskych
Mala Sarka Nebusice- 282 62,1 76,2 28,3
vychod
Celkem Praha 1169 106 18,8 3,0 0,4

Zdroj: SLDB 2001

Internacionalizace kapitdlu se projevuje nakupem nemovitosti na investici predevsim u
cizincl. Je patrné, Ze v uzavienych rezidencnich arealech jsou nemovitosti vice ve
vlastnictvi firem ¢i cizinc, u nichZ lze ocekavat koupé nemovitosti predevsim na
investici, nez je tomu u podobnych neuzavienych aredld (Tabulka 12, Obrazek 12).
Z deviti pripad( bylo pouze jednou jednoznacné nalezeno vyssi procento koupé bytu
na investici u projektu, ktery nenesl rysy, jako je oploceni ¢i uzavieni arealu (projekt
Nova Liboc?®). U Sesti pfipadd je situace jednoznaéné ve prospéch uzavienych areald
(Central Park Praha, River Diamond, Villa Bianca, Kejfdv Mlyn, Dubovy Mlyn,
Bélohorské zahrady). U zbylych dvou pfipadll je situace nejednoznacna. U projektu
Trinity Garden lze nalézt mensi podil byt ve vlastnictvi cizincl, nicméné vétsi
zastoupeni ve vlastnictvi firem. V bytovych domech na Vysolanech je také wvyssi

zastoupeni firem, nicméné zde lze nalézt vice kancelafi a obchodl nez v projektu

2 Projekt Nova Liboc byl plvodné koncipovan jako stfeZeny areal. Rezidenti nicméné pritomnost
soukromé ochranky v arealu odmitli jako zbytecnou.
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Podvinny Mlyn. Internacionalizace kapitdlu se projevuje i vznikem nadnarodnich
developerskych firem. V Praze plsobi nékolik nadndrodnich developerskych
spolecnosti, které se samoziejmé velmi dobre orientuji v aktudlnich trendech bytové
vystavby v zapadnim svété. Mnoho prazskych uzavienych rezidencnich aredld bylo
vystavéno praveé zahranic¢nimi developery, za kterymi stal zahrani¢ni kapital.

Obrazek 12: Pramérny podil vlastnictvi fyzickych osob podle typu reziden¢niho
arealu ve vybranych rezidencnich projektech v Praze v roce 2013

90,0

80,0

m Uzaviené ® Neuzaviené

Pramérny podil vlastnictvi nemovitosti (%)

Osoby s jinou tvalou adresou Cesi Cizinci celkem Cizinci z postsovétského prostoru

Zdroj: vlastni vyzkum

7.2 Neoliberalismus

Rozvoj uzavienych rezidencnich oblasti by vSak nebyl mozny bez stavebniho povoleni,
které vydava mistni samosprava. A proto se velmi Casto spojuje s aplikovanim
neoliberalni politiky minimalnich zdsahl vefejného sektoru do rozvoje Uzemi (napf.
Genis 2007, Low 2003). Neoliberaliberalni politika se zacala aplikovat v 80. letech 20.
stoleti v USA a ve Velké Britanii. Prvky neoliberalismu pronikly i do tzv.
Washingtonského konsenzu, doporuceni (od Mezindrodniho ménového fondu a
Svétové banky) pro transformujici se ekonomiky. Tedy také pro postsocialistické staty.
Neoliberalni pojeti ¢eské transformace bylo podporovdano mezindrodnimi institucemi i
obyvatelstvem, které pohlizelo na regulace a zdsahy do ekonomiky jako na projevy
socialismu. Popularita neoliberalismu byla patrna predevsim v Praze, kde pravicové

stany mély a maji velkou podporu obyvatel. V Praze se dokonce politika neoliberalismu

94



rozvinula ve vétsi radikalité neZ ve statech, kde tato ideologie vznikla (Sykora 1994).
Odpor k regulacim se projevoval také minimalni snahou o aktivni ovliviiovani vlastniho
rozvoje na zakladné jasné danych pravidel (Sykora 2001). Pfikladem je postoj mistni
spravy k izemnimu planovani, na ktery se zacalo pohlizet jako na tézkopadny proces,
limitujici pfilezitosti a flexibilitu (Stanilov 2007). V Praze 90. let 20. stoleti nebyla
verejnost dostatecné zahrnuta do uzemniho planovani ¢i vytvareni vize a cila (stejné

jako za komunismu bylo na vefejnost nahlizeno jako na nerovnocenného partnera).?’

Neoliberalové prosazuji privatizaci a deregulaci jako efektivni nastroj na zvyseni nejen
ekonomické urovné, ale i kvyreseni dalsSich socidlnich problém(. Podporuji proto
privatizaci verejného prostoru a bezpecnosti. Neni ndhodou, Ze nejvétsi rozvoj
uzavienych objektl je registrovan predevsim v zemich s rozvinutou neoliberdlni
politikou (USA, Velkd Britdnie, Latinskd Amerika) a naopak mensi vystavbu téchto
objektli zaznamendvame v zdpadni a severni Evropé, kde neoliberdlni politika tolik

populdrni neni.

Role mistni sprdvy je pfi vzniku prazskych uzavienych rezidencnich objekt(
nejednoznacnd. Néktefi prazsti zastupci nechtéji vznik uzavienych objektl podporovat
a privatizaci verejného prostoru odmitaji povolit. Néktefi naopak v rozvoji téchto
objektl nevidi problém a vznik uzavieného projektu povoluji bez problém(. Mistni
samosprava si ¢asto uvédomuje, Ze uzaviené rezidencni arealy ptinaseji pro spole¢nost
spiSe negativni dlsledky, a proto jejich rozvoj nechce podporovat. V nékterych
pripadech vsak samosprava chdpe uzavrené rezidenéni arealy nikoliv jako problém, ale
jako prilezitost k rozvoji daného Uzemi a vystavbé pak nijak nebrani. Je to patrné
predevsim v oblastech, které spravuji politici hlasici se k neoliberalni politice

minimalnich statnich zasah( a zdUraznujici svobodu jednotlivce.

Reprezentativni Setfeni mezi praiskymi komunalnimi politiky ukazalo, Ze postoj
predstaviteld mistni samospravy k uzavienym objektdm je silné ovlivnén politickou
pfislusnosti (Obrazek 13). Zatimco politici ODS, TOP 09 ¢i zastupitelé bez politické
prislusnosti uzaviené aredly a zvysené koncentrace socialné silnych jako problematické
nevnimaji, politici ze Strany zelenych ¢&i KSCM (¢aste¢né i CSSD) jsou opaéného nazoru a
k uzavienym rezidenénim aredlim a ke koncentracim socidlné silnych zaujimaji spise
negativni postoj. Diferenciace podle stranické prislusnosti ma také vliv na nazory, zda

by se verejna sféra méla snazit vzniku uzavienych aredld zamezovat, zda vznik téchto

77 Ukast verejnosti je sice dand zdkonem, ale v mnoha postsocialistickych zemich jde pouze o gesto.
Rozsah obcanské participace je v postsocialistickych statech omezeny (postupné ovsem zajem roste)
(Stanilov 2007).
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aredlu oslabuje socidlni soudrznost ¢i zda lidé maji pravo vtomto typu bydleni Zit
(Obrazek 14). Daleko mensi rozdily ve vypovédich jsou podle toho, zda je v politikové
kompetenci otazka bydleni (napf. pres Clenstvi ve vyboru), nebo podle spravniho
obvodu. Nicméné neni prekvapenim, Ze jako vice problematické se jevi segregované
lokality socialné slabych a Rom(. | zde je ovSem patrnd stejna diferenciace podle

politické pFislusnosti.

ODS i TOP 09 se hlasi k neoliberalni politice zdUraziujici pravo rezidentl na vytvéareni
takovychto aredll. Tyto strany jsou v drtivé vétSiné praiskych méstskych casti ve
vedeni, vzniku uzavienych objektl proto vétSinou nebrani. Vidy samoziejmé zélezZi na
konkrétni osobé starosty, zastupcl rady a zastupitelstva, i okolnostem, které mohou
byt i mimo pravomoci mistni samosprdvy. Pfi vnimani pozitivniho postoje (resp. ne
negativniho) k uzavienym aredlim se nejcastéji argumentuje svobodou jednotlivce
utvaret si svlj prostor, ekonomickou vyhodnosti privatizovaného verejného prostoru
pro mistni ¢ast a také vidinou rozvoje c¢tvrti skrze luxusni rezidencni projekt. Hlavnim
argumentem proti rozvoji uzavienych rezidencnich lokalit je uzavirani ulic, u kterych je
potieba, aby byly vefejné dostupné (napf. z dlvodu snazsi prljezdnosti sanitky Cci
pozarnich vozl). Argumentace, Ze uzaviené objekty pfispivaji k prohlubovani
rezidencni separace a socialni polarizace nebo Ze oslabuji socialni soudrznost, nebyly

pfimo zaznamenany.

96



Obrazek 13: Bodova skdla nesouhlasu s tvrzenim, Ze vybrané segregované oblasti
pfinaseji negativni disledky (1 — naprosto souhlasim, 5 — naprosto nesouhlasim) mezi
zastupiteli MC v Praze v roce 2013 podle politické pfislusnosti

B Uzaviené rezideéni aredly

m Prostorova koncentrace bydleni socidlné silnych obyvatel (bohatych)

= Prostorova koncentrace bydleni socidlné slabych obyvatel (chudych)

M Prostorova koncentrace bydleni Roma

Bodovaskalal -souhlasim, 5 - nesouhlasim

oDs TOP 09 ¢ssD Strana zelenych KSCM Bez politické Ostatni
piislusnosti

PFiSlusnost k politické strané

Zdroj: vlastni vyzkum, n=137

Obrazek 14: Bodova skala nesouhlasu s danym tvrzenim (1 — naprosto souhlasim, 5 -
naprosto nesouhlasim) mezi zastupiteli MC v Praze v roce 2013

B MEéli bychom se snaZit zamezovat vzniku uzavienych reziden¢nich aredld
m Vznik uzavienych rezidenZnich aredl( oslabuje socidlni soudrZnost

M Lidé maji pravo Zit v uzavienych rezidenénich aredlech

3,5

Bodova skila 1 -souhlasim, 5 - nesouhlasim

0ODS TOP 09 ¢ssD Strana KSCM Bez politické  Ostatni
zelenych prisludnosti

PFiSlusnost k politické strané

Zdroj: vlastni vyzkum, n=137
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Je zajimavé, Ze ani verejnost proti vystavé uzavienych aredl( pfili§ mnoho nenamita.
Nebylo zaznamendno, Ze by vznikal vyrazny odpor verejnosti proti vystavbé tohoto
typu bydleni. Zaznamenany odpor je namifen spiSe obecné k rezidencéni vystavbé
v urcitych lokalitach. Problémy se tykaji pfedevsim obavy z ndrlistu automobilové
dopravy, hluku pfi vystavbé ¢i promény oblasti (napf. pristéhovani novych obyvatel).
Neni nikterak patrné, zZe by byl odpor pouze vidi privatizaci vefejného prostoru skrze
fyzické bariéry Ci pritomnost soukromé bezpecnostni agentury. Obcanské sdruzeni
PragueWatch (www.praguewatch.cz) se dlouhodobé vénuje mapovani zadvaznych kauz
v Praze, které se tykaji také developerské vystavby. Od roku 2010 bylo zmapovano na
153 staveb, projektd i dalSich kauz, které jsou néjakym zplsobem problematické.
PfedevsSim se jedna o nerespektovani ekologickych norem, architektonického razu ci
problematické vydani stavebniho povoleni, jde ale také o kauzy, kde je zaznamendm
odpor verejnosti k vystavbé. Z celkovych 153 kauz se jen jedna vénuje uzavienému
rezidencnimu aredlu (Central Park Praha). Hlavnim ddvodem odporu jsou ovSem
vyhrady k projektu jako celku, a nikoliv jen kv(li faktu, Ze projekt disponuje soukromym

parkem.

