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ABSTRAKT

Ctvrt prazského vniti'niho mésta dolni HoleSovice v sou¢asnosti prochazi proménou,
ktera je ¢asto oznacovana jako proces gentrifikace. Doposud vSak chybi analyza, ktera by
pritomnost gentrifikace empiricky ovérovala. Pri gentrifikaci dochazi k revitalizaci
obytného prostiedi, s pristéhovanim novych obyvatel roste socidlni status, a dochazi
k vytlaceni plivodnich obyvatel. Prace analyzuje rezidencni transformaci dolnich Holesovic
s cilem odhalit lokality gentrifikace a identifikovat dalsi procesy reziden¢nich promén od
roku 2001 do soucasnosti. K analyze jsou vyuZita kvantitativni data o charakteristikach
domovniho a bytového fondu, obyvatelich a migrujicich, doplnéné rozhovory s lokalnimi
aktéry. Nejprve jsou analyzovany zmény fyzické a socialné prostorové struktury na drovni
celé ctvrti. Nasleduje identifikace typi rezidencnich promén na mikrotrovni statistickych
obvodi. Z provedenych analyz vyplyva, Ze v dolnich HoleSovicich dochazi k soubéznému

plisobeni gentrifikace a dalSich procest.

Kli¢ova slova: gentrifikace, postsocialistické mésto, vnitini mésto, rezidencni promeény

ABSTRACT

HoleSovice, Prague inner city district, currently undergoes a transformation which
resembles the gentrification process. However, gentrification has not yet been empirically
proven. Gentrification is characterised by the renovation of existing housing stock,
increasing social status related to immigration of new residents, and displacement of
original inhabitants. This thesis focuses on the residential change of HoleSovice
neighbourhood from 2001 till present. It aims to identify areas undergoing gentrification
and to detect other processes of residential change. The analysis uses housing stock,
population and migration quantitative data together with interviews with local actors.
Firstly, the changes of physical and socio-spatial structure are observed on the
neighbourhood level. Secondly, various trajectories of residential change are identified on
the level of statistical units. Concurrent effect of gentrification and other processes on the

transformation of HoleSovice was identified.

Keywords: gentrification, post-socialist city, inner city, residential change
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1. Uvod

Vnitini mésta patrila v socialistickém obdobi k fyzicky a socialné stagnujicim lokalitam.
VétSinou nebyla stfedem pozornosti centralné planovaného rozvoje mést, prestoZe mnoho
oblasti vyzadovalo modernizaci zastaralé predvale¢né zastavby. ZnaCnou cast uzemi tak
charakterizovala klesajici kvalita rezidenc¢niho prostiedi a koncentrace obyvatel nizsiho
socidlniho statusu (Smith 1996, Sykora 2001, Haase, Steinfiihrer 2007, Ourednicek,
Temelova 2009).

Se zménou politického a ekonomického rezimu po roce 1989 se vSak vnitfni mésta
postupné stavaji misty dynamické promény (Kabisch, Sagan 2011, Sykora, Bouzarovski
2012). Fyzickou a funk¢ni transformaci doprovazi zvySujici se rezidenc¢ni atraktivita
nékterych lokalit pro rozlicné skupiny obyvatel (Haase a kol. 2011). Selektivni povaha
regeneraci a priliv novych rezidenti ale spolu se stale trvajici stagnaci jinych izemi vedou
k fragmentaci prostorovych struktur a diferenciaci vyvojovych trajektorii jednotlivych
¢tvrti, ulic i budov (Temelova a kol. 2016).

Dynamické promény vnitinich mést se odrazi v nartistajici pozornosti jim vénované pii
vyzkumu postsocialistickych mést (napt. Sykora 2005, Kovacs 2009, Cook 2010, Holm,
Marcinczak, Ogrodowczyk 2015, Kihrik a kol. 2015). Cast publikaci nahliZi na procesy
fyzické obnovy, vzristajici socioekonomickou uroven rezidenti a jejich obménu
prostfednictvim konceptu gentrifikace. Gentrifikace predstavuje jeden z procesi
revitalizace vnitfnich mést, kdy do socidlné a fyzicky stagnujicich oblasti prichazeji
rezidenti stifednich a vysSSich spoleCenskych vrstev. Zaroven dochazi k rehabilitaci
domovniho a bytového fondu, proménam vlastnické struktury nemovitosti a naristu cen
pozemki. Negativnim socidlnim diisledkem byva vytla¢eni plivodnich rezidentd, ¢imZ se
¢tvrt stava rezidenc¢ni oblasti se statusem odpovidajicim prichozim gentrifierim (Glass
1964, Atkinson, Bridge 2005). Gentrifikace nicméné nemusi byt jedinym procesem
transformujicim vnitfni mésta, ¢asto pusobi soucasné s dalSimi revitalizacnimi procesy
(Sykora 2005, Grabkowska 2015, Haase, Grossmann 2016).

Dolni HoleSovice jsou soucasti kompaktni méstské zastavby c¢inzovnich domd, které
obepinaji historické jadro Prahy (Oufedni¢ek a kol. 2012). Ctvrt s bohatou industrialni
minulosti prochazela v socialistickém obdobi, podobné jako dalsi ¢asti prazského vnitiniho
mésta, stagnaci a upadkem (Bélina a kol. 1998, Sykora 1999). V soucasnosti dochazi ke

znatné modernizaci a proméné; volnd prostranstvi zapliiuji nové budovy, primyslové
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objekty nachazeji nové vyuziti, starS$i ¢inZovni domy jsou rekonstruovany. Zaroven se
zvySuje socidlni status rezidentti a ménf se socialni prostiedi ctvrti (Sykora 2014).

Prace si klade za cil analyzovat reziden¢ni proménu dolnich HoleSovic v kontextu
procesu gentrifikace. V souvislosti stimto konceptem primarné hodnoti, zda viibec
k gentrifikaci ve ¢tvrti dochazi a snazi se identifikovat pripadné gentrifikujici se lokality.
Koncept byl, kromé jeho castého pouZiti pri studiu postsocialistickych vnitinich mést
(Kovacs, Wiessner, Zischner 2015), zvolen z divodu mnoha potencialnich negativnich
dtsledkli procesu (Slater 2006). V navaznosti na pestrost vyvojovych trajektorii lokalit
postsocialistickych vnitinich mést je téZz cilem identifikovat pripadné dalSi procesy
ovliviiujici vyvoj ¢tvrti. Detailni poznani riiznorodych promén miizZe poslouzit jako podklad
k odhaleni a porozuméni pripadnych problematickych aspektii spjatych s transformaci
ctvrti. Prace navazuje na autorovu bakalarskou praci, kterd se zabyvala dlouhodobou
proménou socidlné prostorové struktury meéstské casti Praha 7 aanalyzovala zmény
socialniho prostiedi dolnich HoleSovic.

Diplomova prace je rozdélena do deviti kapitol. Po uvodni kapitole nasleduje
teoretické zaramovani prace v kontextu gentrifikace rozebirajici defini¢ni znaky procesu,
podminujici mechanismy a specifika gentrifikace v postsocialistickém prostiedi. Zminény
jsou téz dalsi revitaliza¢ni procesy proménujici vnitini mésta. Na teoretickou ¢ast navazuje
podrobné vymezeni cili prace, vyzkumnych otdzek a shrnuti pouzitych metodickych
pristupli. Analyticka ¢ast prace je rozdélena do tii kapitol. Prvni predstavuje historicky
vyvoj Ctvrti. Druhd reSi svyuzitim kvantitativnich dat a informaci z realizovanych
rozhovorl populacni vyvoj a promény domovniho a bytového fondu po roce 2001 na
urovni celé ctvrti. Treti ¢ast empirie predstavuje typologii rezidencnich promén dolnich
HoleSovic na mikrotrovni statistickych obvodu. Zavérecné dvé kapitoly diskutuji vysledky

prace, véetné datovych omezeni, a odpovidaji na vymezené vyzkumné otazky.



2. Teoretické zaramovani

Kapitola se vénuje teoretickému ukotveni prace v konceptu gentrifikace, ktery
predstavuje jeden z procest revitalizujici ¢tvrté vnitfnich mést (Sykora 1993a). Cilem
kapitoly je porozumét komplexnim podminénostem procesu a identifikovat jeho zakladni
charakteristiky v postsocialistickém mésté. Nejprve jsou popsany definicni znaky
gentrifikace, nasledované rozborem historického vyvoje konceptu od Sedesatych let
20. stoleti do soucasnosti a podminujicich mechanisma procesu v anglosaském kontextu.
Prvni Cast zakoncCuje zasazeni gentrifikace mezi jiné revitaliza¢ni procesy a diskuze jejich
odliSnych forem. Dalsi kapitola resi aplikovatelnost konceptu v postsocialistickém mésté,
jeho odlisnosti oproti anglosaskému prostredi a charakteristiky institucionalniho kontextu,

ve kterém se postsocialisticka gentrifikace odehrava.

2.1 Anglosaska gentrifikace: znaky, vyvoj a formy

2.1.1 Defini¢ni znaky gentrifikace

Nasledujici ¢ast se soustredi na identifikovani zakladnich znaki gentrifikace a jeji
mozné konkrétni projevy a dopady na vyslednou podobu ¢tvrti. Gentrifikace ve své klasické
podobé predstavuje prichod stiednich az vysSich spolecenskych tiid do ctvrti vnitiniho
mésta, které obyvaji obyvatelé niZsiho socidlniho statusu. Sociadlni promény doprovazi
rehabilitace starého domovniho fondu, transformace vlastnické struktury byt z ndjemniho
na soukromé a nariist cen pozemki. Plivodni obyvatelé jsou nahrazeni a vytlaceni novymi
rezidenty a ¢tvrt se stava rezidenc¢ni oblasti se statusem prichozich gentrifierim (Glass
1964, Smith 1986, Hamnett 1984).

Pocatky vyzkumu gentrifikace jsou spjaté s tzv. modely stadii (napt. Clay 1979, Gale
1979). Pomoci ekologickych principt filtrace popisuji vyvoj gentrifikace ¢tvrti od pocatecni
riskantni pionyrské faze, kdy se do uvadajicich ctvrti stéhuji predevsim nepftiliS bohati
umélci vyhledavajici lokality pro jejich originadlni charakter. Tito prikopnici jsou
developerti a aktéri realitntho trhu o dané oblasti. Cenova droven sluzeb i bydleni
postupné stoupd a prvotni prichozi obyvatelé mohou byt pfimym ¢i nepifimym zpiisobem
vytlaCovani. V kone¢ném stadiu jsou jiz rizika spjatad s pristéhovani do ctvrti minimalni

a uzemfi se stava stabilni ¢tvrti rezidenti strednich a vyssich trid (Lees, Slater, Wyly 2008).
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Gentrifikace se projevuje transformaci struktury fyzické, funkcni, sociadlni
i ekonomické. Warde (1991) uvadi zakladni identifikacni znaky poukazujici na pritomnost
procesu v urcité ctvrti (viz tab. ¢. 1), které autor prace rozsiril pomoci hlavnich pozitivnich
a negativnich znakl procesu predevsim od Atkinsona a Bridge (2005), ale také dalsich

autorq.

Tab. €. 1: Zakladni znaky gentrifikujici se ctvrti

nahrazeni plvodnich | transformace | koncentrace jedinci se , narlst podilu
. L S Y - rostouci L
obyvatel skupinou fyzického a stejnymi spotiebnimi hodnota bytovych jednotek
s vys$sim socidlnim funkéniho preferencemi a ozermki v soukromém
statusem prostfedi Zivotnim stylem P vlastnictvi

Zdroj: Warde (1991), vlastni zpracovdni

Do ctvrti se diky gentrifikaci stéhuji novi obyvatelé, jejichZ socialni status nemusi
byt nutné vysoky. Vzdy vsak prevysuje socidlni postaveni plivodnich obyvatel, coz se
projevuje viadé oblasti. PredevSim dochdazi k diverzifikaci socioprostorové struktury
rezidentli a naristu celkové socialni rozmanitosti ¢tvrti (Warde 1991, Atkinson, Bridge
2005). Vyhodami této situace jsou predevsim nastoleni sociadlni rovnovahy v chatrajicich
ctvrtich, rozsireni kontaktli napiic¢ socidlnimi vrstvami znamenajici nové prileZitosti pro
chudsi obyvatele, a socidlni, kulturni, etnickd, ndaboZenska a sexudlni diverzita. V zdpadnim
anglosaském prostiedi se Casto prostiednictvim podpory téchto myslenek gentrifikace
stava politickym nastrojem, pomoci néhoz se vefejna sprava snazi resit ipadek a segregaci
chudsich obyvatel v nékterych Ctvrtich (Lees, Slater, Wyly 2008).

Na druhou stranu vyraznéjsi koncentrace obyvatel sjednotnymi preferencemi
a zivotnim stylem miZe vést ke ztraté socialni pestrosti (Atkinson, Bridge 2005). Ctvrt
prichazi o specifické charakteristiky, které z ni ¢inily sociokulturné zajimavou lokalitu.
Priliv obyvatel do gentrifikujicich se lokalit mlZe také nepfimo negativné pilsobit na
ostatni Ctvrti ve smyslu populacnich ztrat (Warde 1991, Atkinson, Bridge 2005). Také
zminovana politika cilici na socidlni rozmanitost nemusi vzidy dospét Kk pozitivnim
vysledkiim. Pivodni obyvatelé a nové prichozi nemusi sdilet preference ohledné vyvoje
¢tvrti. K tomu casto nejsou rozvinuta opatieni chranici rezidenty pred vysidlenim ve formé
regulovaného najemného, poskytnuti dostupného bydleni pro chudé apod. (Lees, Slater,
Wyly 2008).

Jiz zminovani plvodni obyvatelé gentrifikujicich se ctvrti Casto pocituji duasledky

procesu transformace nejintenzivnéji. Kromé vySe zminénych pozitivnich aspektl socialni
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rozmanitosti mohou vyuZit zvySujici se atraktivity lokality na realitnim trhu a rostoucich
hodnot pozemkii a nemovitosti. Prodej ¢i pronajem bytové jednotky tak umoznuje
starousedlikim dosahnout finan¢niho zisku (van Gent, Hochstenbach 2015). Gentrifikaci
zaroven provazi investice jak do rehabilitace znehodnocenych obytnych a komercnich
budov, tak do regenerace verejnych prostranstvi, ¢imZz se zkvalitiiuje celkové Zivotni
prostredi ¢tvrti (Clark 2005). S prichodem novych obyvatel se proménuje také nabidka
sluZeb; rozsiruje se predevSim sortiment uméleckych, maloobchodnich a gastronomickych
sluzeb. Sjednocujici charakteristikou nicméné byva jejich vy$si cena oproti plivodné
nabizenym aktivitam (Atkinson, Bridge 2005).

Obyvatelé vSak mohou byt gentrifikaci zasaZeni také negativné predevSim
rostoucimi cenami (bydleni a sluZeb), ztratou dostupného bydleni, a vytlacenim socidlné
a prijmové vyse postavenymi nové prichozimi (Marcuse 1986, Smith 1996, Hammel, Wyly
2004, Atkinson, Bridge 2005, Pacione 2009). Vytlaceni obyvatel odraZzi predevsSim
rozdilnou pozici domacnosti na trhu s bydlenim (Pacione 2009). DilezZitou roli hraje také
vlastnicka struktura obytnych jednotek. Vyssi podil ndjemnich vztahi ve Ctvrti vétSinou
znamena vysSs$i pravdépodobnost vytlaceni nez v pripadé, kdy domacnosti disponuji
obytnou jednotkou v soukromém vlastnictvi (Atkinson, Bridge 2005).

Nutnost vystéhovani miiZe pritom nabyvat piimé i nepfimé povahy. Zaroveinn miize
vychazet jak z dobrovolného rozhodnuti domacnosti ovlivnéného ménicimi se vnéjsimi
podminkami, tak z nedobrovolného nuceného odstéhovani. Marcuse (1986) rozliSuje ctyri
zdkladni druhy vytlacovani v diisledku procesu gentrifikace:

1) primé (ekonomické, zptisobené zvySenymi cenami ndjmd, ¢i fyzické vychazejici

z pifimého odpojeni elektiiny, plynu a jinych zakladnich sluzeb);

2) retézové (odliSny zplisob evidence vystéhovalych osob, mezi dotéené aktéry
jsou postupné zatrazeny vSechny nucené vystéhovalé domacnosti z dané bytové
jednotky);

3) exkluzivni (rostoucimi cenami se bydleni stdvd nedostupné pro urcité
potencialni skupiny rezidentti);

4) tlak na vytlaceni (dobrovolné vystéhovani z divodu ztraty socialnich vazeb ve
¢tvrti  (Pacione 2009), sociokulturni vytlaCeni (nové prichozi s vysSSim
ekonomickym a kulturnim kapitdlem ovladnou komunitni organizace),
odstéhovani kvili rostoucim cendam sluzeb a nevyhovujici proméné charakter

a socialniho klimatu ctvrti (Davidson, Lees 2010).
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PrestoZe lze vytlacovani plivodnich obyvatel povaZzovat za nejzavaznéjsi disledek
procesu gentrifikace, jeho identifikace a méfreni jsou znacné problematické z diivodu
obtiZného metodologického podchyceni a nedostatku ¢i primo neexistence dat. Pri
zkoumani gentrifikace v konkrétni lokalité jsou vétSinou dostupné jen udaje o soucasnych
rezidentech. Naopak vypatrat ptivodni obyvatele s jejich konkrétnimi motivacemi a diivody

pro odchod je znacné obtizZné (Slater 2006).
2.1.2 Vyvoj a podminujici mechanismy gentrifikace

Neil Smith, David Ley a Chris Hamnett

Gentrifikace zaCind byt znatelnd nejprve v zapadnim vyspélém svété po druhé
svétové valce, kdy zacinaji kapitalistickd mésta bohatnout a postupné dochazi k proméné
socioprostorového usporadani a charakteru méstskych ctvrti (Lees, Slater, Wyly 2008).
Poprvé termin ,gentrifikace” zminuje v roce 1964 Ruth Glass pro promény rezidencnich
¢asti vnitiniho Londyna, kde stfedni tfidy spoleCnosti prichazely do ctvrti s niz$im
socidlnim statusem obyvatel. Postupné dochdazelo k rehabilitaci starého domovniho fondu,
meénila se vlastnicka struktura, rostly ceny pozemkii, a predevsim byli vytlacovani piivodni
rezidenti. Postupné se dané Cctvrti proménily na rezidencni oblasti se statusem
odpovidajicim ptichozim gentrifierim (Glass 1964).

Proces popsany Ruth Glass zacal postupné byt pozorovany i v dalSich méstech
vyspélého zapadniho svéta a vedl k rozsifovani jeho defini¢nich znakd. Casem se také
objevuji snahy o nalezeni jednotného ramce vysvétlujici pric¢iny vzniku procesu. Jelikoz se
vS8ak gentrifikace projevovala odliSnym zpisobem v zavislosti na lokalnim kontextu,
dochazi jiz od zacatku ke znacnému teoretickému rozstépeni (Musterd, Van Weesep 1991).
Teorie vysvétlujici proces gentrifikace a jejich autofi vétSinou pracujici s urcitou sadou
pricin a odlisuji se podle toho, jaky vyznam jednotlivym skupinam faktoriim prisuzuji pii
vzniku a rozvoji gentrifikované lokality. Od pojmenovani terminu v 60. letech 20. stoleti
probihala diskuze predevsim mezi dvéma hlavnimi skupinami autort. Liberdlni humanisté
pokladaji za rozhodujici poptavku po specifickém bydleni, charakteristiky individualni
spotfeby a hodnoty a preference zakaznik. Druhou zadkladni kategorii reprezentuji
strukturalni marxisté, pro které je klicova stranu nabidky, produkce, a ktefi pracuji s pojmy
jako Kkapital, trida a zisk (Hamnett 1991). Podrobnéji se témto mechanisml vénuji

nasledujici odstavce.
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Autori soustiedici se na stranu poptavky zkoumaji proces z pohledu ptichozich
gentrifierd. Za rozhodujici mechanismus povazuji zmény reziden¢nich a kulturnich
preferenci jednotlivcli, promény jejich reprodukéniho chovani a moznost individualniho
rozhodnuti a vybéru (Hamnett 1991, Lees, Slater, Wyly 2008). Uvedené mechanismy
vnimaji jako dtisledek transformace mést zacinajici priblizné v sedmdesatych let 20. stoleti,
ktera je spjatd shlubsi ekonomickou restrukturalizaci Kkapitalistickych —mést
a spoleCenskymi proménami (Lees, Slater, Wyly 2008, Pacione 2009).

Mezi Kklicové aspekty transformace patii promény vyrobnich procesti a struktury
pracovnich sil v navaznosti na zintenzivnujici se globalizaci a internacionalizaci kapitalu
asvétového obchodu. Vramci mést postupné Kklesal vyznam pramyslovych odvétvi
a nekvalifikovanych délnickych pozic, a naopak narostl vyznam sluzebnich profesi.
V sektoru sluzeb lze identifikovat dvé rostouci skupiny. Prvni, kde klicovou roli predstavuji
znalosti, tvori zameéstnanci nadnarodnich finan¢nich firem a kreativnich a kulturnich
odvétvi s vysokymi platy. Na druhé strané se umérné rozsifuje zakladna htie placenych
pracovnikl v béznych sluzbach podporujici fungovani prvni skupiny (stravovani, ubytovaci
sluzby apod.) (Hamnett 1991, Butler 2007). Se zménami na trhu prace jsou spjaty téz
promény spolecenské a demografické. Nastupem druhého demografického prechodu roste
emancipace Zen a jejich podil na trhu prace. Zvysuje se diraz kladeny na individualismus
a transformuje se také reprodukcni chovani. V diisledku se sniZuje pocet ¢lenti domacnosti,
odklada se vék vstupu do manZelstvi a zaloZeni rodiny. V takto nastaveném spoleCenském
prostredi se formuje tzv. nova stfedni tiida se specifickym spotifebnim chovanim (Ley
1980, Markusen 1981, Sykora 2005).

Nova stredni tifida odmitd Zivot v suburbiu, které jako symbol konzumni
a monotonni spotireby tradi¢ni stredni tridy neuspokojuje jejich preference. Klade diliraz na
pestrost rezidencniho prostredi (genderovou, etnickou, sexudlni apod.) a jeho originalitu,
coz Casto spliuji pravé centralni lokality mést. Vnitini mésta v sobé spojuji autenticitu se
Sirokym vybérem kulturnich aktivit, bohatym socidlnim Zivotem, Sirokymi nakupnimi
moznostmi s blizkosti zaméstnani. Zaroven bydlenim v Casto architektonicky zajimavych
amodnich lokalitdch upevnuji svilij status ve spoleCnosti, kde pravé charakteristiky
spotfebniho chovani jednotlivci rozhoduji o jejich spoletenské postaveni (Beauregard
1986, Hamnett 1991, Ley 1996).

Prislusniky této tridy jsou Casto tzv. yuppies (young urban professionals), tedy mladi

Casto svobodni a bezdétni lidé s vysoce prijmovym zaméstnanim (Lees, Slater, Wyly 2008).
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Rose (1989) ¢i Warde (1991) pritom zminuji, Ze gentrifiefi nemusi byt homogenni
skupinou. Pod termin gentrifier lze zaradit nemajetné umélce (nazyvané pionyry
gentrifikace), niZsi spolecenské vrstvy, a také pravé bohaté a mladé profesionaly, ktefi do
¢tvrti prichazeji zrozdilnych davodd (Warde 1991). Zvlasté yuppies nicméné svym
specifickym spotrebnim chovanim vétSinou nejvyraznéji pretvareni ¢tvrt do podoby médni
gentrifikujici se lokality (Beauregard 1986).

Teorie uprednostiiujici stranu nabidky pred poptavkou zjednoduSené
predpokladaji, Ze rozhodnuti o prestéhovani nezalezi primarné na individualnich
preferencich jednotlivcd, ale na SirSim kontextu nerovnomérného urbanniho rozvoje,
celospolecenskych pravidlech fungovani trhu, legislativnich opatrenich a institucionalnich
a politickych sil operujicich mimo vliv jedince (Smith 1979, 1991, Lees, Slater, Wyly 2008).
Klicovymi aktéry jsou kolektivni subjekty; tedy developefi, finan¢ni instituce, organy
verejné spravy apod. (Hamnett 1991).

Zakladnim predpokladem pro spusténi procesu gentrifikace je znehodnocenti fixniho
kapitalu ve vnitinich méstech. Knému dochazi zhorSenim fyzického stavu zastavby
artstem nakladi na udrzbu v souvislosti se stiidanim cykli hospodaiského rilstu
aupadku, ¢imZ klesd konkurenceschopnost a celkova hodnota budov v centralnich
lokalitach. Soukromi vlastnici, védomi si ztraty hodnoty svych nemovitosti, se pokouseji
o prodej. Jednou z moZnosti se stava prodej aktértim, ktefi vyuZzivaji budovu pro najemni
bydleni, tudiZ nejsou prilis§ motivovani investovat vys$si nezZ nezbytné nutné prostiedky do
vylepsenti fyzického stavu. Nemovitost dale chatra, aZ nastane jeji uplné opusténi. Za téchto
podminek vznika ptilezitost pro zisk (Smith 1979).

V prostoru vnitfniho meésta je maximalizace zisku docileno vyuzitim rozlicné
hodnoty pozemkd, kterou tvoii poloha a dostupnost v ramci mésta a prace a technologie
nutné Kkjejich regeneraci. Kazdy pozemek disponuje urcitou aktudlni hodnotou
(kapitalizované pozemkova renta) odvijejici se od soucasného vyuziti a vySe nakladl
potiebnych na udrZeni stavu a provozuschopnosti objektli. Na druhou stranu kazdy
pozemek disponuje potencidlni pozemkovou rentou piedstavujici potencial zisku pfi
nejefektivnéjSim vyuziti pozemku. Jeji vySe je ovlivnéna dostupnosti technologii,
institucionalnimi regulacemi, soudobymi estetickymi standardy, konkurenci a lokalnim
kontextem. Rozdilem hodnot téchto dvou rent vznikd pro investory moZnost zisku
prostiednictvim tzv. rent gap. Ten vznika v ptipadé, kdy oCekdvané zisky presdhnou vysi

nakladi nutnych pro odkoupeni a preménu pozemku na vyuziti s nejvyssim ziskem. VyuZziti
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moznosti zisku spousti proces gentrifikace, ktery se tak stava strukturalnim produktem
trhu s nemovitostmi (Smith 1979).

V ramci produk¢nich teorii se postupné objevuji také riizné modifikace teorie rent
gap. Jednou z nich je tzv. value gap, ktery resi hodnotu pozemku a nemovitosti z hlediska
odliSnych vlastnickych vztahi. Udava rozdil mezi ziskem z prodeje celé nemovitosti do
soukromého vlastnictvi a ziskem z celkového ro¢niho najemného (Hamnett, Randolph
1984, 1986). Majitelé nemovitosti se snaZi, aby vySe najemného odpovidala cené
nemovitosti, nicméné za urcitych podminek (napft. rostouci ceny nemovitosti, regulované
najemné) miize potenciadlni vynos z prodeje vyrazné piesdhnout vynos z ndjemného, coz
motivuje vlastniky k prodeji nemovitosti (Clark 1991). Zaroven Clark (1991) dodava, Ze
oba koncepty (rent gap a value gap) se vzajemné dopliuji a nejlépe uplatnitelné jsou
v pripadé integrace do jednoho teoretického ramce.

Jak produkeni, tak spotfebni teorie obsahuji aspekty, které neumoZiuji jejich
plnohodnotné vyuziti. David Ley se soustiedi pouze na stranu poptavky zakaznik, tedy
prichozich gentrifierti. Opomiji tak predpoklady, za jakych dojde ke vzniku bydleni
vhodného pro tyto nové prichozi rezidenty (Hamnett 1991).

Zastanci produkcnich teorii pres silné ekonomické zaméreni na zisk jako hlavni
faktor pohanéjici proces gentrifikace, priznavaji postupné vliv také jinych faktor(i v procesu
promény vnitinich mést. Do jisté miry uznavaji vyvojové zmény na strané poptavky
aindividualnich preferenci. Uvédomuji si roli promén spotiebniho chovani spjatého se
zménami na trhu prace (pokles manualnich délnickych profesi, rozmach profesionalni
manazerské tiidy, nova mezinarodni délba prace apod.), ¢i s ndstupem tzv. nové stiedni
tiidy (Smith 1991). Nicméné se spiSe jedna o mechanismus dotvarejici konecnou podobu
a charakter ¢tvrti, ktery nenf pro iniciaci zmén a spusténi gentrifikace klicovy. Smithtv rent
gap tedy nedokaze vysvétlit, proc se néktefi z potencidlnich gentrifieri do vnitiniho mésta
prestéhuji a jini nikoliv (Hamnett 1991).

Z téchto diivodu zacaly byt postupné tyto dveé teorie kritizovany pro svou netuplnost
a jednostrannost. Nékteri autori se pokusili o propojeni dvou na prvni pohled vzajemné
protikladnych sméra do jednoho souhrnné teoretické ramce (Hamnett 1984).

