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ABSTRAKT 

Cílem diplomové práce je prozkoumat, zda v pražské čtvrti Karlín probíhá v současné době 

proces gentrifikace. Karlín je tzv. vnitřním městem a v posledních třinácti letech prochází 

dynamickou proměnou. Ta je způsobena nejen postsocialistickou transformací, ale regeneraci 

urychlila také likvidace následků povodně, která zaplavila Karlín v roce 2002. Na základě 

sumarizace výsledků z terénního mapování, kterým je zjištěn fyzický stav jednotlivých domů, 

výsledků analýz vlastnických vztahů a cenových hladin pozemků a šetření vývoje 

sociodemografické a ekonomické struktury, jsou jednotlivé sčítací obvody Karlína 

klasifikovány podle míry gentrifikace do tří kategorií na oblast gentrifikovanou, 

negentrifikovanou a podprůměrnou.  

 

Klí čová slova: gentrifikace, revitalizace, postsocialistická transformace, fyzické prostředí, 

sociodemografická a ekonomická struktura 

 

 

ABSTRACT 

The aim of the thesis is to find out if then Prague quarter of Karlin has been under the process of 

gentrification recently. Karlin is an inner city and has been going through dynamic changes in 

the last thirteen years. This is not only because of post-socialist transformation but the 

regeneration was also accelerated by dealing with the consequences of the flood in 2002. 

Different census areas of Karlin are classified into three categories according to the degree of 

gentrification: gentrified, ungentrified and below average areas. The research is based on the 

results summarizing a field research which determined physical condition of the houses, the 

result of analyses of ownership and price levels of Karlin houses and the development of 

sociodemographic and economic structure. 

  

Key words: gentrification, post-socialist transformation, physical environment, 

sociodemographic and economic structure 
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Kapitola 1 

Úvod 

V posledních 25 letech prošlo Česko výraznou proměnou. Sametová revoluce v roce 1989 

způsobila rozsáhlé změny v mnoha sférách lidského působení. Přechod z centrálně plánované 

ekonomiky na tržní ekonomický systém a ze socialistické společnosti na kapitalistickou vyvolal 

změny mimo jiné i v městských prostorových strukturách (Sýkora 2001b). Během 

postsocialistické transformace došlo k pronikání šířících se globálních trendů. Vzrostla rychlost 

toků informací, finančních transakcí, migrace obyvatel a cestování, což se odrazilo 

na společnosti, podobě měst a čtvrtí. Procesy, ke kterým dříve docházelo na globální úrovni, 

se mohly projevit také v rámci úrovně lokální (Atkinson 2000). 

 

S globalizací v postsocialistickém prostředí přichází ekonomické a sociokulturní změny, 

které mohou být impulsem pro vznik gentrifikace. Gentrifikace je termín, který představuje 

revitalizaci obytného prostředí, při které dochází k nahrazování původního obyvatelstva 

sociálně vyšší vrstvou. K tomuto procesu dochází nejčastěji ve vnitřních městech v blízkosti 

centra, či jen v určité ulici, bloku domů, kam mohou díky reformám na trhu s nemovitostmi 

proudit investice (Sýkora 1993, Atkinson 2000). Přílivem investic může docházet k revitalizaci 

(fyzické, sociální a funkční), jejíž součástí je právě proces gentrifikace. Hlavními příčinami 

gentrifikace jsou změny v charakteru určitých čtvrtí (důsledek procesu deindustrializace), měst 

zapojujících se do globální sféry, měnící se demografický stav obyvatelstva (především stárnutí 

populace, snižování porodnosti) a také poptávka po bydlení (Atkinson 2000). Pro vznik procesu 

gentrifikace v postsocialistickém prostředí je důležitý příliv migrantů ze západních zemí, 

přicházejících se svými zaměstnavateli, kteří chtějí využít potenciálu hlavního města (Sýkora 

2005). Právě migranti (zahraniční i tuzemští) jsou důležitými aktéry procesu gentrifikace. Stejně 

tak investoři a developeři, jako držitelé soukromého kapitálu a veřejná správa, která tvoří 

legislativní regule. 

 

Hlavním cílem předkládané práce je zjistit, zda v katastrálním území Karlín probíhá od roku 

2002, kdy zaplavila zkoumané území povodeň, proces gentrifikace. Gentrifikace přináší 

zlepšení fyzického stavu obytného prostředí díky rehabilitaci zchátralého bytového fondu, kde 

převládá soukromé vlastnictví a změnu sociální úrovně exkluzí původního obyvatelstva, které je 
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nahrazeno vzdělanějšími a majetnějšími lidmi (Chelcea 2006, Sýkora 1993). Gentrifikace se 

nejčastěji projevuje ve vnitřních městech, která byla dříve investičně podhodnocena a docházelo 

k chátrání bytového fondu (Ouředníček, Temelová 2009, Špičáková 2008). Proto jsem si za 

výzkumnou lokalitu vybrala Karlín. Nachází se v blízkosti pražského centra a byl typický svou 

zástavbou zchátralých, avšak historicky cenných domů (Ilík, Ouředníček 2007). Jelikož je 

definice procesu gentrifikace chaotická, v diplomové práci využívám více přístupů různých 

autorů pro hlubší rozeznání dlouhodobějších změn. Pro zjištění hlavního cíle jsou tedy 

analyzovány cíle dílčí. Prvním dílčím cílem je identifikovat současný stav fyzického prostředí, 

tj. fyzickou kvalitu objektů, vlastnickou skladbu a ceny pozemků. Dalším dílčím cílem je 

zhodnotit vývoj sociodemografické a ekonomické struktury. 

 

Pro analýzu dílčích cílů vedoucích k určení cíle hlavního stanovuji následující výzkumné 

otázky: 

• V jakém fyzickém stavu se karlínské domy nacházejí? Kolik domů je vedeno jako 

rezidenční objekt? 

• Jaký druh vlastnictví ve zkoumané lokalitě dominuje? Podílí se na vlastnictví také cizinci? 

• Jaké výše dosahují ceny pozemků? Jsou vyšší ve srovnání s cenami obdobných pozemků 

v jiných pražských vnitřních městech? 

• Jakým vývojem (od povodně do současnosti) prochází sociodemografická a ekonomická 

struktura? Došlo ve zkoumané lokalitě k nárůstu mladých, vzdělaných lidí a poklesu 

starších a méně vzdělanějších?  

 

V diplomové práci vycházím z následujících hypotéz:  

• Jelikož při procesu gentrifikace dochází k rehabilitaci obytného prostředí 

(Sýkora 1993), očekávám převahu rehabilitovaných domů nad objekty zachovalými 

a zchátralými. S gentrifikací může současně docházet k procesu komercializace 

(Sýkora 2005), předpokládám tedy, že se Karlín bude v zastoupení nebytových prostor 

blížit pražskému průměru.  

• Dalším předpokladem je převaha vlastnictví soukromého sektoru nad veřejným, což je 

také v případě bývalých postsocialistických zemí nutnou podmínkou pro proces 

gentrifikace (Chelcea 2006). Očekávám, že od roku 2004, kdy vstoupila Česká 

republika do Evropské unie, přibude v Karlíně počet cizinců a tím také jejich 

podílnictví či spolupodílnictví na vlastnictví karlínských domů. 

• V případě hodnoty pozemků odhaduji, že ceny jsou shodné či vyšší než ceny pozemků 

vnitřních měst hlavního města Prahy. 

• Očekávám, že se ze zkoumané oblasti stává místo s „dobrou adresou,“ do kterého 

se stěhují mladí, svobodní, vzdělaní lidé, zatímco starší a sociálně slabší obyvatelstvo 

migruje do jiných čtvrtí (Ley 1980). Dále je sledován vývoj ekonomické aktivity 

obyvatel a zaměstnanosti podle jednotlivých sektorů. Předpokládám, že se po revoluci 

zvýšila zaměstnanost obyvatel v terciéru a došlo ke snížení zaměstnanosti v sektoru 

sekundárním. 
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Diplomová práce je členěna do osmi kapitol. První část je věnována úvodu, druhá kapitola 

obsahuje teoretické zarámování procesu gentrifikace, ve které je dále popsán proces revitalizace 

a charakteristika vnitřního města. Ve třetí kapitole jsou nastíněny všeobecné podmínky v Praze, 

které mohou mít na vznik gentrifikace vliv. Jedná se především o procesy probíhající na pozadí 

postsocialistické transformace. Ve čtvrté kapitole je charakterizována lokalita Karlína, která 

spadá pod městskou část Prahy 8. Po obecné charakteristice území je s ohledem na souvislosti 

nastíněna také nedávná historie Karlína. V páté kapitole je uvedena metodika se zdroji datových 

souborů. Další část práce je věnována empirickému výzkumu, kde jsou analyzovány a 

hodnoceny indikátory procesu gentrifikace – fyzický stav domů, vlastnická struktura, ceny 

stavebních pozemků a změny v sociodemografické a ekonomické struktuře. V této kapitole dále 

shrnuji výsledky dílčích analýz do jedné. Poslední kapitola je věnována závěru práce, 

zodpovězení výzkumných otázek, hypotéz a naplnění hlavního cíle. 
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Kapitola 2  

Teoretický rámec 

V této kapitole se zaměřuji na teorie různých autorů, kteří se zabývali gentrifikací. Akademická 

literatura o gentrifikaci je rozsáhlá a nabízí mnoho různých vysvětlení a přístupů. Proces 

gentrifikace nemá jednotnou definici, spíše se jedná o chaotickou koncepci (Sýkora 1996b) a je 

těžké najít vhodnou metodu pro její výzkum1. Souhlasným názorem všech autorů však je, že 

gentrifikace vzniká tam, kde došlo k rozsáhlým ekonomickým, politickým či společenským 

změnám, je symbolem fyzické rehabilitace bytového fondu a přináší změnu sociální úrovně 

exkluzí původního obyvatelstva. 

2.1 Gentrifikace jako proces revitalizace 

Gentrifikace je procesem urbánní revitalizace, jedná se o „komplexní a jednotnou představu 

vedoucí k vyřešení urbánních problémů, přináší zlepšení ekonomických, fyzických, sociálních 

a environmentálních podmínek v oblasti, ve které dochází k výrazným změnám“ (Roberts, 

Sykes 2000, s. 17). Zielenbach (2000) ještě dodává, že dochází ke zlepšení životních podmínek 

obyvatel. Pro revitalizaci jsou důležité procesy deindustrializace a terciarizace, které mají vliv 

na mezinárodní dělbu práce, kdy dochází ke snižování zaměstnanosti v sekundárním sektoru 

(v průmyslu) a narůstá zaměstnanost v terciéru (ve službách). Dále je rozhodující 

politickoekonomické prostředí státu, které vytváří legislativní regule. Revitalizace je proces, 

díky němuž dochází ke znovuoživení dříve zanedbané a stagnující či upadající části města. 

Zvyšuje kvalitu života a posiluje image určitého území, které následně přitahuje nové obyvatele 

a firmy (Zielenbach 2000, Temelová, Novák 2007) a dochází k expanzi maloobchodu, 

vytvářejících vyšší zisky (Roberts, Sykes 2000, Sýkora 2001a, Temelová 2007). 

Souborným výstupem regeneračního procesu je obnova prostoru, fyzická revitalizace 

(výstavba rozsáhlých komerčních projektů v místech bývalých industriálních komplexů), 

rehabilitace domovního fondu (rezidenční restrukturalizace) a veřejných prostorů (parky, 

                                                           
1 Nejednotnost a rozmanitost gentrifikace dokládá Kovács existencí mnoha různých druhů gentrifikace, 
například rurální, gentrifikace nových staveb, supergentrifikace (Kovács 2013) a gentrifikace fasád domů 
(2009). 
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náměstí a infrastruktura)2, ekonomický rozvoj (podpora nových a existujících firem, 

ekonomická diverzifikace) a infrastruktura (Robert, Sykes 2000, Sýkora 1996a, 

Temelová 2007a). Revitalizovaná oblast působí jako prosperující a bezpečné území, které je 

atraktivní pro bydlení, kanceláře firem a lidi, kteří sem zavítají z jiných čtvrtí, měst i států. 

Může zde docházet k růstu poptávky po luxusnějších bytech (Sýkora 2001b). Impulzem 

poptávky po bydlení v rehabilitovaných oblastech je změna demografického chování. 

V současnosti se vyspělé státy potýkají se snižováním porodnosti a počtu uzavřených 

manželství, lidé často žijí v jednočlenných domácnostech či jako nesezdané páry, zvyšuje se věk 

matek při narození prvního dítěte a klesá počet dětí na jednu ženu (Hrychová 2000).  

Průběh urbánní revitalizace se v jednotlivých státech vyznačuje podobnými 

charakteristickými znaky, ale každá země i město se může odlišovat v závislosti 

na ekonomickém rozvoji, politických změnách (legislativa), sociálních podmínkách 

a historickém dědictví. V západních státech byla revitalizace řízena sektorem veřejným, který 

úzce spolupracoval s privátním, tzv. Public Private Partnership (PPP), kdy některé služby 

zajišťované veřejným sektorem, zajišťoval sektor soukromý. V případě bývalých 

komunistických zemí mohla revitalizace proběhnout především díky nárůstu soukromých 

investic po nastolení demokratických principů a tržní ekonomiky (Sýkora 2001b). 

2.2 Gentrifikace ve vnit řním m ěstě 

K gentrifikaci dochází v centrálních a vnitřních částech měst (Sýkora 1993), často zasahuje 

pouze malé plochy (Kovács 2013), ale důsledky se mohou projevit i v okolních čtvrtích. Pokud 

je vnitřní město v těsné blízkosti centra a má dobré dopravní spojení, může se stát sekundárním 

centrem v polycentrické struktuře (Zielenbach 2000, Temelová, Novák 2007). 

Vnitřní město (inner city) zahrnuje poměrně rozsáhlé území uvnitř kompaktní zástavby. 

Dříve bylo popisováno jako místo se zchátralými činžovními domy z 19. století, 

s průmyslovými objekty z dob industrializace a vilami z počátku dvacátých let Sýkora (2001b). 

Zanedbanost budov vedla k odlivu populace s vyššími příjmy na předměstí a došlo ke snížení 

sociálního statusu (Sýkora 2001b, Sýkora 2003). Ve vnitřním městě se koncentrovalo převážně 

chudé a znevýhodněné obyvatelstvo (Robert, Sykes 2000). V západních zemích tato situace 

nastala již v meziválečném období, kdy do vnitřních měst přestal proudit kapitál kvůli 

nedostatečné poptávce po nemovitostech (Smith 1987). V socialistických zemích bylo chátrání 

způsobeno vládní politikou, kdy byly preferovány investice do výstavby panelových domů 

(Ouředníček, Temelová 2009). Se změnou politického a ekonomického režimu došlo k nárůstu 

investic do rehabilitace bytového fondu vnitřních měst, která přispěla k jejich atraktivitě. 

Pro mladé lidi pracující v centru se tyto lokality staly žádané. Jedním z důvodů bylo, 

                                                           
2 Specifickou formou revitalizace obytného prostředí je proces urban renewal, při němž dochází 
k výstavbě nových komplexů na volných pozemcích či pozemcích uvolněných zbouráním starých budov, 
areálů a často dochází k úplné výměně obyvatelstva (Sýkora 1993). 
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že na dojížďku do práce nemuseli vynaložit tolik času a financí3 jako například ze suburbií 

(Ouředníček, Temelová 2009, Smith 1979, Laska, Spain 1980, Atkinson, Bridge 2005). 