Ani od odborné verejnosti neni jasny odpor (poukazovani na rizika) vici vystavbé
uzavienych rezidencnich arealli patrny. Jak jiz bylo feceno, této problematice neni
vénovana pfilis velkd pozornost socidlnich védcl ani ve vefejném diskurzu.
Architektonickd obec proti tomuto typu bydleni nejenze nikterak neprotestuje, ale
naopak uzavienym rezidenénim aredldm ddava ceny za architektonicky pocin roku.
Uzavrfeny rezidencni areal Central Park Praha ziskal prestizni architektonickou cenu
Grand Prix architekt( v kategorii novostavba v roce 2010.%® Projekt Villa Park Strahov
ziskal ocenéni za nejlepsi architektonicky navrh v roce 1999. Architektonickou cenu

ziskal i projekt Rezidence Sadky v Trdji.
7.3 Developeri a jejich inovacni strategie

Vznik uzavienych rezidencnich aredl(l je také podminovan rozpadem unifikované,
masové vyroby a spotieby (fordismu) a individualizace nabidky a poptavky. Vznikaji
malé, flexibilni a UZeji zamérené (specializované) firmy. Dochdzi k prudkému rozvoji
marketingu a inovaci, které jsou v postmoderni spolecnosti jiZz naprosto nutnou

podminku preziti firmy (napf. Reich 2003). Rozviji se proto rlizné druhy sluzeb,

28 Zdavodnéni poroty znélo: ,Velkorysy koncept vytvarejici urbanni prostor, dofesen i z hlediska
udrzitelnosti (zakryti podnoZe zeminou, automaticky operovatelné Zaluzie chranici pred prehratim
objektu). Jednoduchymi prostfedky se dosahlo zajimavého vyrazu. Obvodovy plast kazdé budovy je
stejny, presto se podafilo vtipné dosahnout variability vyrazu.” (www.grandprix-architektu.cz).
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zamérenych na zpracovani a vyhodnocovani informaci. Také developefi a architekti
musi neustdle inovovat, aby ziskali konkurenéni vyhodu oproti jinym firmam.*
Uzaviené rezidencni oblasti mohou byt prdvé takovou inovaci na rezidenénim trhu.
Nejdfive si oviem musime predstavit obecny kontext reziden¢ni vystavby v Praze po
roce 1989.

Vyvoj vystavby ovliviiuje nékolik faktord. Jednd se predevsim o populacni rist (jak
pfirozenou ménou, tak migraci), ekonomickou situaci a r@zné druhy pfimych a
nep¥imych statnich podpor bydleni (viz napf. Lux a kol. 2011).*° Vyvoj vystavby v Praze
muUzZeme rozdélit na pét fazi (Obrazek 15). Prvni faze, ktera probihala v letech 1990 —
1994, byla ve znameni dokoncovani bytové vystavby, zapocaté jesté za minulého
rezimu. Jednalo se predevsim o panelova sidliSté na okraji vnitifniho mésta. Ekonomika
v té dobé rostla velmi pozvolna a pocet obyvatel zacal pfirozenou ménou pomalu
ubyvat. Ve druhé fazi (1994 — 1997) stat novou bytovou vystavbu prestal financovat,
coz mélo za nasledek vyrazny pokles poctu dokonéenych byt (napf. Ourednicek,
Posova 2006). Poptavka po novém bydleni nebyla velkd. Doslo k vyraznému poklesu
hodnot Uhrnné plodnosti. Praha v této dobé zacala ubyvat nejen pfirozenym vyvojem,
ale také migraci, kdy zacalo dochazet k procesu suburbanizace, tedy stéhovani lidi za
hranice mésta. Treti faze (1998 — 2001) znamenala oZiveni bytové vystavby, pfedevsim

diky vyuZivani novych nastroju bytové politiky (hypotéky, stavebni spofeni).

Od roku 2002 strmé roste vystavba, ktera gradovala v roce 2007. V této dobé zacina
dochazet krdstu drovné uhrnné plodnosti. Pocet obyvatel Prahy se i diky pfilivu
zahrani¢nich migrantd zacind zvysSovat. Hruby domadci produkt v této dobé rostl
tempem 4-7 % za rok. S rostouci ekonomikou si stale vice lidi mohlo dovolit vlastni
bydleni, zvysila se také dostupnost hypotecnich uvér(i. Dochazelo také k vyznamnému
rastu cen nemovitosti coZ indikovalo koupi nemovitosti jako vyhodnou investici a to
nejen Cechy, ale také cizinci, predeviim z Velké Britanie a postsovétskych statl (Brabec
2013, Lux a kol. 2008). V Praze v té dobé vzniklo mnoho novych developeru, ktefi se
snazili pronikat na realitni trh. V této dobé je patrné, Ze dochazi k nejvétsimu rlstu
nové postavenych uzavienych rezidencnich aredld. Po roce 2008 poté doslo nejdfive k
mirnému a posléze i vyraznému poklesu nové postavenych bytovych jednotek. Tento

pokles byl zplsobem nasycenim trhu a poklesem poptavky po novém bydleni. Pokles

29 p¥ikladem inovace architekttd muaze byt stavéni solitérnich dom( bez vnitroblok(. Vnikaji tak

rezidencni objekty s vétSim prostranstvim, kde mulze byt vyssi tendence k uzavieni a privatizaci
verejného prostoru.
30 Velky vliv ma v poslednich letech také kupovani nemovitosti na investici (Brabec 2013).
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poptavky byl zpisobem predevsim celosvétovou ekonomickou (hypotecni) krizi, ktera

otfasla virou v investice do nemovitosti a ekonomicky rozvoj vibec.

Obrazek 15: Vyvoj poctu dokoncenych bytovych jednotek v Praze v letech 1990 az
2011 a primérné ceny bytové jednotky za m? v Praze v letech 2001 az 2011
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Uzaviené rezidencni aredly vznikaly v dobé, kdy na praiském rezidenénim trhu
plsobilo nejvétsi mnoZstvi developerskych spolecnosti. V konkuren¢nim prostredi je
pochopitelné nutnost inovaci vyssi. Inovativnost je jesSté vice nutna u mensich

developerd, ktefi pres inovace mohou snaze proniknout na konkurenc¢ni trh.

V praiském metropolitnim arealu bylo od roku 1996 vystavéno 59 uzavienych
rezidencnich arealli, podilelo se na tom celkem 43 developerl. Jen 3 z nich byly
postaveny nejvétdimi developery v Cesku, jako jsou Central Group a Finep (dalsi
nejvétsi developerské spolecnosti Ekospol a Skanska nepostavily zadny takovy
objekt).*! Devét z nich mdzeme povazovat za velké. RozliSovani mezi malymi a velkymi
developery neni snadné. Nejjednodussi je pfitom rozdéleni developer( podle poctu
realizovanych projektd, pricemz hrani¢nim bodem je realizace vice neZ 10 rezidencnich
projektd. Velci developefi vystavéli celkem 13 prazskych uzavienych rezidencnich

areal(l. Priblizné 78 % uzavienych areali v Praze bylo vystavéno mensimi ¢i stfedné

> Na prazském realitnim trhu se ovSsem ¢asto mluvi o tzv. velké trojce (Central Group, Finep, Ekoskol),
kterd v poslednich letech ovlada skoro polovinu trhu (Ekospol 2013).
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velkymi developery. Zhruba polovina téchto aredld byla vystavéna jako prvni
rezidencni projekt developera. V osmi pfipadech developer pokracoval ve vystavbé
dale (stavél uzaviené aredly i ostatni developerské projekty), v 9 pfipadech jiz
developer ve vystavbé nepokracoval (u 7 pfipadl se dalsi osud developera zjistit
nepodafilo). Potvrzuje se tedy predpoklad, Ze mali developeti se prostifednictvim
inovaci snazi pronikat na realitni trh. Néktefi byli Uspésni a pokracovali ve vystavbé
dale, jini ne, napfiklad proto, Ze jejich projekt nebyl Uspésny. Viz také pozndmka

jednoho informatora:

(Velci developeri) ,maji sviij model byznysu postaveny na nécem jiném. Na objemu.
Stdle to sekaji, oslovuji nejvétsi mnozinu lidi, kteri potfebuji bydlet a nekoukaji na to,
kde a jak bydli.” (Rozhovor €. 7)

Developefi se snazi uzaviené rezidencni arealy cilit na vysokopfijmové skupiny obyvtel.
Ve svych propagacnich materidlech Ci realitnich inzeratech se snazi uzaviené aredly
proddvat spiSe jako bezpecné a luxusni bydleni. Ostatni (neuzaviené) rezidencni
projekty se snazi proddvat spiSe jako bydleni moderni a klidné (Obrazek 16). Zatimco u
uzavienych rezidencnich areall se v prakticky kazdém druhém realitnim inzeratu
objevilo slovo ,,luxusni®, u podobnych, ale neuzavienych projektl se toto slovo objevilo

pouze v kazdém patém inzeratu.

Obrazek 16: Frekvence vyskytu slov v propagacnich materidlech a realitnich
inzeratech sledovanych projektt v roce 2013
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8 Pripadové studie

Vyse diskutované procesy lze povaZovat spiSe za podminénosti nez za konkrétni pficiny
vzniku uzavrenych rezidencnich areall v Praze. VSechny maji svij vliv, ale nemusi byt
tim hlavnim dlvodem, proc¢ v Praze tento typ bydleni vznikd. Pficiny vzniku bychom
méli hledat budto na strané spolecenské poptavky (strach z kriminality, demonstrace
socialni prestize) ¢i u samotnych developeru. Ve védecké literature se vysvétleni vzniku
uzavienych arealll koncentruje predevsim na stranu poptavky (viz napt. Blakely, Snyder
1997, Low 2003, Xu, Yang 2008). Tato vysvétleni povaZuji za hlavniho aktéra rezidenta,
ktery si vybird bydleni podle rGznych kritérii a do uzavienych aredlld se stéhuje
dominantné z dlvod(, jako je strach z kriminality nebo zvySeni socidlni prestize.
Hlavnim aktérem ovsem mohou byt také developefi, ktefi se prostfednictvim

inovativnich produktd snazi prosadit na konkurenénim trhu.

Konkrétni pficiny, proc¢ vznikaly jednotlivé uzaviené rezidencni aredly, mGzeme nejlépe
ziskat, kdyz budeme popisovat pribéhy jejich vzniku. Vybér ptipadovych studii byl
popsan v kapitole 4.1. Celkové sice bylo vybrdano 10 projektli, pozornost bude ovsem
vénovana jen 4 z nich, protoze k hodnoceni zbyvajicich uzavienych areall neni dost
informaci (developer z vedeni odmitl participovat na vyzkumu ¢i jiz na ¢eském trhu
nepusobi). Vychazet budeme predevsim z rozhovora s developery, ale také z rozhovoru

s dalSimi aktéry a z dostupnych materialQ.

