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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je prozkoumat, zda v prazdkéi Karlin probiha v sotasné dob
proces gentrifikace. Karlin je tzv. viiim nestem a v poslednichrindcti letech prochazi
dynamickou prornou. Ta je zpsobena nejen postsocialistickou transformaci, edeneraci
urychlila také likvidace nasledkpovodr, ktera zaplavila Karlin v roce 2002. Na zaklad
sumarizace vysledkz terénniho mapovani, kterym je zistfyzicky stav jednotlivych dofn
vysledki analyz vlastnickych vztdh a cenovych hladin pozerik a Seteni vyvoje
sociodemografické a ekonomické struktury, jsou @ivé <itaci obvody Karlina
klasifikovany podle miry gentrifikace dofit kategorii na oblast gentrifikovanou,
negentrifikovanou a podfmeérnou.

Kli¢ova slova gentrifikace, revitalizace, postsocialisticka nstormace, fyzické progdi,
sociodemograficka a ekonomické struktura

ABSTRACT

The aim of the thesis is to find out if then Praguarter of Karlin has been under the process of
gentrification recently. Karlin is an inner city danas been going through dynamic changes in
the last thirteen years. This is not only becauEeyast-socialist transformation but the
regeneration was also accelerated by dealing vii¢gh donsequences of the flood in 2002.
Different census areas of Karlin are classified ithtree categories according to the degree of
gentrification: gentrified, ungentrified and belaverage areas. The research is based on the
results summarizing a field research which deteechiphysical condition of the houses, the
result of analyses of ownership and price levelKaflin houses and the development of
sociodemographic and economic structure.

Key  words: gentrification,  post-socialist  transformation, ploal  environment,
sociodemographic and economic structure
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Kapitola 1

Uvod

V poslednich 25 letech pro3itesko vyraznou prosmou. Sametova revoluce vroce 1989
zpasobila rozsdhlé zémy v mnoha sférach lidskéhdigpbeni. Bechod z centrathplanované
ekonomiky na trzni ekonomicky systém a ze sociekétspolénosti na kapitalistickou vyvolal
zmeny mimo jiné i v mistskych prostorovych strukturach (Sykora 2001b)he®n
postsocialistické transformace doslo k pronikafic&h se globéalnich trefidVzrostla rychlost
toka informaci, finaknich transakci, migrace obyvatel a cestovani, ceZ oslrazilo
na spolénosti, podod mest actvrti. Procesy, ke kterymitve dochazelo na globéalni arovni,
se mohly projevit také v rdmci Uro¥tokalni (Atkinson 2000).

S globalizaci v postsocialistickém priesti [Fichazi ekonomické a sociokulturni &ny,
které mohou byt impulsem pro vznik gentrifikace.n@iikace je termin, ktery i@dstavuje
revitalizaci obytného prostdi, @i které dochazi k nahrazovaniiyodniho obyvatelstva
socialré vy3si vrstvou. K tomuto procesu dochazic¢asgji ve vnittrnich néstech v blizkosti
centra,¢i jen v ukité ulici, bloku donid, kam mohou diky reformam na trhu s nemovitostmi
proudit investice (Sykora 1993, Atkinson 20003ilif'em investic niiZze dochazet k revitalizaci
(fyzickeé, socialni a fundai), jejiz sodésti je pray proces gentrifikace. Hlavnimitiginami
gentrifikace jsou zrmy v charakteru éitych ¢tvrti (dasledek procesu deindustrializaceXsin
zapojujicich se do globalni sférygnici se demograficky stav obyvatelstvaéegevsim starnuti
populace, snizovani porodnosti) a také poptavkhayglbeni (Atkinson 2000). Pro vznik procesu
gentrifikace v postsocialistickém prosti je dilezity priliv migranti ze zapadnich zemi,
ptichazejicich se svymi zasstnavateli, kt& chgji vyuzit potencialu hlavniho &sta (Sykora
2005). Praw migranti (zahrariini i tuzemsti) jsouilezitymi aktéry procesu gentrifikace. Stg&jn
tak investdi a develop#, jako drZitelé soukromého kapitalu arema sprava, ktera twio
legislativni regule.

Hlavnim cilem pedkladané préce je zjistit, zda v katastralnim Gz€anlin probih&a od roku
2002, kdy zaplavila zkoumané Uzemi powvfd@roces gentrifikace. Gentrifikacerimpasi
zlepSeni fyzického stavu obytného ptedi diky rehabilitaci zchéatralého bytového fondde k
pievliada soukromé vlastnictvi a gnu sociélni Grové exkluzi pivodniho obyvatelstva, které je
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nahrazeno vadancjSimi a majetyjSimi lidmi (Chelcea 2006, Sykora 1993). Gentrifikase
nejcasgji projevuje ve vnitnich neéstech, ktera bylaitse investéné podhodnocena a dochazelo
k chatrani bytového fondu (@dntek, Temelova 2009, Sfikova 2008). Proto jsem si za
vyzkumnou lokalitu vybrala Karlin. Nachazi se wzkbisti prazského centra a byl typicky svou
zastavbou zchatralych, avSak historicky cennych iddghik, Ouredntek 2007). JelikozZ je
definice procesu gentrifikace chaoticka, v diplosagwaci vyuzivam viceifstupi raznych
autofi pro hlubSi rozeznani dlouhodg&ich zngn. Pro zjisni hlavniho cile jsou tedy
analyzovany cile dil. Prvnim di¢im cilem je identifikovat saiasny stav fyzického prdsdi,

tj. fyzickou kvalitu objekt, vlastnickou skladbu a ceny pozemkDalSim di€im cilem je
zhodnotit vyvoj sociodemografické a ekonomickeé ldtry.

Pro analyzu dilcich cild vedoucich k urceni cile hlavniho stanovuji nasledujici vyzkumné

otazky:

e Vjakém fyzickém stavu se Kkarlinské domy nachazeji? Kolik domt je vedeno jako
reziden¢ni objekt?

e Jaky druh vlastnictvi ve zkoumané lokalit¢ dominuje? Podili se na vlastnictvi také cizinci?

e Jaké vySe dosahuji ceny pozemku? Jsou vyssi ve srovnani s cenami obdobnych pozemki
v jinych prazskych vnitinich méstech?

¢ Jakym vyvojem (od povodné do soucasnosti) prochdzi sociodemograficka a ekonomicka
struktura? DoSlo ve zkoumané lokalit€ k nardstu mladych, vzdélanych lidi a poklesu

starSich a mén¢ vzdélanéjsich?

V diplomové praci vychazim z nasledujicich hypotéz:

e Jelikoz pii procesu gentrifikace dochazi krehabilitaci obytného prostiedi
(Sykora 1993), ofekavam prevahu rehabilitovanych domt nad objekty zachovalymi
a zchatralymi. S gentrifikaci mutze soucasné dochadzet k procesu komercializace
(Sykora 2005), predpokladam tedy, ze se Karlin bude v zastoupeni nebytovych prostor
blizit prazskému praméru.

¢ Dalsim pfedpokladem je prevaha vlastnictvi soukromého sektoru nad vefejnym, coz je
také v piipadé byvalych postsocialistickych zemi nutnou podminkou pro proces
gentrifikace (Chelcea 2006). Ocekavam, Ze od roku 2004, kdy vstoupila Ceskéa
republika do Evropské unie, ptfibude v Karliné pocet cizincti a tim také jejich
podilnictvi ¢i spolupodilnictvi na vlastnictvi karlinskych domt.

eV pfipad¢ hodnoty pozemki odhaduji, ze ceny jsou shodné ¢i vy$$i nez ceny pozemki
vnitinich mést hlavniho mésta Prahy.

» Ocekavam, Ze se ze zkoumané oblasti stava misto lsrqdoadresou,” do kterého
se sthuji mladi, svobodni, vatani lidé, zatimco starSi a sociélalabsi obyvatelstvo
migruje do jinychdétvrti (Ley 1980). Dale je sledovan vyvoj ekonomickétivity
obyvatel a zagstnanosti podle jednotlivych sekiorPredpokladam, Ze se po revoluci
zvySila zanistnanost obyvatel v terciéru a doSlo ke sniZzeni¢garanosti v sektoru
sekundarnim.
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Diplomové prace j€lenéna do osmi kapitol. Prvridast je ¥novana Gvodu, druhd kapitola
obsahuje teoretické zaramovani procesu gentrifikeedteré je dale popsan proces revitalizace
a charakteristika vniniho nesta. Ve teti kapitole jsou nastény vSeobecné podminky v Praze,
které mohou mit na vznik gentrifikace vliv. Jedegiedevsim o procesy probihajici na pozadi
postsocialistické transformace. \éévrté kapitole je charakterizovana lokalita Karlirkdera
spada pod gstskoucast Prahy 8. Po obecné charakteristice Uzemi fgeslem na souvislosti
nastigna také nedavna historie Karlina. V paté kapitelayjedena metodika se zdroji datovych
soubofi. DalSi ¢ast prace je &novana empirickému vyzkumu, kde jsou analyzovany a
hodnoceny indikatory procesu gentrifikace — fyzickav doni, vlastnicka struktura, ceny
stavebnich pozenika zngény v sociodemografické a ekonomické strii&tlV této kapitole dale
shrnuji vysledky dilich analyz do jedné. Posledni kapitola jénawvdna zasru prace,
zodpowzeni vyzkumnych otazek, hypotéz a napirhlavniho cile.
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Kapitola 2

Teoreticky ramec

V této kapitole se zag#huji na teorie iznych autoi, ktefi se zabyvali gentrifikaci. Akademicka
literatura o gentrifikaci je rozsdhla a nabizi mmaliznych vys¥tleni a gistupi. Proces
gentrifikace nemd jednotnou definici, spiSe se gdrchaotickou koncepci (Sykora 1996b) a je
téZké najit vhodnou metodu pro jeji vyzktinsouhlasnym nazorem vSech atteBak je, Ze
gentrifikace vznikd tam, kde doSlo k rozsahlym ekmitkym, politickym ¢i spol&enskym
zmegnam, je symbolem fyzické rehabilitace bytového forad @inasi znénu socialni Grové
exkluzi pivodniho obyvatelstva.

2.1 Gentrifikace jako proces revitalizace

Gentrifikace je procesem urbanni revitalizace, gde 0 ,komplexni a jednotnoueastavu
vedouci k vyeSeni urbannich problémpiinasi zlepSeni ekonomickych, fyzickych, sociélnich
a environmentélnich podminek v oblasti, ve kteréhdai k vyraznym zgmam“ (Roberts,
Sykes 2000, s. 17). Zielenbach (2000)§ekidava, Ze dochazi ke zlep3eni Zivotnich podminek
obyvatel. Pro revitalizaci jsouttbZité procesy deindustrializace a terciarizaceréimaji vliv
na mezinarodni dbu prace, kdy dochazi ke snizovani Zatnanosti v sekundarnim sektoru
(v pramyslu) a nalstd zamstnanost vterciéru (ve sluzbach). Dale je rozhoduj
politickoekonomické prosedi statu, které vytwa legislativni regule. Revitalizace je proces,
diky nemuz dochazi ke znovuoZivenfide zanedbané a stagnujigi upadajici¢asti nesta.
ZvySuje kvalitu Zivota a posiluje imageciteho Uzemi, které nasleglpiitahuje nové obyvatele
a firmy (Zielenbach 2000, Temelova, Novdk 2007) eclézi k expanzi maloobchodu,
vytvérejicich vy3si zisky (Roberts, Sykes 2000, Sykor@l2a0 Temelova 2007).

Soubornym vystupem regené&ngho procesu je obnova prostoru, fyzickd revitaiéza
(vystavba rozsahlych komarich projekt v mistech byvalych industridalnich kompigx
rehabilitace domovniho fondu (rezidem restrukturalizace) a ¥enych prostar (parky,

! Nejednotnost a rozmanitost gentrifikace doklad&ats existenci mnohazanych drulid gentrifikace,
napgiklad rurélni, gentrifikace novych staveb, supetgikace (Kovacs 2013) a gentrifikace fasad dom
(2009).
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nameésti a infrastrukturd) ekonomicky rozvoj (podpora novych a existujicidinem,
ekonomickd diverzifikace) a infrastruktura (RoberGykes 2000, Sykora 1996a,
Temelova 2007a). Revitalizovana obladsgbi jako prosperujici a bezip@ Gzemi, které je
atraktivni pro bydleni, kancek firem a lidi, kt& sem zavitaji z jinyctetvrti, mést i stat.
MuZze zde dochézet kstu poptavky po luxusisich bytech (Sykora 2001b). Impulzem
poptavky po bydleni v rehabilitovanych oblastech 7Zexna demografického chovani.
V sokasnosti se vyspé staty potykaji se snizovanim porodnosti attpouzavenych
manzelstvi, lid€asto Ziji v jedndlennych domacnostechjako nesezdané pary, zvysuje $& v
matek i narozeni prvniho dite a klesa pget diti na jednu Zenu (Hrychovéa 2000).

Praibéh urbanni revitalizace se v jednotlivych statechznguje podobnymi
charakteristickymi znaky, ale kazda zeni mésto se mZe odliSovat v zavislosti
na ekonomickém rozvoji, politickych zmach (legislativa), socialnich podminkach
a historickém #&dictvi. V zapadnich statech byla revitalizatzena sektorem vejnym, ktery
Uzce spolupracoval s privatnim, tzv. Public PrivRartnership (PPP), kdyékteré sluzby
zaji¥ované véejnym sektorem, zajidval sektor soukromy. V ffpact byvalych
komunistickych zemi mohla revitalizace pébbout Fedevsim diky ndistu soukromych
investic po nastoleni demokratickych princgtrzni ekonomiky (Sykora 2001b).

2.2 Gentrifikace ve vnit fnim m ésté

K gentrifikaci dochazi v centralnich a wmitch ¢astech rést (Sykora 1993)¢asto zasahuje
pouze malé plochy (Kovacs 2013), atesiédky se mohou projevit i v okolni¢tvrtich. Pokud
je vnittni mésto v gsné blizkosti centra a ma dobré dopravni spojetizerse stat sekundarnim
centrem v polycentrické strukti (Zielenbach 2000, Temelova, Novak 2007).

Vnittni mEsto (nner city) zahrnuje porrné rozsahlé tzemi uvitikompaktni zastavby.
Diive bylo popisovano jako misto se zchatralyminZzovnimi domy z 19. stoleti,
s pramyslovymi objekty z dob industrializace a vilampa&atku dvacéatych let Sykora (2001b).
Zanedbanost budov vedla k odlivu populace s vySpfijmy na gednesti a dosSlo ke snizeni
socialniho statusu (Sykora 2001b, Sykora 2003)vi&nim mést se koncentrovaloipvazre
chudé a znevyhodné obyvatelstvo (Robert, Sykes 2000). V zdpadniich tato situace
nastala jiz v mezivatmém obdobi, kdy do vritich nést pestal proudit kapital i
nedostaténé poptavce po nemovitostech (Smith 1987). V sistigkych zemich bylo chatrani
zpisobeno vladni politikou, kdy byly preferovany inttee do vystavby panelovych dém
(Ouredniek, Temelova 2009). Se 2nou politického a ekonomického rezimu do3lo kisér
investic do rehabilitace bytového fondu wnith neést, ktera pispéla k jejich atraktivie.
Pro mladé lidi pracujici v centru se tyto lokaligtaly Zzadané. Jednim #wbdi bylo,

2 Specifickou formou revitalizace obytného prestf je procesirban renewalpii némz dochazi
k vystavig novych komplek na volnych pozemcicti pozemcich uvolénych zbouranim starych budov,
areah acasto dochazi k aplné vy obyvatelstva (Sykora 1993).
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Ze na dojidku do prace nemuseli vynaloZit toldasu a finanéijako napiklad ze suburbii
(Ouredntek, Temelova 2009, Smith 1979, Laska, Spain 19&inson, Bridge 2005).

