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Clanek se zabyva problematikou sidlist na prikladu mésta Kromérize. Vychazi z hodnoceni neverejné datové zdkladny
prodejnich transakci na trhu bydleni a poukazuje na skutecnost, Ze vnitroméstska migrace predstavuje velmi vyznamnou
slozku hodnocenych prodejnich transakci. Podobné morfogeneticka zona sidlist je vyznamnou cilovou destinaci migra-
ct v ramci hodnocenych prodejnich transakci. Clanek dale ukazuje, Ze morfogenetickd zéna sidlist je cilovou destinaci
migrace ze vSech dalsich morfogenetickych zon meésta Kromérize, stejné jako z mist mimo Kromériz. Konecné hodnoceni
prodejnich transakci evokuje uvahy o diferenciaci prostiedi jednotlivych sidlist.

Uvod

Postsocialistickd mésta se stala ptred-
métem vyzkumu celé fady védec-
kych ¢lankd. V jedné z poslednich
praci na toto téma poskytuji Syko-
ra a Bouzarovski [2012] komplexni
teoreticky ramec studia s predstave-
nim klicovych transformacnich pro-
cest postsocialistickych mést. Sykora
a Bouzarovski [2012] tvrdi, Ze zatimco
institucionalni transformacni procesy
byly jiz vice mén€ dokonceny, trans-
formacni procesy spojené se socio-
ekonomickym a fyzickym prostoro-
vym uspofadanim postsocialistickych
meést jsou procesy dlouhodobéjsiho
charakteru. K takovym patii i procesy
vztahujici se k proménam sidlist’ post-
socialistickych mést.

Ackoliv je problematika sidlist’ zmi-
novana jako vyznamné téma vyzkumu
postsocialistickych mést [napt. Maier,
2003; Sykora a Hrychova, 2002; Te-
melova a kol., 2011], jsou empirické
studie zabyvajici se touto problemati-
kou spiSe méné casté. To se tyka rov-
néz migracnich procesti sméiujicich
do bytového fondu sidlist’, respektive
vnitromeéstské migrace obecné. Vni-
troméstskd migrace je pfitom jednim
z mechanismi zmén ve vnitini prosto-
rové struktuie mést [Sykora, 1999].

Sidlisté jako predmét
zajmu odborné literatury

Problematika sidlist pfedstavuje vy-
zkumny problém, ktery se dotyka stu-
dia mést zdpadni i vychodni — post-
socialistické — Evropy. Sidlist¢ byla
primarné stavéna po 2. svétové val-

ce v disledku nutnosti rychlé obnovy
bytového fondu a v reakci na popu-
la¢ni rtst. Wassenberg [2004], Dek-
ker a van Kempen [2004] uvadéji, ze
puvodné pozitivni a idealistické vni-
mani sidlist’ jako mist s prostornymi,
svétlymi a vzdusnymi byty se pozdéji
zménilo v negativni pohled na mono-
tonnost sidlist. Rovnéz Maier [2003]
na piikladu Ceské republiky pouka-
zuje na skutecnost, ze po roce 1989
se sidli§té mést stala symbolem Sedi
a uniformity.

Ackoliv je problematika sidlist’ rele-

vantni pro meésta zapadni i vychodni

Evropy, existuji v tomto ohledu jisté

rozdily. Maier [2003] mezi tyto rozdi-

ly fadi:

— vy$8i podil sidlist’ na bytovém fondu
v pripadé postsocialistickych mést,

— vys$$i zastoupeni stiedni tfidy v pii-
padé obyvatel sidlist’ postsocialis-
tickych mést [viz rovnéz Dekker
a van Kempen, 2004],

— sidlisté jako casté misto prvniho
bydleni mladych obyvatel postso-
cialistickych mést, respektive vys-
$i podil starsich osob v piipadé sid-
list mést zapadni Evropy [Dekker
a van Kempen, 2004],

— vlastnicky status jako prvek regene-
race sidlist postsocialistickych mést
motivovany investicemi do svého
majetku.

