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Rozsifeny abstrakt

Clanek se zaméfuje na ekonomické projevy gentrifikace a ovéfuje hypotézu existence
téchto projevll ve dvou brnénskych lokalitach. Popisovany vyzkum se zabyvd vyvojem
realizovanych cen rodinnych domu v byvalé nouzové a délnické kolonii. Tyto kolonie v mésté
Brné vznikaly ve 20. a 30. letech 20. stoleti a nékteré se zachovaly dodnes.

Gentrifikace je proces socio-kulturné-ekonomické transformace deprivované lokality. Jde
primarné o jev sociologicky, kdy do ¢tvrti pfijdou novi obyvatelé tzv. prlkopnici a za¢nou lokalitu
ménit z pohledu jak socialniho, tak kulturniho. O takovéto lokalité zacne verejnost smyslet
pozitivnéji a zaCne ji navstévovat. Diky této atraktivité se do Ctvrti stéhuje ¢asto nova stiedni
trida, ktera ma jiny zpUsob Zivota a demografické chovani nez pavodni obyvatelé ¢i prikopnici.
Vice poptavky po bydleni zvySuje najmy i trzni hodnotu nemovitosti, a tak se lokalita méni
i z pohledu ekonomického. BéZné je uzivano rozdéleni gentrifikace do Ctyrech stadii, které maji
své charakterové rysy. Tyto rysy jsou v zavéru prace vyuzivany pro Casové zarazeni jedné z lokalit
do procesu gentrifikace.

Prvni vyzkumnou lokalitou je DiviSova ¢tvrt, coz je byvald délnicka kolonie v katastralnim
Uzemi Lesna. Svazité pozemky na severnim okraji Brna odkoupilo nékolik soukromnikl z fad
délnikll zaméstnanych v nedalekych strojirnach a vystavéli si zde domy. Od pocatku vzniku
kolonie méli vlastnici rodinnych domi v soukromém uZivani pozemky pod nimi. Druhou
vyzkumnou lokalitou je Kamenna ¢tvrt, kterd byla zaloZena jihozapadné od centra Brna jako
nouzova kolonie s védomim vedeni mésta. Pozemky vlastnilo mésto Brno a soukromnici, ktefi
vsak v kolonii nebydleli. PGvodni vystavba byla ¢asto jen v zakladnim vzorci ,kuchyné + pokoj”
a pouzity material na vystavbu byly zmetky z nedalekych cihelen ¢i zbytky z bouracek.

Data pro vyzkum byla ziskdna z kupnich smluv z archivu Ceského Gfadu zeméméFického
a katastralniho, které obsahovaly cenové Udaje. Nasledné byla data zpracovdna do grafl
popisujici mnoZstvi transakci a do grafi popisujicich vyvoj zrealizovanych cen rodinnych doma
od roku 1970 do roku 2020.

Sledovany byly ekonomické projevy gentrifikace patrné na vyvoji cen rodinnych doma
a poctu uskuteénénych transakci v prabéhu let 1970-2020. Pocet transakci v obou lokalitach
ma od 90. let klesajici tendenci a v Kamenné Ctvrti tomuto poklesu predchazel prudky narlst.
Vyvoj cen nemovitosti ukazuje jasny zacatek trzniho hospodarstvi s koncem komunistického
rezimu. V obou lokalitich se zacatkem 21. stoleti rGst cen nemovitosti umirnil, ma vsak
kontinualné stoupajici charakter. Zminované vysledky poukazuji na moZnou existenci
gentrifikace v Kamenné ctvrti. V DiviSové Ctvrti na zakladé vyvoje cen nemovitosti se proces
gentrifikace timto vyzkumem neprokazal.

Klicova slova: Gentrifikace, Kamenna &tvrt, Divisova ¢tvrt, Brno, vyvoj realizovanych cen
rodinnych dom, ekonomické projevy gentrifikace.
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Extended abstract

The paper focuses on the economic manifestations of gentrification and verifies the
hypothesis of the existence of these manifestations in two Brno localities. The described
research deals with the development of realized prices of houses in former distressed and
workers' colonies/shanty towns. These colonies were established in Brno in the 1920s and
1930s and some of them have survived to this day.

