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Clanek prezentuje vysledky vyzkumného projektu, jehoz cilem je navrhnout a aplikovat metody oceriovani verejnych statkii
pro ucely prostorového planovani. Vyzkum se zaméruje na metody hedonickych cen, které vyuziva k odhadovani ekonomic-
kych efekti blizkosti stanic metra, Zeleznicnich stanic, verejnych prostranstvi, parkii, prirodnich ploch a Skolskych zarizeni.
V ivodu jsou predstaveny rizné pohledy na hodnoceni verejnych statkit a obvykle pouzivané hodnotici metody. Nasleduje
predstaveni teorie, zpiisobu odhadovani a oblasti vyuziti hedonickych cen. Clanek ddle prezentuje vysledky obsdhlé reserse
studii hedonickych cen realizovanych v CR a zejména v zahranici. Jadrem clanku je predstaveni vysledkii aplikace metody
hedonickych cen na hodnoceni ekonomickych efektii verejnych statkit na vizemi hl. m. Prahy a Stredoceského kraje. Vysled-
ky ukazuji vyznamné lokalni ekonomické efekty verejnych statkii. Tyto vysledky naznacuji vyrazny lokdlni ekonomicky efekt
verejnych statkii, napriklad stanice metra ve vzdalenosti do 600 m zvySuje cenu nemovitosti o 4,2 %, park ve vzdalenosti do
300 m zvysuje cenu nemovitosti o 1 % a vyssi podil prirodnich prostor ve vzdailenosti do 800 m od nemovitosti zvysuje jeji
cenu o 1,2 %. Z analyzy plyne, Ze i zdakladni skola, kterou navstévuji nadané deti, zvysuje hodnotu nemovitosti ve svém okoli
o 1 %. V zavéru jsou uvedeny jak prinosy metod hedonickych cen, tak i jejich limity, které vyplyvaji zejména z omezené
datové zakladny, komplexni provazanosti efektit v izemi a vyznamné heterogenity vlastnosti vizemi.
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Uvod

Clanek prezentuje vysledky vyzkumné-
ho projektu, jehoz cilem je ovéfit vyuziti
metod hedonickych cen pro odhad eko-
nomické hodnoty téch vetejnych statkd,
které¢ maji zdsadni vliv na kvalitu Zivota
obyvatel izemi a jejichz ochrana a rozvoj
jsou jednim z dilezitych ukold izemni-
ho pléanovani. Uzemni planovani vytvai
uzemni podminky pro rozvoj vefejné in-
frastruktury v Gizemi, zejména vetejnych
prostranstvi, parki, dopravni infrastruk-
tury a Skolskych zafizeni a je primarné
odpovédné za optimalni alokaci vefej-
né infrastruktury v tizemi s ohledem na
ucelné nakladani s vefejnymi prostiedky.

Z ekonomického hlediska 1ze vefejnou
infrastrukturu povazovat za druh verejné-
ho statku [Proag, 2021]. Narozdil od vét-
Siny soukromych statkd, jejichz hodnota
je urCena cenou na volném trhu, vetejné
statky nejsou volné obchodované a jejich
hodnota neni proto trznim mechanismem
explicitné urcena [Banerjee et al., 2007].

Z divodu absence trhu pro dany vefejny
statek, na kterém by se nabidkova funk-
ce reprezentujici naklady na jeho realizaci
konfrontovala s poptavkovou funkci re-
prezentujici ochotu obyvatel platit za dany
statek, chybi informace o hodnoté statku,
0 poptavaném mnozstvi a v kone¢ném di-
sledku chybi informace o tom, zda vefejné
prostiedky byly uéelné vynalozeny [Gro-
ves a Ledyard, 1977; Walker, 1981].

Nabidka vefejnych statkti je urcena ji-
nymi mechanismy, primarné vuli spole-
Censtvi obyvatel, ktera se posléze poli-
tickymi mechanismy promita do alokace
vetejnych prostfedkti pro zajiSténi ve-
fejnych statkt. Dle teorie vefejné volby
vsak tento politicky mechanismus neza-
ru¢uje optimalni agregaci preferenci vo-
liét a nasledné nevede nutné k optimal-
ni alokaci vefejnych prosttedki [Boyne,
1998]. Obecné se ukazuje, ze absence
trzniho ocenéni vefejnych statkti vede
k podcenovani uzitku plynouciho z ve-
fejnych statkt a nasledné k jejich subop-
timalni nabidce [Kuminoffa Pope, 2014].

