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Abstrakt

Gentrifikace je socio-kulturné-ekonomickou transformaci deprivované
oblasti v centralni ¢asti mésta. Jedna se o proces, kdy pfichazeji do oblasti
tzv. pionyfi, kteti ¢tvrt’ pozvednou z pohledu kulturniho. V oblasti za¢nou
vznikat nové podniky, zacne se o lokalité vefejné mluvit a tato pozornost
pritahne nové obyvatele tzv. gentrifikanty. Lokalita je ménéna z pohledu
socialniho. Se zvysenou poptavkou po bydleni se zaénou zvedat ceny najmu
a nemovitosti v oblasti. Dochazi k ekonomické transformaci. O tom, pro¢
gentrifikace vznika, mluvi hlavni dvé teorie: teorie vyrobni strany a teorie
spotfebni strany. Pficemz jeji iniciatofi mizou byt jak ze soukromé sféry,
tak ze sféry statni.

Prubéh gentrifikace je u vétsiny lokalit velmi podobny. Rozdéleni
do jednotlivych stadii provedl v roce 1979 Philil L. Clay a tento model
je vyuzivan dodnes. Gentrifikace je z pohledu hodnoceni velmi slozity
jev, jelikoz i pres velka, na prvni pohled znatelna, pozitiva s sebou nese
negativni dopady. Piispévek byl prezentovan na konferenci JuFos 2021.

Klicova slova: gentrifikace, teorie vyrobni a spotiebni strany, pionyii,
gentrifikanti, Ctyffazovy model gentrifikace, dopady gentrifikace.

Abstract

Gentrification is a socio-cultural-economic transformation of a deprived
area in the central part of the city. It is a process when so-called pioneers
come to the area and raise the district from a cultural point of view. New
businesses start to emerge in the area, the locality is discussed publicly
and this attention attracts new residents, so-called gentrifiers. The location
is changing from a social point of view. With the increased demand for
housing, rental and real estate prices in the area will begin to rise. There is
an economic transformation. This is why the main two theories speak of
why gentrification arises: the theory of the production side and the theory
of the consumer side. Its initiators can be both from the private sphere and
from the state sphere.

The course of gentrification is very similar in most localities. The division
into individual stages was realized in 1979 by Philip L. Clay and this model
is still used today. Gentrification is a very complex phenomenon from
the point of view of evaluation, because despite the large, at first glance
noticeable, positives have negative effects.

Keywords: Gentrification, production and consumption side theory, pioneers,
gentrifiers, four-phase model of gentrification, effects of gentrification.

POJEM GENTRIFIKACE

Slovo gentrifikace (anglicky gentrification) poprvé pouzila anglicka
sociolozka Ruth Glass v roce 1964 ve své studii, ktera se tykala
socialni promény v piivodné industrialni ¢tvrti Londyna (konkrétné
v pribéhu 60. let 19. stoleti z venkovskych oblasti a periférii mésta
do centra Londyna a postupné, ale masivni vylouceni ptivodni
délnické tridy, jako reakce na ekonomicky natlak nové ptichozich
obyvatel. [1] Slovo vychazi z anglického slova ,,gentry*, coz by

A o co konkrétné se tedy jedna? Jde o socio-kulturné-
ekonomickou transformaci ptivodné chudé ctvrti mésta ve ctvrt’
lukrativni a drahou. V ramci tohoto jevu se postupné obménuje

obyvatelstvo ¢tvrti ¢i délnické kolonie, vznikaji nové sluzby
a obchody, opravuji a prestavuji se nemovitosti a jejich hodnota
v prib¢hu procesu stoupd. Zejména zvySovani cen najmu
anemovitosti ma za nasledek vytlacovani piivodniho obyvatelstva
a nahrazovani lidmi z vyssich spolecenskych vrstev. Postizeni
vlivem getrifikace jsou tedy jednoznacné lidé s omezenym
ekonomickym piijmem. Jedna se pfedevsim o chudé, migranty
a star$i obcany v dichodovém véku. [36]

Gentrifikaci je potfeba chapat, jako proces, nikoli jako finalni
stadium. Jde o proces, ktery se odviji po jednotlivych vinach. Tyto
stadia nemaji jasné hranice a nelze vyhledat ani konec celkového
jevu. Jde o sociologicky jev, ktery mizeme sledovat a do jisté
miry ovliviiovat, nemtizeme ale ocekavat jeho vyvrcholeni
a ukonceni. [2]
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Obr. 1 Priklad byvalé délnické kolonie v soucasnosti gentrifikované ctvrti: Kamennda ctvrt, Brno (zdroj: vlastni).
Fig. 1 Example of one-time workers’ colony, currently gentrified district: Kamennd c¢tvrt, Brno (source: own).

1.1 Teorie vzniku gentrifikace

Narozdil od nejasného konce gentrifikace jsou jasné patrné zacatky
a prvni prichody tzv. gentrifikantl. V soucasnosti existuji dvé
hlavni teorie vzniku gentrifikace. Tou prvni je teorie vyrobni strany
(,,production side theory*). Tou druhou, zcela kontrastni teorii, je
teorie spotfebni strany (,,consumption side theory®).