8.1 Villa Bianca

Uzavfeny rezidencni aredl nesouci nazev Villa Bianca se nachazi na velice prestizni, i
kdyZ rusné adrese Pod Kastany v Praze 6, v katastralnim uzemi Bubenec. V okoli se
vyskytuje velké mnozstvi honosnych vil, které vétSinou slouzi jako zahranicni
ambasady. Jednda se o lokalitu, kde se tradicné koncentruje socidlné silnéjsi
obyvatelstvo. Vjezd do aredlu je mozny pfimo z hlavni silnice, diky které ma lokalita

vyborné dopravni spojeni jak do centra mésta, tak na prazské mezinarodni letisté.

Villa Bianca je komplex sedmi budov s celkem 83 luxusnimi byty (Obrazek 17). Cely
aredl je oplocen i stfezen soukromou bezpeénostni agenturou, ktera zde sidli. Aredl ma
pouze jeden vjezd pro automobily z ulice Pod Kastany a dva vchody. V aredlu je 155
parkovacich mist. Kromé 7 rezidencnich bytovych dom( se v uzavieném aredlu nachazi

také funkcionalisticka Kotérova vila, kterd nyni slouzi jako velvyslanectvi Chorvatské
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republiky, a soukromy anglicky park. Kazdy bytovy dim ma vlastni spolecenstvi

vlastnikd bytovych jednotek (SVBJ).

Obrazek 17: Uzavieny rezidencni aredl Villa Bianca

Foto: Tomas Brabec

V propagacnich materidlech je Villa Bianca charakterizovand jako unikatni projekt
luxusniho bydleni. Ceny nemovitosti se pohybuji v rozmezi 110-130 tis. za m* a jsou
daleko vyssi nez prazsky primeér. Mésicni poplatky za ostrahu a dalsi sluzby se pohybuiji
kolem 6 tis. KE. Podil bytd ve vlastnictvi cizincl je relativné hodné vysoky (viz Tabulka

12). V soucasné dobé zde 7iji Cesi, ale také nadprdmérné mnozstvi cizincd.

Aredl byl vystavén vletech 1999 az 2003 developerskou firmou ING Real Estate
Development CR, které byla pobockou nadnarodni developerské firmy. Spoleéné
s projektem Trinity Garden na Smichové a Malou Sarkou v Nebusicich jde o jeden z
prvnich prazskych nadstandardnich rezidenc¢nich projektli, ktery byl uréeny pro
bohatsi, predevsim zahranicni, klientelu. Jak jiz bylo feCeno, cizinci, ktefi do Prahy
pfichdzeli v 90. letech, nebyli tolik obezndmeni se situaci v Cesku z hlediska
bezpecnosti. Developer se proto snaZil reagovat na poptavku, které prichazela hlavné

od zahranicnich klient(:
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»Ano, dd se rict, Ze voldni po vétsi bezpecnosti u zahranicnich klientd je. VZdy se ptaji na
stupen bezpeci, ktery tady je. Zda tam bude ostraha, asistence, jesté néco navic oproti

standardim na trhu. Ano setkdavdme se s tim vic od cizinci“ (Rozhovor 3)

Cizinci ovsem nebylo tolik, aby projekt zaplatili. Na svou dobu se jednalo o ndkladné a
vysoce luxusni bydleni.®> Nicméné v té dobé jesté zjem o kvalitni a drahé nemovitosti
mezi Cechy nebyl tak velky. Celkové proto projekt nebyl pfili§ ekonomicky Uspésny a
posledni volné byty se prodaly dlouho po dostaveni projektu. Préizkum trhu, zda i Cesi
vyZaduji nadstandardni bezpecnostni prvky jako oploceni ¢i soukroma ochranka si

developer nedélal. Méstska ¢ast proti vystavbé uzavieného aredlu mnoho nenamitala:

Probihala standardni komunikace s urady, s méstskou cdsti, myslim, Ze vse bylo na

korektni bdzi, vse probihalo standardné a musim Frict, Ze celkem dobre.” (Rozhovor 3)

Slabsi poptavka od Cechl u projektu Villa Bianca neodradila developery od dalsi
vystavby uzavienych rezidencnich areal(, nicméné jiz ne tak luxusnich. Za zajimavost
stoji projekt Nova Liboc, ktery byl planovén jako stfezeny aredl. Rezidenti, sdruzeni v
SVBJ, ovSsem pfitomnost bezpecnostni agentury v areadlu nechtéli, protoze to pokladali
za zbyteény finanéni naklad navic. Celkové se ING Real Estate Development z Ceska
stahuje a dalsi vystavbu zde nepladnuje. Nesouvisi to se situaci na ¢eském realitnim

trhu, jako spiSe se strategii této firmy v celosvétovém kontextu.
8.2 Central Park Praha

Central Park Praha je uzavieny rezidencni areal lezici na Praze 3, v katastralnim uzemi
Zizkov. Aredl je situovadn do tésné blizkosti parku Parukarka a nakladového nadrazi
Zizkov, mezi rusnymi ulicemi Ol3anska a Jana Zelivského. Na rozdil od &tvrti jako jsou
Vinohrady, Zizkov nepatfi mezi prestizni prazské adresy, kde by se tradi¢né
koncentrovalo socialné silné obyvatelstvo. Diky vyhodné poloze a dostatku volnych
ploch k dalsi vystavbé je presto pro investory v souéasnosti velice atraktivni lokalitou. V
poslednich letech zde bylo postaveno ¢i zrekonstruovano nékolik rezidencnich staveb,
véetné péti projektli nesoucich rysy uzavienych rezidencnich aredld. Ceny u novych

nemovitosti jsou nadprimérné.

Projekt Central Park Praha se sklddd z deseti prosklenych vyskovych budov
usporadanych do tvaru podkovy (Obrazek 18). Aredl je cely uzavreny, disponuje

soukromym parkem, ostrahou a recepci, kde jsou rezidentlim poskytovany rlzné

32 V roce 2003 se zde byty prodavaly za 85-120 tis. K¢ za m>.
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sluzby. Scelkem 550 byty se jednda o jeden znejvétSich praiskych uzavienych
rezidencnich arealll. Je zde jeden vjezd pro auta a nékolik moznosti vstupu. Cely
projekt je koncipovan jako jedno SVBJ, coz je u takto velkych projektl ojedinélé. Podle
nazoru oslovenych odbornik(l bylo chybou vymezit takto velké SVBJ a mohlo to byt
jednim z faktord slabsi prodejnosti byt projektu. Obyvatelé se musi nékde schazet a
rozhodovat a 550 lidi je pfilis mnoho. Developer to oviem jako chybu nevidi. Jeho vizi
bylo nastavit pravidla, ktera velké SVBJ nebude pfili§ ménit, aby se rezidentovi

nezménily podminky, se kterymi si nemovitost kupoval.

Obrazek 18: Uzavieny rezidencni aredl Central Park Praha

AL
)

Foto: Tomas Brabec

Projekt stavéla v letech 2005-2011 developerskd spolecnost Central Park Praha
Development. Central Park Praha byl navrZzen architekty z ateliéru A69, ktefi za projekt
mimo jiné ziskali ocenéni Grand Prix architektd — Ndarodni cenu za architekturuv
kategorii Novostavba. Developer Milan Ganik, ktery pro realizaci projektu zalozil
uvedenou spolecnost, Zil nékolik let v New Yorku a jeho ideou bylo pfenést znamy
Central Park do praiského prostredi. Zatimco newyorsky park je volné pfistupny

verejnosti, praisky Central Park je soukromy, uzavieny a stfeZeny. Developer si
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uvédomoval negativni dlsledky rezidencni a prostorové segregace a zvazoval, zda

nenechat pfistup do parku otevieny:

»My jsme to dlouho zvaZovali. Upfimné. (...) A nakonec jsme se rozhodli, Ze to zavieme,
ale jen ten park. (...) ja jsem nechtél, aby tam ten pocit (segregace) byl, ani toho, Ze ti,
ktefi tam nepatri, se museji divat pfes néjaké drdty dovnitr, jak se Zije na druhé strané.
Ani ti, co tam patfi, co tam Ziji, aby méli pocit, Ze se budou divat, jak Ziji ti chuddci
vedle. Takze my jsme to vlastné vytvorili tak (...) a to byl jeden divod, pro¢ jsme
vytvorili ty Fadové domky, Ze to bylo uplné prirozené a zapadalo to i do krajiny a ani to

nebylo vidét.” (Rozhovor 2)

Duivodem, proc¢ zde nakonec vznikl uzavieny areal, byl podle developera predevsim
charakter dané lokality, kterou podle néj potencidlni klienti vnimaji negativné, a

vefejné pristupny park by mohl snizit cenu nemovitosti:

,Jd tedy jsem velmi proti rasismu a situaci, kterou my tu s Romy mdme. Nicméné je zde
vnimdni, Ze Romové jsou krimindlni elementy, takZe na jedné strané jsme byli obkliceni
Romy, romskymi rodinami, které bydli v téch starych pavlacovych domech na Zizkové a
na druhé strané bylo ndkladové nddraZi, na treti strané byly v noci opusténé domy jako
Telecom a uzemi, které jesté neni zastavéné, a ze Ctvrté strany byl park a uz tam se nic
nedalo délat. Nicméné jsme si rFekli, koho tam dostaneme, aby tam bydlel? Tak jsme si
fekli: socidlni bydleni délat nebudeme. Nebot by to bylo velmi drahé a nikdo by to
nezaplatil. Tak to musi byt pro néjakou trosku lepsi vrstvu, ano? MuZe to byt klidné
stfedni vrstva. JenZe ta strfedni vrstva se tam nenastéhuje automaticky, kdyZz bude
vnimat, Ze je tam nebezpeci téch Romu a rlznych Zivli, narkomani a tak ddle z jedné
strany a bezdomovcu z ndkladového ndadraZi z druhé strany. Oni tam neprijdou. TakZe
jsme rekli, nemuZeme to nechat oteviené, nebot to bude prilis§ Idkavé pro tyto
elementy, které ndm moc nepomohou. (...) Pojmeme ten park jako soukromy. Ten maly
dvouhektarovy, takZe neni zas tak maly, ale pojmeme ho jako soukromy. A udéldme tu
superexkluzivni bydleni, kde budeme fikat, Ze je to bydleni jako na venkové, ale ve
meésté s tim, Ze to md vSechno to pfislusenstvi klasického luxusniho bydleni jako v New

Yorku, Londyné a tak ddle.” (Rozhovor 2)

Developer si nedélal prizkum trhu, zda lidé o nadstandardni bezpecnostni vybaveni
maji zajem, zda jsou si za né ochotni pfiplatit, ani zda skutecné lidé takto lokalitu
Zizkova vnimaji. Politickym predstaviteldm z mistni ¢asti nevadilo, 7e je projekt
uzavieny. Naopak podporovali novou vystavbu luxusniho bydleni. Zastupci méstské

Casti doufali, Ze se Central Park Praha stane prvotnim impulzem, ktery bude do oblasti
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ldkat dalsi bohaté investory. Chapali jako pozitivni fakt, Ze se do oblasti za¢nou

stéhovat socialné silni lidé.