Hamnett (1991) na zakladé vzajemné komparace a diskuze obou konceptt definuje
podminky, za jakych dochdazi k nastupu gentrifikace. Na jedné strané je zapotirebi nabidka
vhodnych oblasti vramci vnitiniho mésta. Mély by byt atraktivni jak pro potencialni

gentrifiery, tak pro investory, developery a dalsi aktéry, ktefi mohou v dané lokalité

16



dosadhnout zisku. Produkce téchto lokalit je vSak do urcité miry zavisla na efektivni
poptavce od potencidlnich gentrifierd. Témi jsou zaméstnanci sektoru sluzeb se
specifickymi kulturnimi preferencemi. Uvedené aspekty zaroven musi byt diskutovany
v kontextu celospolecenskych socidlnich a ekonomickych zmén. Oba teoretické koncepty
tak funguji jako vzajemné se dopliujici bez mozZnosti fungovat jako samostatné teorie

(Hamnett 1991).

Soucasnd anglosaska gentrifikace 20. a 21. stoleti

Jak koncept gentrifikace, tak povaha procesu prosly od ustanoveni terminu
v 60.letech do soucasnosti znatnym vyvojem. Tradicni teorie integrujici spotiebni
aprodukcni pristupy jsou tak pouZitelné jen za predpokladu, Ze jsou diskutovany
v kontextu ekonomického, socidlniho a demografického vyvoje spoleCnosti a mést.
Gentrifikace se stala variabilnim, komplexnim a chaotickym procesem, coZ odrazi napriklad
vznik fady novych forem procesu (viz dale) (Davidson, Lees 2005, Lees, Slater, Wyly 2008).

Tri faze casové vyvoje gentrifikace zachycuji ve svém modelu Hackworth a Smith
(2001). Vprvni fazi (50. az 70. 1éta 20. stoleti) proces probihd pouze sporadicky jen
v nékterych ctvrtich. Hlavnimi aktéry jsou verejny sektor ¢i pionyrsti gentrifiefi (umeélci
apod.), jelikoZ pro soukromé developery predstavuji investice v zanedbanych lokalitach
priliSné riziko. Postupné vsSak potencial zisku prevazi prvotni rizika a Castéji se zacinaji
prosazovat podnikatelské zajmy investord a developert. Tuto druhou fazi (70. az 80. 1éta)
znadi intenzifikace procesu a vyraznéjsi uloha globalniho ekonomického kapitalu. Naopak
paralelné klesa regula¢ni role verejného sektoru a vznikaji protigentrifikacni hnuti
(Hackworth, Smith 2001).

Gentrifikace sldbne na zacatku let devadesatych v souvislosti s hospodarskou krizi.
Na zacatku 21. stoleti opét posiluje smérem k intenzivnéjsi roli soukromého Kkapitalu
anastava treti faze procesu. Charakterizuje ji vyrazny nastup neoliberalismu, kdy role
vefejného sektoru nejen dale slabne, ale stale castéji jeho zastupci podporuji gentrifikaci
jako vhodny ndastroj pro regeneraci nékterych ¢asti mésta. Se stale intenzivné;jsi globalizaci
se proces postupné Sifi do odlehlejSich a Ffadovostné nizsich méstskych ctvrti a mést
(Hackworth, Smith 2001, Smith 2002).

Uvedené faze lze rozsirit o ¢tvrtou etapu. Pri ni se dale prohlubuje navaznost
procesu na narodni a zejména globalni kapitalové trhy. V globalnim kontextu soucasného

svéta se gentrifikace stavd jednotnym procesem umoziiujicim kolonizaci méstského
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prostoru (new urban colonialism) (Atkinson, Bridge 2005). Neoliberalni prostredi
prostirednictvim univerzalnich forem deregulace umoZnuje uplatnéni globalniho finan¢niho
kapitalu ve méstech. Zaroven se univerzalnimi stavaji regeneracni politiky, které povazuji
gentrifikaci za pozitivni pro obnovu chatrajicich ¢asti mést a za feSeni urbannich problému
(Atkinson, Bridge 2005, Lees, Slater, Wyly 2008). Tim dochazi ke stale silnéjsi komodifikaci
prostredi mést, predevSim pak bydleni ve smyslu unifikované architektonické formy.
Zaroven vznika specificky globalni Zivotni styl, ktery prestava byt svazan jen s urCitymi
lokalitami (Davidson 2007, Lees, Slater, Wyly 2008).

Spotrebitelé této gentrifikace jsou zastupci nové stredni tridy s globalni identitou. Ti
disponuji dovednostmi prenositelnymi po celém svété a jejich poptavka se pak projevuje
pravé v prostiredi lokalnich Ctvrti (Atkinson, Bridge 2005). Gentrifikace se tudiZ stava jak
masové vytvarenym, tak masové konzumovanym globalnim produktem, pomoci néhoz
mésta vytvareji atraktivni reziden¢ni prostiredi (Smith 2002, Davidson 2007). Difazi celého
procesu po svété pak podporuje expanze kapitadlu nadnarodnich firem s investicemi do
nemovitosti, ktery vyhledava potencialni zisk v diive nevyuZivanych lokalitach. Pravé diky
tomuto globalnimu rent gap se pak gentrifikace Sifi i do mést faddovostné niZzsich
a geograficky odlehlejsich (Atkinson, Bridge 2005). Kuvedenym procesiim vsSak casto
dochazi za cenu znac¢nych negativnich socialnich dopadt (Clark 2005).

Navzdory globalnimu ptlisobeni gentrifikace mohou byt disledky procesu znacné
riznorodé z diivodu heterogenity prostiedi, ve kterych piisobi (Atkinson, Bridge 2005).
Gentrifikace tak zlstava také Kkontextualné specifickym procesem, jehoz priibéh
a vyslednou podobu urcuji predevsim charakter konkrétnich lokalit a zainteresovani aktéri
(Butler 2007, Lees 2012). Heterogenita se projevuje téZ v Siti specifickych forem procesu.
Nasledujici kapitola proto popisuje dil¢i procesy spjaté s gentrifikaci a postaveni
zkoumaného procesu v ramci Sirsi skupiny revitalizacnich mechanismi. Ukotveni konceptu
je zapotiebi, aby pohled na fyzické a socidlni vylepSeni Ctvrti nebyl omezen pouze na
gentrifikaci, ale byly uvazovany i pripadné jiné procesy (Atkinson, Bridge 2005, Haase,

Grossmann 2016).

2.1.3 Revitaliza¢ni procesy a formy gentrifikace

Gentrifikace predstavuje jen jeden z procesti vylepSeni fyzického prostredi a nariistu
socialni statusu obyvatel ¢tvrti vnitfniho mésta (van Gent, Teernstra 2012). Spada do

skupiny procesli, které lze shrnout pod termin revitalizace. Urbanni revitalizace je
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definovana jako urcita forma investice, diky niZ dochazi k pretvareni konkrétnich lokalit
s cilem jejich efektivnéjsiho vyuziti a rozsireni spotiebnich moznosti pro stfedni a vyssi
socialni vrstvy predevSim v oblasti maloobchodu a bydleni (Beauregard, Holcomb 1981).
Kromé gentrifikace tak revitalizaci mtze byt napriklad komercializace (Beauregard,
Holcomb 1981), tzv. incumbent upgrading (Clay 1979) ¢i regenerace brownfields
(Temelova 2009). Pro potreby této prace jsou zminény nékteré procesy ovliviiujici
rezidenéni prostiedi vnitfnich postsocialistickych mést. Radime mezi né incumbent
upgrading, marginalni gentrifikaci, upgrading ¢i reurbanizaci (van Criekingen, Decroly
2003, Buzar, Hall, Ogden 2007, Temelova 2009). Zarovenn samotny proces gentrifikace
prosel od 60. let 20. stoleti znacnymi proménami. Postupné se objevuji jeho nové

explanacni ramce a vznikaji nové formy (supergentrifikace, new-build gentrification apod.)

s Casto vyrazné odliSnym pribéhem, zapojenymi aktéry a dopady (Lees, Slater, Wyly 2008).

Incumbent upgrading

Proces zvany incumbent upgrading se zhlediska transformace bytového fondu
podoba klasické gentrifikaci; probiha rekonstrukce a fyzicka vylepSeni. Na druhou stranu
vyrazné se odlisuje z hlediska socidlnich disledkd, jelikoZ pii ném nedochazi k populac¢ni
vymeéné, tedy se neméni socidlni status Ctvrti (van Criekingen, Decroly 2003). Opravy
realizuji ptvodni rezidenti, kterymi jsou vétSinou prislusnici stfedni tfidy se stabilnimi
piijmy a s byty vétSinou v soukromém vlastnictvi. Regeneraci vlastniho rezidencniho
prostredi uskute¢niuji predevsim prostrednictvim zakladani riznych asociaci a sdruZeni

(Sykora 1993a).

Marginadlni gentrifikace

Marginadlni gentrifikace se projevuje podobnym zpiisobem jako Kklasicka
gentrifikace. Dfive zanedbana a chatrajici ¢tvrt prochazi transformaci, pti které se zlepsuje
obytné prostredi, obménuje se obyvatelstvo a zvysSuje se socidlni status ctvrti. Vysledkem
nicméné neni oblast urcena exkluzivné pro bohaté rezidenty, ale spiSe kulturné bohata
¢tvrt. Prichozi osoby se vyznacuji vysokou rozmanitosti demografickych,
socioekonomickych a kulturnich charakteristik, casto jimi jsou mladi, svobodni a

vysokoskolsky vzdélani obyvatelé, kteri zatim nedisponuji vysokymi prijmy. Novi rezidenti

1 Price pouZiva nepfeloZeny termin incumbent upgrading z dGvodu neexistence vhodného &eského ekvivalentu a
pro jasné pojmenovani procesu v empirické ¢asti (podobné napfriklad Sykora 1993a).
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tak jsou vybaveni spiSe kulturnim a socialnim kapitalem neZ kapitalem ekonomickym (van

Criekingen, Decroly 2003).

Reurbanizace

Reurbanizaci v kontextu této prace predstavuje obnova reziden¢ni funkce ve
¢tvrtich s delSim obdobim popula¢niho poklesu a fyzického tipadku (Haase a kol. 2010).
Znaci jej populacni narist a diverzifikace socialni struktury, jelikoz prichozi obyvatelé
nalezi do riznych vékovych a socioekonomickych skupin (Buzar, Hall, Ogden 2007).
Stéhovani obyvatel do vnitfnich mést souvisi se zménou struktury domacnosti smérem
k naristu jejich rozmanitosti a poklesu poctu ¢lent, coz zapricinuji celospolecenské zmény
v souvislosti s terciarizaci, nartistem zaméstnanosti zen, odkladem vstupu do manzelstvi
azaloZenim rodiny. Pro nové domacnosti se bydleni ve vnitfnich méstech stava lakavé
z divodu specifického charakteru a dostupnosti centra a zaméstnani. Uvedeny popis aktért
reurbanizace do jisté miry odpovida charakteristikam gentrifierti. Na rozdil od gentrifikace
nicméné reurbanizaci sméruje do oblasti dlouhodobého popula¢niho dpadku a vétSinou
nedochazi k obméné a vytlaceni plivodnich obyvatel. Studium gentrifikace se také vice
zaméiuje na specifické socidlni dopady procesu souvisejici se socidlnimi a prijmovymi

nerovnostmi (Haase a kol. 2010).

New-build gentrification?

Proces charakterizuje vystavba novych rezidenc¢nich budov. S tradi¢ni gentrifikaci
sdili predevsim prostorové pieskupeni stiednich vrstev spolecnosti, kapitalové investice
v zanedbanych centralnich lokalitach mést, produkci specifického reziden¢niho prostredi a
vysidleni spolecensky nizsich vrstev obyvatel (Davidson, Lees 2005, 2010). Na rozdil od
klasické gentrifikace nedochazi k primému vytlacovani plivodnich obyvatel, ale spise
kjejich doplnéni. Presto miZe probihat neprimé vytlacovani, které se odehrava formou
napi. exkluzivniho, sociokulturniho vysidleni ¢i ktlakim na vystéhovani v dlsledku
rostoucich cen sluzeb (Davidson, Lees 2010). Socialni dopady nepiimého vytlaceni mohou
mit citelnéjsi dopady nez v pripadé piimého, jelikoZ ochrana proti nému je casto

legislativné naroc¢néjsi (Lees, Slater, Wyly 2008).

2 Prace pouziva nepreloZzeny termin new-build gentrification z didvodu neexistence vhodného ¢eského ekvivalentu
a pro jasné pojmenovani procesu v empirické ¢asti.
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Existuje také mnoho argumenti, které stavi tuto formu promény cCtvrti mimo
koncept gentrifikace. Na rozdil od tradi¢ni gentrifikace postrada fenomén nové vystavby
aspekt renovace stavajictho domovniho fondu. V mnoha pripadech jsou odlisni také
samotni gentrifieri, jelikoZ se nemusi jednat o jedince s bohatym kulturnim a sociadlnim
kapitalem prichazejicich za specifickym Zivotnim prostredim ctvrti (Lees, Slater, Wyly
2008). Casto predstavuje proces ¢istou konzumaci komodifikovaného Zivotniho stylu, p¥i
kterém hraje hlavni roli ekonomicky kapital ve formé jak investic od developeri do
vystavby, tak spotifeby nového bydleni prichozimi rezidenty. Spolu s absenci pifimého
vytlaCovani obyvatel tak miize vzniknout prostiedi znacné odliSné od tradi¢nich

gentrifikujicich se ctvrti (Davidson, Lees 2005, Lees, Slater, Wyly 2008).

Supergentrifikace

Supergentrifikaci rozumime jednu z findlnich vyvojovych fazi gentrifikace, ktera
pretvari ¢tvrté obyvané stredni tfidou jiZ transformované gentrifikaci klasickou (Pacione
2009). Specifickou charakteristikou procesu je jiZ nékolikrat zminiovany dopad globalniho
kapitalu na lokalni droven jednotlivych c¢tvrti (Smith 2002). Pravé socidlni, kulturni,
a predevsim ekonomické globalni vazby jsou pro supergentrifikaci klicové. S ekonomickym
kapitalem prichazeji novi obyvatelé a dochazi k novym proménam fyzického a socialniho
prostredi. Proces nicméné probiha predevsim v hierarchicky nejvyznamnéjsich vzajemné
snadno dostupnych svétovych velkoméstech se sidly nejvyznamnéjSich finan¢nich
spolecnosti, kde je vliv globalniho kapitalu nejvyraznéjsi (Lees, Slater, Wyly 2008).

Prichozi rezidenti tvoii predevSim nové tridy soucasné globalni spolecnosti.
Zahrnuji zejména zaméstnance finan¢nich a informacnich sluzeb, ktefi jsou charakteristicti
vysokou mobilitou, vysokymi prijmy, globalni identitou a dovednostmi prenositelnymi
a uplatnitelnymi po celém svété (Atkinson, Bridge 2005). Pro mnoho supergentrifiert také
otazka charakteru bydleni znamena udrzeni si vyssiho socidlniho statusu, od kterého se
vybér specifického reziden¢niho prostiedi odviji (Butler 2007).

Na rozdil od Kklasické gentrifikace postradd spotieba gentrifikovanych lokalit
supergentrifiery ptivodni autenticitu. Z originadlniho Zivotniho prostredi vznikad jednotna
esteticka forma, kterou developeri nabizeji jako produkt k masivni konzumaci. Dochazi tak
k situaci, kdy se ptivodni gentrifiefi (¢asto umélci), ktef'{ byli mezi prvnimi nastéhovanymi
do lokality, musi kvili zajmim ekonomického kapitdlu a s nim souvisejicimi rostoucimi

cenami vystéhovat. Jejich misto zaujimaji financné lépe zajisSténi supergentrifieri, ktefi
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konzumuji specifickou atmosféru ctvrti vytvorenou pravé vystéhovalymi pionyrskymi

gentrifiery (Ley 2003).

2.2 Podminénosti a znaky postsocialistické gentrifikace

Gentifikace je v soucasnosti rozSifena témeér po celém svété vcetné rozvojovych Cci
postsocialistickych statt (Butler 2007, Lees 2012). V pripadé aplikace anglosaského
konceptu se za vhodné jevi jeho doplnéni o kontextualni pojeti zohlednujici jak procesy na
globalni Urovni, tak specificnosti lokalntho prostredi (Lees 2012). Nasledujici kapitola
predstavuje podminénosti a specifika gentrifikace v postsocialistickych méstech.

Gentrifikace jako vysledek soubéhu vice ¢i méné trzné rizenych procest
a individualnich rozhodnuti obyvatel byla za podminek statem rizeného hospodarského
a spolecenského zZivota pred rokem 1989 nemyslitelna. Vladnouci verejny sektor byl
v podstaté jedinym aktérem usmérnujicim vyvoj meést. JelikoZ vSak mezi priority rozvoje
nepatrila rehabilitace starych obytnych ¢tvrti, revitalizacni procesy vnitinich mést znamé
ze zapadniho vyspélého kapitalistického svéta neexistovaly. Predpoklady pro rozvoj
procesi obnovy téchto <casti nastaly aZ se spolecenskymi, institucionalnimi
a ekonomickymi zménami po roce 1989 (Sykora 2005, Sykora Bouzarovski 2012).

Procesy obnovy centralnich ¢asti mést pripominajici gentrifikaci zacinaji vétSinou
ve druhé dekadé transformacniho obdobi (Bernt, Gentile, Marcinczak 2015, Marcinczak
a kol. 2015). V devadesatych letech minulého stoleti vétSinou vnitini mésta prodélavala jen
selektivni regeneraci; ve vétSiné ctvrti spiSe pokraCoval tupadek kvality rezidencniho
prostredi a zintenziviiovala se koncentrace nizkopitijmovych skupin obyvatel. Hlavnimi
dlivody byly stadle probihajici systémové transformace (Sykora 2005). Urcité naznaky
gentrifikace nalezneme napiiklad v Praze v souvislosti s rehabilitaci bytového fondu pro
zahrani¢ni zaméstnance firem (viz Sykora 2005), ¢i ve méstech byvalého vychodniho
Némecka, jelikoZ zde byla regenerace silné podporovdna a usmérniovana statem jako
strategie rozvoje stagnujicich vnitinich mést (Bernt, Holm 2005). Po roce 2000 gentrifikace
nejprve vice pronikad do stati s dokonCenymi transformacnimi procesy, a do nejvétsich
mést, kde jsou dopady deindustrializace, reindustrializace a obratu k trzni ekonomice
nejznatelnéjsi (Tosics 2005). Jedna se napt. o Prahu (Sykora 2005, Temelova 2007, Cook
2010), Budapest (Kovacs 2009) ¢i Moskvu (Badyina, Golubchikov 2005).

Sykora (2005) uvadi tri zakladni aspekty gentrifikace v postsocialistickych statech:

fyzicky a socidlni Upadek za socialismu, nastup nové spolecenské vrstvy gentrifiert
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a priibéh instituciondlnich reforem, predevSim privatizace. Prvni faktor je spjaty
s nastupem kapitalismu a komodifikaci méstského prostoru, kdy zvySena atraktivita
blizkosti méstského centra ovliviiuje narlist cen pozemk ve vnitinim mésté (Smith 1996).
Vznika tedy urcita forma rent gap charakteristicka jako rozdil mezi vynosem z pozemki pfti
souCasném vyuziti, zdédéném ze socialistického obdobi, kdy lokalizace v ramci mésta
nemeéla Zadnou hodnotu a vnitfni mésta stagnovala, a novym potencidlnim vynosem pri
efektivnim vyuziti zhodnocujicim atraktivitu centralni lokality v ramci mésta (Sykora
1996).

Dany rozdil se nevytvari pouze ve formé tradi¢niho reziden¢niho rent gap, ale také
v souvislosti s preskupenim funkci. V podminkach postsocialistickych mést tak vznika
tzv. functional gap, kdy dochazi k nahrazeni stavajictho vyuZiti funkci vyuzivajici dany
prostor efektivnéji (Sykora 1993b). Vytvoreni a postupné uzavirani danych rozdili dale
slouzi jako signdl zvySujici se atraktivity lokality a moZnosti zisku, a stagnujici Ctvrti se
stavaji vyhledavanym cilem pro nejcastéji privatnim kapitadlem rizenou revitalizaci (Smith
1996, Holm, Marcinczak, Ogrodowczyk 2015). Prichod a ptlisobeni soukromého kapitalu
usnadniuje vétSinou neoliberalni institucionalni prostiedi, pomoci néhoz se verejny sektor
snazi podporovat developery a investory pii regeneraci lokalit vnitinich mést (Gentile,
Salukvadze, Gogishvili 2015, Kahrik a kol. 2015).

Socioprostorové struktury meést a realitni trh ovliviiuji také zmény poptavky
arezidencnich preferenci spjaté snastupem trzni ekonomiky, prijmovou diferenciaci
arostouci Zivotni urovni (Sykora 1996). Ktémto faktorlim se pridavaji demografické
zmény se snizujicim se poctem clend domadcnosti, odkladem vstupu do manzelstvi
aporizeni déti a demografickym starnutim (Gentile, Salukvadze, Gogishvili 2015). Za
prvotni a nejvyraznéjsi disledek téchto promén byva povaZovana suburbanizace, postupné
nicméné dochazi k transformaci také ve vnitinich méstech (Sykora 2005).

Na rozdil od klasické anglosaské postrada vétSinou postsocialisticka gentrifikace
prvni pionyrskou fazi vyznacujici se prichodem obyvatel s nizkymi pfijmy a vysokym
kulturnim kapitalem (napi. umeélci), kteri cilené vyhledavaji bydleni v chatrajicich ¢tvrtich
pro jejich autenticky charakter (Sykora 2005). Naopak v casti mést statli byvalého
vychodniho bloku zacina gentrifikace pfimo ve treti fazi (Hackworth, Smith 2001). Verejny
sektor casto podporuje priliv investori a developeri, jelikoz sam nedisponuje
dostatetnymi prostredky pro nutnou revitalizaci zanedbanych c¢asti mést (Gentile,

Salukvadze, Gogishvili 2015).
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Gentrifikujici se ctvrti se ale vétSinou stavaji cilem skupin obyvatel riznych
charakteristik (Holm, Marcinczak, Ogrodowcyk 2015, Kahrik a kol. 2015). Dlouhotrvajici
regulace vsektoru bydleni a zna¢ny podil byti v soukromém vlastnictvi v disledku
privatizace zarovenn umoznuji plvodnim obyvatelim zistat v transformujicich se
lokalitach. Vznika tak pestry socialni mix, kdy vedle sebe Ziji skupiny obyvatel s odliSnymi
demografickymi charakteristikami a socioekonomickym postavenim (Sykora 2005, Kahrik
akol. 2015).

Ctvrté vnitinich mésta na jedné strané lakaji tzv. transitory urbanites, tedy mladé,
svobodné, Casto také bezdétné, vzdélané profesiondly srlznymi prijmy a socidlnim
zazemim, ¢i studenty (Haase, Grossmann, Steinfithrer 2012). VétSinou disponuji vySSim
kulturnim neZ ekonomickym kapitalem. Bydleni v lokalitach vnitfniho mésta vyhledavaji
predevsim zdivodu blizkosti zaméstnani, atraktivity lokality, Sife kulturnich
a spoleCenskych aktivit ¢i kvality celkové infrastruktury. Dilezitym charakterem téchto
pobytii je jejich doCasnost, ktera je spjata s pozici ve specifické fazi zivotniho cyklu (Sykora
1996, Kahrik a kol. 2015). PrestoZe nejsou klasickymi gentrifiery, mohou lokality objevit
pro jiné skupiny obyvatel a predznamenat nastup gentrifikace (Haase, Grossmann,
Steinfiihrer 2012).

Spolu s ekonomickou transformaci vznikd skupina tuzemskych i zahrani¢nich
zaméstnancil sektoru rozvinutych sluzeb v nadnarodnich korporacich s nadprimérnymi
piijmy a Zivotnim stylem vyZadujicim vysokou kvalitativni tiroven spotieby. Pravé na tento
segment poptavky se ¢asto zaméiuji domaci i zahrani¢ni developefi a investofti, ktefi pro
realizaci cenové vysSSich rezidenc¢nich projektli vyuzivaji neoliberalni institucionalni
prostredi, stale levné vyrobni prostiedky a potencial zisku, ktery vnitini mésta poskytuji
(Sykora 2005, Gérczynska 2017). Castym jevem se stava zcela nova vystavba luxusnich
rezidencnich projektl (viz Cook 2010), ktera do jisté miry koresponduje s tzv. new-build
gentrification (Davidson, Lees 2010) (viz kapitola 2.1.3).

Pravé v Praze zacala rezidenc¢ni gentrifikace na Urovni jednotlivych pozemki jako
podnikatelska aktivita zahranic¢nich firem cilena na specificky zakaznicky segment cizinct
vétSinou ze zdpadni Evropy. Pozdéji v devadesatych letech zacinaji poptavat bydleni také
ceSti zaméstnanci s vysokymi platy. Vnitfni mésto Prahy se postupné stavalo lakavou
destinaci také pro nové skupiny mladych, bezdétnych, vzdélanych osob s riznymi ptijmy
vétSinou na zacatku profesni Kkariéry, ktefi uprednostiiuji vnitroméstské bydleni

z praktickych divodi (Sykora 1999, Ourednicek, Temelova 2009). Zaroven postupné
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dochazi kvystavbé novych rezidencnich objekti na volnych pozemcich odpovidajici
zminované tzv. new-build gentrification (Sykora 1999, Cook 2010).

Jak ekonomické podminénosti gentrifikace ve formé zajmu investort, developerd,
stavitelli a podnikatelli vyzZadujicich zisk, tak socialni faktory zastoupené prohlubujicimi se
nerovnostmi, diferencovanymi rezidencnimi preferencemi ¢i skupinami obyvatel se
specifickym Zivotnim stylem, funguji v urc¢itém omezujicim a umoZnujicim institucionalnim
prostiedi (Kovacs, Wiessner, Zischner 2015). Pravé lokalné specifické regulacni
a institucionalni ramce, predevSim pak proménujici se vlastnicka struktura nemovitosti
azmény na trhu s bydlenim, jsou spolu se zdédénymi fyzickymi a socidlnimi strukturami
konkrétnich mést vyraznym determinantem heterogenity zmén ctvrti (Smith 1996, Sykora
2005, Sykora, Bouzarovski 2012, Gentile, Salukvadze, Gogishvili 2015, Haase, Rink 2015,
Kahrik a kol. 2015, Holm, Marcinczak, Ogrodowczyk 2015, Marcinczak a kol. 2015). Mezi
nejvyznamnéjsi aspekty promény vlastnictvi nemovitosti patii regionalné odlisSny pribéh
restituci a privatizaci. Nejvyznamnéjsi faktor vyvoje trhu s bydlenim reprezentuje odliSné
nastaveni a pribéh deregulace najemného snizujici ochranu najemniki a umoZznuji
intenzivnéjsi obménu populace (Sykora 2005). Specifika institucionalnich reforem
v kontextu Ceska a Prahy jsou diskutovana v nadchazejici kapitole.

OdlisSny pribéh instituciondlnich reforem, rozdilné socialistického dédictvi
avariabilita aktérti zapojenych do procesu gentrifikace zplsobuji znacnou Sifi
podminénosti a forem procesli obnovy vnitinich mést v ramci postsocialistického regionu
(Holm, Marcinczak, Ogrodowczyk 2015). Ve vétSiné pripadli tak gentrifikace neni jedinym
procesem transformujicim ¢tvrté. SpiSe se jedna o selektivni mechanismus, ktery lokality
proménuje soucinné s dalSimi revitaliza¢nimi procesy, jeZ jsou c¢asto za gentrifikaci
zaménovany (Sykora 2005, Grabkowska 2015).

Lokality, které prochazeji fyzickou regeneraci, pristéhovavaji se do ni novi obyvatelé
a navysuje se jejich socialni status, ¢asto byvaji automaticky povazovany za gentrifikujici se
(Grabkowska 2015, Kovacs, Wiessner, Zischner 2015). Mezi nejcastéji zaménované procesy
patii reurbanizace (Buzar, Hall, Ogden 2007), studentifikace (Kahrik a kol. 2015) ¢i procesy
fyzické regenerace bez vyraznéjSi obmény obyvatel a zmény socidlniho statusu
(Grabkowska 2015, Marcinczak a kol. 2015).

Souvisejicim problémem studia gentrifikace byva pouziti konceptu na zakladé
definice z anglosaské literatury. Diivodem je neexistence uceleného teoretického ukotveni

pro postsocialistickd mésta a shody na tom, do jaké miry lze viibec procesy identifikovat
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a popisovat na zakladé prejatych koncepti. Pokud dojde k pouziti konceptu gentrifikace
definované na zakladé podminénosti mimo postsocialisticky prostor, je zapotrebi vidy
nastudovat také specificky kontext, ve kterém mechanismy zmén vznikaji a probihaji
(Grabkowska 2015, Bernt, Gentile, Marcinczak 2015). PouZiti pristupu zohlednujicim znaky
charakterizujici pouze jeden proces (v tomto pripadé gentrifikace) milize také znacné
omezit a zuzZit celkové vnimani promény ctvrti. Pravé kontextualni pristup suvazovanim
charakteristik jinych procesti a vztahti, které mohou ovliviiovat vyvojové trajektorie
jednotlivych ctvrti, se tak v pripadé studia gentrifikace postsocialistickych mést zda byt

nejvhodnéjsim (Haase, Grossmann 2016).