Specifika sidlist’ postsocialistickych mést
dana heterogenitou socioeckonomického
postaveni jejich obyvatel evokuji logic-
kou uvahu o riiznorodosti promén jed-
notlivych sidlist. Tuto Givahu potvrzuji
Temelova a kol. [2011], kdyz definuji tii
rizné scénafe vyvoje sidlist’ postsociali-
stickych mést. Prvni scénaf vnima pozi-

tivni budoucnost sidlist” jako cili mig-
race mladych a vzdélanych osob. Druhy
scénaf naopak pocita s ipadkem sidlist’
ve spojeni s odchodem obyvatel vyssi-
ho socioekonomického statusu. Tieti
scénaf je stfedni cestou vyvojové tra-
jektorie sidlist’. Tii uvedené scénaie lze
dat do kontextu s transformac¢nimi pro-
cesy sidlist’ tak, jak je uvadi naptiklad
Ptacek, Szczyrba a Fiukal [2007], kte-
fi rozliSuji procesy regenerace na stra-
né jedné a procesy recese, segregace
a regrese socioekonomického statusu
na strané druhé. Podobné Sykora a Hry-
chova [2002] ukazuji na expertnich na-
zorech vnimani prazskych sidlist jak
ve sméru jejich regenerace, tak ve smé-
ru upadku.

Ruku v ruce s uvedenymi poznatky
jdou i hlavni témata vyzkumu sidlist
postsocialistickych mést. Mezi n¢ Te-
melova a kol. [2011] fadi migraci osob
vy$siho socialniho statusu ze sidlist,
proces demografického starnuti sid-
li§t’ a otazky vztahujici se k regeneraci
sidlist. Pres dilezitost, kterou 1ze pro-
blematice sidlist’ v postsocialistickych
méstech prisoudit, je vSak vyzkum
této tematiky v Ceském prostiedi sta-
le omezeny. Vyssi pozornost je véno-
vana jednak komplexnimu hodnoce-
ni zmén vnitini prostorové struktury
postsocialistickych mést [napt. Syko-
ra, 1999; Ptacek, Szczyrba a Fiukal,
2007] a jednak procesu suburbaniza-
ce [napt. Oufednicek, 2007; Mulicek,
2002; Sveda, 2011]. Problematika sid-
list v kontextu proces vnitromést-
ské migrace je sice v hodnoceni zmén
vnitini prostorové struktury postsocia-
listickych zmén zminovana, predsta-
vuje v8ak méné vyznamny piedmét
vyzkumu. Dlivod lze spatfovat jednak
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v omezenosti vefejné dostupné datové

ni zmén v jadru a zdzemi mésta, nez

je tomu v piipadé sidlist’ [napi. Sykora

a Hrychova, 2002]. Proto si tento pii-

spévek klade za cil rozsifit dosavad-

ni stav poznani uvedené problemati-
ky, a to na prikladu mésta Kroméfize

a s vyuzitim vefejné nepfistupnych dat

o transakcich na trhu bydleni realitni

kancelafe Kli¢. Hodnoceny jsou dvé

hlavni vyzkumné otazky:

— Jaky je vyznam vnitroméstské mi-
grace a sidlist’ v ramci analyzova-
nych transakci na trhu bydleni més-
ta Krométize?

— Jaké je postaveni sidlist v ramci
migrac¢nich smérti analyzovanych
transakci na trhu bydleni mésta

1Y

Krométize?

Metodicka vychodiska

Kroméfiz patii, se svymi piiblizné 30
tisici obyvateli, mezi stfedn¢ velka
mésta Ceské republiky. Uzemni roz-
voj Kroméfize byl primarné situovan
v oblasti dnesniho historického jadra,
s naslednou novou vystavbou v jeho
cesu industrializace si Kroméfiz za-
chovala podobu kulturné-historické-
ho sidla s fekou Moravou jako délicim
prvkem mezi reziden¢ni funkci mésta
na pravém biehu a vyrobni a komer-

¢ni funkei mésta na biehu levém [Scho-

laster, 2011]. Podobu vnitini prosto-

rové struktury mésta Kroméfize dale

ovlivnila komplexni bytova vystavba

v obdobi socialismu a navazujici vy-

stavba individualniho bydleni po roce

1989. V navaznosti na tento vyvoj

identifikoval Scholaster [2011] &tyfi

morfogenetické zony mésta Kroméfize

zahrnujici (viz obrazek 1):

— z6nu historického jadra,

— z6nu individualni kompaktni za-
stavby,

— z6nu sidlist tvofenou tfemi kromé-
fizskymi sidlisti — Zachar, Slovan
a Oskol,

— z6nu individualni zastavby rozvol-
néného meésta.

