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BRABEC, T. (2014): Gated communities as a symbol of a postmodern city: the case
of Prague. Geografie, 119, No. 3, pp. 278-298. — The aim of this article is to present gated
communities in Prague in the context of postmodern urbanization. The article focuses on the
spatial distribution of gated communities, their social structure and the causes of emergence
of these residential objects. The research is based on various scientific methods. The article
shows that there is no statistically demonstrable logic behind the spatial distribution of gated
communities in Prague. Particularly socially privileged inhabitants and affluent foreigners
live in these residential areas. The emergence of gated communities in Prague is linked with
various processes of postmodern urbanism (internationalization of capital and labour, social
polarization, fragmentation, neoliberalism or postfordism).
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1. Uvod

Clanek se vénuje uzavienym rezidenénim arealtm (anglicky gated commu-
nities)'! v Praze v kontextu postmoderni urbanizace. Neni pochyb, Ze ve spo-
le¢nostech a ekonomice zapadni Evropy a USA od 70. let 20. stoleti probihaji
vyznamné zmény, které se jako prvni zacaly projevovat ve velkych méstech (viz
Musil 2002; Sykora 2000; Knox, Pinch 2010). Zaéina se proto mluvit o post-
industridlnim/postmodernim mést&* a postmoderni urbanizaci (Dear 2002;

! Uzavfené rezidenéni arealy jsou arealy s minimdlné dvéma oddélenymi rezidenénimi

domy (bytovymi ¢i rodinnymi) jejichz p¥istup je pomoci plotd, zdi ¢i soukromych bezpeé-
nostnich agentur omezen pro ty, kdo v aredlu nebydli a nemaji povoleni ke vstupu. Mohou
platit zvlastni pravidla, ktera museji rezidenti dodrzovat (Blakely, Snyder 1997; Atkinson,
Blandy 2005).

Jako postmoderni spole¢nost je v textu nazyvana nova forma spole¢nosti, ktera vznikla
na prelomu 60. a 70. let v USA a zdpadni Evropé a posléze se presunula i do ostatnich
éasti svéta. Tato forma spolecnosti byva oznadovana nékolika ruznymi privlastky, jako
napt. postindustridlni, druhé moderny, tieti viny atd. (viz Petrusek 2006). Privlastek
postmoderni je mozna prili§ konotovan s pojmem postmodernismu, oznacujici filosoficky
smér, ktery zduraznuje zavrzeni modernity. Nicméné z davodu snadnéjsi orientace v textu
bude tento pojem pouzivan. Koncept postindustrialniho mésta je $irsi. Vyraz postmoderni
meésto je spojeno s praci tzv. Losangeleské §koly (Dear, Flusty 1998). V praci se pracuje
s pojmem postmoderni mésto.
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Dear, Flusty 1998; Ellin 1999; Soja 2000). Postmoderni mésto se vyznacuje
mnoha aspekty a rysy, z nichz se v tomto ¢lanku zaméfujeme na tti, které se
s postmodernim urbanismem velmi ¢asto spojuji: 1. nahodilost v prostorovém
rozmistovani novych méstskych prvki, jako jsou napriklad uzavicené rezidenéni
arealy; 2. vznik novych forem socidlné-prostorové fragmentace a segregace®;
3. vliv globalizace, neoliberalismu a post-fordismu na rozvoj prostorovych
struktur mést a lokalit (Dear 2002; Dear, Flusty 1998; Knox, Pinch 2010). Vyse
uvedené aspekty se projevuji také v rozvoji rezidencénich uzavienych areald,
jez jsou jednim z nejviditelnéjsich prvkd postmoderniho mésta (napf. Bauman
1999; Bislev 2004; Cruz, Pinho 2009; Knox, Pinch 2010; Muli¢ek 2008; Low
1997). Neni ndhodou, Ze v USA k nejdynamic¢téjsimu naristu poétu uzavirenych
rezidencnich arealt dochazi od 70. let 20. stoleti, tedy v dobé, kdy se zacina
mluvit o vzniku postmodernich mést (Blakely, Snyder 1997). Nékteré typy
uzavienych rezidenénich arealt existovaly i v industrialnich méstech, slo ale
o reziden¢ni formy, jez se vyskytovaly v malém poctu, a jejich vliv na celkové
utvareni mést byl marginalni.

Cilem ¢lanku je ukézat, Ze vystavba téchto uzavienych areali je vyznamnym
znakem rozvoje postmoderni urbanizace v soucasné Praze. Clanek se zaméiu-
je na pri¢iny vzniku, prostorové rozmisténi a socidlni strukturu uzavienych
areala v Praze. Nejdiive diskutuje pri¢iny a podminénosti jejich vzniku, pii-
éemz se zaméruje na roli nad-lokalnich procest. Za druhé analyzuje prostorové
rozmisténi uzavienych rezidencnich areal, aby ukazal, zda se vyznacuje pra-
videlnym ¢i nahodilym uspofadanim. Nakonec diskutuje, zda se v uzavienych
rezidenénich aredalech separuje socidalné silné obyvatelstvo. Clanek vyuziva
informace z vlastniho empirického vyzkumu, ktery byl proveden v Praze, kde
se vyskytuje nejvétsi koncentrace uzavienych rezidenénich arealt v Cesku
(Brabec, Machala 2013).

2. Postmoderni mésto a uzavirené rezidencni arealy

Koncept postmoderniho mésta je nejvice spojovan s tzv. Losangeleskou
Skolou, ktera se stavi do opozice proti tradi¢ni skole Chicagské. Jak nazev
Skoly napovida, autori vychazeji ze zkusenosti severoamerického mésta Los
Angeles, které povazuji za ,,paradigmatické®, tedy takové, které udava zasadni
kurz ve smérovani nasi spoleénosti (podobné také Low 1997). Autori Losan-
geleské skoly, se vymezuji vici Skole Chicagské, kdyz zdaraznuji predevsim
chaoti¢nost prostorového rozmisténi namisto organického rozmisténi, prene-
seni role mésta z méstského centra na periferii, tedy fragmentaci prostoru
a spoleénosti (tedy i nap¥. prostiednictvim rezidenéni segregace) ¢i reflektovani
nad-lokélnich vlivi, globalizace a flexibilni produkce na méstskou strukturu
(Dear, Flusty 1998; Simon 2008). Jsou zde ale i dalsi témata, které se nejcastéji
spojuji s postmodernimi mésty. Jedna se predevsim o vliv neoliberalni politiky

3 Nové formy rezidenéni segregace obyvatel postmoderniho mésta se vyznacuji novymi typy

segregovanych lokalit (Marcuse, van Kempen 2000), odliSnymi pti¢inami a podminénostmi
vzniku ¢i odliSnymi indikatory, kdy hraje hlavni roli bohatstvi a piijem oproti napt. rase
a etnické prislusnosti (Massey, Rothwell, Domina 2009).
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na rozvoj mést a zvysujici se socialni polarizace mezi bohatymi a chudymi.
Vsechna tato témata jsou relevantni pro diskuzi o pfi¢inach a podminénostech
prostorovém rozmisténi a socialni struktute uzavienych reziden¢nich areala.

Typickym rysem postmodernich mést je jejich fragmentace (Knox, Pinch
2010). Spolecénost ¢i mésta byla vzdy rozdélena podle ruznych charakteristik.
Rozdélené mésto/spoleénost ovéem nemusi znamenat fragmentované. S jistou
mirou zjednodus$eni o fragmentaci hovoiime, az kdyz dochéazi k rozpadu celku
na samostatné-fungujici (samostatné-organizované) c¢asti. Fragmentaci lze
chapat jako proces, ktery doprovazi prechod k postmoderni dobé (Petrusek
2006). Fragmentaci lze chapat ve ¢tyfech vyznamech: fragmentace myslenek,
spolecnosti, kultury a prostoru. VSechny tyto aspekty spolu pochopitelné
souvisi a navzajem se ovliviuji. Fragmentace myslenek se projevuje ztratou
viry v modernost jako takovou. Mluvi se proto o zavrzeni projektu modernity
a nahrazeni kvalitativné odliSnym pojmem postmodernity. Mnoho vyznamnych
autoru zduraznuje, Ze nedoslo k odvrzeni modernity, ale jen k jeji reflexi (Beck
2004), radikalizaci (Giddens 2003) ¢i tekutosti (Bauman 2006). Potieba refle-
xe modernity je doprovazena zvySenim anomie, nejistoty, neduvéry a pocitu
strachu (Keller 2009).

Pravé rostouci nejistota a strach se také projevuji rozvojem uzavienych rezi-
dencnich areald. Vyssi snaha o zabezpeceni sebe a své rodiny je pravdépodobné
nejéastéji uvadéna pric¢ina vzniku uzavienych areald (Blakely, Snyder 1998;
Landman 2004). Mezi lidmi prevlada touha chranit sviij prostor pred ostatnimi
a zit v socialné homogennim prostredi s vy$Sim pocitem komunitni sounalezi-
tosti (Blakely, Snyder 1997). Zacina se proto mluvit az o militarizaci méstského
zivota ¢i vzniku opevnéného mésta (Davis 1990). Také diky technologickému
rozvoji dochazi k vystavbé uzavicenych rezidenénich arealu s fyzickymi bariéra-
mi (brany, zdi, kamerovy systém), jejichz hlavnim cilem je zamezeni vstupu ne-
zadoucim osobam. Bariéry jsou patrné nejen u privatnich rezidencnich arealu,
ale také ve verejnych a polo-verejnych prostranstvich. Strach a nejistota ov§em
nejsou pouze pri¢inou, ale i disledkem rozvoje uzavicenych rezidenc¢nich arealtu
(Low 2003). Vystavba uzavienych rezidencnich areala prispiva k vyvareni dis-
kurzu strachu, ktery napt. zptusobuje, ze v USA dochazi ke zvySovani strachu
z kriminality, prestozZe jeji uroven klesa (Blakely, Snyder 1998).