2.3 Koncept gentrifikace 

Poprvé se termín gentrifikace objevil v práci britské socioložky Ruth Glass (1964), která 

odvodila pojem od slova gentry, vyjadřující nižší aristokratickou skupinu vlastnící půdu 

na anglickém venkově (Sýkora 1993). Gentrifikace souvisí s takzvaným druhým 

demografickým přechodem. Typickým znakem gentrifierů je, že žijí ve velkých městech, 

disponují vyššími příjmy, žijí aktivní život a ve svém věku upřednostňují profesní kariéru 

před rodinným životem. Mají určitý životní styl a spotřební preference a jsou ochotni platit 

vysoké ceny za byty v modernizovaných historických budovách v lokalitách v blízkosti 

zaměstnání (Musil 2002) a své životní způsoby přenášejí na další obyvatele (Smith 1996, 

Hrychová 2000). 

Gentrifikace může nastat po transformaci starších rezidenčních čtvrtí, ze kterých je 

vytlačována chudší a méně vzdělanější dělnická třída („modré límečky“) 4, která je nahrazována 

„novou třídou“ sestávající ze vzdělaných, movitějších obyvatel (Hamnett 2003a, Kovács 2013). 

Nová střední třída se ve společnosti objevila na základě přeměny ekonomické struktury 

od průmyslové výroby k rychle se rozvíjejícím progresivním službám, díky čemuž vznikly 

pracovních pozice, u kterých byla nutná odborná kvalifikace zaměstnanců (Blažek 1996). 

Ley (1996) popsal typického gentrifiera jako mladého, svobodného člověka do 35 let, 

s vysokoškolským vzděláním, pracujícího v expandujících oborech finančnictví, poradenství, 

pojišťovnictví, bankovnictví a médiích (Blažek 1996), žijícího podle životního stylu 

ovlivněného současnou konzumní kulturou. Jelikož se ve společnosti mění role žen a mužů 

a patriarchální model domácnosti již nemá takovou roli jako v dřívějších dobách 

(Hamnett 1984), gentrifiery se stávají také výdělečně činné ženy, které pracují na obdobných 

pozicích jako muži a to i na vysoce postavených místech.  

Jak říká Sýkora (1993), existují však případy, kdy ke změnám v sociální struktuře 

nedochází, ale k fyzické rehabilitaci ano. Jedná se o proces incumbent upgrading. Sice 

se nejedná o tak intenzivní rehabilitaci jako v případě gentrifikace, ale projevuje se ve větších 

celcích. Ve čtvrtích, kde k tomuto procesu dochází, žijí obyvatelé střední třídy a ve většině 

případech nemovitosti ve kterých bydlí, zároveň i vlastní. Generační výměna navíc zajišťuje 

stálou přítomnost mladého obyvatelstva, které preferuje městský způsob života (Sýkora 1993). 

2.3.1 Gentrifikace na americkém kontinentu 

Stěžejními průkopníky teorií o procesu gentrifikace jsou David Ley, Chris Hamnett a Neil 

Smith. Ley (1996) a Hamnett (2003a, 2003b) ve svých pracích rozvinuli význam poptávky. Tito 

autoři vidí kořeny gentrifikace v kulturních preferencích lidí a jejich spotřebním chování 

                                                           
3 Doprava je kvůli cenám energií nákladná (Hrychová 2000). 
4 Short (1989) tyto lidi nazývá yuffies – young urban failures 
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v souladu s určitým životním stylem5, který se změnil v souvislosti s ekonomickou a politickou 

transformací ve společnosti, která do měst přilákala novou střední třídu (nová dělba práce), 

poptávající se po bydlení ve čtvrtích vnitřního města.  

Neil Smith (1996) dává důraz na význam nabídky a úlohy produkčních faktorů 

(kapitál a půda). Gentrifikaci vysvětluje jako důsledek měnících se vztahů mezi kapitálovými 

investicemi a produkcí. Smith nehovoří o návratu populace do vnitřního města, ale o návratu 

kapitálu, který proudí tam, kde je nejvyšší míra návratnosti a ziskovosti, protože zisk je 

důležitější než požadavky spotřebitelů (Smith 1979). Preference spotřebitelů mohou být 

uskutečňovány až s prouděním chybějících investic do vnitřního města. Zrychlování toků 

mezinárodního finančního kapitálu je podle něj jednou z podmínek gentrifikace. Podle Smithe 

(1996) může dojít k gentrifikaci až po dosažení nejvyšší hodnoty rent gap6 (graf 1), který 

vyjadřuje „rozdíl mezi aktuální a potenciální úrovní pozemkové renty“ (Smith 1996, s. 67). 

V případě aktuální pozemkové renty se jedná o finanční obnos, který plyne vlastníkovi 

z aktuálního užívání objektu. Potenciální pozemková renta je hodnota při nejlepším využití 

zdrojů místa7. Jedná se o maximální finanční částku, plynoucí z nejefektivnějšího využívání 

objektu8. Užíváním objektů dochází ke snižování jejich hodnoty, a pokud se neinvestuje 

do oprav, tak chátrají. Podle Smithe (1996) se rent gap nejvíce projevuje ve zchátralých 

a upadajících čtvrtích vnitřních měst, které se potýkají s nedostatkem investic do nemovitostí. 

Bytový fond chátrá a klesá jeho hodnota. Pokud je rent gap dostatečně velký, přichází do oblasti 

developer. Nakoupí nemovitosti, které zrekonstruuje, či pozemky, na nichž realizuje novou 

výstavbu, a prodá je za vyšší cenu (Smith 1987). Původně chátrající oblast je tak postupně 

zhodnocována a začíná nový cyklus v užívání nemovitostí (Smith 1996).  

2.3.2 Gentrifikace v Evropě 

Eric Clark (1991) se zajímal, jaký je rozdíl mezi gentrifikací v Evropě a na americkém 

kontinentu. Tak jako je pro Ameriku typická teorie rent gap, v Evropě podle něj platí value gap9 

(Clark 1991). Value gap vyjadřuje rozdíl mezi hodnotou nájemního domu a domu v osobním 

vlastnictví. K vytvoření dochází, když roste cena nemovitostí v soukromém vlastnictví, 

ale nájemné je regulováno vládní bytovou politikou (Clark 1991). Vlastníci nájemních domů 

jsou v takovém případě motivováni rozprodat nemovitost do soukromých rukou, protože jim 

regulace nájemného znemožňuje zvýšit nájemné. Prodejem dojde k zhodnocení nemovitosti 

na trhu, z čehož utrží zisk.  

                                                           
5 Ley (1987) hovoří o posunu od materialistických k postmaterialistickým hodnotám. 
6 Rent gap znamená v překladu „mezera nájmu“. V teoriích různých autorů se tento termín nepřekládá a 
používá se anglický výraz.   
7 Smith (1996) však poukazuje, že zjištění hodnoty při nejlepším využití zdrojů je subjektivní a obtížně 
zjistitelné. 
8 Jedná se o cenu po rekonstrukci či přestavbě objektu a případného umístění nových funkcí 
(Sýkora 1993). 
9 Value gap znamená v překladu mezera v hodnotách. Tento termín bude používán, stejně jako v případě 
rent gap, v anglickém jazyce. 
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Graf 1: Vznik rent gap na trhu s nemovitostmi 

 

Zdroj:  Smith 1996  

V postkomunistických zemích mohlo dojít podle Rowlanda Atkinsona (2000) k šíření 

gentrifikace až po privatizaci trhu s bydlením. Díky privatizaci vzrostla ve vnitřním městě value 

gap, která podle Kovácse (2003) v případě postsocialistických zemí lépe zapadá pro vysvětlení 

vzniku gentrifikace, než teorie rent gap. V bývalých komunistických zemích není jednoduché 

zabývat se tradičními koncepty procesu gentrifikace, jelikož se každý stát odlišuje situací na 

trhu s bydlením a také chováním aktérů (Kovács 2013). Podle Chelcea (2006) jsou v případě 

postsocialistických zemí významnými instrumenty gentrifikace nejisté vlastnické vztahy 

a nedostatek kapitálu. Transformace vlastnických vztahů a rehabilitace prostředí je však podle 

ní dlouhodobým procesem a v současnosti je těžké jasně zhodnotit projevy gentrifikace a její 

současný stav (Chelcea 2006). 

2.3 Akté ři ovliv ňující proces gentrifikace 

Na proces gentrifikace má vliv velké množství aktérů veřejného a soukromého sektoru 

(Sýkora 2001a). Vliv státu je vymezen na základě legislativních podmínek, které vytváří 

prostřednictvím zákonů, například o fungování trhu s nemovitostmi, bytové politice, vlastnictví 

a investicích (Sýkora 2005). Politická rozhodnutí o směřování rozvoje mohou významně 

ovlivnit budoucí charakteristiku lokality. Aktéry veřejného sektoru je významně ovlivněn vznik 

rent gap, který nemůže vzniknout, dokud jsou uplatňovány státní zásahy na trhu s nemovitostmi 

(Smith 1996). Významnými aktéry soukromého sektoru se stali účastníci působící na trhu 

s nemovitostmi. Na jedné straně vystupují gentrifieři, nájemníci, vlastníci a spolumajitelé domů, 

kteří se v lokalitě pohybují, na straně druhé zde mají vliv finanční instituce,  developeři, realitní 

makléři, architekti, stavební firmy, právníci a obchodníci (Clark, Gullberg 1997). Cílem aktérů 
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soukromého sektoru je zisk, proto dochází k rekonstrukcím či výstavbám objektů za účelem 

zvýšení hodnoty nemovitosti, která je následně prodána za vyšší obnos (Sýkora 1999).  

2.4 Důsledky procesu gentrifikace 

Gentrifikace přináší kladné i záporné změny v sociální, fyzické a funkční prostorové struktuře. 

Jednoznačně pozitivním důsledkem je zlepšení fyzického prostředí a následné zvýšení image 

lokality, do které proudí investice na opravu chátrajících budov. Zlepšuje se domovní a bytový 

fond, dopravní a technická infrastruktura a veřejné prostory (Sýkora 1993). Do znovuoživené 

čtvrti se stěhují noví obyvatelé a lokalita se tak stává sociálně diverzifikovanou. 

Díky rehabilitaci již existující čtvrti, nemusí navíc docházet k výstavbám na zelené louce 

za městem, čímž se snižují další zábory do volné krajiny.  

Jelikož se však revitalizací často zvyšují nájmy za bydlení, chudší obyvatelé se mohou 

dostat do finanční tísně (to může být doprovázeno sociálně patologickými jevy, jako je 

alkoholismus, gamblerství) a musí se z lokality odstěhovat do levnějších bytů. Postupně tak 

může dojít k nahrazení původních dělnických tříd novou střední třídou, což přispívá k sociální 

segregaci. V rámci funkčního prostředí dochází k deindustrializaci přinášející vyšší 

zaměstnanost v terciéru. Změnou preferencí obyvatel vnitřní čtvrti se rozšiřuje nabídka služeb 

v podobě kaváren, restaurací, kin, fitness center a dalších obchodů a služeb uspokojujících 

poptávku nově příchozího obyvatelstva. Negativním důsledkem tak může být nahrazování 

či vytlačování bytové funkce za komerční. Komercializace představuje zvyšování podílu 

komerčních funkcí (kanceláře, obchody, restaurace, hotely) na celkové struktuře využití ploch 

(Sýkora 1999).  
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Kapitola 3 

Podmínky pro gentrifikaci v Praze 

Proces gentrifikace je diskutovaným tématem v Severní Americe a západní Evropě. V českých 

podmínkách se však tento proces objevuje až v posledních letech, převážně v případě 

transformace Prahy 1, kde došlo k nárůstu kancelářských prostorů. Důvodem je změna 

politického a ekonomického uspořádání po roce 1989. Gentrifikace se totiž nemůže projevit 

v zemích, kde jsou veškeré aktivity řízeny státní správou (Smith 1996).  

Praha byla v porovnání s jinými socialistickými státy silným regionem s vysokým 

stupněm ekonomického a sociálního rozvoje a ani po pádu komunismu tomu nebylo jinak. Její 

geografická a ekonomická pozice, historické a kulturní dědictví umožnily rychlý rozvoj 

(Ouředníček, Temelová 2009). V této kapitole jsou nastíněny hlavní porevoluční procesy, které 

měly vliv na formování Prahy a mohly přispět ke vzniku gentrifikace. 

3.1 Transforma ční procesy po roce 1989 v Praze 

Důsledkem Sametové revoluce v roce 1989 byl přechod od socialistického režimu 

ke kapitalistickému a přeměna centrálně plánované ekonomiky na tržní. V souvislosti s touto 

přeměnou docházelo k decentralizaci státní moci, obchodu a služeb, zrovnoprávnění mezi 

subjekty ve veřejném, družstevním a soukromém vlastnictví, liberalizaci cen a nájmů (ceny 

se odrážely v závislosti na nabídce a poptávce) a liberalizaci zahraničního obchodu, který 

přinesl příliv zahraničních investic10 (Sýkora 1998). Tyto podmínky jsou hlavním předpokladem 

pro vznik gentrifikace v českém porevolučním prostředí. 

Dalším významným procesem v české metropoli byla ekonomická restrukturalizace, 

která probíhala formou deindustrializace a terciarizace, jež se promítly do struktury 

zaměstnanosti. Deindustrializací vznikly v Praze zajímavé rozvojové plochy díky opuštěným 

průmyslovým objektům, nacházejících se v blízkosti pražského městského centra, které 

vytvořily příležitost pro developery (Temelová, Novák 2007). Důsledkem terciarizace došlo 

k výraznému snížení zaměstnanosti v sekundárním sektoru a naopak vzrostl počet pracovních 

příležitostí v terciéru, a to především v obchodu a finančních a poradenských službách 

(Čermák 1996, Sýkora 1996).  

                                                           
10 V 90. letech 20. st. plynula do Prahy téměř polovina všech zahraničních investic (Sýkora 2001b). 
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3.2 Prom ěna trhu s nemovitostmi a pozemky 

V období socialismu vlastnil většinu nemovitostí stát, který občanům byty a pozemky přiděloval 

a bydlení bylo sociálním právem (Kopstein, Reilly 2000). Hodnota pozemků, nemovitostí a 

výše nájemného tak nebyla diferencována, jako je tomu v současnosti, kdy ceny a nájmy 

domovního a bytového fondu závisí na poptávce, nabídce a poloze nemovitosti v rámci města 

(Sýkora, Šimoníčková 1994).  

Největší vliv na trh s nemovitostmi měly po revoluci procesy restituce a privatizace. 

Privatizace obecních bytů probíhala odkoupením právnickou osobou, družstvem nájemníků 

či jednotlivými fyzickými osobami. Byla velice výhodným krokem pro revitalizaci domovního 

fondu, především ve čtvrtích, do kterých v době socialismu proudilo jen minimum investic 

(Špičáková 2008). Díky restitucím došlo k navrácení znárodněného majetku původním 

vlastníkům či dědicům a umožnilo jeho další prodej. Restitucemi se v centru Prahy vrátilo 

do soukromého vlastnictví až 70 % nemovitostí (Sýkora 1996). Stávalo se však, že restituenti 

nově nabytý majetek raději prodali, jelikož neměli dostatek zkušeností a kapitálu pro zapojení 

se do rozvoje trhu s nemovitostmi. Novými vlastníky nemovitostí se často stávaly zahraniční 

společnosti, které disponovaly kapitálem. Objekty zrenovovali a snažili se o jejich další prodej 

za vyšší ceny (Sýkora 2005, Temelová 2007, Šimoníčková 1994). 