Gentrification is the process of socio-cultural and economic transformation of a deprived
locality. It is primarily a sociological phenomenon, where new residents, the so-called pioneers,
come to the neighbourhood and start to change the locality both socially and culturally.
The public starts to think more positively about the area and starts to visit it. This attractiveness
often results in a new middle class moving into the neighbourhood, with a different lifestyle and
demographic behaviour than the original residents or pioneers. More demand for housing
increases rents and the market value of properties, and so the area is changing economically
as well. It is commonly used to divide gentrification into four stages that have their own
character traits. These features are used in the conclusion of the paper to time one of the
locations into the gentrification process.

The first research site is the DiviSova Qaurter, which is a former workers' colony in the
cadastral area of Lesna. The sloping land on the northern edge of Brno was bought by several
private individuals from among the workers employed in the nearby engineering plants and
they built their houses there. From the beginning of the colony, the owners of the houses had
private use of the land underneath them. The second research site is the Kamenna Quarter,
which was established southwest of the centre of Brno as a shanty town with the knowledge
of the city administration. The land was owned by the city of Brno and by private individuals
who did not live in the colony. The original construction was often only in the basic formula
of "kitchen + room" and the materials used for construction were scraps from nearby brickyards
or leftovers from demolition sites.

The data for the research was obtained from purchase contracts from the archives of the
Czech Office of Surveying and Cadastre, which contained price data. Subsequently, the data
were processed into graph describing the number of transactions and into graphs describing
the development of realised prices of houses from 1970 to 2020.

The economic manifestations of gentrification were monitored in terms of house prices
and the number of transactions between 1970 and 2020. The number of transactions in both
locations has been on a downward trend since the 1990s, and in the Kamenna Quarter this
decline was preceded by a sharp increase. The development of property prices shows a clear
beginning of the market economy with the end of the communist regime. In both localities,
house price growth has moderated in the early 21st century but has a continuous upward trend.
These results point to the possible existence of gentrification in the Kamenna Quarter. In the
DiviSova Quarter, based on the evolution of property prices, the process of gentrification has
not been demonstrated by this research.

Keywords: Gentrification, Kamenna Quarter, Divisova Quarter, Brno, development of realised
prices of houses, economic manifestations of gentrification.
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1 Uvop

Popisovany vyzkum vznikal v souvislosti s potfebami ekonomického znalectvi, v némz neni problematika
gentrifikace dostate¢né prozkoumdna. Gentrifikace je socio-kulturné-ekonomickou transformaci deprivované
lokality. Jde primarné o jev sociologicky, ktery startuje ptilivem nového obyvatelstva, jeho sekundarni pficinou je
ekonomicka ¢i kulturni proména Ctvrti. Tato prace se vénuje vyvoji realizovanych cen rodinnych dom( ve
vyzkumnych lokalitach byvalé nouzové a délnické kolonii. Tyto kolonie v Brné ve 20. a 30. letech 20. stoleti vznikaly
velmi hojné a nékteré z nich se zachovaly do dnesni doby, coz se je specifikem mésta Brna.

1.1 Gentrifikace

Anglickd sociolozka Ruth Glass v roce 1964 slovem gentrifikace oznadila postupné, ale masivni vylouceni
pGvodni délnické tridy z centra Londyna, jako reakci na ekonomicky natlak nové prichozich obyvatel. [11] Pojmem
gentrifikace je tedy myslena socio-kulturné-ekonomicka transformace plvodné chudé ¢i deprivované lokality.
Vramci tohoto jevu se postupné obménuje obyvatelstvo Ctvrti, vznikaji nové sluzby a obchody, opravuji
a prestavuji se nemovitosti a jejich hodnota v pribéhu procesu stoupa. [12]

Uéastniky gentrifikace jsou starousedlici, prikopnici a gentrifikanti. Priikopnici svym pfichodem do
deprivované lokality méni jeji kulturni charakter, vnimani lokality spole¢nosti a tim doprovazeji zacatek
gentrifikace. Prikopniky byvaji ¢asto bezdétné pary, svobodné matky, umélci ¢i studenti. Gentrifikanti se do
lokality stéhuji po vylepseni jeji atraktivity. Gentrifikanti jsou ¢asto nova stredni ttida, ktera preferuje bydleni
v zajimavych a mddnich lokalitach, protoZze to upevnuje jejich spolecensky status. Maji odliSné demografické
chovani a konzumnéjsi zplsob Zivota neZ prikopnici a starousedlici. [13]

Philip L. Clay v 70. letech 20. stoleti definoval jednotliva stadia gentrifikace vychazejici z vyzkumu Timothyho
Pattsenema v Bostnu. Toto rozdéleni je uzivano dodnes [14]:

1. Stadium: Popisuje prichod malé a nerizikové skupiny prikopnikdl do deprivované lokality. Prikopnici zde
nakoupi nemovitosti a vlastnimi silami je zrenovuji pro své potfeby. V této fazi ¢tvrt disponuje volnymi
nemovitostmi a oblast je vnimana jako rizikovd, a tudiZ do ni investofi ani podnikatelé neinvestuji.