2.3 Koncept gentrifikace

Poprvé se termin gentrifikace objevil v praci WkdtssocioloZzky Ruth Glass (1964), kterd
odvodila pojem od slova gentry, vyjagici niZSi aristokratickou skupinu vlastnictiqu
na anglickém venkav (Sykora 1993). Gentrifikace souvisi s takzvanymuhgm
demografickym pechodem. Typickym znakem gentrifieje, Ze Ziji ve velkych #&stech,
disponuji vysSSimi fjmy, Ziji aktivni Zivot a ve svéme&ku up‘ednostiuji profesni kariéru
pied rodinnym Zivotem. Maji dity Zivotni styl a spdebni preference a jsou ochotni platit
vysoké ceny za byty v modernizovanych historickymidovach v lokalitach v blizkosti
zanestnani (Musil 2002) a své Zivotni igoby FenasSeji na dalSi obyvatele (Smith 1996,
Hrychova 2000).

Gentrifikace niZze nastat po transformaci starSich rezidérh ctvrti, ze kterych je
vytlacovana chudsi a mévzalangjsi lInicka ttida (,modré limeky“)4, ktera je nahrazovana
,-hovou tidou" sestavajici ze vthnych, movi¢jSich obyvatel (Hamnett 2003a, Kovacs 2013).
Nova stedni tida se ve spotmosti objevila na zaklad premeny ekonomické struktury
od pramyslové vyroby k rychle se rozvijejicim progresiwnsluzbam, dikyéemuZz vznikly
pracovnich pozice, u kterych byla nutna odborndlifikace zangstnané (BlaZzek 1996).
Ley (1996) popsal typického gentrifiera jako mladérsvobodnéhoclovéka do 35 let,
s vysokoSkolskym vz#anim, pracujiciho v expandujicich oborech fitrdatvi, poradenstvi,
pojistovnictvi, bankovnictvi a médiich (Blazek 1996), idijo podle Zivotniho stylu
ovlivnéného sotasnou konzumni kulturou. JelikoZz se ve spobsti méni role Zen a mu#

a patriarchalni model domacnosti jiz nema takovoeoli rjako v divejSich dobach
(Hamnett 1984), gentrifiery se stavaji takée &hgdné ¢inné Zeny, které pracuji na obdobnych
pozicich jako muzi a to i na vysoce postavenyctiauofs

Jak fikd Sykora (1993), existuji vSakipady, kdy ke z@ndm v socialni strukte
nedochazi, ale kfyzické rehabilitaci ano. Jednadosgrocesincumbent upgrading Sice
se nejedna o tak intenzivni rehabilitaci jakoilppd® gentrifikace, ale projevuje se vétsich
celcich. Vectvrtich, kde k tomuto procesu dochazi, Ziji obylétstedni tidy a ve ¢tSing
piipadech nemovitosti ve kterych bydli, zamvevlastni. Generani vyména navic zajifuje
stélou gitomnost mladého obyvatelstva, které preferujstsky zfisob Zivota (Sykora 1993).

2.3.1 Gentrifikace na americkém kontinentu

StZejnimi piakopniky teorii o procesu gentrifikace jsou DavidyL&€hris Hamnett a Neil
Smith. Ley (1996) a Hamnett (2003a, 2003b) ve syretich rozvinuli vyznam poptavky. Tito
autdi vidi kofeny gentrifikace v kulturnich preferencich lidi gjigh spotebnim chovani

% Doprava je kiili cendm energii nakladna (Hrychovéa 2000).
4 Short (1989) tyto lidi nazyva yuffiesyeung urban failures
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v souladu s witym Zivotnim stylerd, ktery se zrénil v souvislosti s ekonomickou a politickou
transformaci ve spaleosti, kterd do ®st gilakala novou sedni tidu (nova dlba prace),
poptavajici se po bydleni ¢évrtich vnitniho nésta.

Neil Smith (1996) dava idaz na vyznam nabidky a ulohy prodaokch faktofi
(kapital a fida). Gentrifikaci vys#tluje jako disledek ménicich se vztalh mezi kapitalovymi
investicemi a produkci. Smith nehd@ navratu populace do vhiiho nésta, ale o navratu
kapitalu, ktery proudi tam, kde je nejvy3Si mirasrafnosti a ziskovosti, protoZze zisk je
dulezit¢jSi nez pozadavky spebitelr (Smith 1979). Preference spelbiteii mohou byt
uskute&novany az s proughim chylgjicich investic do vnihiho ne€sta. Zrychlovani tok
mezinarodniho finamiho kapitalu je podledjednou z podminek gentrifikace. Podle Smithe
(1996) miize dojit k gentrifikaci aZ po dosaZeni nejvySsiratgd rent gap (graf 1), ktery
vyjadiuje ,rozdil mezi aktualni a potenciélni Urovni pog®veé renty” (Smith 1996, s. 67).
V piipadt aktuélni pozemkové renty se jedna o fitrdnobnos, ktery plyne vlastnikovi
z aktualniho uZzivani objektu. Potencialni pozemkosdta je hodnotaip nejlepSim vyuZziti
zdroji mistd. Jednd se o maximalni finani ¢astku, plynouci z nejefektié§iho vyuzivani
objektl®. UZivanim objekt dochazi ke sniZovani jejich hodnoty, a pokud sawvestuje
do oprav, tak chatraji. Podle Smithe (1996) se @ap nejvice projevuje ve zchétralych
a upadajicicketvrtich vnittnich nést, které se potykaji s nedostatkem investic doaviwsti.
Bytovy fond chéatra a klesa jeho hodnota. Pokueie gap dostate¢ velky, pichazi do oblasti
developer. Nakoupi nemovitosti, které zrekonstrutjepozemky, na nichZ realizuje novou
vystavbu, a proda je za vysSi cenu (Smith 198@yo& chétrajici oblast je tak postupn
zhodnocovana a &ma novy cyklus v uzivani nemovitosti (Smith 1996).

2.3.2 Gentrifikace v Evrops

Eric Clark (1991) se zajimal, jaky je rozdil mezngrifikaci v Evrog a na americkém
kontinentu. Tak jako je pro Ameriku typicka teorént gap v Evrop podle @ plati value gap

(Clark 1991).Value gapvyjadtuje rozdil mezi hodnotou najemniho domu a domuoboén

vlastnictvi. K vytvdeni dochazi, kdyZ roste cena nemovitosti v souknoméastnictvi,

ale ndjemné je regulovano viladni bytovou politiK@lark 1991). Vlastnici ndjemnich dd@m
jsou v takovém fipact motivovani rozprodat nemovitost do soukromych wkprotoze jim
regulace najemného znenioje zvySit najemné. Prodejem dojde k zhodnoceniowéosti

na trhu, Zehoz utrzi zisk.

5> Ley (1987) hovti o0 posunu od materialistickych k postmateriallstim hodnotam.

6 Rent gap znamena vgkladu ,mezera najmu®. V teoriiciznych autol se tento termin népklada a
pouziva se anglicky vyraz.

7 Smith (1996) vSak poukazuje, Ze Fifithodnoty pi nejlepSim vyuZiti zdrdj je subjektivni a obtizn
Zjistitelné.

8 Jedné se o cenu po rekonstrukigirestavid objektu a pipadného umighi novych funkci

(Sykora 1993).

® Value gap znamena ¥gkladu mezera v hodnotach. Tento termin bude péanzateji jako v fFipad
rent gap, v anglickém jazyce.
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Graf 1: Vznik rent gap na trhu s nemovitostmi
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V postkomunistickych zemich mohlo dojit podle Ravda Atkinsona (2000) k &ni
gentrifikace az po privatizaci trhu s bydlenim. Ypfkivatizaci vzrostla ve vriihim msst value
gap ktera podle Kovacse (2003) ¥jpact postsocialistickych zemi 1épe zapada pro ¥ileni
vzniku gentrifikace, nez teorieent gap V byvalych komunistickych zemich neni jednoduché
zabyvat se tradhimi koncepty procesu gentrifikace, jelikoz se Katht odliSuje situaci na
trhu s bydlenim a také chovanim aktéKovacs 2013). Podle Chelcea (2006) jsouripgrt
postsocialistickych zemi vyznamnymi instrumenty tgékace nejisté vlastnické vztahy
a nedostatek kapitélu. Transformace vlastnickydahiza rehabilitace pro&tdi je vSak podle
ni dlouhodobym procesem a v gasnosti je &ké jas® zhodnotit projevy gentrifikace a jeji
souwasny stav (Chelcea 2006).

2.3 Akté i ovliv nujici proces gentrifikace

Na proces gentrifikace ma vliv velké mnozstvi aktéri vefejného a soukromého sektoru
(Sykora 2001a). Vliv statu je vymezen na zakladé legislativnich podminek, které vytvaii
prostfednictvim zakoni, napiiklad o fungovani trhu s nemovitostmi, bytové politice, vlastnictvi
a investicich (Sykora 2005). Politickd rozhodnuti o sméfovani rozvoje mohou vyznamné
ovlivnit budouci charakteristiku lokality. Aktéry vefejného sektoru je vyznamné ovlivnén vznik
rent gap, ktery nemtize vzniknout, dokud jsou uplatiiovany statni zasahy na trhu s nemovitostmi
(Smith 1996). Vyznamnymi aktéry soukromého sektoru se stali ucastnici pusobici na trhu
s nemovitostmi. Na jedné strané€ vystupuji gentrifiefi, najemnici, vlastnici a spolumajitelé domd,
kteti se v lokalité pohybuji, na stran¢ druhé zde maji vliv finan¢ni instituce, developefi, realitni
makléfi, architekti, stavebni firmy, pravnici a obchodnici (Clark, Gullberg 1997). Cilem aktéra
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soukromého sektoru je zisk, proto dochézi k rekonstrukcim €i vystavbam objektl za ucelem

zvySeni hodnoty nemovitosti, ktera je nasledné prodana za vyssi obnos (Sykora 1999).

2.4 Dusledky procesu gentrifikace

Gentrifikace pfinasi kladné i1 zaporné zmeény v socialni, fyzické a funkeni prostorové struktufe.
Jednoznaéné pozitivnim disledkem je zlepSeni fyzického prostfedi a nasledné zvySeni image
lokality, do které proudi investice na opravu chatrajicich budov. ZlepSuje se domovni a bytovy
fond, dopravni a technickd infrastruktura a vefejné prostory (Sykora 1993). Do znovuozivené
¢tvrti se stéhuji novi obyvatelé alokalita se tak stavd socialné diverzifikovanou.
Diky rehabilitaci jiz existujici Ctvrti, nemusi navic dochazet k vystavbam na zelené louce
za méstem, ¢imz se snizuji dalsi zabory do volné krajiny.

Jelikoz se vSak revitalizaci Casto zvySuji najmy za bydleni, chudsi obyvatel¢ se mohou
dostat do finan¢ni tisné¢ (to muize byt doprovdzeno socialné patologickymi jevy, jako je
alkoholismus, gamblerstvi) a musi se z lokality odst¢hovat do levngjsich bytl. Postupné tak
muze dojit k nahrazeni ptivodnich délnickych tfid novou stfedni tfidou, coz pfispiva k socialni
segregaci. V radmci funkéniho prosttedi dochazi k deindustrializaci ptinaSejici vyssi
zaméstnanost v terciéru. Zménou preferenci obyvatel vnitini ¢tvrti se rozsifuje nabidka sluzeb
v podob¢é kavaren, restauraci, kin, fitness center a dalSich obchodl a sluzeb uspokojujicich
poptavku nové piichoziho obyvatelstva. Negativnim disledkem tak mize byt nahrazovani
¢i vytlaCovani bytové funkce za komercni. Komercializace piedstavuje zvySovani podilu
komerénich funkei (kancelafe, obchody, restaurace, hotely) na celkové struktuie vyuziti ploch
(Sykora 1999).
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Kapitola 3

Podminky pro gentrifikaci v Praze

Proces gentrifikace je diskutovanym tématem v Sev&merice a zapadni EvrépV ¢eskych
podminkédch se v3ak tento proces objevuje az vghosle letech, fevazre v pripad
transformace Prahy 1, kde doSlo kisln kancelgskych prostal. Divodem je zmina
politického a ekonomického usf@aani po roce 1989. Gentrifikace se totiz @izenprojevit
v zemich, kde jsou veSkeré aktivifgeny statni spravou (Smith 1996).

Praha byla v porovnani s jinymi socialistickymi tgt&ilnym regionem s vysokym
stuprem ekonomického a sociélniho rozvoje a ani po pamaunismu tomu nebylo jinak. Jeji
geografickd a ekonomicka pozice, historické a kaoftudkdictvi umoznily rychly rozvoj
(Ouredntek, Temelova 2009). V této kapitole jsou nastinhlavni porevoléni procesy, které
mely vliv na formovéani Prahy a mohlyigpst ke vzniku gentrifikace.

3.1 Transforma €ni procesy po roce 1989 v Praze

Dusledkem Sametové revoluce v roce 1989 byl prechod od socialistického rezimu
ke kapitalistickému a pfeména centralné¢ planované ekonomiky na trzni. V souvislosti s touto
pfeménou dochéazelo k decentralizaci statni moci, obchodu a sluzeb, zrovnoprdvnéni mezi
subjekty ve vefejném, druzstevnim a soukromém vlastnictvi, liberalizaci cen a najmu (ceny
se odrazely v zévislosti na nabidce a poptavce) a liberalizaci zahrani¢niho obchodu, ktery
piinesl pfiliv zahrani¢nich investic!® (Sykora 1998). Tyto podminky jsou hlavnim pedpokladem
pro vznik gentrifikace v ¢eském porevolucnim prostiedi.

DalS§im vyznamnym procesem v Ceské metropoli byla ekonomicka restrukturalizace,
ktera probihala formou deindustrializace a terciarizace, jeZz se promitly do struktury
zamg&stnanosti. Deindustrializaci vznikly v Praze zajimavé rozvojové plochy diky opusSténym
primyslovym objektim, nachdzejicich se v blizkosti prazského méstského centra, které
vytvorily piilezitost pro developery (Temelova, Novak 2007). Dusledkem terciarizace doslo
k vyraznému snizeni zaméstnanosti v sekundarnim sektoru a naopak vzrostl pocet pracovnich
ptilezitosti v terciéru, a to predev§im v obchodu a financnich a poradenskych sluzbach
(Cermak 1996, Sykora 1996).

10V 90. letech 20. st. plynula do Prahy t#mpolovina vSech zahramiich investic (Sykora 2001b).
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3.2 Prom éna trhu s nemovitostmi a pozemky

V obdobi socialismu viastnil&éSinu nemovitosti stat, ktery &mim byty a pozemky ifidéloval

a bydleni bylo socialnim pravem (Kopstein, Reil@0R). Hodnota pozenik nemovitosti a
vySe najemného tak nebyla diferencovana, jako jeuto sodasnosti, kdy ceny a namy
domovniho a bytového fondu zavisi na poptavce,dw&ba poloze nemovitosti v ramcista
(Sykora, Simortkova 1994).

NejveétSi vliv na trh s nemovitostmi &y po revoluci procesy restituce a privatizace.
Privatizace obecnich hytprobihala odkoupenim pravnickou osobou, druZstvegemniki
¢i jednotlivymi fyzickymi osobami. Byla velice vyhog¢im krokem pro revitalizaci domovniho
fondu, gedevsim vectvrtich, do kterych v dab socialismu proudilo jen minimum investic
(Spikakova 2008). Diky restitucim doSlo k navraceni adémého majetku {vodnim
vlastnilkim ¢i dédicam a umoznilo jeho dalSi prodej. Restitucemi se ntreePrahy vratilo
do soukromého vlastnictvi az 70 % nemovitosti ($§kb996). Stavalo se vSak, Ze restituenti
now nabyty majetek ragi prodali, jelikoZ nensli dostatek zkuSenosti a kapitalu pro zapojeni
se do rozvoje trhu s nemovitostmi. Novymi vlastnilgmovitosti se&asto stavaly zahratmi
spole&nosti, které disponovaly kapitdlem. Objekty zren@loa snaZili se o jejich dalSi prodej
za vy3&i ceny (Sykora 2005, Temelova 2007, Sitkoné 1994).