Nové tržní principy vyvolaly tlak ve funkčním využití rezidenčních ploch. Představitelé 

nadnárodních společností se v centrálních lokalitách poptávali po kancelářských a obchodních 

prostorech a kvalitním bydlení pro své zaměstnance (Sýkora 2001b, Temelová 2009). V centru 

Prahy docházelo k procesu komercializace, tj. zvyšování komerčních ploch, které vytlačovaly 

bytovou funkci (Sýkora 2001b). Pro odlehčení pražského centra, které již bylo z velké části 

ovlivněno komercializací, se od roku 1997 velká část investiční aktivity developerů přesouvala 

do vnitřního města (Sýkora 2005). Oblasti vnitřního města byly během komunismu investičně 

podhodnoceny a procházely dlouhodobým procesem fyzického i sociálního úpadku 

(Ouředníček, Temelová 2009). Díky přítomnosti volných ploch, dobrého dopravního spojení 

a dostupnosti a blízkosti městského centra představovaly potenciál pro investory (Ilík, 

Ouředníček 2007, Temelová, Novák 2007, Ouředníček, Temelová 2009). Upadající průmyslové 

komplexy, tzv. brownfields11 a volné plochy byly zastavovány novými kancelářemi, obchody 

a rezidenčními objekty (Zielenbach 2000). V některých činžovních čtvrtích vnitřního města 

Prahy docházelo kromě komercializace také k gentrifikaci, která zde začala v důsledku obchodu 

s majetkem organizovaným zahraničními firmami, které se poptávaly po rehabilitovaných 

domech v blízkosti centra a kulturních zařízení (Sýkora 2005).  

Ve 2. pol. 90. let byly procesy komercializace a gentrifikace v centrálním a vnitřním 

městě zeslabeny rostoucí suburbanizací mimo kompaktní zástavbu, která převýšila intenzitu 

procesu urbanizace (Sýkora, Puldová 2011). V případě rezidenční suburbanizace se jedná 

o pozvolný nárůst, větší rozvoj zaujímá komerční suburbanizace výstavbou hypermarketů, 

                                                           
11 Brownfield je buď pozemek, objekt či celý areál, který je zchátralý a nevyužívaný. Jedná se o 
pozůstatek průmyslové, zemědělské, vojenské či jiné aktivity a je vhodnou plochou pro regeneraci, 
jelikož představuje velice lukrativní místo pro další rozvoj a využití (Elektronicky: CzechInvest 1994). 



Denisa Richterová: Gentrifikace Karlína │ 23 
 

skladů a logistických center (Sýkora 2001b). Gentrifikace není rovnovážná alternativa 

suburbanizace, ale jedná se o nárůst určitého způsobu života a o poptávku po bydlení v blízkosti 

práce (Sýkora 2005). 
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Kapitola 4   

Charakteristika Karlína 

V následující kapitole jsou popsány základní geograficko-historické souvislosti, které nastíní 

vývoj Karlína. Jelikož gentrifikace vzniká v chátrajících oblastech vnitřního města, dochází 

při ní ke zlepšení fyzické i sociální struktury a právě Karlín je územím, které prošlo významnou 

transformací, kdy se z průmyslové čtvrti změnil na dynamicky se rozvíjející moderní městské 

centrum, přitahující zahraniční i domácí investory (Ilík, Ouředníček 2007), mohl by se zde 

proces gentrifikace projevovat. 

4.1 Obecná charakteristika zkoumané lokality 

Katastrální území Karlín spadá pod městskou část Praha 812. Jedná se o rovinaté území ležící asi 

2 km od centra Prahy na jižní straně řeky Vltavy (Ilík, Ouředníček 2007). Největší část Karlína 

patří, podle aktualizovaného Strategického plánu hlavního města Prahy z roku 2008, 

do vnitřního kompaktního města. Nejzápadnější část je pak vedena jako celoměstské centrum 

(obr. 1). Dle Sýkory (1996c) je Karlín vnitřním městem 2. zóny navazujícím na centrum a s 

historickým jádrem tvoří vnitřně srostlý celek. Velkým pozitivem této lokality je výborná 

dopravní dostupnost. Nachází se zde tři stanice metra (Florenc, Křižíkova a Invalidovna), 

tramvajové a autobusové zastávky a pro individuální automobilovou dopravu dobré napojení na 

severojižní magistrálu a pražský městský okruh.  

4.2 Historické souvislosti  

Od 2. pol. 19. st. byl Karlín významnou průmyslovou oblastí. V Karlíně a Libni byly založeny 

strojírenské podniky, z nichž se některé proměnily v průmyslové giganty. S růstem pracovních 

příležitostí se v blízkosti továren rozšiřovala výstavba obytných domů pro dělníky. „Poptávka 

byla tak vysoká, že došlo k nastavování domů o další patra“ (Ilík, Ouředníček 2007, s. 296). 

Během socialismu však do Karlína proudilo velice málo investic, jelikož investoři preferovali 

rozvojové plochy na okrajích měst (Temelová, Novák 2007). Chyběly potřebné finance na 
                                                           
12 Městská část Praha 8 se skládá z devíti katastrálních území: Karlín, Bohnice, Čimice a Kobylisy. Další 
katastry spadají i do jiných městských částí: Libeň, Troja, Střížkov, Nové Město a Žižkov 
(Broncová 2008). 
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opravy a rekonstrukce bytového fondu. Časem docházelo k postupnému chátrání a Karlín se 

stával místem „špatné adresy“, kde žili sociálně slabé skupiny, převážně Romové (Ilík, 

Ouředníček 2007). Kvůli privatizaci a deindustrializaci navíc docházelo po roce 1990 

ke snižování odbytu a výroby, což vedlo k likvidaci průmyslových závodů (Ilík, Ouředníček 

2007). Továrny byly často ponechány ladem, časem začaly chátrat a staly se z nich plochy 

brownfields.  

Obr. 1: Geografická poloha Prahy 8 v pražské metropoli 

 

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

Zkoumaná lokalita byla kromě procesů postsocialistické transformace ovlivněna 

ničivou pětsetletou povodní v roce 2002. Tato povodeň zasáhla celý katastr Karlína (obr. 2). 

Výška hladiny Vltavy dosahovala během kulminace výše prvního patra domů, tj. cca 3 metrů 

(obr. 3). V následujících dnech došlo ke zřícení některých domů a u mnoha dalších byla silně 

narušena statika. Byla zde vysoká hrozba zřícení dalších domů a propadání vozovek. Škoda zde 

dosáhla téměř 7 miliard korun13 (Broncová 2008). Povodeň se však stala impulzem pro budoucí 

rozvoj Karlína. Došlo k výstavbě nových objektů a rekonstrukcím mnoha budov, například 

z průmyslových závodů se postupně stávaly administrativně-obchodní objekty, rezidenční domy 

či komplexy s kombinací různých funkcí (Ilík, Ouředníček 2007). Na revitalizaci veřejných 

prostorů, dopravní infrastruktury a protipovodňové ochrany14 byly vynaloženy stovky milionů 

korun. Finance byly čerpány z úvěru od Evropské investiční banky. Podmínkou půjčky bylo, 

že radnice Prahy 8 nebude po 30 let nakládat s bytovým fondem (v roce 2033 měla proběhnout 

poslední splátka). V roce 2013 úřad MČ Prahy 8 ve spolupráci s Magistrátem hlavního města 

                                                           
13 Jedná se o desetinu všech škod, které velká voda v roce 2002 napáchala v celém Česku 
(Elektronicky: Břešťan 2012). 
14 Výstavba protipovodňových zábran v Karlíně trvala tři roky, během této doby byly již realizovány 
některé nové administrativní projekty. 
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Prahy úvěr vyrovnal, čímž byla podmínka zrušena a mohla pokračovat privatizace obecního 

majetku, která po revoluci započala. 

Obr. 2: Zaplavené části Prahy při povodni v roce 2002  

 

Zdroj:  Elektronicky: Deník iDnes 

Obr. 3: Výška hladiny v Karlíně při povodni v roce 2002 

 

Foto: autorka 
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Kapitola 5 

Metodika 

Hlavním cílem práce je zjistit, zda na mikroúrovni Karlína proběhl proces gentrifikace. Výzkum 

se týká analýzy současné fyzické kvality budov, vlastnických vztahů, cenových hladin pozemků 

a vývoje sociodemografické a ekonomické struktury. Zkoumáno je 589 budov 

z 68 sčítacích/statistických obvodů15 (dále SO), které spadají do ZSJ Karlín východ, Karlín 

západ, Za Invalidovnou a Rohanský ostrov (kartogram 1). Údaje o Karlínských objektech jsou 

získány z katastru nemovitostí (ČÚZK) na webové stránce nahlizenidokn.cuzk.cz. V katastru je 

evidován soubor popisných informací obsahující údaje o parcelách, nemovitostech, vlastnících 

a dalších oprávněných osobách a o právních vztazích k majetku (Elektronicky: ČÚZK). 

Informace z katastru jsou porovnány s databází Registru sčítacích obvodů a budov (RSO) 

z portálu registry.czso.cz (Elektronicky: ČSÚ). RSO je informační systém, kde je evidována 

soustava územních prvků a jednotek. Obsahuje hierarchicky uspořádanou soustavu objektů 

s popisným či evidenčním číslem, u kterých zaznamenává vzájemné vazby a změny v obsahu, 

čase a prostoru. Údaje o statistických obvodech a základních sídelních jednotkách poskytl 

na vyžádání ČSÚ. 

Výsledky jsou analyzovány pomocí grafů a tabulek v programu MS Office Excel. 

Pro zhodnocení výsledků sociodemografické a ekonomické struktury obyvatelstva bylo použito 

prostředí IMB SPSS 18. Pro vizualizaci katastru Karlína, výsledků fyzického stavu budov, 

vlastnické struktury, cenových map a shrnutí všech dílčích indikátorů, byly vytvořeny 

kartogramy v softwaru ArcGIS 10.2 společnosti ESRI. Prostorová data za sčítací obvody 

poskytl ČSÚ, data za ZSJ, ulice a stavební objekty byla stažena z online registru územní 

identifikace, adres a nemovitostí (RÚIAN) na webové stránce vdp.cuzk.cz 

(Elektronicky: ČÚZK). Data byla importována do prostředí Esri ArcGis Desktop (verze 10.2) 

programem VFR Import Tool (Arcdata Praha, spol. s r.o.).  

 

                                                           
15 Sčítací obvod je nejmenší územní jednotkou vymezenou číslem popisným. Každá SO obsahuje 
maximálně 140 bytů nebo 400 obyvatel. Tyto jednotky jsou využívány při SLDB (Elektronicky: ČSÚ) 

 



 

 
 

Zdroj:  Elektronicky: ČÚZK, vlastní zpracování 

 

 Kartogram 1: Rozdělení Karlína podle základních sídelních jednotek a sčítacích obvodů 
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5.1 Metodika analýzy fyzického prost ředí 

Pro zhodnocení fyzického prostředí lokality jsou analyzovány jednotlivé budovy podle vnějšího 

vzhledu na základě terénního šetření. Stav budov je úzce propojen s vlastnickou strukturou, 

která je hodnocena z kvantitativních dat z katastru nemovitostí. Z kvality fyzického stavu budov 

a umístění lokality v rámci Prahy vyplývají ceny za jednotlivé pozemky, které jsou zkoumány 

z kvantitativních dat z portálu cenovemapy.cz. V případě analýz fyzického prostředí je 

hodnocen současný stav. Starší data nejsou pro indikátory fyzického stavu a vlastnické struktury 

k dispozici. I přesto lze na základě výzkumu zhodnotit, v jakém stavu se lokalita Karlína 

nachází a jestli jsou zde dobré podmínky pro proces gentrifikace. Změna fyzického stavu navíc 

probíhá delší časový úsek než změna sociální struktury. 

5.1.1 Výzkum fyzického stavu budov 

Informace o vnějším fyzickém stavu 589 karlínských objektů byly shromažďovány z terénního 

šetření, které probíhalo na jaře v roce 2014. Jednotlivé budovy jsou zařazeny do kategorií podle 

stanovené klasifikace použité v práci Temelové (2007a): budovy nové16, plně rekonstruované, 

částečně rekonstruované, objekty v rekonstrukci, objekty v zachovalém stavu a zchátralé 

objekty (tab. 1).  

Tab. 1: Indikátory pro posouzení vnějšího fyzického stavu budov 

 

Poznámky: udržovaná fasáda – zdivo / omítka objektů působí udržovaně, barva není vybledlá, omítka 
není oprýskaná, pokreslená; repasovaná okna – nejsou potlučené ani ztrouchnivělé okenní rámy, skelná 
výplň je v pořádku bez zjevných prasklin; udržované vchodové dveře – neoprýskané, nepokreslené 
 

                                                           
16 Údaje o nových stavbách jsou získány z webových stránek různých developerských společností. 

Nově postavená budova Dokončení výstavby po povodni v roce 2002

Objekt v rekonstrukci Na budově probíhají stavební úpravy

Objekt v zachovalém stavu

Neudržovaná fasáda                            
Oprýskanější okna  / vchodové dveře        

Jako celek budova nepůsobí zchátrale, ale 
není ani udržovaná

Zchátralý objekt

Oprýskaná fasáda (Obr. 4), okna (Obr. 5), 
vchodové dveře (Obr. 6)                           

Graffiti na budově                                         
Objekt působí zanedbaně

Plně rekonstruovaný dům      Částečně 
rekonstruovaný dům - splňuje alespoň 
dvě podmínky

Udržovaná fasáda                               
Repasovaná okna                                   

Udržované vchodové dveře



Denisa Richterová: Gentrifikace Karlína │ 30 
 

 
 

Obr. 4: Fasáda domu s výraznými nerovnostmi 

 

Foto: autorka 
 

Obr. 5: Nerepasovaná okna s trouchnivějícími okenními rámy 

 

Foto: autorka 
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Obr. 6: Oprýskané vchodové dveře pokreslené graffiti 

 

Foto: autorka 

 

V následující části jsou uvedeny kategorie budov podle fyzického stavu a v každé je 

vyobrazen typický „zástupce“. Stav objektů je hodnocen subjektivním pozorováním, který 

se odvíjí od komplexní terénní znalosti lokality. Přesto mohou být některé domy porovnány 

přísněji či naopak shovívavěji. I přes zařazení objektu o jednu kategorii výše nebo níže má 

analýza vypovídající charakter, jelikož je cílem porovnání podílu domů udržovaných a domů 

v zanedbaném stavu.  

Nové objekty 

Za nové považuji domy postavené po povodni v roce 2002. Příkladem je River Diamond 

na obrázku č. 7. Na webových stránkách River Diamond reality je uvedeno, že tato budova byla 

dokončena v roce 2007 a získala ocenění Stavba roku. Na stránkách realitních kanceláří je tato 

rezidence propagována za skvělé místo pro život vyhledávané podnikateli, manažery, cizinci 

a rodinami. Aktuální prodejní cena dosahuje výše 80.000 až 100.000 Kč za m2 (nejlevnější byt 

o rozměrech 36 m2 začíná na 4,2 miliony korun). Budova je zajímavá velkým množstvím 

balkonů, zasklenými plochami a zahradou na střeše (Elektronicky: River Riamond reality). 
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Obr. 7: River Diamond na Rohanském nábřeží 

 

Foto: autorka  

Plně rekonstruované objekty 

Jsou typické udržovanou fasádou, repasovanými okny a neoprýskanými vchodovými dveřmi. 

Objekty nemají žádné povrchové nedostatky a nepotřebují opravu (Elektronicky: Park City). 

Na obrázku č. 8 je objekt, který se nachází v klidné ulici Na Střelnici, jedná se o dvojblok 

menších obytných domů z období 1920 až 1945. Díky rekonstrukci však působí moderním 

dojmem. Dalším pozitivem je blízkost Kaizlových sadů a metra Invalidovna.  

Obr. 8: Část dvojbloku v ulici Na Střelnici 

 

Foto: autorka  



Denisa Richterová: Gentrifikace Karlína │ 33 
 

 
 

Částečně rekonstruované objekty  

Budova musí vypadat udržovaně a splňuje alespoň dvě z podmínek: udržovaná fasáda, 

repasovaná okna či neoprýskané vchodové dveře. Budova potřebuje pouze pravidelnou údržbu a 

ne zásadní opravu, může mít pouze drobné „kosmetické“ vady (Elektronicky: Park City). Na 

obrázku č. 9 je objekt na Karlínském náměstí, v Peckově ulici. 