2. Stadium: Povést Ctvrti se v ocich verejnosti zlepSuje a do lokality se zacnou stéhovat prvni gentrifikanti.
Jejich pocet je vyssi neZ prvnich pionyrd, ale zpisobem smysleni jsou pionyrim podobni. Nové prichozi jesté
mohou najit volné nemovitosti v lokalité. V navaznosti na vyssi vyuZiti nemovitosti zacinaji pomalu rdst najmy.
Investofi jsou v této fazi jesté opatrni. O ¢tvrt se zadinaji zajimat média.

3. Stadium: Tzv. adolescentni faze, kdy je lokalita jiz oblibena Sirokou verejnosti a Sirokda verejnost
a developeti oblast povazuji za relativné bezpecnou. To jde vidét i navenek a lokalita se fyzicky znatelné zlepsuje.
Ceny nemovitosti zacnou dramaticky rist. Prikopnici se pomalu stavaji minoritni skupinou. Volnych nemovitosti
je vlokalité malo. Gentrifikanti se spojuji do sdruZeni a tyto sdruZeni nasledné vyviji natlak na politické slozky
mésta zejména kvdli investicim z vefejnych financi. Diky tomu vznikd napéti mezi gentrifikanty a prikopniky.
Proces vysidlovani starousedlikd je na maximu.

4. Stadium: Tzv. vyspéld gentrifikace je faze, kdy je lokalita chapana jako bezpecna a médni. Do oblasti je
zakladat specializované obchody a sluzby. K uspokojeni poptavky po bydleni jsou nebytové prostory prestavovany
na bytové domy. Procesem zacnou byt determinovany i okolni ¢tvrti, aby byla uspokojena poptavka po bydleni.
V tomto stddiu dochazi k eskalaci vysidlovani plvodnich obyvatel a prikopnik(, jelikoz se cena nemovitosti
a najmu v oblasti drasticky zvySuje.

1.2 Délnické a nouzové kolonie ve mésté Brné

V nédvaznosti na primyslovou revoluci (1760-1840) byly v Brné a jeho blizkém okoli zakladany nové
podniky, jako textilni zdvod Bochner (1847) ¢i pozdéji Brnénsko — Kralovopolska strojirna Lederer (1889). [1]
To generovalo nova pracovni mista, coZ spustilo stéhovani novych obyvatel do mésta Brna a pfilehlych mést
a vesnic. Vlivem migrace zacala kolem roku 1919 bytova krize, kdy v Brné chybélo 2 000 byt(. [2] Mésto Brno
béhem obdobi Prvni republiky nechalo vystavét zhruba 10 000 dom, coZ bylo asi 35 000 novych bytovych
jednotek. Narust kapacity pro bydleni byl tak o 70 % vyssi, neZ byl stav pfed 1. svétovou valkou. Nové vznikla
bytova kapacita byla pro obyvatele mésta dostacujici, avSak i délnické byty byly pomérné drahé. [2] Rodiny se
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dvéma délnickymi prijmy si vSak bydleni v najmu nového bytového domu mohly bézné dovolit. S pribliZujici se
hospodarskou krizi zacaly v pribéhu 20. let podniky propoustét a zkracovat pracovni Uvazky. To uvrhlo mnoho
rodin pod hranici bidy a ocitly se bez pristresi. [3][6]