Noveé trzni principy vyvolaly tlak ve furdkim vyuZiti rezidednich ploch. Redstavitelé
nadnarodnich spaiaosti se v centralnich lokalitach poptavali po kdéiskych a obchodnich
prostorech a kvalitnim bydleni pro své zatnance (Sykora 2001b, Temelova 2009). V centru
Prahy dochéazelo k procesu komercializace, tj. 2v@80 komeénich ploch, které vytisovaly
bytovou funkci (Sykora 2001b). Pro odéeimi prazského centra, které jiz bylo z velésti
ovlivnéno komercializaci, se od roku 1997 vetiést investini aktivity developdr presouvala
do vnitniho nesta (Sykora 2005). Oblasti viitho nesta byly Bhem komunismu invesing
podhodnoceny a prochazely dlouhodobym procesemckglaib i socialniho Upadku
(Ouredntek, Temelova 2009). Dikyiftomnosti volnych ploch, dobrého dopravniho spojeni
a dostupnosti a blizkosti dstského centra fpdstavovaly potencial pro investory (llik,
Ourednttek 2007, Temelova, Novak 2007, #dntek, Temelova 2009). Upadajicitpnyslové
komplexy, tzv.brownfieldd! a volné plochy byly zastavovany novymi kanéeti, obchody
a rezideinimi objekty (Zielenbach 2000). \Ekterych cinZovnich ¢tvrtich vniftniho nésta
Prahy dochazelo kratrkomercializace také k gentrifikaci, ktera zdéata v disledku obchodu
s majetkem organizovanym zahr&ximi firmami, které se poptavaly po rehabilitovanyc
domech v blizkosti centra a kulturnichizani (Sykora 2005).

Ve 2. pol. 90. let byly procesy komercializace atgékace v centralnim a vritim
meéste zeslabeny rostouci suburbanizaci mimo kompaktetazhu, kterd f@vySila intenzitu
procesu urbanizace (Sykora, Puldova 2011).riggeE rezidegni suburbanizace se jedna
0 pozvolny naist, WtSi rozvoj zaujima komeni suburbanizace vystavbou hypermaiket

11 Brownfield je bud’ pozemek, objekt ¢i cely areal, ktery je zchatraly a nevyuzivany. Jedna se o
pozustatek primyslove, zemédéelske, vojenské ¢i jiné aktivity a je vhodnou plochou pro regeneraci,
jelikoz ptedstavuje velice lukrativni misto pro dalsi rozvoj a vyuziti (Elektronicky: Czechlnvest 1994).
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skladi a logistickych center (Sykora 2001b). Gentrifikaoeni rovnovazna alternativa
suburbanizace, ale jedna se ois&uritého zisobu Zivota a o poptavku po bydleni v blizkosti
prace (Sykora 2005).
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Kapitola 4

Charakteristika Karlina

V néasledujici kapitole jsou popsany zakladni geficka-historické souvislosti, které nastini
vyvoj Karlina. JelikoZ gentrifikace vznika v chtcéch oblastech vnihiho nesta, dochéazi
pii ni ke zlep3eni fyzické i socialni struktury ayar&arlin je Gzemim, které proslo vyznamnou
transformaci, kdy se z fomyslovéctvrti zmenil na dynamicky se rozvijejici modernistskée
centrum, pitahujici zahrarini i doméci investory (llik, Geedntek 2007), mohl by se zde
proces gentrifikace projevovat.

4.1 Obecna charakteristika zkoumané lokality

Katastralni Uzemi Karlin spada podstskoucast Praha’8. Jedna se o rovinaté Uzemi lezici asi
2 km od centra Prahy na jizni stéateky Vitavy (llik, Odedntek 2007). NejutSi ¢ast Karlina
pati, podle aktualizovaného Strategického planu hlawnimésta Prahy zroku 2008,
do vnittniho kompaktniho #sta. NejzapadijSi ¢ast je pak vedena jako celéstské centrum
(obr. 1). Dle Sykory (1996c¢) je Karlin viiim méstem 2. zony navazujicim na centrum a s
historickym jadrem tvii vnitiné srostly celek. Velkym pozitivem této lokality jeylvorné
dopravni dostupnost. Nachazi se ztiestanice metra (Florenc, ikikova a Invalidovna),
tramvajové a autobusové zastavky a pro individualndmobilovou dopravu dobré napojeni na
severojizni magistralu a prazskystsky okruh.

4.2 Historické souvislosti

Od 2. pol. 19. st. byl Karlin vyznamnouapmyslovou oblasti. V Karli®a Libni byly zaloZzeny
strojirenské podniky, z nichZ sekteré promdnily v pramyslové giganty. Stistem pracovnich
piilezitosti se v blizkosti tovaren ro$vala vystavba obytnych ddnpro clniky. ,Poptavka
byla tak vysoka, Ze doSlo k nastavovani doondalSi patra“ (llik, Otedntek 2007, s. 296).
Béhem socialismu v3ak do Karlina proudilo velice mieestic, jelikoZ investid preferovali
rozvojové plochy na okrajich &at (Temelova, Novak 2007). Chslp potiebné finance na

12 Mestskacast Praha 8 se sklada z deviti katastralnich Gzéaniin, BohniceCimipe a Kobylisy. DalSi
katastry spadaji i do jinychdstskycheasti: Libei, Troja, Stizkov, Nové Mésto a Zizkov
(Broncova 2008).
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opravy a rekonstrukce bytového fondiasem dochézelo k postupnému chétrani a Karlin se
stdval mistem ,Spatné adresy“, kde Zili sodalslabé skupiny, i@vazrié Romoveé (llik,
Ourednttek 2007). Kwli privatizaci a deindustrializaci navic dochazepm roce 1990

ke snizovani odbytu a vyroby, coz vedlo k likvidgeimyslovych zéavod (llik, Ouredntek
2007). Tovarny bylycasto ponechany lademiasem z&aly chatrat a staly se z nich plochy
brownfields

Obr. 1: Geograficka poloha Prahy 8 v prazské mettp

Zdroj: Elektronicky:Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy 2011

Zkoumana lokalita byla kro&n proces postsocialistické transformace ovléma
nic¢ivou pétsetletou povodni v roce 2002. Tato poviodasahla cely katastr Karlina (obr. 2).
VysSka hladiny Vitavy dosahovalakem kulminace vySe prvniho patra donj. cca 3 metr
(obr. 3). V nasledujicich dnech doSlo kéceni rékterych donf a u mnoha dalSich byla siln
narudena statika. Byla zde vysoka hroziieeni dalich dofha propadani vozovek. Skoda zde
dosahla térr 7 miliard koruri® (Broncova 2008). Povodese vSak stala impulzem pro budouci
rozvoj Karlina. DoSlo k vystawbnovych objeki a rekonstrukcim mnoha budov, mikad
z pramyslovych zavod se postupistavaly administrativiobchodni objekty, rezidéni domy
¢i komplexy s kombinacituznych funkci (llik, O#edntek 2007). Na revitalizaci ¥ejnych
prostoi, dopravni infrastruktury a protipoviiové ochrani? byly vynaloZzeny stovky milioin
korun. Finance bylgerpany z Usru od Evropské invesini banky. Podminkoutpcky bylo,

Ze radnice Prahy 8 nebude po 30 let nakladat siaytdondem (v roce 2033 #ta prokEhnout
posledni splatka). V roce 2013ad MC Prahy 8 ve spolupraci s Magistratem hlavnihistan

13 Jedna se o desetinu vSech 3kod, které velka veoaeev2002 napachala v celérasku
(Elektronicky: Be¥an 2012).

14 Vystavba protipovodiiovych zabran v Karling trvala tfi roky, b&hem této doby byly jiZ realizovany
nékteré nové administrativni projekty.
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Prahy u¥¢r vyrovnal, ¢imz byla podminka zruSena a mohla pokset privatizace obecniho
majetku, kterd po revoluci zagala.

Obr. 2: Zaplaveng?sti Prahy @ povodni v roce 2002
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Obr. 3: Vyska hladiny v Karlig p#i povodni v roce 2002
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Foto: autorka
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Kapitola 5

Metodika

Hlavnim cilem préace je zjistit, zda na mikrourotgarlina prokghl proces gentrifikace. Vyzkum
se tyka analyzy s@asné fyzické kvality budov, vlastnickych vzialtenovych hladin pozenik
a vyvoje sociodemografické a ekonomické strukturgkouméano je 589 budov
z 68 sitacich/statistickych obvdd® (dale SO), které spadaji do ZSJ Karlin vychod,liKar
zépad, Za Invalidovnou a Rohansky ostrov (kartogtantdaje o Karlinskych objektech jsou
ziskany z katastru nemovitost@il{ZK) na webové strance nahlizenidokn.cuzk.cz. \agat je
evidovan soubor popisnych informaci obsahujici é@daparcelach, nemovitostech, vlastnicich
adaldich oprawmych osobach a o pravnich vztazich k majetku (Edektky: CUZK).
Informace z katastru jsou porovnany s databazi dRegigitacich obvod a budov (RSO)
z portalu registry.czso.cz (Elektronickg:SU). RSO je informéni systém, kde je evidovana
soustava Uzemnich privka jednotek. Obsahuje hierarchicky usmanou soustavu objékt
s popisnynxi eviderénim ¢islem, u kterych zaznamenava vzajemné vazby &ngm obsahu,
¢ase a prostoru. Udaje o statistickych obvodech kladaich sidelnich jednotkach poskyil
na vyzadanCsuU.

Vysledky jsou analyzovany pomoci grafii a tabulek v programu MS Office Excel.
Pro zhodnoceni vysledki sociodemografické a ekonomické struktury obyvatelstva bylo pouzito
prosttedi IMB SPSS 18. Pro vizualizaci katastru Karlina, vysledkt fyzického stavu budov,
vlastnické struktury, cenovych map a shrnuti vSech dil¢ich indikatord, byly vytvofeny
kartogramy v softwaru ArcGIS 10.2 spole¢nosti ESRI. Prostorova data za scitaci obvody
poskytl CSU, data za ZSJ, ulice a stavebni objekty byla stazena z online registru izemni
identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) na webové strance vdp.cuzk.cz
(Elektronicky: CUZK). Data byla importovana do prostiedi Esri ArcGis Desktop (verze 10.2)
programem VFR Import Tool (Arcdata Praha, spol. s r.0.).

1> &itaci obvod je nejmensi tzemni jednotkou vymezestglam popisnym. Kazda SO obsahuje
maximalré 140 byfi nebo 400 obyvatel. Tyto jednotky jsou vyuZzivatiygi DB (Elektronicky:CSU)



Kartogram1: Rozdileni Karlina podle zakladnich sidelnich jednotelsétacich obvod
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5.1 Metodika analyzy fyzického prost Fedi

Pro zhodnoceni fyzického prostli lokality jsou analyzovany jednotlivé budovy podngjSiho
vzhledu na zakladterénniho 3étni. Stav budov je Uzce propojen s vlastnickouksirou,
ktera je hodnocena z kvantitativnich dat z katasémnovitosti. Z kvality fyzického stavu budov
a umiséni lokality v ramci Prahy vyplyvaji ceny za jednedl pozemky, které jsou zkoumany
z kvantitativnich dat z portalu cenovemapy.cz. ipadt analyz fyzického progtdi je
hodnocen satasny stav. StarSi data nejsou pro indikatory fyétickstavu a vliastnické struktury
k dispozici. | gesto lze na zakl&vyzkumu zhodnotit, v jakém stavu se lokalita Kraali
nachazi a jestli jsou zde dobré podminky pro prgesdrifikace. Zmina fyzického stavu navic
probiha delSéasovy Usek nez zma socialni struktury.

5.1.1 Vyzkum fyzického stavu budov

Informace o viyjSim fyzickém stavu 589 karlinskych objékiyly shroma#ovany z terénniho
Seteni, které probihalo naiv roce 2014. Jednotlivé budovy jsotdazaeny do kategorii podle
stanovené klasifikace pouzité v praci Temelové f200budovy nov®, plné rekonstruované,
casté&né rekonstruované, objekty v rekonstrukci, objektyzachovalém stavu a zchatralé
objekty (tab. 1).

Tab. 1: Indikatory pro posouzeni ¥siho fyzického stavu budov

Nowé postavena budova Dokieni vystavby po povodni v roce 20p2
PIns rekonstruovanyiim  Caste&ns UdrZzovana fasada
rekonstruovanyithm - sphuje alespt Repasovana okna

dvé podminky UdrZované vchodové die

Objekt v rekonstrukci Na budd\probihaji stavebni tpravy

Neudrzovana fasada

Opryskawjsi okna / vchodové dve

Jako celek budova négobi zchatrale, ale
neni ani udrzovai

Opryskana faséda (Obr. 4), okna (Obr. p
vchodové dvie (Obr. 6)

Graffiti na budo
Objekt pisobi zanedban

Objekt v zachovalém stavu

O
~

Zchatraly objekt

Poznamky: udrzovana fasada — zdivo / omitka objegtisobi udrZzova® barva neni vybledla, omitka
neni opryskand, pokreslend; repasovana okna —wnptitené ani ztrouchniélé okenni ramy, skelna
vypli je v pdadku bez zjevnych prasklin; udrzované vchodovéalveneopryskané, nepokreslené

16 Udaje o novych stavbach jsou ziskany z webovydnsk fiznych developerskych spéheosti.
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Obr. 4: Fasada domu s vyraznymi nerovnostmi

Foto: autorka

Obr. 5: Nerepasovana okna s trouchijicimi okennimi ramy
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Foto: autorka
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Obr. 6: Opryskané vchodové diespokreslené graffiti

Foto: autorka

V nasledujici casti jsou uvedeny kategorie budov podle fyzického stavu a v kazdé¢ je
vyobrazen typicky ,,zastupce”. Stav objektll je hodnocen subjektivnim pozorovanim, ktery
se odviji od komplexni terénni znalosti lokality. Pfesto mohou byt nékteré domy porovnany
analyza vypovidajici charakter, jelikoz je cilem porovnani podilu domt udrzovanych a domu

v zanedbaném stavu.

Nové objekty

Za nové povazuji domy postavené po povodni v ro8822 Rikladem je River Diamond
na obrazkw. 7. Na webovych strankdch River Diamond realityyedeno, Ze tato budova byla
dokortena v roce 2007 a ziskala ogehStavba roku. Na strankach realitnich kantgatato
rezidence propagovana za &kvmisto pro Zivot vyhledavané podnikateli, mangZeizinci

a rodinami. Aktualni prodejni cena dosahuje vyS®@D az 100.000 Kza nt (nejlevrejsi byt

o roznérech 36 mM zatind na 4,2 miliony korun). Budova je zajimava vetkymnoZzstvim
balkoni, zasklenymi plochami a zahradou na$é (Elektronicky: River Riamond reality).
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Obr. 7: River Diamond na Rohanském nédwi
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Foto: autorka

PIné rekonstruované objekty

Jsou typické udrzovanou fasadou, repasovanymi @kngopryskanymi vchodovymi dirai.
Objekty nemaji zadné povrchové nedostatky a iepoji opravu (Elektronicky: Park City).
Na obrazku¢. 8 je objekt, ktery se nachazi v klidné ulici N&e®ici, jedna se o dvojblok
menSich obytnych doimz obdobi 1920 az 1945. Diky rekonstrukci vSdisgbi modernim
dojmem. DalSim pozitivem je blizkost Kaizlovych éadmetra Invalidovna.

Obr. 8: Céast dvojbloku v ulici Na Selnici

Foto: autorka
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Céstatné rekonstruované objekty

Budova musi vypadat udrZzowara sphuje alesptt dw z podminek: udrZzovana fasada,
repasovana okna neopryskané vchodové dee Budova pdebuje pouze pravidelnou adrzbu a
ne zasadni opravu,itbe mit pouze drobné ,kosmetické” vady (ElektronicRark City). Na
obrazkue. 9 je objekt na Karlinském né&sti, v Pecko¥ ulici.