Obr. 9: Architektonicky cenný dům na Karlínském náměstí 

 

Foto: autorka 

Budovy v rekonstrukci   

Vývěska stavebního povolení není jediným určujícím faktorem stavby či rekonstrukce, jelikož 

podle stavebního zákona č. 183/2006 Sb. není k některým výstavbám, terénním úpravám 

a udržovacím pracím povinnost žádat o Stavební povolení, ale stačí pouze Ohláška17. Za budovu 

v rekonstrukci považuji tedy tu, na které probíhají stavební úpravy, tj. je obehnána lešením, 

dřevěnými trámy či je zakrytá igelitem. Tyto parametry splňuje budova v Urxově ulici (obr. 10). 

                                                           
17 Ohlášení stavebnímu úřadu stačí u staveb pro bydlení a rekreaci do 150 m2 zastavěné plochy s jedním 
podzemním podlažím a dvěma nadzemními podlažími a podkrovím, u staveb do 25 m2 zastavěné plochy a 
do 5m výšky s jedním podzemním a nadzemním podlažím a u objektů do 300 m2 zastavěné plochy a 
výšky do 10m (kromě staveb pro bydlení) (Zákon č. 183/2006 Sb.). 
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Obr. 10: Budova v rekonstrukci v Urxově ulici 

 

Foto: autorka 

Objekty v zachovalém stavu 

Tyto stavby vykazují známky opotřebení, mají často zanedbanou fasádu s různými drobnějšími 

nerovnostmi. Okenní rámy mohou být lehce oprýskané. Stejně tak vchodové dveře působí spíše 

neudržovaně, jsou odřené či poškrábané. Objekty by potřebovaly opravu do výše 25 % své 

plochy (Elektronicky: Park City). Příkladem budovy v zachovalém stavu je dům v Hybešově 

ulici (Obr. 11).  

Zchátralé budovy 

Zchátralé domy jsou opotřebené a více než 25 % plochy by potřebovalo opravu 

(Elektronicky: Park City). Tyto stavby mají často zanedbanou fasádu s většími nerovnostmi, 

jako jsou praskliny a trhliny, nebo jsou pokreslené graffiti. Okenní rámy jsou často oprýskané 

až ztrouchnivělé. Vchodové dveře jsou také oprýskané, pokreslené. Objekt jako celek působí 

velice zanedbaně. Příkladem je budova bývalého Krajského vojenského velitelství v Křižíkově 

ulici (Obr. 12). Tento masivní objekt se vyznačuje velkými trhlinami ve zdivu po celé své délce 

a okenní rámy jsou oprýskané.  
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Obr. 11: Zachovalý dům v Hybešově ulici 

 

Foto: autorka 

Obr. 12: Zchátralá budova Krajského vojenského velitelství v Křižíkově ulici 

 

Foto: autorka 
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5.2 Metodika analýzy vlastnické struktury 

Jelikož se v gentrifikované lokalitě očekává převaha soukromého vlastnictví, cílem analýzy je 

zjistit, zdali v Karlíně převládá vlastnictví fyzických a právnických osob a družstev nad 

vlastnictvím státním a obecním. Údaje o vlastnících a o právních vztazích k majetku jsou 

evidovány katastrem nemovitostí, kde je ke každé nemovitosti uveden výčet vlastníků. Data 

o vlastnických právech k jednotlivým nemovitostem byla dohledávána na jaře roku 2014. 

U objektů, kde bylo uvedeno obecní vlastnictví, došlo ještě z důvodu očekávané privatizace 

k aktualizaci dat na začátku roku 2015.  

Informace o vlastnících nemovitostí jsou v práci roztříděny podle toho, zda je objekt 

v držení fyzických osob, u nichž je v katastru uvedeno příjmení a trvalé bydliště, právnických 

osob, které jsou uvedeny pod názvem společnosti a jejím sídlem, či nemovitost spadá 

do vlastnictví družstva, státu, hlavního města Prahy, církve, nebo zda se jedná o smíšené 

vlastnictví (tj. kombinace různých vlastníků). U fyzických a právnických osob je u každého 

vlastníka zaznamenána informace o trvalém bydlišti / sídle, z čehož lze vyvodit, zdali soukromé 

osoby, které vlastní v Karlíně nemovitost, zde mají nahlášeno také trvalé bydliště / sídlo nebo 

ho mají uvedeno v jiných částech Prahy, ostatních krajích ČR či v zahraničí.  

Z dat katastru nemovitostí dále sleduji počet cizinců, kteří v Karlíně vlastní 

či spoluvlastní nemovitost. V katastru však nejsou k dispozici údaje o státním občanství 

vlastníka, dostupné jsou informace pouze o trvalém bydlišti. Za cizince tedy považuji osobu 

s trvalým bydlištěm v zahraničí či České republice, která má cizí příjmení i jméno. Pokud je cizí 

příjmení a české jméno evokuje to spíše osobu s českým občanstvím, která uzavřela sňatek 

s cizincem, takže není do skupiny cizinců zařazena. Tento výzkum skýtá určitá omezení 

například u osob ze Slovenska, jejichž jména mohou znít podobně jako česká. Nebo naopak se 

může jednat o emigranty, kteří mají české příjmení, ale státní příslušnost je odlišná. Tento 

výzkum není metodologicky přesný, avšak naznačí, zda se cizinci podílí na vlastnictví či 

spoluvlastnictví karlínských domů. 

5.3 Metodika analýzy cenových map 

Z WebGISu serveru hlavního města Prahy na stránce mpp.praha.eu, jsou získány údaje o cenách 

stavebních pozemků za rok 2014 (Elektronicky: Geoportál hlavního města Prahy). Jak vyplývá 

z Vyhlášky 1/2011, základem pro tvorbu cenové mapy jsou konkrétní sjednané ceny stavebních 

pozemků, které jsou porovnány s cenami obdobných pozemků podle účelu užití, polohy na 

území hlavního města Prahy a podle stavební vybavenosti (Elektronicky: Vyhláška 1/2011). U 

některých parcel cenové údaje chybí, v těchto případech se jedná o pozemky veřejné správy, 

školství, kultury, zdravotnictví, komunikací, kultury, bezpečnosti, obrany a dalšího technického 

vybavení (Vyhláška 32/1998).  

Každý objekt má stanovenu cenu v korunách za m2 podle svého využití (data o využití 

nemovitostí jsou získána z katastru nemovitostí). Ceny karlínských domů stejného druhu jsou 

zprůměrovány a výsledná hodnota je porovnána s cenou za obdobný pozemek (tj. se stejným 
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využitím), který je uváděn pro vnitřní město podle Vyhlášky 1/2011 (tab. 2). 

Ve Vyhlášce 1/2011 je vnitřní město charakterizováno jako kompaktní zástavba 

z přelomu  19. a 20. st., je typické svou činžovní zástavbou a v některých lokalitách se objevují 

objekty po průmyslové výrobě. V některých částech docházelo v meziválečném období také 

k výstavbě nízkopodlažních vil a řadových domů. Během komunismu procházelo vnitřní město 

chátráním a vylidňováním. Tato charakteristika Karlínu odpovídá, a proto mohou být cenové 

hladiny mezi sebou porovnávány. 

Pro znázornění rozložení cenových hladin v Karlíně je každý objekt přiřazen do jedné 

ze čtyř kategorií podle metody přirozených zlomů, kdy jsou data přiřazena do skupiny 

s podobnými hodnotami. Vymezené kategorie cenových hladin pozemků (za m2) tedy jsou: 

do 10 tisíc Kč, 10 – 15 tisíc Kč, 15 – 20 tisíc Kč, 20 – 35 tisíc Kč a nad 35 tisíc Kč.  

Tab. 2: Průměrné ceny pozemků (za m2) v pražském vnitřním městě podle účelu využití 

Druh domu Vnit řní město Karlín 
Bytový dům 6 450 9 130 

Rodinný dům 6 680 9 310 

Panelový dům 3 520 3 730 

Objekt občanské vybavenosti 9 200 13 440 

Administrativní objekt 7 160 15 360 

Průmyslový objekt 2 780 12 490 

Celkový průměr 12 230 12 250 
Zdroj:  Elektronicky: Vyhláška 1/2011 

5.4 Metodika analýzy migra čních pohyb ů 

Registr migrace obsahuje kvantitativní údaje za všechny pohyby obyvatel a je jedním 

z nejlepších zdrojů dat o migraci. Data poskytla Urbánní a regionální laboratoř katedry Sociální 

geografie a regionálního rozvoje Přírodovědecké fakulty Univerzity Karlovy. 

Jelikož k gentrifikaci dochází v lokalitě, kam migrují mladé, vysokoškolsky vzdělané 

a často nesezdané osoby a naopak se vystěhovává dělnická třída a lidé v důchodovém věku 

(Hamnett 2003a), cílem analýzy migračních pohybů je zjistit, zda po povodni docházelo 

v Karlíně ke stejnému procesu. Zkoumány jsou lokality, ze kterých lidé do Karlína přichází 

a lokality, do kterých se původní obyvatelé Karlína stěhují. Oblasti původního bydliště 

přistěhovalých obyvatel a nového bydliště vystěhovalých jsou rozděleny do čtyř kategorií: 

Karlín, Praha, Česká republika a zahraničí. U všech migrujících jsou sledovány indikátory věk 

a rodinný stav. Indikátor vzdělání v tomto případě chybí, jelikož se údaje nezjišťují již od roku 

2004. V Registru migrace se vyskytuje velké množství případů s nevyplněnými údaji. V případě 

změny bydliště totiž závisí pouze na migrantovi, jestli změnu na příslušném úřadu nahlásí. 

Stěhování je v Česku evidováno v místě přistěhování. Pokud se tedy český občan vystěhuje 

do zahraničí, nemá povinnost na úřadě nahlásit změnu bydliště. Co se týče nově 

příchozích, i v tomto případě mohou být výsledky částečně zkresleny. Lidé se přestěhují, 
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ale změnu bydliště nenahlásí. Evidováni jsou na adrese předchozího bydliště, ač tam již vůbec 

nepobývají (Přidalová 2013).  

Údaje o cizincích žijících na území Česka se evidují od roku 2001. Data zahrnují 

cizince s vízy nad 90 dní, kteří jsou na území ČR déle než rok (zákon č. 326/1999 Sb., o pobytu 

cizinců) a cizince s přiznaným azylem (zákon č. 325/1999 Sb., o azylu). Od května 2004 

se do statistiky zaznamenávají údaje občanů členských zemí EU, kteří mají na území Česka 

přechodný pobyt. U občanů třetích zemí se zaznamenávají pohyby pouze u těch osob, jež mají 

v ČR dlouhodobý pobyt (Šustrová 2008). Údaje za přistěhovalé z EU do Česka jsou k dispozici 

od roku 2004, za vystěhovalé do EU od roku 2005. 

5.5 Metodika analýzy sociodemografické a ekonomické  struktury 

Data k analýze indikátorů sociodemografické a ekonomické struktury poskytl za jednotky SO 

a ZSJ Český statistický úřad, jedná se o kvantitativní data ze Sčítání lidí, domů a bytů (SLDB). 

Pro zhodnocení vývoje před povodní a po povodni jsou analyzována data ze SLDB 2001 

a 2011. Informace ze Sčítání však nemusí být zcela přesné a spolehlivé, mohou být neúplné, 

či špatně vyplněné do sčítacího archu. Sčítání v roce 2001 bylo provázeno velice negativní 

kampaní. Veřejnost byla ovlivňována zprávami o možném zneužití údajů, což by mohlo 

způsobit určitou nevěrohodnost dat (Elektronicky: ČSÚ 2004). Data ze SLDB 2011 také nejsou 

plně spolehlivá, jelikož se u všech hodnocených indikátorů vyskytuje velký podíl obyvatel, u 

kterých nebyly informace zjištěny. Navíc data ze SLDB 2011 jsou pro porovnávání s výsledky 

SLDB 2001 složitější, jelikož se místo tzv. trvale bydlícího obyvatelstva (jak bylo zvykem 

v předešlých Sčítáních) zkoumalo tzv. obvykle bydlící obyvatelstvo. Obvyklé místo pobytu je 

skutečné bydliště bez ohledu na trvalý pobyt, jde o prostor, „kde osoba (člen konkrétní 

domácnosti) obvykle tráví období svého každodenního odpočinku bez ohledu na dočasnou 

nepřítomnost. Pro zahrnutí osoby do obvykle bydlícího obyvatelstva České republiky je 

rozhodující kritérium 12 měsíců pobytu na území ČR“ (Elektronicky: ČSÚ). Z důvodu 

metodické změny nemusí být porovnávání dat ze SLDB 2001 a 2011 úplně přesné. 

Podle Leye (1996) jsou gentrifieři osoby do 35 let, svobodní, vysokoškolsky vzdělaní, 

pracující v kvartérním sektoru18. Proto hodnotím kvantitativní data za věkovou a vzdělanostní 

strukturu, rodinný stav (z toho vyplývající analýzu počtu členů v domácnosti), občanství, 

ekonomickou aktivitu a zaměstnanost podle odvětví. 

Očekáváním je, že od Sčítání 2001 ve zkoumané oblasti stoupl počet mladších lidí 

a snížil se počet staršího obyvatelstva. Za spodní věkovou hranici gentrifiera je zvolen věk 25 

let. Podle českého systému vzdělávání se dá předpokládat, že v tomto věku již student dokončil 

nebo dokončuje vysokoškolské vzdělání a nastupuje do zaměstnání. Za starší obyvatelstvo se 

považují osoby nad 65 let. Tato hranice je dána důchodovým věkem většiny vyspělých zemí 

                                                           
18Za kvartérní sektor jsou považovány věda a výzkum. V práci je však zkoumán terciérní sektor 
dohromady s kvartérním z důvodu povahy agregovaných dat SLDB.  



Denisa Richterová: Gentrifikace Karlína │ 39 
 

 
 

světa (Elektronicky: OECD 2013).  Pro nastínění vývoje věkového rozložení zkoumám více 

věkových kategorií. 

Struktura obyvatelstva podle rodinného stavu je jednou ze základních demografických 

charakteristik každé populace (Elektronicky: Demografie). Gentrifier se vyznačuje tím, 

že nežije v manželském svazku. Analyzovány a porovnávány jsou mezi sebou rodinný stav: 

svobodný, ženatý/vdaná, rozvedený a ovdovělý. Při Sčítání 2011 bylo do rodinného stavu 

zahrnuto ještě registrované partnerství, které vstoupilo v platnost zákonem č. 115/2006 Sb. 

(Elektronicky: ČSÚ).  

Jelikož je očekáván nárůst mladých svobodných osob, které žijí převážně samy, 

analyzuji také data počtu osob v domácnosti. Domácnost tvoří lidé, kteří spolu bydlí 

a hospodaří. V roce 2001 byly sledovány cenzové domácnosti, v roce 2011 pak domácnosti 

hospodařící. Hospodařící domácnost představuje souhrn osob, které v bytě společně bydlí 

a hospodaří a je tvořena jednou či více cenzových domácností. Cenzová domácnost je 

konstruována podle vzájemných příbuzenských a jiných vztahů (rodina) v rámci jedné 

hospodařící domácnosti (Elektronicky: ČSÚ). V SLDB 2011 nebylo možné získat informace 

o cenzových domácnostech z důvodu změny ve způsobu formulářů a pořizování dat 

(Elektronicky: ČSÚ).  Podle ČSÚ jsou však cenzové a hospodařící domácnosti podobné 

a porovnávání výsledků by mělo být odpovídající.  