Podle propagacnich materidld se projekt nejdfive prezentoval jako ,vyjimecné“,
»vysoce luxusni” ¢i ,exkluzivni” bydleni, kde kromé zajisténi bezpecénosti a soukromi
mélo byt k dispozici také napf. soukromé golfové odpalisté. Ceny nemovitosti se zde
pohybovaly a# za hranici 100 tis. za m®. Projekt byl cilen na vysoko pfijmové skupiny
obyvatel, kterym byl nabizen exkluzivni rezidencni projekt s krasnym vyhledem na
Prazsky hrad. Nakonec oviem projekt dopadl velmi neslavné. V prvni fazi vystavby,
tedy v roce 2006-2008, byl o nemovitosti zajem a lidé si zarezervovali 340 byt(. Poté se
vSak ukazalo, Ze financovani projektu neni nastaveno idedlné (napfiklad z divodu
navysSeni nakladd od investora). Vystavba projektu se zastavila a bylo jasné, Ze investor
nemUze vystavét standard, ktery plivodné sliboval. Lidé proto pomalu prestali projektu
vérfit a své rezervace brali zpét. V této dobé navic vypukla celosvétovd ekonomicka
krize, kdy se ukdzalo, Ze ceny nemovitosti jsou i v Praze nadhodnocené. V dobé

kolaudace celého projektu v roce 2011 bylo z celkovych 550 byt( prodano jen 20.

Snad zadnému jinému rezidenénimu projektu v Praze se nedostalo takové medialni
pozornosti. Projekt byl nakonec dokonéen diky financim z realitniho fondu CEE
Property Development Portfolio, ktery jiz dfive ¢ast projektu vlastnil a ve kterém ma
vyznamny podil Ceska spofitelna. Investor pochopitelné musel nemovitosti vyrazné
zleviiovat, v nékterych pripadech o vice nez 50 %. Nicméné ani po slevach nebyla mezi
Cechy po tomto projektu pfili§ vyraznd poptavka. O nemovitosti zadali mit zdjem
predevsim spekulanti, ktefi jejich koupi chapali jako vhodné ulozeni (zhodnoceni)
penéz. Dnes stale nejsou vSechny byty prodany. Vice nez 60 % ze vsech prodanych
nemovitosti je ve vlastnictvi Rust a dalSich ob¢anl postsovétskych statli. V bytech

ovsem trvale neziji.
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8.3 River Diamond

Uzavieny rezidencni areal River Diamond se nachdzi v katastralnim uGzemi Karlin,
v blizkosti VItavy a rusné ulice Rohanské nabrezi. Jiz pfed nicivymi povodnémi z roku
2002 byla lokalita pfipravovana na revitalizaci a novou vystavbu. Povodné vsak fyzickou
i socidlni proménu pomohly urychlit. River Diamond je zaclenén v ramci vétsiho
urbanistického celku River City Prague, kde vzniklo nékolik novych predevsim
administrativnich projektQ, jejichz nazvy zdlraznuji symbolickou spojitost s fekou
(Amazon Court, Nile House, Danube House, River Garden). V celé lokalité dochazi
k pomérné znaénym zménam, kdy dochdzi k revitalizaci a socidalni obméné obyvatel
(viz llik, Oufednic¢ek 2007). Pravé investice do nemovitosti leZicich na nabreZi jsou
v soucasnosti velmi populdrni na celém svété. Coz potvrdil i developer River

Diamondu:
,Tazatel: Do jaké miry vnimdte, Ze investujete na ndbrezi?

Informdtor: Hodné. Neuvéritelné. A hlavnhé mame klienty, ktefi ndm rfeknou: ja vdm
seZenu hromadu klient( a vsichni reknou, Ze kupuji tu nemovitost jenom proto, Ze je na

brehu Vitavy. Na nabreZi.” (Rozhovor 4)

River Diamond tvori sice pouze jeden dim, i tak ho miZeme povaZovat za uzavieny
rezidencni areal, protoZe disponuje uzavienou (soukromou) zahradou a ostrahou
celého arealu (Obrazek 19). Sdm developer projekt jako uzavieny rezidencni aredl
prezentuje. V projektu River Diamond se nachazi celkem 230 bytl (vSechno v jednom
SVBJ). Jedna o reziden¢né-administrativni projekt, kde se naléza mimo jiné i vinotéka a
prodejna oken a Zaluzii. Vjezd do arealu pro auta je jeden, z ulice Rohanské nabrezi,
vchodl je vice. Jednd se o luxusni nemovitosti, jejichz cena vyrazné prekracuje
celoprazsky pramér. Poplatek za sprdvu a udrzbu se pohybuje kolem 10 tis. K¢ za
mésic. Podil bytd ve vlastnictvi cizincl je velmi vysoky (viz Tabulka 12). Zajimavé je, Ze

stranky SVBJ jsou i v angli¢tiné.
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Obrazek 19: Uzavieny reziden¢ni areal River Diamond

Foto: Tomas Brabec

River Diamond byl vystavén v letech 2003-2007 developerskou firmou, ktera nyni nese
nazev Karlin Group. V lokalit¢ ma vice rezidenénich a administrativnich projekta.
Projekt River Diamond byl plivodné planovan jako administrativni, nicméné diky situaci
na realitnim trhu bylo nakonec rozhodnuto vystavét nemovitost slouzici pro bydleni.
Méstska ¢ast byla dalsi vystavbé naklonéna. Projekt byl cilen na vyssi klientelu, pficemz
uzavreni, ostrahu a recepci developefi chdpali jako soucdst vyssiho standardu bydleni,

ktery klienti vyZaduiji:
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,A myslim si, Ze nebylo uplné praptvodni ideou udélat z toho v uvozovkdch gated
community. Spis to byl dil ndhody, Ze ta hmota to predurcovala k tomu, Ze tam vznikl
ten vstup a aby se ddl distribuoval ten pohyb lidi v rdmci toho dvora, ktery byl viastné
ochranény vici okoli. TakZze se tam jakoby nabizela moZnost té recepce. V té dobé uz
byly i poZadavky, téch klienti na tu recepci, takZe se to vlastné v case potkalo

s poZadavky, které byly na trhu.” (Rozhovor 4)

Projekt nebyl vyrazné ekonomicky Uspésny, protoze vétsina bytl se prodala az po jeho
dostavbé. Bylo to zplisobeno také tim, Ze investor nechtél sniZovat cenu za prodavané
nemovitosti. Poptavka Cechil nebyla v tomto projektu pFili§ silnd. Prvnimi klienty byl
predevsim cizinci z Velké Britanie a Irska, ktefi kupovali nemovitost jako investici.
Ti vyzadovali vyssi bezpecnostni zabezpeceni. Velkd ¢ast z téchto investor(i ovsem po
roce 2008 prehodnotila svoje plany a nemovitosti prodala, a to za i nizsi cenu, nez ji
koupila. Dnes je stdle patrné, Ze pfriblizné 30 % z celého projektu vlastni cizinci.
Developer realizoval dalsi rezidencni i nerezidencni vystavbu v této oblasti. Uzaviené

rezidenc¢ni arealy ovSem jiz nikoliv.
8.4 Bélohorské zahrady

Bélohorské zahrady se nachdazeji na severnim okraji méstské casti Praha 17,
v katastralnim Gzemi Repy. Lokalita je umisténa dale od centra a ma spi$e vesnicky
charakter. V okoli projektu se vyskytuje pfedevsim nizkopodlazni rezidenéni zastavba a

maloobchod. Lokalita v sou¢asnosti neprochazi velkou fyzickou ani socidlni proménou.

Uzavieny rezidenc¢ni areal Bélohorské zahrady se skldda z 9 bytovych domda, kde se
celkem vyskytuje 144 bytl (jedno SVBJ) (Obrazek 20). V oploceném arealu je soukromy
park a détské hristé. U jediného vjezdu do arealu je sidlo recepce, kde se vpoustéji a
monitoruji ndvstévy rezidentl. Projekt neni cilen na nejbohatsi socidlni skupinu, jako u
predchazejicich projektl. Poplatek za ostrahu a recepci je 600 K¢ mésicné. Primérné
ceny nemovitosti se pohybuji kolem 60-70 tis. K¢ za m?, jsou tedy z hlediska Prahy
nadprdmérné, nikoliv oviem vyrazné. Je zde také relativné nizsi podil bytd vlastnénych

cizinci.
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Obrazek 20: Uzavieny rezidencni aredl Bélehorské zahrady

PARKOVAN| POVOLENO POUZE
NA VYHRAZENTCH STANICH
RO = e

Foto: Tomas Brabec

Projekt byl postaven vletech 2002 az 2005 zahrani¢ni developerskou spolecnosti
White Hill Development s.r.o. Mistni ¢ast vystavbu podporovala. Uzavieni aredlu se
nijak nebranila. Po investorovi ale chtéla, aby vybudoval kanalizaci. Hlavni davod, proc
vzniknul uzavreny areal, byl ddn jednoduse tim, Ze majitel developerské firmy o to

33
l.

stdl.™ Prlzkum, zda lidé o nadstandardni bezpecnostni vybaveni stoji, proveden nebyl:

(Majitel developerské firmy) ,nebyl takovy, Ze by se zajimal co si lidi o tom mysli,
myslim, Ze okolo toho nebyla azZ tak velka diskuze. On s tim ndpadem prisel a vSichni
jako Ze jo nebo byli neutrdlni nebo mu nékdo rekl, Ze to miZze lidi negativné ovlivnit, tim
Ze to bude drazsi. Ale ta myslenka pramenila od néj. (...) On hledd pozemky podle toho,
zda splnuji to, co vy od toho chcete. Vite, jak jsou vsemozné studie, co posilaji realitky,
tak jak ndm takovd studie prijde, tak to smrdi. Nejlepsi je, hele pozemek, mds zdjem,

nebude to v uzemnim pldnu...” (Rozhovor 1)

33 . . P . . v , . v s 710 v v vy , .
Majitel je cizinec z Izraele, kde je vyskyt uzavienych rezidenénich aredll pomérné rozsifeny (viz Rosen,
Razin 2012).
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Bylo to ovsem také diky vyhodnéjsi situaci na realitnim trhu, kdy ekonomika rostla a
spole¢enskd poptavka po bydleni byla vysokd. Podle vyjadieni developera, které
verifikovali dal$i informatofi, jsou lidé se sluzbami recepce spokojeni a za vyssi
bezpelnost si radi pfiplati. Hlavni roli nicméné hraje relativné nizka cena za poplatky.
Developerska spoleénost vystavéla jesté jeden projekt, ktery byl rovnéz planovan jako
uzavreny rezidencni aredl. Politickd reprezentace méstské ¢asti Praha-Zli¢in ji ovSsem
projekt uzavfit nedovolila (z ddvodu mozné vystavby Skolky). Tento projekt byl oproti
pfedchozimu relativné méné Uspésny. Zastupce developersky firmy vidi v rozvoji
uzavienych aredll pozitiva nejen pro rezidenty, ale i pro méstskou ¢ast. Ve vystavbé

uzavrenych areal(l by tedy radi dale pokracovali:

,0tdzka (zda ddle stavét uzavrené rezidencni aredly) by panovala pouze k méstské
casti. K ¢innym orgdnum, jinak ne. Nevim, kdybychom sli do projektu nékde na JiZzdku
v lukdch mezi paneldky moZnd bychom do toho $li stim, Ze to muiZeme levné
nabidnout, Ze to levné proddme, tak tam bychom neprfemysleli o ostraze, ale primdrné
bychom chtéli délat takovéto projekty. KdyZ to jde, kdyZ to ddvd smysl, tak to déldme.