Obr. 9: Architektonicky cenny dm na Karlinském nardsti

Foto: autorka

Budovy v rekonstrukci

Vyvéska stavebniho povoleni neni jedinyndujicim faktorem stavbyi rekonstrukce, jelikoz
podle stavebniho zakona 183/2006 Sb. neni kékterym vystavbam, terénnim uUpravam
a udrzovacim pracim povinnost zadat o Stavebnilpoi,cale st&i pouze Ohlaska Za budovu

v rekonstrukci povaZzuji tedy tu, na které probiteifivebni Upravy, tj. je obehnana leSenim,
direvenymi tramyc¢i je zakrytd igelitem. Tyto parametry #ipje budova v Urxo¥ ulici (obr. 10).

17 Ohlaseni stavebnimuadu stai u staveb pro bydleni a rekreaci do 150zasta¥né plochy s jednim
podzemnim podlazim a &wa nadzemnimi podlaZimi a podkrovim, u staveb do2fasta¥né plochy a
do 5m vy3ky s jednim podzemnim a nadzemnim podlazinobjeki do 300 rizasta¥né plochy a
vySky do 10m (kroréa staveb pro bydleni) (Zakan 183/2006 Sb.).
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Obr. 10: Budova v rekonstrukci v Urx@wlici
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]

Foto: autorka

Objekty v zachovalém stavu

Tyto stavby vykazuji zndmky opebeni, majtasto zanedbanou fasaduignymi drobrjSimi
nerovnostmi. Okenni ramy mohou byt lehce oprysk&tejré tak vchodové dve pisobi spiSe
neudrZzovas, jsou odené i poSkrabané. Objekty by pebovaly opravu do vySe 25 % své
plochy (Elektronicky: Park City). fikladem budovy v zachovalém stavu jéndv HybeSow
ulici (Obr. 11).

Zchatralé budovy

Zchéatralé domy jsou op@bené a vice nez 25 % plochy by fpbbvalo opravu
(Elektronicky: Park City). Tyto stavby majasto zanedbanou fasadué&simi nerovnostmi,
jako jsou praskliny a trhliny, nebo jsou pokreslgmaffiti. Okenni rdmy jsodasto opryskané
az ztrouchnivlé. Vchodové dvie jsou také opryskané, pokreslené. Objekt jakokcgisobi
velice zanedban Prikladem je budova byvalého Krajského vojenskéhdelstvi v Kiizikove
ulici (Obr. 12). Tento masivni objekt se vyzog velkymi trhlinami ve zdivu po celé své délce
a okenni ramy jsou opryskané.
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Obr. 11: Zachovaly dm v HybeSo# ulici

Foto: autorka

Obr. 12: Zchétralad budova Krajského vojenského telstvi v Kizikow ulici

Foto: autorka
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5.2 Metodika analyzy vlastnické struktury

JelikoZ se v gentrifikované lokalitocekava pevaha soukromého vlastnictvi, cilem analyzy je
Zjistit, zdali v Karlirg prevliada vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob euzstev nad
vlastnictvim statnim a obecnim. Udaje o vlastnicéclo pravnich vztazich k majetku jsou
evidovany katastrem nemovitosti, kde je ke kaZzd@awitosti uveden Wet vlastniki. Data

o vlastnickych pravech k jednotlivym nemovitosterylab dohledavana na i@ roku 2014.

U objekii, kde bylo uvedeno obecni vlastnictvi, doSlo §eBtivodu aekdvané privatizace
k aktualizaci dat na 2atku roku 2015.

Informace o vlastnicich nemovitosti jsou v pradtiidény podle toho, zda je objekt
v drZzeni fyzickych osob, u nichZ je v katastru wma Fijmeni a trvalé bydligt pravnickych
osob, které jsou uvedeny pod nazvem spuisti a jejim sidlemgi nemovitost spada
do vlastnictvi druZstva, statu, hlavnihoista Prahy, cirkve, nebo zda se jednda o smisené
vlastnictvi (tj. kombinaceuznych vlastnik). U fyzickych a pravnickych osob je u kazdého
vlastnika zaznamenana informace o trvalém bydItile, z¢ehoZ 1ze vyvodit, zdali soukromé
osoby, které vlastni v Karénnemovitost, zde maji nahlaSeno také trvalé bydli&tidlo nebo
ho maji uvedeno v jinyckastech Prahy, ostatnich krajicR ¢i v zahrandi.

Z dat katastru nemovitosti dale sleduji ¢eb cizina, ktefi v Karline vlastni
¢i spoluvlastni nemovitost. V katastru vSak nejsodidpozici Udaje o statnim &dnstvi
vlastnika, dostupné jsou informace pouze o trvab§uiisti. Za cizince tedy povaZuji osobu
s trvalym bydlim v zahranii ¢i Ceské republice, ktera ma cizijmeni i jméno. Pokud je cizi
piijmeni aceské jméno evokuje to spiSe osobteskym olanstvim, kterd uzdela siatek
s cizincem, takZe neni do skupiny ciZineatazena. Tento vyzkum skyta ¢itA omezeni
nagiklad u osob ze Slovenska, jejichz jména mohou podiobr jako ¢eska. Nebo naopak se
muze jednat o emigranty, kiemaji ceské pijmeni, ale statni fisluSnost je odliSna. Tento
vyzkum neni metodologicky ipsny, avSak nazdtia zda se cizinci podili na vlastnictéi
spoluvlastnictvi karlinskych daim

5.3 Metodika analyzy cenovych map

Z WebGISu serveru hlavnihogsta Prahy na strance mpp.praha.eu, jsou ziskany ad&nach
stavebnich pozenikza rok 2014 (Elektronicky: Geoportal hlavnihésta Prahy). Jak vyplyva
z Vyhlasky 1/2011, zakladem pro tvorbu cenové njapy konkrétni sjednané ceny stavebnich
pozemki, které jsou porovhany s cenami obdobnych poZepidle @elu uZiti, polohy na
Uzemi hlavniho &sta Prahy a podle stavebni vybavenosti (Elektrgnistyhlaska 1/2011). U
nekterych parcel cenové Udaje chybigetto fipadech se jednd o pozemkyiej@é spravy,
Skolstvi, kultury, zdravotnictvi, komunikaci, kulyti bezpénosti, obrany a dalSiho technického
vybaveni (Vyhlaska 32/1998).

Kazdy objekt m& stanovenu cenu v korunach Zgpadle svého vyuziti (data o vyuziti
nemovitosti jsou ziskana z katastru nemovitost@nyCkarlinskych doiin stejného druhu jsou
zpramérovany a vysledna hodnota je porovnana s cenowbdabmy pozemek (tj. se stejnym
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vyuzitim), ktery je wuvé&h pro vnitni meésto podle Vyhlasky 1/2011 (tab. 2).
Ve Vyhl4dSce 1/2011 je viiti mesto charakterizovdno jako kompaktni zastavba
z prelomu 19. a 20. st., je typické svéinZzovni zastavbou a &kterych lokalitach se objevuji
objekty po pamyslové vyrols. V n¢kterych ¢astech dochéazelo v meziv&he&m obdobi také

k vystavtg nizkopodlaZnich vil #aadovych dom. Béhem komunismu prochézelo vimt mesto
chatranim a vylidovanim. Tato charakteristika Karlinu odpovida, atgpmohou byt cenové
hladiny mezi sebou porovnavéany.

Pro znézoréni rozlozeni cenovych hladin v Kardije kazdy objekt prazen do jedné
ze ¢ty kategorii podle metody fpozenych zlom, kdy jsou data ififazena do skupiny
s podobnymi hodnotami. Vymezené kategorie cenowyleldin pozemi (za nf) tedy jsou:
do 10 tisic K, 10 — 15 tisic K, 15 — 20 tisic K, 20 — 35 tisic Ka nad 35 tisic K

Tab. 2: Prizmérné ceny pozemk (za m2) v prazském vifitim mésté podle @elu vyuziti

Druh domu Vnit¥ni mésto Karlin
Bytovy dim 6 450 9130
Rodinny aim 6 680 9 310
Panelovy dm 3520 3730
Objekt olzanské vybavenosti 9 200 13 440
Administrativni objekt 7 160 15 360
Pramyslovy objekt 2780 12 490
Celkovy paimer 12 230 12 250

Zdroj: Elektronicky: Vyhlaska 1/2011

5.4 Metodika analyzy migra €nich pohyb

Registr migrace obsahuje kvantitativni Udaje zachBg pohyby obyvatel a je jednim
z nejlepSich zdrdjdat o migraci. Data poskytla Urbanni a regionfdhbratd katedry Socialni
geografie a regionalniho rozvojé®dowdecké fakulty Univerzity Karlovy.

JelikoZz k gentrifikaci dochazi v lokadit kam migruji mladé, vysoko3kolsky wdné
acasto nesezdané osoby a naopak seshgsava dinicka tida a lidé v dchodovém wku
(Hamnett 2003a), cilem analyzy mignéch pohyl je zjistit, zda po povodni dochazelo
v Karling ke stejnému procesu. Zkoumany jsou lokality, zenkth lidé do Karlina fichazi
a lokality, do kterych se gvodni obyvatelé Karlina &tuji. Oblasti fivodniho bydlisk
pristthovalych obyvatel a nového bydiSvysthovalych jsou roz&leny do ¢tyt kategorii:
Karlin, PrahaCeska republika a zahra&ni U vSech migrujicich jsou sledovany indikéatokk v
2004. V Registru migrace se vyskytuje velké mndzstipadi s nevyplgnymi adaji. V gipad
zmeny bydliSg totiz zavisi pouze na migrantovi, jestli &nu na pislusném tadu nahlasi.
Stshovani je vCesku evidovano v mistpristéhovani. Pokud se tediesky oltan vysthuje
do zahranii, nema povinnost na fak nahlasit zminu bydlis€. Co se tye now
piichozich, i vtomto fipad® mohou byt vysledkycast&né zkresleny. Lidé se rps&huiji,
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ale znénu bydliS¢ nenahlési. Evidovani jsou na adregedghoziho bydlig a tam iz vibec
nepobyvaji (Fidalova 2013).

eer

Udaje o cizincich Zijicich na Gzendleska se eviduji od roku 2001. Data zahrnuji
cizince s vizy nad 90 dni, kigsou na GzemCR déle neZ rok (zakoh 326/1999 Sbh., o pobytu
cizinci) a cizince sfiznanym azylem (zakok. 325/1999 Sb., o azylu). Od &mna 2004
se do statistiky zaznamenavaji Udajeash ¢lenskych zemi EU, kieé maji na GzemCeska
piechodny pobyt. U afam tietich zemi se zaznamenavaji pohyby pouziu dsob, jeZz maji
v CR dlouhodoby pobyt (Sustrova 2008). Udaje ¥atghovalé z EU dd’eska jsou k dispozici
od roku 2004, za vysthovalé do EU od roku 2005.

5.5 Metodika analyzy sociodemografické a ekonomické struktury

Data k analyze indikatérsociodemografické a ekonomické struktury posksgtljednotky SO

a ZSJCesky statisticky fad, jedna se o kvantitativni data z€t&ni lidi, donti a byt (SLDB).
Pro zhodnoceni vyvojeigd povodni a po povodni jsou analyzovana data ZeBSR001

a 2011. Informace zec¢Bani vSak nemusi byt zceldgsné a spolehlivé, mohou byt neupiné,
¢i Spatrg vyplnéné do gitaciho archu. &tani v roce 2001 bylo provazeno velice negativni
kampani. Véejnost byla ovliviovana zprdvami o mozném zneuZiti didagoz by mohlo
zpasobit ukitou newrohodnost dat (Elektronickf:SU 2004). Data ze SLDB 2011 také nejsou
pIn¢ spolehliva, jelikoz se u vSech hodnocenych indikatryskytuje velky podil obyvatel, u
kterych nebyly informace zji&y. Navic data ze SLDB 2011 jsou pro porovhavanjissedky
SLDB 2001 slozifjsi, jelikoz se misto tzv. trvale bydliciho obyJatea (jak bylo zvykem

v predeslych 8itanich) zkoumalo tzv. obvykle bydlici obyvatelstédbvyklé misto pobytu je
skute&né bydlis¢ bez ohledu na trvaly pobyt, jde o prostor, ,kdeohmzs ¢len konkrétni
domacnosti) obvykle travi obdobi svého kazdodenmidpainku bez ohledu na dasnhou
negitomnost. Pro zahrnuti osoby do obvykle bydlicihoyvatelstva Ceské republiky je
rozhodujici kritérium 12 @siai pobytu na GzemiCR* (Elektronicky: CSU). Z divodu
metodické zrany nemusi byt porovnavani dat ze SLDB 2001 a 2@ldé(piesné.

Podle Leye (1996) jsou gentrifieosoby do 35 let, svobodni, vysokoSkolsky &ladi,
pracujici v kvartérnim sektofu Proto hodnotim kvantitativni data zakevou a vzdlanostni
strukturu, rodinny stav (z toho vyplyvajici analypatu ¢leni v domécnosti), alanstvi,
ekonomickou aktivitu a za¥stnanost podle odtwvi.

Ocekavanim je, Ze odc¢8ani 2001 ve zkoumané oblasti stoupkgtomladSich lidi
a snizil se peet starSiho obyvatelstva. Za spodskavou hranici gentrifiera je zvolengk 25
let. Podleceského systému velhvani se dafedpokladat, Ze v tomtoiku jiz student dokotil
nebo dokonuje vysokoskolské vziini a nastupuje do za&stnani. Za starSi obyvatelstvo se
povaZuji osoby nad 65 let. Tato hranice je damehddovym ¥kem \tSiny vysglych zemi

187a kvartérni sektor jsou povazovanyde a vyzkum. V praci je vSak zkouman terciérni sekt
dohromady s kvartérnim Zidodu povahy agregovanych dat SLDB.
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swta (Elektronicky: OECD 2013). Pro nasiih vyvoje wkového rozloZeni zkoumam vice
vékovych kategorii.

Struktura obyvatelstva podle rodinného stavu je¢edze zakladnich demografickych
charakteristik kazdé populace (Elektronicky: Denadig). Gentrifier se vyzraje tim,
Ze nezije v manzelském svazku. Analyzovany a paredny jsou mezi sebou rodinny stav:
svobodny, Zenaty/vdana, rozvedeny a o¥tlovPri S¢itdni 2011 bylo do rodinného stavu
zahrnuto je# registrované partnerstvi, které vstoupilo v platnpakonem¢. 115/2006 Sb.
(Elektronicky:CSU).

Jelikoz je @ekavan narst mladych svobodnych osob, které Zijffeyaz samy,
analyzuji také data @tu osob v domacnosti. Domacnost ivdidé, ktai spolu bydli
a hospodd. V roce 2001 byly sledovany cenzové domacnostpce 2011 pak domacnosti
hospodéici. Hospod#ci domacnost iedstavuje souhrn osob, které védpole&né bydli
a hospodéd a je tvdena jednouci vice cenzovych doméacnosti. Cenzova domacnost je
konstruovana podle vzajemnychiilzenskych a jinych vztéh (rodina) vramci jedné
hospod&ici doméacnosti (Elektronicky¢SU). V SLDB 2011 nebylo mozné ziskat informace
0 cenzovych domacnostech wddu znény ve zmsobu formul& a pdizovani dat
(Elektronicky: CSU). PodleCSU jsou v3ak cenzové a hosptida domacnosti podobné
a porovnavani vysledkby mslo byt odpovidajici.

SttZejnim ukazatelem v kategorii wddni (obyvatelstvo nad 15 let) je podil
vysokoskolsky vz#aného obyvatelstva, kam spada &adi bakaléské, magisterské
a doktorské. Do této kategorie neni zahrnuta vgdorna skola (dale VOS). Toto i
bylo totiz ve Sitani 2001 sloéeno s kategorii nastavbové studium, coZ jedsti Skola
s maturitou. Pro porovnani vyslédiz obou Sitani tak byla VOS slaiena s nastavbovym
studiem také za rok 2011. DalSimi kategoriemi jstékladni vzdlani, stedni vzalani
bez maturity a Uplnéigdni vz@lani s maturitou.