Fragmentace spolecnosti je patrna rozsifovanim procesu individualizace
a vznikem nové socialni struktury. V postmoderni spolecnosti vznikaji podle
Kellera (2010) tii socialni vrstvy, které je mozné vymezit podle ekonomické
urovné a zivotniho stylu. Tyto vrstvy nazyva svéty, protoze mezi nimi prakticky
nedochazi k interakei, kazda vrstva si Zije ve svém vlastnim svété a navzajem se
prilis nepottebuji. Vznikaji tak paralelni svéty bohatych elit, chudych deklaso-
vanych a diferencovanych stiednich vrstev. Kulturni fragmentace je patrna zvy-
Sujici se diferenciaci Zivotnich styld, postoju ¢i spotfebniho chovani. Ve velkych
meéstech také narustd poéet imigranti, kteri se kulturné odlisuji. Fragmentace
prostoru je patrna predevsim rozvojem novych forem rezidené¢ni segregace. Re-
zidenéni segregace byla samoziejmé patrna i ve méstech pred-modernich i mo-
dernich, v postmodernich méstech ovsem dosahuje novych forem. Vznikaji nové
typy segregovanych lokalit ¢i kromé uzavienych rezidencnich areala jde napr.
o gentrifikované ctvrté, upadkové zény mésta (Marcuse 1993; Marcuse, van
Kempen 2000). Nové jsou také vzory a indikatory rezidenéni segregace. Zatimco
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dtive prevazovala rezidenc¢ni segregace podle etnické prislusnosti a rasy, dnes
well, Domina 2009). Rozdilné jsou také podminénosti a p¥i¢iny vzniku, jako je
napt. upadek socidlni statu ¢i vliv nadlokalnich (globalnich) faktora. Uzaviené
rezidenéni arealy jsou povazovany za extrémni pripady rezidencni separace
(napf. Atkinson, Flint 2004; Le Goix 2005; Sykora 2009). V téchto uzavienych
arealech se koncentruje socidlné homogenni obyvatelstvo podle spolecenské
vrstvy, etnicity, véku, Zivotniho stylu ¢i nabozenstvi, priemz jde predevsim
o socialné silné obyvatelstvo (Blakely, Snyder 1997; Grant, Mittelsteadt 2003;
Leisch 2002).* Rezidenéni segregace je pri¢inou i diisledkem vzniku uzavienych
rezidencnich areald. V této souvislosti se hovori o socidlné-prostorové dialektice,
kdy separace socialné silngjsich obyvatel v uzavirenych rezidencnich arealech
prispiva k prohlubovani socidlni polarizace a nerovnosti. Koncentrace socidlné
silnych proto v budoucnu muze vést ke zvySovani rezidenéni segregace.

Prechod k postmoderni spoleénosti je spojen s procesem globalizace, ktera
se mimo jiné vyznacuje i vyraznym dopadem na velka mésta (Sykora 2000).
Dochazi k vytvareni nové hierarchie svétovych mést, kdy na nejvyssim hierar-
chickém stupni jsou predevsim mésta s vysokou koncentraci sidel nadnarodnich
spole¢nosti (Knox 2002). Globalizace ma dulezity vliv na zménu prostorové
struktury globalizujicich se mést, a to prostiednictvim nékolika obecnych tren-
dua (Sykora 2000). V tomto ¢lanku je pro nas dulezité upozornit predevsim na
skuteénost, Ze dochazi k internacionalizaci kapitalu a pracovnich sil. Vznikaji
nadnarodni spole¢nosti, které své dstiedi koncentruji predevsim do svétovych
mést na nejvyssim stupni globalni sidelni svétové hierarchie. Dochazi také
k rozsitovani pobocek nizstho vyznamu do mést na nizsi hierarchické drovni.
Do takovych mést se poté stéhuji relativné bohati manazeti nadnarodnich
korporaci, ktefi vyzaduji urcity standard bydleni. Jedna se nap#. o luxusni
vybaveni bytu, moderni design, poskytovani ruznych sluzeb a piedevsim za-
jisténi bezpec¢nosti. Vyzkumy v Saudské Arabii (Glasze 2006), v Africe (Grant
2005) ¢i v Ciné (Wu, Webber 2004) poukazuji na skutec¢nost, ze zaméstnanci
nadnarodnich firem chtéji bydlet v uzavienych rezidenc¢nich arealech. Zemé,
kam se zaméstnanci na néjaky ¢as stéhuji, se ¢asto kulturné odlisuji a troven
kriminality muaze byt v téchto zemich vyssi.

Vliv internacionalizace kapitalu na promény mést se projevuje prostied-
nictvim vystavby nemovitosti, kdy na trhu hraji vyznamnou roli nadnarodni
developerské firmy a globalniho investovani do nemovitosti. V podminkach
kapitalismu je naprosto nezbytné volny kapital znovu investovat, jinak firmy
ztrati svoji konkurenéni vyhodu a zkrachuji (Harvey 2012). S internacionali-
zaci kapitalu v postmoderni spoleénosti ovSem dochazi k akumulaci kapitalu
jiz ne firmami, ale predev§im bankovnim sektorem, ktery opét musi kapital
dale investovat. Diky globalizaci se tak muze dit kdekoliv na svété. Investovat
nemusi jen firmy a banky, ale také lidé, protoze i pro né neni vyhodné volny
kapital neinvestovat. Jako velmi bezpecné a z dlouhodobého hlediska i vyhodné
jsou povazovany investice do nemovitosti. Diky deregulaci a internacionalizaci

* Vztah mezi reziden¢ni segregaci a uzavienymi rezidenénimi aredly mize byt kompliko-
vangjsi. Napt. mohou byt rozdilené mechanismy vzniku uzavienych rezidenénich aredld
a dalsich segregovanych lokalit (viz Alvarez-Rivadulla 2007, Vesselinov 2008).
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se trh s nemovitostmi stava globalni. Lidé z rtznych koutd svéta tak mohou
kupovat nemovitosti prakticky kdekoliv. Investuje se tedy piedevs§im v atrak-
tivnich lokalitach, kde existuje realny piedpoklad dalsiho ristu cen. Jedna
se o vyznamnda mésta, turisticky vyhledavana mista ¢i dalsi atraktivni mista
s relativné nizkymi cenami nemovitosti (tedy i Praha).

Snaha o zabezpeéeni investice ma vliv také na rozvoj uzavienych rezidenc-
nich arealt, protozZe investice do bytu v uzavieném ¢i stieZeném arealu muze
byt lépe zabezpeéena pred znehodnocenim (napt. Atkinson, Blandy 2005).
Koupi-li ¢lovék nemovitost predevsim na investici, pocita s tim, Ze byt nebude
obyvat celoroéné. Pokud v byté nezije, je pak jeho snaha o vétsi zabezpeceni
pomoci ostrahy, spravcovské sluzby a fyzickych bariér logicka. Rozsah nemo-
vitosti koupenych na investici lze sledovat podle vlastnické struktury. Vyssi
zastoupeni podilu firem a cizinct jako vlastnikd nam muze indikovat vyssi
podil koupenych byt pravé na investici. Piedevsim je to patrné u cizinct, ktefi
maji trvalou adresu v zahranici, a zejména pak u obéanud ze zemi byvalého
Sovétského svazu. Je totiz obecné znamo, Ze nejvétsimi investory jsou pravé oni.