Tyto morfogenetické zony Scholaster

[2011] vymezil na urovni zakladnich

sidelnich jednotek mésta a v dal$im

textu predstavuji prostorové vychodis-

ko nasi analyzy.

Zékladem hodnoceni jsou udaje z pro-
dejnich transakci realitni kancelare KIic,
ktera své aktivity zaméfuje na trh byd-
leni regionu Krométizska. Do analyzy
byly zafazeny prodejni transakce, které
byly realizovany na uzemi mésta Kro-
méfiZe, a to za obdobi let 2002 az 2009.
Nezahrnuty byly ty transakce, kdy byto-
va jednotka byla potizena za i¢elem ko-
merénim. Celkem se naSe analyza tyka
200 transakci. Pro hodnoceni vnitro-
méstské migrace je zasadni, ze databaze

Vymezeni morfogenetickych

z6n mésta Kromérize:

I historické jadro

E individualni kompaktni zdstavba
sidlisté

[ individudini zdstavba
rozvolnéného mésta

0 3km
e e—

Zdroj: S cholaster [2011]

Obr. 1: Vymezeni morfogenetickych zon

obsahuje informace o misté lokalizace
prodavanych jednotek bydleni i o misté
bydlisté kupujiciho. Spojeni datové za-
kladny o prodejnich transakcich s pro-
storovym ramcem morfogenetickych
zon bylo provedeno s vyuzitim infor-
maci Ceského statistického ufadu o do-
movnim a bytovém fondu mést a obci
Ceské republiky. Zdtraznéme, Ze nas
ptistup predstavuje jednu z moznosti
zkoumani migra¢nich pohybii ve méste.

Zvlastni pozornost je vénovana morfo-
genetické zon¢ sidlist’ mésta Kroméii-
ze, kdy o jejim vyznamu svéd¢i nékte-
ré udaje ze Scitani lidu, domt a bytd
v roce 2001. V roce 2001 se nachazelo
na Uzemi morfogenetické zony sidlist
mésta Krométize celkem 1 147 domu
s 6 321 bytovymi jednotkami, coz tvo-
filo 25 % domt z celkového domovni-
ho fondu, respektive 53 % bytd z cel-
kového bytového fondu mésta. Podil
morfogenetické zony sidlist pak tvofil
vice nez polovinu obyvatel mésta. Pro
komplexni poznani bytového fondu
morfogenetické zony sidlist’ je nezbyt-
né poukazat na skutecnost, ze 15 %
bytl této morfogenetické zony predsta-
vovaly byty v rodinnych domech.

Vnitroméstska migrace
a sidlisté mésta Kromérize

Prvni krok na$i analyzy se zaméfil
na hodnoceni vyznamu vnitromeéstské
migrace v ramci analyzovanych trans-
akci na trhu bydleni mésta Kroméfize.
Klicova je v tomto sméru lokalizace
mista bydlisté¢ kupujiciho. Z celkové-
ho poctu 200 analyzovanych transak-
ci mélo 135 kupujicich, tj. vice nez dvé
tietiny, misto bydlist¢ na uzemi mésta
Kroméfize, 31 kupujicich v okrese Kro-
méfiz, 13 kupujicich v dalsich okresech
Zlinského kraje a 21 kupujicich mimo
Zlinsky kraj. Hodnoceni tak ukazuje
na zasadni vyznam vnitroméstské mi-
grace v ramci analyzovanych transakci
na trhu bydleni mésta Krométize.