Po revoluci a oteeni hranic lakala Praha nadnarodni spuobdsti Wetrg jejich
zantstnand, ktei se v Praze poptévali po koupi byNejcastji prichazeli ze zdpadnich zemi
(Sykora 2005). Zkouman je proto také indikatokastvi, jelikoZz éekdvam néist cizind
predevsim po roce 2004, kdyeska republika vstoupila do Evropské unie. Navictgmto
obdobi doslo také k akceleraéistu ekonomiky, ktera zlepSila situaci na trhu pracgisobila
dalSi impuls k flivu zahranéni sily* (Popova 2009, s. 5). Data ze SLDB vSakmehiuji
rozpoznat detail)5i podily obyvatel podle statnihofigluSenstvi, jelikoZz jsou informace
rozttidény pouze dastyt kategorii:Ceska republika, Slovensko, staty Evropské unies(&4))

a ostatni staty mimo EU.

V pripac analyzy ekonomické strukturyigrdpokladdm pokles podilu nepracujicich
dichodd a v pgipad zanéstnanosti dle oditvi pak dramaticky Obytek zafstnanosti
v sekundarnim sektoru #dbdu nEnici se dlby prace. Klasifikace za¥stnanosti podle
odwtvi se vSak v roce 2011 hodnotila odé3reZ v roce 2001. Data ze SLDB 2001 a 2011 jsou
tedy porovhana pouze za sekundarni sektor. DaglLBd 2011 jsou porovnavana s vysledky
za Prahu.
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5.6 Metodika vyhodnoceni dil ¢€ich cil & pro vymezeni
gentrifikovanych €asti

Jelikoz je fyzické progedi analyzovano na uarovni jednotlivych diomale data

za sociodemografickou a ekonomickou strukturu matedem Kk citlivosti dat k dispozici za
SO, vysledky analyz fyzického préstli jsou pevedeny na droweSO. V daném SO tedy
sleduji, jaké vysledna hodnota u jednotlivych digorevazuije.

V piipad® hodnoceni fyzického stavu jsou vyfeoy dw kategorie — domy v dobrém
fyzickém stavu (nové budovy, objekty plrekonstruovan&asté&né rekonstruované a objekty
v rekonstrukci) a v nekvalitnim stavu, kde je bl opravy (objekty v zachovalém stavu
a zchatralé domy). Vifpadt vlastnické struktury byly vyti@ny také d¥ kategorie: vlastnictvi
soukromé (vlastnictvi fyzickych, pravnickych osobdeuZstev) a vlastnictvi vejné (statni
a obecni). V fipadech vyskytu vlastnictvi smiSeného rozhodujetomto gipad prevaha
soukroméhai veiejného vlastnictvi. V fipac cenovych map se kategorie odviji odmérné
ceny pozemk v prazském vnitim mest podle @elu vyuziti, ¢astkacini 12 230,- K/m?.
Domy v cenové kategorii pod tout@stkou jsou Zazeny do kategorie niZSi cena pozémk
a objekty nad touto hranici do kategorie s vySabeeu hladinou.

V ptipact sociodemografické a ekonomické struktury hodnadata za SO ze SLDB
2011. Oblast s nad@gmérnym podilem mladych, svobodnych osob s vysokogkaobs
vz&klanim, wtSim podilem cizint a menSim podilem éti, byla ozn&ena jako oblast
s vysokym podilem gentrifiér V mistech, kde Zije&Sina obyvatel sedoskolsky vz&lanych,
v produktivnim ¥ku, ¢i se zde vyskytuje vysoky podiktl, ozn&uji za oblast pimérnou.
Za socialg slabsi Uzemi oziaji to, kde bydli nadgmeérny podil osob dichodového ¥ku
a osob s nizkym vzthnim. Vzhledem k agregované podolstupnich dat ze SLDB je nutny
pievod na procentudlni Skaly a nasledné vyhodnodastecovou analyzou. Vzniklditklastry
kopiruji vlastnosti demografické struktury nadefianych typ oblasti. Vysledkem je réazeni
jednotlivych SO do oblasti podle sociodemografitkgioekonomickych indikatér

Vysledky analyz fyzického pragtdi a sociodemografické a ekonomické struktury mezi
sebou porovnavam a SO jsou finflrozazeny do kategoriigentrifikovana oblastv této
oblasti gevazuji domy v dobrém stavu, v soukromém viasthicisou zde vysoké ceny
pozemk a vysoky podil gentrifigr), negentrifikovana oblasfie vymezena jako zona, kde Ziji
pievazre lidé stedoskolsky vzélani v gedproduktivnim a produktivnim éku, v pripack
fyzického progtedi jde o vyskyt vice kombinaci domy v dobrém /t8@m stavu, vlastnictvi
soukromé / viejné, ceny pozeniknad / pod prazskym fimérem) apodprimeérna oblast(jedna
se 0 Uzemi, kde se nachazeji domy, které nejsambréth fyzickém stavu,ipvaZzuje viéejné
vlastnictvi a Zije zde vysoky pet obyvatel dchodového ¥ku a s nizkym vz&lanim).
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Kapitola 6

Sowasny stav fyzického prostedi a vyvoj sociodemografickeé a
ekonomické struktury v Karlin € po roce 2002

V néasledujici kapitole jsoutedstaveny vysledky terénniho mapovéanicssného fyzického
stavu dom, rozloZeni vlastnickych vztéha cenovych hladin za pozemky. Tato analyza
prokghla na zaklad vyzkumu jednotlivych dorin Dale jsou uvedeny vysledky analyzy dat
vedoucich kvyhodnoceni vyvoje a gaaného stavu sociodemografické a ekonomické
struktury, tato data jsou zkouméana na urovni ZSJiKKaychod, Karlin zapad, Za Invalidovnou
a Rohansky ostrov. V posledni podkapitole shrreginptlivé diti analyzy a klasifikuji SO
do ti typia: oblast gentrifikovana, negentrifikovana a paaiprna.

6.1 Analyza fyzického prost Fedi

Pti gentrifikaci se zlepSuje nejen domovni a bytovy fond (Sykora 1993), ale také vetejna
prostranstvi a infrastruktura a dochazi ke znovuoziveni ¢tvrti (Temelova, Novak 2007). Pred
Sametovou revoluci v Karliné¢ probihaly pouze drobné opravy ¢inZovnich domi. Ke zméné
doslo ve druhé poloviné devadesatych let, kdy se kviili poklesu investi¢nich piileZitosti v centru
Prahy soustiedila pozornost developerti na dalsi lokality, diky cemuz zacaly do Karlina proudit
nové aktivity (Ilik, Oufedni¢ek 2007). Investice umoznily financovani rekonstrukci a novych
staveb a vedle ¢inzovnich domu tak stale vznikaji velké moderni komplexy, ve kterych lze najit

smiSené zastoupeni funkci (administrativa, reziden¢ni bydleni).

6.1.1 Fyzicky stav objeki

Pri gentrifikaci je podle Sykory (2005) vylep3eni iigkého vzhledu budov ve viitim mésg
doprovazeno vytkenim rezidetni funkce. V porovnani s Prahou 1, kde dosahujeil pod
nerezidetnich objekti podle SLDB 2011 14 %, vychazi Karlin jako lokalitade je
nerezidenni funkce zastoupena vice nez je tomu v prazskémriwceZ vysledk z katastru
nemovitosti vyplyva, Ze v Karlénjsou nerezideimi objekty zastoupeny té&in23 94° (tab. 3).
Vyswétlenim nizSiho podilu rezidéni funkce niZze byt stavitelsky boom administrativnich

19 V&t8i rozdil v podilu nebytovych prostor v Prazevi Karling maze byt zfisoben také odliSnym
zdrojem dat.
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budov. Od povodaiv roce 2002 bylo v Karlthpostaveno 29 novych objéktlen od roku 2011
to byla téndt polovina. Jednd se nidklad o Forum Karlin v Pernerswlici z roku 2014,
Futurama business park v Sokolovské ulici, MainnPaiulici Polfezni z roku 2011, dale
objekty v Sokolovské ulici z roku 2012 a v Thamauici z roku 2014. Planovany jsou i dalSi
vystavby, nafiklad Rezidence Vitava na Rohanském ostr@br. 13), vyhradnim prodejcem
byta je Karlin group (jako developer je na strankadb té&zidence uveden Korta Prague, a.s.),
dale Rohan city (administrativni, rezidem a obchodni komplex) spdéleosti Sekyra group
(obr. 14) a administrativni budova Corso court efpasti Skanska (obr. 15).

Tab. 3: Pa’et a podil bytovych a nebytovych prosior Karliné v roce 2015

Domy podle druhu Pocet Podil v%
i Objekt k bydleni 330 56,03
:::‘I;Z::ry Bytovy ddim 96 16,30
Rodinny dém 3 0,51
Objekt ob&anské vybavenosti 83 14,09
Stavba pro administrativu 29 4,92
Nebytové Primyslovy objekt 1 1,87
prostory Viceucelova stavba 6 1,02
Stavba pro vyrobu a skladovani 2 0,34
Stavba ubytovaciho zatizeni 2 0,34
Jiné Jina stavba 27 4,58

* Bytovy diam je stavba pro bydleni, kde vice nez polovina gloové plochy odpovida
pozadavikm na trvalé bydleni (Elektronicky: VyhlaSka 501/@D0
Zdroj: Katastr nemovitosti 2015, vlastni zpracovani

Ve zkoumané lokakt se nachaziipdevsim domy v kvalithim fyzickém stavu, tvo
65 % ze vSech objekt(tab. 4). Nej¢tSi zastoupeni majédst&né rekonstruované domy,
z¢ehoZ vyplyva, Ze &oli byla v roce 2002 &Sina objeki v Karlingé zasaZzena vodou aZz do
vySe 3 meti, u téngt vSech dom doslo k nasledné rehabilitaci. JelikoZz vSak odbnsikrukci
ubehlo ténet téinact let, rkteré domy vykazuji znamky ,op@bovani“, a proto domy
v zachovalém stavu tybténtt tietinu ze vSech zkoumanych objiekt

Tab. 4: Rozdleni karlinskych dond podle vijSiho fyzického stavu

Fyzicky stav budov Pdet domi | Podil domi v %
Novy 29 4,92

PIr¢ rekonstruovany 125 21,22
Castené rekonstruovany 231 39,22
Zachovaly 181 30,73
Zchatraly 16 2,72

V rekonstrukci 7 1,19
Celkem 589 100,00

Zdroj: Terénni vyzkum, vlastni zpracovani
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NejvetSi mnozstvi zchatralych budov spada poteye viastnictvi. Stat ani obce tyto
objekty nefinancuji. Nejvice zchatralou budovouamci celého Karlina je byvalé sidlo
Krajského vojenského velitelstvi wiikové ulici (kartogram 2). DalSimi zchatralymi
budovami jsou fevazr ty, jenZz spadaji do vlastnictvi fyzickych osob.eZaize byt problém
nedostatek kapitalu na pebné opravy. Domy v zachovalém stavu se nachazejiapreé
v Pernerov ulici, kde byvaly zavodyCKD. Nejvice doni v kvalitnim fyzickém stavu
se nachazi mezi Kollarovou a Saldovou ulici, jede& udrZovanou oblast s architektonicky
cennymi objekty a plochami zek&nZSJ Za Invalidovnou je typickd zastavbou vysokych
panelovych dorin v dobrém fyzickém stavu.

Tab. 5: Rozdleni karlinskych dond podle vijSiho fyzického stavu

Fyzicky stav budov P&et domi | Podil domi v %
Novy 29 4,92

PIr¢ rekonstruovany 125 21,22
Cast&ng rekonstruovany 231 39,22
Zachovaly 181 30,73
Zchatraly 16 2,72

V rekonstrukci 7 1,19
Celkem 589 100,00

Zdroj: Terénni vyzkum, vlastni zpracovani

Obr. 13: Planovana vystavba rezidence Vitava

Zdroj: Elektronicky: Rezidence Vitava
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Obr. 14: Planovana vystavba komplexu Rohan city

Zdroj: Elektronicky: Sekyra group

Obr. 15: Planovana vystavba Corso court

Zdroj: Elektronicky: Skanska
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6.1.2 Vlastnicka struktura

Povodé v roce 2002 si vyZadala nutnou rehabilitaci vielgjekti. Fyzicky stav nemovitosti je
vSak ovliiiovan jejich vlastniky. Objekty spravovan&ej@ym sektorem (obci a statem) byvaji
vétSinou v hor§im stavu neZ nemovitosti soukromychstviiki, ktefi mohou disponovat
kapitdlem. Podle Chelcea (2006) séZe gentrifikace projevitdhem doby privatizace, kdy se
verejny majetek pevadi do soukromych rukou. Nasledujidst bude #novana vyzkumu
vlastnictvi karlinskych objelt diky nimuz zjistim, zdali ve zkoumané lok&lpirevazuji domy

v soukromém vlastnictvi a jakownou se na vlastnictvi podileji cizinci.

Ztab. 5 vyplyva, Ze 34 % damspada do vlastnictvi fyzickych osob. Podle katastr
nemovitosti je jejich népstji uvadinym trvalym bydlis&¢m praw Karlin. Na pravnické osoby
piipada 26% podil. Té#i polovina vSech pravnickych osob méa v katastru axedsidlo
v Karling. Zajimavosti je, Ze zde neni zastoupeno vlastingtwvnickych osob se sidlem mimo
Cesko, coZ znamend, 7e i developerské gpokti maji sidlo vCechach. DruZstva
vlastni 16 % nemovitosti. em vyzkumu bylo zjigho, Ze od roku 2014 do roku 2015
vzrostlo vlastnictvi druZzstev ze 4 % na 16 %. Tentonamny naist byl zpisoben privatizaci,
prevodem obecniho vlastnictvi na druzstevni. Diejveho vlastnict#? pripada v sotiasnosti
celkem 15 % objekt Podle tednika stavebnihot@idu bylo v celém katastru Karlina od
devadesatych let do roku 2015 zprivatizovano kol&n®00 obecnich bt | v sowasnosti je
hlavnim cilem M Prahy 8 privatizace obecniho majetku do druzstevelastnictvi a obci by
nasleds melo zistat pouze 20 karlinskych objékt veetrg nemovitosti ve spolupodilnictvi
s fyzickymi osobami, které Zijiipvazi v ciziré. Posledni kategorii je smiSené vlastnictvi
(kombinace vice tznych vlastnik), tvori témet 9 %, zéehoZ je ale vice neZ polovina
kombinaci vlastnictvi fyzickych a pravnickych osdtodil kombinace vlastnictvi soukromého
s verejnym je zanedbatelny. Cirkev v Kadialastni pouze 1idn v ZSJ Karlin zapad

Tab. 6: Podil karlinskych nemovitosti podle viastai

Vlastnici nemovitosti | Pd&et domi | Podil domi v %
Fyzické osoby 202 34,30
Pravnické osoby 154 26,15
Obec 68 11,54
Stat 15 2,55
DruZstvo 97 16,47
SmiSené vlastnictvi 52 8,83
Cirkev 1 0,17
Celkem 589 100,00

Zdroj: Katastr nemovitosti 2015, vlastni zpracovani

20y pripads vlastnictvi obce a statu se jednacasgiji o objekty spravni, budovy kol a objekty obramy
bezpé&nosti.

21 Jedna se o nemovitosti, které slouzi pouzejmému zajmu (nemocnice, Skoly, atd.).

22 Kostel na Karlinském néassti neni zapétan, jelikoZ se nejedna dueh s¢islem popisnym evidovanym
v systémuCUZK.
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Z kartogramu 3 vyplyva, Ze rozloZeni nemovitostllposlastnické struktury je relatign
rovnonerné. Pouze Rohansky ostrov, kde ma &sjv pisobnost developerska spétest
Karlin group, vykazuje jasnouigvahu vlastnictvi pravnickych osob. DruZstevni wiasvi
previada v Karlia vychod a Za Invalidovnou. \thto zkoumanych lokalitach doSlo
v dasledku dalSi viny privatizace Kgvodu 80 dor z obecniho vlastnictvi na druZstevni.
Verejné vlastnictvi je také rovnaime rozlozeno, ale nejvica'evliada v Karlig vychod. Jedna
se v3ak fedevsSim o statni instituce, jako jsou Skaty,v ulici Ktizikova byvalé Krajské
vojenské velitelstvi hlavniho ¢ata Prahy, které je v stasné dob na prodej, stephjako
budova Invalidovny v Sokolovské ulici. Pod statkdsinictvi spada také soubor budov v ulici
U Sluncové, kde se nachazi Krajské vojenské vstiteStedaieského kraje.