V postmoderni spoleénosti dochazi ke zménam v socidlni stratifikaci. V mo-
derni spole¢nosti byly nerovnosti také patrné, nicméné socialni struktura
postmoderni spolecnosti se vyznacuje mnohem vétsi polaritou mezi bohatymi
a chudymi. Keller (2010) dokonce upozornuje, Ze socidlni struktura postmoder-
ni spolecnosti se méni od spojitych, souméritelnych a jemné odstupniovanych
nerovnosti do naprostych nesoumeéritelnosti. Zatimco odmény a mzdy u nejvyse
postavenych zaméstnanci rostou, u stiedné a nizko postavenych zaméstnancu
mzdy klesaji nebo stagnuji (Harvey 2012, Keller 2010). Nejvice jsou zmény v so-
cialni struktuie patrné ve velkych méstech (naptr. Bauman 1999; Keller 2010;
Sassen 1991; Marcuse 1993; Marcuse, van Kempen 2000; Sykora 2000). Uzavie-
né rezidencni aredly vznikaji pravé predevsim v mistech s vysokou socialni pola-
rizaci jako je Latinska Amerika, USA ¢i Jihoafricka republika (Blakely, Snyder
1997; Landman 2004). V polarizované spole¢nosti dochézi k vyssi potiebé jedné
socialni skupiny pomoci fyzickych bariér kontrolovat vlastni prostor pred neza-
doucimi jedinci (Bauman 1999). Socialni polarizace ovSem neni pouze pri¢inou,
ale také dusledkem rozvoje uzavienych rezidenc¢nich areala (Atkinson, Flint
2004; Vesselinov, Cazessus, Falk 2007). Jako pri¢ina socialni polarizace se velmi
¢asto uvadi rozvoj neoliberalni politiky (napi. Keller 2010). Neoliberalismus
je Casto predstavovan jako ideologie volného trhu s minimalnimi zasahy statu
do ekonomiky. Neoliberalové prosazuji privatizaci a deregulaci jako efektivni
nastroj pro zvyseni predevsim ekonomické drovné. Dochazi k privatizaci bezpec-
nosti a vefejného prostoru. Podle neoliberalni teorie klubovych statkt vznikaji
uzaviené rezidenc¢ni arealy pravé z ekonomické racionality vSech zaintereso-
vanych aktérd. Pro mistni spravu je vyhodné, Ze nemusi zabezpecovat rizné
druhy spravy ¢i sluzeb (iklid silnic, odklizeni snéhu, zajistovani bezpecnosti).
Rezidenti mohou vyuzivat spravy soukromé, ktera muaze byt v mnoha ohledech
kvalitnéjsi, a dale profituji na vyuzivani spole¢ného vybaveni (bazén, tenisovy
kurt). Developeri zase mohou profitovat z prodeje uspésného projektu (Glasze
2005). Neni proto nahodou, Ze nejvétsi rozvoj uzavirenych rezidencnich areala
je predevsim v zemich s rozvinutou neoliberalni politikou (USA, Velka Brita-
nie, Latinska Amerika) a naopak mensi vystavba uzavienych areala probiha
v zapadni a severni Evropé (Cséfalvay, Webster 2012).
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S rozvojem postmoderni spole¢nosti je patrny postupny odklon od fordismu,
ktery se vyznacoval masovou a unifikovanou vyrobou a spotiebou (napt. Blazek,
Uhlit 2002). Nyni dochazi k vyrazné diverzifikaci spotiebniho chovani a vyro-
by. Vznikaji malé, flexibilni a dzeji zamérené (specializované) firmy. Zaroven
dochéazi k prudkému rozvoji marketingu a inovaci, které jsou v postmoderni
spolecnosti jiz naprosto nutnou podminku preziti firmy (napt. Reich 2003).
Spotrebitelé maji stale vice informaci o moznostech, které jsou jim nabizeny
a tak firma musi neustdle inovovat, aby ziskala konkurenéni vyhodu.

Postmoderni mésto jiz neni vnimano jako jednotka produkce, ale jednotka
spotieby. Na vliv méstského prostoru proto maji velky vliv developeri. Také
oni samoziejmé musi neustale analyzovat, co si zakaznici zadaji a vytvaret
inovace v produktech, které budou zakaznikiim nabizet. Prestoze bydleni nelze
povazovat za béznou komoditu jako napr. auto ¢i telefon, inovace jsou i zde
pochopitelné nutné. Aby developeri dosahli svého hlavniho cile, tedy zisku,
musi neustéle vytvaret nové produkty v oblasti bydleni. Na vznik uzavienych
rezidenénich arealtt mohou mit hlavni vliv pravé developeti (napt. Leisch 2002).

Jednou z odlisnosti postmoderni spoleénosti od spole¢nosti moderni je také
jeji vétsi slozitost, ktera se rovnéz projevuje v prostorové struktuie mésta. Mo-
dely prostorové struktury modernich mést vychazeji z prace autort Chicagské
Skoly socialni ekologie (Burgess 1925). Reprezentuji je piredevsim Burgessuv
model koncentrickych zon, Hoyttv sektorovy model a Harris-Ullmantv vice-
jaderny model. Podle predstavy téchto autord se prostorova struktura mésta
vyznacuje pravidelnosti a fadem. Mechanismem utvareni prostorové struktury
bylo ptsobeni evolu¢nich (biotickych), resp. trznich principd. Podle autora
socialni ekologie dochazi v organismu mésta k soupereni jedinct o méstsky
prostor, pricemz silnéjsi (movitéjsi) jedinci maji jako prvni pravo vybéru. Timto
evoluénim vybérem vznikaji ptirozené oblasti s koncentraci (segregaci) socidlné
homogenniho obyvatelstva ¢i riznorodych funkei (Sykora 1993). Struktura mo-
derniho mésta byla vysvétlovana pomoci metodologie piirodnich véd a pozdéji
i matematickych modela (Sykora 1993; Sykora, Sykorova 2007). Predstavi-
telé Losangeleské Skoly naopak tvrdi, Ze struktura postmoderniho mésta je
hledat v méstské struktute rad a zakonitosti (Dear, Flusty 1998). Vyzkumnici
postmoderniho mésta v této souvislosti mluvi o keno kapitalismu. Tedy, Ze
prostorova struktura mésta je utvarena podobné nahodné jako v loterijni hie
Keno. Vice nez o prirozené oblasti, které jsou vytvarené ekologickymi principy,
je zduraznovana predevsim fragmentace mésta. Uzaviené rezidencni arealy
patii spoleéné s mésty na okraji (edge cities) a tematickymi parky mezi nové
prvky postmoderniho mésta, jejichz lokalizace je dana spiSe nahodou, nez
podle uréitych logickych mechanismut (napi#. Dear 2002; Dear, Flusty 1998;
Le Goix 2005).

3. Metodika

Prestoze je v ¢lanku éasto vyuzivan privlastek postmoderni, metodologicky
prace z postmodernismu, ktery je charakteristicky skepsi k vytvareni velkych
teorii a zaméruje se predevsim na odkryvani diskurzu (napr. Blazek, Uhlir
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2002), nevychazi. Cilem ¢lanku je v kontextu postmoderni urbanizace disku-
tovat prostorové rozmisténi, socidlni strukturu a pfi¢iny vzniku uzavienych
reziden¢nich areala v Praze. Pro kazdy tento cil je vyuzivano rozliénych metod
a zdrojii dat. PiedevSim vychdzime z vytvorené databéze vsech uzavienych
rezidenénich arealu v Cesku. Databaze byla vytvorena pomoci metody obsahové
analyzy propagacénich materidlti developert, realitnich inzeratt a interneto-
vych stranek vénujicich se bydleni. Databaze je vytvarena dlouhodobé jiz od
roku 2007 a kazdym rokem byla dale aktualizovana. Obsahova analyza byla
doplnéna o terénni prizkum projekti. Ten potvrdil, zda dany objekt skutecné
spliuje prvky uzavienych rezidencénich areala ¢i nikoliv. Vznikla databaze
obsahuje vSechny uzaviené rezidencni arealy postavené od roku 1997 (kdy se
jiz neprobihala vystavba zapocata za komunistického rezimu) a jejich prislusné
charakteristiky: nazev, lokalizace (podle katastru), jméno developera (investo-
ra), rok vystavby, pocet bytovych jednotek, primérna cena bytové jednotky za
m?(data za rok 2009 a 2010), miru fyzické separace (zda se jedna o stfeZeny
¢i oploceny areal).

Vytvorena databaze slouZila jak pro vyhodnoceni prostorového rozmisténi
uzavienych reziden¢énich areald, tak i pro vytvoreni typologie uzavienych
arealu v Praze. Prostorové rozmisténi bude analyzovano pomoci statistickych
analyz zavislosti (Pearsontv a Spearmanuv korelaéni koeficient). Typologie
slouZzi pro orientaci v problému a pro vybér uzavienych arealt pro detailnéjsi
hodnoceni socialni struktury a pricin jejich vzniku. Typologii uzavienych arealu
je mozné provést mnoha zptsoby (Brabec 2009; Grant, Mittelsteadt 2003).
Nejjednodussi je pouziti jedné charakteristiky. Prikladem muze byt fyzicka
separace, kdy vzniknou typy: stiezeny (ale neoploceny) objekt, oploceny (ale
nestiezeny) a objekt stieZzeny a oploceny (Brabec 2009)°. Protoze ale v téchto
typech existuje velka vnit¥ni diferenciace, rozhodli jsme pracovat pouze s ty-
pem uzavienych rezidenénich arealt, kde 1ze nalézt nejvyssi fyzickou separaci.
Tedy s oplocenymi a stiezenymi arealy, kde je jasné viditelna fyzicka separace.
Celkem bylo v Praze nalezeno 20 takovych arealt. Z téchto arealt byla vytvo-
fena typologie podle charakteristik, které byly k dispozici (viz vySe). Ramcové
byly arealy rozdéleny podle roku vystavby na starsi a novéjsi (hraniéni byl rok
2006, doba kdy v Praze dochazi k velkému stavebnimu rozmachu), podle miry
priamérné ceny na luxusni a méné luxusni (hranice 100 tis. K¢ za m?, pravé
tato ¢astka se obvykle pouziva pro vymezeni luxusnosti nemovitosti), podle
velikosti na vétsi a mensi (hranice 100 bytovych jednotek) a podle prevazujiciho
typu zastavby na horizontalni (rodinné domy) a vertikalni (bytové domy). Ze
Ctyt charakteristik tedy lze teoreticky vytvorit 16 typu. Realné vzniklo pét
typu (tab. 1), pficemz lze zanedbéavat velikost objektu. Ukazalo se totiz, Ze tato
charakteristika nehrala velkou roli. Z kazdého typu byly vybrany dva arealy,
u kterych byla provedena podrobnéjsi analyza piic¢in vzniku, vlastnické struk-
tury a cen nemovitosti. Prvni uzavireny areal byl vybran na zakladé vylosovani
(pomoci generovani nahodnych éisel) a druhy zamérné: jednalo se o projekt,
ktery byl dle naseho nazoru nejzajimavéjsi. Pricemz jako kritéria zajimavosti