1.1.1 Teorie vyrobni strany = production side theory

Jedné se predevsim o ekonomickou teorii, kterd vznik gentrifikace
vysvétluje jako nasledek nerovnomérnych investic do urcitych
Casti mésta, vyuziti pozemku a jejich zhodnocovani. Vznika tak
prilezitost k zisku v ptipad€ investice kapitalu. V redlné praxi jde
o renovaci bytového fondu a jeho nasledné nabidky na trhu, proto
nekteré zdroje uzivaji oznaceni ,teorie nabidkova®. Dalo by se
shrnout, ze prvotnim divodem ke gentrifikaci je nedostatecné
ekonomické vyuziti potencidlu uvazované oblasti, identifikace
tohoto nedostatku a nasledny ptisun kapitalu. [4]

Dle Chrisse Hamnetta jsou kliC¢ovymi aktéry a spoustéjicimi
mechanismy zejména developeti, finan¢ni instituce a organy
vetejné spravy. [4]

Nejvyznamnéjsim zastancem teorie vyrobni strany je skotsky
geograf Neil Smith, ktery doSel s teorii ,,Rent gap™ tedy teorii
mezery ndajemného. Tato teorie je definovana jako rozdil mezi
potencidlni hodnotou a rentou pozemku pfi jeho nejlepSim vyuziti
a soucasné hodnoty a renty pozemku. Hodnota pozemku je v této
teorii oddé€lena od stavby na ném postavené. Dle Smitha je zastavba
na pozemcich vysledkem historickych rozdilt, kdezto v soucasnosti
jsou podstatné rozdily momentdlni. Hodnotu pozemku tedy
neurcuje to, co na ném stoji, ale to co by na ném mobhlo stat a o kolik
by hodnota pozemku stoupla. Z toho prameni jeho domnénka,
Ze tato mezera mezi ndjmy je primarnim diivodem pro spousténi
gentrifikace. Mezi mezerou najmd a pravdépodobnosti spusténi
tohoto procesu panuje piima umeéra, protoze developefi rozdil
najmu vnimaji jako pfilezitost k zisku. [3]

Developefi se stavaji inicidtory tehdy, umoziuje-li mezera
najmu levné nakoupit nemovitost, zaplatit naklady za prestavbu,
splatit pijcku a takto zhodnocenou nemovitost prodat za cenu,
ktera piindsi zisk. [5] VIada na statni, regionalni ¢i mistni tirovni
muize prostfednictvim investic byt dal§im iniciadtorem pro start
gentrifikace. [6]

Smithova teorie ,,rent gap™ je kritizovana hlavné za subjektivni
definovani nejlepsiho vyuziti pozemku a také proto, ze v ni
nejsou brany v tivahu dalsi procesy probihajici v dané oblasti.
Mimo to nedokaze vysvétlit fakt, pro¢ se nékteri gentrifikanti
do zrenovovanych ¢étvrti centralnich mést stéhuji na rozdil
od jinych. [4]

| The Rent Gap

_ PLR

Potential land rent
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Obr. 2 Rent Gap (zdroj: Clark, E. (2010) Urban development:
island gentrification and environmental conflicts. [online dokument]
Navstiveno 28. 4. 2019; dostupné na: https://www.slideshare.net/
environmentalconflicts/eric-clark).

Fig. 2 The Rent Gap. (source: Clark, E. (2010) Urban development:
island gentrification and environmental conflicts.
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V 90. letech se objevila modifikace ,,rent gap* tzv. ,,value
gap*. Méfi se jako rozdil mezi cenou zobchodované nemovitosti
a nasobkem roc¢niho piijmu z jejitho pronajmu. Value gap byla
definovana pro evropské podminky a zvyklosti. [11]

1.1.2 Teorie spotiebni strany = consumption side theory
Kontrastni teorii je teorie spotfebni strany (,,Consumption
side theory*), ktera hlavni diivod pro odstartovani gentrifikace
spatfuje zejména v lidech samotnych, ktefi jsou tzv. novou
stfedni tfidou. Nova stfedni tfida ma odliSné zdjmy, rezidencni
a kulturni preference a 1i8i se i demografickymi charakteristikami
a pracovnimi pozicemi v tercidlnim sektoru (sektoru sluzeb).
Jednou z podstatnych charakteristik ¢lend této spolecenské
tiidy je preference méstského prostiedi. Teorie spotfebni strany
tedy vysvétluje spoustéc gentrifikace jako tok lidi spiSe néz
kapitalu diky demografickym zméndm a zméné¢ Zivotniho stylu.
Jak pise Alon Levy: ,, Teorie spotiebni strany tvrdi, zZe je proces
gentrifikace zpiisoben zalibenim stredni tridy v méstské obcanské
vybavenosti a pohodli. “ [7] Vzhledem k faktu, Ze spotfebni strana
poptava nabidku bydleni v urCitych ¢astech mést byva tato teorie
oznacovana i jako ,,teorie poptavkova“.