V Karliné se na vlastnictvi podileji také cizinci. Jednaos€3 dont, které vlastni
¢i spoluvlastni 394 cizinic U druZstevniho vlastnictvi se podil cizinceda pesré urit, jelikoz
druzstvo je drunhem pravnické osoby @UZK je uvedeno pouze sidlo druzstva. N podil
(21 %) tvai cizinci s trvalym bydli&tm v Karlirg (tab. 6), na druhém méstisou osoby
s trvalym bydli&m na Slovensku. V Praze (bez Karlina) méa trvalélifigdnecelych 11 %
cizinca. Dale jsou vyrazi zastoupeny osoby s trvalym byddist ve Velké Britanii a v Rusku.
Cizi statni pislusnici vlastni nemovitostifpdevsim mezi Karlinskym a Egovym nangstim,
zejména v ulicich Kollarova, Thamova, SaldovaiazZhova, dale v ulici KZikova, Kubova,
U Sluncové a Nekvasilova.

Tab. 7: Trvalé bydligX cizinai vlastnicich karlinské nemovitosti

Pocet obyvatel | Podil obyvatel v %
Ceska republika 35 8,88
Praha 42 10,66
Karlin 83 21,07
Slovensko 80 20,30
Velk4 Britanie 38 9,64
Rusko 35 8,88
Némecko 25 6,35
Spojené arabské emiraty 19 4,82
Polsko 14 3,55
Spojené staty americké 12 3,05
Francie 11 2,79

Zdroj: Katastr nemovitosti 2015, vlastni zpracovani



Kartogram 3: RozlozZeni vlastnické struktury v Karéf
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6.1.3 Ceny pozem#

Podle Vyhlasky 1/2011 se trh s pozemky vyvijel &erv poslednich letech dynamicky. d&ir
cen mohla zfsobit ,porevolgni poptavka developérpo staveb# pripravenych lokalitdch a
poptavka obyvatel po nemovitostech, ktet@vgsSila nabidku (Elektronicky: Vyhlaska 1/2011).
Budovani Rohanského ostrova, rekonstrukce stawhjicionti po povodnich a vystavba
protipovodiovych zabran zjsobily, Ze v Karlig stouply za posledni roky ceny nemovitosti az
o trojnasobe®. PrestozZe je bydleni wkterychcastech Karlina nakladné, poptavka po bytech
neklesqllik, Ouredniek 2007).

Z tab. 7 Ize vyvodit, Ze cenova hladina pozémlKarliré je v sodasné dob vyssi, nez je
pram&rna cena za frve vnifnim nests. Nejwtsi rozdil v cenach je vijpads administrativnich
a pimyslovych objeki. Pokud se vSak posuzuje celkovém¥rna hodnota vSech ddimv tomto
piipact je Karlin srovnatelny s pmérem cenovych hladin v praZzskych wnich néstech.
Podle VyhlaSky 1/2011 jsou pmnérné ceny ve vnihim meésg dokonce dvojnasobné, nez je
v dalSicheastech Prahy (kro#rcentra), kde se ceny pozeinpohybuji v pimeéru 5 750 K za ni.

Tab. 8: Przmérné ceny pozemkza m2 podle druhu domu v Karléha v prazskych vninich méstech v

roce 2011
Druh domu Karlin Vnit ¥ni mésto
Bytovy dim 9130 6 450
Rodinny dim 9310 6 680
Panelovy dm 3730 3520
Objekt oltanské vybavenosti 13 440 9 200
Administrativni objekt 15 360 7 160
Primyslovy objekt 12 490 2780
Celkovy ptimer 12 250 12 230

Zdroj: Vyhlaska 1/2011, vlastni zpracovani

Jak vyplyva z kartogramu 4, ceny za pozemky stdupaavislosti na vzdalenosti
od centra. Nejdrazsi domy v kategorii 20 000 — 86,0K¢ za n? se nachazi v blizkosti Petrské
¢tvrti, kterd jiz spadé pod Prahu 1, jedna se oitadly océiované domy na Rohanském ostov
které pati developerskym spalaostem. Domy cenové kategorie 15000 — 20 000z& nt
se nachéazejiipvazi v ulici Sokolovska a v jiznéasti Thamovy ulice, kdefevazuje vlastnictvi
pravnickych osob. Objekty v cenové kategoriibli#ujici se prazskému fiméru v cenéch
za pozemky ve vriihim mesg, se nachazejirpvazrié v Karling vychod a v Karlitd zapad. Domy
v cenové kategorii do 10 000¢Kza nt se vyskytuji se ievazr v jihozapadnicasti podél
Pernerovy ulice, kde bylyitve ptimyslové zavody a Za Invalidovnou, kde se nachajictsé
mnoZzstvi panelovych dainz celé zkoumané oblasti.

2 Ackoliv v zaplavovych oblastech ceny pozengo povodnich zpravidla klesaji, ¥ipads Karlina
doslo k jejich stagnaci a od roku 2006 pak k vyéamn nadstu.



Kartogram 4: Cenova mapa pozeiiak K¢ za m2 v roce 2015
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6.2 Analyza sociodemografické a ekonomickeé struktur y

Analyza sociodemografické a ekonomickeé strukturjasii sloZeni obyvatelstva, které formuje
charakter zkoumané lokality. K prokazartitpmnosti gentrifielt v Karliné sleduji redevSim
nasledujici ukazatelegk do 35 let, rodinny stav svobodny, vysokosSkolské&iani. JelikoZ je
kazda z lokalit odliSna charakterem zastavby a wemdladinou pozentk predpokladam,
Ze podle toho bude takégvaZovat koncentraceditiych socialnich skupin.

6.2.1 Vyvoj sociodemografické struktury

Demograficky vyvoj je ovliiovan girozenym giristkem, resp. tbytkem a migraci obyvatel.
Ve zkoumané oblasti dochazelo jiz od devadesatythk poklesu obyvatelstva.tBodem byl
odliv obyvatel z dvodu omezeni f@myslové vyroby v kombinaci se zchatralym bytovym
fondem a stagnaci nové rezideh vystavby (llik, Owedntek 2007). Karlin vSak ztraci
obyvatelstvo nejen migraci, ale takérgzenou n¢nou obyvatel.

Vyvoj po¢tu obyvatel Karlina

V tab. 8 je analyzovan index vyvoje o obyvatel v Karli a je srovnan s hlavniméastem
Praha. V Karlia je v sodasnosti méatrvale bydlicich obyvatel, nez bylo v roce 200%ridt
v paitu obyvatel vykazuje pouze Rohansky ostrov, kdelodo$ezi SitAnimi 2001 a 2011
k vyrazné vystavlh Narist obyvatel je vSak vtéto ZSJ pouze 238 obyvatej\v¢tsSi paet
obyvatel bydli v ZSJ Karlin vychod.

Tab. 9: Vyvoj pdtu obyvatel ZSJ Karlin v porovnani s katastralninz€mim Karlin a hlavnim mistem
Praha (1991-2011)

1991 2001 2011
Pocet [Index| Pocet |Index| Pocet |Index

Karlin vychod 5327 . 4628 | 0,87 | 4440 | 0,96
Karlin zapad 6174 . 5140 | 0,83 | 4207 | 0,82
Rohansky ostrov 51 . 31 0,61 269 8,68
ZaInvalidovnou| 2684 . 2513 0,94 | 2245 0,89
Karlin* 14240 | 0,83 | 12326 | 0,87 | 11161 | 0,91
Praha 1214** | 1,03 | 1169** | 0,96 | 1268** | 1,09
*\/ poétu obyvatel Karlina je uvedena také ZSJ Karlin 8evgSJ Svabky

** Jdaj v tis.
Index: podil pdtu obyvatel v roce 2011 k ptu obyvatel v roce 2001 danéhocabstvi
Zdroj: CSU SLDB 1991-2011, vlastni zpracovani

Z migraniho hlediska fevazuje poet vysthovalych nad fist¢thovalymi (graf 2).
Od roku 2002 do roku 2011 se do Karlindsghovalo 7 442 obyvatel, nejvice jichriflo
v letech 2009 a 2010, kdy byly dokamvany za¥recné prace na novostavbacheydzri na
Rohanském ostr@v Z Karlina se vyshovalo celkem 8 432 obyvatel, nejvice osob odeslo
v letech 2005 a 2006, to mohlo bytigpbeno dstem cen pozenik které se v &kterych
piipadech zvySily aZz dvojnasochna proto se ivodni obyvatelé Karlina ipsthovali
do levrgjSich byt v jinych lokalitdch. Fedpokladem bylo, Ze po povodni v roce 2002 stoupne
pocet vysthovalych, ktery se viakasem peklene a zéne stoupat peet gristéhovalych. Tento
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predpoklad vSak neni sgn. Pa@et prist¢thovalych se sice navysil, aledty vysthovalych jsou
kazdy rok piblizn¢ stejné a k vyraznému snizeni nedoslo.

Graf 2: Vyvoj paitu pifist¢thovalych a vysthovalych v letech 2002-2011 v Karlirm migraéni saldo
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Zdroj: CSU Registr migrace, 2002-2011, vlastni zpracovani

Graf 3 znazatuje, kam se od&hovali pivodni obyvatelé Karlina a z jakych lokalit se
lidé do zkoumané oblasttiptéhovali. Z vysledk vyplyva, Ze nejitSi migrani toky probihaly
vramci hlavniho rsta Prahy. Ve vSech ZSJ vSakéeb vysthovalych pevySuje poet
pristéthovalych. To by mohlo byt Zgobeno zvySujici se atraktivitou lokality, kde \sfgalnich
letech vyraza stoupaji ceny pozenmk OdliSny jev nastava vifpacdt Rohanského ostrova, kde
pievazuje poet gristthovalych. Témd polovina pochéazi ze zahréhicoz mize byt zgisobeno
vystavbou luxusnich objekt Zajimavosti je, Ze @et prichozich ciziné do zkoumané lokality,
tvori tretinu vSech fichozich obyvatel. Mezi lety 2002 a 2011 se do ikarffist¢chovalo 1 588
cizincl, coz je podle SLDB 2011 14 % z celkovéh@tpmbyvatel Karlina.
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Graf 3: Podil giist¢éhovalych a vysthovalych do Karlina v letech 2002 az 2011
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Zdroj: CSU Registr migrace 2002-2011, vlastni zpracovani

Obyvatelstvo podle statniho obanstvi

Podle tab. 9 doSlo mezicBanimi 2001 a 2011 na uzemi Karlina i v Praze lesu pdtu
obyvatel hlasicich sedeskému statnimu ¢hnstvi. To je dano néstem cizind, kteri do Prahy
migrovali predevsim od roku 2004, kdyesko vstoupilo do Evropské unie. V roce 2001 bydlel
v celé Praze i v Karlthmaly podil cizing, netvdili ani tii procenta obyvatelstva (Wipad
Karlina to bylo 240 cizing v Praze pak 35 073 ciziic V prabéhu 10 let se p&et cizindi

v Karling zvySil sedmindsoli v Prazeityinasobs. Karlin se tedy podle dostupnych Gdatal
pro cizince atraktivni lokalitou.

Tab. 10: Srovnani firistku / Ubytku obyvatel podle statniho &gnstvi v letech 2001 a 2011 - index

CR Cizinci Nezjisténo

Pfirtistek | Index | Prirtistek | Index | PfirGstek | Index
Karlin -2 852 0,76 1534 7,39 69 1,77
Karlin-vychod -1 055 0,77 763 11,04 73 3,81
Karlin-zapad -1341 0,73 368 4,64 -17 0,69
Za Invalidovnou -489 0,80 199 4,21 21
Rohansky ostrov 33 2,10 204 205,00 -8 0,11
Praha -53487 | 0,95 | 133105 4,80 .

Index: podil pdtu obyvatel 2011 daného &nstvi k potu obyvatel 2001 daného &dmstvi
Zdroj: CSU SLDB 2001-2011, vlastni zpracovani

Na celkovém p&tu obyvatel podle statniho &mstvi maji v Karlis dle SLDB 2011
nejwtsi podilCesi (graf 4). Nejvice ciziricse hlasi ke statnitigluSnosti stdt mimo EU 9 %
(1 003 cizin@), 5 % (587 cizind) pak gipada na EU. ¥Si podil lidi se statnimifsluSenstvim
mimo EU vypovida, ze natliv cizinci do Karlina nerél vliv pouze gristup Ceské republiky
do EU, ale oteteni hranic po revoluci v roce 1989. Z vyslédinalyz podilu obyvatel podle
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statni gislusnosti je p@eské statniffisluSnosti #ejma fevaha obyvatel ukrajinské narodnosti,
nasledovani jsou ltaly, Rusy, Slovaky a Brity. Pdlae tyto vysledky porovnaji se strukturou
vlastniki karlinskych nemovitosti, jggime, Ze Ukrajinci a Italové bydli v bytech, jimzjsou
vlastniky¢i druZzstevnimi najemniky, jelikoz se v Kadinepodili ani procentem na vlastnictvi
cizinci na pd@et obyvatel vykazuje Rohansky ostrov, kde podle BLID11 Ziji d¥ tretiny
cizinch a pouzeietinu tvai Cesi. Do této ZSJ nejvice migrovali Rusové a Britawésledovani
Francouzi a Armény. MenSi podil Ukrajinca Viethamé (coZ jsou podle SLDB sitn
zastoupené narodni menSiny v Praze) v této lekaldivodiuji cenovou hladinou luxusnich
bytd. Tyto dw¥ skupiny se totiz nejvice vyskytuji vZSJ Za Indanou, kde pevaZzuje
panelova vystavba s nizS§imi cenovymi hladinami pdde Vysoké procento ciziric (podle
poctu obyvatel) vykazuje také Karlin vychodéliem let 2002 az 2011 sem migrovali nejvice
cizinci se statnim atanstvim v Italii, na Slovensku a na UkrajirZiji predevsim v ulicich
Kiizikova a Saldova. To @iife byt dano fevahou soukromého vlastnictvi a dom dobrém
stavu, nez jaky je v Karlénzapad a Za Invalidovnou. Tato lokalita je naviikym mistem
plnym zeleg a park a je dal od dopravniho ruchu, kteryiagpbuje praZzskd magistrala.
V Karling zapad jsou nejgetnsjsi skupinou Ukrajinci, nasledova@inany, Rusy a Brity.

Graf 4: Struktura obyvatelstva podle statnihodamstvi v Karlir¥ a v Praze v roce 2011
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Zdroj: CSU SLDB 2011, vlastni zpracovani

Vékova struktura obyvatelstva

Jak vyplyva z tab. 10, mezicanim 2001 a 2011 doSlo v Kaddim v Praze k nérstu p@tu
obyvatel v produktivnim &ku. FedevSim kategorie 25-34 let vyr&zmposilila ve v3ech
zkoumanych oblastech, vKarkino 5 % (2390obyvatel), vPraze pak o 4%
(244 200 obyvatel). To tke byt zmsobeno stovanim lidi do Prahy ipdevsim kili
pracovnim pilezitostem. P&t mladych obyvatel v Karléni v Praze narostl, avSakisledkem
trendu nizké porodnosti v i déti ztraci, jelikoZ rodinu odkladaji na pagsi vék. V hlavnim
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mésté Zije podleCSU nejvice senidr z celéhoCeska (Elektronicky: Habartova 2014). Praha
vykazuje podobné hodnoty jako v roce 2001 a pracdidi v dichodovém ¥ku na celkovy
pocet obyvatel Prahy twd ténmet 16 % (201 029 obyvatel). V Karfmaopak doslo mezi lety
2001 a 2011 k poklesu.