Transformace vlastnictvi nemovitosti po roce 1989

Srokem 1989 byl centralné rizeny reZim socialistického planovaného rozvoje
a alokace zdrojii nahrazen demokratickym systémem a trznim hospodarstvim. V nové
nastaveném prostiedi nejvyraznéji vyvoj postsocialistickych mést transformuji aspekty
privatniho vlastnictvi a kapitalu (Sykora 1996). Tyto zakladni faktory jsou zastoupeny ve
vSech porevolu¢nich systémovych transformacich, které, s jistou setrvacnosti, ovliviiuji
v kombinaci se zdédénymi charakteristikami z obdobi pred rokem 1989 soucasné fyzické
a socioprostorové struktury mést. Za zaklad systémovych transformaci je povaZovana
deregulace vlivu statu prostrednictvim liberalizace cen, procesli privatizace (formou
restituci, malé a velké privatizace, transformace druZstev a privatizace obecnich
nemovitosti) a otevireni se zahrani¢nimu obchodu (Sykora 2001).

Nasledujici ¢ast se zaméruje na procesy ovliviiujici vyvoj trhu s bydlenim, kde se
vyrazné proménily hodnoty nemovitosti a vlastnickd struktura. Jednd se o postupnou
deregulaci ndjjemného, uvolnéni trhu s nemovitostmi a restituce a privatizace domovniho
a bytového fondu (Sykora 1996).

Restituce umoznily navratit reziden¢ni budovy ptivodnim vlastnikiim, kterym byly
zabaveny po nastupu komunistického rezimu. V Praze byl timto zplisobem pieveden do
osobniho vlastnictvi znacny podil nemovitosti, zejména pak vlokalitdch centralniho
avnitintho meésta (Sykora 1996). Soudobym najemnikiim bylo umoZnéno zstat
vrestituovanych objektech a byla jim zachovdna veSkerd ndjemni prava vcetné
regulovaného najemného (Lux, Sunega 2010).

Novi vlastnici ¢asto neméli zajem C¢i schopnosti spravovat nové nabyty majetek.

V mnoha pripadech restitu¢ni rizeni nasledoval prodej nemovitosti vétSinou soukromym
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aktérlim, coz vyrazné prispélo k rozhybani trhu s bydlenim (Sykora 1996). JelikoZ najemni
smlouvy uzaviené v obdobi socialismu podléhaly regulovanému najemnému, umoznovaly
pro nové vlastniky pouze omezeny zisk. Naopak v pripadé nové uzaviené najemni smlouvy
¢i ndjemného placeného cizinci nepodléhal najem regulaci a ridil se trznimi cenami. Novi
vlastnici doma tak casto usilovali o vystéhovani pavodnich ndjemnikli a vynosnéjsi
zhodnoceni nemovitosti. Nicméné vystéhovani zalezelo na dobrovolnosti obyvatel byti,
jelikoZ ndjemni smlouvy sregulovanym najemnym zistaly platné na dobu neurcitou.
V pripadé souhlasu s vystéhovanim musel dale vlastnik domu zajistit pro vystéhovalé

7

nahradni bydleni ¢i finan¢ni kompenzaci. Pokud najemnik stale odmital vystéhovani, musel
byt dany spor vyreSen soudem. Po uvolnéni byt c¢asto dochazi krekonstrukcim
anaslednému pronajmu za neregulované najemné, k prodeji bytu do soukromého
vlastnictvi (uzavreni value gap (Clark 1991) ¢i k funkéni zméné na komercni vyuZziti
(Sykora 2005).

VySe uvedeny postup umoznil jiZz od devadesatych let 20. stoleti pozorovat
v urcitych centralnich lokalitdch Prahy jistou formu gentrifikace (Vinohrady apod.) (Sykora
2005). Vyznacovala se znacnou roli zahrani¢niho soukromého kapitalu, jak na strané
vlastnikli nemovitosti, tak na strané novych rezidentii. PfestoZe byl proces pojmenovan
gentrifikaci, neobjevuje se ve vétSiné piripadi nedobrovolné vytlaceni plivodnich obyvatel
znamé ze zapadnich vyspélych zemi z diivodu vyse zminéné ochrany najemnikd. Zaroven
byl zpocatku proces lokalizovany spiSe do ctvrti, které se i v obdobi komunismu
vyznacCovaly relativné kvalitnim rezidentnim prostfredim ve srovnani s jinymi
vnitromeéstskymi ¢astmi (Sykora 1999, Sykora 2005).

Domovni fond, jenZ nebyl navracen v ramci restituci, byl preveden do vlastnictvi
obci a méstskych casti za ucelem efektivnéjSiho vyuziti, zbaveni zatéze spjaté se spravou
nemovitosti a piipadné privatizace (Sykora 1996). PrestoZe v Cesku nedoslo krychlé
ajednorazové privatizaci jako v jinych postsocialistickych zemich, obce vétSinou
nedokazaly predstavit efektivni systém spravy domovniho fondu a v postupnych fazich
byty prodavaly. V Praze byly nemovitosti svéreny do rukou méstskych ¢asti s moznosti
stanoveni vlastnich pravidel procesu privatizace vCetné poctu a cen nabizenych domu
a byt (Lux, Sunega 2014).

JiZ od roku 1994 byla umoZnéna privatizace jednotlivych bytd. Pii té dostali
soucasni ndjemnici prednostni pravo koupé vétSinou za ceny vyrazné pod skute¢nou trzni

hodnotou. Vétsina obecnich bytli timto zpisobem piesla do osobniho vlastnictvi ¢i do
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vlastnictvi bytovych druZstev, které vSak de facto 1ze povaZovat za jistou formu osobniho
vlastnictvi (Lux, Sunega 2014). Mezi dlsledky tohoto prodeje patfi nartst poctu
soukromych vlastnikd bytovych jednotek, jejichz vySe prijmt by nepokryla koupi bytu za
bézné trzni ceny, coz do jisté miry zadrZelo a stale zadrZuje obménu populace a pripadny
nastup gentrifikace jako ploSného procesu transformace Ctvrti postsocialistickych mést
(Goérczynska 2014, Ourednicek a kol. 2015). Na druhou stranu také umoZnila novym
vlastnikiim prodat byty za vyraznéji vyssi trzni ceny a dosdhnout finan¢niho zisku (Sykora
2005). Uvedenymi zménami vlastnictvi doSlo k rozhybani trhu s byty v osobnim vlastnictvi
a s najemnim bydlenim za neregulované najemné (Vobecka a kol. 2014).

Pravé regulace ndjemného podminila dlouhodobé nerovnosti na trhu s bydlenim.
Nizké ceny a ¢asova neomezenost najemnich smluv v restituovanych domech zptisobily
nizkou intenzitu obmény najemnikul. Spolu s trvajici slabou intenzitou vystavby obecnich
bytli se pro osoby nové vstupujici na trh s bydlenim (nové domacnosti, mladé vékové
skupiny apod.) stal v podstaté jedinou mozZnosti podndjem v bytech za vyrazné vyssi trzni
najemné bez ucinnych ochrannych mechanismii (Lux, Sunega 2010, Lux, Puzanov 2013).
Vyse neregulovaného najemného dale rostla z divodu nedostatecné nabidky bytd, jelikoz
vétSinu najemnich jednotek ziistalo soucasti neregulovaného sektoru (Tsharakyan, Zemd¢ik
2016). Jednou z hlavnich charakteristik postsocialistického trhu s bydlenim se tak stala
jeho segmentace na ¢ast zvyhodnujici dlouhodobé obyvatele restituovanych domi a na ¢ast
cenoveé znevyhodnénych zajemci o bydleni (Lux, Sunega 2010).

Cenova regulace najemného byla plné ukonlena vroce 2012. Jisté ochranné
opatieni v soucasnosti zajiStuje ustanoveni ceny na zakladé dohody mezi pronajimatelem
andjemcem a jakysi smluvni cenovy strop, ktery vétSinou odpovida cenam béznym v dané
lokalité (Lux, Puzanov 2013). Nejvyraznéjsi odliSnost predstavuje délka najemni smlouvy.
Zatimco smlouvy uzaviené pied koncem procesu deregulace v bytech s dfive regulovanym
najemnym plati na dobu neurcitou, u ostatnich bytl jsou smlouvy vétSinou uzavirany na
dobu urcitou, vétSinou pak na obdobi jednoho roku. Po uplynuti této lhlity ma vlastnik
nemovitosti pravo neprodlouzit smlouvu bez udani divodu (Vobecka a kol. 2014). Tento
postup do jisté miry dale zabranuje moznému primému vystéhovani domdacnosti, které
doposud platily regulované najemné. Nicméné ceny najemného i v diive regulovanych
bytech v soucasnosti odpovidaji skute¢né trzni cené, ¢imZ se vyrovnavaji nerovnosti na

trhu. Nové tak cena bytu redlnéji odrazi socidlni status a ptrijem ndjemcq, coZ regulované
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najemné, které vychazelo pouze z izemni polohy a velikosti bytu, nezarucovalo (Lux a kol.
2003 cit. v Tsharakyan, Zemcik 2016).

Na druhou stranu plna deregulace zhorSuje dostupnost bydleni pro nizkoprijmové
skupiny obyvatel doposud obyvajici byty sregulovanymi najmy. Tém rostouci najmy
vyrazné zasahly do zivotnich nakladli, i pres socidlni davky vyrovnavajici dopady
deregulace. Cenové navyseni tak miiZe vést k dobrovolnému vystéhovani navzdory nijemni
smlouvé uzaviené na dobu neurCitou. Deregulace najemného tak sice vyrovnava
nerovnosti na trhu s bydlenim a prispiva k obméné obyvatelstva stavajictho domovniho
fondu, zaroven vsak zvysuje konkurenci na trhu s bydlenim, zvyraznuje socialni a prijmové
rozdily a prispiva k ristu socidlné prostorovych nerovnosti (Jahoda, Spalkova 2009, Lux
a kol. 2009).

Deregulace a privatizace spolu se znacnou roli trznich mechanismt a privatniho
(Casto zahrani¢niho) kapitalu do jisté miry sniZuje vliv vefejného sektoru na usmérnovani
rozvoje trhu s bydlenim a mést obecné. Jejich vyvoj pak ovliviiuje celd fada soukromych
aktérd od vlastnikd bytovych jednotek, pies vlastniky najemnich domi, stavebni firmy,
developery, po finan¢ni a investicni subjekty (Cook 2010). Pozice verejného sektoru
spociva spise v roli hlavniho koordinatora (mechanismy tizemniho planovani a stavebniho
fizeni apod.). Jeho ozhodnuti vychazi z transformaci nastaveného neoliberalniho systému,
ktery uprednostiiuje volny neregulovany trh jako nejefektivnéjSi a nejspravedlivé;jsi
aloka¢ni mechanismus prerozdélovani zdrojl (Sykora 1999, Ourednicek, Temelova 2009).
K limitovanému vlivu verejné spravy prispivaji také omezené finan¢ni prostredky a stale
trvajici obecna nedlvéra v zasahy verejného sektoru do pladnovani a rozvoje meést

(Sailer-Fliege 1999).
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3. Vyzkumné otazky a cile

Prace analyzuje rezidenc¢ni proménu dolnich HoleSovic od roku 2001 do soucasnosti
scilem identifikovat gentrifikujici se lokality. Casové obdobi bylo zvoleno z dfivodu
dynamiky socidlné prostorovych zmén, které pravé snovym tisiciletim nabyvaji
vzajmovém uzemi na intenzité ve srovnani sprvnim desetiletim postsocialistické
transformace (Sykora 2014). Soucasné se jedna o obdobi obecného nastupu procesi
fyzické obnovy a rlistu socidlniho statusu centrdlnich lokalit postsocialistickych mést

(Bernt, Gentile, Marcinczak 2015). Prace si klade dvé vzajemné souvisejicich vyzkumné
otazky:

1) Dochazi v dolnich HoleSovicich k gentrifikaci?

Cilem je analyzovat fyzickou a socidlni transformaci ¢tvrti od roku 2001 do soucasnosti,
nastinit zakladni prostorovou diferenciaci promén a identifikovat hlavni pri¢iny popsanych
zmén. Reziden¢ni promény jsou diskutovany v Kkontextu identifikovanych znakt
gentrifikace. Pri gentrifikaci dochazi k rehabilitaci obytného prostiredi a nartistu socialniho
statusu rezidentli. SoucCasné se obménuji rezidenti ctvrti a plivodni obyvatelé jsou
nahrazeni skupinou mladych gentrifierti s vy$Sim statusem. Proces doprovazi narist poctu
bytovych jednotek v soukromém vlastnictvi (Warde 1991, Atkinson, Bridge 2005, Lees,
Slater, Wyly 2008). Zejména v piipadé promén vlastnické struktury je posuzovan
postsocialisticky kontext a souvisejici instituciondlni zmény (Sykora 2005, Ourednicek

a kol. 2015). Analyzu lze rozdélit do dil¢ich vyzkumnych otazek:

a) Jak se ménfi fyzicky stav reziden¢nich budov a jaci jsou hlavni aktéri téchto promén?

b) Kjakym zménam dochazi v uzivani bytovych jednotek?

c) Jak se proménuji charakteristiky rezidentd?

d) Jaké jsou charakteristiky pristéhovalych a vystéhovalych a dochazi k populacni
obméné?

e) Jak se méni socialni status ctvrti?
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2) Kde se nachazi gentrifikujici se lokality a jaké jiné promény lokalit lze

identifikovat v dolnich Holesovicich?

Cilem je identifikovat lokality gentrifikace na tirovni statistickych obvodii pro obdobif let
2001 az 2011 a obdobi let 2012 aZ 2015. V piipadé, kdy nedochazi k gentrifikaci, si prace
klade za cil poznat a lokalizovat jiné procesy proménujici ¢tvrt. Metodika vymezeni typt
promén lokalit vychazi zejména z charakteristik gentrifikace a zmén identifikovanych
vprvni C¢asti prace. Dil¢im cilem je odhaleni metodickych omezeni pri identifikaci

gentrifikace a dalSich probihajicich procest.
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4. Metodika

Zajmovou oblasti diplomové prace je tizemi dolnich Hole$ovic (viz tab. & 2). Ctvrt
predstavuje soucast Méstské casti Praha 7 a naleZzi do prazského vnitfniho mésta
(Ourednicek a kol. 2012). Dolni HoleSovice jsou ohranicené ze tii svétovych stran rekou
Vltavou, ze zapadni strany rusnou silni¢ni komunikaci Argentinska a velkym rozvojovym
uzemim Bubny-Zatory, které spolecné ctvrt prostoroveé izoluji od zbyvajicich ¢asti mésta.
Oblast se déli na pét zdkladnich sidelnich jednotek (dale ZSJ), které lze vymezit do
70 statistickych obvodd (dale SO). Pravé mikrouroven SO je stéZejni pro tuto praci pri
detailni analyze prostorové diferenciace rezidentnich promén (metodicky postup
vymezeni typologie promén SO wuveden v kapitole 7.1). Prace vyuzivdA metody

kvantitativniho vyzkumu doplnéné o ¢tyti rozhovory s lokalnimi aktéry.

Tab. €. 2: Dolni HoleSovice

50 (n=70) : pocet otTyvatel
min. median max.
2001 53 204 349
2011 62 202 812
obydlené byty
min. median max.
2001 24 107 142
2011 35 100 406

Zdroj: CSU (SLDB 2001, 2011),
CUzK 2015 (Ortofoto Ceské republiky), viastni zpracovdni

Cilem analyzy kvantitativnich dat je zhodnotit vyvoj fyzické a socidlné prostorové
struktury c¢tvrti od roku 2001 do soucasnosti s vyuzitim Sirokého souboru dat z riznych
zdroji (viz tab. ¢. 3). Data obsahuji ddaje o demografické a socioekonomické strukture
obyvatel, o charakteru migrujicich osob a o domovnim a bytovém fondu vcetné
privatiza¢nich procesii. V navaznosti na cile a strukturu prace postupuje analyza od vyvoje
na urovni celé Ctvrti po uroven jednotlivych SO. Pfes snahu zajistit izemni a ¢asovou
srovnatelnost charakteristik nejsou néktera data dostupna pro stejny uzemni detail ¢i
¢asové obdobi, coZz do jisté miry limituje celistvost a konzistentnost analyzy. Uvedeny
problém se projevuje zejména pii vytvareni typologie promén jednotlivych SO (podrobné

popsana v kapitole 7.1).
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Tab. €. 3: Kvantitativni data vyuZita v diplomové praci

téma data zdroj dat casové obdobi nEJTIIZSI uzemnt
jednotka
o, Google Street View 2011 budovy
fyzicky stav budov terénni Setfeni 2017 budovy
domy podle obdobi Registr s¢itacich obvod( a budov
C el 2011
vystavby (CSU) 0 budovy
Eitani li ( 2001, 2011
pocet obydlenych S¢itani lidu, domu a bytd (CSU) 001, 20 SO
domovni a bytovy bytd Registr scitacich obvodi a budov 2016 50
fond (CsU)
pravni uzivani v \ R
obydlenych byt S¢itani lidu, domu a bytd (CSU) 2001, 2011 SO
restituované domy - budovy
privatizované domy - v . do 2012 budovy
MC Praha 7 k
privatizované byty Urad MC Praha 7 (Odbor majetku) 2002-2016 byty
obecni byty 2015 byty
pocet obyvatel Priibézny stav populace (CSU) 2001-2015 Z5)
s , pocet obyvatel
socialné prostorova vek
struktura —— S¢éitani lidu, dom( a bytt (€SU) 2001, 2011 SO
vzdélani
zaméstnanost
pocet migrujicich ZsJ (pavodni
2001-2015 bydlisté, nové
. vek Databaze individualnich bydlisté) (2001-
migrace migraénich dat (CSU) 2011), adresa
rodinny stav g (pUvodni bydliste,
nové bydlisté)
statni ob&anstvi 2003-2015 (2012-2015)

Pozn.: CSU = Cesky statisticky trad, SO = statisticky obvod, ZSJ = zdkladni sidelni jednotka, viastni zpracovdni

Ziskana data byla interpretovana metodami deskriptivni statistiky v zavislosti na
jejich charakteru. Pro zachyceni Casové promény a stavu socidlné prostorové struktury
a pravniho uzivani bytli na irovni jednotlivych SO byly porovnavany hodnoty lokaliza¢niho
kvocientu v letech 2001 az 2011. Lokaliza¢ni kvocient vyjadiuje koncentraci jevu v izemni
jednotce. Lze jej vypocitat jako podil urcité charakteristiky v dané jednotce vii¢i podilu
stejného jevu ve vyssi izemni jednotce (Ouiednic¢ek, Novak 2007). Vysledna hodnota udava
kolikrat je zastoupeni daného jevu relativné nizsi/vyssi v dané jednotce nez v izemi, jehoz
je soucasti. Pro ucely prace bylo za relevantni vyssi jednotku vybrano dzemi Prahy s cilem
zhodnotit intenzitu promén SO praveé v kontextu vyvoje hlavniho mésta.

K vyslednym hodnotdm lokaliza¢niho kvocientu je treba znékolika divodl
pristupovat obezietné. V nékterych pripadech miiZe byt kvocient zkreslen nizkym poctem
obyvatel SO. Zména koncentrace jevu dale nemusi vzdy vyjadfovat zménu jeho podilu.
Koncentrace se mliZze ménit s klesajicim ¢i rostoucim podilem jevu na urovni celé Prahy,
a zaroven miiZe byt vyraznd zména v zastoupeni skryta za shodné vyznamnou proménu na
urovni Prahy. Pro detailnéjsi poznani zmén bylo proto zapotiebi v nékterych piipadech

nahliZet do souboru konkrétnich numerickych hodnot. Na druhou stranu, prestozZe realna
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zména v daném SO nemusi odpovidat zméné hodnot lokalizatniho kvocientu, vyjadtruje
kvocient jeji relativni vyznam. Proto povaZuje autor pouziti zvolené pristupu za vhodné pro

Ucely prace sledujici pravé relativni intenzitu promén.

Promény domovniho a bytového fondu

Analyza domovniho a bytového fondu vyuZzivd data o fyzickém stavu budov
a proménach majetkopravnich vztaht nemovitosti. Kvalita bydleni byla posuzovana
prostirednictvim vnéjsich znakid budov (viz tab. ¢. 4). Soucasny stav byl zjistén z terénniho
Setfeni realizovaného na zacatku roku 2017. Proména stavu byla urfena komparaci se
situaci vroce 2011, o niZ byly uidaje ziskany z webové aplikace Google Street View. Absence
souhrnnych dat bohuZel neumoziiuje zachycenti fyzického stavu vice do minulosti, nicméné
v souvislosti s vlivem povodni z roku 2002, celkové zanedbanym stavem budov po roce
1989 a realizovanymi rozhovory, se autor domnivj, Ze vétsSina pripadnych renovaci nastala

v dolnich HoleSovicich pravé v novém tisicileti.

Tab. €. 4: Kategorizace fyzického stav domovniho fondu

kategorie popis

ve vystavbé ve vystavbé

novy noveé postavené (po roce 2000)

vynikajici zrekonstruované i postavené tésné pred rokem 2000 (neposkozena fasada s nevybledlymi barvami,
neposkozené nové vypadajici okenni rdmy a domovni dvere apod.)

Sl 3ach0\,/aly fyzicky stav ¢i ¢astecné zrekonstruované domy, nezarazené do kategorie vynikajiciho a
Spatného stavu

ipatny viditelné rezidencné neatraktivni oproti okolni zastavbé (opadavajici fasada, staré okenni ramy, opryskané
vstupni dvefe apod.)

zchatraly zchatralé, zanedbané, plsobici neobyvatelné

nezjistény nedostupné budovy ve vnitroblocich ¢i bez snimku v aplikaci Google Street View

Zdroj: Temelova (2007), viastni tprava

Piistup pouzity k hodnoceni kvality obytného prostiredi je limitovan zamérenim pouze
na vnéjsi fyzicky stav, ktery nemusi vypovidat o skutecné kvalité bydleni v jednotlivych
bytech. Urceni stavu jednotlivych byt vSak neni v rozsahu této prace ani obecné mozné.
Urcité zkresleni vyplyva také zhodnoceni na zdkladé subjektivniho pohledu autora.
Omezujici je i kratkodobost sledovani promén, ktera sice umoznuje zachytit rekonstrukce,
nicméné neni mozné postihnout/zaznamenat casové delsi pripadnou fyzickou degradaci
domovniho fondu.

Promény majetkopravnich vztah u nemovitosti vychazi z dat ziskanych z Odboru
majetku Uradu MC Praha 7 (restituce, privatizace) a z dat Ceského statistického Gradu

(pravni uzivani bytt). V piipadé restituci bylo cilem zjistit podil doml navraceny ptivodnim
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vlastnikim po konci socialistického obdobi. V dobé zpracovani diplomové prace vsak
neexistovala souhrnna databaze restituovanych budov. Byla tedy provedena manualni
reSer$e v archivnich spisech, které v$ak podle informaci zaméstnancti Ufadu mohou byt
neudplné. K témto datlim je proto nutné pristupovat s jistou opatrnosti. Dale byla ziskana
kompletni data o poctu privatizovanych domi, bytovych jednotek a aktualnim poctu
obecnich bytt, ktera jsou dostupna v elektronickém formatu.

Pravni uzivani bytovych jednotek bylo analyzovano zménami podilti a koncentraci
(lokaliza¢ni kvocient) soukromé uzivanych, najemnich a druzstevnich byt na celkovém
poctu obydlenych byt ziskanych z cenzii 2001 az 2011. Omezeni pro empirickou c¢ast
vyplyvaji, podobné jako u dal$ich indikatord, zejména z nemoznosti presné podchytit vyvoj

uzivani byt po roce 2011.

Promény socidlné prostorové struktury

Promény socialné prostorové struktury byly analyzovany na zakladé dat ziskanych
ze Sc¢itani lidu, domi a bytl vletech 2001 a 2011. Pri interpretaci je zapotiebi vénovat
pozornost odliSnym metodickym postupiim scitani obyvatel a srovnatelnosti vyslednych
populaci. Zatimco v roce 2001 byl pocet obyvatel urcen na zakladé trvalého bydlisté, v roce
2011 vychazi z bydlisté obvyklého. OdliSnym zplisobem byl zjisStovan téZ pocet obyvatel
mimo scitaci roky. Rozdily jsou vice diskutovany v ¢asti o populacnim vyvoji Ctvrti
(kapitola 6.2).

Z charakteristik obyvatel v letech 2001 a 2011 byly sledovany nasledujici znaky:

e vek (rozdéleni obyvatel do sedmi vékovych skupin (0-14, 15-24, 25-34, 35-44,
45-54, 55-64 a 65 a vice let), vyuziti lokaliza¢nich kvocienti za SO, v souvislosti
s konceptem gentrifikace vénovana pozornost predevsim skupiné véku 25-34 let);

e vzdélanost (rozdéleni obyvatel starsich 15 let do péti skupin podle nejvyssiho
dosaZzeného vzdélani (zakladni v¢. neukonceného, stredoskolské bez maturity,
stredoskolské s maturitou, vyssi odborné, vysokoskolské), vyuziti lokalizacnich
kvocientii za SO, vsouvislosti skonceptem gentrifikace vénovana pozornost
predevsim skupiné vysokoskolsky vzdélanych);

e zaméstnanost (rozdéleni ekonomicky aktivnich obyvatel do tfi tiid podle druhu
vykonavané profese (vyssi, stredni, nizsi), vyuziti lokaliza¢nich kvocienti za SO,

v souvislosti s konceptem gentrifikace vénovana pozornost predevsim skupiné

vvvvv
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e rodinny stav (rozdéleni obyvatel podle rodinného stavu, dopliujici

charakteristika).

Udaje o nejvy$sim dosaZeném vzdélani a vykonavané profesi bydlicich jsou,
svyjimkou vySe prijmu, nejvhodnéjsi indikatory socioekonomického statusu obyvatel
ajejich prislusnosti k urcité spolecenské tridé (Freeman 2005, Marcinczak a kol. 2015).
Prace vyuziva Kklasifikaci zaméstnani CZ-ISCO (International Standard Classification of
Occupations), ktera identifikuje profese podle druhu vykondvané prace a urovné
dovednosti potirebnych ke splnéni téchto tkold (CSU 2016). Osm hlavnich skupin
zaméstnani bylo rozdéleno do tifi socioekonomickych trfid vhodné vystihujicich
socioekonomickou diferenciaci obyvatel a prijmové nerovnosti (Marcinniczak a kol. 2015)
(viz tab. €. 5). Pri pouziti tohoto rozdéleni je zapottfebi vénovat pozornost zejména kategorii
technickych a odbornych pracovnikl (3) zarazenych do stredni tiidy. Nékteré profese
z této skupiny mohou druhem vykonavané prace a potfebnych dovednosti nalezZet spiSe do
vyssi tiidy (Marcinczak a kol. 2015). Podrobnéjsi rozdéleni vSak neni v rozsahu této prace
mozné.

Tab. €. 5: Vymezeni socioekonomickych tfid ekonomicky aktivnich obyvatel podle druhu vykonavané
profese

vyssi tfida stfedni tfida nizsi tfida
5. Pracovnici ve sluzbach a prodeji
1. Zakonodarci a fidici pracovnici 3. Technicti a odborni pracovnici 6. Remeslnici a opravafi
2. Specialisté 4. Utednici 7. Obsluha stroju a zafizeni, montéfi
8. Pomocni a nekvalifikovani pracovnici

Zdroj: Marciniczak a kol. 2015, viastni zpracovani

Kudajim o vzdélanosti a zaméstnanosti rezidentl je nutné pristupovat s jistou
opatrnosti také z dlivodu vysokého podilu osob s nezjisténou charakteristikou. V dolnich
HoleSovicich dosahlo v roce 2011 zastoupeni osob s nezjisténym vzdélanim priblizné 13 %
populace nad 15 let (unezjisténém druhu profese se jednalo o 14 % ekonomicky
aktivnich). Pro zajiSténi srovnatelnosti idajti z obou cenzii do analyzy vstupuji pouze osoby

se zjiSténym vzdélanim a druhem zaméstnani.

Charakteristiky migrujicich

Jednim z cili prace je zachytit obménu rezidentii Ctvrti. Migrace obyvatel v letech 2001
a% 2015 vychazi z databaze individualnich migra¢nich dat Ceského statistického tiradu. Ta

poskytuje informace o pohlavi, véku, rodinném stavu a statnim obcanstvi (od roku 2003)
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kazdé migrujici osoby. K tomu je do roku 2011 definovano ZS] ptivodniho a nového bydlisté
stéhujicich, od roku 2012 i presna adresa.

Z analyzy byli vyrazeni vystéhovali, jejichZ nové bydliSté se nachazi na izemi dolnich
HoleSovic, a zaroven byli vyirazeni pristéhovali s ptivodnim bydliStém ve ¢tvrti. Soubor dat
byl tak redukovan o pohyby stéhovani uvnitt c¢tvrti, jelikoZ nejsou pro ucely prace,
soustiedici se na prichod novych obyvatel do Ctvrti a vystéhovani ptivodnich rezidentd,
stéZejni. Pomoci metod deskriptivni statistiky (pocet, podil, migracni saldo, migrac¢ni obrat,
intenzita migra¢niho obratu) byla na drovni celé ¢tvrti od roku 2001 do roku 2015
hodnocena vékova struktura, rodinny stav a statni prislusnosti migrujicich. Cizinclim
byla vénovana zvlastni pozornost, jelikoZ v prostredi postsocialistického mésta predstavuji
jednu ze skupin obyvatel iniciujici proces gentrifikace (Sykora 2005). Tyto charakteristiky
byly pro obdobi po roce 2012 doplnény o detailni prostorovou diferenciaci stéhujicich na
urovni jednotlivych SO (agregace dat z irovné adresnich bodi), ktera byla vyuzita pro
typologii reziden¢nich promén (metodika podrobné popsana v kapitole 7.1).