5 Podle nejaktudlngjsich dat ze vSech prazskych uzavienych rezidenénich areali je priblizné

10 % pouze stirezenych bezpecnostni agenturou, polovina je pouze oplocenych a 36 % areala
jsou oplocené i stiezené.
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Tab. 1 - Typy a ptiklady projekti uzavienych a stiezenych aredlt v Praze v roce 2012 (fazeni
podle abecedy)

Luxusni, Luxusni, star§i Méné luxusni, Méné luxusni, Horizontalni
noveéjsi novejsi starsi (pouze rodinné
domy)
Albertov Rental Americka Park Dvuar nad Bélohorské Dubovy mlyn*
Apartments Rezidence Rokytkou Zahrady*
Central Park Zvonarka Kejiav mlyn**  Bydleni
Praha* Trinity Residence Mazanka
Rezidence Garden** Cisarka* Podvinny
Riegrovy Sady  vijlla Bianca* Rezidence Miyn**
River Villa Park Vokovice
Diamond** Strahov Obytny soubor
Rezidence Na Krutci
Svédska Tulipa
Modranska
rokle

Zdroj: vlastni vyzkum
Pozn.: * projekty vybrané zamérné, ** projekty vybrané na zakladé losovani

byla predev§im doporuéeni od informatora (odbornikd na prazsky realitni trh),
medialnim zdjmem a ochotou developertu vybranych projektd participovat na
vyzkumu.

Socialni strukturu uzavirenych rezidenc¢nich arealti 1ze odhadnout podle
vlastnické struktury, prumérnych cen nemovitosti a ze s¢itani lidu, domu
a bytd (SLDB). Vlastnicka struktura byla analyzovana prostiednictvim né-
hledu do katastru nemovitosti. Nejaktudlnéjsi ceny nemovitosti byly hleddny na
realitnich serverech (Sreality.cz, Hyperrality.cz, Reality.idnes.cz, Realitymix.
centrum.cz). Data ze SLDB za nejnizsi prostorové jednotky jsou dostupné na
arovni urbanistickych obvodu. Pokud vymezeni urbanistického obvodu piibliz-
né odpovidda vymezeni uzavieného rezidencéniho arealu, lze ziskat informace
o socialni struktute daného arealu. Z celkovych dvaceti sledovanych uzavie-
nych arealt takovou podminku splnovalo sedm. Aby bylo mozné uzaviené
rezidenc¢ni aredly porovnavat s ostatnimi (neuzavienymi) rezidenc¢nimi arealy,
musi se vybrat podobné rezidencni projekty, které nedisponuji prvky jako je
uzavieni arealu nebo stala pritomnost soukromé bezpec¢nosti agentury. Tento
vybér nebyl snadny, protoze neexistuje rozsahla databaze vsech rezidenénich
projektt s prislusnymi charakteristikami. Nejdtive byly zamérné vybrany ty
projekty, které jsou nejvice podobné jednomu nami vybranému uzavienému
reziden¢nimu arealu. Kritériem byla predevsim geograficka blizkost a podobna
velikost ¢i cenova droven projektu. Dale byl vytvoren seznam projektd, ktery
byl ziskan z internetovych stranek vénujici se rezidenéni vystavbé. Z tohoto
seznamu byly ndhodné vybrany dva méné luxusni rezidenéni projekty — je-
den starsi (Bytovy dim Panorama na Barrandové) a jeden novéjsi (projekt
U Zameckého parku v Cakovicich). Pii rozdélovani na starsi a novéjsi byl opét
hrani¢ni rok vystavby 2006. Luxusni projekty byly hledany pomoci serveru
Sreality.cz (hranice 100 tis. K¢ za m?), kde byl na zakladé losovani vybran
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jeden novy bytovy projekt (Bytovy dim Na Zatlance) a jedna ulice v tradi¢ni
zastavbé (ulice Maiselova).

Databaze uzavienych areala ¢i jejich vlastnicka struktura nam vsak neodha-
li pti¢iny a podminénosti vzniku uzavienych aredlt. Tyto informace lze ziskat
pouze z rozhovord se zainteresovanymi aktéry. Byly proto provedeny rozhovory
s developery z nami vybranych uzavienych rezidencnich areald. Z davodu ové-
rovani (triangulace) informaci byly provedeny dalsi rozhovory s dalsimi develo-
pery a odborniky na fungovani prazského realitniho trhu, zastupci realitnich
agentur, ¢i zastupcd mistni samospravy. Celkem bylo provedeno 10 rozhovort.
Tento pocet se ukazal byt dostacujici, protoze od respondentt byly ziskavany
stejné informace. Pro plnohodnotny vyzkum je dobré ziskat také informace od
rezident uzavieného arealu. Do uzavieného rezidencniho arealu je obecné
zakazan vstup, takze neni viibec snadné mezi rezidenty distribuovat dotazniky
¢i provadét s nimi rozhovory. Byla nicméné provedena jedna mikrosonda mezi
rezidenty uzavieného rezidenéniho arealu Podvinny Mlyn. Tento uzavieny
areal byl vybran z davodu své velikosti a relativni ptistupnosti. Celkem zde
bylo provedeno 20 kratkych polo-standardizovanych rozhovort. Respondenti
byly oslovovani pied vstupem do uzavieného arealu (ochota participovat na
vyzkumu byla ptiblizné 50 %, Setieni probihalo v odpolednich hodinach dvou
rozdilnych dnt). Setfeni neni mozné povazovat za reprezentativni, jde spise
o doplnkovou sondu, ktera nicméné prinasi nékteré zajimavé vysledky. Cilem
Setfeni bylo predevsim ziskat informace ohledné motivi vybéru rezidenc¢niho
projektu, a jakou roli v jejich vybéru hrala skutecnost, Ze dany rezidencni areal
je uzavieny a 24 hodin stifezeny.

4. Uzavicené rezidené¢ni arealy v Praze

V poslednich dvaceti letech bylo napsano pomérné velké mnozstvi studii
o proménach prostorové struktury Prahy (predevsim Sykora 1996, 1999, 2001,
2007; Ourednicek, ed. 2006; Outrednicek, Temelova, eds. 2012). VSechny upozor-
nuji na probihajici procesy, které Prahu pripodobnuji k zapadnim (tedy z éasti
postmodernim) méstim. Jednim z probihajicich procesu je vznik uzavienych
rezidenc¢nich arealt. Podle vySe zminéné diskuze vénujici se postmodernimu
méstu, vychéazejici ze zahraniénich zkusenosti (piedevsim z USA), jsou patrné
nén ruznorodymi procesy, které probihaji v postmoderni spoleénosti a ovliviuji
postmoderni mésta (nejistota a strach z kriminality, internacionalizace prace
a kapitalu, neoliberalismus, flexibilni specializace firem); 2. prostorové rozmis-
téni uzavirenych arealt ve mésté je dané spise nahodnosti nez podle logickych
zakonitosti; 3. v uzavirenych rezidencnich aredlech se separuje, tedy dobrovolné
segreguje, predevsim socialné silnéjsi (bohatsi) obyvatelstvo a bohatsi cizinci.

4.1. Podminénosti a priciny vzniku

dymi procesy, které probihaji v postmodernich méstech. Podminkou vzniku je
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Tab. 2 — Struktura obyvatel vybranych urbanistickych obvodtu v Praze v roce 2001

Uzavieny Urbanisticky Pocet Podil vysoko- Podil cizincd Podil cizinca
rezidenéni obvod obyvatel skolaku (%) (%) z EU15 (%)
areal
Trinity Zahrada 64 42,86 54,69 29,69
Garden Kinskych
Mala Sarka  Nebusice- 282 62,11 76,24 28,37
vychod
Celkem Praha 1169 106 18,80 3,00 0,36

Zdroj: SLDB 2001

predevsim spoleéenska poptavka, ddle popularita neoliberalni politiky mini-
malnich zasahu do rozvoje tizemi, dale pak snaha firem prosadit se na trhu
s témito objekty a upoutat potencidlni klienty novymi prvky. Mezi procesy,
které ovliviiuji spolecenskou poptavku po prazskych uzavicenych rezidenénich
arealech, patii internacionalizace pracovnich sil a kapitalu. Po padu komu-
nistického rezimu v roce 1989 se ze zapadni Evropy ¢i USA zacalo do Prahy
stéhovat mnozstvi kvalifikovanych cizinct s vysokymi prijmy, kteri pracovali
piredevsim jako manazeii nebo zaméstnanci vyznamnych nadnarodnich fi-
rem (Sykora 2001). Tito cizinci vyzadovali urcity standard bydleni. Jednak
z hlediska zachovani svého dosavadniho standardu, dale pak z neznalosti
situace v Praze z hlediska bezpeci ¢i moznosti zajisténi vlastniho soukromi.
Proto nejstarsi uzaviené rezidencni arealy v Praze byly projektovany jako ve-
lice luxusni bydleni urcené predevsim pro tyto cizince. Jednalo se o projekty
Mald Sdrka v Nebusicich a Trinity Garden na Smichové. V urbanistickych
obvodech s vyskytem téchto areald, bylo podle vysledka SLDB 2001 koncen-
trovano vysoce nadpramérné mnozstvi cizinct a obyvatel vy$siho socidlniho
statusu (tab. 2). Dalsi prazské uzaviené rezidenc¢ni arealy vznikaly az po roce
2001 a postupem casu se bydleni v téchto objektech stalo dostupné i pro Sirsi
vrstvy obyvatelstva.