Stěžejním ukazatelem v kategorii vzdělání (obyvatelstvo nad 15 let) je podíl 

vysokoškolsky vzdělaného obyvatelstva, kam spadá vzdělání bakalářské, magisterské 

a doktorské. Do této kategorie není zahrnuta vyšší odborná škola (dále VOŠ). Toto vzdělání 

bylo totiž ve Sčítání 2001 sloučeno s kategorií nástavbové studium, což je střední škola 

s maturitou. Pro porovnání výsledků z obou Sčítání tak byla VOŠ sloučena s nástavbovým 

studiem také za rok 2011. Dalšími kategoriemi jsou základní vzdělání, střední vzdělání 

bez maturity a úplné střední vzdělání s maturitou.  

Po revoluci a otevření hranic lákala Praha nadnárodní společnosti včetně jejich 

zaměstnanců, kteří se v Praze poptávali po koupi bytů. Nejčastěji přicházeli ze západních zemí 

(Sýkora 2005). Zkoumán je proto také indikátor občanství, jelikož očekávám nárůst cizinců 

především po roce 2004, kdy Česká republika vstoupila do Evropské unie. Navíc „v tomto 

období došlo také k akceleraci růstu ekonomiky, která zlepšila situaci na trhu práce a způsobila 

další impuls k přílivu zahraniční síly“ (Popová 2009, s. 5). Data ze SLDB však neumožňují 

rozpoznat detailnější podíly obyvatel podle státního příslušenství, jelikož jsou informace 

roztříděny pouze do čtyř kategorií: Česká republika, Slovensko, státy Evropské unie (dále EU) 

a ostatní státy mimo EU. 

V případě analýzy ekonomické struktury předpokládám pokles podílu nepracujících 

důchodců a v případě zaměstnanosti dle odvětví pak dramatický úbytek zaměstnanosti 

v sekundárním sektoru z důvodu měnící se dělby práce. Klasifikace zaměstnanosti podle 

odvětví se však v roce 2011 hodnotila odlišně než v roce 2001. Data ze SLDB 2001 a 2011 jsou 

tedy porovnána pouze za sekundární sektor. Data ze SLDB 2011 jsou porovnávána s výsledky 

za Prahu.  
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5.6 Metodika vyhodnocení díl čích cíl ů pro vymezení 

gentrifikovaných částí 

Jelikož je fyzické prostředí analyzováno na úrovni jednotlivých domů, ale data 

za sociodemografickou a ekonomickou strukturu mám vzhledem k citlivosti dat k dispozici za 

SO, výsledky analýz fyzického prostředí jsou převedeny na úroveň SO. V daném SO tedy 

sleduji, jaká výsledná hodnota u jednotlivých domů převažuje.  

V případě hodnocení fyzického stavu jsou vytvořeny dvě kategorie – domy v dobrém 

fyzickém stavu (nové budovy, objekty plně rekonstruované, částečně rekonstruované a objekty 

v rekonstrukci) a v nekvalitním stavu, kde je potřeba opravy (objekty v zachovalém stavu 

a zchátralé domy). V případě vlastnické struktury byly vytvořeny také dvě kategorie: vlastnictví 

soukromé (vlastnictví fyzických, právnických osob a družstev) a vlastnictví veřejné (státní 

a obecní). V případech výskytu vlastnictví smíšeného rozhoduje i v tomto případě převaha 

soukromého či veřejného vlastnictví. V případě cenových map se kategorie odvíjí od průměrné 

ceny pozemků v pražském vnitřním městě podle účelu využití, částka činí 12 230,- Kč/m2. 

Domy v cenové kategorii pod touto částkou jsou zařazeny do kategorie nižší cena pozemků 

a objekty nad touto hranicí do kategorie s vyšší cenovou hladinou.  

V případě sociodemografické a ekonomické struktury hodnotím data za SO ze SLDB 

2011. Oblast s nadprůměrným podílem mladých, svobodných osob s vysokoškolským 

vzděláním, větším podílem cizinců a menším podílem dětí, byla označena jako oblast 

s vysokým podílem gentrifierů. V místech, kde žije většina obyvatel středoškolsky vzdělaných, 

v produktivním věku, či se zde vyskytuje vysoký podíl dětí, označuji za oblast průměrnou. 

Za sociálně slabší území označuji to, kde bydlí nadprůměrný podíl osob důchodového věku 

a osob s nízkým vzděláním. Vzhledem k agregované podobě vstupních dat ze SLDB je nutný 

převod na procentuální škály a následné vyhodnocení clusterovou analýzou. Vzniklé tři klastry 

kopírují vlastnosti demografické struktury nadefinovaných typů oblastí. Výsledkem je rozřazení 

jednotlivých SO do oblastí podle sociodemografických a ekonomických indikátorů.  

Výsledky analýz fyzického prostředí a sociodemografické a ekonomické struktury mezi 

sebou porovnávám a SO jsou finálně rozřazeny do kategorií: gentrifikovaná oblast (v této 

oblasti převažují domy v dobrém stavu, v soukromém vlastnictví, jsou zde vysoké ceny 

pozemků a vysoký podíl gentrifierů), negentrifikovaná oblast (je vymezena jako zóna, kde žijí 

převážně lidé středoškolsky vzdělaní v předproduktivním a produktivním věku, v případě 

fyzického prostředí jde o výskyt více kombinací domy v dobrém / špatném stavu, vlastnictví 

soukromé / veřejné, ceny pozemků nad / pod pražským průměrem) a podprůměrná oblast (jedná 

se o území, kde se nacházejí domy, které nejsou v dobrém fyzickém stavu, převažuje veřejné 

vlastnictví a žije zde vysoký počet obyvatel důchodového věku a s nízkým vzděláním). 
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Kapitola 6 

Současný stav fyzického prostředí a vývoj sociodemografické a 

ekonomické struktury v Karlín ě po roce 2002 

V následující kapitole jsou představeny výsledky terénního mapování současného fyzického 

stavu domů, rozložení vlastnických vztahů a cenových hladin za pozemky. Tato analýza 

proběhla na základě výzkumu jednotlivých domů. Dále jsou uvedeny výsledky analýzy dat 

vedoucích k vyhodnocení vývoje a současného stavu sociodemografické a ekonomické 

struktury, tato data jsou zkoumána na úrovni ZSJ Karlín východ, Karlín západ, Za Invalidovnou 

a Rohanský ostrov. V poslední podkapitole shrnuji jednotlivé dílčí analýzy a klasifikuji SO 

do tří typů: oblast gentrifikovaná, negentrifikovaná a podprůměrná. 

6.1 Analýza fyzického prost ředí 

Při gentrifikaci se zlepšuje nejen domovní a bytový fond (Sýkora 1993), ale také veřejná 

prostranství a infrastruktura a dochází ke znovuoživení čtvrti (Temelová, Novák 2007). Před 

Sametovou revolucí v Karlíně probíhaly pouze drobné opravy činžovních domů. Ke změně 

došlo ve druhé polovině devadesátých let, kdy se kvůli poklesu investičních příležitostí v centru 

Prahy soustředila pozornost developerů na další lokality, díky čemuž začaly do Karlína proudit 

nové aktivity (Ilík, Ouředníček 2007). Investice umožnily financování rekonstrukcí a nových 

staveb a vedle činžovních domů tak stále vznikají velké moderní komplexy, ve kterých lze najít 

smíšené zastoupení funkcí (administrativa, rezidenční bydlení).  

6.1.1 Fyzický stav objektů  

Při gentrifikaci je podle Sýkory (2005) vylepšení fyzického vzhledu budov ve vnitřním městě 

doprovázeno vytlačením rezidenční funkce. V porovnání s Prahou 1, kde dosahuje podíl 

nerezidenčních objektů podle SLDB 2011 14 %, vychází Karlín jako lokalita, kde je 

nerezidenční funkce zastoupena více než je tomu v pražském centru. Z výsledků z katastru 

nemovitostí vyplývá, že v Karlíně jsou nerezidenční objekty zastoupeny téměř 23 %19 (tab. 3). 

Vysvětlením nižšího podílu rezidenční funkce může být stavitelský boom administrativních 

                                                           
19 Větší rozdíl v podílu nebytových prostor v Praze 1 a v Karlíně může být způsoben také odlišným 
zdrojem dat. 
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budov. Od povodně v roce 2002 bylo v Karlíně postaveno 29 nových objektů. Jen od roku 2011 

to byla téměř polovina. Jedná se například o Forum Karlín v Pernerově ulici z roku 2014, 

Futurama business park v Sokolovské ulici, Main Point v ulici Pobřežní z roku 2011, dále 

objekty v Sokolovské ulici z roku 2012 a v Thámově ulici z roku 2014. Plánovány jsou i další 

výstavby, například Rezidence Vltava na Rohanském ostrově (obr. 13), výhradním prodejcem 

bytů je Karlin group (jako developer je na stránkách této rezidence uveden Korta Prague, a.s.), 

dále Rohan city (administrativní, rezidenční a obchodní komplex) společnosti Sekyra group 

(obr. 14) a administrativní budova Corso court společnosti Skanska (obr. 15). 

Tab. 3: Počet a podíl bytových a nebytových prostorů v Karlíně v roce 2015 

  Domy podle druhu Počet Podíl v % 

Bytové 
prostory 

Objekt k bydlení 330 56,03 

Bytový dům 96 16,30 

Rodinný dům 3 0,51 

Nebytové 
prostory 

Objekt občanské vybavenosti 83 14,09 

Stavba pro administrativu 29 4,92 

Průmyslový objekt  11 1,87 

Víceúčelová stavba 6 1,02 

Stavba pro výrobu a skladování 2 0,34 

Stavba ubytovacího zařízení 2 0,34 

Jiné Jiná stavba 27 4,58 

* Bytový dům je stavba pro bydlení, kde více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé bydlení (Elektronicky: Vyhláška 501/2006) 

Zdroj:  Katastr nemovitostí 2015, vlastní zpracování 

Ve zkoumané lokalitě se nachází především domy v kvalitním fyzickém stavu, tvoří 

65 % ze všech objektů (tab. 4). Největší zastoupení mají částečně rekonstruované domy, 

z čehož vyplývá, že ačkoli byla v roce 2002 většina objektů v Karlíně zasažena vodou až do 

výše 3 metrů, u téměř všech domů došlo k následné rehabilitaci. Jelikož však od rekonstrukcí 

uběhlo téměř třináct let, některé domy vykazují známky „opotřebování“, a proto domy 

v zachovalém stavu tvoří téměř třetinu ze všech zkoumaných objektů. 

Tab. 4: Rozdělení karlínských domů podle vnějšího fyzického stavu 

Fyzický stav budov Počet domů Podíl domů v % 

Nový 29 4,92 

Plně rekonstruovaný 125 21,22 

Částečně rekonstruovaný 231 39,22 

Zachovalý  181 30,73 

Zchátralý 16 2,72 

V rekonstrukci 7 1,19 

Celkem 589 100,00 

Zdroj:  Terénní výzkum, vlastní zpracování 
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Největší množství zchátralých budov spadá pod veřejné vlastnictví. Stát ani obce tyto 

objekty nefinancují. Nejvíce zchátralou budovou v rámci celého Karlína je bývalé sídlo 

Krajského vojenského velitelství v Křižíkově ulici (kartogram 2). Dalšími zchátralými 

budovami jsou převážně ty, jenž spadají do vlastnictví fyzických osob. Zde může být problém 

nedostatek kapitálu na potřebné opravy. Domy v zachovalém stavu se nacházejí převážně 

v Pernerově ulici, kde bývaly závody ČKD. Nejvíce domů v kvalitním fyzickém stavu 

se nachází mezi Kollárovou a Šaldovou ulicí, jedná se o udržovanou oblast s architektonicky 

cennými objekty a plochami zeleně. ZSJ Za Invalidovnou je typická zástavbou vysokých 

panelových domů v dobrém fyzickém stavu. 

Tab. 5: Rozdělení karlínských domů podle vnějšího fyzického stavu 

Fyzický stav budov Počet domů Podíl domů v % 

Nový 29 4,92 

Plně rekonstruovaný 125 21,22 

Částečně rekonstruovaný 231 39,22 

Zachovalý  181 30,73 

Zchátralý 16 2,72 

V rekonstrukci 7 1,19 

Celkem 589 100,00 

Zdroj:  Terénní výzkum, vlastní zpracování 

Obr. 13: Plánovaná výstavba rezidence Vltava 

 

Zdroj:  Elektronicky: Rezidence Vltava 
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Obr. 14: Plánovaná výstavba komplexu Rohan city 

 

Zdroj:  Elektronicky: Sekyra group 

Obr. 15: Plánovaná výstavba Corso court 

 

Zdroj:  Elektronicky: Skanska  



 

 
 

 

Kartogram 2: Fyzický stav objektů v Karlíně 

 

Zdroj:  Terénní šetření (jaro 2014), vlastní zpracování
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6.1.2 Vlastnická struktura 

 Povodeň v roce 2002 si vyžádala nutnou rehabilitaci všech objektů. Fyzický stav nemovitostí je 

však ovlivňován jejich vlastníky. Objekty spravované veřejným sektorem (obcí a státem) bývají 

většinou v horším stavu než nemovitosti soukromých vlastníků, kteří mohou disponovat 

kapitálem. Podle Chelcea (2006) se může gentrifikace projevit během doby privatizace, kdy se 

veřejný majetek převádí do soukromých rukou. Následující část bude věnována výzkumu 

vlastnictví karlínských objektů, díky němuž zjistím, zdali ve zkoumané lokalitě převažují domy 

v soukromém vlastnictví a jakou měrou se na vlastnictví podílejí cizinci. 

Z tab. 5 vyplývá, že 34 % domů spadá do vlastnictví fyzických osob. Podle katastru 

nemovitostí je jejich nejčastěji uváděným trvalým bydlištěm právě Karlín. Na právnické osoby 

připadá 26% podíl. Téměř polovina všech právnických osob má v katastru uvedeno sídlo 

v Karlíně. Zajímavostí je, že zde není zastoupeno vlastnictví právnických osob se sídlem mimo 

Česko, což znamená, že i developerské společnosti mají sídlo v Čechách. Družstva 

vlastní 16  % nemovitostí. Během výzkumu bylo zjištěno, že od roku 2014 do roku 2015 

vzrostlo vlastnictví družstev ze 4 % na 16 %. Tento významný nárůst byl způsoben privatizací, 

převodem obecního vlastnictví na družstevní. Do veřejného vlastnictví20 připadá v současnosti 

celkem 15 % objektů. Podle úředníka stavebního úřadu bylo v celém katastru Karlína od 

devadesátých let do roku 2015 zprivatizováno kolem 15 000 obecních bytů. I v současnosti je 

hlavním cílem MČ Prahy 8 privatizace obecního majetku do družstevního vlastnictví a obci by 

následně mělo zůstat pouze 20 karlínských objektů21, včetně nemovitostí ve spolupodílnictví 

s fyzickými osobami, které žijí převážně v cizině. Poslední kategorií je smíšené vlastnictví 

(kombinace více různých vlastníků), tvoří téměř 9 %, z čehož je ale více než polovina 

kombinací vlastnictví fyzických a právnických osob. Podíl kombinace vlastnictví soukromého 

s veřejným je zanedbatelný. Církev v Karlíně vlastní pouze 1 dům v ZSJ Karlín západ22.  