Migrac¢ni data jsou do urcité miry zkreslena zplisobem evidence migrace. V pripadé
obcanii Ceska jsou evidovany pouze osoby ménici trvalé bydlisté (viz CSU: Hlaseni
o stéhovani). Nejsou vSak vedeny zdznamy o obyvatelich ménicich obvyklé bydlisté (napf-.
studenti). Naopak statistika zahrnuje osoby jen formalné registrované na urcité adrese bez
faktického bydlisté. OdliSnd je evidence migrace cizincli, u kterych je za stéhovani
povaZovana také zmeéna obvyklého bydlisté, coz miize vést ke zdanlivé vySsimu obratu
cizinc migraci oproti ob¢antim Ceska (CSU 2010). Z uvedenych diivodii se realny pocet

migrujicich miiZe lisit.
Rozhovory s lokdlnimi aktéry

V posledni ¢asti analyzy byly realizovany polostrukturované rozhovory. U¢elem je
doplnit poznatky z analyzy kvantitativnich dat o kontextudlni informace a objasnit priciny
identifikovanych promén na Uzemi dolnich HoleSovic. Celkem byly uskute¢nény ctyri
rozhovory se zastupci méstské ¢asti Praha 7 a realitnich kancelari ptsobicich ve ¢tvrti (viz
tab. ¢. 6). Pravé tito aktéri podle nazoru autora disponuji informacemi a povédomim
o odehravajicich se zménach. PrestoZe bylo mozZné realizovat rozhovory také sjinymi
aktéry promén (potencidlni gentrifieti, majitelé domd, developefi apod.), povazuje autor
vybér respondentti pro Ucely a rozsah prace, jejiz cilem neni podrobna kvalitativni analyza,

za dostateCny.
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Tab. ¢. 6: Respondenti a témata realizovanych rozhovori

respondent

funkce

témata

PhDr. Ing. arch. Lenka
Burgerova, Ph.D.

radni MC Praha 7 pro rozvoj

Ing. Jakob Hurrle

radni MC Praha 7 pro oblast socialnich véci

Ing. Kamil Vavfinec
Mares

zastupce starosty MC Praha 7

radni MC Praha 7 pro byty, majetek a nebytové

prostory

Robin Némec

jednatel spolec¢nosti Letenska RK s.r.o.

- privatizace domovniho a bytového fondu
- zmény poptavky po bydleni

- rekonstrukce domovniho fondu

- nové rezidencni projekty

- obména a zména charakteristik obyvatel
- ménici se rezidenc¢ni atraktivita ctvrti

- vztahy a vazby mezi rezidenty

- budouci vyvoj ¢tvrti

Zdroj: vlastni zpracovdni

VSichni respondenti podepsali informovany souhlas s uvedenim jména v textu

prace. Diskutovana témata popisuje tabulka €. 6. Struktura konkrétnich rozhovort se mirné

odliSovala v zavislosti na priibéhu a profesnim zaméieni dotazovanych. Délka rozhovort se

pohybovala od 40 do 75 minut. Nahrané rozhovory byly prepsany a analyzovany pomoci

jednoduchych kédl odvozenych od jednotlivych témat rozhovord.
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5. Dolni Holesovice: kontext

Dolni HoleSovice tvori vychodni polovinu méstské ¢asti Praha 7, ktera se rozprostira na
rovinatém uzemi vltavskych biehl za volnym prostranstvim nadrazi HoleSovice-Bubny
(Strategicky plan 2016). Nasledujici kapitola predstavi historicky vyvoj dolnich HoleSovic,
rozvoj v kontextu Prahy a soucasnou podobu ctvrti. Cilem kapitoly je predevSim nastinit
kontext pro navazujici analyzu obdobi po roce 2001.

Praha 19. stoleti se rozvijela predevsim s rozmachem primyslové vyroby. Historické
centrum se postupné stalo preplnénym a mésto se zacalo rozristat za hradebni zdi. Na
okrajich vznikaly priimyslové ctvrté svyrobnimi aredly arezidencnimi objekty tvorené
vétsSinou bloky bytovych domii. Nova osidleni byla z poc¢atku administrativné samostatna,
nicméné postupné se pridruzovala k hlavnimu méstu a vroce 1922 vznikla spojenim
37 méstskych c¢asti a prilehlych obci tzv. Velka Praha (Moscheles 1937).

Dolni HoleSovice byly jednou z téchto prilehlych obci. Pfed nastupem industrialni
revoluce byl vltavsky poloostrov osidlen u severniho brehu vesnickou obci HoleSovice,
u jizntho obci Bubny. Dostupnost vodniho zdroje, volné stavebni a skladovaci prostory
vzniklé vybudovanim ndkladového nadrazi, a zejména nova Zeleznice spojujici centrum
Prahy pres Negrelliho viadukt s kladenskou a drazd’anskou drahou, se staly predpoklady
pro lokalizaci rozvijejicich se prlimyslovych aktivit. Rozmach primyslu nasledoval priliv
novych obyvatel a souvisejici vystavba novych obytnych domi. Stavebni rozvoj probihal
podle regula¢niho planu vytvoreného na konci 19. stoleti. Podle ného vznikla soucasna
charakteristickd pravoudhlda uli¢ni sit srozsdhlymi bloky doml a volnymi vnitfnimi
prostory. Centralnimi ¢astmi nové ctvrti se meéla stat dvé nameésti; Ortenovo a prostor mezi
dneSnimi ulicemi Tusarova, Osadni, Komunardi a Jatecni (Podrobny uzemni plan:
HoleSovice 1971, Jungmann 2014). Industridlni charakter ctvrti se projevoval také na
socioekonomickém postaveni rezidentii. Zatimco letenska oblast se stava rezidenc¢ni oblasti
zamoznéjsich obyvatel, v dolni HoleSovicich byly stavény domy urcené piredevSim pro
délnickou tridu pracujici ve zdejsich tovarnach (Outednicek 2012).

Modernizace pokracovala i v prvni poloviné 20. stoleti. Dopravni dostupnost byla
posilena vystavbou Liberiského mostu a dneSntho mostu Barikadnikii. Vyraznym zasahem
do uzemniho rozvoje se stalo preloZeni vitavské koryta, umisténi prazskych centralnich
jatek C¢i otevieni aredlu meéstanského pivovaru. Postupné se vSak zacala projevovat

prostorova omezenost dand pevnymi hranicemi feky a rozsahlym bubenskym nadrazim na
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zapadni strané. Zatimco velké tovarny byly vétSinou umisténé v tésné blizkosti Vltavy,
mensi provozovny postupné =zaplnhovaly veSkera volnd prostranstvi uvnitt Cctvrti
a vnitrobloky reziden¢nich domi, ¢imZ dochazelo k vyraznému zahusStovani prostoru
(Podrobny uzemni plan: HoleSovice 1971, Jungmann 2014).

Druha polovina 20. stoleti a nastup socialistického reZimu znamenal pro vnitini
mésta zacatek fyzické a sociadlni stagnace a ipadku (Smith 1996). V tomto obdobi byl diiraz
kladen na vystavbu rozsahlych panelovych domt na okraji mésta. Naopak potiebna
revitalizace zastaralé predvalecné zastavby a modernizace upadajici priimyslové vyroby

nebyla vétSinou realizovana (Sykora 1999, Ourednicek, Temelova 2009).

Obr. €. 1: Dolni HoleSovice v 80. letech 20. stoleti

Zdroj: Jiti Straka 1983-1984, Kamil Wartha 1986

Faze stagnace postihla také dolni HoleSovice. Povale¢ny stav se vyznacoval
zahuSténou az chaotickou zastavbou, hygienickymi zadvadami a popula¢nim prelidnénim

(Podrobny uzemni plan: Holesovice 1971). Pfestoze vyznam priimyslovych aktivit ve Ctvrti
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postupné klesal, na pocatku sedmdesatych let se zde koncentrovala stale pribliZné osmina
vSech prazskych industridlnich ploch. Nedostatek prostoru vedl k proristani primyslu
mezi bytovou zastavbu. Casto hygienicky zavadné vyroby tak byly umistény v tésné
blizkosti obytnych budov a dale zhorSovaly kvalitu bytového fondu (viz obr. €. 1). Kvalita
zivotniho prostiedi upadala také kvili stadlému provozu velkych primyslovych podnik,
zvySenému zatiZeni dopravou otevienim severojizni magistraly a nedostatkem ploch
zelené (Podrobny uzemni plan: HoleSovice 1971, Jungmann 2014).

Podobné jako jiné ¢asti vnitintho mésta Prahy charakterizovala dolni HoleSovice
také socialni stagnace (Spackova a kol. 2016). Na konci socialistického obdobi se ve ¢tvrti
soustredili méné vzdélani obyvatelé ¢asto zaméstnani v sekundéru. Ktomu se populace
vyznacovala vysokym zastoupenim seniorti a nizkym podilem détské slozky obyvatel
(Sykora 2014).

Systémové transformace po zméné politického reZimu vyrazné zrychlily jiz za
socialistického obdobi zacinajici deindustrializaci. Mnoho pramyslovych podnikt ukoncilo
svoji vyrobu z dlivodu ztraty konkurenceschopnosti kvili zastaralosti, ekologické zatézi
amoznosti vyssSich ziskd pfi zméné funkcniho vyuziti. Byvalé industrialni objekty byly
zdemolovany, preménény na Kkancelaiské a obytné objekty ¢i budovy obcanské
vybavenosti, nebo na nové vyuziti stdle cCekaji (Jungmann 2014). Pravé uvolnéna
prostranstvi a staré tovarni budovy poskytuji vhodné prileZitosti pro novy stavebni rozvoj,
revitalizace, a s tim souvisejici potencidlni ekonomicky zisk a funkcni transformaci (viz
kapitola 6.1 o fyzickych proménach Ctvrti).

Vyvoj ctvrti vyznamné ovlivnily rozsahlé povodné vroce 2002. Rovinaty terén
a blizkost reky Vltavy prispély k aplnému zatopeni nabieznich oblasti a ¢asti vnitrozemi
(viz obr. ¢. 2). PrestoZe na rozdil od Karlina nemuselo byt strZeno mnoho budov (Ilik,
Ourednicek 2007), byla vyrazné zasaZena technicka a dopravni infrastruktura. Nasledné
potirebné rekonstrukce tak paradoxné prispély kjejimu zkvalitnéni a celkovému zlepSeni

rezidenc¢niho prostiedi ¢tvrti (Mares 2017).
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Obr. €. 2: Rozliv VItavy v dolnich HoleSovicich v roce 2002
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Zdroj: novinky.cz

Ve Ctvrti se nachazi nékolik rozvojovych uzemi a dale drobné plochy byvalych
pramyslovych vyroben (vnitrobloky, proluky, celé budovy). Predevsim se jedna o hranic¢ni
velké rozvojové uzemi Bubny-Zatory, kde se pocitd srozsahlou vystavbou, a ktera do
budoucna znac¢né ovlivni vyvoj celé ctvrti. Oblast tvoii vyraznou bariéru mezi dolnimi
HoleSovicemi a letenskou casti Prahy 7. Vbudoucnu se pocitd pravé snapojenim na
stavajici uli¢ni a zajisténi vétsi prichodnosti propojeni téchto oddélenych ¢asti (Strategicky
plan 2016).

V samotnych dolnich HoleSovicich se transformacni plochy predpokladané zastavby
nachdzeji vétSinou v blizkosti Vltavy v severni, severovychodni a jihovychodni ¢asti. Na
celkovou revitalizaci stale ¢eka také aredl HoleSovické trznice. Cilem rozvoje by se mélo

v

stat také navySeni ploch zelené, UCinna regulace zastavby v souvislosti s potiebami
obyvatel (napr. rekreacni plochy na ri¢nich btezich) a asistence rezidentlim s vyrovnanim
se s ocekdavanymi zménami celkové charakteru ctvrti (Koncepce prazskych biehii 2014,
Strategicky plan 2016).

Kromé investord a novych rezidentl si vedeni méstské Casti klade za cil prilakat
mladé obyvatele, rodiny, umélce a firmy, ktefi by méli prispét k posileni kulturniho
a komunitniho Zivota (Strategicky plan 2016). K tomu bude mimo jiné vyuZita strategie Art
District 7, ktera predstavuje koncept rozvoje kulturnich a komunitnich aktivit. Reaguje tak
na zvysenou koncentraci uméleckych a kreativnich subjektd, které se jiz na Kkonci
dvacatého, ale predevsim v 21. stoleti, staly jednim ze symboli méstské casti (v dolnich
HoleSovicich zejména divadlo La Fabrika, Centrum soucasného uméni DOX, divadlo

Jatka78, klub Mecca apod.) (viz obr. ¢. 3) (Havlickova, Vohryzkova 2016).
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Obr. &. 3: Koncentrace kulturnich aktérd na uzemi M€ Praha 7
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Zdroj: Havlickova, Vohryzkovad 2016

Koncept by mél posilit identitu Ctvrti jako kreativni lokality, zlepSit celkovou kvalitu
zZivota rezidentli, podportit kooperaci kulturnich aktéri s verejnou spravou a mistnimi
rezidenty a zajistit komfort pro turisticky ruch. Realizace strategie by nicméné méla
probihat za pifimé participace mistnich obyvatel, jejichZ zapojeni do komunitniho Zivota je
jiZ v soucasnosti na pomérné vysoké urovni. Timto a dalsimi prijatymi opatienimi by se
podle vedeni méstské ¢asti mélo predejit rozvoji negativnich aspektli procesu gentrifikace,
které jsou srozmachem kreativnich c¢tvrti podle autorli koncepéni studie spjaty

(Havli¢kova, Vohryzkova 2016).
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6. Rezidenc¢ni transformace dolnich HolesSovic od roku 2001

Kapitola analyzuje reziden¢ni proménu ctvrti od roku 2001 do soucasnosti. Tematické
rozdéleni vychazi ze znaki gentrifikace identifikovanych v teoretické casti prace; nejprve
jsou diskutovany promeény domovniho a bytového fondu (zejména pravni uzivani byta
a fyzicky stav budov). Nasleduje analyza populacni transformace v kontextu rostouciho
pocCtu obyvatel Ctvrti a ménici se vékové struktury. Analyza je doplnéna o charakteristiky
migrujicich osob vcetné statniho obcanstvi stéhujicich. Posledni ¢ast se soustfedi na zmény
socidlniho postaveni rezidentli prostiednictvim zmén vzdélanostni a zaméstnanecké
struktury. V nékterych Castech je predstavena také zakladni prostorova diferenciace

slouzici jako podklad pro navazujici analyzu statistickych obvod.

6.1 Domovni a bytovy fond

Nartst podilu bytovych jednotek v soukromém vlastnictvi a renovace domovniho
fondu patii ke znaktim tradi¢ni gentrifikace, kdy vysoky podil najemniho bydleni umoznuje
vytlaCeni ptivodnich rezidentd a prondjem c¢i prodej do osobniho vlastnictvi socialné vyse
postavenym prichozim osobam (Warde 1991, Atkinson, Bridge 2005). Vznik novych
rezidencnich objektli k tomu miiZe indikovat pritomnost procesu new-build gentrification
(Davidson Lees 2005). Samotna fyzickd regenerace pak neni gentrifikaci v ptipadé, kdy
zarovenl nedochdazi k narlistu socialniho statusu rezidentii a populacni obméné (Sykora
1996), coz je vpraci zohlednéno v podrobné typologii promén statistickych obvodi
(viz kapitola 7.1).

V postsocialistickém kontextu nebyva vysoky podil soukromé vlastnénych byta
dlsledkem, ale spiSe jednim zfaktori podminujici nastup gentrifikace v obdobi po
privatizaci a restituci nemovitosti (Sykora 2005). Na druhé strané navyseni podilu jednotek
v soukromém vlastnictvi privatizaci casto zabranuje vyraznéjsi populacni obméné

a stabilizuje strukturu rezidentli (Ourednicek a kol. 2015).

Pravni uzivani bytovych jednotek

Domovni a bytovy fond dolnich HoleSovic prosel podobné jako v jinych méstskych
¢astech po 1989 postupné procesy restituce, privatizace domi a privatizaci po bytovych
jednotkdch (Hobulet 2013). Z dostupnych archivnich spisli méstské casti je patrny

zanedbatelny vyznam restituci; z témér ctyt set budov bylo zjiSténo navraceni priblizné
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osmi domi. K ziskanym datiim o restitucich je nicméné zapotiebi pristupovat s opatrnosti
pro jejich pravdépodobnou neuplnost.

Cast bytového fondu byla zprivatizovana formou prodeje celych domt pravnickym
osobam slozenych z opravnénych najemct (87 domu (22 %), ukoncena v roce 2006). Ty
byly po konci privatizace pfeménény na bytova druzstva nebo zanikly; vlastniky byta se
stali jejich najemnici (CSU 2011a, Hobulet 2013). Po roce 2002 zaroveii probihala
privatizace po jednotlivych bytovych jednotkach, pfi niZ bylo na ndjemniky prevedeno do
soucasnosti celkem 1188 byt v 52 domech.

V souvislosti s privatizaci bytového fondu vyrazné pokles podil ndjemniho bydleni,
ktery se témér vyrovnal s prazskym primérem (viz tab. ¢. 7). Opaénym vyvojem prosla
v obou uzemich skupina uzivani osobné vlastnénych bytii. VétSina najemnich byt byla
vroce 2011 pronajimana soukromymi majiteli, jelikoZ obecni bytovy fond tvofril priblizné

4 % vSech bytovych jednotek.

Tab. €. 7: Pravni uzivani bytd v Praze a v dolnich HoleSovicich v letech 2001 a 2011

pravni uZivani bytu (% z obydlenych byt)
obydlené
rok byty ve vlastnim v osobnim jinéa
byty najemni druzstevni
domé vlastnictvi nezjisténé

Dolni HoleSovice | 2001 8007 7275 0 13 70 13 4
2011 8196 7564 1 31 35 15 18
Praha 2001 | 551243 496 940 11 11 47 13 18
2011 | 587832 542 168 11 28 34 13 14

Pozn.: byty druZstva ndjemcu zaloZeného v pribéhu privatizace jsou zapocitany v roce 2001 v kategorii druZstevni uZivani; byty
lidovydj d,ruz"stev (LBD) byly v roce 2001 zapocitdny v kategorii ndjemni uZivani, v roce 2011 byly zapocitany jako byty druZstevni
Zdroj: CSU (SLDB 2001, 2011), vlastni zpracovdni

Do cenzového roku 2011 bylo formou privatizace po bytovych jednotkach
prevedeno do osobniho ¢i druzstevniho vlastnictvi celkem 1174 obecnich bytl; tedy
priblizné jen polovina byti, o kterou mezi roky 2001 a 2011 poklesl cely ndjemni sektor ve
¢tvrti. U druhé poloviny bytii neni zfejmy postup zmény uzivani. Nékteré jednotky mohly
vroce 2001 nalezet do obecniho bytového fondu a byt pievedeny na soucasné najemniky
formou privatizace celych domt. Vroce 2001 byl vSak celkovy pocet obecnich najemnich
bytli vyrazné nizs$i neZz pocet vSech pronajimanych byt. Pravdépodobné tedy pokles
vychazi také z prevodu pronajimanych soukromé vlastnénych byt do osobniho uzivani
jejich majiteli. Témi mohou byt jak ptivodni pronajimatelé, tak novi vlastnici kupujici byty

ve Ctvrti. Pravé prevod bytl ze soukromého nijemniho sektoru do osobniho uzivani miize
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do jisté miry a za splnéni dalSich podminek, predevsim charakteristik rezidentti, indikovat
probihajici proces gentrifikace (Lees, Slater, Wyly 2008).

Prodej soukromé pronajimanych byt do osobniho uZzivani byl pravdépodobné
podpoien nastupem deregulace najemného a snizenim ochrany najemnikd. V pripadé
vystéhovani musel jeSté vroce 2001 pronajimatel poskytnout finan¢ni kompenzaci ¢i
zajistit najemnikim nahradni bydleni (Sykora 2003). Naznaceny trend byl zminén

i vjednom z rozhovori:

~Dneska uz ne, ale drive bylo povinnosti téch majitelti domii sehnat néjaké ndhradni bydleni nebo,
nékdy i docela dost stédré, finanéni kompenzace. (...) Myslim, Ze dneska uZ to asi nikdo takhle nedéld,
protoZe ty prdva ndjemniki uZ nejsou tak silnd, jak byla jesté v dobé regulace a starého obcanského

zdkoniku.” (Hurrle 2017)

vV

obvodi; koncentrace najemniho bydleni se relativné snizila jak v oblastech vysokého
podilu privatizovanych byti a domi, tak v lokalitach soukromé pronajimanych jednotek
vroce 2001 (viz obr. €. 4 a priloha ¢. 1). Ve Ctvrti se nachazi i znacné mnozstvi lokalit, kde
se oproti Uzemi Prahy udrZuji nadprimérné koncentrace ndjemniho bydleni (centralni,
vychodni a severozdpadni oblast). Déje se tak navzdory casto vyrazné privatizaci bytového
fondu vtéchto lokalitich, coZ miiZe vypovidat o sektoru soukromych pronajmi ve

zprivatizovanych bytech ¢i udrZeni byti s trznim najemnym.
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Obr. ¢. 4: Proména koncentrace najemniho bydleni ve statistickych obvodech dolnich HoleSovic
v letech 2001 a 2011
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- vice nez 1’6 celkem 14 13 20 i1 12 70

Zdroj: CSU (SLDB 2001, 2011), ArcCR, vlastni zpracovdni

Zajimavym zjiSténim jsou relativné nizké koncentrace bydleni v soukromé
vlastnénych bytech v nékterych lokalitach s domy postavenymi po roce 2001. Mnohdy jsou
zde vyznamné zastoupeny ndjemni byty, coZ potvrzuje jev ¢asto zminovany béhem
uskute¢nénych rozhovort, tedy koupi novych jednotek za icelem investice a pribézného

finan¢niho zhodnoceni.

Fyzicky stav domovniho fondu

Druhda c¢ast analyzy promén domovniho a bytové fondu se zabyva zménami poctu
bytd a proménami fyzického stavu budov. V dolnich HoleSovicich byla vétSina domi
postavena na zacatku minulého stoleti (viz obr. ¢. 5). Po fazi stavebniho dtlumu v druhé
poloviné dvacatého stoleti zac¢ina nova rezidenc¢ni zastavba intenzivnéji vznikat, podobné
jako v jinych postsocialistickych méstech, na zac¢atku 21. stoleti. Obecna rostouci poptavka
po bydleni ve vnitinich méstech (Kabisch, Sagan 2011), ekonomicky riist (Asociace pro
rozvoj trhu nemovitosti 2014) auvolnéné industridlni a dalsi volné plochy umoznily

finan¢ni zhodnoceni atraktivni centralni lokace ¢tvrti v rdmci mésta.
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Obr. ¢. 5: Domovni fond v dolnich HoleSovicich podle obdobi vystavby k roku 2017
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Hlavni stavebni fazi bylo obdobi mezi roky 2005 az 2009, kdy v oblasti
holeSovického pristavu, aredlu byvalého pivovaru a vulici Osadni ptibylo priblizné
900 novych bytl. Poté nastava utlum; za Sest let nebyly postaveny Zadné novostavby
svyjimkou domu s pecCovatelskou sluzbou otevieného v roce 2012. Divodem byla
pravdépodobné ekonomicka stagnace a s ni souvisejici klesajici poptavka, ceny nemovitosti
a nasyceni trhu s novymi byty v Praze (Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti 2014). Se
zlepSenym ekonomickym vyvojem a zvysujici se poptavkou po bytech nabyva po roce 2015
vystavba opét na intenzité (Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti 2016). Nejvyraznéji
v soucasnosti probiha zastavovani volnych parcel pri vitavském nabreZi, objevuji se
nicméné také projekty ve vnitrozemi Ctvrti zastavénim wvnitroblokli ¢i nahrazenim
industridlnich objekt. V rozestavénych objektech by mélo byt vnejblizSich letech
dokonceno témér Sest set novych byt.

Kromé nové vystavénych domil prispivaji ke zménam celkového poctu byth
promény funkéniho vyuziti budov, vznik pristaveb a nastaveb ve starSi zastavbé, ¢i
demolice urcitych domu. V nékterych lokalitdch dochazi k prirtistku byti bez vystavby
novych budov (Bubenské nabtezi, ulice Stupkova apod.) (viz obr. ¢. 5). Naopak zbofeny

byly celkem ctyri domy: na kiiZovatce ulic Pristavni a Komunardd, diim v ulici Komunard
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u tramvajové zastavky Délnicka (v roce 2015 nahrazeny projektem Jubileum House?) a dva
domy ve vychodni ¢asti Tusarovy ulice (nahrazeny domem s pecovatelskou sluzbou).
Proména fyzického stavu reziden¢nich budov (celkem 401 domi) vychazi
z komparace snimkt z let 2011 (z aplikace Google Street View) a 2017 (realizované terénni
Setfeni). Kvalitu domovniho fondu pred timto obdobim lze pouze odhadovat, nicméné
v souvislosti s vlivem povodni z roku 2002, celkové zanedbanym stavem budov po roce
1989 a realizovanymi rozhovory se autor domnivj, Ze vétSina pripadnych renovaci nastala

pravé v novém tisicileti. Vroce 2011 byla vice neZ tfetina budov plné zrekonstruovanych

(viz obr. ¢. 6).

Obr. €. 6: Fyzicky stav rezidencnich budov dolnich HoleSovic v roce 2011
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Ve ctvrti se vroce 2011 vyraznéji nekoncentruji budovy urcitého fyzického stavu;
domy rizné kvality se casto nachdazeji vtésné blizkosti. Presto lze sjistou mirou
generalizace identifikovat lokality s prevaZzujicim podilem budov urcitého stavu. Plné
rekonstruované se koncentruji zejména v jihozapadni Casti c¢tvrti kolem ulice Stupkova
s vysokym zastoupenim soukromého a druzstevniho bydleni. Vyssi soustiedéni budov ve
vynikajicim stavu bylo patrné téz ve vychodni ¢asti ¢tvrti, nicméné se jedna spiSe o Casté

stfidani. Naopak vyraznéjsi seskupeni budov Spatné kvality se nachazi v centralni casti

3 Jubileum House: rezidenéni projekt (106 bytd) vznikly zastavénim vnitrobloku (www.jubileum.cz)
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v blizkosti ulice Komunardii, prestoZe zde bylo nékolik domi zrenovovano, dale v okoli
Ortenova namésti, predevSim v severni casti u ulice U Vody s vyraznym podilem

druzstevniho bydleni.

Tab. ¢. 8: Fyzicky stav rezidencnich budov dolnich HoleSovic v letech 2011 a 2017

FYZICKY STAV BUDOV - - - — - 2017v - — —
ve vystavbé novy | vynikajici dobry Spatny zchatraly | nezjistény | celkem
ve vystavbé - 1 - - - - - 1
novy - 30 - - - - - 30
vynikajici - - 140 1 - - - 141
g dobry - - 13 89 1 - - 103
5 gpatny - - 60 8 50 - - 118
zchatraly - 1 - - - - - 1
nezjistény 3 1 1 - - - 2 7
celkem 3 33 214 98 51 0 2 401

Zdroj: Google Street View, terénni setreni, vlastni zpracovdni

Fyzicka renovace domovniho fondu pokracovala také po roce 2011 (viz tab. C. 8).
V soucasnosti vice jak polovinu domovniho fondu tvori pravé domy vynikajici kvality.
Naopak se témér neméni zastoupeni domt dobré kvality, patrné z diivodu zachovalého

stavu, ktery v daném obdobi nevyzadoval akutni renovace.

Obr. €. 7: Vybrané promény fyzického stavu budov v dolnich HoleSovicich v letech 2011 a 2017
4 57 S | p i - = T

2011 U Prihonu 52 (vychodni oblast) 2017 2011 V Héji 24 (vychodni oblast) 2017

PF'F

Pfistavni 40 (vychodni oblast) 2017 2011 U Prthonu 11 (centralni oblast)

Zdroj: Google Street View, Jan Sykora, vlastni zpracovani

Zatimco vroce 2011 bylo moZné do urcité miry identifikovat jednotlivé lokality
koncentrace plné rekonstruovanych budov, v soucasnosti to v podstaté neni mozné.

7

Dlivodem je rozmisténi téchto domii téméf po celém Uzemi ctvrti (viz obr. €. 8). Vyraznéji
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se zlepSila situace v dfive kvalitativné rtiznorodé vychodni oblasti v blizkosti ulic

Na Maninach a V Haji, v jihozapadni casti Ortenova namésti a také v lokalité U Vody.

Obr. €. 8: Fyzicky stav rezidencnich budov dolnich HoleSovic v roce 2017
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Vys$si podil budov Spatné kvality se naopak stale nachazi v okoli centralni kiriZovatky
ulic Komunardi a Délnicka a v severozapadni ¢asti ctvrti. Zaroven se jedna o lokality
zvysSenych koncentraci najemniho bydleni v roce 2011, coz muZe do jisté miry indikovat
nizsi zajem o stav domii mezi pronajimateli. Nicméné mnoho bytovych jednotek bylo ve
¢tvrti pronajimano v plné rekonstruovanych budovach, popsany vztah tedy neni
univerzalni. Pravni uZivani byt se k tomu mohlo od roku 2011 proménit, s daty je z tohoto
dlivodu treba zachazet obezietné.