KdyZ to neddvd smysl, tak to nedélame” (Rozhovor 1)
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9 Diskuze pricin a diisledkii vzniku uzavienych rezidencnich
arealu

9.1 Priciny vzniku

Vznik uzavienych rezidencnich arealll je komplexni proces a neni mozné tvrdit, Ze za
nim stoji pouze jeden z aktér( (rezidenti, mistni sprava ¢i developefi). Neni taktéz
vylouceno, Ze se pozice a vliv aktérQl na vznik prazskych uzavienych aredld nemuze v
Case ménit. Z pfibéhl vzniku jednotlivych projektli a hodnoceni podminénosti vzniku
jsou nicméné patrné 3 hlavni zavéry: 1) vznik uzavienych areal( je iniciovan predevsim
developery, kteti si nedélali analyzu trhu, zda jsou lidé ochotni si za tyto nadstandardni
sluzby priplatit, a nékolik takovych projektli proto nebylo Uspésnych; 2) spolecenska
poptavka po uzavienych areadlech je spiSe slabsi, daleko vice poptdvaji tento typ
bydleni cizinci, at uz z dGvodu strachu z kriminality ¢i jako vhodné uloZeni penéz (jako
zvySeni své investice); 3) zdastupci mistni spravy zaujimaji krozvoji uzavienych
rezidenénim aredlim spiSe pozitivni postoj a vystavbé vétSinou nebrdni, i kdyZ jsou
pripady, kdy méstska ¢ast uzavieny projekt nepovolila. Nyni budou tyto zavéry hloubéji

diskutovany.

Bez vlle mistni samosprdavy by mohly jen stéZi vznikat nové rezidenéni projekty. Postoj
politik(i i verejnosti k rozvoji uzavienych rezidencnich aredl( neni nikterak negativni.
Pfedevsim to plati o komunalnich politicich, sympatizujicich s politikou neoliberalismu,
ktera hlasa ekonomickou svobodu a privatizaci vefejného prostoru jako ekonomicky
vyhodny nastroj jak pro obecni samospravu, tak pro residenty a developery. K vystavbé
tohoto typu bydleni tedy spiSe nebrani. Vznik uzavienych aredld ovSem nikterak
neiniciuji. Neni zndm Zadny pfipad, Ze by méstska cast ¢i obec trvala na vystavbé

uzavieného arealu.

Podle teorie klubovych statk( vydélavaji na rozvoji uzavienych rezidencnich aredll
vsichni zainteresovani aktéri. Tedy i mistni sprdva, kterd se nemusi starat o poskytovani
rGznych druhl sluzeb. Podle této teorie by uzaviené aredly, diky své ekonomické
vyhodnosti, mély v Cesku vznikat v hojn&j$im poctu daleko dFive a na vice mistech, ne?
je tomu nyni. Napt. neoliberalni politika minimalnich statnich zasahd do rozvoje byla v
Praze, potaimo v Cesku, populdrni hned po padu komunismu. Uzaviené arealy by také
daleko vice vznikaly spontanné od rezidentll z doposud existujicich rezidencnich
objektl, a ne pouze u novostaveb. Teorie klubovych statkd je tedy pro ¢eské prostredi

tézko aplikovatelna (viz také Cséfalvay, Webster 2012).
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Pfedchozi vyzkum uzavienych rezidencnich aredld v Praze ukazal, Ze lidé pfi vybéru
nemovitosti nepfikladaji velky vyznam faktu, Ze projekt byl oplocen a stfezen (Brabec
2009). Osloveni respondenti pfi vybéru nemovitosti kladli hlavni dliraz na faktory, jako
byla cena, poloha ¢i dostupnost méstské hromadné dopravy. Oploceni a stfeZeni
aredlu nehralo podle rezident(l pfi vybéru nemovitosti velkou roli. Toto zjisténi je v
souladu s reprezentativnim prizkumem verejného minéni o preferencich spotrebitel(,
ktery v roce 2010 zpracovala spolec¢nost INCOMA. Z tohoto prizkumu jasné vyplynulo,
Zze mezi lidmi neni silnd poptavka po prvcich, které jsou typické pro uzaviené
rezidencni aredly, jako je kamerovy systém Ci oploceni arealu. Lidé si radéji pfiplati za
Ulozné prostory, hezky vyhled ¢i lepsi vybaveni kuchyné neZz za vyssi zabezpecleni
domdcnosti. Hlavnimi faktory pfi vybéru bydleni je predevSim cena a velikost
nemovitosti, lokalita ¢i moZnost financovani uUvérem. Také je patrné, Ze wvyssi
zabezpeceni vyzaduji predevsim nizkoprijmové domdacnosti (INCOMA 2010). Jak je
ovsem zifejmé, nejcastéjSimi rezidenty uzavienych aredll jsou vysoko pfijmové skupiny
obyvatel. Bezpecnostni prvky, uzavieni Ci stfezeni aredlu maji maly vliv na vybér

nemovitosti také podle nazor(i nami oslovenych odbornik( a developer(:

»No méli s tim problém lidé, kteri se vlastné nedivaji na to, co kupuji, coZ je paradoxné

Casty jev” (Rozhovor 1)

»Myslim, Ze takovychto projekti pribyvd, ale Ze to neni tim, Ze by se zvysovala
poptdvka. (..) je tady mnoho developerskych projekti, které jsou postavené, ale
neprodané nékolik let po kolaudaci, protoZe lidé o to dnes jiZ tolik nestoji. (...) Jd si
myslim, Ze je to zpusob bydleni, ktery nebude vyhleddvat uplné kazdy, vyhleddva je

mensinova cast lidi, ktefi maji penize, a jejich divody dovedu pochopit.” (Rozhovor 7)

Slaba spolecenska poptavka po bydleni v uzavieném rezidenénim aredlu se projevuje i
tim, Ze v Praze nevznikaji uzaviené aredly z plivodovych rezidencnich objektu, ale jsou
to vyluéné novostavby. Jsou také znamy pftipady, kdy developer sliboval postavit
projekt jako uzavfeny rezidenéni areal, nicméné rezidenti se prostfednictvim SVBJ
dohodli, Ze soukromou bezpeénostni agenturu ¢ oploceni nechtéji. Zivot v uzavieném
aredlu totiz prindsi vyssi naklady v podobé poplatk(l za spravu recepce ¢i udrzbu
spolecnych prostor a ne kazdy je ochoten si za tento nadstandard priplacet. Obzvlast to

plati pro rezidenéni objekty nizSiho standardu, cozZ potvrdila i realitni maklérka:

,Nase zkusenost je, Ze do objektu niZsiho standardu dali vrdtnici, hlidani, vytvoreni vétsi

intimity, vétsiho soukromi a bezpecnosti, tak ti klienti s ohledem na ndklady takto

114



vytvorené projekty vzhledem k ndkladim pozdéji rusili. Ne Ze by se odtud odstéhovali,

ale tyto sluzby zrusili.” (Rozhovor 12)

Spoleéenska poptdvka po uzavienych aredlech tedy neni silna, bylo by nicméné chybou
fikat, Ze na jejich vznik maji vliv pouze developefi a rezidenti jen slepé kupuji produkty,
které jsou jim nabizeny. Na prazském realitnim trhu je skupina rezident(, ktefi jsou
ochotni si za nadstandardni bezpecnostni prvky pfiplatit. Jsou to predevsim cizinci,
ktefi tolik neznaji situaci v Praze z hlediska bezpecnosti, vyZaduji vyssi standard nebo
kupuji nemovitost jako investici a doufaji, Ze v uzavienych arealech investice nebude
ztracet na hodnoté. Cizinci oviem predevsim disponuji lepSimi finanénimi moznostmi,
diky kterym si mohou dovolit platit vysoké mésicni poplatky za ostrahu a recepci. Plati
to predevsim o obcanech postsovétskych statl. Toto tvrzeni je podporeno i vypovédi

nasich informatori:

,Jd myslim, Ze bylo sprdvné, Ze ten objekt byl oplocen a uzavien, protoze md néjakou
hodnotu a vSichni nasi klienti tuto hodnotu chtéli mit udrzenou. To znamend, maji tam

svou spravu, udrZbu a o ty objekty se svym zplisobem staraji.” (Rozhovor 3)

»Méli jsme ¢dst téch prvnich projektu jako investory. A ti investori, kdyZ se bavime o
takovémto luxusnéjsim bydleni, tak byli rddi za to, Ze existuje néjakd recepce, Ze
existuje security, Ze tam je v domé sprdvce, ktery se muZe o ty domy nebo o ty byty
starat v dobé, kdy oni tam nejsou, kdy se to snaZi pronajmout. A to byla nase hlavni
Cdst ze zacdtku. JG bych rfekla, Ze 40 % lidi, co to od nds odkoupilo, tak to bylo tady
s timto zdmérem. A pak jsme zacali proddvat klientim, vlastné rezidentiim, kteri tam
chtéli bydlet. Ale v dnesni dobé je to vic nez 80 % lidi, kteri tam bydli.”

Tazatel: Byli to néjaci Cesi nebo zahraniéni?
Informdtori: Zahranicni. (...) Velka ¢dst byla zahraniéni klientela.” (Rozhovor 5)

,Ta skladba ndrodnosti hraje roli v téch poZadavcich. Ze tfeba rusti obéané maji jiné

vevs

treba klienti ze zapadni Evropy.“ (Rozhovor 4)

Vyse diskutované faktory na strané socidlni poptavky, jako je bezpecnost a
demonstrace socialni prestiZe, je nutno povaZovat za podminénosti vzniku uzavienych
aredld v Praze. Kriminalita v Praze je oproti jinym méstlim v zahranici relativné nizka a
stejné tak strach z ni. Nejvétsi rGst uzavienych a stfezenych rezidencnich aredl byl
patrny v dobé, kdy kriminalita klesala. Uzavfené aredly sice vznikaji v Cesku predevsim

v Praze, kde je relativné vyssi kriminalita, ovSem vlibec nevznikaji napf. v severnich
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Cechach, kde je trover kriminality i strach z ni srovnatelny. V Praze podobé jako v
jinych postsocialistickych statech neni strach z kriminality tim hlavnim faktorem vzniku
uzavienych objektl (viz Cséfalvay, Webster 2012). Zrozhovor(i se zastupci
developerského odvétvi vyplynul zajem zdkaznik(i o uzaviené arealy spiSe z dlvodu
upfednostnéni kvalitnéjSiho fyzického a socidlniho prostredi s dostatkem soukromi,
nez z dlvodu vyssi bezpecnosti. Rezidenti uzavienych aredll ddvaji vétsi dlraz na
vyuzivani rliznych sluzeb, jako je recepce, prebirani postovnich zasilek, venceni psl atd.
Nicméné ani snahu o zvySeni kvalitnéjsSiho bydleni nemlzeme povaZovat za pficinu
vzniku, protoze plot a fyzicka bariéra nepredstavoval pro rezidenty klicovy a primarni
faktor pro rozhodnuti vybéru nemovitosti. Nadstandardni vybaveni je pro né spise

pfidavek , za ktery jsou ochotni si pfiplatit pouze omezenou ¢astku navic.