Internacionalizace kapitalu se projevuje nakupem nemovitosti na investici
predevsim u cizincid. Je patrné, Ze v uzavienych rezidencénich arealech jsou
nemovitosti vice ve vlastnictvi firem ¢i cizinct, u nichz 1ze ocekavat koupé ne-
movitosti predevsim na investici nez je tomu u podobnych neuzavienych areala
(tab. 5). Z deviti pripadi bylo pouze jednou jednoznaéné nalezeno vyssi procento
koupé bytu na investici u projektu, ktery nenesl rysy jako je oploceni ¢i uzavieni
arealu (projekt Novd Liboc). U Sesti pripadu je situace jednoznaéné ve prospéch
uzavicenych arealt (Central Park Praha, River Diamond, Villa Bianca, Kejiiiv
Mlyn, Dubovy Mlyn, Bélohorské zahrady). U zbylych dvou pripadu je situace
nejednoznacnd. U projektu Trinity Garden lze sice nalézt mensi podil ve vlast-
nictvi cizincd, nicméné vétsi zastoupeni ve vlastnictvi firem. V bytovych domech
na Vysocanech je sice také vyssi zastoupeni firem, nicméné zde 1ze nalézt vice
kancelaii a obchodu nez v projektu Podvinny Mlyn. Internacionalizace kapitalu
se také projevuje vznikem nadnarodnich developerskych firem. I v Praze pasobi
nékolik nadnarodnich developerskych spole¢nosti, které se samoziejmé velmi
dobre orientuji v aktualnich trendech bytové vystavby v zapadnim svété. Mnoho
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prazskych uzavienych rezidencnich arealt bylo vystavéno pravé zahrani¢nimi
developery, za kterymi stdl také zahraniéni kapital.

Dalsim faktorem, ktery maze mit vyrazny vliv na vznik uzavienych areala je
zvySujici se nejistota a strach z kriminality. AvSak v Praze, podobé jako v jinych
postsocialistickych statech, neni strach z kriminality tim hlavnim faktorem
vzniku uzavienych rezidencnich arealu (Cséfalvay, Webster 2012). Kriminalita
v Praze je relativné nizka a v poslednich letech spise klesa (Brabec, Machala
2013). Z rozhovort nicméné vyplynulo, Ze i snaha o vys$i bezpeci hraje pii
vybéru mista néjakou, i kdyz ne zasadni, roli. Podobné jako touha po vétsim
soukromi a snahou o bydleni v luxusnéjsim (exkluzivnéjsim) typu bydleni.

Vznik uzavienych rezidenc¢nich arealt by nebyl moZzny bez stavebniho
povoleni, ktera vydava mistni sprava. V této souvislosti se mluvi o dulezité
roli neoliberalnich pristupt, podle kterych je vznik uzavienych areald pozi-
tivni pro v8echny zainteresované aktéry (Glazse 2005). Neoliberalni politika
minimalnich statnich zasaht do rozvoje byla v Praze velmi populdarni hned
po padu komunistického rezimu. V té dobé se na izemni planovani pohlizelo
jako na tézkopadny proces, limitujici piilezitosti a flexibilitu (Stanilov 2007).
Role mistni spravy je pii vzniku prazskych uzavienych rezidencénich arealu

Rok vystavby Podil vysokoskolaku (%)
® <2001 V) <200
A 2002 -2006 0/ 200-235
B 2007-2008 V] 236-270
> 2009 V7 >27,0

Obr. 1 — Prostorové rozmisténi uzavienych rezidenénich arealt v Praze v roce 2012. Zdroj:
vlastni vyzkum, SLDB 2011.
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nejednoznacéna. Neékteti zadstupci mistni spravy odmitaji vznik uzavienych
arealu podporovat a privatizaci vefejného prostoru nechtéji povolit. Jini naopak
v rozvoji uzavienych rezidencénich areald nevidi problém a vznik uzavi-eného
projektu bez problému povoli. Argumentuji svobodou jednotlivce utvaret si svij
rezidenéni prostor, ekonomickou vyhodnosti arealu pro mistni ¢ast, ale i vidinou
rozvoje ¢tvrté prostiednictvim luxusniho rezidenéniho projektu. Hlavnim argu-
mentem proti rozvoji uzavirenych rezidencénich areala je uzavirani ulic, které
je zapotrebi ponechat verejné pristupné (napr. z duvodu snazsi prujezdnosti
sanitky ¢i pozarnich vozu).

Vyse diskutované procesy, lze povazovat spise za podminénosti nez za pric¢iny
vzniku uzavienych rezidenénich arealt v Praze. Z nasich rozhovorta vyplynu-
lo, Ze v Praze vznik uzavienych areald nebyl primarné tazen spoleéenskou
poptavkou, ale spiSe developery. Osloveni respondenti pti vybéru nemovitosti
kladli hlavni duraz na faktory, jako byla cena, poloha ¢i dostupnost méstské
hromadné dopravy. Oploceni a stiezeni aredlu nehralo podle rezidenti pti vybé-
ru nemovitosti velkou roli. VSechny prazské uzaviené rezidencni arealy vznikly
jako nové vystavéné developerské projekty. Na rozdil od jinych statd zde neni
patrné, ze by uzaviené arealy vznikaly pfimo na zakladé poptavky rezidenti
z existujicich areald bytovych ¢i rodinnych domu. Jsou znamy i pripady, kdy
rezidenti spoleéné odmitli developerem nabizené oploceni arealu ¢i soukromou
ochranku s recepci. Nékdy také developer musel nadstandardni prvky zrusit,
protoze se ukazaly byt ekonomicky nevyhodnymi.

Pii mapovani vzniku nami studovanych uzavienych arealt vyplynulo,
Ze vznik byl iniciovan na strané developert a nikoliv na strané spolecenské
poptavky. Developeii ani neprovadéli hloubkovy prizkum trhu, zda budouci
rezidenti maji o nadstandardni prvky uzavienych areald zajem. Developeii
jsou v podminkach soucasné ekonomiky nuceni neustale inovovat. Uzaviené
rezidenéni aredly jsou proto takou inovaci na realitnim trhu.

4.2. Prostorové rozmisténi

Na prvni pohled jsou uzaviené rezidencni arealy v Praze lokalizovany také
spiSe nahodné nez logickym mechanismem (obr. 1). Uzaviené rezidenc¢ni arealy
jsou chapany jako luxusnéjsi typ bydleni (Atkinson, Flint 2004; Marcuse 1993),
meély by tedy se vyskytovat predevsim v prestiznich lokalitach s vysokym social-
nim statusem. Uzaviené rezidenéni arealy se sice vyskytuji v prestiznich ¢tvr-
tich, jako jsou Dejvice, Bubeneé, Vinohrady ¢ Tréja, nicméné vétsina prazskych
uzavicenych arealu se naléza spiSe v méné prestiznich lokalitach. Tradi¢nim
ukazatelem socidlniho statusu je podil vysokoskolaku. Podle nasich vypoéta
vienych aredlech v prazskych spravnich obvodech a podilem vysokoskolaku
nalezena nebyla (tab. 3). Dalsim ukazatelem socialniho statusu muze byt podil
zaméstnanych v odvétvich tzv. progresivniho terciéru vyplacejicich nadpramér-
né mzdy (penéznictvi, pojistovnictvi, informatika). Korelace neni statisticky
vyznamna ani mezi podilem lidi Zijicich v uzavienych rezidenénich arealech
a podilem pracujicich v téchto odvétvich. Vznik uzavirenych rezidencnich arealta
se Casto spojuje se zvySujicim se strachem z kriminality (Blakely, Snyder 1998).
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dencénich lokalitach a vybranymi ukazateli podle prazskych spravnich obvoda

Ukazatel Pearsonuv Spearmanuv
korelaéni koeficient korela¢ni koeficient
Podil vysokoskoldaku 0,272 0,392
Podil zaméstnanych v progresivnim terciéru® 0,408 0,307
Podil byt postavenych v letech 2001-2011 0,064 —-0,052
Pramérné stari domu 0,178 0,343
Podil cizincu 0,065 0,281
Index kriminality -0,030 0,276

Zdroj: vlastni vypoéty, SLDB 2011, mapakriminality.cz

Pozn.: U zadného z hodnocenych jevi nebyla prokazana staticka zavislost na 5% hladiné
spolehlivosti.