Promény fyzického stavu budov souvisi se zménami vlastnictvi nemovitosti.
VétsSina domii a byt byla na zacatku 90. let vlastnéna méstskou casti a nachazela se
v zanedbaném fyzickém stavu. Pravé rostouci naklady na péci a nedostatek financnich
prostiedkii se staly hlavnim motivem pro privatizaci domovniho a bytového fondu
(Hobulet 2013). Jak zminuji respondenti, pripadné rekonstrukce pak zavisi na finan¢nich
moZnostech, domluvé a ochoté majitelli bytii a doml rekonstrukce realizovat. Renovace

probihaji prostfednictvim fondu oprav, pristaveb, plidnich vestaveb ¢i prondjmem urcitych

bytovych jednotek.
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Na fyzicky stav budov mély vliv také povodné v roce 2002. Po nich se kratkodobé
snizily ceny nemovitosti, ¢ehoz vyuzili nékteri investofi ke koupi celych domi, k jejich
rekonstrukcim a naslednému prodeji ¢i pronajmu (MareS 2017). Nékteri respondenti
zminuji téz pripady souvisejici s koncem deregulace najemného a sniZenim ochrany
najemnikii. Majitelé domid se rozhodnou vystéhovat pidvodni rezidenty, nemovitosti
opravit a prodavat ¢i pronajimat za vysSi ceny (Hurrle 2017), coZ predstavuje klasicky
pripad uzavieni rent gap (Smith 1979). Takovyto nazor se vSak mezi respondenty
vyskytuje pouze vyjimecné.

Dal$im faktorem prispivajicim ke zkvalitnéni domi se stal prodej jednotlivych

bytt po privatizaci:

»Ty byty na Praze 7 byly po privatizaci proddvdny za trZni ceny, to znamend vétsSina lidi, kteri ty byty
nakupovali po privatizaci, tak byli lidé, kteri byli relativné bohati, (...) To umoznilo vyrazné vétsi

mnoZstvi oprav bytového fondu, investice do bytového fondu, kdy treba vznikalo spoustu piidnich

“

vestaveb a v ramci nich si vétSinou dim domluvil opravu fasddy a dalsi investice do toho vnitrku.

(Némec 2017)

MoZnosti prodeje bytii po privatizaci se ale liSily podle jejich jednotlivych fazi. Ve
starSich etapach neexistovaly lhility, po které nesmél byt byt prodan za trZni cenu. Pri
pozdéjsich privatiza¢nich vinach jiZ existovala pojistka prednostniho prava méstské casti
na pripadné odkoupeni bytli za plivodni privatizacni ceny, coz do urcité miry zabranilo

jejich rychlému prodeji (Mares 2017).

6.2 Populacni vyvoj

Kapitola se zabyva obménou a vyvojem poctu obyvatel Ctvrti vletech 2001 az 2015.
Pritomnost klasické gentrifikace lze identifikovat prostfednictvim intenzivni obmény
rezidentli, kdy se do Cctvrti stéhuji novi obyvatelé a plivodni jsou dobrovolné Cci
nedobrovolné vytlacovani (Warde 1991, Atkinson, Bridge 2005). Naopak v piipadé
new-build gentrification dochazi jen k doplnéni stavajici populace (Davidson, Lees 2010).
Celkovy prirtistek obyvatel miiZe signalizovat také probihajici reurbanizaci s opétovnym
zalidnéni ¢tvrti po fazi popula¢niho apadku (Buzar, Hall, Ogden 2007).

Pocet obyvatel dolnich HoleSovic dlouhodobé klesal (viz graf ¢. 1). Podobné jako
vjinych Castech vnitiniho mésta Prahy a dalSich postsocialistickych méstech se projevila

setrvacnost fyzického a socidlniho upadku ze socialistického obdobi a navazujici
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depopulace a stagnace v priibéhu devadesatych let 20. stoleti podpoiena demografickym
starnutim a nastupujici suburbanizaci (Sykora 2001, Kabisch, Sagan 2011). Obyvatel zac¢ina
pribyvat s rokem 2007. V navazujicich Ctyiech letech narostla populace témér o 15 %
oproti stavu v roce 2006, zejména diky kladnému migracnimu saldu, ekonomickému rtstu
a vyraznému prirtstku bytové zastavby. Prestoze meziro¢ni nardst poctu rezidenti byl
v nékterych letech pomérné vyrazny, celkové zvySeni stavu pribliZzné odpovida zméné na
urovni prazského vnitfniho mésta. Ani ve srovnani s ostatnimi ¢astmi metropole nebyl

celkovy prirtistek vysoky (Ouiednicek a kol. 2015).

Graf €. 1: Populacni vyvoj dolnich HoleSovic, Prahy 7 a Prahy v letech 1980 aZ 2015
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Zdroj: CsU (SLDB 1980, 1991, 2001, 2011, Pocet obyvatel ZSJ 2001-2015) , viastni zpracovdni

Stav populace do roku 2011 ovlivnila, podobné jako v celé Praze, nejvyraznéji
migrace. Prirozeny prirlistek zlstdva vyrovnany (Dvorakova, Nemeskal 2015). Mirné
sniZzeni poctu pristéhovalych ke konci tohoto obdobi opét vyrovnava migracni bilanci.
Intenzita migracniho obratu (obrat stéhovanim ku stfednimu stavu populace) zlstava
zejména po roce 2007 pomérné vysoka zarucujici priblizné 17% roc¢ni obménu rezidentd.

Na druhou stranu hodnoty intenzity obratu pro celé sledované obdobi jsou vyrovnané
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s primérem prazského vnitintho mésta znacici relativni stabilitu populace ctvrti
(Temelova a kol. 2016).

Propad stavu obyvatel mezi rokem 2010 a 2011 souvisi jak s odliSnostmi v urceni
pribézného poctu obyvatel mimo roky Sc¢itani, tak s metodickymi zménami sbéru dat pfti
cenzech. Kazdoro¢ni stav populace vychazi vzdy z definitivnich vysledki posledniho cenzu
upraveny kazdym rokem o prirozeny prirGstek a migracni bilanci na zakladé adresy
trvalého bydliSté. Priibézna evidence nicméné nemusi pokryt vSechny demografické
udalosti a stéhovani, a zaroven zapocitava obyvatele registrované v dané lokalité bez
skute¢ného bydlisté. Cenzus zpresiiuje a vyrovnava tyto desetileté odhady (CSU 2012).

Zatimco vychozi velikost populace c¢tvrti pri Sc¢itani 2001 byla odvozena na zakladé
trvalého bydlisté, pti cenzu vroce 2011 byly za obyvatele urcitého uzemi povazovany
osoby s bydlistém obvyklym (s i bez trvalého). Na rozdil od predchozich s¢itani nebyli mezi
bydlici zapo¢itani rezidenti s trvalym bydli§tém bez obvyklého v dané oblasti (CSU 2011a).
V dolnich HoleSovicich vroce 2011 se pocet trvale bydlicich (metodicky postup Scitani
2001) odchyluje od obvykle bydlicich jen o ptiblizné 50 osob; 96 % obvykle bydlicich tedy
mélo vroce 2011 v dolnich HoleSovicich také trvalé bydliSté. Proto lze idaje o populaci
¢tvrti z téchto dvou cenzill povazovat za vzajemné porovnatelné.

Po roce 2011 pocet obyvatel opét nariistal, prestoze sniz$i intenzitou nezZ
v prechozim obdobi. Diivodem byla vyrovnana migrac¢ni bilance v diisledku absence nové
vystavby a také poklesu poctu pristéhovalych cizinci (viz kapitola 6.3). S mirnym
navySenim stavu obyvatel souvisi ptirozeny prirtstek, zejména v letech 2014 a 2015, kdy
Pravdépodobné se projevilo omlazeni Ctvrti a generacni obména zapocata v predchozi
dekadé, kdy vyrazné ubylo seniorii a piibylo mladych dospélych (viz kapitola 6.3).

Vyznamna cast prirdstku obyvatel se ve sledovanych 15 letech odehrava formou
pristéhovani obyvatel do nové zastavby. Specifickou ulohu zastava oblast HoleSovického
pristavu, kde vznikla vétSina novostaveb (viz tab. ¢. 9). PrestoZe se zde soustiedi velmi
nizky podil celkové populace ctvrti, zastoupeni na populacnim prirtistku migraci dosahuje
hodnot srovnatelnych s nejlidnatéjSimi sidelnimi jednotkami (ZS]). Na druhou stranu
v populacné nejvétsich ZS] s relativné nizZsim narlstem poctu obyvatel migraci vzhledem
k velikosti populace, nevzniklo ve srovnani s pristavni oblasti mnoho byt v novostavbach.
VétSina migracnich pohybti v téchto lokalitdch pravdépodobné probihd obménou populace

ve starsSi bytové zastavbé.
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Tab. €. 9: Obydlené byty a obyvatelé v ZSJ dolnich HolesSovic v letech 2001 a 2015

2001-2015
ZS)
A B C D E F G H |

Bubenské
nabres (BN) 36 -1 133 113 1 1 1 1 0
Délnicka (D) 2589 56 4931 4568 32 17 33 35 0
HoleSovicky 455 431 1132 598 6 25 7 5 61
ptistav (HP)
Na Manindch 2658 135 5123 4439 33 32 34 34 14
(Nm)
Ortenovo 2297 139 3798 3278 28 25 25 25 25
namésti (ON)
celkem dolni 8035 760 15117 12996 100 100 100 100 100
Holesovice
A = obydlené byty, B = pfirtistek obydlenych bytd, C = podet pfistéhovanych, D = pocet
vystéhovanych, E = podil ZSJ na populaci dolnich HoleSovic (%, 2015), F = podil na populaénim
prirGstku migraci (%), G = podil na po¢tu pfistéhovalych (%), H = podil na po¢tu vystéhovalych (%),
| = podil na celkovém poc¢tu bytd v novostavbach (% (mezi byty v novostavbach nezafazen komplex
Jubileum House v ZSJ Na Maninach dokonceny koncem roku 2015))

Zdroj: CSU (SLDB 2001, 2011, Databdze individudinich migracnich dat 2001-2015, Pocet obyvatel ZSJ 2001-2015), webové
stranky developerskych spolecnosti, vlastni zpracovdni

Obména a celkové navysSeni poctu obyvatel mimo nové vznikly bytovy fond muze
pritom probihat nékolika zplisoby. Zaprvé miize dochazet k nastéhovani do volného bytu
napriklad po umrti seniorli, po odstéhovani obyvatel, kterym se zméni rezidencni
preference surcitou fazi Zivotniho cyklu (Haase, Grossmann, Steinflihrer 2012), ¢i
z dlivodu zvySujicich se cen bydleni a sluZeb (Atkinson, Bridge 2005). Zadruhé miiZe byt
pri¢inou pristéhovani do neobydlenych jednotek ¢i do novych byt ve starSi zastavbé
vzniklych formou pristaveb. Jak zminuji nékteri respondenti, tato pric¢ina predstavuje jednu
z forem rozsifeni bytového fondu ve ¢tvrti. Na druhou stranu prirtistek obydlenych byt
nedosahuje ve trech nejvétsich ZS] vysokych hodnot ve srovnani s poétem migrujicich.
Tento zplisob doplnéni populace ¢tvrti bude proto ve srovnani s obménou a pristéhovanim
do uvolnénych starsich bytli spiSe zanedbatelny.

Kromé nové reziden¢ni vystavby souvisi populacni vyvoj ctvrti pravdépodobné
s rostouci rezidenc¢ni atraktivitou centralnich ¢asti postsocialistickych mést. Vnitini mésta
se po obdobi stagnace stavaji lakavymi pro skupiny obyvatel riznorodych demografickych
a socioekonomickych charakteristik a se zintenzivnénim mobility nastavd promeéna
socialné prostorovych struktur ¢tvrti a pripadné opétovné zalidnéni (Kabisch, Sagan 2011).

Na rostouci rezidenc¢ni atraktivité dolnich HoleSovic se shoduji osloveni
respondenti. Na strané nabidky ji prisuzuji zejména transformaci Ctvrti ze zanedbané

priamyslové lokality na tUzemi se zvySenou kvalitou bydleni, Sirokou nabidkou sluZzeb

55



a dobrou dostupnosti méstského centra. Tyto faktory se potkavaji s obecnymi zménami
poptavky:

,Jd myslim, Ze urcité to souvisi s takovym vseobecnym trendem, ktery vidime i jako v jinych stdtech, to
je jako viibec néjakd zvysend atraktivita méstského Zivota. (...) Mdm pocit, Ze ted’ka ta sedmicka* je
néjakym zptisobem vnimdna jako hodné atraktivni misto, pritom ta proména je silnéjsi v téch dolnich
Holesovicich neZ na Letné, které byly hodné industridlni a mély takovou povést Spinavého mista, a to

uz myslim dneska neplati.” (Hurrle 2017)

PrestoZe zvySeny zdjem o bydleni ve ctvrti obménuje do urcité miry strukturu
obyvatel, podle respondentli neni vyména vyrazna a souvisi zejména s prirozenym

uvolnénim byti:

»~Nemyslim, Ze by dochdzelo k néjakému velkému odlivu obyvatel formou migrace. Myslim si, Ze tady je
spisS prirozenéjsi obména, tedy umrtim seniorti nebo odchodem do pelovatelského domu. To je
koneckoncti vidét na typu inzerce, (...) spousta byti, které se proddvaji, tak jsou evidentné po néjakém

seniorovi, at' uZ ndbytkem nebo typem vymalby.” (Mares 2017)

Mobilitu obyvatel mtZe do urcité miry podporit také privatizace bytového fondu
(Vobecka a kol. 2014), jejiz hlavni faze probéhla v dolnich HoleSovicich pravé v obdobi
vyss$i migraéni aktivity. PrestoZe narlist podilu vlastnich bytli umoziioval, predevSim ve
starSich fazich privatizace, jejich nasledny prodej ¢i prondjem za trZni ceny a obménu

rezident(, podle respondentii nebyl tento trend vyznamny:

JJako zcela jisté jsou nékteri, kteri to takhle délaji, ale v tuhle chvili se nedomnivdm, Ze by to probihalo
v néjakém masivnéjsim méritku, protoZe obecné Praha 7 se stdvd uzemim, kde lidé bydli velice rddi,

takZe si nemyslim, Ze by to byla néjakd masovd tendence.” (Burgerovd 2017)

Zaroven u pozdéjsich fazi privatizace byl prodej omezen pojistkou, kterd zarucovala
zpétné pravo koupé méstskou Casti za privatizacni ceny, coz zabranilo vyznamnéjsi
obméné rezidentli. Pravé privatizace z tohoto divodu spiSe prispiva k udrzeni soucasnych
obyvatel. Pfipadné vystéhovani ze soukromé vlastnénych byt podle respondenti probiha

na zakladé dobrovolnosti a zejména v dlisledku urcité faze zivotniho cyklu:

4 Méstska ¢ast Praha 7
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,Myslim si, Ze to byla prileZitost (prodej zprivatizovanych bytii), kterd se nabizela a minimdlné v téch
prvnich vindch, kdy ty ceny byly skutecné velmi vstricné viici ndjemciim, tak to byla ohromnd obchodn{

prileZitost a spoustu ti‘eba starsich lidi vyuZilo té prileZitosti k tomu, Ze zprivatizovali ten sviij byt

v

a poridili si za to klidné stdri.” (Némec 2017)

Na druhou stranu, prestoze miiZze byt odstéhovani piivodnich obyvatel dobrovolné,
v pripadé gentrifikace jej mlze podporit negativni vnimani promén ctvrti a jeji celkové
atmosféry (Marcuse 1986). Konkrétni charakter vystéhovani tedy mohou byt diskutabilni.

Obdobi intenzivnéjSiho stéhovani koresponduje i spostupnou deregulaci
najemného zapocatou vroce 2007. Piestoze byla deregulace v Praze ukoncena az v roce
2012 (Vobecka a kol. 2014), jizZ nékolik let pred tim dochazelo k vyrovnavani najjemného
s trznimi cenami. Tato situace mohla do jisté miry podporit diive mobilitu obyvatel, kteti

nebyli schopni splacet zvysSujici se najmy:

,Podle mého ndzoru mélo plné ukonceni deregulace (v roce 2012) zanedbatelny vliv na obménu
obyvatel, protoZe se ukdzalo, Ze pokud majitel postupoval podle pravidel postupné deregulace, tak
drive regulované ndjmy zvysované podle tohoto postupu prekrocily trzni ndjemné v té lokalité, to
znamend, Ze jesté pred koncem deregulace to regulované ndjemné zvysované podle téch standardi,

tak dorovnalo ndjemné trZzni.” (Némec 2017)

Kromé deregulace zvySuje ceny najemného také sniZujici se nabidka najemnich
bytli, a pravé rostouci rezidencni atraktivita, ¢imz se bydleni stava cenové nedostupné
pro urcité skupiny tradi¢nich zdkaznikd najemniho sektoru (seniory, chudsi rodiny s détmi,

Romové apod.), které mohou byt proménou ¢tvrti vytlacovani:

»(---) pomérné Casto jsem se setkal s tim, Ze treba starsi obCani rikali, Ze je to tady vlastné strasny,
protoZe, a to byly vlastné v§echno situace néjakého clovéka v domé soukromého majitele, je prosté ten

byt pro né uz moc drahy.” (Hurrle 2017)

Konkrétni lokality nejvyraznéjsiho populacniho prirtistku mezi roky 2001 a 2011 se
nachdazeji v oblastech nové zastavby; v HoleSovickém pristavu (SO 848), vulici Osadni
u Ortenova nameésti (SO 244) a vijihovychodni Casti ¢tvrti v misté projektu Avenium
AirResidence (SO 694) (viz obr. ¢. 9, uli¢ni sit’ viz priloha ¢. 2). Déle se jedna o Gzemi se
zvySujicim se poCtem bytii ve staré zastavbe, s proménou funkéniho vyuziti na reziden¢ni ¢i
s poklesem poctu neobydlenych jednotek (SO 368 Za Viaduktem, SO 406 Osadni a Jate¢ni,
S0392 Stupkova apod.). V nékterych lokalitach vzrostl pocet obyvatel diky vysokému

podilu osob jen sobvyklym pobytem, az na vyjimky vSak tvori vidy nejvySe tretinu
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celkového prirtstku. Dostupna data bohuzel neumoziuji zachytit vyvoj poctu obyvatel ve

statistickych obvodech po roce 2011.

Obr. €. 9: Zména poctu obyvatel ve statistickych obvodech dolnich HoleSovic v letech 2001 a 2011
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Zdroj: CSU (SLDB 2001, 2011), ArcCR, vlastni zpracovdni

Ve Ctvrti se nachazeji tri lokality, kde vyrazné vzrostl pocet rezidentd (o vice nez
35 %) bez vyrazného rozsifeni bytového fondu. Prvni predstavuje oblast Bubenského
nabrezi (SO 872) zahrnujici soubor ¢ty obytnych doml na kfiZovatce ulic Tusarova
a Na Maninach. Pravé zde se prirtistek rezidentl témét shoduje s poctem obvykle bydlicich,
coz muZe souviset s umisténim ubytovaciho stiediska Armady Spasy pecujici o lidi bez
domova. Ti mohli uvést obvyklé bydlisté pravé v této instituci. Zarovei se jedna o dzemi

s koncentraci obyvatel nizkého socialniho statusu:

»Dalsi véc, co mé napadd, to uZ je néjakd tendence na mirné socidlné vyloucené lokality, treba jeden
diim v Tusarové ulici, kde bydli hodné chudsich Romi, kteri se tam Casto nastehuji i z jinych mést tireba

ze severnich Cech, myslim Tusarova 52.“ (Hurrle 2017)

Vysoky podil obvykle bydlicich bez trvalého bydliSté na ptirtistku populace vykazuje
také uzemi pobliZ Osadni a Délnické (SO 520). Zaroven zde vyrazné poklesla koncentrace
senioril a zvysila se koncentrace osob véku 15 az 44 let, coZ spolu s intenzivnim navysenim
prameérného poctu ¢lenti domacnosti mize, kromé zapocitani obvykle bydlicich, vypovidat

o uvolnéni bytd a nastéhovani novych viceclennych domacnosti. Posledni oblast tvori blok
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domi u ulice Komunardi a Délnickd (SO 627), kde na rozdil od predchozich lokalit
neptibyli Zadni jen obvykle bydlici. Divodem zmény poctu obyvatel tak mizZe byt navyseni
koncentraci osob mladSiho produktivniho véku v souvislosti s umisténim cenové nizké

ubytovny v Pristavni ulici.

6.3 Vékova struktura a cizinci

Kapitola navazuje na rozbor populatniho vyvoje a reSi promény vékové struktury
rezidentli a vékovy profil migrujicich. V navaznosti na analyzu migrace a kvili vysokému
podilu stéhujicich cizinct jsou diskutovana také specifika statniho obc¢anstvi migrujicich.

Postsocialistickd gentrifikace povazuje za gentrifiery, ve shodé s tradi¢ni
gentrifikaci, zejména vékovou skupinu mladsich profesionali véku okolo 30 let, kteri
ukoncili studia, zac¢inaji pracovni kariéru a jsou prozatim bezdétni (Clay 1979, Sykora
2005). Prestoze Sykora (2005) zminuje ¢astou absenci tzv. pionyrské faze gentrifikace (Ley
2003), mohou za né byt povaZovani tzv. transitory urbanites, vyhledavajici doc¢asné, casto
najemni, bydleni v architektonicky a kulturné zajimavych oblastech v blizkosti center mést.
PrestoZe nejsou klasickymi gentrifiery, mohou lokality objevit pro jiné skupiny obyvatel
a predznamenat nastup gentrifikace (Haase, Grossmann, Steinfiihrer 2012).

V dolnich Holesovicich se mezi roky 2001 a 2011 zvysil predevsim pravée podil osob
od 25 do 34 let a sniZil podil seniort nad 65 let (viz graf ¢. 2). Zastoupeni obyvatel mladsiho
produktivniho véku bylo vroce 2001 témér totoZné s izemim Prahy, v rdmci metropole
nicméné nebylo desetileté navysSeni tak intenzivni. Naopak seniofi tvorili vroce 2001
nejpocetnéjsi holeSovickou skupinu obyvatel, za deset let ale jejich zastoupeni kleslo na
hodnoty srovnatelné s prazskym priimeérem. Stile se nicméné jedna o pocetnou skupinu

obyvatel.
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Graf €. 2: Vékova struktura obyvatel dolnich HoleSovic a Prahy v letech 2001 a 2011

< 8
8 6
4
2
0
dolni HoleSovice 2001 dolni HoleSovice 2011 == = == Praha 2001 Praha 2011
vék (% z celkového poctu osob)
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HoleSovice 2011 15 262 10,7 10,5 24,2 16,3 11,2 11,7 14,9 0,5
h 2001 1160118 13,2 13,5 15,3 12,9 16,2 12,8 16,1 0
Praha
2011 1272 690 12,7 10,8 17,5 15,7 12,6 14 16,4 0,3

Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), vlastni zpracovdni

Vékovy profil odrazi omlazeni ctvrti vnitfnich postsocialistickych mést (Kahrik
akol. 2015). V dolnich HoleSovicich prispivd k nartistu podilu mladych dospélych také

generacni obména:

JJe tu také néjakd generaéni obména, kdy ve 30. a 40. letech 20. stoleti prislo spousty mladych do téch
tehdejsich developerskych projektu, kteri umiraji v 80. letech, kdy se sem nékdo pristéhoval misto nich

s détmi a tém se ted’ zacinaji rodit déti.” (Mares 2017)

Klesajici zastoupeni seniorti prameni jak z vymirani populace, tak ze zminéného
opousténi byti z dlivodu klidného staii mimo mésto, Ci z rostoucich cen a klesajici ochrany
ndjemnikid. Na druhé strané narlst soukromych vlastnikl bytli privatizaci a demografické
starnuti zapricinuji stale pomeérné vysoky podil starSich osob ve ctvrti (Temelova,
Dvorakova 2012). Nizké zastoupeni nejmladsSich vékovych skupin ukazuje situaci, kdy
rodiny s détmi mohou upiednostiiovat rezidenéni lokality mimo vnitini mésto (Spackova
a kol. 2016). Vyjimku predstavuje zvysSeni podilu déti do ctyrt let. To nejspisSe souvisi s vyse
zminénou generacni obménou stalych rezidentd, ale i s naristem plodnosti Zen a poctu

narozenych vdaném desetileti (Kocourkova 2008) doplnéné pristéhovanim nékterych

rodin s malymi détmi (vice viz migrace podle vékovych skupin).
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Komparaci vékové struktury mezi roky 2001 a 2011 miiZe ovliviiovat také odliSna
metodika pouzita pri scitanich podle trvalého a obvyklého bydlisté. Osoby mladSiho
produktivniho véku se obecné nejvyraznéji odliSovaly v roce 2011 v poctu trvale a obvykle
bydlicich. Zaroven se mladi obvykle bydlici vice koncentruji do velkych mést. Naopak
seniorii ve vétSich méstech vétSinou obvykle Zije méné nez trvale. Narist podilu mladsich
osob a pokles zastoupeni seniorii ve ctvrti tedy maze byt Castecné ovlivnén témito
metodickymi zménami (CSU 2011b). Jak jiz ale bylo zminéno, velikost obvykle a trvale
bydlici populace nebyla v dolnich HoleSovicich na zakladé dostupnych dat prilis odliSna.

Charakteristiky vékové struktury bydlicich dopliiuje analyza véku migrujicich.
Mezi nejcastéji se stéhujici patfi obecné osoby mladsSiho produktivniho véku, migracni
aktivita s rostoucim vékem klesa. Vice byvaji zastoupeny také nejmladsi déti, stéhujici se
s mladymi rodici, a starsi seniofi ménici bydlisté z diivodu vyhledavani zdravotni péce Ci
odpocinku (Speare 1970). Podobné charakteristiky migrujicich jsou zietelné v dolnich
HolesSovicich (viz graf €. 3); vyssi zastoupeni nalezneme u nejmladsich déti, dominuji osoby

veéku 20 az 39 let a s rostoucim vékem intenzita stéhovani klesa.

Graf €. 3: Migracni bilance podle véku v dolnich HoleSovicich v letech 2001 aZ 2015
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Dané skupiny vystihuje také nejvyraznéjsi obmeéna. Nejstabilnéjsi jsou predevsim

starsi vékové skupiny, nejvice se obménuji nejmobilnéjsi skupiny obyvatel mladsiho

61



produktivniho a détského véku. Realné pocty migrujicich pritom mohou byt, zejména
u mladych dospélych, vyssi z diivodu evidence stéhujicich jen podle zmény trvalého
bydlisté. Diky tomu nemusi byt zachyceny napriklad skupiny docasné bydlicich transitory
urbanites.

Mezirotni komparace vékové struktury stéhujicich odpovida celkovému vyvoji
migracni intenzity; umérné se zvySujicim obratem roste pocet osob v jednotlivych
vékovych skupinach stéhujicich. Presto intenzivnéji vzrista vyznam stéhujicich véku 25 az
39 let, ¢imz se zaroven snizuje zastoupeni ostatnich vékovych kategoriich na celkové sumé
migrujicich.

Do ctvrti se stéhuji zejména osoby véku 20 aZ 34 let. Pravé pristéhovali ve dvacatych
letech Zivota znacné prevysuji poCet vystéhovalych, ¢imZ se vyrazné zvySuje celkova kladna
migracni bilance. Dolni HoleSovice jsou atraktivni pro, z naprosté vétSiny svobodné, mladé
zaméstnance na zacatku pracovni kariéry, studenty vysokych Skol, zahrani¢ni pracovniky
a dalsi skupiny. Jak zminuji nékteri respondenti, zna¢né zastoupeni mezi nimi maji zastupci
kreativni tridy, ale také nizkoprijmové skupiny manualnich pracovnikd.

0d véku priblizné 30 let ses rostoucim poctem vystéhovalych migra¢ni bilance
vyrovnava. Spolu s vys$Sim poctem vystéhovalych nejmladsSich déti oproti pristéhovalym
avysokym podilem osob v manZelstvi na odstéhovanych véku 30 az 39 let, dochazi
k situaci, kdy nékteré rodiny s malymi détmi davaji prednost reziden¢nim lokalitim mimo
dolni HoleSovice. Naproti tomu, srovnatelny podil osob v manzelstvi mezi pristéhovalymi
v dané vékové skupiné azvySené zastoupeni malych déti svédc¢i o rostouci atraktivité
bydleni pro nékteré mladé rodiny. Tuto okolnost zminuji i respondenti pfi realizovanych
rozhovorech. PrestoZe seniofi nepatfili khlavnim skupinam stéhujicich, pocet
vystéhovalych, zejména v nejstarsich kategoriich, prevysSuje pristéhovalé. Potvrzuje se tak
popsany trend stéhovani za péci, rodinou ¢i do ¢tvrti levnéjsiho bydleni.