David Ley v roce 1986 vytycil ¢tyfi hlavni diivody pro
gentrifikaci ve méstech. Bere v nich v uvahu zejména sociologické
a demografické faktory [8]:

e Demografické zmény — zvySené mnozstvi domacnosti
hledajicich bydleni kvili povélecnému baby-boomu,
zmensujici se velikost domécnosti, zvySujici se procento
svobodnych lidi zijicich o samot€ a zvysujici se rozvodovost.

e Hodnota méstského prostiedi — zvyseni preferenci jedincti
pro zivot ve velkoméstech zejména kvili dostupnosti
rekreac¢nich a kulturnich aktivit, moznost kontaktu
s mnozstvim odliSnych lidi, lepsi pracovni ptileZzitosti,
vyssi platy.

e Zaklad ekonomiky — ekonomika orientovana na tercialni
sektor je sdruzovana v centrech mést, kde ma také nejvyssi
koncentraci.

e Dynamicky trh s nemovitostmi — zvySuji se ceny
nemovitosti na predméstich velkomeést a zvysuje se irokova
mira, coz vede k problémim dostupnosti bydleni. Z tohoto
divodu se lidé obraci k moznosti bydleni v mensSim
byté v centru mésta nebo k renovovanym starym bytim
na okrajich mést (obé tyto moznosti maji za nasledek
zvySovani poctu obyvatel ve méstech).

1.1.3 Propojeni teorii
Chris Hamnett v roce 1991 tyto dva pfistupy propojil. Ve své praci
uvedl, ze existence devalvovanych pozemkii vhodnych k renovaci
a poptavka nové stfedni tfidy po bydleni v centrech mést jsou
ob¢ dulezitym faktorem pro vznik gentrifikace. Zjednodusen¢ by
se dalo fict, ze pro uspokojeni poptavky po bydleni je potfebna
adekvatni nabidka. [4]

Propojeni obou teorii pozdéji uznal naptiklad i David Ley
a Tom Slater k tomu dodava, ze neni dtlezité, jestli je povazovana
spotieba ¢i vyroba za podstatnéjsi pti vzniku gentrifikace, pokud
neni ani jedna z téchto teorii ignorovana. [9, 10] Pro pochopeni
tohoto jevu je tedy dulezité propojeni nékolika obori a pochopeni
problematiky z vice uhla, které nam pravé jednotlivé obory
nabizeji.
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2. PRUBEH GENTRIFIKACE
2.1 Vznik gentrifikace

2.1.1 Piony¥i a prvni gentrifikanti

K uvedeni gentrifikaéniho procesu do chodu je potfeba prvnich
»odvazlivet®, ktefi jsou ochotni se do neopravenych ctvrti se
$patnym jménem nastéhovat. Klasickymi prikopniky jsou bezdétné
pary, svobodné matky, umélci ¢i studenti. Na tomto vyctu je videt,
ze se v prvni fazi nejednd o bohatou spolecenskou vrstvu, ale
o obyvatele, ktefi jsou spiSe takovymi prostiedniky mezi minulosti
a budoucnosti gentrifikované méstské ctvrti. Tito prvni prikopnici
gentrifikace, tzv. pionyfi, pozménuji od zacatku socialni charakter
a s tim souvisejici vnimani ¢tvrti vefejnosti.

Pro pionyry je typicky nizky pfijem domdcnosti, flexibilni prace
umoziujici volny ¢as pro praci na nemovitosti, vék mezi 18 a 35
lety, velikost domacnosti do 6 osob a ukoncené stiedoskolské
vzdélani. [12] Typickou skupinou pionyrt jsou umélci, kteti maji
¢as a ndméty na renovaci Ctvrti. Ve chvili, kdy se v lokalité utvori
i mala umélecka komunita, za¢ina se oblast pomalu proménovat.
Postupné ve ¢tvrti vznikaji ateliéry, galerie a spolecenské a kulturni
prostory. [8] Vysoka hustota téchto instituci v jednom misté je
pak oznacovana jako kulturni ¢tvrt. Vysoké procento jedinci
pracujicich v umélecké sféfe nasledné zvysSuje miru gentrifikace
tim, ze rozmanitéjsi kulturni vyziti je atraktivni pro pfichod novych
obyvatel tzv. gentrifikanti. [13] Dal§imi pionyry byvaji lidé z tzv.
okrajovych skupin ,,marginal gentrifiers®. [14] Takovy pfiklad
uvadi Michael Bounds v knize Urban Social Theory: ,, V jedné
ze sledovanych ctvrti Sydney se jako novy gentrifikanti sdruzuji
napriklad lidé z mistni feministické separatistické skupiny, v jiné
zase komunita LGBTQ. “ [15]