Z dat migrace vyplyva, Ze pet vysthovalych eviada u ¥kové kategorie 0-14 let.
Nejéastji uvadknym mistem noveého bydIStbyly ostatnicasti Prahy. Redpokladam, Ze
z Karlina odchazely celé rodiny &tohi a to edevsim do lokalit mimo kompaktniésto.
Stejre tak ubylo osob vitthodovéem wku. V piipad vékové kategorie 25-34 let doSlo
podle vysledi dat Registru migrace k mirnému poklesu vtpgiistéhovalych této kategorie.
Rozdilné vysledky v datovych analyzdch si Whyi nasledkem odliSného vyzkumu
SLDB 2011, které bylo&tano za obvykle bydlici obyvatelstvo, tj. v Kadise vyskytovalo
vice obyvatel ve &ku 25-34 let, nez kolik se jichiplasilo na pisludné dady.

Tab. 11: Srovnani firastku / Ubytku obyvatel podle?ku v letech 2001 a 2011 - index

Ztoho ve véku

Déti (0-14) Mladi lidé Produktivni gentrifierd Duichodovy vék Nezjisténo
(15-24) vék (25-64) 65+
(25-34)
PFirtstek| Index | PrirGstek|Index|PFirtistek| Index] Prirtistek| Index| PfirGstek|Index| PfirGstek| Index
Karlin-vychod -98 0,83 61 1,11 83 1,03 190 1,25 -250 0,69 -9 0,67
Karlin-zapad -155 0,77 -294 0,61 -193 0,93 16 1,02 -309 0,63 -4 0,87
Za Invalidovnou 182 7,07 -58 0,80 -15 0,99 150 1,42 -116 0,80 -7 0,56
Rohansky ostrov 19 3,38 19 4,80 196 13,25 68 10,71 3 2,50 -6 0,14
Karlin -52 0,96 -272 0,83 71 1,01 424 1,22 -672 0,77 -26 0,68
Praha -3080 { 0,98 | -19185 | 0,88 | 104980 1,16 | 70610 | 1,41 | 12850 | 1,07 4127 3,43

Index: podil patu obyvatel 2011 danéha@hku k paitu obyvatel 2001 danéheku
Zdroj: CSU SLDB 2001-2011, vlastni zpracovani

Z vékovych pyramid (grafy 5, 6, 7 a 8) jéefmé, Ze ve vSech ZSJ krérRohanského
ostrova je nejvice zastoupenskeva kategorie 25-34 let. Na Rohanském osirptevazuje
kategorie 35-44 let, ktera je nasledovana kated@®iB4 let. V ZSJ Za Invalidovnou je také
vyrazre zastoupena kategorie nad 65 let, &jvpodil zde tvii Zeny, coz je isledkem vySSiho
véku doziti Zen. Vysoky podil obyvatelstva tathodovém ¥ku mizZe byt zgisoben tim, Ze zde
tyto osoby Zily jiz za socialismu a dale nizkyminaeni byti v panelovych domech. Nizké
hladiny cen pozenik sem lakaji také mladé rodiny &tiohi, v této oblasti narostl podiletd
sedminasobn Struktura obyvatelitchodového sku v ZSJ Za Invalidovnou vykazuje podobny
trend jako Praha, t¥021 % vSech obyvatel. Pokud se v3akipad Karlina porovna struktura
seniofi v roce 2001 a 2011, doSlo v tétekeveé kategorii k Ubytku obyvatel, coz by mohlo byt
podil dichoddi a dti do 14 let vyrovnany. V Karlthvychod se pak vyskytuje jéShodre lidi
vékove kategorie 15-24 let {g@devsSim muzi). Bti a senidi se zde vyskytuji velice malo, do3lo
spiSe k ndrstu rodin s mladymi &mi. Déle je zde vyraznzastoupenadkova kategorie 45-54
let a to pedevsim v fipadt mu#i, kteri vyrazré prevazuji nad Zenami.
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Graf 5: Vékova struktura v roce 2011 Graf 6:ova struktura v roce 2011
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Graf 7: Vékova struktura v roce 2011 Graf 8:&ova struktura v roce 2011
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Rodinny stav obyvatel

DalSim indikatorem pro vyzkum gentrifikace je raginstav obyvatel, resp. vySSi zastoupeni
svobodnych osob. V Karléni v Praze doSlo mezi¢8anim 2001 a 2011 k ni#stu v kategorii
svobodny/svobodna a naopak v kategorii Zenaty/vdms$fo ke snizeni (tab. 11). Zajimavosti
je, ze vpipadt celé Ceské republiky peet osob v manZelstvi fgvazuje nad osobami
svobodnymi, coz by mohlo potvrdit, Ze se lid&hsfji do Prahy fevazg za praci.

U rozvedenych osob doSlo v Kaima rozdil od Prahy k poklesu. Osob v manZzelstvi
a ovdo¥lych v Karlirg i hlavnim ngst ubylo. Z vysledk porovnani indikatoru rodinného
stavu Karlina s Prahou jgefmé, Ze mezi lety 2001 a 2011 nedoSlo k vyznamagmnam

ve vyvoji rodinného stavu.

Z grafu 9 vyplyva, Ze podily svobodnych a rozveddngsob jsou ve vSech lokalitach
podobné. Co se &g lidi Zijicich v manzZelstvi, Praha a Rohansky amstrykazuji tSi podil
sezdanych osob nez zbyl&sti Karlina. V pipadd Rohanského ostrova setube jednat
ocizince, ki se do Cech pistthovali i s manZelkami. Nejmén ovdowlych Zije
na Rohanském ostréyvnejvice pak Za Invalidovnou i@gdevSim v ulici Nekvasilova), coz je
dano gevahou senidr. V roce 2011 bylo poprvé zkoumano také registrévaartnerstvi, které
je vCR povoleno od roku 2006, zaznamenano bylo celkempiip@di, v pripad Prahy pak
248. Problém v analyze rodinného stavu vSak vyesté@eipads Karlina vychod, kde tento Udaj
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nebyl zjis&n u 8 % obyvatel. Struktura rodinného stavu v poéov s dalSimi ZSJ a Prahou tak
miaZe byt lehce odliSna.

Tab. 12: Srovnani firiistku / Ubytku obyvatel podle rodinného stavu v #2001 a 2011 - index
Svobodny/ Rozvedeny/

svobodna rozvedena

Zenaty/vdana Vdovec/vdova| Nezjisténo

Prirtistek| Index|Pfirtstek| Index|Pfirtistek|Index| Pfirtistek|Index|PFirtistek|Index

Karlin-vychod 249 1,15 -479 | 0,74 -65 0,94 -209 |0Q,53 314 |13,08
Karlin-zapad -48 0,98 | -586 | 0,69 -69 1,10 -190 | 0,56 -40 0,27
Za Invalidovnou 126 1,15 -282 | 0,73 -48 0,96 -58 0,78 -6 0,33
Rohansky ostrov 112 9,62 99 10,00 25 0,69 1 1,50 1 .
Karlin 439 1,10 | -1248 | 0,74| -157 |091| -456 | 0,60 269 3,99
Praha 112836| 1,27 | -26760 | 0,95 | 22770 | 1,19| -10915|0,88| 1759 | 1,16

Index: podil patu obyvatel 2011 daného rodinného stavu &pobyvatel 2001 daného rodinného stavu
Zdroj: CSU SLDB 2011, vlastni zpracovani

Graf 9: Struktura obyvatelstva podle rodinného stav ZSJ Karlin a Praze v roce 2011
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Vzdélanostni struktura obyvatel

Vzdélani je velice dlezity indikator, ktery vypovi mnohé o socioekonohkd struktie
zkoumané lokality. Podle llika a @dntka (2007) se Karlin urovni vZni radil mezi
socialré nejslabsicasti vnitniho nésta, coz bylo danoékovou strukturou, jelikoz zderive
pievazovalo starSi, mé&nvzklané obyvatelstvo. V této analyze je vSak problémessokée
procento nezjighych adaj, v péipadt Karlina chybi data u 13 % obyvatel (1488 0s.)
a v Praze u 10 % obyvatel (115 315 o0s.). $tegk vyzkum vzdlanostni struktury migrujiciho
obyvatelstva mezi lety 2002 a 2011 neni moZnykgeélise v pipad® migrace informace o
vz&klani nezji$uje od roku 2005 a neni tak mozné podloZedpoklad, Ze do Karlina
piichadzely ve sledovanych letech osoby vysokoskolsiglané a odchazelorevazi mére
vzklané obyvatelstvo.

Praha i Karlin zaznamenaly 6% f@ir v p&tu obyvatel s vysokoSkolskym vddnim
(tab. 12). Bbyvani vysokoSkolak je dan trendem zvySujici se ¥kahosti obyvatelstva
(Elektronicky: Kostkova 2015). Vifpad Prahy je vysokoskolské v&dni nejvice zastoupenou
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kategorii. Podle SLDB 2011 ma toto ¥k@hi 263 272 osob, coz je téhtretina vSech obyvatel.
V ptipact Karlina zaznamenalo nigat vysokoSkolskeé vzdani o téngt 6 % (2 033 obyvatel).

Tab. 13: Srovnani firistku / Ubytku obyvatel podle védni v letech 2001 a 2011 - index

Zakladni v¢. Stfedni vc. Uplné stiedni s

. ., . VOS +nastavba| Vysoka $kola Nezjisténo
neukonceného vyuceni maturitou
Prirtstek| Index |PFirGistek| Index| Priristek| Index | Pfirtistek| Index |Prirlistek| Index |PFirGistek| Index
Karlin-vychod -263 0,64 -517 0,60 -223 0,81 -24 0,88 228 1,39 702 14,76
Karlin-zapad -411 0,54 -530 0,62 -245 0,80 -27 0,88 133 1,22 304 3,79
Za Invalidovnou -139 0,61 -252 0,66 -14 0,98 15 1,17 65 1,17 145 6,00
Rohansky ostrov] -5 0,58 3 1,60 23 8,67 4 . 44 | 1567| 148 .
Karlin -791 0,60 -1296 | 0,62 -459 0,85 -32 0,94 470 1,30 1299 7,87
Praha -33184 | 0,77 | -65343 | 0,78 | 24072 1,08 7337 1,14 | 72899 | 1,38 | 95160 | 5,72

Index: podil pdtu obyvatel 2011 daného w@éni k paitu obyvatel 2001 daného v&éni
Zdroj: CSU SLDB 2011, vlastni zpracovani

Z grafu 10 vyplyva, Ze neftSi zastoupeni mé podle SLDB 2011 ve vSech zkoualany
ZSJ, krond Rohanského ostrova,istloSkolské vztlani s maturitou. Na Rohanském ostrov
pievaZzuje vysokoskolské v&dni, coz opt potvrzuje doménku, Ze zde Zije mladé, vddné
obyvatelstvo. Nejvice vysokoSkolakiale bydli v ulici Peckova, Kubova diKikova a nejmé#
pak v ulici Prvniho pluku, coz je ulice, ktera jezmamenanarfiomnosti Zelez&niho viaduktu.
PrevaZzuje zde obecni vlastnictvi a domy nejsou v@wobfyzickém stavu. Ve zkoumanych
lokalitach je také vyznamnzastoupeno stdo3kolské vzilani Wetrg vyuceni. Nej¥tsi paet
obyvatel s timto vzglanim bydli v ulicich Vitkova a PernerovateBevsim ulice Pernerova je
zndma svou pmyslovou tradici a ne vSechny domy v této ulici §yopotebnou asanaci
a nemusel by tedy oénbyt takovy zajem jako o lukrati¢jsi domy v gilehlych lokalitach.
Vysoky podil nezji&tnych dat o vz&lani by v3ak mohl vysledek v&dnostni struktury
v jednotlivych ZSJ pozimit, predevsim pak v Karlinvychod.

Graf 10: Struktura obyvatelstva podle \dni v ZSJ Karlin a Praze v roce 2011
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6.1.2 Vyvoj ekonomické struktury

Pro vyzkum procesu gentrifikace je nezbytné vniematnu nejen z demografického hlediska,
ale také z ekonomického, jako vysledek dlouhodolyyaites v zangéstnaneckych vztazich.
Z vysledi ekonomické aktivity Karlina a Prahy je ztab. 1&rpé, Ze v Karlia klesl paet
nejen v pipack ekonomicky aktivnich (dale EAO), ale i v dalSichtdgoriich, coZ rize byt
zpisobeno Ubytkem obyvateél vysokym pd@tem nezji&nych udaj. Naopak v Praze doSlo
k nafistu EAO a to diky zvySeni p obyvatel Bhem let 2001 a 2011. Faktorem jéhstvani
lidi za praci. U ekonomicky neaktivniho obyvatedstdoSlo k poklesu jak v Karkno ténsf
10 %, tak v Praze o 5 %. V Karfirvyrazré ubylo nepracujicich ttchoddi, coz potvrzuje
piedpoklad Ubytku lidi @chodového ®ku. Stejé jako v gipadt indikatoru vzdlani i u
ekonomické aktivity jsou problémem chijiei data, kterd by mohla ekonomickou aktivitu ve
vysledku pozranit, a to ve vSech zkoumanych drovnich.

Tab. 14: Srovnani firastku / Ubytku obyvatel podle ekonomické aktivitietech 2001 a 2011 - index

EAO Zaméstnani | Nezaméstnani Ekonon.1|clfy Ne,,pracu“_cl Nezjisténo
neaktivni diichodci
PfirGstek | Index|PfirGstek| Index | PfirGstek| Index| PfirGstek| Index| PFirstek| Index| Pfirtistek | Index
Karlin-vychod -344 0,86 -310 0,86 -34 0,85 -591 0,72 -408 -8,21 747 21,19
Karlin-zapad -579 0,79 -545 0,78 -34 0,87 -723 0,68 -468 -6,37 369 5,15
Za Invalidovnou -126 0,90 -138 0,88 12 1,17 -316 0,74 -200 -5,49 174 9,29
Rohansky ostrov 61 4,81 53 5,08 8 3,67 29 2,93 -2 -15,01 148 .
Karlin -988 0,85 -940 0,84 -48 091] -1601 | 0,71 -1078 |-7,23 1438 10,78
Praha 9538 1,02 -301 1,00 9839 1,29 | -18271 | 0,96 | -15147 |-2,85| 108423 | 8,35
Index: podil pa&tu obyvatel 2011 dané ekonomické aktivity kipppoobyvatel 2001 dané ekonomické

vak;ivity
Zdroj: CSU SLDB 2001-2011, vlastni zpracovani

Z grafu 11 vyplyva, Ze ekonomicky aktivni obyvatetsje podle 8itani v roce 2011
rovnonerné rozlozeno. Nej#tSi podil ekonomicky neaktivnich a nepracujicicichibdd Zije
v ZSJ Za Invalidovnou, coZ jeisledkem demografického starnuti v této lokalXlepracujici
duchodci zde tvii ¢tvrtinu vSech obyvatel. NeftSi podil nezarstnanych se podle dostupnych
dat nachazi na Rohanském os#ovelikoZz vSak v tomto ifpad chybi data o ekonomické
aktivit¢ u 148 osob z 269 obyvatel, nejsou vysledky za @®) gesné a nemohou byt
porovhavany s ostatnimi ZSJ. Nezstmani se dale vyskytuji v Karirvychod, gedevsim
v ulicich Pernerova, Vitkova a Jirsikova, tedyaht ulicich, kde fevazuje obecni vlastnictvi,
stav doni je pramérny a gevazuje vzdlani wnovské a sedni bez maturity. Zajimavosti jsou
Zaci a studenti, kterych je nejvice na Rohanskétrowas To dokazuje, Ze tato lokalita lakéa
nejen mladé svobodné benae lidi, ale také mladé a mogjii rodiny s dtmi.
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Graf 11: Struktura obyvatelstva podle ekonomickéiaky v ZSJ Karlin a Praze v roce 2011
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Nejvice lidi pracuje podle SLDB 2011 v oblasti nemtwsti, profesni a &decké

a technickécinnosti a administrativni podpné cinnosti (graf 12). V Karlit toto odwtvi
zaujima podil 18 %, vifpact Prahy to je vSak pouze 7 %. Od roku 2001 doSlejietsi zneng
v zangstnanosti v sekundarnim sektoru. Poklgsmyslové vyroby v Karlid neni dan pouze
piilivem mladého vz&laného obyvatelstva, ale souvisi s celkovym Utluntehmoto odwtvi
v celychCechéch.