Druhy krok nasi analyzy se vénoval
hodnoceni vyznamu sidlist v ramci
analyzovanych transakci na trhu byd-
leni mésta Kroméfize. Rozhodujici je
v tomto sméru lokalizace prodavané
jednotky bydleni. Nejvyssi pocet pro-
dejnich transakcei byl realizovan ve vy-
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mezené morfogenetické zoné sidlist ) ] ] ]
— celkem 146, tj. tém&F tf Ctvrtiny, Do zény 1| Do zény 2| Do zény 3 | Do zény 4
realizovanych transakci — nasledova- ]
né morfogenetickou zénou individual- | Z€zény 1 00%)] 3(30%)| 7(70%) 0(0%)
ni zastavby kompaktniho mésta s cel- ]
kem 47 transakcemi. Na zbyvajici dve | Z€ zony 2 0(0%)| 8(17%)| 36 (77%)| 3 (6 %)
morfogenetické zony pfipadal vyrazné i
niz$i podet prodejnich transakei. Hod- | £€Z0ny 3 0(0%)| 16(22%)| 57 (78 %)|  0(0 %)
noceni tak ukazuje na zasadni vyznam i
morfogenetické zony sidlist’ v ramci Ze zény 4 0(0%)| 2(40%)| 3 (60 %) 0(0%)
analyzovanych transakci na trhu byd- . .
leni mésta Kroméfize, ktery je zacho- | Mimo mésto 1(2%)| 18(28 %)| 43 (66 %)| 3 (5 %)
van i v pripadé ziZeni hodnocenych . ]
prodejnich transakei na ty, které maji Podil z6ny na bytovém fondu 8% 31% 53% 8%
charakter vnitroméstské migrace.

Podil zony na obyvatelstvu 7% 34% 51% 8%

Treti krok analyzy hodnoti postave-
ni morfogenetické zony sidlist’ v ramci
migraénich smérl analyzovanych trans-
akci na trhu bydleni mésta Krométize.
Pfedmétem zajmu jsou tedy vazby mezi
mistem bydlisté kupujiciho a lokaliza-
ci kupované bytové jednotky. Tabulka 1
blize charakterizuje tyto vazby. Pro nase

Tab. 1: Migracni sméry analyzovanych transakci na trhu bydleni mésta
Kroméiize (obdobi 2002-2009); informace o bytovém fondu
a obyvatelstvu k roku 2001

Pozn.: 1 — zdna historického jadra; 2 — zona individualni kompaktni zastavby; 3 — zona sidlist’;
4 — zéna individualni zastavby rozvolnéného mésta

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajii realitni kanceldre KIic; Scholaster [2011]; SLDB 2001

hodnocenti je klicovy poznatek, ze mor-
fogeneticka zona sidlist mésta Kromé- Zéna 1 Zéna 2 Zéna 3 Zoéna 4
fize je prevazujici destinaci migrace bez
ohledu na morfogenetickou zoénu mis- |Zména poctu byti v zoné 108 447 330 179

ta bydlist¢ kupujiciho. Migracni vzta-
hy mezi morfogenetickou zonou sidlist
na jedné stran¢ a dalSimi morfogene-
tickymi zonami mésta jsou tedy obou-
smérné a pfi hodnoceni vyvojovych tra-
jektorii sidlist’ postsocialistickych mést
nelze opomijet ani tyto vazby. Zaroven
nejvyssi pocet analyzovanych transak-

Tab. 2: Zména poctu bytit v morfogenetickych zondach mésta Kroméiize
ve srovndni let 2001 a 2012
Pozn.: 1 — zoéna historického jadra; 2 — zona individualni kompaktni zastavby; 3 — zona sidlist’;
4 — z6na individualni zastavby rozvolnéného mésta