Gentrifikanti nebo také ,,new gentry“ se vyznacuji vysokym
pfijmem domacnosti, nizkym vékem, ziji sami ¢i v paru, jsou
Casto bezdétni ptipadné maji jedno dit€ a jsou vysokoSkolsky
vzdélani. [12] Je tedy patrné, Ze se jedna o jedince s vyssi kupni
silou, ktefi si v dané lokalité pofizuji bydleni. Zaroven maji jiné
pozadavky na zivotni prostfedi, rezidencni a kulturni preference
a odli$ny zivotni styl. Jedna se o tzv. novou stfedni tfidu, ktera se
v zépadnich zemich zacala formovat jiz v 70. letech 20. stoleti
se snizujicim se vyznamem priamyslového odvétvi a poklesem
délnickych profesi. Naopak stoupl ekonomicky vyznam terciarniho
sektoru a poptavka po profesionalech pracujicich pravé ve sluzbach.
Vzhledem k potfebné specializaci jednotlivct, jsou tito lidé
nadstandardné finan¢né ohodnoceni. Po revoluci v roce 1989 zacala
i Ceska ekonomika prechazet na trzni hospodarstvi, a tak se zacala
nova stfedni tfida formovat i u nas. Patrné i s touto vétsi financni
nezavislosti se nesla zména ve spolecenskych zvyklostech, jako
je reprodukéni chovani, klesajici tendence snatkt, zvySujici se
rozvodovost, vstup do manzelstvi v pozd&jsim véku, nizs§i pocet
déti v domacnosti nebo zvysujici se pocet dobrovolné bezdétnych
part. [12] MiZeme se setkat s ozna¢enim Yuppies (,,young urban
professionals® ¢esky mladi meststi profesiondlové), ptipadné také
DINKS (,,double income no kids* ¢esky dva prijmy, zZadné dite).
[12] Pro tuto skupinu lidi je dalezita zajimavost a rozmanitost
mista bydleni a dle n€kterych autort (napt. Chrise Hamnetta
¢i Davida Leye) preferuji bydleni v zajimavych a modnich
lokalitach, protoze to upeviiuje jejich status ve spole¢nosti. [4, 9]
Z piedchoziho textu je patrné to na co upozornil i Alexander Seifert,
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ze vétsina gentrifikovanych Ctvrti je znatelné omlazena a kromé
nizsi spolecenské tiidy se do neptiznivého procesu vysidlovani ze
sousedstvi dostavaji i stafi lidé s fixnimi dichody. [36]

Tab. 1 Porovnani charakteristik pionyrit a gentrifikanti. [12]
Tab. 1 Comparison of characteristics of gentrifiers and pioneers.

Znaky Pionyti Gentrifikanti

pfijem na domacnost  nizky vysoky

vek 18-35 let 1849 let

velikost domécnosti do 6 osob 1-2 dospéli, max. 1 dité
ukoncené vzdélani stiedoskolské vysokoskolské

2.1.2 Motivace

Motivaci k osidlovani deprivovanych lokalit dochdzi hned
z né€kolika divodii. Mize to byt nizka cena nemovitosti, poloha
blizko centra mésta nebo tfeba osobitost Ctvrti tzv. genius loci.

Soukroma4 iniciativa
Jde o iniciativu pochézejici od ob¢antl. Radi se sem piedevsim
kulturni gentrifikace, gay gentrifikace a turistickd gentrifikace.

Nizké najmy, nizké ceny nemovitosti a autenti¢nost ctvrti 1aka
predevsim umélecky zalozené pionyry. Tito lidé zaroven nejsou
vazani pravidly pro zivot a tvorbu v takovéto lokalité. S tim souvisi
kulturni identita mista, kterd se mize stat zaroven inspiraci. [4]
Takto je zapocata kulturni gentrifikace. Sharon Zukin ve svych
dilech uvadi myslenku, ze z hlediska pfitazlivosti lokality nejde
0 samotnou pritomnost umélct, ale o umélci vytvoreny spolecensky
prostor, ktery umoziiuje socialni interakci mezi podnikatelskymi
elitami. Tento prostor nejprve pfitahuje vetejnost, jako navstévniky
aposléze jako rezidenty. Zaroven piitomnost jednotlivych podniki
signalizuje bezpecnost prostfedi pro dalsi investice. [16, 17]
Antonia Casellas tvrdi, ze je kultura pro gentrifikanty klicovym
faktorem v jejich ndhledu na kvalitu Zivota a jednou z charakteristik
jimi preferovaného meéstského prostoru. [18] Trochu jiny nazor
zastava Richard Lloyd, ktery na zékladé svého vyzkumu prohlasuje,
ze jsou gentrifikanti pfitahovani bohémskou reputaci tvrti a umélci
v ni zijicich. [18]

Velmi blizko ke kulturni gentrifikaci ma tzv. gay gentrifikace.
Funguje na principu pfilivu vé&tsi skupiny homosexuali
do zanedbané Ctvrti a nasledné transformace Ctvrti témito novymi
obyvateli. [19] V loklité vzniknou nové podniky, restaurace, kluby
apod. Tato ¢tvrt’ pak ziskdva punc uvolnéné a tolerantni oblasti,
coz laka i mnoho heterosexualil a gentrifikace je v plném proudu.
Tento typ gentrifikace neni pro CR bézny, v zahrani¢i se s nim
ale setkdvame pomérné Casto. Prikladem muze byt oblast mezi
Dalstonem a Stoke Newingtonem v Londyné, Paddington v Sydney
nebo Castro District v San Franciscu.