Vznik nouzovych a délnickych kolonii byl pfirozenou reakci rodin takto postizenych v disledku hospodarské
krize. Mésto mélo snahu korigovat vznik téchto kolonii napriklad tim, Ze méstsky magistrat financova vystavbu
kolonii v Husovicich a Komarové nebo byly nakoupeny vyfazené Zelezni€ni vagény a umistény do stdvajicich
kolonii. Tyto vagdny mély slouzit jako doc¢asné ubytovny pro rodiny bez piistiesi. Zadné z téchto feseni viak nebylo
kapacitné dostacujici. Extrémni pfirstek 187 nové postavenych nouzovych obydli byl evidovan v roce 1927
avroce 1929 jiz nouzové a délnické obydli tvofily kompaktni celky, z nichz nejvétsim byla DiviSova kolonie.
Koncem Prvni republiky Zilo v brnénskych koloniich pres 7 000 obyvatel v 1 100 domcich, dalSich vice nez 500
obyvatel bydlelo v maringotkach, stajich, stodolach ¢i kilnach. Proménlivost téchto kolonii byla v pribéhu 40. let
velmi dynamicka, mnohé zanikaly, nékteré se vSak zachovaly dodnes, viz tabulka 1. [2][6]

Tabulka 1 Prehled délnickych kolonii, které se od 30. letech 20. stoleti zachovaly v Brné dodnes [6] — upraveno

Table 1 An inventory of workers' colonies that have survived in Brno since the 1930s [6] — edited

Lokalita Vznik Z¥izena Pocet domti Poznimk Poéet dom
kolonie v roce 1929 v dnes

Vi ik .

Divisova kolonie Por. 1925 astnl y 154 Nazyvana také ,Sanghaj“ Cca 170
pozemk
Kamenna kolonie 1925 Obyvateli Pfes 100 Cca 140
Pisecnik 1919 | Méstem g4 |V PUvodnim duchu kolonie se Cca 27
zachovala jen ulice Pisecnik

Podstranska 1928 62 (1933) Cca 100
U Kostivarny 1925 Obyvateli 42 | Nazyvana také ,Cernovicky” Cca 50
Resslova ulice Poc. 30. let | Obyvateli Dnes Myslinova Cca 65
U Olsi 1932 Méstem 45 Cca 42

Vzhledem k pojmové nejednoznacnosti je nutné si ujasnit v jakém smyslu jsou v tomto ¢lanku uzivany
pojmy nouzova a délnicka kolonie. Nouzova kolonie oznacuje ucelenou skupinu obydli stavénych samotnymi
obyvateli, ktefi se ocitli ve financni krizi a tomu také odpovida dispozi¢ni feseni, uzité matrialy a rozloha domka.
Pojem délnicka kolonie zde oznacuje ucelenou skupinu obydli stavénych samotnymi obyvateli, s védomim
a podporou podniku, v némz prevazna Cast téchto obyvatel pracovala a vétSinou na vlastnich pozemcich. Oba
tyto typy kolonii vznikaly Zivelnou vystavbou iniciovanou obyvateli, avSak velikost, dispozice i uzZité materidly se
v obou pfipadech znacné lisi.

1.2.1 Divisova ¢tvrt

Dnesni Divisova ¢tvrt byla zakladana po roce 1925 ve svazitém terénu, na malo vynosnych pozemcich
v Kralové poli. Tyto pozemky byly bohatymi kralovopolskymi méstany rozprodany za nizké ceny nékolik
zajemclm z fad délnik(l zaméstnanych v nedaleké strojirné Lederer a Porges. Domy byly stavény z cihel a mély
Casto vice neZ dvé zakladni mistnosti. Skutecné nouzovych domk( zde stalo jen nékolik. Vystavba domki
postupovala velmi rychlym tempem, v roce 1929 zde stalo 154 domk( a v roce 1938 zde stélo jiz 192 domkd,
které byly domovem pro cca 1500 lidi. Dnesni pocet obyvatel je zhruba 500. V dobé hustého osidleni byly
v kolonii dva obchody se smiSenym zbozim, feznik, pekaf, cukrar, holi¢, Svec Ci sklenar a zelinar. V roce 1939 zde
byla oteviena i materska Skola. Po druhé svétové valce vSak tito mali podnikatelé provozovny zavreli a jejich
funkci prebrala nové vybudovana samoobsluha. Ve stejném obdobi se odstéhovala vétsina podnajemnikd, ktera
tvorila neopomenutelnou ¢ast obyvatelstva. [4][5][6]
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Obrdzek 1 DivisSova kolonie, fotografie z roku 1988 [4]
Figure 1 DiviSova colony, photo from 1988 [4]

V roce 1966 byl zménén status z kolonie na ¢tvrt, byly pojmenovany jednotlivé ulice a celd DiviSova ¢tvrt
byla pfipojena ke katastralnimu Gzemi Lesnd. [4][6] Zeleznice Brno — Tidnov, ktera uzavira &tvrt z jizni strany, je
patrné hlavnim ddvodem, proc se Kralovopolska strojirna nemohla rozrdstat timto smérem, a kolonie tak zlistala
zachovana. Geografickd uzavienost této Ctvrti dala vzniknout specifické kulturnimu déni, které je v lokalité patrné
dodnes. Od dob vzniku do dnesniho dne je béZna jednotnost ve vlastnictvi domu a pozemku.