Tab. 6: Podíl karlínských nemovitostí podle vlastníka 

Vlastníci nemovitostí Počet domů Podíl domů v % 

Fyzické osoby 202 34,30 

Právnické osoby 154 26,15 

Obec 68 11,54 

Stát 15 2,55 

Družstvo 97 16,47 

Smíšené vlastnictví 52 8,83 

Církev 1 0,17 

Celkem 589 100,00 

Zdroj: Katastr nemovitostí 2015, vlastní zpracování 

                                                           
20 V případě vlastnictví obce a státu se jedná nejčastěji o objekty správní, budovy škol a objekty obrany a 
bezpečnosti. 
21 Jedná se o nemovitosti, které slouží pouze veřejnému zájmu (nemocnice, školy, atd.). 
22 Kostel na Karlínském náměstí není započítán, jelikož se nejedná o dům s číslem popisným evidovaným 
v systému ČÚZK.  
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  Z kartogramu 3 vyplývá, že rozložení nemovitostí podle vlastnické struktury je relativně 

rovnoměrné. Pouze Rohanský ostrov, kde má největší působnost developerská společnost 

Karlin group, vykazuje jasnou převahu vlastnictví právnických osob. Družstevní vlastnictví 

převládá v Karlíně východ a Za Invalidovnou. V těchto zkoumaných lokalitách došlo 

v důsledku další vlny privatizace k převodu 80 domů z obecního vlastnictví na družstevní. 

Veřejné vlastnictví je také rovnoměrně rozloženo, ale nejvíce převládá v Karlíně východ. Jedná 

se však především o státní instituce, jako jsou školy, či v ulici Křižíkova bývalé Krajské 

vojenské velitelství hlavního města Prahy, které je v současné době na prodej, stejně jako 

budova Invalidovny v Sokolovské ulici. Pod státní vlastnictví spadá také soubor budov v ulici 

U Sluncové, kde se nachází Krajské vojenské velitelství Středočeského kraje. 

V Karlíně se na vlastnictví podílejí také cizinci. Jedná se o 63 domů, které vlastní 

či spoluvlastní 394 cizinců. U družstevního vlastnictví se podíl cizinců nedá přesně určit, jelikož 

družstvo je druhem právnické osoby a v ČÚZK je uvedeno pouze sídlo družstva. Největší podíl 

(21 %) tvoří cizinci s trvalým bydlištěm v Karlíně (tab. 6), na druhém místě jsou osoby 

s trvalým bydlištěm na Slovensku. V Praze (bez Karlína) má trvalé bydliště necelých 11 % 

cizinců. Dále jsou výrazně zastoupeny osoby s trvalým bydlištěm ve Velké Británii a v Rusku. 

Cizí státní příslušníci vlastní nemovitosti především mezi Karlínským a Lyčkovým náměstím, 

zejména v ulicích Kollárova, Thámova, Šaldova a Březinova, dále v ulici Křižíkova, Kubova, 

U Sluncové a Nekvasilova.  

Tab. 7: Trvalé bydliště cizinců vlastnících karlínské nemovitosti 
  Počet obyvatel Podíl obyvatel v % 

Česká republika 35 8,88 

Praha 42 10,66 

Karlín 83 21,07 

Slovensko 80 20,30 

Velká Británie 38 9,64 

Rusko 35 8,88 

Německo 25 6,35 

Spojené arabské emiráty 19 4,82 

Polsko 14 3,55 

Spojené státy americké 12 3,05 

Francie 11 2,79 

Zdroj:  Katastr nemovitostí 2015, vlastní zpracování 
  



 

 
 

 

Kartogram 3: Rozložení vlastnické struktury v Karlíně 

 

Zdroj:  Katastr nemovitostí 2015, vlastní zpracování
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6.1.3 Ceny pozemků 

Podle Vyhlášky 1/2011 se trh s pozemky vyvíjel v Praze v posledních letech dynamicky. Nárůst 

cen mohla způsobit „porevoluční“ poptávka developerů po stavebně připravených lokalitách a 

poptávka obyvatel po nemovitostech, která převýšila nabídku (Elektronicky: Vyhláška 1/2011). 

Budování Rohanského ostrova, rekonstrukce stávajících domů po povodních a výstavba 

protipovodňových zábran způsobily, že v Karlíně stouply za poslední roky ceny nemovitostí až 

o trojnásobek23. Přestože je bydlení v některých částech Karlína nákladné, poptávka po bytech 

neklesá (Ilík, Ouředníček 2007).  

 Z tab. 7 lze vyvodit, že cenová hladina pozemků v Karlíně je v současné době vyšší, než je 

průměrná cena za m2 ve vnitřním městě. Největší rozdíl v cenách je v případě administrativních 

a průmyslových objektů. Pokud se však posuzuje celková průměrná hodnota všech domů, v tomto 

případě je Karlín srovnatelný s průměrem cenových hladin v pražských vnitřních městech. 

Podle Vyhlášky 1/2011 jsou průměrné ceny ve vnitřním městě dokonce dvojnásobné, než je 

v dalších částech Prahy (kromě centra), kde se ceny pozemků pohybují v průměru 5 750 Kč za m2.  

Tab. 8: Průměrné ceny pozemků za m2 podle druhu domu v Karlíně a v pražských vnitřních městech v 
 roce 2011 

Druh domu Karlín Vnit řní město 

Bytový dům 9 130 6 450 

Rodinný dům 9 310 6 680 

Panelový dům 3 730 3 520 

Objekt občanské vybavenosti 13 440 9 200 

Administrativní objekt 15 360 7 160 

Průmyslový objekt 12 490 2 780 

Celkový průměr 12 250 12 230 
Zdroj:  Vyhláška 1/2011, vlastní zpracování 

Jak vyplývá z kartogramu 4, ceny za pozemky stoupají v závislosti na vzdálenosti 

od centra. Nejdražší domy v kategorii 20 000 – 35 000,- Kč za m2 se nachází v blízkosti Petrské 

čtvrti, která již spadá pod Prahu 1, jedná se o architekty oceňované domy na Rohanském ostrově, 

které patří developerským společnostem. Domy cenové kategorie 15 000 – 20 000 Kč za m2 

se nacházejí převážně v ulici Sokolovská a v jižní části Thámovy ulice, kde převažuje vlastnictví 

právnických osob. Objekty v cenové kategorii přibližující se pražskému průměru v cenách 

za pozemky ve vnitřním městě, se nacházejí převážně v Karlíně východ a v Karlíně západ. Domy 

v cenové kategorii do 10 000 Kč za m2 se vyskytují se převážně v jihozápadní části podél 

Pernerovy ulice, kde byly dříve průmyslové závody a Za Invalidovnou, kde se nachází největší 

množství panelových domů z celé zkoumané oblasti. 

  

                                                           
23 Ačkoliv v záplavových oblastech ceny pozemků po povodních zpravidla klesají, v případě Karlína 
došlo k jejich stagnaci a od roku 2006 pak k výraznému nárůstu. 



 

 

 

Kartogram 4: Cenová mapa pozemků v Kč za m2 v roce 2015 

Zdroj:  Mapový portál Prahy, vlastní zpracování 
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6.2 Analýza sociodemografické a ekonomické struktur y 

Analýza sociodemografické a ekonomické struktury objasní složení obyvatelstva, které formuje 

charakter zkoumané lokality. K prokázání přítomnosti gentrifierů v Karlíně sleduji především 

následující ukazatele: věk do 35 let, rodinný stav svobodný, vysokoškolské vzdělání. Jelikož je 

každá z lokalit odlišná charakterem zástavby a cenovou hladinou pozemků, předpokládám, 

že podle toho bude také převažovat koncentrace určitých sociálních skupin.  

6.2.1 Vývoj sociodemografické struktury 

Demografický vývoj je ovlivňován přirozeným přírůstkem, resp. úbytkem a migrací obyvatel. 

Ve zkoumané oblasti docházelo již od devadesátých let k poklesu obyvatelstva. Důvodem byl 

odliv obyvatel z důvodu omezení průmyslové výroby v kombinaci se zchátralým bytovým 

fondem a stagnací nové rezidenční výstavby (Ilík, Ouředníček 2007). Karlín však ztrácí 

obyvatelstvo nejen migrací, ale také přirozenou měnou obyvatel.  

Vývoj počtu obyvatel Karlína 

V tab. 8 je analyzován index vývoje počtu obyvatel v Karlíně a je srovnán s hlavním městem 

Praha. V Karlíně je v současnosti méně trvale bydlících obyvatel, než bylo v roce 2001. Nárůst 

v počtu obyvatel vykazuje pouze Rohanský ostrov, kde došlo mezi Sčítáními 2001 a 2011 

k výrazné výstavbě. Nárůst obyvatel je však v této ZSJ pouze 238 obyvatel. Největší počet 

obyvatel bydlí v ZSJ Karlín východ. 

Tab. 9: Vývoj počtu obyvatel ZSJ Karlín v porovnání s katastrálním územím Karlín a hlavním městem 
 Praha (1991-2011) 

 
* V počtu obyvatel Karlína je uvedena také ZSJ Karlín Sever a ZSJ Švábky 
** Údaj v tis. 

Index: podíl počtu obyvatel v roce 2011 k počtu obyvatel v roce 2001 daného občanství 
Zdroj:  ČSÚ SLDB 1991-2011, vlastní zpracování 

Z migračního hlediska převažuje počet vystěhovalých nad přistěhovalými (graf 2). 

Od roku 2002 do roku 2011 se do Karlína přistěhovalo 7 442 obyvatel, nejvíce jich přišlo 

v letech 2009 a 2010, kdy byly dokončovány závěrečné práce na novostavbách, převážně na 

Rohanském ostrově. Z Karlína se vystěhovalo celkem 8 432 obyvatel, nejvíce osob odešlo 

v letech 2005 a 2006, to mohlo být způsobeno růstem cen pozemků, které se v některých 

případech zvýšily až dvojnásobně, a proto se původní obyvatelé Karlína přestěhovali 

do levnějších bytů v jiných lokalitách. Předpokladem bylo, že po povodni v roce 2002 stoupne 

počet vystěhovalých, který se však časem překlene a začne stoupat počet přistěhovalých. Tento 

Počet Index Počet Index Počet Index

Karlín východ 5 327 . 4 628 0,87 4 440 0,96

Karlín západ 6 174 . 5 140 0,83 4 207 0,82

Rohanský ostrov 51 . 31 0,61 269 8,68

Za Invalidovnou 2 684 . 2 513 0,94 2 245 0,89

Karlín* 14 240 0,83 12 326 0,87 11 161 0,91

Praha 1 214** 1,03 1 169** 0,96 1 268** 1,09

2001 20111991
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předpoklad však není splněn. Počet přistěhovalých se sice navýšil, ale počty vystěhovalých jsou 

každý rok přibližně stejné a k výraznému snížení nedošlo.  

Graf 2: Vývoj počtu přistěhovalých a vystěhovalých v letech 2002-2011 v Karlíně a migrační saldo 

Zdroj:  ČSÚ Registr migrace, 2002-2011, vlastní zpracování 

Graf 3 znázorňuje, kam se odstěhovali původní obyvatelé Karlína a z jakých lokalit se 

lidé do zkoumané oblasti přistěhovali. Z výsledků vyplývá, že největší migrační toky probíhaly 

v rámci hlavního města Prahy. Ve všech ZSJ však počet vystěhovalých převyšuje počet 

přistěhovalých. To by mohlo být způsobeno zvyšující se atraktivitou lokality, kde v posledních 

letech výrazně stoupají ceny pozemků. Odlišný jev nastává v případě Rohanského ostrova, kde 

převažuje počet přistěhovalých. Téměř polovina pochází ze zahraničí, což může být způsobeno 

výstavbou luxusních objektů. Zajímavostí je, že počet příchozích cizinců do zkoumané lokality, 

tvoří třetinu všech příchozích obyvatel. Mezi lety 2002 a 2011 se do Karlína přistěhovalo 1 588 

cizinců, což je podle SLDB 2011 14 % z celkového počtu obyvatel Karlína.  

-1000

-800

-600

-400

-200

0

200

400

600

800

1000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

přistěhovalí vystěhovalí migrační saldo



Denisa Richterová: Gentrifikace Karlína │ 53 

 
 

Graf 3: Podíl přistěhovalých a vystěhovalých do Karlína v letech 2002 až 2011 

Poznámka: Součet sloupců ZSJ je 100 % 
Zdroj:  ČSÚ Registr migrace 2002-2011, vlastní zpracování 

Obyvatelstvo podle státního občanství 

Podle tab. 9 došlo mezi Sčítáními 2001 a 2011 na území Karlína i v Praze k poklesu počtu 

obyvatel hlásících se k českému státnímu občanství. To je dáno nárůstem cizinců, kteří do Prahy 

migrovali především od roku 2004, kdy Česko vstoupilo do Evropské unie. V roce 2001 bydlel 

v celé Praze i v Karlíně malý podíl cizinců, netvořili ani tři procenta obyvatelstva (v případě 

Karlína to bylo 240 cizinců, v Praze pak 35 073 cizinců). V průběhu 10 let se počet cizinců 

v Karlíně zvýšil sedminásobně, v Praze čtyřnásobně. Karlín se tedy podle dostupných údajů stal 

pro cizince atraktivní lokalitou. 

Tab. 10: Srovnání přírůstku / úbytku obyvatel podle státního občanství v letech 2001 a 2011 - index 

  ČR Cizinci Nezjištěno 

  Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index 

Karlín -2 852 0,76 1 534 7,39 69 1,77 

Karlín-východ -1 055 0,77 763 11,04 73 3,81 

Karlín-západ -1 341 0,73 368 4,64 -17 0,69 

Za Invalidovnou -489 0,80 199 4,21 21 . 

Rohanský ostrov 33 2,10 204 205,00 -8 0,11 

Praha -53 487 0,95 13 3105 4,80 . . 

Index: podíl počtu obyvatel 2011 daného občanství k počtu obyvatel 2001 daného občanství  
Zdroj:  ČSÚ SLDB 2001-2011, vlastní zpracování 

Na celkovém počtu obyvatel podle státního občanství mají v Karlíně dle SLDB 2011 

největší podíl Češi (graf 4). Nejvíce cizinců se hlásí ke státní příslušnosti států mimo EU 9 % 

(1 003 cizinců), 5 % (587 cizinců) pak připadá na EU. Větší podíl lidí se státním příslušenstvím 

mimo EU vypovídá, že na příliv cizinců do Karlína neměl vliv pouze přístup České republiky 

do EU, ale otevření hranic po revoluci v roce 1989. Z výsledků analýz podílu obyvatel podle 
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státní příslušnosti je po české státní příslušnosti zřejmá převaha obyvatel ukrajinské národnosti, 

následováni jsou Italy, Rusy, Slováky a Brity. Pokud se tyto výsledky porovnají se strukturou 

vlastníků karlínských nemovitostí, je zřejmé, že Ukrajinci a Italové bydlí v bytech, jimiž nejsou 

vlastníky či družstevními nájemníky, jelikož se v Karlíně nepodílí ani procentem na vlastnictví 

či spoluvlastnictví, tj. předpokládám, že žijí převážně v nájemních bytech. Nejvyšší podíl 

cizinců na počet obyvatel vykazuje Rohanský ostrov, kde podle SLDB 2011 žijí dvě třetiny 

cizinců a pouze třetinu tvoří Češi. Do této ZSJ nejvíce migrovali Rusové a Britové, následováni 

Francouzi a Armény. Menší podíl Ukrajinců a Vietnamců (což jsou podle SLDB silně 

zastoupené národní menšiny v Praze) v této lokalitě, zdůvodňuji cenovou hladinou luxusních 

bytů. Tyto dvě skupiny se totiž nejvíce vyskytují v ZSJ Za Invalidovnou, kde převažuje 

panelová výstavba s nižšími cenovými hladinami pozemků. Vysoké procento cizinců (podle 

počtu obyvatel) vykazuje také Karlín východ. Během let 2002 až 2011 sem migrovali nejvíce 

cizinci se státním občanstvím v Itálii, na Slovensku a na Ukrajině. Žijí především v ulicích 

Křižíkova a Šaldova. To může být dáno převahou soukromého vlastnictví a domů v dobrém 

stavu, než jaký je v Karlíně západ a Za Invalidovnou. Tato lokalita je navíc klidným místem 

plným zeleně a parků a je dál od dopravního ruchu, který způsobuje pražská magistrála. 