Zdroj: SLDB 2001; tidaje z Registru sc¢itacich obvodii a budov Ceského statistického uiadu pro rok 2012

ci byl realizovan uvnitf morfogenetic- Do sidlisté | Do sidlisté | Do sidlisté
ké zony sidlist’ vzhledem k podilu byta Slovan Oskol Zachar
i obyvatel. Zdiraznéme vsak, Ze posta-

veni obou zon individualni zastavby |Ze sidli§té Slovan 8 4 4
je podhodnoceno vzhledem k absenci

hodnoceni nové bytové vystavby. Ze sidlisté Oskol 4 10 3
Pro alespon caste¢né odstranéni vySe |Ze sidlisté Zachar 2 6 15
uvedeného nedostatku a s ohledem na

disponibilitu dat jsme hodnoceni nové | Mimo zoénu sidlist’ 32 33 23
bytové vystavby na uzemi mésta Kro-

métize provedli na zéklad€ rozdilu po- | Celkem na 100 bytovych jednotek 1,82 2,52 2,65
¢tu byti vymezenych morfogenetic-

kych zon mésta Kroméfize v roce 2012 | Podil osob s VS vzdélinim 12,3 11,7 15,5
respektive 2001. Jako zdroj dat pro rok

2012 byl vyuzit Registr s¢itacich obvo- |Index staii 0,5 0,5 2,3
dii a budov Ceského statistického ta-

du a pro rok 2001 pak vysledky Scitani
lidu, domt a bytd. Tabulka 2 piedsta-
vuje vysledky tohoto hodnoceni, kdy
nejvyssi podil na zméné poctu bytt pri-
pada na morfogenetickou zénu indivi-
dualni kompaktni zastavby (42 %), re-

Tab. 3: Migracni sméry analyzovanych transakci na trhu bydleni sidlist’
mésta Kroméiize (obdobi 2002-2009); charakteristiky obyvatelstva
a pocet bytovych jednotek k roku 2001

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajii realitni kanceldre KIic; Scholaster [2011]; SLDB 2001
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spektive sidlist’ (31 %). Podily zbyvaji-
cich dvou zon jsou nizsi. Sidliste si tak
zachovavaji svij vyznam i vzhledem
k hodnoceni nové bytové vystavby.

Tabulka 3 pak dopliiuje pfedchozi infor-
mace o informace o migra¢nich prou-
dech do jednotlivych sidlist’ mésta Kro-
méfize. V tomto ohledu mizeme identi-
fikovat zejména dva poznatky. Za prvé
hodnoty naznacuji jistou tendenci prefe-
rovat v ramci migrace uvnit morfogene-
tické zony sidlist’ koupi bytové jednotky
na stejném sidlisti. Za druhé piipada nej-
vyssi pocet transakci prepocteny na cel-
kovy pocet bytovych jednotek na za-
kladni sidelni jednotky sidlist¢ Zachar,
naopak nejnizsi pocet transakci na za-
kladni sidelni jednotky sidlisté Slovan.
Za pozornost piitom stoji skutecnost, ze
sidlist¢ Zachar vykazovalo v roce 2001
vzhledem k poctu obyvatel nejvyssi za-
stoupeni mladych osob a rovnéz vyso-
koskolsky vzdélanych osob ze vSech tii
sidlist mésta Krométize. Naopak sidli-
§t¢ Slovan bylo charakteristické relativ-
né vysokym podilem starsich vékovych
skupin (viz tabulka 3). Soucasn¢ sidliste
Slovan vykazuje vyssi kvalitu prostiedi,
nez je tomu v piipade sidlisté Zachar (viz
tabulka 4). Relativné mladsi sidlisté Za-
char s horsi kvalitou prostredi se tak jevi
vice nachylné k migracnim tendencim
s potencialnimi hrozbami vztaZzenymi
k socialnim otazkam. Tato hrozba je pfi-
tom spojena rovnéz s relativné nizsi pri-
mérnou cenou prodejnich transakei sidli-
§t¢ Zachar ve srovnani s dal$imi dvéma
kromérizskymi sidlisti (viz tabulka 5).

Zaveér

Hlavni poznatky tohoto pfispévku lze

shrnout nasledujicim zplisobem:

*  Vnitroméstska migrace, respektive
morfogeneticka zona sidlist, pred-
stavuji velmi vyznamnou slozku
hodnocenych prodejnich transak-
ci. Sidlisté jsou zaroven vyznam-
nou morfogenetickou zonou pro
novou bytovou vystavbu.