* Jde o tyto odvétvi zaméstnani: penéznictvi a pojistovnictvi; éinnosti v oblasti nemovitosti;
sluzby pro podniky; vyzkum, ¢innosti vedeni podnikt; poradenstvi v oblasti #izeni; informatika.

Uzaviené a stiezené arealy by proto mély zakonité vznikat v obvodech s vyssi
kriminalitou a panujici strachu z ni. V Praze je nejvyssi pocet trestnych ¢ind,
vloupéni a obavy lidi z kriminality v centru a v ¢inZovni zastavbé vnitiniho
mésta, a naopak mens§i strach je napi. na Praze 6 (Temelova, Cermak, Jichova
2012). Presto v téchto lokalitach nedochazi k nevyssi koncentraci uzavirenych
rezidencnich arealt. Ani statisticky priukazna zavislost nebyla nalezena. Lo-
kalizace uzavienych areald neni statisticky zavisla ani podle podilu cizinca ¢i

podle intenzity bytové vystavby.

4.3. Socidalni struktura

Socidlni strukturu obyvatel uzavienych rezidenénich arealt 1ze uréit podle
prumérnych cen nemovitosti, vlastnické struktury a SLDB. Jak jiz bylo fec¢eno,
v uzavienych rezidenc¢nich arealech na celém svété se koncentruji predevsim
jsou cizinci. Z casti se jedna o zaméstnance nadnarodnich firem a z ¢asti jde
o cizince, kupujici si byt predevsim na investici. Postmoderni mésta se vyznacuji
socialni polarizaci mezi bohatymi a chudymi, pficemz prostorovym vyjadirenim
socialnich nerovnosti je rezidencni segregace. ZvySovani socidlnich nerovnosti
po roce 1989 je patrné i v Praze (Sykora 1999). V ekonomickém centru Ces-
ka je pochopitelné nejvyssi koncentrace socialné silnych, vysoko-pi{jmovych
obyvatel. Vyskytuje se zde ovSem také relativné vice bezdomovct (viz SLDB
2011), zahrani¢nich délnikd a dalSich socidlné slabsich obyvatel. Priimérné
ceny nemovitosti v Praze se pohybuji kolem 40-50 tis. K¢ za m? (CSU 2013).
Pramérné ceny bytovych jednotek jsou v uzavienych rezidenc¢nich aredlech
daleko vySsi nez u rezidenc¢nich aredld, které nedisponuji prvky jako je oplocent
i stieZeni arealu (tab. 5)°. Zivot v uzavirenych rezidenénich arealech je také
mnohem nakladnéjsi. Poplatky za recepci a ostrahu se pohybuji az do vyse

5 Podrobnéjsi analyzou dospéla ke stejnému zavéru také Kolatikova (2010).
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Tab. 5 — Vlastnickd struktura a prumérné ceny nemovitosti ve vybranych reziden¢nich pro-

jektech v Praze v roce 2013

Naézev projektu Katastr Podil vlastnictvi bytového prostoru na celku (%) Pramér-
Firmy Cesi Cizinci celkem Cizinci z postsovétského (I\:iicserigé
prostoru a 1;12)
Podle Podle Podle Podle
jména adresy  jména adresy
Méné luxusni, starsi, zamérné vybrany
UA* Podvinny Mlyn Liben 2,49 9421 1,71 1,60 0,18 0,21 55-65
Bytové domy Vysoany 17,47 78,83 2,21 1,49 2,21 0,45 55-65
v ulicich Patiko-
va a Podnarazi
Méné luxusni, starsi, vybrany losovanim
UA  Bélohorské Repy 6,24 82,51 8,08 3,17 4,38 0,00 60-70
zahrady
Panorama Hluboéepy 17,65 82,09 0,36 0,00 0,36 0,00 40-50
Barrandov
Méné luxusni, novéjsi, zamérné vybrany
UA  Obytny soubor Dejvice 15,20 72,28 11,45 1,06 5,67 0,00 80-100
Na Krutci
Nova Liboc Liboc 10,48 68,42 5,09 16,01 5,97 3,21 50-70
Méné luxusni, novéjsi, vybrany losovanim
UA  Kejiav Mlyn Hloubétin 9,15 76,66 7,26 6,93 4,66 1,16 55-65
U Zameckého  Cakovice 0,51 96,99 1,15 1,34 1,02 0,00 35-45
parku
Luxusni, starsi, zdmérné vybrany
UA  Trinity Garden Smichov 41,34 42,54 16,12 0,00 0,00 0,00 90-110
Novy Andél Smichov 13,77 74,58 7,33 4,32 4,19 3,51 75-85
Luxusni, starsi, vybrany losovanim
UA  Villa Bianca Bubene¢ 38,82 42,14 9,57 9,47 6,06 1,51 110-130
Byty v ulici Josefov 28,95 68,43 1,64 0,98 0,17 0,39 170-190
Maiselova
Luxusni, novéjsi, zamérné vybrany
UA  Central Park Zizkov 51,70*%* 15,74 6,39 26,16 5,75 22,73 65-75
Praha
Rezidence Zizkov 53,89 20,563 11,10 14,48 5,27 3,54 110-130
Prokopova
Luxusni, novéjsi, vybrany losovanim
UA River Diamond Karlin 29,30 43,30 6,22 21,18 5,28 8,92 80-100
Bytovy dum Smichov 88,32%* 11,68 0,00 0,00 0,00 0,00 110-130
Na Zatlance
Luxusnéjsi, novéjsi, horizontdlni, zdmérné vybrany
UA  Dubovy Mlyn Dejvice 28,57 33,93 37,50 0,00 7,14 0,00
Obytny soubor Dejvice 7,50 80,00 10,00 2,50 5,00 0,00
Hanspaulka

Zdroj: vlastni vyzkum
Pozn.: * UA — uzavieny reziden¢ni areal

** vétsi podil firem je ddn vysS$im podilem neprodanych byta
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5-6 tisic K¢ za mésic. Je proto logické, Ze ne kazdy si mtze dovolit v takovém
objektu bydlet. Nicméné v uzavienych rezidenc¢nich aredlech se samoziejmé
nemusi koncentrovat jen piislusnici nejvyssich spolecenskych vrstev. I kdyz
nejstarsi uzavirené rezidenéni arealy byly vysoce luxusni bydleni uréené piede-
v§im bohatym, postupem ¢asu v8ak doslo k vyssi dostupnosti i pro piislusniky
stiednich vrstev. Bytova jednotka v uzavieném arealu je ovSem stale drazsi nez
ostatni nemovitosti. Obvykle se ceny bytovych jednotek v uzavienych rezidenc-
nich arealech pohybuji od 70 do 100 tis. K& za m?.

Také podle vysledka SLBD 2011 lze vidét, ze v uzavienych arealech Zzije
nadpramérné mnozstvi socidlné silnéjsich obyvatel (tab. 4). Pricemz za in-
dikator socialniho statusu lze povazovat vzdélanost, postaveni v zaméstnani
(Ize predpokladat, ze zaméstnavatelé jsou socialné silnéjsi nez zaméstnanci)
a odvétvi zaméstnani (1ze predpokladat, ze socidlné silnéjsi budou zaméstnani
v odvétvi progresivniho terciéru, kde jsou nejvys$si prumérné mzdy). Ve vsech
sledovanych urbanistickych obvodech je vyssi podil zastoupeni socidlné silnéj-
gich obyvatel nez v Praze jako celku. Patrné je také vyssi zastoupeni cizinct,
a to predevsim cizinci z Ruska ¢i 15 statd Evropské unie (pired rozsitenim
v roce 2004). Vys$8§i podil cizinct souvisi s procesy internacionalizace pracov-
nich sil a kapitalu (tedy kupovani nemovitosti na investici). Vy$si podil cizinct
v uzavienych rezidenc¢nich arealech je patrny podle struktury vlastnictvi. Nase
analyza ukazala, Ze v uzavirenych rezidenc¢nich arealech je vyssi podil ve vlast-
nictvi cizincti nez u podobnych, ale neuzavienych rezidenc¢nich areala (tab. 5).

Podle cen nemovitosti, vysledki SLDB 2011, struktury vlastnikt a prove-
denych rozhovoru lze usuzovat, Ze v uzavienych rezidencnich arealech dochazi
k rezidenc¢ni separaci socialné silnéjsiho obyvatelstva a bohatsich cizinct.
Z rozhovoru vyplynulo, Ze mési¢ni poplatky a vys$si ceny nemovitosti funguji
také jako t¥idici mechanismus, ktery zabezpedi, Zze do luxusnéjsich uzavienych
arealt se pristéhuji pouze ekonomicky silni (sobé podobni) jedinci.