V Karlíně západ jsou nejpočetnější skupinou Ukrajinci, následováni Číňany, Rusy a Brity.  

Graf 4: Struktura obyvatelstva podle státního občanství v Karlíně a v Praze v roce 2011 

 Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování  

Věková struktura obyvatelstva 

Jak vyplývá z tab. 10, mezi Sčítáním 2001 a 2011 došlo v Karlíně i v Praze k nárůstu počtu 

obyvatel v produktivním věku. Především kategorie 25-34 let výrazně posílila ve všech 

zkoumaných oblastech, v Karlíně o 5 % (2 390 obyvatel), v Praze pak o 4 % 

(244 200 obyvatel). To může být způsobeno stěhováním lidí do Prahy především kvůli 

pracovním příležitostem. Počet mladých obyvatel v Karlíně i v Praze narostl, avšak důsledkem 

trendu nízké porodnosti v počtu dětí ztrácí, jelikož rodinu odkládají na pozdější věk. V hlavním 
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městě žije podle ČSÚ nejvíce seniorů z celého Česka (Elektronicky: Habartová 2014). Praha 

vykazuje podobné hodnoty jako v roce 2001 a procento lidí v důchodovém věku na celkový 

počet obyvatel Prahy tvoří téměř 16 % (201 029 obyvatel). V Karlíně naopak došlo mezi lety 

2001 a 2011 k poklesu. 

 Z dat migrace vyplývá, že počet vystěhovalých převládá u věkové kategorie 0-14 let. 

Nejčastěji uváděným místem nového bydliště byly ostatní části Prahy. Předpokládám, že 

z Karlína odcházely celé rodiny s dětmi a to především do lokalit mimo kompaktní město. 

Stejně tak ubylo osob v důchodovém věku. V případě věkové kategorie 25-34 let došlo 

podle výsledků dat Registru migrace k mírnému poklesu v počtu přistěhovalých této kategorie. 

Rozdílné výsledky v datových analýzách si vysvětluji následkem odlišného výzkumu 

SLDB 2011, které bylo sčítáno za obvykle bydlící obyvatelstvo, tj. v Karlíně se vyskytovalo 

více obyvatel ve věku 25-34 let, než kolik se jich přihlásilo na příslušné úřady. 

Tab. 11: Srovnání přírůstku / úbytku obyvatel podle věku v letech 2001 a 2011 - index 

 
Index: podíl počtu obyvatel 2011 daného věku k počtu obyvatel 2001 daného věku 
Zdroj:  ČSÚ SLDB 2001-2011, vlastní zpracování 

Z věkových pyramid (grafy 5, 6, 7 a 8) je zřejmé, že ve všech ZSJ kromě Rohanského 

ostrova je nejvíce zastoupena věková kategorie 25-34 let. Na Rohanském ostrově převažuje 

kategorie 35-44 let, která je následována kategorií 25-34 let. V ZSJ Za Invalidovnou je také 

výrazně zastoupena kategorie nad 65 let, největší podíl zde tvoří ženy, což je důsledkem vyššího 

věku dožití žen. Vysoký podíl obyvatelstva v důchodovém věku může být způsoben tím, že zde 

tyto osoby žily již za socialismu a dále nízkými cenami bytů v panelových domech. Nízké 

hladiny cen pozemků sem lákají také mladé rodiny s dětmi, v této oblasti narostl podíl dětí 

sedminásobně. Struktura obyvatel důchodového věku v ZSJ Za Invalidovnou vykazuje podobný 

trend jako Praha, tvoří 21 % všech obyvatel. Pokud se však v případě Karlína porovná struktura 

seniorů v roce 2001 a 2011, došlo v této věkové kategorii k úbytku obyvatel, což by mohlo být 

zapříčiněno jejich odchodem či přirozenou měnou obyvatelstva. V Karlíně východ a západ je 

podíl důchodců a dětí do 14 let vyrovnaný. V Karlíně východ se pak vyskytuje ještě hodně lidí 

věkové kategorie 15-24 let (především muži). Děti a senioři se zde vyskytují velice málo, došlo 

spíše k nárůstu rodin s mladými dětmi. Dále je zde výrazně zastoupena věková kategorie 45-54 

let a to především v případě mužů, kteří výrazně převažují nad ženami.  

Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index

Karlín-východ -98 0,83 61 1,11 83 1,03 190 1,25 -250 0,69 -9 0,67

Karlín-západ -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

Rohanský ostrov 19 3,38 19 4,80 196 13,25 68 10,71 3 2,50 -6 0,14

Karlín -52 0,96 -272 0,83 71 1,01 424 1,22 -672 0,77 -26 0,68
Praha -3 080 0,98 -19 185 0,88 104 980 1,16 70 610 1,41 12 850 1,07 4 127 3,43
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Graf 5: Věková struktura v roce 2011    Graf 6: Věková struktura v roce 2011  
 Karlín východ     Karlín západ 

Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 

Graf 7: Věková struktura v roce 2011    Graf 8: Věková struktura v roce 2011  
             Za Invalidovnou                 Rohanský ostrov 

  

Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 

Rodinný stav obyvatel 

Dalším indikátorem pro výzkum gentrifikace je rodinný stav obyvatel, resp. vyšší zastoupení 

svobodných osob. V Karlíně i v Praze došlo mezi Sčítáním 2001 a 2011 k nárůstu v kategorii 

svobodný/svobodná a naopak v kategorii ženatý/vdaná došlo ke snížení (tab. 11). Zajímavostí 

je, že v případě celé České republiky počet osob v manželství převažuje nad osobami 

svobodnými, což by mohlo potvrdit, že se lidé stěhují do Prahy převážně za prací. 

U rozvedených osob došlo v Karlíně na rozdíl od Prahy k poklesu. Osob v manželství 

a ovdovělých v Karlíně i hlavním městě ubylo. Z výsledků porovnání indikátoru rodinného 

stavu Karlína s Prahou je zřejmé, že mezi lety 2001 a 2011 nedošlo k významným změnám 

ve vývoji rodinného stavu. 

Z grafu 9 vyplývá, že podíly svobodných a rozvedených osob jsou ve všech lokalitách 

podobné. Co se týče lidí žijících v manželství, Praha a Rohanský ostrov vykazují větší podíl 

sezdaných osob než zbylé části Karlína. V případě Rohanského ostrova se může jednat 

o cizince, kteří se do Čech přistěhovali i s manželkami. Nejméně ovdovělých žije 

na Rohanském ostrově, nejvíce pak Za Invalidovnou (především v ulici Nekvasilova), což je 

dáno převahou seniorů. V roce 2011 bylo poprvé zkoumáno také registrované partnerství, které 

je v ČR povoleno od roku 2006, zaznamenáno bylo celkem 10 případů, v případě Prahy pak 

248. Problém v analýze rodinného stavu však vyvstává v případě Karlína východ, kde tento údaj 
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nebyl zjištěn u 8 % obyvatel. Struktura rodinného stavu v porovnání s dalšími ZSJ a Prahou tak 

může být lehce odlišná. 

Tab. 12: Srovnání přírůstku / úbytku obyvatel podle rodinného stavu v letech 2001 a 2011 - index 

Index: podíl počtu obyvatel 2011 daného rodinného stavu k počtu obyvatel 2001 daného rodinného stavu 
Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 

Graf 9: Struktura obyvatelstva podle rodinného stavu v ZSJ Karlín a Praze v roce 2011 

Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování  

Vzdělanostní struktura obyvatel 

Vzdělání je velice důležitý indikátor, který vypoví mnohé o socioekonomické struktuře 

zkoumané lokality. Podle Ilíka a Ouředníčka (2007) se Karlín úrovní vzdělání řadil mezi 

sociálně nejslabší části vnitřního města, což bylo dáno věkovou strukturou, jelikož zde dříve 

převažovalo starší, méně vzdělané obyvatelstvo. V této analýze je však problémem vysoké 

procento nezjištěných údajů, v případě Karlína chybí data u 13 % obyvatel (1 488 os.) 

a v Praze u 10 % obyvatel (115  315 os.). Stejně tak výzkum vzdělanostní struktury migrujícího 

obyvatelstva mezi lety 2002 a 2011 není možný, jelikož se v případě migrace informace o 

vzdělání nezjišťuje od roku 2005 a není tak možné podložit předpoklad, že do Karlína 

přicházely ve sledovaných letech osoby vysokoškolsky vzdělané a odcházelo převážně méně 

vzdělané obyvatelstvo.  

Praha i Karlín zaznamenaly 6% nárůst v počtu obyvatel s vysokoškolským vzděláním 

(tab. 12). Přibývání vysokoškoláků je dán trendem zvyšující se vzdělanosti obyvatelstva 

(Elektronicky: Kostková 2015). V případě Prahy je vysokoškolské vzdělání nejvíce zastoupenou 

Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index

Karlín-východ 249 1,15 -479 0,74 -65 0,94 -209 0,53 314 13,08

Karlín-západ -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

Rohanský ostrov 112 9,62 99 10,00 25 0,69 1 1,50 1 .

Karlín 439 1,10 -1 248 0,74 -157 0,91 -456 0,60 269 3,99

Praha 112 836 1,27 -26 760 0,95 22 770 1,19 -10 915 0,88 1 759 1,16
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kategorií. Podle SLDB 2011 má toto vzdělání 263 272 osob, což je téměř třetina všech obyvatel.  

V případě Karlína zaznamenalo nárůst vysokoškolské vzdělání o téměř 6 % (2 033 obyvatel).  

Tab. 13: Srovnání přírůstku / úbytku obyvatel podle vzdělání v letech 2001 a 2011 - index 

 
Index: podíl počtu obyvatel 2011 daného vzdělání k počtu obyvatel 2001 daného vzdělání  
Zdroj: ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 

Z grafu 10 vyplývá, že největší zastoupení má podle SLDB 2011 ve všech zkoumaných 

ZSJ, kromě Rohanského ostrova, středoškolské vzdělání s maturitou. Na Rohanském ostrově 

převažuje vysokoškolské vzdělání, což opět potvrzuje domněnku, že zde žije mladé, vzdělané 

obyvatelstvo. Nejvíce vysokoškoláků dále bydlí v ulici Peckova, Kubova a Křižíkova a nejméně 

pak v ulici Prvního pluku, což je ulice, která je poznamenána přítomností železničního viaduktu. 

Převažuje zde obecní vlastnictví a domy nejsou v dobrém fyzickém stavu. Ve zkoumaných 

lokalitách je také významně zastoupeno středoškolské vzdělání včetně vyučení. Největší počet 

obyvatel s tímto vzděláním bydlí v ulicích Vítkova a Pernerova. Především ulice Pernerova je 

známa svou průmyslovou tradicí a ne všechny domy v této ulici prošly potřebnou asanací 

a nemusel by tedy o ně být takový zájem jako o lukrativnější domy v přilehlých lokalitách. 

Vysoký podíl nezjištěných dat o vzdělání by však mohl výsledek vzdělanostní struktury 

v jednotlivých ZSJ pozměnit, především pak v Karlíně východ. 

Graf 10: Struktura obyvatelstva podle vzdělání v ZSJ Karlín a Praze v roce 2011 

 Zdroj: ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 

Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index

Karlín-východ -263 0,64 -517 0,60 -223 0,81 -24 0,88 228 1,39 702 14,76

Karlín-západ -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
Rohanský ostrov -5 0,58 3 1,60 23 8,67 4 . 44 15,67 148 .

Karlín -791 0,60 -1 296 0,62 -459 0,85 -32 0,94 470 1,30 1 299 7,87
Praha -33 184 0,77 -65 343 0,78 24 072 1,08 7 337 1,14 72 899 1,38 95 160 5,72
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6.1.2 Vývoj ekonomické struktury 

Pro výzkum procesu gentrifikace je nezbytné vnímat změnu nejen z demografického hlediska, 

ale také z ekonomického, jako výsledek dlouhodobých procesů v zaměstnaneckých vztazích. 

Z výsledů ekonomické aktivity Karlína a Prahy je z tab. 13 patrné, že v Karlíně klesl počet 

nejen v případě ekonomicky aktivních (dále EAO), ale i v dalších kategoriích, což může být 

způsobeno úbytkem obyvatel či vysokým počtem nezjištěných údajů. Naopak v Praze došlo 

k nárůstu EAO a to díky zvýšení počtu obyvatel během let 2001 a 2011. Faktorem je stěhování 

lidí za prací. U ekonomicky neaktivního obyvatelstva došlo k poklesu jak v Karlíně o téměř 

10 %, tak v Praze o 5 %. V Karlíně výrazně ubylo nepracujících důchodců, což potvrzuje 

předpoklad úbytku lidí důchodového věku. Stejně jako v případě indikátoru vzdělání i u 

ekonomické aktivity jsou problémem chybějící data, která by mohla ekonomickou aktivitu ve 

výsledku pozměnit, a to ve všech zkoumaných úrovních. 

Tab. 14: Srovnání přírůstku / úbytku obyvatel podle ekonomické aktivity v letech 2001 a 2011 - index 

Index: podíl počtu obyvatel 2011 dané ekonomické aktivity k počtu obyvatel 2001 dané ekonomické                 
             aktivity  
Zdroj:  ČSÚ SLDB 2001-2011, vlastní zpracování 

Z grafu 11 vyplývá, že ekonomicky aktivní obyvatelstvo je podle Sčítání v roce 2011 

rovnoměrně rozloženo. Největší podíl ekonomicky neaktivních a nepracujících důchodců žije 

v ZSJ Za Invalidovnou, což je důsledkem demografického stárnutí v této lokalitě. Nepracující 

důchodci zde tvoří čtvrtinu všech obyvatel. Největší podíl nezaměstnaných se podle dostupných 

dat nachází na Rohanském ostrově. Jelikož však v tomto případě chybí data o ekonomické 

aktivitě u 148 osob z 269 obyvatel, nejsou výsledky za tuto ZSJ přesné a nemohou být 

porovnávány s ostatními ZSJ. Nezaměstnaní se dále vyskytují v Karlíně východ, především 

v ulicích Pernerova, Vítkova a Jirsíkova, tedy v těch ulicích, kde převažuje obecní vlastnictví, 

stav domů je průměrný a převažuje vzdělání učňovské a střední bez maturity. Zajímavostí jsou 

žáci a studenti, kterých je nejvíce na Rohanském ostrově. To dokazuje, že tato lokalita láká 

nejen mladé svobodné bezdětné lidi, ale také mladé a movitější rodiny s dětmi.  

Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index Přírůstek Index

Karlín-východ -344 0,86 -310 0,86 -34 0,85 -591 0,72 -408 -8,21 747 21,19

Karlín-západ -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

Rohanský ostrov 61 4,81 53 5,08 8 3,67 29 2,93 -2 -15,01 148 .

Karlín -988 0,85 -940 0,84 -48 0,91 -1 601 0,71 -1078 -7,23 1 438 10,78

Praha 9 538 1,02 -301 1,00 9 839 1,29 -18 271 0,96 -15147 -2,85 108 423 8,35

NezjištěnoEAO Zaměstnaní Nezaměstnaní
Ekonomicky 

neaktivní

Nepracující 

důchodci
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Graf 11: Struktura obyvatelstva podle ekonomické aktivity v ZSJ Karlín a Praze v roce 2011 

Vysvětlivky:  EAO – ekonomicky aktivní obyvatelstvo,  ENAO – ekonomicky neaktivní obyvatelstvo 
Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 

Nejvíce lidí pracuje podle SLDB 2011 v oblasti nemovitostí, profesní a vědecké 

a technické činnosti a administrativní podpůrné činnosti (graf 12). V Karlíně toto odvětví 

zaujímá podíl 18 %, v případě Prahy to je však pouze 7 %. Od roku 2001 došlo k největší změně 

v zaměstnanosti v sekundárním sektoru. Pokles průmyslové výroby v Karlíně není dán pouze 

přílivem mladého vzdělaného obyvatelstva, ale souvisí s celkovým útlumem tohoto odvětví 

v celých Čechách. 