Vyznamnou soucasti populacni bilance ctvrti jsou podobné jako v celé Praze
a vnitfnim mésté osoby s cizim statnim obcanstvim s vysokym podilem predevsim na
poctu pristéhovalych (viz graf ¢. 4) (Pridalova, Ourednic¢ek 2017). Nejintenzivnéji probihalo
stéhovani cizincll v souvislosti s ptriznivym ekonomickym vyvojem, poptavkou po pracovni
sile a novou bytovou vystavbou v letech 2007 az 2009. Poté vyznamné klesa zejména pocet
pristéhovalych cizincli jak z dvodu nizkého priristku byt v novostavbach, kam casto

sméruji zahrani¢ni osoby vysSiho socioekonomického postaveni, tak z divodu méné
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priznivého ekonomického vyvoje a prisnéjsi migracni politiky (Pridalova, Ourednicek

2017).

Graf ¢. 4: Migraéni bilance Cech a cizinch v dolnich Hole$ovicich v letech 2003 az 2015
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Pozn.: Data o migraci cizincl jsou v databdzi migracnich dat dostupnd od roku 2003. Vlysoky podil vystéhovalych cizinct v roce

2006 zplsobuje chyba evidence, jelikoZ téemér Ctyri pétiny vystehovalych tvori osoby s nezjistenym stdatnim obcanstvim.
Zdroj: CSU (Databdze individudinich migracnich dat 2001-2015), viastni zpracovdni

Diky trvale nizkému poctu vystéhovalych cizinci zaroven zahrani¢ni obyvatelé
vyznamné prispivaji k nartistu populace étvrti. Vétsinu vystéhovalych osob tvoii Cesi, ¢imz
bilance tuzemského obyvatelstva dosahuje vyrovnané migracni bilance. Nizky pocet
odchazejicich cizinci nicméné miZe vychdzet i ze statistické nepresnosti vzniklé
neuplnosti registrace vystéhovalych cizinct (Burcin a kol. 2008).

Jak mezi pristéhovalymi, tak mezi vystéhovalymi cizinci maji nejvyssi zastoupeni
mladi dospéli migrujici pravdépodobné z pracovnich diivodl (Janska a kol. 2014), zejména
pak osoby velmi mladého produktivniho véku. Na rozdil od obéant Ceska se témér
nestéhuji zahrani¢ni rodiny s détmi a seniofi. Ce$i se naopak vice odli$uji z hlediska
charakteristik imigrujicich a emigrujicich. Vice se vystéhovavaji rezidenti véku kratce po 30

letech a nejmladsi vékové skupiny, coz indikuje zminiovany odchod nékterych rodin s détmi

ze Ctvrti.
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Graf €. 5: Migrac¢ni bilance cizincl v dolnich HoleSovicich v letech 2003 aZ 2015
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Pozn.: zobrazeni 10 skupin cizinct s nejvyssim migraénim obratem v letech 2003 aZ 2015, kategorie ostatni zahrnuje také osoby
s nezjis'vtérzym statnim obcanstvim, USA = Spojené stdaty americké, Bosna a H. = Bosna a Hercegovina
Zdroj: CSU (Databdze individudlnich migracnich dat 2001-2015), vlastni zpracovadni

Struktura migrujicich cizincG podle statniho obcanstvi se v dolnich HoleSovicich
shodujes tzemim Prahy a Ceska (Janskd a kol. 2014) (viz graf & 5). Kromé
socioekonomicKy silnéjsich skupin Rusii, Americant a socialné rtiznorodé skupiny Slovakdi,
jsou dolni HoleSovice atraktivni spiSe pro cizince s pravdépodobné niZ$im socidlnim
postavenim. VétSinou jsou méné vzdélani a uplatiiuji se na pracovnim trhu htite placenych
manudalnich profesi (Ukrajinci, Uzbekové, Bosnaci, Moldavané) ¢i nachazi uplatnéni
v maloobchodu (Vietnamci) (Pridalova, Outednicek 2017). Tento trend do urcité miry
nekoresponduje s potencidlni gentrifikaci, pro nizZ je typické spiSe pristéhovani
profesionalli s vysokymi prijmy zvyspélych zemi (Sykora 2005). Na druhou stranu
probihajici proces gentrifikace a paralelni pfitomnost levnych ubytovacich kapacit pro

osoby nizkopiijmovych profesi naznacuje jeden z respondentii:

»My jsme béhem volebni kampané Casto délali to, Ze jsme $li do hospody a jen tak jsme se bavili s lidmi.
A byly tam prdvé taky dost stiznosti na kravdl ze strany cizincii pracovniki, kteri tam taky bydli.
Myslim tedy taky, Ze tam je jesté dalsi takovd véc, Ze kromé néjaky gentrifikace, tak tam stdle bydli
takovd mozZnd novd trida néjakych pracovnikii tieba v prizemnich bytech nebo v néjakych méné
upravenych objektech. Na jednu stranu to tedy zacind byt zase atraktivni lokalita, ale je to taky stdle

néjakd levnd adresa v urcitém segmentu.” (Hurrle 2017)

Zajimavym pripadem je priblizné ctyiprocentni zastoupeni obc¢ant Spojenych statd
americkych mezi pristéhovalymi cizinci. Toto zastoupeni vyrazné zvySuje dvoutietinovy

podil osob véku 19 az 21 let mezi imigrujicimi Americany, z nichZ se témér vSichni
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pristéhovali do ZS] Délnicka v roce 2009, ¢imz také vyrazné oproti ostatnim rokim stoupl
celkovy pocet pristéhovalych cizinci. Pravdépodobnou pric¢inou je pritomnost studentské
koleje New York University®> v Osadni ulici.

Absence vyssiho podilu stéhujicich osob ze zemi Evropské unie (dale EU) mize do
jisté miry souviset sodliSnym zpilsobem registrace. Obcané EU nepotiebuji povoleni
k pobytu, ale jsou vazani jen prihlaSovaci povinnosti, k niZ ale ¢asto nedojde a migrujici se
nemusi objevit v evidenci (Janska a kol. 2014). Na druhou stranu v pripadé ¢asové delsiho
pobytu by se do celkového poctu migrujicich méla promitnout zména evidence cizinct se
vstupem Ceska do EU v roce 2004. Do té doby byli evidovani jen cizinci s trvalym pobytem,
svizy nad 90 dnt, ktefi v Cesku pobyvaji déle neZ rok, a osoby s ptiznanym azylem. Od
roku 2004 se eviduji téZ osoby s prechodnym pobytem z EU, coZ muze prispivat ke zvySeni
poctu stéhujicich se cizincti (Sustrova 2008). Zajem cizincti ze zemi Unie potvrzuje jeden

z respondentt:

LJednoznacné mohu Fict, Ze polet poptdvek od cizincti po bydleni jak na Letné, tak v HoleSovicich
stoupd, (...) Obecné se jednd o zdpadni Evropu a Spojené stdty, to znamend Britové, Francouzi, Svycari,

Némci.” (Némec 2017)

Z hlediska prostorové diferenciace migruji Ukrajinci a Slovaci témér rovnomérné do
vSech ZS] podle podilu jednotek na celkové populaci ¢tvrti. Rusové se intenzivnéji stéhuji
do drazsi nové =zastavby HoleSovického pristavu, coZ potvrzuje jejich vyssi
socioekonomické postaveni. Vietnamci se koncentruji vyrazné predevsim do ZS] Délnicka,
ktera je cilovou i vychozi destinaci vice jak poloviny migrujicich. Pravdépodobnou pfi¢inou
je blizkost HoleSovické trznice a moZnost pracovniho uplatnéni v oblasti sluzeb
a maloobchodu. Detailnimu rozmisténi cizincli bude vice prostoru vénovano v typologii
promén statistickych obvodd, ktera vSak umoznuje zachyceni stéhovani pouze v letech

2012 az 2015.

6.4 Socioekonomicka struktura

Nasledujici kapitola se soustfedi na zmény socioekonomického postaveni obyvatel.
ZvysSovani socialni statusu ¢tvrti a rezidentl byva povazovano za jeden ze zakladnich znakt
probihajici gentrifikace. K proméné dochazi s prichodem novych obyvatel, jejichZ socialni

profil vptipadé gentrifikace presahuje postaveni plvodnich rezidenti (Glass 1964,

5 NYU Prague: Osadni Apartments (www.nyu.edu/prague)

65



Warde 1991, Atkinson, Bridge 2005, Lees, Slater, Wyly 2008). Zvysujici se status rezidentt
nemusi automaticky znamenat pritomnost gentrifikace v pripadé, kdy dochazi ke zlepSeni
statusu bydlicich bez jejich vyrazné obmény (napiiklad z diivodu celospole¢enského
zlepSeni vzdélanosti) (Beauregard, Holcomb 1981, van Gent, Teernstra 2012). Dostupna
data bohuZel neumozZnuji presné urcit socialni status migrujicich. Souvislost promén
socidlnfho postaveni a migrace tak byla diskutovana srespondenty v pribéhu
realizovanych rozhovora (viz nize).

Promény socioekonomické urovné obyvatel jsou hodnoceny na zakladé udaja
o nejvyssim dosazeném vzdélani a vykonavané profesi rezidentd vletech 2001 a 2011.
Vzdélanost patii k hlavnim indikatortim socialniho postaveni obyvatel (Machonin a kol.
2000). Potencialnimi gentrifiery byvaji jedinci s vysokym vzdélanim, kterymi mohou byt
jak zaméstnanci rozvinutého terciéru s nadprimérnymi piijmy (Sykora 2005), tak
profesionalové ze skupiny transitory urbanites (Haase, Grossmann, Steinfithrer 2012).

V Praze se od zmény politického reZimu v roce 1989 vzdélani obyvatel stale zlepSuje
predevsSim diky snadnéjSi dostupnosti stfedniho a vysokého vzdélani a vymirani osob
star$tho véku s obecné hor$im vzdélanostnim profilem (Spackova a kol. 2016, Maier,
Franke 2015). Uroven vzdélani rezidentti dolnich HoleSovic byla tésné po konci
socialistického obdobi niZsi ve srovnani s izemim metropole, postupné se nicméné také
zvysSovala (Sykora 2014). Po roce 2001 pokleslo nejvyraznéjsi zastoupeni stiedosSkolsky
vzdélanych bez maturity a témeér se zdvojnasobil vysokoskolaki (viz tab. ¢. 10). Za
sledovanych deset let se vzdélanost vyrovnala s izemim Prahy, presto bylo ve Ctvrti stale

vV vV

patrné vyssi zastoupeni niZsich vzdélanostnich stupnt.

vvs

Tab. €. 10: Nejvyssi dosazené vzdélani obyvatel dolnich HolesSovic a Prahy v letech 2001 a 2011

vzdélani (% z celkového poctu osob véku 15 a vice let se zjisténym vzdélanim)
p::jtlgblrtll nezj(;at)ene Z5 vi. neuk. n?:tlt:reiiy matsjr?tou nz;/s?:v;:)a vs
Dolni HoleSovice 2001 12620 2,1 16,3 33,9 29,8 5,1 14,9
2011 13561 12,6 12,7 23,3 32,1 6,2 25,7
Praha 2001 1012 404 2 14,9 29,4 31,2 5,3 19,2
2011 1110428 10 11,6 22,7 33,4 6,0 26,3

Pozn.: ZS§ = zdkladni $kola, SS = stredni $kola, VOS = vyssi odbornd skola, VS = vysokd $kola
Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), vlastni zpracovdni

Podil vysokoSkolsky vzdélanych v Praze se nejvyraznéji zvySuje v lokalitach nové
rezidencni zastavby z divodu finan¢ni dostupnosti predevsim pro vyssi ptrijmové skupiny.
Kromé suburbannich lokalit jsou jimi oblasti vnitfniho mésta s pirestavbami a zastavbou

drive nerezidencnich prostor (Maier, Franke 2015). Pristéhovani vzdélanych obyvatel do
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novych byt tak spolu scelospolecenskym nartistem vzdélanosti prispiva k riastu
socioekonomického postaveni Ctvrti vramci mésta. Zdivodu lokalizace projektt
v konkrétnich lokalitach byva ale zvySeni statusu na niZSich hierarchickych urovnich
znac¢né selektivni (Spackova a kol. 2016).

Na urovni statistickych obvodi se ve vétSiné holesovickych lokalit vyrazné
nezménila Uroven vzdélanosti, vyjadiena proménami koncentraci vysokoskolakd, vici
zménam na urovni metropole (viz obr. ¢. 10, uli¢ni sit viz priloha €. 2). Relativné intenzivné
se zvySovala pravé v oblastech novostaveb. S niZsi intenzitou vzrostla ¢i se na stabilné
vysoké udrovni udrZzuje vjihozapadni casti ctvrti, tedy v oblasti vymezené budovami
vynikajici kvality a vysokym poctem druzstevnich a soukromé uzivanych bytt. Podobné se

koncentrace osob s terciérnim vzdélanim zvysila v nékterych vychodnich obvodech.

Obr. ¢. 10: Proména koncentrace vysokoSkolsky vzdélanych ve statistickych obvodech dolnich
HoleSovic v letech 2001 a 2011

V8§ (LQ, 2011) [Z”'?"taslgl) 2011
= popis statistického obvodu pocet <07 0709 081-1,1 111-15 1,5¢  celksm
I mén nez 0.7 vyjadiuie zmeny podilu osob w07 10 1 Ll 26
| 10,7-09 s dosazenym vysokoSkolskym 0708 2 5 10 3 25
. vZdélanim na podtu obyvate! o e 7 o o -
A GgL=1. starsich 15 let se zjisténym g S
‘ 1.11-1,5 vzeétanim LA : = 3
. < 1,5¢ i 1
I vice nez 1.5 calkem 13 18 25 13 1 70

Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), ArcCR, viastni zpracovdni

Na druhé strané si témér polovina obvodl zachovava relativné podpriimérné
koncentrace vysokoskoldkii; zejména v centralni ¢asti kolem kiiZovatky ulic Komunardt
a Délnicka, v jiznim uzemi podél Bubenského nabiezi a v severozdpadnich lokalitach

u Argentinské ulice. Zaroven se zde vice soustfedi ndjemni byty a budovy horsiho fyzického
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stavu. Vice jsou promény vzdélanosti na turovni statistickych obvodl diskutovany
v typologii promén jednotlivych lokalit (kapitola 7).

Na promény vzdélanostni struktury navazuje analyza ekonomicky aktivnich
rezidentli podle druhu vykonavané profese. Postaveni na trhu prace predstavuje jeden
z hlavnich ukazatell socidlniho statusu (Katridk, Mares 2007, Marcinczak a kol. 2015).
Osoby s vysokym ekonomicky kapitalem jsou pritom castymi aktéry gentrifikace (Sykora
2005, Gorczynska 2017). Autor v praci vyuziva klasifikaci zameéstnani CZ-ISCO a sdruZeni
profesi do tii kategorii podle socioekonomickych rozdild a prijmovych nerovnosti
(Marcinczak a kol. 2015).

Jak v dolnich HoleSovicich, tak na trovni celé Prahy doSlo za sledovanych deset let
k podobnym zménam analyzovanych tfid; narostlo zastoupeni vyssi, predevSim zvySenim
poctu specialistii, a se srovnatelnou intenzitou poklesl podil nizsi a stredni tridy, piestoze
se zvysil podil pracovnikd ve sluzbach (viz tab. ¢. 11). Zmény odrazi celkovou
profesionalizaci spoleCnosti spjatou s terciarizaci ekonomiky a proménami socialni

struktury v souvislosti s nartistem vzdélanosti populace (Ouiednicek a kol. 2015).

Tab. €. 11: Zaméstnanecka struktura obyvatel dolnich HoleSovic a Prahy v letech 2001 a 2011:

podil na poétu osob se zjisténym zaméstnanim (%)
dolni HoleSovice 2001 dolni HoleSovice 2011 Praha 2001 Praha 2011
1. Zakonodareci a Fidici pracovnici 8,1 8,9 7,9 9,0
2. Specialisté 16,2 29,3 18,0 28,2
3. Technicti a odborni pracovnici 29,7 22,5 31,0 24,2
4. Ufednici 7,7 8,1 8,7 7,7
5. Pracovnici ve sluzbach a prodeji 14,2 16,0 13,1 15,1
6. Remeslnici a opravafri 11,2 7,1 10,9 7,9
7. Obsluha stroja a zafizeni, montéfi 6,4 5,2 5,5 53
8. Pomocni a nekvalifikovani pracovnici 6,5 2,9 4,9 2,6

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mvySSi tida (142)  wstfedni tida (3+4)  mniz&i tiida (5+6+7+8)

Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), Marciriczak a kol. 2015, vlastni zpracovdni

Vv 7

Dolni HoleSovice byly ve srovnani s Prahou vroce 2001 c¢tvrti s vy$Ssim podilem

délnickych a manudlnich profesi (femeslnici, montéri, nekvalifikovani pracovnici), do roku
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2011 se podil vyrovnal. V prostredi byvalych industridlnich ¢tvrti postsocialistického
vnitfntho mésta ktomu kromé obecnych celospolecenskych zmén (deindustrializace,
terciarizace) prispiva pristéhovani prijmové silnéjSich obyvatel do novych rezidencnich
projektli a procesy selektivni revitalizace, gentrifikace a incumbent upgrading (Temelova
2007, Ourednicek a kol. 2015). Navzdory vyrovnani struktury pracujicich na urovni
jednotlivych c¢tvrti byva Castym jevem, podobné jako v pripadé vzdélanosti obyvatel,
znacna prostorova diferenciace na urovni jednotlivych ulic a domi vychazejici z diive ¢asto

podpriimérného socidlniho statusu téchto lokalit a selektivni povaze vySe zminénych

revitalizac¢nich procesti (Ourednicek a kol. 2015).

Vyssi tiida {LQ, 2011) zména LQ. 2011
- méné ne 0.7 popis statistického obvodu [pocet SO} <07 0709 09111 11113 13 celkem
: vyjadiuje zménu podilu asob <07 1 3 £ 10
0,7-09 vy$sf tidy zaméstnancts na ok i a = i
0.61-11 ce}kow‘ém pr?ﬁfu osob se zjisténou - 5 1
g 2 profesi Klasifikace CZ-1SCO g osta 4 a £ 21
1,11-13 SOL13 L5 4 1 9
B vice nez 1.3 Lac z 6
celhem 3 24 25 14 4 70

Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), ArcCR, viastni zpracovdni

Na udrovni statistickych obvodd se ve vétSiné lokalit méni koncentrace zastupcii
vys$si socioekonomické tiidy ve srovnani s izemim Prahy jen mirné (viz obr. ¢. 11, uli¢nf sit
viz priloha ¢. 2). Priblizné ve Ctvrtiné pritom zistavaji podpriimérné v obou sledovanych
letech, vétSinou se jedna o lokality stabilné nizkych koncentraci vysokoskolsky vzdélanych.
Naopak nadprimérné se udrzuji zhruba v desetiné obvodd, zejména v jihozdpadni Casti

¢tvrti s vysokou turovni vzdélanosti obyvatel. Vyznamné koncentrace vzrostly v lokalité
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nové zastavby HoleSovického pristavu, s relativné nizZsi intenzitou také ve vychodni oblasti
ctvrti, v okoli Ortenova namésti a ve zminiovanych jihozapadnich lokalitach.

PrestoZe koncentrace zaméstnanct vyssi tiidy v jednotlivych obvodech v roce 2011
casto koreluji se zastoupenim vysokoSkolsky vzdélanych, neni tento jev pravidlem. Jednim
z dGvodli muze byt odliSna velikost srovnavanych populaci. Vzdélanost byla zjiStovana
u osob nad 15 let, profesni struktura u nizsiho poctu ekonomicky aktivnich se zjisténou
profesi. V nékterych lokalitdich proto miize dochdzet ke zvySovani socialni statusu
zvySenim podilu vyssi tridy. Z pohledu vzdélanostni struktury ale mize byt socialni
postaveni oblasti stale relativné nizsi, naptiklad z divodu vys$siho podilu ekonomicky
neaktivnich seniord s niz$im vzdélanim (Spackova, Nemeskal 2015).

Nartst socialniho statusu obyvatel ¢tvrti zminuje vétSina respondentl. Neékteri
davaji tento trend do souvislosti s pristéhovanim novych rezidenti. Rostoucimi cenami
bydleni zplsobenymi vzristajici rezidencni atraktivitou a celoprazskym nartistem cen
nemovitosti se bydleni stava dostupné zejména pro osoby a rodiny s dostateCnymi
finantnimi zdroji. Podle nazoru Némce (2017) vsoucasnosti ceny bydleni dosahuji
rezidenc¢né nejatraktivnéjsich ¢asti Prahy vcetné Vinohrad.

Tim se ¢tvrt postupné proménuje z lokality ur¢ené spise pro nizsi tiidy na oblasti
s cenovou urovni bydleni a sluZeb dostupnou spisSe pro stredni a vyssi vrstvy spolecnosti
(Mares 2017). Specificky segment predstavuji novostavby urcené pro obyvatele
s nadprimérnymi piijmy, at jsou jimi rodiny s détmi, ¢i bohati zahrani¢ni manazeri (Hurrle
2017). Jak jiZ bylo zminéno, dostupnost bydleni pro urcité skupiny obyvatel se sniZuje
i v sektoru najemnich byta.

Na druhou stranu, dolni HoleSovice stale charakterizuje predevsim pestra socialni

struktura, jelikoZ obména obyvatel nebyla a neni piilis rychla, zejména v souvislosti se

zvySenim poctu soukromé vlastnénych byta:

»Myslim, Ze to skutecné sloZeni populace je mnohem vétsi socidlni mix, nez by clovék ocekdval z toho,
co vidi na téch hipsterskych barech a tak, protoZe urcité vrstvy jsou vice vidét v tom verejném
prostoru, jini lidé treba tam jsou, ale nemaji jako svoje tieba zvldstni podniky nebo néco.” (Hurrle

2017)
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Presto respondenti vnimaji, Ze proména ctvrti, konkrétné rostouci ceny bydleni

a sluzeb, nevyhovuje nékterych ptivodnim rezidentim:

»Ta cenovd trovern bydlent a sluZeb ve ctvrti stoupd a k tomu myslim, Ze ta proména atmosféry ctvrti
neni véc, kterou by kaZdy vital. (...) Myslim si, Ze nékdy trochu chybi ten pohled na to, Ze spoustu lidi
tady bydli cely Zivot a Ze tiplné nemusi byt nadSeni tim, co se tady ted’ déje.” (Némec 2017)

Nékteri dokonce primo zminuji pritomnost gentrifikace, a to v souvislosti se

zménami nabidky sluZeb:

,K té gentrifikaci tady prosté dochdzi (...), a téZko prosté miizeme chtit, aby tady byl néjaky prirozeny
socidlni mix, kdyZ tady nebude kadernictvi za 150, ale nejlevnéjsi strihdni bude za osm stovek a vys.”
(Mares 2017)
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7. Diferenciace rezidencnich promén dolnich Holesovic

7.1 Metodicky postup vymezeni promén statistickych obvodi

Kapitola analyzuje reziden¢ni promény jednotlivych lokalit dolnich HoleSovic. Na
rozdil od predchozi kapitoly, vénované fyzické a popula¢ni transformaci na drovni celé
¢tvrti, se zaméruje na prostorovou diferenciaci na trovni statistickych obvodi. Analyza na
nizsi hierarchické trovni umoznuje zachytit selektivni charakter procesi transformujicich
¢tvrti postsocialistickych mést (Temelova 2007, Outednicek a kol. 2015, Spackova a kol.
2016).

Primarnim cilem je identifikovat gentrifikujici se lokality. Pro zachyceni charakteru
promén negentrifikujicich se oblasti byly vymezeny dalsi typy procest. Z diivodu rtzné
dostupnosti datovych zdroji v jednotlivych letech byly nejprve identifikovany promény
lokalit zvlast pro dvé ¢asova obdobi (rok 2001 az 2011, rok 2012 aZ 2015). U kazdé lokality
byly poté dvé identifikované promény propojeny pro urceni finalni typologie promén
statistickych obvodi. Nasledujici kapitola popisuje postup rozrazeni statistickych obvodu
do skupin probihajicich promén, poté navazuje predstaveni konkrétnich typi lokalit uvnitr

zajmového Uzemi.
Obdobi 2001 az 2011

Lokality gentrifikace byly definovany zvySenym zastoupenim mladych dospélych
véku 25 az 34 let (Clay 1979, Sykora 2005), nartistem socidlniho statusu obyvatel (Lees,
Slater, Wyly 2008, Goérczynska 2017) a zlepSujicim se fyzickym stavem budov (Warde
1991). Podle téchto charakteristik by se lokality mély proménovat zejména s prichodem
novych obyvatel (Atkinson, Bridge 2005, van Gent, Teernstra 2012). Dostupna data vSak
neumoznuji zachytit uvedené znaky soucasné s migraci obyvatel v detailu statistickych
obvodd. Obména rezidentli vtomto obdobi je proto jen omezené diskutovana na zakladé
zmén vékové struktury a stavu populace, neni vSak pouzita jako vybérova charakteristika
pro gentrifikaci z divodu omezené vypovidaci hodnoty dat.

Zmény v zastoupeni osob véku 25 az 34 let byly hodnoceny zménami a komparaci
hodnot lokaliza¢niho kvocientu za statistického obvody mezi roky 2001 a 2011 vztaZenych
k izemi Prahy. Pro ucely typologie a vymezeni intenzity promén byly hodnoty kvocientu na
zakladé jejich Cetnosti rozdéleny do péti intervall velikostné shodnych pro oba sledované

roky (viz tab. ¢. 12). Nasledné byl sledovan a pojmenovan posun kazdého obvodu mezi

72



témito intervaly ve srovnavanych dvou letech (napf. zména z nizké koncentrace
(interval 1) v roce 2001 na vysokou koncentraci (interval 5) v roce 2011 byla pojmenovana
jako ,narist, vysoky“). Tento postup byl vyuzit také pro vymezeni socidlniho statusu (viz

niZe).

Tab. ¢. 12: Metodologie uréeni promén hodnot lokalizacniho kvocientu ve statistickych obvodech
dolnich Holesovic v letech 2001 a 2011

. interval LQ v roce 2011
zména a stav koncentrace
1 2 3 4 5
1 zadna, nizky zadna, nizky narast, pramér narast, vysoky nardst, vysoky
-
g § 2 zadna, nizky zadna, nizky - narast, vysoky nardst, vysoky
E o 3 pokles, nizky - - - nardst, vysoky
(]
= E 4 pokles, nizky pokles, nizky - Zadna, vysoky zadna, vysoky
5 pokles, nizky pokles, nizky pokles, primér Zadna, vysoky zadna, vysoky

Zdroj: vlastni zpracovani

Promény socialniho statusu rezidenti byly hodnoceny kombinaci dat o vzdélanosti
a profesni struktufre ve statistickych obvodech (viz tab. ¢. 13). V prvnim kroku byla pro
kazdy obvod urcena zvlast proména drovné vzdélani a zvlast proména stavu profesni
struktury. Proména vzdélanosti vychazi ze zmén Koncentrace osob se zikladnim (ZS)
a vysokoskolskym (VS) vzdélanim. Promény koncentrace osob s uré¢itym vzdélanim byly
popsany zménami hodnot lokaliza¢niho kvocientu mezi roky 2001 a 2011 (postup viz tab.
¢. 12). Proména profesni struktury vychazi ze zmén koncentrace zaméstnanci vyssi
(zadkonodarci, ridici pracovnici, specialisté) a nizsi (pracovnici ve sluzbach a prodeji,
femeslnici, opravari, montéri, pomocni pracovnici) tifidy. Také u téchto skupin byla
proména hodnocena prostiednictvi zmén hodnot lokalizacnich kvocientli (postup viz tab.
¢. 12).
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Tab. €. 13: Metodologie uréeni promén vzdélanosti a profesni struktury obyvatel statistickych obvodt

dolnich Holesovic v letech 2001 a 2011

VZDELANOST PROFESNi STRUKTURA
3 3 zménaastavv [ o zména astavv
ZS VS roce 2011 nizsi trida vyssi trida roce 2011
zadna, nizky zadna, vysoky ; ; zadna, nizky zadna, vysoky ; ;
SAia X " vyborny SAa . vyborny
- zadna, vysoky - zadna, vysoky
zadna, nizky nardst, vysoky zadna, nizky narast, vysoky
pokles, nizky nardst, vysoky Yo pokles, nizky narlst, vysoky Yo
— ; zlepsuijici se — = zlepsujici se
- nardst, vysoky - narast, vysoky
pokles, nizky nardst, prdmér pokles, nizky narast, pramér
nardst, vysoky zadna, nizky narast, vysoky zadna, nizky
nardst, vysoky pokles, nizky Y narast, vysoky pokles, nizky Y
— ’ zhorsujici se — . zhorsujici se
nardst, vysoky - narast, vysoky -
nardst pramér pokles, nizky narast, pramér pokles, nizky

zadna, vysoky zadna, nizky

zadna, vysoky -

Spatny

zadna, vysoky

zadna, nizky

zadna, vysoky

Spatny

ostatni kombinace

primérny

ostatni kombinace

primérny

Pozn.: Dvouslovny popis pod charakteristikami vzdéldni (ZS, VS) a profesni struktury (niZsi tfida, vyssi tfida) vyjadiuje
definovanou zménu hodnot lokalizacniho kvocientu (viz tab. ¢. 12).
Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), vlastni zpracovdni

V druhém kroku bylo urceno devét skupin socialniho statusu (viz tab. ¢. 14), které
vychazeji z moZnych kombinaci vySe popsané promény vzdélani a stavu profesni struktury.
Urcend uroven vzdélani jako ,vyborny“ a profesni struktura jako ,zlepSujici se“ tak

napriklad spolecné vytvari ,intenzivné rostouci socialni status.