Vyzkum celkové ukazal pfevahu developerli jako nejsilnéjsiho z aktérd, kterého lze
oznacit za hybnou silu kvantitativniho narlstu prazskych uzavienych rezidencnich
aredll v prvni dekddé 21. stoleti. Developefi chapou uzaviené aredly jako inovativni
realitni produkt, jako néco, ¢im se odliSuji od své konkurence. Jednd se o
marketingovou propagaci, kdy se snazi néjakym projektem vyniknout a zaujmout

potenciondlni zakazniky:

,Dost Casto to byvd jen véc marketingovd: ,mame tady pro tebe kvartyr v uzavieném

e

aredlu, coZ je pardda“.” (Rozhovor 1)

Drtiva vétsina ¢eskych uzavienych rezidencnich aredld je koncentrovana v Praze a jejim
blizkém okoli (Horoméfice, Milovice). Vétsi mnozstvi téchto aredll je i v Karlovych
Varech. Prostorova koncentrace uzavienych aredlll v Praze a Karlovych Varech
potvrzuje vyssi miru konkurence na trhu s nemovitostmi, nez tomu je v jinych ¢eskych
méstech. Pravé tato konkurence mezi aktéry realitniho trhu poukazuje na nutnost
odliSovat své produkty od ostatnich a uspét tak na trhu. Stejna situace plati i pfi
nacasovani vystavby. K nejvétsimu kvantitativnimu narlstu uzavienych rezidencnich
aredll na trhu s nemovitostmi doslo mezi lety 2007 — 2009. Tento narust, i vzhledem k
¢asu nezbytnému na projektovou pfipravu, kopiruje kfivku realitniho boomu
zacinajiciho v obdobi roku 2002 a vrcholiciho v dobé propuknuti hospodarské krize s
realnym dosahem pfiblizné v roce 2009. Tedy v dobé, kdy se na realitnim trhu zacina

objevovat velké mnoiZstvi novych a mensich developerskych spole¢nosti.

Uzaviené rezidenc¢ni aredly jsou stavény predevsim mensSimi developerskymi
spole¢nostmi. Jsou to zejména mali developefi, ktefi se prostrednictvim inovativnich

produktl snazi |épe prosadit na konkurenénim trhu. Respondenti z fad etablovanych a
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dlouhodobé pusobicich developerl poukdzali na neprofesiondlni pfistup nékterych
novych malych developerskych spoleénosti, které vznikly v obdobi boomu. Rada
respondentll nam potvrdila nizky zajem o seridézni a hloubkové analyzy ze strany
developerl. Svéd¢i o tom i vypovéd experta z agentury na vyhodnocovani trhu s

nemovitostmi a maloobchodem:

»Nékteri si délaji obcas néjaké amatérské dotaznicky, ale tam je takovych chyb, Ze se
z nich nemohou nic porddného dozvédét, néktefi si nedélaji Zadné. Tam je problém
v souvislosti s tou realitni bublinou, Ze ti developeri maji prdci, kdyZ maji projekty. Oni
nechtéji moc informace, které by jim ukdzaly, Ze ten trh tady je momentdiné piny, Ze

ten projekt se nehodi.” (Rozhovor 11)

Expert na realitni trh v Praze oznacil vétsinu developerd na lokalnim trhu za strelce,
¢imZ poukdzal na slabou propojenost mezi poptdvkou a nabidkou. Z rozhovor( s
predstaviteli developerského odvétvi tedy vyplynulo, Ze jen mala skupina developert si
déla, resp. objedndva reprezentativni hloubkové analyzy trhu zjistujici preference
spottebitell. Tyto analyzy jsou financné naroéné a mohou si je dovolit predevsim

velké, resp. etablované developerské spolecnosti.

Je ovsem také patrné, Ze nékolik uzavienych aredld bylo vystaveno i velkymi
developery. Velci developefi samoziejmé také chtéji nabidku svych nemovitosti
diverzifikovat. Jedna se u nich pfedevsim o luxusnéjsi projekty, kterymi se mimo jiné

snazi zvySovat jednotkovou cenu za metr ¢tverecni pomoci oploceni ¢i stfeZeni arealu.

Je velmi problematické plosné hodnotit, zda jsou uzaviené rezidencni aredly
ekonomicky UspéSnymi projekty.34 Obecné by se nicméné mohlo Fici, Ze jako
nelspésné konéi predevsim velké luxusni projekty, kde jsou vysoké mésicni poplatky a
které wvytvofili méné zkudeni & zahrani¢ni developefi.> Poptavku po takovych
rezidencnich aredlech maji predevsim cizinci. Cizincd ovSem neni tolik, aby mohli
zaplatit celou vystavbu. Usp&3néjsi jsou naopak uzavfené aredly vystavéné méné
luxusné (za nizSi cenu) a predevsim s nizkymi mésicnimi poplatky za spravu
nemovitosti. Celkové proto neni mozné prokazat, Ze by se uzaviené projekty prodavaly

lépe nez neuzaviené a naopak neuzaviené lépe neZ uzaviené. Podle vypovédi

i Developefi se k nelspésnym projektim neradi prizndvaji. Znakem muze byt neschopnost prodat
vsechny byty v daném terminu ¢i nutnost poskytnuti velkych slev. U starsich projektl je velmi obtizné
toto prokazat.

* Jak nam potvrdili nasi informatofi. Zahrani¢ni developefi maji sice dostatek zkusenosti i kapitalu, ¢asto
jim vSak chybi znalost lokalniho kontextu.
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informator( je Uspéch ¢i nedspéch dan predevsim strategii developerd, jejich znalosti

situace; to, jestli je projekt oplocen a stfezen, hraje spiSe druhotadou roli.
9.2 Disledky

Hodnoceni dlsledkd vzniku uzavienych rezidencnich areall jiz bylo diskutovdno v
predchozi studii (Brabec 2009). Tehdy byly zavéry ucinény na zakladé rozhovori s
omezenym vzorkem rezidentl jednoho uzavieného aredlu. Tato prace cerpd z
rozhovor( s developery, zdstupci mistni samospravy, realitnimi agenty a odborniky na
prazsky rezidencni trh. Provedené Setfeni verifikovalo a ddle rozsifilo dosavadni
poznani. Hodnoceni dasledkl nebylo tim hlavnim vyzkumnym cilem prace, a proto je
mu nyni vénovana daleko mensi pozornost nez pficindm a podminénostem vzniku.
Pfesto by byla chyba zdkladni dlsledky a rizika rozvoje uzavienych areall v soucasné

Praze alespon stru¢né nezminit.

V uzavrienych rezidencnich arealech se separuje socidlné silné obyvatelstvo. Vznik
separovanych a segregovanych lokalit pfinadsi rozdilné dasledky pro samotné rezidenty
i spolecnost jako celek. U rezident( prevazuji ty pozitivni. Nami osloveni developefi a
odbornici zdlirazrovali, Ze uzavienost fyzicka (zdi) i socidlni (soc. homogennost) arealu
mlzZe mit pozitivni vliv na pocitovani vyssi bezpecnosti a pocitu komunitni
sounaleZitosti rezidentl. Jeden informator zdudraznil, Ze komunitni soundleZitost je
v uzavieném areadlu vyssi a fakticka kriminalita nizsi, neZz v neuzavieném, stejnym

developerem vystavéném projektu:

,Jednoznacné. | kdyZ sem prijdete, tak to uplné citite. To neni jen o tom, Ze ty lidi zndte,
ale jak se spolu bavi, ja tady obcas resim néjaké reklamace, vsichni si tykaji a pomalu
by si tykali i se mnou, jsou bezprostredni, je to dobry. Rychleji vyfesené véci, nebyvd
tam takovy ten pat v rozhodovdni spolecenstvi vlastniki, tady se vétSinou sejdou a
néjak se dohodnou, jd vtom vidim jen pozitiva. (...) Takovd komunitka. Na Zli¢iné to

neni zdaleka takové.” (Rozhovor 1)

Neni ovsem pravdépodobné, Ze by tento fakt platil obecné. Komunitni sounalezZitost
bude stejna ve vSech nové vystavénych rezidencich projektech, at to jsou nebo nejsou
uzaviené aredly. Ostatni informatofi zdlraznovali, Ze komunitni sounaleZitost
rezidencnich projektd je dand predevsim ucastni na schlizich SVBJ, odkud se sousedé
znaji. Komunitni sounalezitost je také nizsi v projektech, kde Zije velké procento

cizincq, ktefi ¢asto ani v arealu nemusi dlouhodobé bydlet.
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Rezidenti se vuzavienych aredlech mohou citit bezpecnéji. Nadstandardni
bezpecnostni prvky jako oploceni Ci pfitomnost soukromé ostrahy ale nejsou zarukou

redukce skutecné kriminality:

»~Domnivali jsme se, Ze diky oploceni aredlu bude vevniti bezpecnéji, Ze se vyhneme
ndjezdim sidlistnich zlodéjid. To neni nic ndrodnostniho, myslim si, Ze to ani nejsou
Vietnamci, kteri to tam vykrddaji. To jsou bud' fetdci nebo kdokoliv jiny. BohuZel se to
nepotvrdilo, Ze to funguje. MoZnd to mohlo byt jesté horsi. Ale je to vZdy obdobi, kdy

nékde operuje néjakad skupina zlodéju, kteri si musi nakrdst” (Rozhovor 9)

ZkuSenost citovaného developera je timto v souladu se zahrani¢nimi studiemi, které
prokazuji, Zze v uzavienych aredlech je kriminalita dokonce vyssi nez v podobnych
neuzavienych rezidencnich objektech (viz napf. Abe-Kudo 2007, Blakely, Snyder 1997).
Tento fakt je vysoce pravdépodobné zplsobem nékolika faktory: v uzavienych
aredlech se koncentruji socidlné silni, bohatsi — zdi proto mohou slouzit jako lakadlo
pro zlodéje; dale muze byt vyssi snaha rezidentl o hlaseni kriminality u soukromé

ostrahy nez u statni policie; plsobi nefunkénost systému ostrahy atd.