Graf 12: Struktura obyvatelstva podle vybranych &t ekonomické&finnosti v ZSJ Karlin a Praze v
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Domacnosti

Chelcea (2006) zniuje dalsi strategii vedouci k relokaci rezideatpichodu novych obyvatel
v piipact gentrifikovanych oblasti postsocialistickych #tata to gemenu z osobniho
na najemni bydleni. To je v Kartinale také v celé Praze prokdzano, najemni viastrjasre
pieviada nad soukromym. Osobni vlastnict¥ev@Zuje pouze v lokadit Za Invalidovnou
(graf 13), coZ ot potvrzuje, Ze zde ZijiipdevSim starSi obyvatelé, ¥te této lokalig Ziji jiz
od dob socialismu a své byty ziskali v restitucidéh.Rohanském ostréye paet osob v bytech
v osobnim vlastnictvi a v ndjmu rovndmé rozloZzen. Vysledek b¥e byt dan trendem

preferovani byi v osobnim vlastnictvi (Elektronicky: HruSova 2013)

Jak vyplyva z grafu 14, v Karkéni Praze pevaZuje poet jedn@lennych doméacnosti.
V Karling tvori témer polovinu vSech domacnosti 45 % (2 396 doméacnogtBraze 39 %
(225 802 domécnosti). Z vysladianalyz ¥kovych kategorii a rodinného stavu migfane
jasné, Ze do lokalityfirhazeli mladi svobodni lidé, KiepievaZovali nad starSimi aichodci.
To potvrzuje, Ze se jeddlenné domacnosti skladaji spiSe z mladych svobddiig, nez
z domécnosti, ve kterych Zziji lidé nad 65 let. Mizirocento viadennych doméacnosti dale
poukazuje na nizky vyskyt rodin stchi. To vSak nemohuipsrEji podloZit, jelikoZ jsem rila
k dispozici data v agregované poda@bneni mozné je mezi sebou porovnavat.

Graf 13: Rozlozeni osob v bytech podle pravnihovaai
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Graf 14: Struktura¢leni v doméacnosti v ZSJ Karlin a Praze v roce 2011
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6.3 Vysledky analyz fyzického prost Fedi a sociodemograficke a
ekonomické struktury

Jak vyplyva ze shrnuti vysletlkdiléich analyz, gentrifikovanymi oblastmi jsou Rohansky
ostrov a dw ¢asti v Karlirg vychod (kartogram 5). Na Rohanském ostrdeslo po povodni
vroce 2002 kdynamické prems, kterd zapdala vystavbou novych rezidémich

i administrativnich budov. V této oblastigvazuji mladi, svobodni, vysokoSkolsky #tzhi
obyvatelé a také vysoky pet cizindi. Prevlada zde vlastnictvi pravnickych osob, které
pronajimaji a prodavaji velice luxusni byty, prggou zde nejdrazsi ceny pozeinke v3ech
zkoumanych ZSJ. DalSi gentrifikovanou oblasti jehgdnic¢ast ZSJ Karlin vychod. &oliv
se v této lokalt nenachazeji nejdrazsi pozemky, fiegto dochazi k rekonstrukcim dim
Prevladaji zde domy v dobrém stavu a v soukroméntnilzsi. Navic se jedna o velice klidnou
lokalitu v blizkosti Kaizlovych sada stanice metra Invalidovna. DalSi gentrifikovartlasti

je jizni ¢ast ulice Thamova, kde se nachaz#givazié objekty vlastiné pravnickymi osobami a
jsou ve velice dobrém fyzickém stavu. Také zdenmgsina stanice metra. Nejslabsi oblasti je
ZSJ Za Invalidovnou. Domy jsou sice v dobrém stale,je prokazan vysoky podil ieggného
vlastnictvi a ceny za pozemky jsou zde na karlirskégry velice nizké. ZSJ Karlin zapad a
velka ¢ast Karlina vychod nejsou gentrifikovany, ani nelsgido kategorie podpmérné
oblasti. Nachazi se zde rovnémmé rozloZeni doiinv dobrém a Spatném stavu, soukromého a
vefejného vlastnictvi a Ziji zde lidé, ktenejsou gentrifiery ale nejedna se ani i@vahu
obyvatel v dchodovém ¥ku, ¢i ménrg vzdélanych osob. V této lokatitmaji bydlis€ prevazre
obyvatelé steskym olanstvim, produktivnihodku, riznych wkovych kategorii a&asto Ziji

vV manZzelstvi.



Kartogram 5: Gentrifikované, negentrifikované a ppdimérné oblasti v Karli podle gitacich obvod
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Kapitola 7
Zaver

Hlavnim cilem této prace bylo zjistit, zdali jerisformujici se Karlin gentrifikovanou oblasti,
popx. jakéasti jsou gentrifikovany. Karlin je viiitim méstem Prahy a od povoénktera zde
zasahla v roce 2002, proSla lokalita dynamickdenpnou. JelikoZ je gentrifikace slozZitym
procesem a autiona ni pohliZzeji ziznych tht, bylo pro vyzkum vyuZito &kolik pristupi.
Hlavnimi oblastmi byla analyza fyzického pr@sti a sociodemografické a ekonomické
struktury. Zhodnoceni fyzického proasdi, tj. vrgjsi fyzicky stav karlinskych doi vyzkum
vlastnické struktury a s@éasnych cenovych hladin pozemkbyl proveden na udrovni
jednotlivych dond. Vyzkum vyvoje a saotasného stavu sociodemografické a ekonomické
struktury byl proveden na zakkadiostupnych agregovanych da€8U na Grovni zakladnich
sidelnich jednotek a&acich obvod.

Prvni vyzkumnou otadzkou bylo zhodnoceni fyzickétaws karlinskych dofna zjis&ni
podilu rezidetinich a nerezidemich objekd. Predpoklad pevahy doni v kvalitnim fyzickém
stavu byl splan. Z terénniho S&tni vyplynulo, Ze &Sina budov v Karli&n se nachazi ve velice
dobrém stavu, tauz se jedna o moderni objekty, které byly postgven povodnici starSi
secesni domy, které musely byt po této udalostabiitovany. Nejvice novych budov se
nachazi na Rohanském osttpkde ntli po povodni nej¥tsi vliv developé. V souwasnosti se
domy v dobrém fyzickém stavu nachazejgevsim kolem hranic ZSJ Karlin zdpad a Karlin
vychod, gevazre kolem Thamovy ulice, coZ je #pobeno dominanci vlastnictvi pravnickych
osob. Naopak domy ve Spatném stavu spadaji figného vlastnictvi, jelikoZ obci a statu chybi
prostedky na rekonstrukce.dkteré objekty jsou v s@asnosti na prodej, jedna se Hajad o
budovu byvalého Krajského vojenského velitelstdvhiho nésta Prahy v KZikové ulici ¢i
budovu Invalidovny v Sokolovské ulici. Diky splaéedluhu Evropské bance vroce 2013
a nasledné vin privatizace Ize ¢ekavat rekonstrukce i wipac€ domi v horSim fyzickém
stavu. O Karlinu se hovbjako o lokalig, kde dochazi k markantnimu déatu kancelgskych
prostor, coz Ize potvrdit na zdkkadrovnani s Prahou 1, kde je podil nebytovych prasiZsi
nez v Karlirg.

DalSim gedpokladem byla igevaha soukromého vlastnictvi nadiejaym a podil
cizinci na vlastnickeé strukte. Z vysledk analyz vyplyva, Ze soukromé vlastnictveplada ve
vSech ZSJ. Do soukromého vlastnictvi spadajtrtiny vSech karlinskych nemovitostiimz
je hypotéza potvrzena. Nejpgi zastoupeni soukromymi osobami Ize najit na Rekém
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ostrow, coZ je dano vlastnictvim pozetnldeveloperskymi spot@ostmi. Pouze vijjpad
Karlin zapad je prokadzan vysSi vyskyt vlastnictetejného, coz je vSak apobeno vy3Sim
podilem objeki obtanské vybavenosti jako jsou Skoly a zdravotnick&oaialni zé&ézeni.
V Karliné v sowasné dob probiha privatizace formou zakladani bytovych dten, ktera domy
od obce odkupuji. O Karlin je podle developerskgpolenosti neustale zajem a to jak
ze strany obyvatel, tak ze strany firem. Privatizéedy je&t podpdi dalSi vyvoj zkoumané
lokality. Cizinci se na vlastnictvéi spoluvlastnictvi karlinskych nemovitosti podilejéseti
procenty. NejetSimi skupinami viastnik s n&eskou statni ifislusnosti jsou Slovaci, Britové
a Rusové. Tento vyzkum vSak nenfikwdostupnym datm Uplre presny, jelikoZ ukazuje pouze
to, zdali se cizinec podili na d&memovitosti, ale nedokazergsreé stanovit, kolik viastni
procent plochy objektu (ve srovnani s vlastniggkého otanstvi).

Z analyz cenovych hladin pozemka v Karlin€ vyplyva, ze fyzicky stav, blizkost centra
a soucasny trend lokality, jejich hodnotu umociiuji. A¢koli je primérna cena vSech karlinskych
pozemkid podobna priméru ve vnitinim mésté, v piipadé administrativnich a pramyslovych
objektd v Karliné je cena dvakrat vyssi, nez jaka je za stejné pozemky ve vnitinich méstech
Prahy. U reziden¢nich objektti jsou pak ceny v Karlin¢ vyssi o tfetinu. Ke zvySeni doslo
pfedev§im v poslednich 12 letech. Pfi¢inou vSak nemusi byt pouze rekonstrukce anova
vystavba, ale celkovy vyvoj na trhu s nemovitostmi. Nejvyssi ceny za pozemky se nachazeji na
Rohanském ostrové, nejnizsi 1ze najit v Karliné zapad a v Pernerové ulici. Diivodem by mohla
byt pretrvavajici priimyslova tradice této casti Karlina a blizkost zelezni¢niho viaduktu. VétSina
domi v této ulici sice spada pod vlastnictvi fyzickych osob, ale stav domti neni dobry. To by
mohlo nasvéd¢ovat domnénce, ze zde Zije méné majetné obyvatelstvo.

Karlin byl dfive povaZzovan za jednu ze socialné nejslabsich ¢asti vnitiniho mésta (Ilik,
Oufednicek 2007), coz jiz v soucasné dob¢ neplati, jelikoz v lokalité pfevazuje vysoky pocet
svobodnych, mladych lidi v produktivnim véku, pievazné pak v kategorii 25-34 let. Ve srovnani
podilt stejné vékové kategorie s hlavnim méstem Karlin dokonce Prahu ptevysuje. V piipadée
obyvatelstva dichodového véku naopak doSlo ve srovnani s Prahou k vyraznému ubytku.
Nejvetsi pocet obyvatel ve véku nad 65 let zije Za Invalidovnou. V dobé socialismu zde
probihala vystavba panclovych domu, kam se st€éhovali mladi lidi s détmi. Vysoky podil seniort
je tedy zplsoben starnutim této generace. Ve vzdé€lanostni struktufe doslo k vyraznému rtstu
po¢tu obyvatel s vysokoSkolskym vzdélanim a se stfedoSkolskym vzdélanim zakonéenym
maturitni zkouskou. Vyrazny nariist vysokoskolského vzdélani, ktery je jednou z podminek
gentrifikace, vSak nemusi byt jejim dikazem, jelikoz mezi lety 2001 a 2011 doSlo podobné
knarGstu lidi s vysokoskolskym vzdélanim také v Praze. Pribyvani obyvatel s
vysokoskolskym vzdé€lanim je spiSe zpiisoben dnesnim trendem zvySovani vzdélanosti
nez migraci vzdélangjSich obyvatel. Co se ty¢e ekonomické aktivity, v piipadé Karlina doslo
k poklesu nepracujicich dichodct, coz je dasledek jejich odlivu do jinych lokalit. JelikoZ mezi
S¢itanimi 2001 a 2011 doslo ke zméné metodiky vyzkumu ekonomické aktivity podle
zaméstnanosti v jednotlivych odvétvich, nelze tato data mezi sebou, kromé sekundarniho
sektoru, u kterého doslo k celoplosnému poklesu, porovnavat a hodnotit. Z vysledkli migrace
obyvatelstva vyplyva, ze k o¢ekavané masivnéj$i vyméné obyvatelstva ve zkoumané lokalité
nedoslo.
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Na zéklad¢ analyz kvantitativnich dat a terénniho Setfeni bylo zjisténo, Ze v Karlin¢
doslo k mnoha vyznamnym zméndm. V lokalit¢ pievazuje mladé, vzdélané obyvatelstvo,
karlinské domy jsou pievazné v soukromém vlastnictvi, doSlo ke zvySeni cen pozemki
v dusledku rekonstrukci a vystavby (muze byt vsak spjato se zménou na trhu s nemovitostmi a
ne v navaznosti se stavebnim vyvojem zkoumané lokality). Karlin neni gentrifikovan cely, ale
existuji enklavy, kde se tento proces projevuje. Gentrifikace muze byt totiZ limitovana pouze
nékolika bloky domi ¢&i ulicemi (Sykora 1993, Atkinson 2000), coZz se vtomto piipadé
potvrzuje. Gentrifikovanou oblasti je nasledkem vystavby novych objekti Rohansky ostrov.
Diky blizkosti centra a piitomnosti pracovnich piilezitosti v administrativnich budovach do této
ZSJ prichazeji osoby mladé, svobodné, vysokoskolsky vzdélané a také vysoky pocet cizinci.
Dalsi gentrifikovanou oblasti je vychodni ¢ast ZSJ Karlin vychod. Pievladaji zde domy
v dobrém stavu, v soukromém vlastnictvi a nékteré domy jsou v soucasné dob¢ v rekonstrukci.
Tieti, mensi, gentrifikovanou oblasti je ¢ast ulice Thamova, kde se nachazeji objekty ve velice
dobrém fyzickém stavu, vlastnéné pravnickymi osobami. Gentrifikované oblasti spojuji nejen
domy v kvalitnim stavu, v soukromém vlastnictvi a pfitomnost gentrifierti, ale také blizkost
stanice metra. Pravé dobra dopravni dostupnost do centra mésta a zaroven prijemné prostiedi
jsou zasadnim spojujicim prvkem pro gentrifikované ¢asti Karlina.

Podle Sykory (1993) ip hrubém porovnani agregovanych dat o socialniksife
obyvatel a kval& bytového fondu nemusi existovat vyrazné rozdilyzimgentrifikaci
a prestavbou,¢imz mize dojit ke Spatné interpretaci dat. V této pr&sm vSak vyuZila
i sociodemografické a ekonomické strukturykéliv maji rektera data, fedevsim v fipadt
sociodemografické a ekonomické strukturygitér nedostatky a vzhledem k absenci fyzického
stavu budov a vlastnické strukturyep rokem 2002 nemohu provést hlubSi srovnanfestp
Ize v rekterychéastech Karlina proces gentrifikace dolozit.

Karlin neustale prochazi vyraznou rehabilitaci asliny si, Ze v dalSich letech
zaznamena jeStspoustu zrn. O tuto lokalitu maji zajem mladi profesionalavélevelops,
kterfi by tuto lokalitu mohli pozrnit také ve zbyvajicichtastech, fedevSim v ZSJ Za
Invalidovnou a v Pernerévulici v Karliné zpad. DalSi moZnosti, ktera se pro vyzkum
gentrifikace Karlina nabizi, je zhodnoceni stawkality pred rokem 2001, tj. ukotveni procesu
do SirSich vztain s postsocialistickou transformaci. DalSimésem je dotaznikové deni mezi
sowasnymi obyvateli, kterym by se dalo zjistit, jakodho v lokalit Ziji, jaké divody vedly ke
stthovani prav do Karlina a jaké vztahy panuji ve sgmiém souZiti mezi n@vptichozimi a
pavodnimi obyvateli. Zajimavé by také bylo ¥tdvyvoj lokality z pohledu developgr kte‘i
maji na vzhled a fungovani lokality velky vliv.
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