5. Zavér

Cilem c¢lanku bylo ukazat, jakym zptsobem se projevuji rysy typické pro
postmoderni urbanizaci na rozvoji uzavienych rezidenénich arealt v Praze.
Prostorové usporadani prvka postmoderniho mésta se vyznacuje chaoti¢nosti
a nahodnosti namisto organického usporadani. Podle statistickych analyz je
patrné, ze prostorové rozmisténi prazskych uzavienych rezidenc¢nich arealt
se podobnou chaotiénosti vyznacéuje. Postmoderni mésto se také vyznacuje
zvySujici se fragmentaci a socidlni polarizaci mezi bohatymi a chudymi, jejimz
prostorovym vyjadirenim jsou nové formy rezidenéni segregace. Nase analyza
ukéazala, Ze v prazskych uzavienych rezidenénich arealech se separuji prede-
v8im socialné silni (bohati) obyvatelé a cizinci. Postmoderni mésto je stale vice
ovlivnéno procesem globalizace, ktera se v rozvoji uzavienych rezidenc¢nich
arealu projevuje predevsim internacionalizaci prace a kapitalu. Uzaviené
arealy v raznych ¢éastech svéta jsou stavény pro zaméstnance nadnarodnich
firem, kteii vyzaduji urcity standard. Nejstarsi prazské uzaviené rezidencni
arealy byly stavény praveé pro takovy typ cizinci. Rozvoj uzavienych areald je
v poslednich letech bourlivy také diky popularité investovani do nemovitosti
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v riznych ¢astech svéta. Ukazalo se, ze v prazskych uzavienych arealech vlastni
velky podil nemovitosti znaény pocet cizinct, u kterych lze realné predpokladat
koupi nemovitosti piredevs§im za tucelem vyhodné investovanych finanénich pro-
stiedkt. V novych ekonomickych podminkach postmoderniho mésta hraji stale
vétsi roli inovace, které se staly pro preziti firmy naprosto nezbytné. Inovace
jsou pochopitelné nutné také u developeru na realitnim trhu. Uzaviené rezi-
denc¢ni arealy jsou pravé takovym inovativnim produktem. Nikoliv rezidenti,
ale developeri jsou tim hlavnim aktérem pii vystavbé uzavienych rezidenénich
arealt v Praze. Vystavba uzavienych arealt vychazi predevsim z iniciativy
malych developert, ktefi se prostiednictvim tohoto inovaéniho produktu snazi
prosadit na realitnim trhu.

V postmodernich méstech dochazi k posilovani fragmentace spolec¢nosti
a prostoru, rezidencni segregaci a separaci, socialni polarizaci, k rastu nedu-
véry a strachu ¢i kupovani nemovitosti za iéelem vhodné investice. V ¢lanku
byla snaha ukazat, ze vSechny tyto procesy maji svdj vliv na vznik uzavienych
reziden¢nich arealu. Dusledkem rozvoje téchto arealu je poté dalsi zinten-
zivnéni téchto procesi. Tyto procesy i rozvoj uzavienych arealti pochopitelné
prinasi i nesporné vyhody. Nicméné jsou zde také negativni dopady. Uzaviené
rezidencni arealy mohou do budoucna symbolizovat i zdsadni socialni problém.
Jednou z kli¢ovych vyzev soucasnych spoleénosti je totiz socidlni soudrznost
a solidarita. Jaké jsou ovSem vyhlidky na soudrznost ve spole¢nosti, ve které
se lidé dobrovolné separuji od jejiho zbytku pomoci zdi, plotd a soukromych
bezpecnostnich agentur?

Cesko a Praha se vyznacuji relativné malymi rozdily mezi bohatymi a chu-
dymi. Také hodnoty rezidené¢ni segregace a separace jsou oproti jinym statim
na relativné nizké trovni. Je otdzka, zda tomu tak bude i v budoucnosti. Roz-
voj uzavicenych rezidenénich arealud, ktery je v poslednich letech patrny, nam
ovSem muze mnohé naznacovat. Zatim nelze tvrdit, zda lze v ¢eském kontextu
hovotit o vytvareni nesouméritelnych, paralelnich ¢i uzavienych svétd, kdy na
jedné strané vznikaji lokality socidlnich elit a na strané druhé lokality socialné
slabych. Ale to, Ze se koncentruji socialné silnéjsi obyvatelé, ktefi maji spise
tendenci se separovat od ostatnich, je ovSem patrné.

Literatura:

ALVAREZ-RIVADULLA, M. J. (2007): Golden ghettos: gated communities and class residen-
tial segregation in Montevideo, Uruguay. Environment and Planning A, 39, ¢. 1, s. 47-63.

ATKINSON, R., FLINT, J. (2004): Fortress UK? Gated Communities, the Spatial Revolt of the
Flites and Time-Space Trajectories of Segregation. Housing Studies, 19, ¢. 6, s. 875-892.

ATKINSON, R., BLANDY, S. (2005): Introduction: International Perspectives on The New
Enclavism and the Rise of Gated Communities. Housing Studies, 20, ¢é. 2, s. 177-186.

BAUMAN, Z. (1999): Globalizace. Dtsledky pro ¢lovéka. Mlada Fronta, Praha, 160 s.

BAUMAN, Z. (2006): Uvahy o postmoderni dobé. Sociologické nakladatelstvi, Praha, 165 s.

BECK, U. (2004): Rizikova spole¢nost. Na cesté k jiné modernité. Sociologické nakladatelstvi,
Praha, 431 s.

BISLEV, S. (2004): Privatization of Security as Governance Problem: Gated communities in
the San Diego Region. Alternatives, 29, ¢. 1-2, s. 599-618.

BLAKELY, E. J., SNYDER, M. G. (1997): Fortress America: Gated Residential Communities
in the United States. Brookings/John Hopkins Press, Washington, D.C., 209 s.

294



BLAKELY, E. J., SNYDER, M. G. (1998): Separate places: Crime and security in gated
communities. In: Felson, M., Peiser, R. B. (eds.): Reducing crime through real estate
development and management. Urban Land Institute, Washington, D.C., s. 53-70.

BLAZEK, J., UHLIR, D. (2002): Teorie regionalniho rozvoje; nastin, kritika, klasifikace.
Karolinum, Praha, 212 s.

BRABEC, T. (2009): Gated communities: residencni separace a privatizace verejného prostoru
v Cesku. Diplomova préace. Univerzita Karlova v Praze, Piirodovédecka fakulta, katedra
socidlni geografie a regionalniho rozvoje, Praha, 100 s.

BRABEC, T., MACHALA, B. (2013): Hybné sily vzniku gated communities v Cesku. In:
Svobodova, H. (ed.): Nové vyzvy pro geografii. Masarykova univerzita, Brno, s. 17-23.
BURGESS, E. W. (1925): The growth of the city: an introduction to a research project. In:
Park, R. E., Burgess, E. W., McKenzie, R. D. (eds.): The City. University of Chicago Press,

Chicago, s. 47-62.

CSEFALVAY, Z., WEBSTER, C. (2012): Gates or No Gates? A Cross-European Enquiry into
the Driving Forces behind Gated Communities. Regional Studies, 46, ¢. 3, s. 293-308.
CRUZ, S. S., PINHO, P. (2009): Closed Condominiums as Urban Fragments of the Contem-

porary City. European Planning Studies, 17, ¢. 11, s. 1685-1710.

DAVIS, M. (1990): City of Quartz: Excavating the Future in Los Angeles. Verso, London, 462 s.

DEAR, M. (2002): Los Angeles and the Chicago School: invitation to a debate. City and
Community, 1, ¢. 1, s. 5-32.

DEAR, M., FLUSTY, S. (1998): Postmodern urbanism. Annals of the Association of American
Geographers, 88, ¢. 1, s. 50-72.

ELLIN, N. (1999): Postmodern urbanism. Princeton Architectural Press, New York, 404 s.

HARVEY, D. (2012): Zahada kapitalu. Prezije kapitalismus svou posledni krizi? Rybka
Publishers, Praha, 263 s.

GIDDENS, A. (2003): Dusledky modernity. Sociologické nakladatelstvi, Praha, 200 s.

GLASZE, G. (2005): Some Reflections on the Economic and Political Organisation of Private
Neighbourhoods. Housing Studies, 20, ¢. 2, s. 221-230.

GLASZE, G. (2006): Segregation and seclusion: the case of compounds for western expatriates
in Saudi Arabia. GeoJournal, 66, ¢. 1-2, s. 83—88.

GRANT, J., MITTELSTEADT, L. (2003): Types of gated communities. Environment and
Planning B: Planning and Design, 31, ¢. 6, s. 913-930.

GRANT, R. (2005): The Emergence of Gated Communities in a West African Context: Evi-
dence From Greater Accra, Ghana. Urban Geogrpahy, 26, ¢. 8., s. 661-683.

KELLER, J. (2009): Nejistota a duvéra aneb k ¢emu je modernité dobra tradice. Sociologické
nakladatelstvi, Praha, 174 s.

KELLER, J. (2010): T¥i socialni svéty. Socialni struktura postindustrialni spoleénosti. Socio-
logické nakladatelstvi, Praha, 174 s.

KNOX, P. L. (2002): World Cities and the Organization of Global Space. In: Johnston, R. J.,
Taylor P. T., Watts, M. J.: Geographies of Global Change. Blackwell Publishing Ltd, Ox-
ford, s. 328-339.

KNOX, P. L, PINCH, S. (2010): Urban social geography: an introduction. Pearson Education,
Harlow, 373 s.

KOLARIKOVA, T. (2010): Gated communities in Prague -general overview and econometric
analysis. Master of Science Thesis, Department of Real Estate and Construction Manage-
ment, Division of Building and Real Estate Economics, Royal Institute of Technology,
Stockholm, 61 s.