Uzaviené rezidencni aredly mohou pfinaset vyhody i pro méstskou ¢ast. Ta mlze
uSettit na vydajich, protoze v uzavieném arealu ji ubude starost se zabezpecovanim
rGznych druhl sluzeb, jako je uklid ulic, osvétleni atd. Tyto sluzby si plati sami
rezidenti, a ne dafovy poplatnici, proto mlzZe byt existence uzavienych rezidencnich
aredld vyhodna pro celou spole¢nost (Glasze 2005). Méstské c¢asti také mohou
profitovat na zvyseni socidlniho statusu lokality pomoci pfichodu novych, pfedevsim
majetnych danovych poplatnikd (Le Goix 2005). Vystavbou luxusnéjsiho typu bydleni,
jako jsou uzavrené rezidencni aredly, se také muUzZe spustit dalsi vystavba, a tedy dalsi
pfisun kapitalu do lokality (mUzZe se stat vlajkovou lodi dalsi vystavby) (Atkinson, Flint
2004). U vystavby prazskych uzavienych rezidencénich aredld jsou tyto argumenty
pouzivany jak developery, tak zastupci mistni spravy pro podporu dalsi vystavby
uzavienych objektll. Mistni sprava tedy z vystavby téchto objektl profituje a spiSe ji

podporuje:

,Sousedé nedélaji bordel na mém dvorku, jd nedéldm na jejich. Mésto nemad ndklady
s udrzbou zelené, vsechno si plati lidé sami, silnice si sami udrzuji, coZ je pro méstskou

cdst pfinosné.” (Rozhovor 1)

Nicméné ne kazdd méstska ¢ast podporuje vystavbu uzavienych rezidencnich aredld za
kazdych okolnosti. Také proto, Ze si uvédomuje nékteré negativni dUsledky jejich

existence. Na negativni disledky upozornuji také néktefi odbornici:
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,Z pohledu rozvoje mésta si myslim, Ze to uplné v porddku neni, protoZe to lidi oddéluje,
segreguje a pokud je tam jesté vysokd zed, tak to je spatné. Neplsobi to z mého

pohledu dobre na ty lidi z vnéjsku.” (Rozhovor 7)

Duasledky existence uzavienych rezidencénich oblasti pro spole¢nost a mésto jsou
predevsim negativni. Tim hlavnim je predevSim posilovani rezidenéni separace,
socialnich nerovnosti a fragmentace spole¢nosti. Uzaviené rezidencni oblasti vytvareji
umélé bariéry mezi lidmi, oslabuji socidlni kontakty a spolecnost rozdéluji (Blakely,
Snyder 1997; Low 2003). SniZuji se kontakty mezi lidmi, coZ nepftispiva k socidlni kohezi
a kolektivnimu socidlnimu kapitalu. V uzavienych rezidencnich aredlech se vytvari
privatni prostor, ktery by za béinych okolnosti byl prostorem verejnym. Dochazi
k privatizaci verejného prostoru, kde se mohou stretavat lidé rlznych socidlnich vrstev,

etnik ¢i véku. Koheze spolecnosti tak miZe byt touto privatizaci snizena.

Fragmentace i socidlni nerovnosti rostou i v sou¢asné Praze (napf. Tucek 2008). Jaky je
vliv existence uzavienych rezidencnich arealli je velmi slozZité empiricky prokazat,
protoze se jednd o komplexni procesy. Je nicméné patrné, Ze v uzavienych objektech
se koncentruje socidlné silnéjsi obyvatelstvo, které svoji separaci dava najevo. Uvnitt
téchto arealll vznikd soukromy prostor, kde rezidenti neradi vidi vSechny ty, kdo
v objektu nebydli. Tyto negativni dlsledky oviem zatim nejsou pfili§ reflektovany ani
mistni sprdvou ani ve verejném diskurzu. Jako problematickd se zda byt spise
nemoznost prichodnosti pozemku pro nejblizsi sousedy ¢i volny prijezd zachrannych
sloZzek. Uzavrené rezidencni arealy zamezuji volnému prichodu (prijezdu). Nejblizsi
sousedé Casto museji uzavieny objekt obchdzet a tim si prodluzuji svou cestu, napf. na
zastavky prostiedkl meéstské hromadné dopravy. Uzaviené aredly tedy mohou byt

zarodkem konfliktt a problém( s dlouhodobym dopadem pro celou spole¢nost.
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10 Zavér

Cilem této prace bylo zjistit, zda v prazskych uzavienych reziden¢nich arealech dochazi
k separaci socidlné silnych a diskutovat podminénosti, pfi¢iny a ¢astecné i dlsledky
jejich vzniku. Pro hodnoceni a argumentaci bylo dlezité také hodnoceni vyvoje
vystavby a prostorového rozmisténi uzavienych aredl( a analyza uUrovné rezidencni
segregace v soucCasném prazském metropolitnim aredlu. Otazky byly hodnoceny

v kontextu postindustridlni transformace mést a spole¢nosti.

Vystavba ceskych uzavienych rezidencnich aredld zacala v 90. letech 20. stoleti a svého
vrcholu dosdhla v letech 2007-2009. Drtiva vétSina ceskych uzavienych aredll je
lokalizovana v Praze a jejim nejblizsSim okoli. Prvni prazské uzavrené aredly byly vysoce
luxusni projekty uréené predeviim pro cizince nebo bohaté Cechy. Posléze nicméné
doslo i k vystavbé méné luxusnich uzavienych aredld, které jsou cenové vice dostupné

SirSim vrstvam spolecnosti.

Uroveri rezidenéni segregace a separace v prazském méstském aredlu mezi roky 2001 a
2011 klesla prakticky u vSech sledovanych indikatort. Vyssi Uroven rezidencni separace
nalezneme pfi hodnoceni podle statni pfislusnosti nez podle socioekonomickych
charakteristik obyvatelstva. Pokles urovné rezidencni separace ovsem nemusi
znamenat, Ze nevznikaji separované lokality. Je patrné, Ze v Praze dochazi
k separacnim procesim, jako je suburbanizace, vystavba luxusnéjsich bytovych dom( a
predevsim vystavba uzavienych rezidencnich aredll. Celkem bylo nalezeno 23 lokalit,
kde je zvySena koncentrace socialné silného obyvatelstva. V 6 pfipadech se jednd o
suburbanni vystavbu novych rodinnych domu, v 9 pripadech o uzaviené rezidencni
aredly a zbytek jsou luxusnéjsi nové vystavéné bytové domy. V téchto identifikovanych
lokalitach byl podil vysokoskoldki 60 % a 36 % obyvatel bylo zaméstndno
v progresivnim terciéru. MUZeme proto predpokladat, Ze se zde budou vyskytovat
socidlné silni obyvatelé a jednd se tedy o separované lokality. Plati to predevsSim o
uzavienych rezidencénich arealech. Prlmérné ceny bytovych jednotek jsou
v uzavienych aredlech daleko vyssi neZ u rezidencnich objektl, které nedisponuji prvky
jako je oploceni ¢i stfeZeni arealu. Bydleni vtéchto uzavienych aredlech je také
mnohem ndakladnéjsi. Poplatky za recepci a ostrahu se pohybuji az do vyse 5-6 tisic K¢

za mésic.

Vystavba uzavienych rezidencnich areal( je podminéna mnoha postindustridlnimi

procesy. Pocit nejistoty a strachu je jednim z dllezitych ryst postindustridlni
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spolec¢nosti (Beck 2004), podobné jako rist socidlnich nerovnosti (Harvey 2012; Keller
2010). Pravé strach z kriminality a snaha o zvySeni (demonstraci) socialni prestize hraji
dllezitou, i kdyz ne klicovou, roli pti vzniku uzavienych aredlll v Praze. V rozvoji
uzavienych rezidencnich aredll se projevuje také internacionalizace prace a kapitdlu.
Uzaviené aredly jsou v rliznych ¢astech svéta stavény pro zaméstnance nadndarodnich
firem, ktefi vyzaduji uréity standard bydleni. Nejstarsi praziské uzaviené rezidencni
aredly byly stavény pravé pro takovy typ cizincl. Na rozvoj uzavienych aredld ma
v poslednich letech vliv také popularita investovani do nemovitosti v riznych ¢astech
sveéta, mezi které patfi i Praha. Ukdzalo se, Ze v prazskych uzavienych arealech vlastni
velky podil nemovitosti cizinci, u kterych lze redlné predpokladat koupi nemovitosti

predevsim za ucelem vyhodné investovanych finan¢nich prostredku.

Vystavba uzavienych rezidencnich aredlt by nebyla mozna bez stavebniho povoleni,
které vydava mistni samosprava. Rozvoj uzavienych aredld se proto velmi ¢asto spojuje
s aplikovanim neoliberalni politiky minimdlnich zdsah(i do rozvoje mésta (napt. Genis
2007; Low 2003). Neoliberalni politika byla v Praze popularni po padu komunismu a
strany hlasici se k neoliberalismu jsou dodnes ve vedeni magistratu a vétSiny
méstskych ¢dasti. Dotaznikové Setfeni komundlnich prazskych politik( ukazalo, ze
politické strany, hlasici se k neoliberalismu (ODS, TOP 09) maji ke vzniku uzavienych
rezidencnich areal(l daleko pozitivnéjsi postoj, nez jej maji ostatni zastupci politickych
stran, a v jejich rozvoji nevidi velky problém. Role mistni spravy pfi vzniku prazskych
uzavienych rezidencnich arealll tak neni jednoznacnd. Néktefi zastupci nechtéji vznik
uzavienych aredll podporovat a privatizaci verfejného prostoru odmitaji povolit.
Nékteri vznik uzavieného aredll bez problémU povoluji. Zalezi vidy na konkrétnim
projektu, ale je patrné, Ze postoj verejnych cinitell k vystavbé je ovlivnén i politickou

prislusnosti.

V novych ekonomickych podminkach postindustridlniho mésta hraji stale vétsi roli
inovace, které se staly pro preziti firem naprosto nezbytné. Inovace jsou pochopitelné
nutné také u developerld na realitnim trhu. Uzaviené rezidencni aredly jsou pravé
takovym inovativnim produktem. Vystavba uzavienych aredld vychazi predevsim
z iniciativy malych developerd, ktefi se prostfednictvim tohoto inovacniho produktu
snazi prosadit na realitnim trhu. Spolecenskd poptavka po uzavienych rezidencnich
aredlech neni pfilis silna. Prazské uzaviené rezidenéni aredly vznikaji pouze jako nové
postavené rezidencni projekty a ne spontanné z doposud existujicich rezidencnich
objektd, jako je tomu v jinych statech svéta. Developefi si nedélali hloubkovy prizkum

trhu, zda rezidenti maji o nadstandardni prvky uzavienych aredll zdjem. Rezidenti na
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7

nabidku developer( slySeli i neslySeli. Na jedné strané jsou zndmé pfipady, kdy
rezidenti spole¢né odmitli developerem nabizené oploceni aredlu ¢i soukromou
ochranku srecepci. Nékdy také developer musel nadstandardni prvky zrusit jako
ekonomicky nevyhodné. Nékolik uzavienych rezidencnich projektd bylo neudspésnych.
Na druhé strané mnoho (pravdépodobné vétsina) projektl s rysy uzavienych aredlt
bylo Uspésnych. Nelspésné byly predevsSim velké luxusni projekty s vysokymi
mésic¢nimi poplatky a ty vytvofené méné zkusenymi ¢i zahrani¢nimi developery.
Poptavku po luxusnéjsich uzavienych rezidencnich areadlech maji predevsim cizinci,
kterych neni pocetné takové mnoistvi a nemaji tedy tak velky kupni potencial.
Usp&snéjsi jsou naopak uzaviené aredly vystavéné relativné méné luxusné, kde

v

jsou nizké mési¢ni poplatky za spravu.

Postindustrialni mésta se vyznacuji novou formou rezidencni segregace a separace. Na
jedné strané podle tradi¢nich nastroji méreni, jako je index segregace, klesa (i
stagnuje Uroven rezidencni segregace a separace. Na druhou stranu je patrné, Ze
dochazi k rlstu novych specifickych lokalit, kde se separuje socidlné silné ¢i je
segregovano socialné slabé obyvatelstvo. Vznik téchto lokalit je podminén ¢i zapticinén
rGznorodymi procesy postindustridlni transformace. Uzaviené rezidencni aredly jsou

prikladem takovych lokalit, kde se separuji socidlné silni.