Tab. ¢. 14: Metodologie urceni socialniho statusu obyvatel statistickych obvodi dolnich HoleSovic
v letech 2001 a 2011

SOCIALNi STATUS

vzdélani + profesni struktura

socidlni status do roku

vzdélani + profesni struktura

socidlni status do roku

vyborny + neurcené

zhorsujici se + primérny

(libovolné poradi) 2011 (libovolné poradi) 2011
vyborny + vyborny vyborny + zhor3ujici se 6) mirné klesajici
vyborny + primérny 1) vysoky zhorsujici se + neurcené

7) klesajici

zlepsujici se + vyborny

zlepsujici se + zlepsujici se

2) intenzivné rostouci

zhorsujici se + Spatny

zhorsujici se + zhor3uijici se

8) intenzivné klesajici

zlepsujici se + neurcené

zlep3ujici se + primérny

3) rostouci

Spatny + Spatny

Spatny + primérny

Spatny + zlepsujici se

4) mirné rostouci

Spatny+ neurené

9) nizky

pramérny + pramérny

pramérny + neuréené

5) stredni

Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), vlastni zpracovdni

Fyzicky stav budov byl hodnocen na zakladé kvality vnéjSich znakd dom?. JelikoZ
neexistuji souhrnna data o fyzickém stavu vroce 2001, bylo na zikladé informaci
zjisténych z realizovanych rozhovort a ze znalosti vyvoje ¢tvrti predpokladano, Ze vétsina
budov byla v tomto roce ve Spatném nebo udrzovaném fyzickém stavu. Pfipadny vynikajici

stav budov v roce 2011 znaci zlepSeni stavu v daném desetileti (viz tab. ¢. 15).
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Tab. ¢. 15: Metodologie urceni fyzického stavu

HoleSovic

domovniho fondu ve statistickych obvodech dolnich

vysledny fyzicky stav

podil budov na domovnim fondu

velmi dobry ve vynikajicim stavu vy3$si nez 75 %
dobry ve vynikajicim stavu 50 az 75 %
Spatny ve Spatném stavu 50 az 75 %

velmi $patny

ve Spatném stavu vyssi nez 75 %

smiSeny

zbyvajici

Zdroj: vlastni zpracovdni

Podle vyvoje definovanych znakl gentrifikace byly pro toto obdobi rozliSeny ¢tyri

hlavni procesy promén (gentrifikace, new-build gentrification, incumbent upgrading,

fyzicky upgrading) (viz tab. ¢. 16). Skupinu ,jinych“ promén tvori lokality bez vyraznéjSich

fyzickych a socialnich zmén ¢i s ¢asteCnou proménou. Podtypy slouzi k rozliseni rozdilt

v intenzité pozorovanych promeén, jelikoZ nékteré statistické obvody nespliiuji stanovena

kritéria vSech sledovanych indikatort.

Tab. €. 16: Typologie rezidenc¢nich promén dolnich HoleSovic v letech 2001 aZ 2011

proména

podtyp promény

fyzicky stav

obyvatelé véku

socialni status

fyzického stavu

- velmi Spatny

- narlst, vysoky

budov 25 az 34 let (zména LQ)
1) new-build e .
e .. - rezidencni zastavba se vznikem po roce 2000
gentrification
, o , - vysoky
2A) Cistd forma dobry , zaa,d?a, vysoky’ - intenzivné rostouci
- velmi dobry - narast, vysoky ,
- rostouci
, P , vse s vyjimkou: . L .
e 2B) bez vyrazné zmény | - dobry i , - intenzivné rostouci
2) gentrifikace . , - Zadn3, vysok ,
'e " osob véku 25-34 let - velmi dobry z . o vy y’ - rostouci
- narast, vysoky
, P - smiseny vl , - vysoky
2C) bez vyrazné zmény I T— zadna, vysoky - intenzivné rostouci

- rostouci

vse s vyjimkou:

status

- velmi Spatny

- narust, vysoky

3) incumbent - dobry vl . - vysoky
upgradin, i - velmi dobry - Zadna, vysoky - stfedni
Pg g ¥ - narlst, vysoky
N P - nizky
3) fiﬂ;‘g = :\?:Iz:\i/dobr' - libovolné - intenzivné klesajici
Pg g v - klesajici
- patny - nizky
5A) stagnace P X , - libovolné - intenzivné klesajici
- velmi Spatny o
- klesajici
5B) Castecna stagnace i Spa”f‘( , - libovolné - stfedni
. - velmi Spatny
5) jiné —
\ o - nizky
promény 5C) pokles socialniho "o . . . Loy iy
- smiSeny - libovolné - intenzivné klesajici
statusu .
- klesajici
5D) vysoky socialni - smiseny vses v’yjlmkou,: - YVSOkY ) ,
- $patny - zadna, vysoky - intenzivné rostouci

- rostouci

Pozn.: LQ = lokalizacni kvocient
Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), vlastni zpracovdni




Obdobi 2012 az 2015

Na promény v prvnim desetileti 21. stoleti navazuje analyza zmén po roce 2011.
JelikoZ pro toto obdobi nejsou dostupna data o strukture rezidentl statistickych obvodd,
bylo nutné se spolehnout na alternativni datové zdroje. Pro zachyceni zmén byla vyuZita
migracni data vyjadiujici populacni obménu, kterd je jednim zindikatort gentrifikace
(Atkinson, Bridge 2005). K tomu byly pouZity udaje o véku a statnim obc¢anstvi migrujicich
a udaje o fyzickém stavu budov. Slabinou tohoto pristupu je predevsSim nemoZnost urcit
socialniho status proménujicich se lokalit a stéhujicich se osob.

Migracni data zahrnuji idaje o véku, statnim obcanstvi a rodinném stavu stéhujicich.
Od roku 2012 je uvadéna také presna adresa nového a plivodniho bydlisté, coZ umoznuje
agregovat pocet pristéhovalych a vystéhovalych na drovenl jednotlivych statistickych
obvodi. Zaroven umoznuje vyradit z analyzy stéhujici s prokazatelnym pouze trvalym
bydlistém bez obvyklého ve Ctvrti (osoby evidované v nerezidencnich objektech apod.).

Pro zjisténi intenzity stéhovani byla urcena hodnota intenzity migracniho obratu,
tedy pomér migracniho obratu vletech 2012 az 2015 a stfedniho stavu obyvatel®.
Primérna roc¢ni intenzita stéhovani na Grovni celé ¢tvrti dosahuje hodnot srovnatelnych
s predchazejicim desetiletim, tedy drovné témeéi shodné s prazskym vnitinim meéstem
znacici relativni stabilitu populace (Temelova a kol. 2016). Z tohoto dlivodu jsou za lokality
s intenzivni migraci povaZovany obvody shodnotami intenzity migracniho obratu ve
¢tvrtém kvartilu (Imo > 0,63). Z charakteristik migrujicich byla sledovana vékova
struktura (zejména vék 25 az 34 let) a podil cizincd. V nékterych obvodech totiz stale
predstavuji cizinci vyznamnou cast stéhujicich, prestoZe jejich celkové zastoupeni na
migrujicich do ¢tvrti po roce 2011 klesa.

Fyzicky stav budov byl urcen na zakladé terénniho setifeni ze zacatku roku 2017.
Kategorie fyzického stav domi ve statistickych obvodech byly vymezeny stejné jako pro
piredchozi obdobi. Autor si je védom moZnych odliSnosti stavu budov oproti roku 2015
(konec sledovaného obdobi). Pro rok 2015 vSak nejsou data dostupna, zaroven v obdobi
necelych dvou let pravdépodobné nedoslo k vyraznym zménam.

Lokality prochazejici gentrifikaci byly definovany intenzivnim stéhovanim
populace, vysokym podilem pristéhovalych osob véku 25 az 34 let, dobrym a velmi dobrym

fyzickym stavem budov a nizkym podilem migrujicich cizinct s pravdépodobnym nizs$im

6 Stredni stav obyvatel pro obdobi 2011 az 2015 je odvozen od stavu v roce 2011 a 2015, stav v roce 2015 byl
vypocitan jako soucet poctu obyvatel v roce 2011 a salda migrace v letech 2012 az 2015.
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socialnim postavenim (viz tab. €. 17). K tomu byly rozliSeny promény incumbent upgrading
a oblasti stéhovani cizinct se spiSe nizkym socidlnim statusem. Ty dopliiuji stabilni lokality

bez vyraznéjsich zmén fyzického stavu budov a s nizkou intenzitou stéhovani.

Tab. €. 17: Typologie rezidenénich promén dolnich Holesovic v letech 2012 az 2015

r;?tfanézr::o podil osob véku 25 podil Ukrajincti a Vietnamcti nejvyssi
. : az34na I ze stéhuijicich cizinch
proména obratu v , fyzicky stav budov Yy Tor A
- 063 pristéhovalych (v pfipadé podilu cizincl na
b o - s o -
(4. kvartil) > 36,45 % (medidn) migra¢nim obratu > 25 % (median)

gentrifikace ANO ANO ) dObrY , NE
- velmi dobry
2011:
- smiseny

, - Spatny

mcumb?nt NE libovolné - velmi Spatny libovolné

upgrading
2017:
- dobry
- velmi dobry

stéhovani

Ukrajinch a ANO libovolné libovolné ANO

Vietnamct
libovolné s vyjimkou

stabilni NE libovolné znakl incumbent libovolné

upgrading

Pozn.: Medidn urcen pro soubor vsech statistickych obvodu dolnich Holesovic.
Zdroj: CSU (Databdze individudinich migracnich dat 2012-2015), Google Street View, vlastni zpracovdni

Typologie statistickych obvodii 2001 az 2015

Syntéza typl promén identifikovanych pro dvé ¢asové odliSna obdobi byla vyuZzita
pro urceni finalni typologie promén (viz obr. ¢. 12). Z dlivodu ¢asové posloupnosti byla za
vychozi druh promény urcena zména v obdobi let 2001 az 2011 (vybrané charakteristiky
typl promén do roku 2011 vyjadiuje tabulka ¢. 18). Syntéza za dvé sledovana obdobi

probihala nasledovné:

e Lokality sproménou new-build gentrification, incumbent upgrading, gentrifikace
vletech 2012 az 2015 byly zarazeny do skupiny obvodi s timto typem promény bez
ohledu na proménu probihajici pred rokem 2011, jelikoZ piedstavuji aktualni stav.
Odlisnosti zmén pied rokem 2011 jsou diskutovany pii predstaveni konkrétnich
uzemi.

e Lokality urcené jako stabilni v letech 2012 aZ 2015 byly zarazeny mezi obvody
s proménou identifikovanou pro obdobi pred rokem 2011, jelikoZ neprochazi po

roce 2011 vyraznéjsi zménou.
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e Lokality s proménou nazvanou ,stéhovani Ukrajincli a Vietnamci“ v obdobi 2012 az
2015 byly zarazeny mezi obvody s proménou identifikovanou pred rokem 2011,
jelikoZ proména po roce 2011 predstavuje spiSe doplnujici informaci. Oblasti jsou
diskutovany pri predstaveni konkrétnich dazemi.

e Lokality s nezarazenym typem promény v letech 2001 az 2011 a nezarazenou nebo

stabilni proménou v letech 2012 az 2015 byly pojmenovany jako , ostatni®.

Proces vytvareni typologie promén je limitovan fadou metodickym a analytickych
omezeni, které castecné vyplyvaji ze zminovanych nedostatkii dat. Pro néktera obdobi
nelze urcit socioekonomické postaveni rezidentli, pro jind zase populacni obménu ve
statistickych obvodech. Problematické je také hodnoceni kvality domovniho fondu jen na
zakladé vnéjsich znakd, které nemusi nutné vyjadiovat kvalitu bytového fondu.

Zaroven muze z divodu pouziti agregovanych udaji za statistické obvody dojit ke
skryti zmén a procesi odehravajicich se na urovni jednotlivych budov. Problematicka je téz
samotna definice typli promén. Pres rozdéleni na zakladé uvedenych znaki jsou obvody
prochazejici urcitou proménou Casto vzajemné odlisné podle jinych znakil (pravni uzivani
bytd, podil dalsich vékovych skupin, rodinny stav apod.), jejich detailni poznani vsak neni
v rozsahu této prace moZzZné.

Navzdory uvedenym omezenim se podarilo na zakladé zvolenych udaji vytvorit
typologii hlavnich promén statistickych obvodf, jak ilustruji referen¢ni hodnoty procesii
promény statistickych obvodli do roku 2011 vyjadrené v tabulce ¢. 18. Nasledujici
podkapitoly detailnéji rozebiraji jednotlivé typy promén a identifikuji konkrétni lokality.

Zaroven zminuji nékteré odliSnosti mezi obvody se stejnym typem identifikované promény
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Obr. ¢. 12: Typologie rezidencnich promén dolnich HoleSovic v letech 2001 az 2015

Proména 2001 aZ 2011 Proména 2012 az 2015
[ new-build gentrification I stagnace [ new-build gentrification [I0] stéhovani Ukrajinci a Vietnamed
I gentrifikace (&ista forma) [Z77] tastetna stagnace B gentrifikace [ stabilni

[ gentrifikace bez vyrazné zmény véku 25-34 let pokles socidiniho statusu [ incumbent upgrading || nezafazené
m gentrifikace bez vyrazné zmény fyzického stavu - vysoky socialni status

[ incumbent upgrading [ nezatazene

:l fyzicky upgrading

Proména 2001 az 2015
[ new-build gentrification

B oentrifikace
gentrifikace bez vyrazné zmény véku 25-34 let
gentrifikace bez vyrazné zmény fyzického stavu
- incumbent upgrading
|:] fyzicky upgrading

B stagnace

aste&na stagnace
pokles socialniho statusu
7] ostatni

0 300 m

popis statistického obvodu
vyjadfuje jeho identifikaéni

cislo
proména v letech 2001 az 2015 NBG G G bez vék G bez stav U FU S ¢s pokles SS ostatni
podil na poctu statistickych obvodu 5,7 11,4 7,1 2,9 32,9 7,1 43 43 11,4 12,9
podil na poctu obyvatel (2011) 12,1 10,9 8,1 2,3 30,6 6,3 41 4,0 10,4 11,2

Pozn. NBG = new-build gentrification, G = gentrifikace, G bez vék = gentrifikace bez vyrazné zmény véku 25-34 let, G bez stav = gentrifikace bez
vyrazné zmény fyzického stavu, IU = incumbent upgrading, FU = fyzicky upgrading, S = stagnace, CS = ¢dsteénd stagnace, pokles SS = pokles
socidlniho statusu

Zdroj: CSU (SLDB 2001, 2011, Databdze individudinich migraénich dat 2001-2015), ArcCR, Google Street View, vlastni zpracovdni
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Tab. €. 18: Vybrané charakteristiky promén statistickych obvodl dolnich Holesovic v letech 2001 aZ
2011
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1) new-build gentrification 3 246,5 230,4 20,3 36,2 13,1 43,2 25,9 51,8 77,4
2A) gentrifikace 6 8,1 1,7 16,7 27,1 17,4 30,9 27,6 44,9 61,8
2B) gentrifikace (bez 25-34 let) 5 3,5 2,3 17,2 22,8 14,6 29,6 22,5 42,3 71,0
2¢) gentrifikace (bez vyrazné 2 2,2 5,9 145 | 263 | 141 | 253 | 293 | 424 | 300
zmény fyzického stavu)
3) incumbent upgrading 9 -5,5 -1,6 14,7 21,0 17,6 26,5 26,0 36,5 62,2
4) fyzicky upgrading 6 3,5 2,6 19,4 22,4 12,5 19,0 22,2 34,8 75,9
5A) stagnace 7 -9,5 -14,7 19,7 21,2 11,8 17,8 20,5 28,6 17,9
5B) &astecnd stagnace 4 -5,9 4,1 18,4 21,1 13,0 18,4 24,0 34,2 4,5
5C) pokles socidlniho statusu 8 11,9 0,0 16,0 22,6 13,1 17,6 21,3 27,2 20,0
5D) vysoky socialni status 3 -11,8 -5,5 19,1 22,0 15,6 28,6 24,2 45,1 26,7
nezafazené 17 -6,1 -8,1 16,8 22,6 15,7 24,3 25,4 36,0 26,3
dolni HoleSovice 70 6,2 4,0 17,2 24,2 14,9 25,7 24,3 38,2 45,1
Praha - 8,9 9,1 14,8 17,5 19,2 26,4 25,9 37,2 -

Pozn.: pocet vysokoskolsky vzdélanych vztaZen k poctu obyvatel nad 15 let se zjisténym vzdélanim, pocet zaméstnanci vyssi
profesni tridy vztaZen k poctu obyvatel se zjisténou skupinou CZ-1SCO.
Zdroj: CSU (SLDB 2001, 2011), Google Street View, vlastni zpracovdni

7.2 New-build gentrification

Prvni skupinu proménujicich se lokalit tvori obvody s identifikovanym procesem
new-build gentrification. Pfi ném dochazi prostiednictvim vystavby novych reziden¢nich
objektil k doplnéni stavajici populace o nové rezidenty, ktefi svym socioekonomickym
postavenim navysuji status ctvrti (Lees, Davidson 2010).

V dolnich Holesovicich byly identifikovany ctyri lokality intenzivni bytové vystavby. Tri
byly vymezeny v analyze do roku 2011: HoleSovicky pristav (SO 848), oblast ulice Osadni u
Ortenova namésti (SO 244, uli¢ni sit' viz priloha ¢. 2) a jizni ¢ast ulice V Haji (SO 694). Novi
rezidenti jsou vétSinou vysokoskolsky vzdélani a véku do 45 let vCetné déti. Pristav vice
laka také vdané/Zenaté osoby. ZvysSeni socidlniho postaveni se projevuje v profesni
struktute; vétSina pracujicich byla zaméstnana jako ridici pracovnici, specialisté a technicti
odbornici. V lokalité V Haji byly zmény méné intenzivni z diivodu vyssiho podilu starsi
obytné zastavby a piivodnich rezidentii. Do vSech oblasti se vice nez do jinych ¢asti ctvrti
stéhuji osoby cizich narodnosti. Jednd se zejména o socioekonomicky nejspiSe vysSe

postavené Rusy a Slovaky.
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Obr. ¢. 13: Lokality new-build gentrification v dolnich Holesovicich (HoleSovicky pfistav, Osadni, V Haji,
Komunardt)

| UL By

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po raddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Jan Sykora

Ctvrta lokalita prochazi procesem new-build gentrification od roku 2015 diky dokonéeni
bytového projektu Jubileum House? v ulici Komunardi (SO 597). PiestoZe neni mozné
zjistit soucasny socioekonomicky profil bydlicich, bude vzhledem k luxusnimu charakteru
novostaveb status rezidentii pravdépodobné vysoky. Uzemi tvoii i star§i domovni zastavba
(71 byt vroce 2011) svelmi nizkym a Kklesajicim socioekonomickym postavenim
rezidentli do roku 2011. Ze stale trvajictho Spatného fyzického stavu téchto domi a nizké
obmény rezidentli po roce 2011 lze usuzovat na jejich trvajici stagnaci. Spolu s pritomnosti
nové zastavby se v oblasti vytvari fyzicky i socidlné riiznorodé rezidencni prostiedi.

Kromé absolutniho zvySeni poctu obyvatel dochazi ve vSech novostavbach po roce
2011 ke znacné obméné rezidentli stéhovanim ve srovnani s ostatnimi ¢astmi dolnich
HoleSovic8. Intenzita migrace patrné souvisi s vysokym podilem soukromé vlastnénych
byt kprondjmu pro bohatS$i klientelu, tedy jevem <casto zminovanym v priibéhu

realizovanych rozhovord.

7 Jubileum House: rezidenéni projekt (106 bytd) vznikly zastavénim vnitrobloku (www.jubileum.cz)
8 Na zaklad& migragnich dat dostupnych pro obdobi let 2012 az 2015.
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Nova rezidenc¢ni zastavba bude pravdépodobné ovliviiovat rozvoj Ctvrti také v blizké
budoucnosti. Po nékolikaletém stavebnim utlumu v disledku ekonomické krize probiha
v soucasnosti realizace nékolika novych projekti. Ty mohou vyrazné promeénit prostiedi
v nékterych lokalitdch a potencidlné vyustit v konflikty mezi jejich novymi a pivodnimi
uzivateli:
~Mdme tieba ted dost zajimavou situaci, kdy na konci v Tusarové ulici, kde je ta Armdda spdsy, kterd
je vlastné takové nejvétsi centrum pro bezdomovce v celé stredni Evropé, tak kolem toho se ted’ stavi
vic a vic tieba v ulici V Hdji. A nékteré ty projekty jsou prdvé takové docela luxusni nebo prosté pro
bohatsi klienty a vznikaji tam konflikty. (...) Dlouhodobé to asi bude néjaky problém, protoZe nez

vznikla ta Armdda spdsy, tak tam vlastné nic nebylo, (...), byla to takovd opusténd zona, a tam se

urcité bude stavét ddl a ddl a bude z toho vice rezidenéni zéna.” (Hurrle 2017)

Vsichni respondenti rovnéz zminovali dopad a vliv budouci transformace velkého
rozvojového Uzemi Bubny-Zatory. Tyto volné stavebni pozemky v zapadni ¢asti Ctvrti
predstavuji znacny potencial pro novou nejen rezidenc¢ni zastavbu. Na druhou stranu
k rozvoji této lokality pravdépodobné nedojde v blizké budoucnosti z diivodu stale trvajici

stavebni uzavéry.

7.3 Gentrifikace

Druhy typ lokalit tvoii obvody, ve kterych byly podle uvedeného postupu
identifikovany znaky probihajici gentrifikace bud’ pro obdobi 2001 aZ 2011, nebo pro
obdobi od roku 2012. K ¢isté formé procesu byly pro obdobi let 2001 az 2011 pridany také
dva podtypy, které se odliSuji pouze nesplnénim téchto podminek; gentrifikace bez vyrazné
zmény veéku (bez vysokych a relativné se zvysujicich koncentraci osob véku 25 az 34 let)

a gentrifikace bez vyrazné zmény fyzického stavu (zachovaly a neménny stav budov).

Gentrifikace

Proces gentrifikace byl identifikovan celkem v deviti lokalitach. Tti se nachazi
vjihozapadni ¢asti ¢tvrti viazemi se znaénymi Koncentracemi domi vysoké kvality
arezidentll svysSim socioekonomickym statusem. Dvé jsou lokalizovany v socidlné
afyzicky raznorodé vychodni casti Ctvrti, tfi u Ortenova namésti v blizkosti nové

rezidencni zastavby, a jeden v centralni ¢asti u kiiZovatky ulic Komunardt a Délnicka.
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V Sesti lokalitach byla gentrifikace identifikovana jiZ v obdobi pred rokem 2011.
PrestoZe autor nedisponuje podrobnymi migracnimi daty, z desetiletého vyvoje vékové
struktury je patrné, Ze do oblasti se vtomto obdobi stéhuje zna¢né mnozstvi mladych
dospélych véku 25 az 34 let. Vyvoj ostatnich vékovych skupin do urcité miry naznacuje
populacni stabilitu oblasti, kterou pravdépodobné podporuje také vyznamna role
privatizace pri zménach vlastnictvi nemovitosti. Do roku 2011 vzrostl ¢i se na trvale
vysokych hodnotach udrzuje podil druzstevniho a soukromého uzivani vlastnich bytd.
Zaroven se nejedna o lokality s vyrazné nizkym socidlnim postavenim obyvatel vroce
2001. SpiSe dochazi krelativnimu navySeni stfedniho ¢i se stdle udrzuje vysoky status
rezidentt. Lze proto Fici, Ze potencialni gentrifiery lakaji spiSe socioekonomicky vyrovnané
oblasti. Vyvoj po roce 2011 vtéchto lokalitach odrazi jiz probéhnuvsi gentrifikaci

arezidencni stabilitu s nizkou obménou stéhovanim. VétSinou byly téZ dokonceny zapocaté

renovace domovniho fondu.

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po rfaddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Jan Sykora, Google Street View

Urcitou vyjimku predstavuje lokalita u Ortenova namésti (SO 236), a to i presto, Ze

splniuje vybrané znaky gentrifikace jak pro obdobi let 2001 az 2011, tak mezi roky 2012 aZ
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2015. Navzdory masivni privatizaci se voblasti vroce 2011 Kkoncentruji soukromé
pronajimané byty, které pravdépodobné podminuji intenzivni fluktuaci rezidentt
identifikovanou v obdobi po roce 2011. Znacnou c¢ast stéhujicich (Ctyri desetiny) tvori
skupina osob véku 25 az 34 let. Zaroven se navzdory zvySeni koncentraci profesi
zajiSt'ujicich vyssi socialni postaveni udrzuje vysoké zastoupeni osob s niz§im vzdélanim.
Promeéna lokality tedy mtiZe probihat obménou mladych obyvatel v ndjemnich bytech, kteii
mohou pripominat tzv. transitory urbanites. Osoby mladého produktivniho véku (studenti,
mladi pracovnici ¢i zastupci kreativni tridy) totiZ spolu s rodinami s détmi, které nemaji
finance na koupi vlastniho bytu, predstavuji nejcastéjsi zakazniky najemniho sektoru
v dolnich HoleSovicich (Némec 2017).

V oblasti Ortenova namésti v blizkosti nové rezidenc¢ni zastavby v ulici Osadni se
nachazi dvé lokality, u kterych byla identifikovana gentrifikace po roce 2011. Prvni
(SO 279) se do urcité miry podoba posledni diskutované lokalité; vysoky podil byt byl
pronajimany, vétSinu pristéhovalych tvori mladi dospéli. Zaroven zde v roce 2011 bydlelo
znatné mnozstvi seniord, jejichZ odchod ¢i umrti mohly podpofit pristéhovani novych
obyvatel. Druha oblast (SO 180) prosla do roku 2011 vyznamnou fyzickou renovaci budov
a stabilné vysoké se udrZuje zastoupeni mladych ve véku 25 az 34 let. Socioekonomicky
status rezidentd byl vSak v roce 2011 velmi nizky, prestoze vyvoj po roce 2011 naznacuje
proces gentrifikace.

Fyzicka a socidlni stagnace do roku 2011 vystihuje také tieti obvod gentrifikovany
po roce 2011 nachdazejici se v centru ctvrti na kiiZovatce ulic Komunardli a Délnicka.
PrestoZe byla v oblasti identifikovana gentrifikace na zakladé zmén fyzického stavu budov
a intenzitou migracniho obratu, migracni data neposkytuji informaci o pfipadnych
zménach socioekonomického postaveni rezidentd, které bylo v roce 2011 nizké. VétSina
bytd zde zaroven byla pronajimanych. Tato okolnost naznacuje, Ze pravdépodobné dochazi

spise k fluktuaci casto socidlné pestré skupiny zakaznik( ndjemniho sektoru.

Podtyp: Gentrifikace bez vyrazné zmény osob véku 25-34 let

Ve ctvrti se nachazi celkem pét lokalit, kde se mezi roky 2001 a 2011 zlepSila kvalita
domovniho fondu a zaroven relativné vyznamné vzrostl socioekonomicky status rezidenti.
Nedochazi zde vSak k extrémnimu zvySeni koncentrace osob mladsiho produktivniho véku
podobné jako v Cisté gentrifikujicich se oblastech. Dva obvody sousedi v jihozapadni c¢asti

dolnich HoleSovic slokalitami gentrifikace, dva se rozprostiraji ve fyzicky a socidlné
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smiSené vychodni oblasti, posledni se nachazi v severozapadni casti u lokality new-build

gentrification. Vyvoj po roce 2011 naznacuje stabilitu téchto tzemi.

Obr. €. 15: Lokality gentrifikace bez vyrazné zmény osob véku 25 az 34 let v dolnich HoleSovicich
(PFistavni, Tusarova)

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po raddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Google Street View

Oblasti se do znatné miry podobaji identifikovanému procesu gentrifikace; pres
nizsi vliv mladych véku 25 az 34 let na promény struktury populace jsou stale skupinou
s nejvyraznéjSim prirastkem. Podezieni na gentrifikaci podporuje i vyraznéjsi ubytek
obyvatel véku kolem 50 let naznacujici vystéhovani a nahrazeni rezidentd. Na druhou
stranu znacCna cast predevsim starsi populace pravdépodobné také v oblastech zilstava.
Tento stav je patrny ze stabilné vysokych koncentraci seniorti v nékterych obvodech spolu
s vysokym podilem uZzivani vlastnich bytovych jednotek a druzstevniho bydleni v diisledku

privatizacnich procesu.