1.2.2 Kamennd c¢tvrt

Kamenna kolonie byla zaloZena roku 1925 na tGzemi méstské térkovny na Cerveném kopci. Pozemky,
na nichz kolonie vznikala byly méstské i soukromé, nepatfily vSéak samotnym obyvatelim. Tato nejednotnost ve
vlastnictvi domu a pozemku je v ¢tvrti bézna dodnes, kdy vétSinu pozemku viastni mésto a odmita je vlastniklim
rodinnych dom( prodat. PGvodni lom mél dvé etaze, dle kterych byla pfirozené ¢tvrt rozdélena. Poéatek vystavby
byl méstem povolen, po roce 1928 se vSak zacalo stavét v horni ¢asti Ctvrti bez povoleni, které bylo vydavéno
zpétné. Obyvatelé museli zaplatit tzv. "ro¢ni uznatelné", coz byl poplatek za uzivani obecniho pozemku vidy do
urcitého roku a s moznosti odvolani i bez udani divodd. [6][8]

Domy byly stavény v nejnutnéjSim vzorci ,kuchyn + pokoj“ a materidly k vystavbé byly ziskavany
prevazné z bouracek, napf. vyuzivanym zdrojem byla v té dobé bourand kolonie Na Rybnicku. V roce 1927 byla
v kolonii vybudovana prvni vodovodni pumpa. Ve 30. letech byla ve spodni ¢asti Kamenné Ctvrti zavedena
kanalizace. V tomto obdobi soukromy pozemek v horni ¢asti presel na jiného majitele, ktery zde povolil dalsi
vystavbu. Kolonie se tak vyznamné rozrostla o domy rodin z kolonie Polni, ktera byla v té dobé rusena. [4][6][8]
Ve 40. letech byla v horni ¢asti Ctvrti zavedena elektfina, byly zruseny mistni verejné zachody, zaveden jednotny
svoz odpadUl a otevien obchod s potravinami. V tomto obdobi zde bylo evidovano 132 nouzovych dom(. [6][8]

Obrdzek 2 Kamennd kolonie, fotografie z pocdtku 40. let [8]

Figure 2 Kamennd colony, photo from the early 1940s [8]
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Kamenna kolonie byl oficidlni nazev z roku 1935, a v pribéhu let byl s némeckym prekladem ,Kolonie
in der Steingasse” zachovan aZ do roku 1958, kdy byl oficidlné ustanoven nazev Kamenna ¢étvrt. [9]

SloZeni obyvatelstva z pfevazné chudych délnikl a délnic se zacalo ménit az koncem 70. let. V dobé 80. a 90.
let se do Ctvrti pristéhovali napf. umeélci, ucitelé ¢i femeslnici. S novymi obyvateli pfiSly zmény v podobé
rekonstrukci a pfistaveb, na nichZ se podepsal novy umélecky duch ¢tvrti. Dnesni obyvatelé jsou nadpriimérné
vzdélanou socialni skupinou, coZ bylo dokazano jiz dvéma kvantitativnimi prézkumy, viz graf 1 a graf 2. [6]

253%

m Vysokoskolské vzdélani
Vy$8i odborné vzdélani

u Stfedogkolské vzdélani

Graf 1 Vysledek dotaznikového fizeni na téma vzdélanost v Graf 2 Vysledek dotaznikového fizeni na téma vzdélanost v
Kamenné Ctvrti z roku 2019 [15] Kamenné Ctvrti z roku 2023 [7]

Graph 1 Result of the 2019 survey on education in the Stone Graph 2 Result of the 2023 survey on education in the
Quarter [15] Stone Quarter [7]

1.2.3 Hypotéza

Vzhledem k ptedchozim vyzkumim a pozorovani se autorka domniva, Ze ve zkoumanych lokalitach by mohl
probihat proces gentrifikace. Cilem popisovaného vyzkumu je tedy vyhodnotit vyvoj cen rodinnych doma
v Divisové Ctvrti a Kamenné Ctvrti a tim vyvratit ¢i poukazat na mozny pribéh gentrifikace ve zmifiovanych
lokalitach.