V postindustridlnich méstech dochazi k posilovani fragmentace spole¢nosti a prostoru,
rezidencni segregaci a separaci, socidlni polarizaci, k rlstu nedlvéry a strachu ¢i
kupovani nemovitosti za ucelem vhodné investice. V této praci byla snaha ukazat, Ze
vSechny tyto procesy maji svdj vliv na vznik uzavienych rezidencnich areald.
Dasledkem rozvoje téchto arealll je poté daldi zintenzivnéni téchto procestl. Cesko a
Praha se vyznacuji relativné malymi rozdily mezi bohatymi a chudymi. Také hodnoty
rezidencni segregace a separace jsou oproti jinym statm na relativné nizké drovni. Je
otazka, zda tomu tak bude i v budoucnosti. Rozvoj uzavienych rezidencnich aredlq,
ktery je v poslednich letech patrny, nam vSak mlze mnohé naznacovat. Zatim nelze
tvrdit, zda lze v ¢eském kontextu hovofit o vytvareni nesoumeéfritelnych, paralelnich Ci
uzavienych svétl, kdy na jedné strané vznikaji lokality socialnich elit a na strané druhé
lokality socialné slabych. Ale je patrné, Ze se koncentruje urcita ¢ast socialné silnéjsiho

obyvatelstva, kterd ma tendenci se separovat od ostatnich.

V obecném diskurzu ¢i podle predstaviteld mistni samospravy nejsou prostory
koncentrace socidlné silnych vnimany jako problém, ktery je nutné néjakym zplsobem
resit. Jako vice problematicka jsou chdpana segregovana ghetta socialné slabych, kde

se jednd o jasné rozpoznatelny problém. Nicméné uzaviené rezidencni aredly, kde se
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koncentruje socidlné silné obyvatelstvo, symbolizuji néco, co muze byt indikatorem
budoucich problém( celé spolecnosti. V uzavienych rezidencnich aredlech vznika
prostor soukromy, ktery by za béznych okolnosti zlistal prostorem verejnym. Jednim z
klicovych moment(l soucasné spolecnosti, na ktery je kladen mimoradny diraz, je
socidlni soudrznost a solidarita. Jaké jsou vSak vyhlidky na soudrznost ve spole¢nosti,
kde se socialné silni dobrovolné separuji od ostatnich pomoci zdi, plotl a soukromych

bezpelnostnich agentur?
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12 Piilohy

Pfiloha 1: Seznam informatoru

Cislo Informator Instituce (projekt uzavieného rezidencniho
rozhovoru arealu)
1 Developer White Hill (Bélohorské zahrady)
2 Developer CP Praha (Central Park Praha)
3 Developer ING Real Estate (Villa Bianca)
4 Developer Karlin Group (River Diamond)
5 Realitni agent Karlin Group (River Diamond)
6 Developer, odbornik Trigema a.s.
7 Developer, odbornik CEH
8 Pracovnik v developerské | Central group
firmé
9 Developer SICOM stavebni druzstvo
10 Odbornik URM (dnes IPR Praha)
11 Odbornik INCOMA
12 Realitni agent LEXXUS
13 Vedouci odboru Odbor Gzemniho rozvoje, MC Praha 3
14 Utfednik Odbor Gzemniho rozvoje, MC Praha 3
15 Realitni agent Realitni agentura Chirs

Pozn.: z dlivodu zachovani dlvérnosti neuvadime konkrétni pozice a jména
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Pfiloha 2: Okruhy otazek pro developery a odborniky, realitni agenty

Developefi:

Odbornici:

Pro¢ jste rozhodli, Ze projekt ... bude

oplocen/stiezen?

V posledni dobé roste v Praze vystavba
oplocenych ¢i stfezenych rezidencnich
objektl — tvz. gated communities (GC).
Mate néjaké informace, domnénky proc

tomu tak je? Proc vznikaji?

Udélali jste si néjaky prizkum (vyuZili jste
pfedchozich zkuSenosti), jestli maji lidé
zajem o nadstandardni sluzby zajem

(pfitomnost  bezpecnostni  agentury,

oploceni), Ze jsou ochotni si za né

pfiplatit?

Byty/domy v GC jsou drazsi nez
v podobnych, ale
neoplocenych/nestfezenych  objektech,

lidé si musi pfiplacet za bezpecnostni

sluzby. Myslite si, Ze lidé ty nadstandardni

Mohl byste ndm néco fici o okolnostech

vzniku tohoto projektu?

produkty vyZaduji?
V literature se nejcastéji uvadi strach
z kriminality jako jedna z hlavnich

motivaci, pro¢ se lidé stéhuji do GC.
V Cesku je ovéem kriminalita na relativné
GC

v oblastech, kde neni kriminalita nikterak

nizké Udrovni, jsou lokalizovany

vysokd. Myslite si, Ze z strach z kriminality

neni hlavnim faktorem vzniku GC v Praze?

Méli jste problémy se stavebnim

povolenim? Souhlasily Urady se vznikem
GC?

Mate néjaké informace o tom, jak pracuji
developefi, kdyZ se rozhoduji o vystavbé
objektu?

rezidencniho Vytvareji  si

marketingové prazkumy, jaké

nadstandardy lidé vyZzaduiji?

Mate predstavu o sloZeni obyvatel vaseho

projektu? Podle véku, vzdélani, ptijmu?

Domnivate se, Ze byty v objektech GC se

prodavaji lépe nez byty

v ostatnich projektech?

Planujete v budoucnu dalsi vystavbu GC?

Jak si ze krize zroku 2008

ovlivnila vystavbu GC (potaimo vystavu

myslite,

luxusniho bydleni) v Praze?
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Jaky ocekavate vyvoj vystavby GC

(luxusniho bydleni) v nasledujicich letech?

Mate dalsi informace o objektech GC?
Znate néjaké specifické (zajimavé)

objekty?
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Priloha 3: Dotaznik

Vznik uzavienych rezidencnich objektl (rezidencni areal, kam je pomoci fyzickych bariér zamezen

pristup vSem, kdo v arealu nebydli, anglicky gated communities) pfinasi pro spolec¢nost spise negativni
disledky.

Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim
Méli bychom se snaZit zamezovat vzniku uzavienych rezidenénich objekta.

Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim
Vznik uzavienych rezidenénich objektt oslabuje socialni soudrinost.

Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim
Vznik uzavienych rezidencnich objekti vytvaFi umélé bariéry mezi lidmi.

Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim
Lidé maji pravo Zit v uzavienych rezidencnich objektech.

Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim

Zvysena prostorova koncentrace (segregace) bydleni socialné silnych obyvatel (bohatych) pfinasi pro

spolecnost spise negativni disledky.
Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim

Zvysena prostorova koncentrace (segregace) bydleni socialné slabych obyvatel (chudych) pfinasi pro

spolecnost spise negativni disledky.
Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim

Zvysena prostorova koncentrace (segregace) bydleni Romi pFinasi pro spole¢nost spise negativni
dusledky.

Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim
Méli bychom se snazit zamezovat vzniku lokalit, kde se koncentruje socidlné slabé obyvatelstvo.
Naprosto souhlasim 1 2 3 4 5 Naprosto nesouhlasim
Vase clenstvi v politické strané:

Vas spravni obvod:

Je ve Vasi kompetenci otazka bydleni (nap¥. pfes clenstvi ve vyboru)?

Misto pro poznamky:
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Priloha 4: Hodnoty Pearsonova korela¢niho koeficientu vybranych ukazatelli v ZSJ
prazského metropolitniho arealu

Vs voim | z8 PTER ZmT NEZ NET ZC UKR RUS VIET
T

'S 1,000 0,045 -0,160 0,559 0,218 | -0,085 0,335 0,167 -0,129 0,258 -0,081
VO3&M 0,045 1,000 -0,177 0,134 0,073 | -0,079 0,192 0,023 -0,057 0,065 0,007
AT

zs -0,160 | -0,177 1,000 | -0,126 | -0,051 0,014 | -0,117 -0,044 0,005 | -0,057 0,064
PTER 0,559 0,134 -0,126 1,000 0,171 0,230 0,207 0,094 -0,109 0,145 -0,042
ZmMT 0,218 0,073 -0,051 0,171 1,000 | -0,051 0,161 0,048 -0,058 0,241 -0,052
NEZ -0,085 | -0,079 0,014 0,230 | -0,051 1,000 | -0,038 -0,014 0,044 | -0,025 -0,024
NET 0,335 0,192 -0,117 0,207 0,161 | -0,038 1,000 -0,065 -0,276 0,081 -0,128
ZC 0,167 0,023 -0,044 0,094 0,048 | -0,014 | -0,065 1,000 -0,035 0,132 -0,009
UKR -0,129 | -0,057 0,005 | -0,109 | -0,058 0,044 | -0,276 -0,035 1,000 0,049 0,016
RUS 0,258 0,065 -0,057 0,145 0,241 | -0,025 0,081 0,132 0,049 1,000 -0,013
VIET -0,081 0,007 0,064 | -0,042 | -0,052 | -0,024 | -0,128 -0,009 0,016 | -0,013 1,000

Zdroj: vlastni vypocty

Pozn.: tuéné jsou vyznaceny signifikantni staticka zavislost na 1 % hladiné spolehlivosti.

VS — podil osob s vysokogkolskym titulem na pocet osob starich 15 let; VOS&MAT — podil osob
nejvyssim dokoncenym vzdélanim vysoka odborna skola ¢i maturita na pocet osob starsich 15
let; ZS — podil osob se zakladnim vzdé&lanim na pocet osob starsich 15 let; PTER — podil osob
zaméstnanych v progresivnim terciéru na celkovy pocet ekonomicky aktivnich; ZMT — podil
osob zaméstnavatell na celkovy pocet ekonomicky aktivnich; ZMT — podil zaméstnavatelll na
celkovy pocet ekonomicky aktivnich; NEZ — podil nezaméstnanych na celkovy pocet
ekonomicky aktivnich; ZC — podil zapadnich cizinci na celkovém poctu obyvatel; NET — podil
domadcnosti vybavenych internetem na celkovy pocet domacnosti; ZC — podil zapadnich cizincl
na celkovém poctu obyvatel; UKR — podil Ukrajinc na celkovém poctu obyvatel; RUS — podil
Rusll na celkovém poctu obyvatel; VIET - podil Vietnamct na celkovém poctu obyvatel
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Pfiloha 5: Nazvy katastr( v praiském méstském aredlu
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Pfiloha 6: Lokality s koncentraci zapadnich cizinch v prazském méstském aredlu v roce 2011

4 8 km Lokality s koncentraci cizincu:

®  Silnéjsi koncentrace

=  Slabsi koncentrace

Zdroj: vlastni vyzkum
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Pfiloha 7: Lokality s koncentraci Ukrajinch v prazském méstském aredlu v roce 2011

0 5 10km Lokality s koncentraci cizincu:
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Zdroj: vlastni vyzkum
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Pfiloha 8: Lokality s koncentraci Rusti v praziském méstském aredlu v roce 2011
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Zdroj: vlastni vyzkum
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Pfiloha 9: Lokality s koncentraci Vietnamcti v praiském méstském arealu v roce 2011
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Zdroj: vlastni vyzkum
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