LANDMAN, K. (2004): Gated communities in South Africa: The challenge for spatial plan-
ning and land use management. Town Planning Review, 75, ¢. 2, s. 151-172.

LE GOIX, R. (2005): Gated Communities: Sprawl and Social Segregation in Southern Cali-
fornia. Housing Studies, 20, ¢. 2, s. 345-359.

LEISCH, H. (2002): Gated communities in Indonesia. Cities, 19, ¢. 5, s. 341-350.

LOW, S. M. (1997): Urban Fear: Building Fortress America. City and Society. Annual Review,
9, ¢. 1, s. 52-72.

LOW, S. M. (2003): Behind the Gates: Life, Security, and the Pursuit of Happiness in Fortress
America. Routledge, New York, 275 s.

295



MARCUSE P. (1993): What’s so new about divided cities? International Journal of Urban
and Regional Research 17, s. 355-365.

MARCUSE, P., VAN KEMPEN, R. (2000): Conclusion. A Changed spatial order. In: Marcuse,
P., van Kempen, R. (eds.): Globalizing Cities: A New Spatial Order? Blackwell, Oxford,
249-275 s.

MASSEY, D. S., ROTHWELL, J., DOMINA, T. (2009): The Changing Bases of Segregation
in the United States. The ANNALS of the American Academy of Political and Social
Science, ¢. 626, s. 74-90.

MULICEK, O. (2008): Geografie sidel. In: Tousek, V., Kunc, J, Vystoupil, J. a kol.: Ekono-
mickd a socidlni geografie. Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, Plzen, s. 118-128.

MUSIL, J. (2002): Co je urbanizace. In: Horsk4, P., Maur, E., Musil, J.: Zrod velkomésta.
Urbamzace ceskych zemi a Evropa. Paseka, Praha L1tomysl s. T— 53

OUREDNICEK, M., ed. (2006): Socialni geografie Prazského méstského regionu. Univerzita
Karlova v Praze, Pr1rodovedecka fakulta, katedra socidlni geografie a regionalniho rozvoje.
Praha, 159 s. )

OUREDNICEK, M., TEMELOVA, J., eds. (2012): Socialni promény prazskych ¢tvrti. Aca-
demia, Praha, 302 s.

PETRUSEK, M. (2006): Spole¢nosti pozdni doby. Sociologické nakladatelstvi, Praha, 459 s.

REICH, R. B: (2003): V pasti tuspéchu. Diagn6za kapitalismu 21. stoleti. Prostor, Praha, 424 s.

SASSEN, S. (1991): The global city: New York, London, Tokyo. Princeton University Press,
Princeton, 397 s.

SOJA, E. J. (2000): Postmetropolis: critical studies of cities and regions. Blackwell, Oxford,
440 s.

STANILOV, K. (2007): Urban planning and the challenges of post-socialist transformation
In: Stanilov, K., (ed.): The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in

_Central and Eastern Europe after Socialism. Springer, Dordrecht, s. 413-425.

SYKORA, L. (1993): Teoretické piistupy ke studiu mésta. In: Sykora (ed.): Teoretické pti-

stupy a vybrané problémy v souéasné geografii. Katedra socialni geografie a regiondlniho
_rozvoje, Prirodovédecka fakulta Univerzity Karlovy, Praha, s. 64-99.

SYKORA, L. (1996): Transformace fyzického a socidlniho prostiedi Prahy. In: Hampl, M.
a kol.: Geograficka organizace spole¢nosti a transformaéni procesy v Ceské republice.
Prirodovédecka fakulta Univerzity Karlovy, Praha, s. 361-394.

SYKORA, L. (1999): Processes of socio-spatial dlfferentlatlon in post-communist Prague.

_Housing Studies, 14, €. 5, s. 677-699.

SYKORA, L. (2000): Globalizace a jeji spolecenské a geografické dusledky. In: Jehlicka,

P. Tomes, J, Danék, P. (eds.): Stat, prostor, politika: vybrané otazky politické geografie.
_Prirodovédecka fakulta Univerzity Karlovy, Praha, s. 59-79.

SYKORA, L. (2001): Promény prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické trans-
formace. In: Hampl, M. a kol.: Regionalni vyvoj: specifika ¢eské transformace, evropska
integrace a obecné teorie. Piirodovédecka fakulta Univerzity Karlovy, katedra socidlni
_geografie a regiondlniho rozvoje. Praha, s. 127-166.

SYKORA L. (2007): Vyzvy postsoc1ahst1ckeho mésta. Era 21, ¢. 2, s. 54-57.

SYKORA, L. (2009): New socio-spatial formations- places of re51dent1al segregation and sepa-
ration in Czechia. Tijdschrift voor economische en sociale geografie, 100, ¢. 4, s. 417—-435.

SYKORA, L., SYKOROVA, I. (2007) Rust a tpadek metropole: vééné téma vyzkumu meést.
Geograﬁe 112, ¢. 3, s. 237-249.

SIMON, M. (2008) Nove koncepty v urbanni geografii. Diplomova prace. Univerzita Karlova
v Praze, Prirodovédecka fakulta, katedra socialni geografie a regionalniho rozvoje, Praha,
78 s.

TEMELOVA, J., CERMAK, D., JICHOVA, J. (2012): Kriminalita a vnimani bezpe¢nosti
v prazskych ¢tvrtich. In: Ouredniéek, M., Temelova, J. (eds.): Socidlni promény prazskych
étvrti. Academia, Praha, s. 47-67.

VESSELINOV, E. (2008): Members Only: Gated Communities and Residential Segregation
in the Metropolitan United States. Sociological Forum, 23, ¢. 3, s. 536-555.

VESSELINOV, E., CAZESSUS, M., FALK, W. (2007): Gated communities and spacial inequal-
ity. Journal of Urban Affairs, 29 . 2,8.109-127.

296



WU, F., WEBBER, K. (2004): The rise of “foreign gated communities” in Beijing: between
economic globalization and local institutions. Cities, 21, ¢. 3, s. 203-213.

Zdroje dat: L

CSU (2013): Ceny nemovitosti v CR. Cesky statisticky trad, Praha.

SLDB (2001): S¢itani lidu, domt a byt 2001. Cesky statisticky urad, Praha.
SLDB (2011): S¢itani lidu, domu a byta 2011. Cesky statisticky urad, Praha.
Mapa kriminality (2013), www.mapakriminality.cz (21. 12. 2013).

Summary

GATED COMMUNITIES AS A SYMBOL OF A POSTMODERN CITY:
THE CASE OF PRAGUE

The aim of this article is to present gated communities in Prague in the context of
postmodern urbanization. The article focuses on spatial distribution of gated communities,
their social structure and the causes for the emergence of these residential objects. Several
issues are discussed in this article which are closely associated with contemporary cities:
globalization, social polarization, fragmentation, residential segregation, neoliberalism and
postfordism. We employ these topics (along with their changes to the spatial structure) in
our article to show the relationship between gated communities and postmodern cities. We
use other studies and especially our own empirical research which was conducted in Prague
where the largest concentration of Czech gated communities exists.

In the article, we employ a variety of research methods. We created a database of all gated
communities in Czechia. From the database we selected a sample of 9 projects for in-depth
analysis which represent gated communities in Prague. On these cases, we further analysed
the ownership structure, average property prices and the causes for the emergence of such
communities and their consequences (via interviews with developers, real estate agents and
experts on Prague real estate market). For comparison, we also made a similar analysis for
akin residential projects which do not, however, have the features of gated communities.

The spatial structure of a postmodern city is characterized by randomness instead of
an organic structure. There is no clear logic (statistically demonstrable) for the spatial
distribution of gated communities in Prague. Postmodern randomness in the placement
of gated communities is rather visible. The postmodern city is strongly influenced by the
process of globalization. The emergence of gated communities is mainly connected with
internationalization of capital and labour. Gated communities in different parts of the world
are built for employees of transnational companies who require a high standard of living.
They usually do not know the situation in the state in terms of safety and the possibility
of ensuring privacy. The first gated communities in Prague were built just for this type
of foreign citizens. The emergence of gated communities in recent years is also due to the
popularity of investing in real estates in different parts of the world. A large share of real
estate in Prague’s gated communities is owned by citizens of former Soviet states, where we
assume the purchases of real estate are primarily for investment. A postmodern city is also
characterized by social polarization between rich and poor inhabitants. Our analysis revealed
that gated communities primarily concentrate socially privileged inhabitants from the high
or upper-middle class or affluent foreigners. The postmodern city is often referred to as a
fragmented city. There certainly seems to a tendency towards residential segregation and
separation in contemporary cities. Separation of socially advantaged inhabitants can also be
found in Prague’s gated communities. In the postmodern city, innovation has become very
important and even imperative for successful firms. Innovations are also needed for develop-
ers in the real estate market. Gated communities are considered to be such an innovative
product. In Prague, gated communities are driven by (especially small) developers who are
trying to penetrate the real estate market through innovation.
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Fig. 1 — Spatial distribution of gated communities in Prague in 2012. In legend: year of
construction, share of university graduates (%). Source: own research, Census in
2011.
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