2 DATA A METODY

Prace se zabyva zkoumanim vyvoje cen v byvalé nouzové kolonii Kamenna ¢&tvrt, kde byly a jsou rodinné
domy ve vétsiné pfipadd prodavany bez pozemk( a v byvalé délnické kolonii Divisova ¢tvrt, kde jsou rodinné domy
prodavany vcetné pozemkd jiz od jejiho vzniku.

V prvni fadé byly ziskany €asti kupnich smluv z archivu Ceského Gradu zemémétického a katastralniho, které
obsahovaly cenové Udaje, informace o zobchodované nemovitosti a dataci prodeje. V dalSich krocich byla takto
ziskana data od roku 1970 do roku 2021 dale zpracovana do procentualniho vyvoje zrealizovanych cen. Vzhledem
k nedostatku informaci o prodavanych rodinnych domech, jako je podlahova plocha nebo stavebné-technicky
stav, nebyla tato kritéria nijak hodnocena ani upravovana. Byly pouze vyrazeny extrémy a prodeje staveb, které
byly dle verejné pristupnych leteckych snimk( identifikovany jako kalny i stavby ve velmi Spatném stavu (stavby
u kterych slo o koupi pozemku s naklady na demolici objektu).

Pro vyzkum bylo ziskano 590 cenovych Gdajl nemovitosti, po protfidéni a vylouceni nevhodnych vzorkd bylo
pouZito 492 cenovych Udaji ze dvou katastralnich Gzemi Styfice a Lesnd v okrese Brno-mésto. Vzhledem
k rozsahlosti souboru se rozhodla autorka do tohoto ¢lanku prezentovat data vidy po péti letech, kdy byl bran
pramér cenovych Udajl z nejblizSich tfi let. Je tim zajisténa prehlednost souboru, vyssi pocet vzorkl a tim i vyssi
transparentnost dat.

Informace o cenovych mapach stavebnich pozemk( Statutarniho mésta Brna, které vyjadruji tzv.
ekonomickou diferenciaci nemovitosti byly ziskany z oficidlnich webovych stranek mésta. Jsou pouZity verejné
dostupné cenové mapy v on-line prostredi od roku 2003 do ro roku 2014, kdy byla vydana posledni platna cenova
mapa, jejiz platnost skondila 31. 8. 2017.

3 VYSLEDKY

Ziskana data byla vyhodnocena se zamérem zjisténi Ci vyvraceni mozné existence procesu gentrifikace ve
zkoumanych lokalitach, a to vzhledem k charakteru dat z pohledu ekonomického. Tabulka 2 uvadi vyhodnoceni
pouzitych dat.
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Tabulka 2 Vlyvoj cen RD ve sledovanych lokalitdch 1970-2020

Table 2 Development of prices of houses in the monitored locations 1970-2020

Lokalita Kamenna &tvrt DiviSova Etvrt
Potet Primérna | Narlst cen k | NarGst cen Potet Priimérna | Nardst cen k | Narlst cen
Rok trans. | €&"322 RD | pfedchozimu od roku trans. | €&Naza RD | pfedchozimu od roku
[K¢E] obdobi [%] 1970 [%] [Ke] obdobi [%] 1970 [%]

1970 18 17 950 0 0 14 31681 0
1975 18 24 033 34 34 17 32322 2 2
1980 20 22 970 -4 28 14 41 881 30 32
1985 31 30014 31 67 17 47 794 14 51
1990 18 53903 80 200 19 169 452 255 435
1995 20 235421 337 1212 17 594 463 251 1776
2000 10 684 972 191 3716 16 854 483 44 2597
2005 12 1096 032 60 6006 11 1145601 34 3516
2010 10 1433 333 31 7885 12| 2308333 101 7186
2015 13 2764244 93 15299 12 3261 889 41 10196
2020 5 4 130 000 49 22908 3| 5048366 55 15835

V ramci tohoto vyzkumu je podstatné sledovat vyvoj v ¢ase, a tak byla pro prehlednost jednotliva sledovand
data zpracovana do grafi. O prabéhu gentrifikace vypovida mimo jiné klesajici pocet transakci v prabéhu let.
Graf 3 zobrazuje data o poctu transakci v obou zkoumanych lokalitdch. Zatimco Kamenna ¢&tvrt, méla evidentni
boom v priibéhu 80. let, v Divisové Ctvrti je pocet prodejl v pribéhu let stabilngéjsi. U obou lokalit je vSsak mozné
sledovat sniZujici se pocet transakci v pribéhu let.
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Graf 3 Pocet transakci RD v lokalité 1970-2020