Poloha blizkosti centra v kombinaci s nizkymi najmy byva
velkym divodem k prestéhovani pro svobodné matky, které se
snazi uspofit ¢as na cesté mezi domovem, praci a skolkou/Skolou.
Podobnym ldkadlem jsou tyto faktory pro mladé pary, ktefi
v blizké dobé neplanuji rodinu, a tak jim pfipadna vyssi kriminalita
nepfipada ohrozujici. VSichni tito lidé maji tendence do chudych ¢i
industridlnich ¢tvrti zapadnout a ve svém volném Case se zasazovat
o zlepseni zivotniho prostfedi v lokalité.

V piipadé turistické gentrifikace je situace trochu jind nez
u piedeslych typt. Obliba ¢tvrti mésta turisty vede ke zvySovani

atraktivity oblasti z pohledu investi¢nich pfilezitosti, avSak turisté
nezvelebuji danou lokalitu. O toto zvelebeni se snazi podnikatelé.
I kdyz turisté v lokalité neztistavaji dlouhodobé, pretvaii charakter
lokality a to vede k odsunu ptivodniho obyvatelstva. S prilivem
cestovniho ruchu se v lokalité zvedaji ceny sluzeb i najmd.
Takovyto tlak mize zcela znicit pivodni kouzlo ¢tvrti, diky némuz
se turisticky ruch v oblasti objevil. [20] Augustin Cocola Gant
ur¢il tfi druhy vysidlovani. Kdy rezidenéni a obchodni vysidlovani
jsou spojeny pravé se zvySovanim cen najmi a nemovitosti.
»Place-based” volné pielozeno zaklddani si na misté reflektuje
ztratu puvodniho charakteru lokality, v niz ptivodni obyvatelé
zili a byli s ni ztotoznéni. Tato ztrata sounalezitosti a odcizeni je
castym diivodem k jejich vystéhovani z , turistifikovanych* oblasti.
Kromé toho mnoho respondentti uvedlo jako diivod k vystéhovani
velky hluk. [21] Tento proces postihl ¢tvrti velkych ¢eskych mést
a ne€kolik dokonce celych mést. Takovym piikladem muiize byt
Cesky Krumluv nebo Stramberk.

Statni investice

Statni investice mizou ¢asto zapfiCinit start gentrifikace napf.
vystavbou nové dopravni infrastruktury do pivodné Spatné
dostupnych oblasti mésta, vystavbou novych vzdélavacich
komplexid jako jsou kampusy, revitalizaci zelenych ploch
a verejnych prostor jako jsou parky a namésti. Pro podnikatele se
tzemi, do n&jz za¢ne stat investovat, automaticky stava bezpecnym
pro jejich dalsi investice. Stat dava najevo, Ze je oblast pro mésto
dilezita a bude se dale podilet na jeho rozvoji. [10] Tom Slater se
k tématu vyjadiuje takto: ,, Drtiva vétsina literatury o gentrifikaci
se zamérila na soukromé aktéry a kapitdl. Verejny sektor vsak
také hraje dulezitou roli v transformaci sousedstvi. Viada ma
silny viiv na zlepsovani sousedstvi ve formé investic do verejné
infrastruktury jako je zeleznicni doprava, skoly, parky a dalnice,
i napriklad ve formé investic do verejnych sousedskych organizaci.
Kromé bytové politiky maji tyto investice velky potencial vyznamné
pozvednout fyzické a socidlni prostredi nizkoprijmovych ctvrti.
Tato tvrzeni presunula viddni rozhodnuti a politiku do centra
dlouhotrvajicich debat, které poukazuji na fakt, ze statni
politiky a rozhodnuti mohou vytvaret statné-sponzorovanou
gentrifikaci. “[10]

Environmentalni gentrifikace vznika vystavbou ¢i revitalizaci
zelenych ploch ve méstech. Dusledkem je komplexni zatraktivnéni
okoli parku pro rizné skupiny navstévniki. Tato iniciativa byva
Casto spojena s rekonstrukcemi namésti, posezeni ¢i budovanim
pésich a cyklistickych stezek. Dalsim environmentalnim iniciatorem
gentrifikace mtize byt zkvalitnéni ovzdusi ve Ctvrti, ktera byla diive
industrialni nebo byla ovlivnéna blizkosti dopravni tepny a jeji
ovzdusi bylo nekvalitni. [22] Prizkum Sigrida Ehrmanna délany
na pfedméstich Sydney udava, ze v oblastech, kde je o 10% vyssi
hustota stromt nez ve zbylych oblastech, se zvySuje hodnota
nemovitosti v priméru o 50 000 australskych dolard. [22]