Clanek uvadi roizné pohledy na hodnotu
vetejnych statkl, prezentuje obvykle po-
uzivané hodnotici metody a zaméfuje se
pedev$im na metody hedonickych cen.
Metody hedonickych cen odhaduji ekono-
mickou hodnotu vefejného statku z miry,
s jakou zhodnocuje souvisejici soukromé
statky. Udaje o ekonomickych efektech
vefejnych statki? lze vyuzit jako jeden ze
vstupt v analyze nakladt a piinosti (CBA)
vefejnych projekti. Jako piiklad Ize uvést
povinnost zadatelt o grant TIGER, posky-
tovany Ministerstvem dopravy USA na
vystavbu vefejné infrastruktury, predlozit
CBA, jejiz soucasti je odhad kapitalizace
hodnoty planované vystavby do okolnich
nemovitosti, ktery je provedeny metodou
hedonickych cen¥ [USDT, 2016].

Odhady kapitalizace vefejné vybavenosti
do okolnich nemovitosti se rovnéz vyu-
Zivaji pro stanoveni finan¢ni spolutcasti
developert na financovani vefejné infra-
struktury (land-value capture). Piikla-
dem jsou studie efektti novych tras metra
v Londyné [Transport for London, 2017]

1) Projekt ,,Modely ocefiovani vefejnych statkii pro Gidely prostorového planovéani* finanéng podpoteny programem TA CR ETA. Projekt je realizovan

v obdobi 2019-2023.

2) Ekonomicky efekt vetejného statku vyjadfuje tu ¢ast hodnoty nemovitosti, ktera je podminéna existenci souvisejiciho vefejného statku. Protoze
hodnota celé nemovitosti je vyjadiena trzni cenou, jsou ekonomické efekty vefejnych statkli rovnéz vyjadieny cenou, v tomto piipadé se viak jedna

o odhad ceny z celkové trzni ceny nemovitosti.

3) [Office of the Assistant Secretary for Transportation Policy at USDT, 2016]
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a ve VarSavé [Medda a Modelewska,
2011], které prokazuji jejich vyznamné
efekty na ceny okolnich nemovitosti.

Metody hedonickych cen se, kromé ob-
lasti hodnoceni ekonomickych piinosi
vefejnych statkl, vyuzivaji napiiklad
k odhadovani cen, ptipadné najmi nemo-
vitosti. Tyto odhady jsou nasledné vyuzi-
vané bankami pii poskytovani hypotec-
nich uvérd [Fahrlander et al., 2021], ale
rovnéz ucastniky trhu, investory a ma-
jiteli nemovitosti. Jednim z piikladi je
automatizovany odhad cen reziden¢nich
nemovitosti na zakladé denné aktualizo-
vanych vypocti, ktery zdarma poskytuje
vefejnosti na svém realitnim portalu firma
Zillow [Krigsman, 2017].

Jinou vyznamnou oblasti vyuziti metod
hedonickych cen je vypocet dani z nemo-
vitosti, zejména v zemich, kde se zaklad
dané z nemovitosti odviji od trzni ceny
nemovitosti, naptiklad v USA. Casto se
k tomu ucelu pouzivaji systtmy CAMA
(Computer Assisted Mass Appraisal), kte-
ré automaticky odhaduji ceny mistnich
rezidenénich nemovitosti pomoci modelt
hedonickych cen [Wei et al., 2022].

V neposledni fadé se metody hedonic-
kych cen pouzivaji k ocenovani vybra-
nych vlastnosti nemovitosti za ucelem
adjustace cenové hladiny nemovitosti,
méfenych pomoci cenovych indexd,
o vlivy zplisobené zménou téchto vlast-
nosti. Vysledny cenovy index slouzi
k presnéjsimu sledovani vyvoje cen na
trhu nemovitosti. Adjustace cenovych
indexd provadi narodni statistické tfa-
dy v fadé zemi (napt. ONS ve Velké
Britanii nebo FSO ve Svycarsku), Silver
[2020], CSU [2020], ptipadné jiné orga-
nizace, které sleduji trh s nemovitostmi,
napfiklad Hypote¢ni banka [2022].

Tento ¢lanek prezentuje vysledky ap-
likace metody hedonickych cen na od-
had hodnot vybranych vefejnych statkd,
které jsou vyznamné pro Gizemni plano-
vani,¥ konkrétné vefejna prostranstvi,
vefejn¢ piistupné parky, pfirodni plo-
chy, zastavky a stanice vefejné dopravy
a Skolska zatizeni. Hodnoceni vyse uve-
deného okruhu vefejnych statki je pro-

vedeno na uzemi hlavniho mésta Prahy
a Stfedocéeského kraje.