Graph 3 Number of houses transactions in the locality 1970-2020

Graf 4 zndzorfiuje narlst cen rodinnych domd vzhledem k pfedchozimu sledovanému obdobi. V obou
lokalitach je jasné viditelny prestup na trzni hospodafrstvi po revoluci (po roce 1989), kdy ceny nemovitosti Sly
skokové nahoru. Po zklidnéni tohoto obdobi je patrny kontinualni nardst cen, avsak mnohem umirnénéjsi.
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Procentualni narast cen RD k predchozimu obdobi
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Graf 4 Procentudlni ndrist cen RD vzhledem k predchozimu obdobi
Graph 4 Percentage increase in prices of houses relative to the previous period

Graf 5 ukazuje vyvoj cen rodinnych doma ve zkoumanych lokalitdch od roku 1970 po rok 2020. Rok 1970 je
v tomto pripadé bran jako pocatek cen, tedy 100 % a nasledujici vyvoj cen je vidy stazen vzhledem k tomuto
sledovanému pocatku. Rychlejsi nardst cen je patrny po prestupu na trZzni hospodarstvi po revoluci (po roce 1989).
Zatimco narUst cen v Kamenné Ctvrti je od roku 2010 velmi strmy, v DiviSové Ctvrti je tato strmost sledovatelna az
od roku 2015, coz mliZze poukazovat na celostatni nartist cen nemovitosti obecné.

Procentudlni narlst cen od roku 1970 do roku 2020
25000%
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s Kamenna ¢tvrt Divigova ¢tvrt

Graf 5 Procentudlini ndrist cen RD vzhledem k roku 1970
Graph 5 Percentage increase in prices of houses relative to 1970

Jeden ze zasadnich rozdilG mezi Kamennou ¢tvrti a DiviSovou ctvrti, jak je jiz dfive v ¢lanku zminovano, je
v prodej rodinnych domu s ¢i bez pozemku. V DiviSové Ctvrti byly vzdy rodinné prodavény s pozemky. Na rozdil od
toho Kamenna ¢tvrt vznikala na pozemcich mésta ¢i soukromnikd, ktefi ale v této kolonii nebydleli. V soucasné
dobé pozemky pod rodinnymi domy stdle vKamenné Ctvrti ve vétsiné pripad( vlastni mésto. Na vefejné
dostupnych cenovych mapach byl vysledovan vyvoj cen stavebnich pozemk( ve sledovanych lokalitach, viz
tabulka 3. Zatimco stavebni pozemky v DiviSové Ctvrti byly v letech 2003—2006 drazsi nez v Kamenné ctvrti, je
tomu od roku 2010 naopak a tento trend pokracoval aZz do roku 2017, kdy skoncila platnost posledni cenové mapy.
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Tabulka 3 Vyvoj cen stavebnich pozemkd dle cenovych map v lokalité [10] — vlastni zpracovdni

Table 3 Development of building land prices from price maps in the locality [10] — own processing

Platnost cenovych map Kamenna étvrt DiviSova ¢étvrt
3.1.2003 —31. 3. 2006 630,- K&/m? 1 000,- K&/m?
1.4.2006 —31.12. 2009 630,- K&/m? 1 060,- K&/m?
1.1.2010-31.12.2011 2 580,- K&/m? 2 250,- K&/m?
1.1.2012-31.12.2013 2 580,- K&/m? 2 250,- K&/m?
1.1.2014 —31.8.2017 2 580,- K¢/m? 2 390,- K&¢/m?

Vyvoj cen rodinnych domi ve vyzkumnych lokalitach by bylo na misté srovnat s celorepublikovym vyvojem
trhu s obdobnymi nemovitostmi. V tomto pripadé se nabizi Index cen bytovych nemovitosti (HPI) zpracovany
Ceskym statistickym Ufadem nebo tzv. HB Index zpracovany Hypoteéni bankou a b&7né uzivany ve znalecké praxi.
Oba tyto celorepublikové udaje jsou vsak sledovany az v poslednich letech (HPI od roku 2014, HB Index od roku
2010), a proto toto srovnani do ¢lanku nebylo zapracovano.