Dopravné indukovana gentrifikace neboli ,transit-induced
Coz samo o sob¢ vede k vétsi atraktivite. Mize se vSak stat
i katalyzatorem pro celkovou obnovu a prilakanim novych investord
do lokality. To nasledné mtize piivést i rezidenty, pro které dopravni
dostupnost nebyla ptivodni motivaci k ptistéhovani. [17] Vefejna
doprava Casto vede ke zvySeni cen nemovitosti v jeji blizkosti
z divodu jeji snazsi dostupnosti. Mimo to vede k velkému nartstu
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produkce bydleni, ke zvySovani piijmi domacnosti a naslednému
upadku pouzivani této hromadné dopravy na ukor vyuzivani
automobild. [23] Avsak nova stfedni tfida stale Castéji uvadi
preferovani vefejné dopravy nad automobilovou a pfistup k ni jako
preferenci k vybéru bydleni. To ma mnoho pozitiv, avSak negativum
pro ptvodni obyvatele, kterym se rapidné zvedaji najmy. Richard
Florida pak zdiraznuje, ze problémem neni nova vystavba vetejné
dopravy, ale naopak jeji nedostatek. [24]

Poloha v blizkosti vzdélavacich ustavi jako jsou university

davaji vzniknout tzv. studentské gentrifikaci, kdy uspofeny Cas
oceniuji prave studenti. Ti jsou zaroveil ochotni platit vySsi ndjemné
a pfitom Zzit v horSich podminkéch, vzhledem k doc€asnosti jejich
pobytu. [25] Akademické instituce navic pfitahuji kreativni tfidu
do oblasti a vytvafeji trzni poptadvku a politicky natlak kvili
vefejnému vybaveni, Skolam a podobnym sluzbam. To vSechno
obsahuje spoustu pozitiv, avSak to ma zaroven prohlubujici
tendence v nerovnostech sousedstvi. [24]
Vlastni gentifikace = ”self gentrification”
Jde o typ gentrifikace, kdy starousedlici sami zvelebi plivodné
zanedbanou étvrt’. Tento proces je pozvolny a pomaly. Casto se
tak déje s generaci vyrustajici v lokalité, ktera dosdhne vyssiho
vzdélani a tim vyssiho platového ohodnoceni. [26]

2.2 Jednotlivé faze gentrifikace

Posloupnost procesu gentrifikace je logicka a pomérné jednoducha.
Do deprivované lokality se naste¢huji, vétSinou na sob¢ nezavisli,
prvni pionyii a na své naklady renovuji nemovitost pro svoji
potfebu a pozd¢ji i jeji blizké okoli. Tato faze prinasi predevsim
kulturni zménu, jelikoZ novy rezidenti nemaji problém mezi
starousedliky zapadnout a hodnota nemovitosti se zatim
nezvysuje. Tuto zménu ale zaznamenavaji prvni gentrifikanti
a op¢t objevenou ¢tvrt’ zatnou pomalu osidlovat, coz jiz pfinasi
vyraznou socidlni proménu. Na tuto zménu reaguji i developeti
a podnikatelé, ktefi do lokality za¢nou investovat s pozadavkem
zisku. Postupné se za¢nou zvySovat ceny nemovitosti, najmi
a sluZeb ve Ctvrti. Zde se jiz dostdvame k ekonomické proméné
a trio socio-kulturné-ekonomicka transformace lokality je
kompletni.

Tim, ale proces gentrifikace nemusi byt u konce. Mize dojit
ke zhodnocovani nemovitosti dal§imi investory a dalsi renovace
lokality mizou vést az k jeji homogenizaci. Postupné se z bézné
meéstské Casti stane Ctvrt pouze pro bohatou spolecenskou
tiidu. Tyto zmény pak vedou k naruSeni ptivodniho genia loci
a poruseni rtiznorodosti destinace. Ctvrt’ se pak stava postupné
uniformni a nezajimavou. Naptiklad Loretta Lees zavedla pojem
super-gentrifikace, coz je transformace jiz gentrifikované Ctvrti.
Na tuto étvrt’ po obdobi klasické gentrifikace dopada vliv globalniho
kapitalu a s nim dochazi k dal§im socialnim i fyzickym proménam.
Novi obyvatelé lokality maji vyssi pfijmy, jsou mobilni, a mohou
pracovat kdekoli na svété. Jedna se o piislusniky vyssi téidy
s vysokymi naroky na zivotni Groven a luxus. Tomu developefi
ptizpusobuji celou Ctvrt’. [34]

2.3 Pristup Philipa L. Claye

Philip L. Clay v 70. letech 20. stoleti definoval jednotliva stadia
vychazejici z vyzkumu Timothyho Pattsenema v Bostnu. [27] Toto
rozdéleni je uzivano dodnes.
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1. Stadium: Popisuje pfichod malé a nerizikové skupiny, tedy
pionyrd, do délnické ¢i deprivované lokality centralniho
meésta. Tito pionyfi zde nakoupi nemovitosti, vlastnimi silami
je zrenovuji pro své potieby. V této fazi neprobiha vyrazné
vysidlovani pivodnich obyvatel, jelikoz ¢tvrt’ disponuje
volnymi nemovitostmi. Oblast je vnimana jako rizikova
a z tohoto divodu do étvrti investori ani podnikatelé neinvestuji.
(27]