Graf 12: Struktura obyvatelstva podle vybraných odvětví ekonomické činnosti v ZSJ Karlín a Praze v   
roce 2011 

 

Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 
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Domácnosti 

Chelcea (2006) zmiňuje další strategii vedoucí k relokaci rezidentů a příchodu nových obyvatel 

v případě gentrifikovaných oblastí postsocialistických států, a to přeměnu z osobního 

na nájemní bydlení. To je v Karlíně, ale také v celé Praze prokázáno, nájemní vlastnictví jasně 

převládá nad soukromým. Osobní vlastnictví převažuje pouze v lokalitě Za Invalidovnou 

(graf 13), což opět potvrzuje, že zde žijí především starší obyvatelé, kteří v této lokalitě žijí již 

od dob socialismu a své byty získali v restitucích. Na Rohanském ostrově je počet osob v bytech 

v osobním vlastnictví a v nájmu rovnoměrně rozložen. Výsledek může být dán trendem 

preferování bytů v osobním vlastnictví (Elektronicky: Hrušová 2013).  

Jak vyplývá z grafu 14, v Karlíně i Praze převažuje počet jednočlenných domácností. 

V Karlíně tvoří téměř polovinu všech domácností 45 % (2 396 domácností), v Praze 39 % 

(225 802 domácností). Z výsledků analýz věkových kategorií a rodinného stavu migrantů je 

jasné, že do lokality přicházeli mladí svobodní lidé, kteří převažovali nad staršími a důchodci. 

To potvrzuje, že se jednočlenné domácnosti skládají spíše z mladých svobodných lidí, než 

z domácností, ve kterých žijí lidé nad 65 let. Nízké procento vícečlenných domácností dále 

poukazuje na nízký výskyt rodin s dětmi. To však nemohu přesněji podložit, jelikož jsem měla 

k dispozici data v agregované podobě a není možné je mezi sebou porovnávat. 

Graf 13: Rozložení osob v bytech podle právního užívání 

 
Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 
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Graf 14: Struktura členů v domácnosti v ZSJ Karlín a Praze v roce 2011 

Zdroj:  ČSÚ SLDB 2011, vlastní zpracování 
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6.3 Výsledky analýz fyzického prost ředí a sociodemografické a 

ekonomické struktury 

Jak vyplývá ze shrnutí výsledků dílčích analýz, gentrifikovanými oblastmi jsou Rohanský 

ostrov a dvě části v Karlíně východ (kartogram 5). Na Rohanském ostrově došlo po povodni 

v roce 2002 k dynamické proměně, která započala výstavbou nových rezidenčních 

i administrativních budov. V této oblasti převažují mladí, svobodní, vysokoškolsky vzdělaní 

obyvatelé a také vysoký počet cizinců. Převládá zde vlastnictví právnických osob, které 

pronajímají a prodávají velice luxusní byty, proto jsou zde nejdražší ceny pozemků ze všech 

zkoumaných ZSJ. Další gentrifikovanou oblastí je východní část ZSJ Karlín východ. Ačkoliv 

se v této lokalitě nenacházejí nejdražší pozemky, i přesto dochází k rekonstrukcím domů. 

Převládají zde domy v dobrém stavu a v soukromém vlastnictví. Navíc se jedná o velice klidnou 

lokalitu v blízkosti Kaizlových sadů a stanice metra Invalidovna. Další gentrifikovanou oblastí 

je jižní část ulice Thámova, kde se nacházejí převážně objekty vlastněné právnickými osobami a 

jsou ve velice dobrém fyzickém stavu. Také zde je umístěna stanice metra. Nejslabší oblastí je 

ZSJ Za Invalidovnou. Domy jsou sice v dobrém stavu, ale je prokázán vysoký podíl veřejného 

vlastnictví a ceny za pozemky jsou zde na karlínské poměry velice nízké. ZSJ Karlín západ a 

velká část Karlína východ nejsou gentrifikovány, ani nespadají do kategorie podprůměrné 

oblasti. Nachází se zde rovnoměrné rozložení domů v dobrém a špatném stavu, soukromého a 

veřejného vlastnictví a žijí zde lidé, kteří nejsou gentrifiery ale nejedná se ani o převahu 

obyvatel v důchodovém věku, či méně vzdělaných osob. V této lokalitě mají bydliště převážně 

obyvatelé s českým občanstvím, produktivního věku, různých věkových kategorií a často žijí 

v manželství. 

 



 

 
 

Kartogram 5: Gentrifikované, negentrifikované a podprůměrné oblasti v Karlíně podle sčítacích obvodů

Zdroj:  Mapový portál Prahy, vlastní zpracování 
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Kapitola 7 

Závěr 

Hlavním cílem této práce bylo zjistit, zdali je transformující se Karlín gentrifikovanou oblastí, 

popř. jaké části jsou gentrifikovány. Karlín je vnitřním městem Prahy a od povodně, která zde 

zasáhla v roce 2002, prošla lokalita dynamickou přeměnou. Jelikož je gentrifikace složitým 

procesem a autoři na ni pohlížejí z různých úhlů, bylo pro výzkum využito několik přístupů. 

Hlavními oblastmi byla analýza fyzického prostředí a sociodemografické a ekonomické 

struktury. Zhodnocení fyzického prostředí, tj. vnější fyzický stav karlínských domů, výzkum 

vlastnické struktury a současných cenových hladin pozemků, byl proveden na úrovni 

jednotlivých domů. Výzkum vývoje a současného stavu sociodemografické a ekonomické 

struktury byl proveden na základě dostupných agregovaných dat z ČSÚ na úrovni základních 

sídelních jednotek a sčítacích obvodů. 

První výzkumnou otázkou bylo zhodnocení fyzického stavu karlínských domů a zjištění 

podílu rezidenčních a nerezidenčních objektů. Předpoklad převahy domů v kvalitním fyzickém 

stavu byl splněn. Z terénního šetření vyplynulo, že většina budov v Karlíně se nachází ve velice 

dobrém stavu, ať už se jedná o moderní objekty, které byly postaveny po povodni či starší 

secesní domy, které musely být po této události rehabilitovány. Nejvíce nových budov se 

nachází na Rohanském ostrově, kde měli po povodni největší vliv developeři. V současnosti se 

domy v dobrém fyzickém stavu nacházejí především kolem hranic ZSJ Karlín západ a Karlín 

východ, převážně kolem Thámovy ulice, což je způsobeno dominancí vlastnictví právnických 

osob. Naopak domy ve špatném stavu spadají do veřejného vlastnictví, jelikož obci a státu chybí 

prostředky na rekonstrukce. Některé objekty jsou v současnosti na prodej, jedná se například o 

budovu bývalého Krajského vojenského velitelství hlavního města Prahy v Křižíkově ulici či 

budovu Invalidovny v Sokolovské ulici. Díky splacení dluhu Evropské bance v roce 2013 

a následné vlně privatizace lze očekávat rekonstrukce i v případě domů v horším fyzickém 

stavu. O Karlínu se hovoří jako o lokalitě, kde dochází k markantnímu nárůstu kancelářských 

prostor, což lze potvrdit na základě srovnání s Prahou 1, kde je podíl nebytových prostor nižší 

než v Karlíně.  

Dalším předpokladem byla převaha soukromého vlastnictví nad veřejným a podíl 

cizinců na vlastnické struktuře. Z výsledků analýz vyplývá, že soukromé vlastnictví převládá ve 

všech ZSJ. Do soukromého vlastnictví spadají tři čtvrtiny všech karlínských nemovitostí, čímž 

je hypotéza potvrzena. Největší zastoupení soukromými osobami lze najít na Rohanském 
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ostrově, což je dáno vlastnictvím pozemků developerskými společnostmi. Pouze v případě 

Karlín západ je prokázán vyšší výskyt vlastnictví veřejného, což je však způsobeno vyšším 

podílem objektů občanské vybavenosti jako jsou školy a zdravotnická a sociální zařízení. 

V Karlíně v současné době probíhá privatizace formou zakládání bytových družstev, která domy 

od obce odkupují. O Karlín je podle developerských společností neustále zájem a to jak 

ze strany obyvatel, tak ze strany firem. Privatizace tedy ještě podpoří další vývoj zkoumané 

lokality. Cizinci se na vlastnictví či spoluvlastnictví karlínských nemovitostí podílejí deseti 

procenty. Největšími skupinami vlastníků s nečeskou státní příslušností jsou Slováci, Britové 

a Rusové. Tento výzkum však není kvůli dostupným datům úplně přesný, jelikož ukazuje pouze 

to, zdali se cizinec podílí na držbě nemovitosti, ale nedokáže přesně stanovit, kolik vlastní 

procent plochy objektu (ve srovnání s vlastníky českého občanství).  

Z analýz cenových hladin pozemků v Karlíně vyplývá, že fyzický stav, blízkost centra 

a současný trend lokality, jejich hodnotu umocňují. Ačkoli je průměrná cena všech karlínských 

pozemků podobná průměru ve vnitřním městě, v případě administrativních a průmyslových 

objektů v Karlíně je cena dvakrát vyšší, než jaká je za stejné pozemky ve vnitřních městech 

Prahy. U rezidenčních objektů jsou pak ceny v Karlíně vyšší o třetinu. Ke zvýšení došlo 

především v posledních 12 letech. Příčinou však nemusí být pouze rekonstrukce a nová 

výstavba, ale celkový vývoj na trhu s nemovitostmi. Nejvyšší ceny za pozemky se nacházejí na 

Rohanském ostrově, nejnižší lze najít v Karlíně západ a v Pernerově ulici. Důvodem by mohla 

být přetrvávající průmyslová tradice této části Karlína a blízkost železničního viaduktu. Většina 

domů v této ulici sice spadá pod vlastnictví fyzických osob, ale stav domů není dobrý. To by 

mohlo nasvědčovat domněnce, že zde žije méně majetné obyvatelstvo.  

Karlín byl dříve považován za jednu ze sociálně nejslabších částí vnitřního města (Ilík, 

Ouředníček 2007), což  již v současné době neplatí, jelikož v lokalitě převažuje vysoký počet 

svobodných, mladých lidí v produktivním věku, převážně pak v kategorii 25-34 let. Ve srovnání 

podílů stejné věkové kategorie s hlavním městem Karlín dokonce Prahu převyšuje. V případě 

obyvatelstva důchodového věku naopak došlo ve srovnání s Prahou k výraznému úbytku. 

Největší počet obyvatel ve věku nad 65 let žije Za Invalidovnou. V době socialismu zde 

probíhala výstavba panelových domů, kam se stěhovali mladí lidí s dětmi. Vysoký podíl seniorů 

je tedy způsoben stárnutím této generace. Ve vzdělanostní struktuře došlo k výraznému růstu 

počtu obyvatel s vysokoškolským vzděláním a se středoškolským vzděláním zakončeným 

maturitní zkouškou. Výrazný nárůst vysokoškolského vzdělání, který je jednou z podmínek 

gentrifikace, však nemusí být jejím důkazem, jelikož mezi lety 2001 a 2011 došlo podobně 

k nárůstu lidí s vysokoškolským vzděláním také v Praze. Přibývání obyvatel s 

vysokoškolským vzděláním je spíše způsoben dnešním trendem zvyšování vzdělanosti 

než migrací vzdělanějších obyvatel. Co se týče ekonomické aktivity, v případě Karlína došlo 

k poklesu nepracujících důchodců, což je důsledek jejich odlivu do jiných lokalit. Jelikož mezi 

Sčítáními 2001 a 2011 došlo ke změně metodiky výzkumu ekonomické aktivity podle 

zaměstnanosti v jednotlivých odvětvích, nelze tato data mezi sebou, kromě sekundárního 

sektoru, u kterého došlo k celoplošnému poklesu, porovnávat a hodnotit. Z výsledků migrace 

obyvatelstva vyplývá, že k očekávané masivnější výměně obyvatelstva ve zkoumané lokalitě 

nedošlo.  



Denisa Richterová: Gentrifikace Karlína │ 67 

 
 

Na základě analýz kvantitativních dat a terénního šetření bylo zjištěno, že v Karlíně 

došlo k mnoha významným změnám. V lokalitě převažuje mladé, vzdělané obyvatelstvo, 

karlínské domy jsou převážně v soukromém vlastnictví, došlo ke zvýšení cen pozemků 

v důsledku rekonstrukcí a výstavby (může být však spjato se změnou na trhu s nemovitostmi a 

ne v návaznosti se stavebním vývojem zkoumané lokality). Karlín není gentrifikován celý, ale 

existují enklávy, kde se tento proces projevuje. Gentrifikace může být totiž limitována pouze 

několika bloky domů či ulicemi (Sýkora 1993, Atkinson 2000), což se v tomto případě 

potvrzuje. Gentrifikovanou oblastí je následkem výstavby nových objektů Rohanský ostrov. 

Díky blízkosti centra a přítomnosti pracovních příležitostí v administrativních budovách do této 

ZSJ přicházejí osoby mladé, svobodné, vysokoškolsky vzdělané a také vysoký počet cizinců. 

Další gentrifikovanou oblastí je východní část ZSJ Karlín východ. Převládají zde domy 

v dobrém stavu, v soukromém vlastnictví a některé domy jsou v současné době v rekonstrukci. 

Třetí, menší, gentrifikovanou oblastí je část ulice Thámova, kde se nacházejí objekty ve velice 

dobrém fyzickém stavu, vlastněné právnickými osobami. Gentrifikované oblasti spojují nejen 

domy v kvalitním stavu, v soukromém vlastnictví a přítomnost gentrifierů, ale také blízkost 

stanice metra. Právě dobrá dopravní dostupnost do centra města a zároveň příjemné prostředí 

jsou zásadním spojujícím prvkem pro gentrifikované části Karlína. 

Podle Sýkory (1993) při hrubém porovnání agregovaných dat o sociální struktuře 

obyvatel a kvalitě bytového fondu nemusí existovat výrazné rozdíly mezi gentrifikací 

a přestavbou, čímž může dojít ke špatné interpretaci dat. V této práci jsem však využila 

co nejširší hledisko, kdy jsem analyzovala co nejvíce dostupných indikátorů fyzického prostředí 

i sociodemografické a ekonomické struktury. Ačkoliv mají některá data, především v případě 

sociodemografické a ekonomické struktury určité nedostatky a vzhledem k absenci fyzického 

stavu budov a vlastnické struktury před rokem 2002 nemohu provést hlubší srovnání, i přesto 

lze v některých částech Karlína proces gentrifikace doložit.  

Karlín neustále prochází výraznou rehabilitací a myslím si, že v dalších letech 

zaznamená ještě spoustu změn. O tuto lokalitu mají zájem mladí profesionálové a developeři, 

kteří by tuto lokalitu mohli pozměnit také ve zbývajících částech, především v ZSJ Za 

Invalidovnou a v Pernerově ulici v Karlíně západ. Další možností, která se pro výzkum 

gentrifikace Karlína nabízí, je zhodnocení stavu lokality před rokem 2001, tj. ukotvení procesu 

do širších vztahů s postsocialistickou transformací. Dalším směrem je dotazníkové šetření mezi 

současnými obyvateli, kterým by se dalo zjistit, jak dlouho v lokalitě žijí, jaké důvody vedly ke 

stěhování právě do Karlína a jaké vztahy panují ve společném soužití mezi nově příchozími a 

původními obyvateli. Zajímavé by také bylo vidět vývoj lokality z pohledu developerů, kteří 

mají na vzhled a fungování lokality velký vliv.  
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