*  Morfogeneticka zona sidlist’ je pie-
vazujici destinaci migrace ze vsech
dalsich morfogenetickych zon més-
ta Kroméfize, stejné jako z mist
mimo Kroméfiz v ramci hodnoce-
nych prodejnich transakci. Za po-
zornost stoji ta skutecnost, ze 40 %

Sidlisté Zakladni charakteristika

Slovan Sidlist¢ je lokalizovdno v nadvaznosti na historické jadro mésta

Krométize. Domovni fond je charakteristicky nizkopodlazni zdé-
nou bytovou zastavbou kombinovanou s individudlni rodinnou
zastavbou. Nejvyssi intenzitu bytové vystavby je mozné datovat
do obdobi 1946-1970, nicmén¢ vystavba casti sidlist¢ Slovan I
byla dokonéena az v 90. letech 20. stoleti. Sidlist¢ je charakteris-

tické dobrou kvalitou vefejnych prostranstvi a dostatkem zelené.

Oskol Sidlist¢ se nachazi v blizkosti historického jadra mésta Kromeé-
fize. Nejvyssi intenzita bytové vystavby je datovana pro obdobi
1971-1980. Sidlisté je charakteristické relativné dobrou kvalitou

vetejnych prostranstvi a dostatkem zelené.

Vv

Nejmladsi sidlisté mésta Krométize bylo stavéno v 80. a 90. letech
20. stoleti. Sidliste se potyka s problémy spojenymi s vysokou husto-
tou zastavby, jakymi jsou nedostatek zelené nebo parkovacich mist.

Zachar

Tab. 4: Zdakladni charakteristika prostiedi sidliSt’ mésta Kroméiize

Zdroj: upraveno na zdkladé Scholaster [2011]

Obdobi Sidlisté Slovan Sidlisté Oskol Sidlisté Zachar
2002-2003 806 tis. (17) 696 tis. (7) 688 tis. (11)
2004-2005 1 073 tis. (10) 945 tis. (5) 822 tis. (8)

Tab. 5: Priimérné ceny prodejnich transakci bytii velikosti 3+1 na sidlistich

mésta Kromé¥iZe ve vybranych letech sledovaného obdobi; v zdvorce
pocet transakci pro vypocet

Zdroj: vlastni zpracovdni podle iidajii realitni kanceldre KIi¢; Scholaster [2011]

kupujicich bytovou jednotku v mor-
fogenetické zon¢ sidlist mésta Kro-
meéfize mélo své ptivodni bydliste
v rodinném domeé.

* Hodnoceni naznacuje diferenciaci
kvality jednotlivych sidlist' s nizsi
migraci v rdmci sidlisté Slovan, jako
sidlisté s relativné lepsi kvalitou pro-
stfedi, vy$$im podilem starSich vé-
kovych skupin a relativné vyssi pra-
mérnou cenou bytovych jednotek.

Uvedené poznatky povazujeme za rele-
vantni jak pro dalsi vyzkum, tak pro po-
litiku bydleni. Bez vnitroméstské mig-

race bude mozaika poznédni vyvojovych
trajektorii postsocialistickych sidlist
neuplnd. Soucasné poznani migracnich
tendenci sidlist' povazujeme za signal
potencialnich hrozeb spojenych s pro-
cesem selektivniho tipadku téchto loka-
lit. Ve sméru této tivahy bude oriento-
van i nés dalsi vyzkum.

Tento clanek byl vytvoren s podporou In-
terni grantové agentury Univerzity To-
mase Bati ve Zliné, cislo projektu IGA/
FaME/2012/019.
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ENGLISH ABSTRACT

Apartment blocks in the town of KromériZ in the context of migration processes, by Jifi Novosak, Robert Scholaster,
Oldfich Hajek and Pavel Bednar

The article comments on a variety of problems of apartment blocks, featuring the example of the town of Kromériz. Based
on evaluation of a non-public database of sale transactions in the housing market, the authors point out that intra-urban
migration is a very significant element in sale transactions. The morphogenetic zone of apartment blocks is an important
migrant destination within these transactions. The article shows that apartment blocks are a target destination for migrants
from all other morphogenetic zones of the town as well as locations outside. Also, the evaluation evokes reflections about

a possible differentiation of the environments of apartment housing zones.
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