2. Stadium: Povést ¢tvrti se v ocich vefejnosti zlepSuje
a do lokality se zacnou stéhovat prvni gentrifikanti. Jejich
pocet je vyssi nez prvnich pionyrd, ale zpisobem smysleni
jsou pionyrum podobni. Nov¢ ptichozi jesté mohou najit
volné nemovitosti v lokalité. Do procesu se zacinaji zapojovat
realitni kancelate a zacinaji odkupovat zbylé volné nemovitosti
za Ucelem jejich budouciho prodeje ¢i pronajmu. V navaznosti
na vys$$i vyuziti nemovitosti za¢inaji pomalu rist najmy. V této
fazi si oblasti za¢inaji vS§imat developeti. Ti jsou vSak stale jesté
opatrni ve svych investicich. O ¢tvrt’ se zaCinaji zajimat média,
pisi se o ni ¢lanky a toci reportaze. [27]

3. Stadium: Tomuto stadiu se také fika adolescentni faze a lokalita
je v tomto obdobi jiz oblibena Sirokou vefejnosti a Siroka
verejnost se do ¢tvrti ste¢huje. VSeobecné se Ctvrt’ povazuje
za relativné bezpecnou pro investice a v této navaznosti
do oblasti investuji i developefi. To jde vidét i navenek
alokalita se fyzicky znatelné zlepsuje. Ceny nemovitosti zaénou
dramaticky rist. Pionyfi se pomalu stavaji minoritni skupinou.
Investofi vlastnici v lokalité byty je zacinaji nabizet stfedni
tfid¢ a ta bydleni nasledné doporucuje svym znamym a rodiné
ze stejné spolecenské tiidy. Gentrifikanti se spojuji do sdruzeni
a tyto sdruzeni nasledné vyviji natlak na politické slozky mésta
a snazi se tak na proménu Ctvrti ziskat vefejné finance. Kdyz se
toto Usili za¢ne datit, vznika napéti mezi novou stiedni tfidou
apionyry. Proces vysidlovani starousedlikil je na maximu. [27]

4. Stadium: Nazyvané také ,,mature gentrification tedy vyspéld
gentrifikace. Lokalita je chapana jako zcela bezpe¢na, modni
a jako skvéla investice. VSechny procesy, které v predeslé
fazi byly na pocatku, jsou ted’ v plném proudu. Do oblasti je
Developefi a jini investofi vnimaji lokalitu jako bezpecnou
a lukrativni investici a zacinaji zde zakladat specializované
obchody a sluzby. K uspokojeni poptavky po bydleni jsou
nebytové prostory piestavovany na bytové domy. Na trhu se
objevuji vSechny dostupné nemovitosti, které byly v predchozi
fazi skupovany za Gcelem zisku. Procesem zacnou byt
determinovany i okolni ¢tvrti, aby byla uspokojena poptavka
po bydleni. Do téchto ¢tvrti se zaroven stéhuji pivodni
obyvatelé gentrifikované oblasti. V tomto stadiu dochazi
k eskalaci vysidlovani pivodnich obyvatel a pionyrd, jelikoz
se cena nemovitosti a najmu v oblasti drasticky zvysuje. [27]

2.4 Ostatni pristupy

Po Calyové rozdéleni procesu gentrifikace piisli se svymi modely
i dalsi autofi. Jednim takovym byla prace Schilla a Nathana. Jedna
se o tfifazovy model. Ttifazovy byl naptiklad i model Caulfielda
z roku 1994. Vsechny tyto modely jsou si ale velmi podobné. [29]
Klara Jindrova o nich ve své praci pise: ,, De facto Shill a Nathan
i Caulfield pouze vypustili jednu fazi, resp. spojili Clayovy prvni dvé
stadia dohromady. Shillitv a Nathanitv model se jeste lisi zejména
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v tom, Ze v posledni fazi uvadi jako prichozi rezidenty rodiny s détmi,
¢imz se ponékud vymyka tradicnimu pojeti gentrifikace. “ 28]

3. PROJEVY GENTRIFIKACE

Vzhledem k renovaci gentrifikované oblasti, byla dfive gentrifikace
vnimana Cisté pozitivn€. Dnes, kdyz se v nékolika zapadnich
méstech, véetné evropskych, vedou kampané¢ a demonstrace proti
gentrifikaci, pfeslo vniméni tohoto procesu do spiSe negativni
roviny. [33] Problém je spojovan s nucenym vysidlovanim
pavodniho obyvatelstva. V Ceské republice je gentrifikace patrna
sice v n¢kolika méstech, jeji dopady jsou vsak zivé vefejné
diskutovany a rozebirany jen malo. To Ize ptisoudit socialistické
minulosti a pozdéj$imu pfechodu na trzni ekonomiku. Toto téma se
vsak bude i u nas otevirat ¢cim dal Castéji a je podstatné si uvédomit,
ze kazdy pozitivni dopad s sebou miize nést negativa.