Podtyp: Gentrifikace bez vyrazné zmény fyzického stavu budov

Dva obvody u Ortenova namésti Kkoresponduji relativné rostoucim
socioekonomickym postavenim rezidentli a zvysujici se koncentraci osob véku 25 az 34 let
do roku 2011 s procesem gentrifikace. Fyzicky stav budov se nicméné vyraznéji neménil
anaznacuje spiSe zacinajici gentrifikaci, kterou mohl podpotit pokles podilu seniori
a pravdépodobné vystéhovani osob véku 45 az 64 let patrné ze zmén podilli jednotlivych

vékovych kategorii.
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Obr. ¢. 16: Lokality gentrifikace bez vyrazné zmény fyzického stavu budov v dolnich HolesSovicich
(vychodni Ortenovo nameésti, severozapadni Ortenovo namésti)

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po raddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Google Street View

Lokality se vzdjemné odlisuji vyvojem po roce 2011. Zatimco v domech ve vychodni
casti Ortenova namésti (SO 317) neprobiha vyznamnéjSi obmeéna obyvatel migraci,
v severozapadni ¢asti (SO 350) patii intenzita migra¢niho obratu k nejvy$sim v celé ctvrti.
Navzdory gentrifikaci identifikované do roku 2011 (vysoky socialni status, vyrazny nartst
koncentrace osob véku 25 az 34 let), zde nebyl pro obdobi po roce 2011 proces
zaznamendan. Na poctu stéhujicich se vyznamné podileji pravdépodobné socioekonomicky
niZe postaveni Ukrajinci. Ti nejspiSe obyvaji ndjemni byty, které v roce 2011 tvori vice nez
polovinu bytového fondu. Pravdépodobné se tak jednd o znacné socioekonomicky

polarizovanou oblast, kde se promény odlisuji na trovni jednotlivych dom az bytd.

7.4 Incumbent upgrading

Proces incumbent upgrading se od gentrifikace odliSuje zejména neménnym socidlnim
statusem rezidenti a nizkou obménou obyvatel stéhovanim. Naopak se shoduje
rekonstrukcemi domovniho fondu, které realizuji pivodni obyvatelé (van Criekingen,
Decroly 2003). V dolnich HoleSovicich byl proces v obdobi let 2001 aZ 2011 identifikovan
na zakladé zlepSujiciho se stavu budov, relativné stalych koncentraci osob se stiednim c¢i
vysokym statusem a absenci intenzivniho nartstu koncentrace mladych dospélych (25 az
34 let), ktery by naznacoval spiSe proces gentrifikace. Pro obdobi po roce 2011 jsou za
lokality prochazejici procesem incumbent upgrading oznaceny statistické obvody, kde se
zlepsil fyzicky stav budov bez vyraznéjsi obmény obyvatel migraci.

Incumbent upgrading probihal do roku 2011 vcelkem deviti holeSovickych

obvodech. Ctyii se nachaz{ v jihozapadni ¢asti ¢tvrti v sousedstvi gentrifikujicich se lokalit,
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tfi ve vychodni oblasti (V Haji, Pristavni), a dva u Ortenova nameésti. VétSina lokalit se
vyznacuje stabilnim stfednim socialnim statusem bez pravdépodobné vyraznéjSi obmény
populace migraci (urc¢ené na zakladé zmén podilti vékovych kategorif). Oproti jinym ¢astem
dolnich HolesSovic jsou nadprimérné zastoupeni seniorfi, jejichz podil se dokonce
v nékterych lokalitdch zvySoval. Relativni stabilitu oblasti potvrzuje prevaZujici soukromé

7

a druzstevni uzivani byt a nizky migrac¢ni obrat po roce 2011.

Obr. €. 17: Lokality incumbent upgrading v dolnich HolesSovicich (U Prihonu, V Haji/PFistavni, Jateéni,
Na Maninach/Pristavni)

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po faddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Jan Sykora, Google Street View

Pro obdobi po roce 2011 bylo za lokality s incumbent upgrading identifikovano
tiinact statistickych obvodi, z nichZ se pét nachazi ve vychodni ¢asti, Ctyti v zadpadni oblasti
a zbyvajici jsou rozmistény bez vyraznéjsich prostorovych seskupeni. PrestoZe v nich byly
identifikovany odliSné promény v prvnim sledovaném desetileti, devét lokalit se shoduje
vroce 2011 strednim ¢i relativné rostoucim socidlnim statusem rezidenti. Diky nizké
migra¢ni obméné po roce 2011 proto Ize s jistou mirou generalizace prohlasit tyto lokality

za relativné socioekonomicky neménné a stabilizované. Zbylé Ctyti lokality byly pired
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rokem 2011 socialné stagnujici, kromé zretelného fyzického zlepSeni po roce 2011 ale neni

z dat zirejmé, jak se proménuje socioekonomické postaveni rezidentd.

7.5 Fyzicky upgrading

Fyzickym upgradingem prochazi lokality, ve kterych se zvySuje kvalita domovniho
fondu. V obdobi pred rokem 2011 se v nich zaroven relativné sniZuje ¢i se udrZuje nizky
socioekonomicky status rezidentti. Tim se oblasti odliSuji od lokalit incumbent upgrading,
které byvaji spjaty spiSe s neménnym stfednim a vy$Sim socidlnim postavenim obyvatel
(van Criekingen, Decroly 2003). Po roce 2011 nedochazi ve vétSiné obvodt, ve kterych
proces probéhl do roku 2011, kvyznamnym proméndam v souvislosti se stéhovanim
obyvatel, prestoZe podil ndjemniho bydleni dosahoval v nékterych obvodech v roce 2011
témér poloviny bytového fondu. Proces fyzického upgradingu nebyl vymezen po roce 2011
v souvislosti s omezenymi datovymi zdroji. Lokality s rostouci kvalitou domovniho fondu

byly vtomto obdobi hodnoceny jen prostrednictvim procest gentrifikace a incumbent

upgrading, jelikoZ nebylo moZné identifikovat pfipadné zmény socialniho statusu.

Obr. €. 18: Lokality fyzického upgradingu v dolnich Hole3ovicich (U Méstanského pivovaru, Jateéni)

.....

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po faddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Google Street View

Ve ctvrti se nachdzi celkem pét statistickych obvodl s proménou fyzickym
upgradingem. Zajimavy priklad predstavuje lokalita v jihozapadni ¢asti Ctvrti (SO 376), kde
mnoho sousednich izemi prochazi gentrifikaci ¢i procesem incumbent upgrading. Piestoze
se socialni status rezidenti relativné sniZoval, vyrovnala se profesni struktura pracujicich;
za deset let vzrostlo zastoupeni vyssi tridy a poklesl podil nizsi tfidy, dominantni v roce

2001. Socioekonomické postaveni bydlicich klesd zejména zvySenim koncentraci osob se

zdkladnim vzdélanim. Tento jev poukazuje jak na moZné miseni typli promén v ramci
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jednotlivych statistickych obvodi, tak na odliSnou vypovidaci hodnotu indikatort
socialniho postaveni. Zatimco profesni struktura byla zjiStovana u ekonomicky aktivnich
obyvatel, vzdélanost zahrnuje vétSi pocet osob véku nad 15 let. Je tak evidentni, Ze ke
stagnaci socidlniho statusu lokalit mutze dochazet i navzdory zlepSujici se profesni
struktufe, naptiklad stabilnim podilem seniorti s obecné niz$im vzdélanim (Spackova,

Nemeskal 2015).

7.6 Jiné promény

Kromé oblasti ziejmé revitalizace at formou gentrifikace, incumbent upgrading Cci
fyzickym upgradingem se ve ctvrti nachazeji lokality, které byly autorem vymezené bud
jako fyzicky, nebo socialné stagnujici, ¢i s obéma témito charakteristikami zaroven. Mezi
identifikované lokality patfi uzemi stagnace, ¢astecné stagnace, poklesu socialniho statusu
obyvatel, a oblasti s relativné vysokym a rostoucim statusem rezidentii a Spatnym fyzickym
stavem budov do roku 2011. Ve vSech oblastech zminovaného vysokého a rostouciho
socioekonomického postaveni probiha po roce proména formou incumbent upgrading,

proto byly tyto obvody jiZ diskutovany v relevantni kapitole.

Stagnace

Stagnujici lokality charakterizuje trvajici Spatny fyzicky stav budov a relativné nizky ci
Klesajici sociadlni status rezidentl. Pro obdobi do roku 2011 bylo identifikovano sedm
lokalit. Pres casto riiznorodé pravni uzivani byt sjednocuje vymezené oblasti vysoké
zastoupeni najemniho bydleni (priblizné ctyii desetiny bytového fondu v roce 2011).
Stagnace po roce 2011 pokraCovala jen ve trech lokalitAch (ve zbyvajicich byly

identifikovany procesy new-build gentrification, incumbent upgrading a gentrifikace).

Obr. €. 19: Lokality stagnace v dolnich HoleSovicich (Argentinska, Komunardt)

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po rfaddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Google Street View
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Prvni oblast trvajici stagnace tvori budovy u usti Délnické k Argentinské ulici (SO 511).
Oproti ostatnim lokalitAm zde bylo velmi malo pronajimanych byti. Naprostd vétSina
bytového fondu byla privatizovana na ptGvodni najemniky, ¢imz mohlo dojit k uré¢itému
zakonzervovani nizkého sociadlniho statusu oblasti. Druhy obvod se nachazi v severni ¢asti
v ulici U Pergamenky (SO 341). Treti predstavuje nékteré domy na rozhrani hlu¢nych ulic
Komunardt a Délnicka (SO 449), kde dochazi ke kiizeni tramvajovych linek, a zaroverii se
jedna o jakési obsluzné centrum s mnozstvim obchodt v parteru obytnych budov. Vice jak
polovina bytového fondu zde byla pronajimana a vétSinu stéhujicich zaroven predstavuji
Ukrajinci s pravdépodobnym niZ$im socidlnim postavenim (viz niZze) (Pridalova,

Ourednicek 2017)

Cdstec¢nd stagnace

0d stagnujicich lokalit se oblasti ¢astecné stagnace odlisuji stfrednim a relativné
neménnym socialnim statusem rezident(i v prvnim sledovaném desetileti. Pro toto obdobi
byly vymezeny ctyri lokality, jedna (SO 678) nicméné po roce 2011 prochazi procesem
incumbent upgrading. Zbyvajici tii statistické obvody zlstavaji po roce 2011 mezi
lokalitami Castecné stagnace, jelikoZ zde nedochdzi kvyznamnéjsim rekonstrukcim
domovniho fondu. Ve dvou z nich byla znatelnd vysokd obménu populace stéhovanim
(SO 287, SO 619). Opét se nicméné jedna spise o fluktuaci rezidentd, jelikoZ témér vSechny

byty zde byly v roce 2011 pronajimané v soukromém trZznim sektoru.

Pokles socidlniho statusu rezidentii

Posledni skupinou spiSe stagnujicich oblasti jsou lokality relativné klesajiciho ci
nizkého socidlniho statusu rezidenti do roku 2011, u nichZz zarovenn byla kvalita
domovniho fondu zachovala. Relativné nizkych koncentraci zde dosahuji vysokoskolsky
vzdélani, naopak vysoky podil zastavaji zaméstnanci nizsich profesnich tiid. Specifikem byl
vysoky podil najemniho bydleni vroce 2011 poukazujici na pravdépodobnou vyssi
fluktuaci rezidentd.

Ve ctvrti bylo do roku 2011 identifikovano osm téchto oblasti. Dvé vyvojem po roce
2011 odpovidaji procesu incumbent upgrading (SO 562, SO 571), byly proto zarazeny mezi
oblasti s timto typem promény. Zbyvajicich Sest lokalit bylo rozmisténo v rezidencné spise
neatraktivnich okrajovych ¢astech ¢tvrti. Dva se nachazeji v centralni ¢asti mezi ulicemi

Délnicka a Pristavni.

90



Po roce 2011 nedochazi ve vétsSiné lokalit k vyraznéjSim zménam fyzického stavu
budov. Potencialni vysokou fluktuaci rezidentii identifikovanou v predchazejicim obdobi
potvrzuje vysokd intenzita migracniho obratu vtémér poloviné obvodl. Zajimavou
imigracni lokalitu predstavuje izolované tizemi v ulici Za Viaduktem u Bubenského nabreZzi
(SO 368). V obdobi do roku 2011 se zde intenzivné zvysil celkovy pocet rezidentd a byt
o témér polovinu bez toho, aniz by pribylo novych domii. Vysokd migracni aktivita byla
patrna také po roce 2011 predevSim v souvislosti se stéhujicimi Ukrajinci a Vietnamci
(viz niZe). Vypovidaci hodnota dat miize byt nicméné zkreslena pouhou registraci cizinci
bez redlného obyvani dané budovy, coZ se miliZe promitat pravé do zvysujiciho se poctu

obyvatel.

Obr. &. 20: Lokality stéhovani Ukrajinci a Vietnamc v dolnich HoleSovicich (Bubenské nabfeii,
PFistavni, Plynarni, Komunardu)

Pozn.: Fotografie jsou pojmenované sestupné po rfaddch vZdy zleva doprava.
Zdroj: Google Street View

Ke specifickym lokalitdm (nejen ze skupiny klesajiciho socidlniho statusu) patii Sest
oblasti, kde po roce 2011 dochazi k intenzivnimu obratu obyvatel stéhovanim a zaroven
vysoky podil migrujicich zastavaji socioekonomicky pravdépodobné niZe postaveni cizinci
(Ukrajinci, Vietnamci, Bosiiaci apod.). VétSinu dzemi charakterizoval v roce 2011 celkovy

nizky az stfedni socidlni status rezidentli a nadpolovi¢ni podil najemniho bydleni. Na
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zakladé téchto charakteristik a informaci z uskute¢nénych rozhovori lze usuzovat na
pravdépodobnou existenci segmentu byti v téchto lokalitich pronajimanych
nizkoptijmovym skupindm zahrani¢nich pracovniki. Tii obvody se nachazi
v severozapadni Casti ctvrti u Ortenova namésti, kde se prolinaji lokality stagnace
a klesajiciho socialni statusu s gentrifikaci a incumbent upgrading. Dalsi dva tvori domy
v centralni oblasti v ulici Délnicka a Pristavni, a jeden predstavuje jiZ zmifiované uzemi na

Bubenském nabrezi (SO 368).
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8. Diskuze a shrnuti vysledkii

Kapitola diskutuje nékteré problematické aspekty analytické Casti prace v souvislosti
s konceptem gentrifikace a shrnuje zakladni vysledky. Za diskutabilni vnima autor
identifikaci gentrifikujicich se lokalit jen na zakladé zvolenych charakteristik (zména
socialni statusu, promény vékové struktury, zmény fyzického stavu budov, omezené udaje
vytlaceni ptivodnich obyvatel, prestoze bylo zminéno pti nékterych rozhovorech (Marcuse
1986, Hammel, Wyly 2004). Vysidleni obyvatel v podstaté nelze souhrnné podchytit na
zakladé kvantitativnich dat. Zapotrebi by bylo uskutecnit spiSe rozsahly kvalitativni
vyzkum, ktery by odhalil rezidenc¢ni preference a motivace ptivodnich a novych rezidentt.
Jeho realizace ale miize byt znacné obtizna, jelikoZ ¢asto neni mozné identifikovat ptivodni
obyvatele ctvrti (Slater 2006).

VytlaCeni mlZe nabyvat téZ formy nepiimych tlakl z diivodu riistu cen sluzeb, bydleni
a celkovych promén socialniho prostredi (Marcuse 1986). Néktei{ respondenti zminovali
rostouci finan¢ni nedostupnost bydleni pro urcité skupiny obyvatel dolnich HoleSovic,
zaroven hovorili o existenci novych sluzeb zamérenych na rezidenty vyssiho socialniho
statusu, které nicméné (zatim) nenahrazuji, ale spiSe jen doplnuji sluzby plivodni. Pravé
zachyceni funk¢ni transformace by mohlo prispét k SirSimu poznani promén ctvrti.

Urcita omezeni se projevila pii analyze ziskanych kvantitativnich dat. Cilem empirické
¢asti bylo predevsim ziskat soubor dat o populaci a domovnim a bytovém fondu a jejich
syntézou podat uceleny obraz promén lokalit na nizké radovostni trovni. Vysledna
typologie se ale potyka s nékterymi nedostatky. Zaprvé, pro riznd casova obdobi byla
dostupna odliSna data. Zatimco do roku 2011 data objasnila zmény struktury bydlicich
véetné zmeén socioekonomického statusu, nebylo moZné detailné popsat pro proces
gentrifikace stéZejni obménu obyvatel (Warde 1991). Opacny problém nastal v ptripadé
obdobi po roce 2011. Migracni data poskytla informace o stéhujicich, ale neobsahovala
udaje potiebné k urcCeni socidlniho statusu migrujicich pro vymezeni gentrifikace
(Atkinson, Bridge 2005). Autor k tomu nedisponoval pro toto obdobi ani daty o proménam
bydlicich rezident.

Zadruhé se jako problematicka ukazala zvolend turoven statistickych obvodi. Prestoze
se jednd o nizky hierarchicky stupen analyzy vhodny kvysvétleni selektivni povahy

procesti ménicich vnitini mésta (Ourednicek a kol. 2015), dochazi v nich k seskupeni
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znacné odliSnych budov, byt a rezidentii. Agregaci a zprimérovanim hodnot vybranych
ukazatell na uroven statistickych obvodl pak mohou byt skryty nékteré dalsi promény. Na
druhou stranu nizka popula¢ni a uzemni velikost jednotek ¢asto vede k tomu, Ze i mala
zména urcité charakteristiky znamena relativné vyraznou proménu celkového charakteru
lokality. Vysledkem kvtli tomu byla identifikace mnoha na prvni pohled nesouvisejicich
procest i na urovni jednotlivych obvodi. Prestoze se podarilo identifikovat nejvyraznéjsi
promény jednotlivych lokalit, k detailnéjSimu poznani navzajem protikladnych procesa by
bylo zapottebi realizovat studii kombinujici kvantitativni a kvalitativni data na Urovni
budov ¢i bytd.

Pres urcita datova a metodickd omezeni vyvoj dolnich HoleSovic odpovida nékterymi
znaky probihajici gentrifikaci. ZlepSuje se stav budov, snizuje se pocet ndjemnich bytdq,
zvySuje se socialni status rezidentli a do Ctvrti se stéhuji osoby mladého produktivniho
véku (Warde 1991, Atkinson, Bridge 2005). Uvedené zmény vsak nejsou vyhradné spjaté
s pristéhovanim novych rezidenti a vytlacenim pivodnich, jak tomu byva v pripadé
gentrifikace (van Gent, Teernstra 2012).

Promény pravniho uzivani byt byly podminény zejména privatizaci, ktera spustila
renovace domovniho fondu. Industridlni minulost a Uzemni dispozice c¢tvrti zaroven
umoznuji stavbu novych budov, diky kterym naristd pocCet obyvatel. Pristéhovani
bohatsich obyvatel do téchto domii zaroven prispiva ke zvySovani socialniho statusu ctvrti.
VétSina migracnich pohybili se presto odehrava ve staré zastavbé. Nebyla ale prokazana
vyrazna obména obyvatel, kterou, podobné jako v jinych postsocialistickych méstech,
oslabila pravé privatizace domovniho a bytového fondu. Ta umoZnila pivodnim
obyvatelim zistat v transformujicich se lokalitdch (Sykora 2005, Kahrik a kol. 2015).
Stéhovani obyvatel ve staré zastavbé tak souvisi zejména s fluktuaci v najemnich bytech,
prirozenym zaplnénim uvolnénych byt ¢i ob¢asnym prodejem privatizovanych byt.

Do ctvrti se stéhuji zejména mladi dospéli prispivajici spolu s prirozenou generacni
obménou k omlazeni ¢tvrti. Vystéhovavaji se predevsim osoby ve 30. letech Zivota a rodiny
sdétmi, na stéhujicich se vyznamné podileji také cizinci pravdépodobné nizsiho
socioekonomického postaveni. PrestoZe se k tomu zvySuje celkovy socidlni status ctvrti,
zména byla stejné intenzivni jako na drovni Prahy. Vyraznéjsi diferenciace zmén se
projevuje na nizsi hierarchické urovni.

Ve statistickych obvodech se vdolnich HoleSovicich projevuje znac¢na variabilita

procesii ménicich postsocialistickd vnitfni meésta ajejich pestra socidlné prostorova
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struktura (Sykora 2005, Grabkowska 2015). Pri studiu konkrétnich lokalit se potvrdila
nutnost vyuziti kontextudlniho ptistupu auvazovani rGznych procesii pro objasnéni
odliSnych vyvojovych trajektorii lokalit (Bernt, Gentile, Marcinczak 2015, Haase,
Grossmann 2016). Ve c¢tvrti 1ze nejjasnéji vymezit proces new-build gentrification, ¢asto
identifikovany v blizkosti stagnujicich oblasti. Na zakladé vybranych znakl (zvySovani
socialniho statusu, intenzivni zvySeni koncentraci mladych dospélych, zlepSeni fyzického
stavu budov, obména obyvatel) byly identifikovany lokality gentrifikace.

NejcastéjsSim typem promény je proces incumbent upgrading, tedy revitalizace
obytného prostredi stalymi rezidenty bez vyrazné populacni obmény a intenzivnéjsi zmény
socidlniho statusu (van Criekingen, Decroly 2003). Znatné mnoZstvi téchto lokalit bylo
identifikovano zejména v obdobi po roce 2011 praveé z divodu nizké intenzity migra¢niho
obratu a zvySujici se kvality domovniho fondu. Vysledny pocet vymezenych uzemi
ovliviiuje zCasti nedostatek jinych dat pro toto obdobi (zejména charakteristik bydlicich
vyjadiujici zménu socidlniho statusu), coZ neumoznuje piipadné podrobnéjsi rozdeéleni
typd promén. Piesto Ize na zakladé vysokého podilu soukromé a druzstevné uzivanych
byti a informaci z uskute¢nénych rozhovori usuzovat na znacnou roli procesu incumbent
upgrading pii proméné ctvrti.

Intenzivnéj$i migracni obrat po roce 2011 probiha vétSinou ve statistickych
obvodech svysokym podilem ndjemnich byt znacici zminovanou fluktuaci obyvatel.
Nékteré z téchto obvodi byly vymezeny za lokality gentrifikace. Do dolnich HoleSovic takto
vétSinou migruji osoby mladého produktivniho véku, kterymi jsou napriklad tzv. transitory
urbanites predznamenavajici proces gentrifikace nékterych ctvrti (Haase, Grossmann,
Steinfiihrer 2012), ale i bohatsi najemnici mifici do pronajimanych byt v novostavbach.
Témi jsou zcasti také cizinci pravdépodobné vyssiho socidlniho statusu potvrzujici roli této
skupiny osob v gentrifikaci postsocialistické Prahy (Sykora 2005). Z hlediska statniho
obcanstvi byli mezi stéhujicimi evidovani nejcCastéji cizinci s nejspiSe niz$im
socioekonomickym postavenim mificich do lokalit starsi zastavby a ndjemnich byti
podporujici spolu se stagnujicimi lokalitami zna¢nou socialni rozmanitost Ctvrti.

Podobné jako jiné Ctvrti postsocialistickych vnitinich mést vystihuje dolni HoleSovice
pestrd struktura obyvatel, rlizné segmenty bytového trhu a odliSna kvalita obytného
prostiredi (Kahrik a kol. 2015). Prestoze zde dochazi k gentrifikaci, déje se tak v omezeném

prostorovém rozsahu spolu s dalSimi procesy promén vnitinich mést.
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9, Zaver

Hlavnim cilem prace bylo zjistit, zda v dolnich HoleSovicich dochazi k gentrifikaci,
a identifikovat pripadné lokality tohoto procesu. Dopliujicim cilem bylo pojmenovat
a lokalizovat dalsi procesy reziden¢ni promény tizemi této Casti prazského vnitiniho mésta.
Prinosem prace byl diiraz na mikrodroven sledovani a kombinace vysledka statistickych
analyz s rozhovory s relevantnimi lokalnimi aktéry.

Ke splnéni cili prace byly nejprve vkontextu definovanych znaki gentrifikace
analyzovany zmény fyzické a socialné prostorové struktury na urovni celé ¢tvrti od roku
2001 do soucasnosti, nastinéna zakladni prostorova diferenciace promén a identifikovany
jejich hlavni pric¢iny. Navazujici Cast se soustredila na vymezeni lokalit gentrifikace
a dalsich procesti promén lokalit na drovni statistickych obvodt®. Z divodu selektivni
povahy procest revitalizujicich postsocialistickd vnitini mésta bylo piedpokladano, ze
gentrifikace nenf jedinym mechanismem ménicim dolni HoleSovice.

Pfi analyze zmén fyzické a socidlné prostorové struktury byl sledovan fyzicky stav
budov, pravni uzivani byt, obména obyvatel a charakteristiky rezidentii a migrujicich
osob. Proména dolnich HoleSovic pfipomina gentrifikaci; rekonstruuji se domy, ubyva
pronajimanych bytli. Do Ctvrti se zaroven stéhuji novi obyvatelé, populace se omlazuje
aroste jeji socidlni status. Na trovni celé ¢tvrti vSak nelze na zakladé analyzovanych dat
a informaci z realizovanych rozhovort zmény prisuzovat jen probihajici gentrifikaci.

Lokality gentrifikace a dalSich promén byly identifikovidny na zakladé navazujici
analyzy proménujicich se charakteristik obyvatel a domovniho a bytového fondu na drovni
statistickych obvodd. Prace na zakladé zvolenych indikatori potvrdila piitomnost
gentrifikace v nékterych lokalitach. Neni ale dominantnim procesem a plsobi spiSe
v soucinnosti sjinymi typy reziden¢nich zmén, zejména dalsimi revitalizacnimi procesy.
Uzemi ¢tvrti charakterizuje $iroka variabilita zmén; fyzicka a socialni stagnace se prolina
s fyzickym upgradingem, new-build gentrification ¢i nejcastéji identifikovanym procesem
incumbent upgrading. PrestoZe lze identifikovat lokality koncentrace statistickych obvodl
s urcitym typem promény, odliSné zmény byly ¢asto znatelné i mezi navzajem sousedicimi
lokalitami. Pestrost identifikovanych promén se projevuje také vramci jednotlivych

statistickych obvodii, naznacujici jeden z moZnych sméra navazujici vyzkumné ¢innosti.

9 Primérnd populaéni velikost statistického obvodu v roce 2011 byla 218 obyvatel.
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Potencial budouciho vyzkumu reziden¢nich promén dolnich HoleSovic tkvi zejména
v doplnéni nedostatki této prace vyplyvajicich z omezené vypovidaci schopnosti ziskanych
kvantitativnich dat. Zpresnéni a rozsSireni poznani by zajistily podrobnéjsi studie fyzicke,
funk¢ni a socidlné prostorové struktury na urovni jednotlivych ulic,c, domd a bytt.
Kvalitativni vyzkum by zaroveinn pomohl vice porozumét pri¢cindm a dopadiim promén na
odlisné skupiny rezidentdi, vcetné pripadnych negativnich disledk( identifikované
gentrifikace.

Dolni HoleSovice se vbudoucnu budou dale proménovat. Prispéje ktomu
pokracujici rezidenc¢ni vystavba u vltavskych biehd, zastavéni zbyvajicich volnych parcel ¢i
proména rozvojového uzemi Bubny-Zatory. S rostouci rezidencni atraktivitou bude
nejspise pokracovat soucasny rist cen bydleni a sluzeb vcéetné obmény jejich nabidky.
Urcité skupiny rezident vsak nemusi zmény charakteru c¢tvrti vnimat pozitivné. Pravé
rozSireni v praci identifikovanych promén o nerezidenc¢ni aspekty transformace (proména
sluzeb, verejnych prostranstvi apod.) a detailnéjsi porozuméni jejich disledkt miize, spolu
srozSifenim vyzkumu do dalSich vnitroméstskych Cctvrti, prispét ke komplexnimu

porozumeéni procestiim transformujicich centralni lokality Prahy 21. stoleti.
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Prilohy

Priloha €. 1: Proména koncentrace soukromého a druistevniho uzZivani bytt ve statistickych obvodech
dolnich HoleSovic v letech 2001 a 2011

osobni viastnictvi byt (LQ, 2011) fhine zon
Bl ménénez 0.5 popis statistickeho obvodu (potetsO) <05 051 10114 1412 2¢ colkem
mene nez v, vyjadiuje zménu podilt <05 16 1 6
B o5-1 byt v osobnim viastnictvi 051 2 1 4
i na celkovém podtu o 10114 1 1
[]101-14 obydiengch byt g
— I 1412
2< 11 5 19
I vice nez 2 — 15 16 15 7 70

<
b
b
‘\
|
\
|
4
/
-
druzstevni uzivani byti (LQ, 2011) Zmbom L 01,
I méné nez 0,4 Ppaopis statistického obvodu (potetSO) <04 0414 14125 2514 4< cekem
mond ness vyjadfuje zménu podilu <04 23 9 43
Po4-14 bytis v druzstevnim uzivani 0414 5 4 2 1
P na celkovem poctu L 2
| 1,41-25 obydlenych byt g 14125 1 1 2 6
[251-4 28t Z : .
. v 4<
- vice nezd celkem 31 16 12 8 3 70

Zdroj: €SU (SLDB 2001, 2011), ArcCR, viastni zpracovdni
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Pfiloha €. 2: Uliéni sit dolnich HoleSovic

\ |\ [

Ulice:

Mala Plynarni
Plynarni
Poupétova
Pristavni
Pfivozni
Stupkova
Tovarni

U Garazi

U Méstanského
pivovaru

10 U Méstskych domu
11 U Parniho mlyna
12 U Pergamenky
13 U Staré plynarny
14 V Pristavu

15 V Zakouti

16 Vrbenského

[ ]

statisticky obvod

OCO~NOObhWN =

0 300m

Zdroj: CUZK 2015 (Ortofoto Ceské republiky), viastni zpracovdni
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