4  ZAVER

Mnozstvi a charakter nouzovych a délnickych kolonii je specifickym urbanistickym prvkem mésta Brna.
Zachovalé délnické kolonie maji dnes neopomenutelné genius loci a jsou i navstévovany jako turisticky cil. Od dob,
kdy kolonie byly nouzové vybudovany nebo budovany délniky pracujici v blizkych tovarnach se slozeni
gentrifikace, ne vsak jedinym. Tento vyzkum zaméreny na vyvoj realizovanych cen nemovitosti byl proveden
s cilem zjistit, jestli procesu gentrifikace odpovida i pravé ekonomickd transformace DiviSovi a Kamenné €tvrti.
V Brné je gentrifikace nejcastéji komentovdna a tim i znama v oblasti tzv. Bronxu, tedy v prostoru mezi ulicemi
Cejl a Merhautova. Tato oblast vSak nebyla mistem vyzkumu.

Pocet transakci v ramci procesu gentrifikace by mél v prvni fazi pozvolné stoupat. Ve druhém stadiu by nardst
mél byt jiz rapidni a volné nemovitosti by se mély rychle zaplfiovat a rozprodavat. Naopak ve treti fazi by vzhledem
k oblibenosti a s tim souvisejici naplnénosti lokality mél pocet transakci nemovitosti opét klesat a ve Ctvrtém
stadiu by jiz mély byt transakce spiSe ojedinélé. KdyzZ se podivame na pribéh poctu transakci od 70. let 20. stoleti
ve vyzkumnych lokalitach, zminovanému pribéhu spise odpovida vyvoj v Kamenné ¢tvrti. Do roku 1980 byl trend
pozvolné stoupajici, v pribéhu 80. letech byl vysoky nar(st transakci, ktery se ale diky malé rozloze Kamenné
Ctvrti rychle vycerpal. Po roce 1995 je pocet prodejd rodinnych dom( v Kamenné ¢tvrti aZz na drobné vykyvy na
nabidek prodejli nemovitosti a ty jsou ve ¢tvrti poslednich péti letech prodavany vyjimecné. V DiviSové Ctvrti je
sice také trend prodejd rodinnych domu dlouhodobé klesajici, avSak chybi zde zmiriovany skokovy narlst prodeji
ve druhém stadiu gentrifikace, ktery by poklesu mél predchazet.

V obou lokalitdch je patrny skokovy nariist cen po roce 1989, kdy Ceskd republika diky zméné rezimu
prechdzela na trzni hospodarstvi. Tento dramaticky narlst realizovanych cen se s novym tisiciletim uklidnil, avak
rast je stdle patrny. Zaroven jiz zminované rozdily v prodeji rodinnych domi v DiviSové Ctvrti s pozemky
a v Kamenné Ctvrti bez pozemkd a ve vystavbé, jako je plivodni velikost dom ¢i pouZité materialy, jsou patrné pfi
porovnani prodejnich cen rodinnych domu v jednotlivych Ctvrtich. V roce 1970 byly prodany rodinné domy
v DiviSové Ctvrti 1,76krat draz, v roce 1990 dokonce 3,14krat draz. V poslednich desiti letech se ale tento rozdil
zmensuje a v roce 2015 byly domy v DiviSové Ctvrti proddvany pouze 1,18krat draz a v roce 2020 1,22krat draz
nez v Kamenné c¢tvrti. Rodinné domy jsou v Kamenné ¢tvrti hojné opravovany a v ramci omezenych moznosti
lokality i zvétSovany, pozemkové pomeéry se vsak nezménily a z tohoto srovndni je znacné patrny trend zdrazovani
Kamenné Ctvrti oproti DiviSoveé Ctvrti.

VSechny zminované vysledky tohoto vyzkumu poukazuji na probihajici revitalizaci DiviSové Ctvrti a na mozny
probihajici proces gentrifikace v Kamenné ¢tvrti. Diky poznatk(im z historie Kamenné Ctvrti a prodejnimu boomu
v osmdesatych letech je mozné Kamennou ¢tvrt vnimat nékde na pfelomu prvniho a druhého stadia gentrifikace.
Od prelomu tisicileti je diky historii, po¢tu transakci a narstu cen mozné Kamennou ¢tvrt spatfovat jiz ve tfetim
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stadiu tohoto procesu. Jednotlivd stadia prlbéhu gentrifikace byla definovana Philipe L. Claye a jsou vice
rozepsana v kap. 1.1.
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