Naptiklad renovace jednotlivych starych budov mtze vést az
ke ztraté autenticnosti oblasti. [30] Statni investice do lokality
jsou také jednoznacné pozitivnim jevem, avSak konkrétni
investice se prizptsobuji sociodemografickému slozeni sousedstvi,
které prochazi velkou transformaci. Vzhledem k schopnosti
gentrifikantll jednat s ufady a jejich spolecenské prevaze, vedou
investice k uspokojovani potfeb novych obyvatel a nikoli téch
plvodnich. [31] DalS$im takovym pifipadem je socidlni zpestreni
Ctvrti a prokazané snizeni kriminality. V deprivovanych lokalitach
Casto bydli ndrodnostni a rasové menSiny. To se s pfilivem novych
obyvatel méni a ctvrt’ je vice heterogenni a s vy$si pfitomnosti
1 v rekultivaci méstského prostiedi ve Ctvrti. Jini autofi se domnivaji,
ze heterogenita je bud’ jen docasna nebo Ze ve Ctvrti miize vznikat
nova socialni hierarchie. V této hierarchii se piivodni obyvatelé
ocitaji na spodnich pozicich a dobré vztahy mezi starousedliky
a gentrifikanty jsou zpfetrhany. [35]

Dals$im takovym piipadem jsou vy$§i trzby pro lokalni obchody.
Toto zlepSeni je kratkodobé a postupné jsou tyto podniky
vymétovany supermarkety ¢i fransizami velkych spolecnosti.
To nepopiratelné bere ¢tvrti pivodni charakter a kouzlo, ¢tvrt’ se
postupné stava identickou s dal§imi lokalitami ve mésté. [30]

3.1 Pozitivni dopady gentrifikace
e Renovace a rozvoj lokality.
e Stabilizace upadajici lokality.
e Motivace k renovaci nemovitosti soucasnych vlastnika.
e Renovace lokality statnimi a soukromymi investicemi.
e Riist hodnot nemovitosti v lokalité.
e Spolecenska riznorodost v lokalité.
e Zaplnéni neobsazenych bytovych jednotek v lokalité.
e Vyssi kupni sila spotfebiteld v lokalnich podnicich.
e Snizeni kriminality.
e Vyssi danové piijmy v lokalité.
e Vznik novych pracovnich pozic a mist.

3.2 Negativni dopady gentrifikace
e Vysidlovani pivodnich obyvatel v disledku zvySeni najmt
a cen sluzeb v lokalité.
e Pokles politické participace.
e Nedostatek nabidky dostupného bydleni.

e ZvySena poptavka po bydleni v okolnich lokalitach.

e Konflikt mezi starousedliky a gentrifikanty.

e Socialni homogenizace — vznik tzv. bohatych ghett.

e Obchodni a vyrobni vysidlovani.

e ZvySena cena lokalnich sluzeb a obchodd.

e Neudrzitelny riist cen nemovitosti.

e Neptiznivé psychologické dopady na vysidlené obyvatelstvo
vedouci az k jejich pfipadnému bezdomovectvi.

4. EKONOMICKY POHLED NA PROCES
GENTRIFIKACE

Jak bylo feceno drive v textu, kdyz se za¢ne oblast gentrifikovat,
vyvola to ve 2.-3. fazi hojny zajem investort a developerd. Jejich
pocinani navazuje na poptavku, ktera je jiz v dané fazi napjata.
Zatimco nabidka neni uspokojiva. Strhnout stavajici zastavbu
a vybudovat na jejim pozemku bytovy diim s vétsim poctem byta
je naprosto bézna zalezitost a podobny osud ¢eka i pozemky, které
byly diive industridlni a nejsou v soucasnosti vysoce vynosné.
Kromé bytovych domt jsou v gentrifikovanych lokalitach
budovany i komercni zony. Postupné se u vSech pozemki, které se
dostanou do ob&hu, fesi jejich rentabilita a pfipadné se transformuje
zpusob jejich vyuziti.

Kdyz se na gentrifikaci podivame Cisté¢ z pohledu ocenovani
nemovitého majetku, ma hodnota nemovitosti v gentrifikovanych
lokalitach vzestupny charakter. Rostou n4jmy, hodnota nemovitosti
a do nemovitosti se ve velkém investuje se zamérem vydélat.
Zména hodnoty nemovitosti souvisi s vyvojem trhu jen neptimo.
I kdyz se trh s nemovitostmi zac¢ne propadat, hodnota nemovitosti
v gentrifikované lokalit¢ zlistdva vySsi nez hodnota srovnatelnych
nemovitosti v nelukrativni ¢4sti mésta. Zde lze jen konstatovat jiz
obecné znadmy fakt, Ze cenu nemovitosti tvoii z velké ¢asti jeji poloha.
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