Vedle vysledki vlastniho vyzkumu ¢la-
nek rovnéz prezentuje vysledky tfady
v minulosti realizovanych studii hedo-
nickych cen, které slouzi jako referencni
hodnoty pro validaci vysledkd vyzkumu
a obecné pro ocetlovani vetejnych statku.

Teoreticka vychodiska

Vetejny statek je druh statku, za jehoz
poskytovani neplati pfimo jeho uzivatel
(napiiklad park), pfipadné je poskyto-
van zcela bezplatné (napiiklad vzduch).
Alokace verejnych statkll neni obvykle
urCena trhem, ale jinymi alokacnimi me-
chanismy. Dale pro vefejné statky plati,
Ze z jejich spotieby nelze nikoho vyloucit
a spotfeba vefejného statku je nerivalitni,
tedy spotieba statku jednim spotiebitelem
neomezuje v jeho spotiebé ostatni spotie-
bitele [Samuelson, 1954; Graves, 2020].
Tyto posledni dvé charakteristiky — ne-
vylucitelnost a nerivalita — plati pouze
do ur¢ité miry, protoze nadmérné vyuzi-
ti verejného statku mize nakonec vyus-
tit v jeho znehodnoceni. Ptikladem je do-
pravni zacpa nebo lidmi preplnény park.
Také piistup k vefejnému statku mize byt
omezen nebo ztizen takovou prostorovou
alokaci vefejného statku, jejimz vysled-
kem je jeho nadmérna vzdalenost od uzi-
vatele [Guillouzouic et al., 2021].

Lidé odvozuji uzitek z vefejnych statkl
riznym zpusobem. Z piimého uzivani
vefejného statku vyplyva uzitna hodnota.
Za ptimé uzivani se povazuje jak vyuzi-
vani statku v soucasnosti, tak planované
vyuziti statku v budoucnosti, a také pouhé
zachovani moznosti vyuzivat statek v bu-
doucnosti (tzv. opéni hodnota). V piipadé
parku mize byt zdrojem uzitné hodnoty
pobyt v parku, pohled na park, ochlazova-
ni nebo zvyseni vlhkosti prostiedi v okoli
parku. Dale je dilezité odlisit rizné sku-
piny spotiebitelti vefejného statku: oby-
vatele prilehlych nemovitosti, obyvatelé
celého mésta a navstévniky/turisty.

Kromé hodnoty vyplyvajici z pfimého
uzivani statku muze byt zdrojem hod-

noty také umoznéni vyuzivani statku
budoucim generacim (odkazova hod-
nota) nebo kohokoli jiného (altruisticka
hodnota) nebo i pouhé zachovani statku
(existen¢ni hodnota). Tyto hodnoty na-
zyvame neuzitné [Kim et al., 2020].

Ocenéni hodnoty vefejného statku lze
provést riznymi zplsoby. Kromé piimé-
ho ocenéni trhem nebo odvozeni hodnoty
vefejného statku z vyse nakladi na jeho
poskytovani, se nabizi dvé skupiny me-
tod, které pristupuji k hodnoceni verej-
nych statki odlisnym zplsobem: metody
odhalenych preferenci a metody vyjad-
fenych preferenci [Melichar a Sc¢asny,
2006; Thampapillai a Ruth, 2019].

Metody odhalenych preferenci odvozuji
hodnotu netrzniho vefejného statku z trz-
niho ocenéni jiného trzniho statku (tzv.
surrogate market). Metoda hedonickych
cen v tomto smyslu odvozuje hodnotu
vetejného statku z trzni ceny nemovi-
tosti, ktera je ovlivnéna vefejnym stat-
kem [Lang, 2015]. Piipadné negativni
dopady vefejného statku Ize ocenit vysi
nakladl vynalozenych na eliminaci téch-
to negativnich efektl, napf. naklady na
instalaci protihlukovych skel — metoda
averznich nakladd. Z pohledu navstévni-
ka 1ze hodnotu vefejného statku odvodit
od nakladlii vynalozenych na piepravu
k vefejnému statku — metoda cestovnich
nakladt [Kerkhof et al., 2010].

Vyhodou metod odhalenych preferenci
je, ze vychazeji z realného chovani lidi
na trhu [Thampapillai a Ruth, 2019].
Metody hedonickych cen odhaduji ¢ast
hodnoty nemovitosti, kterd je podming-
na poskytovanim vefejného statku a vy-
Cisluje tak externality z poskytovani
vetejného statku, které jsou internalizo-
vany do trzni hodnoty nemovitosti [Dia-
mond Jr., 1980; Mcmillen a Redfearn,
2010]. S metodami odhalenych prefe-
renci, a tedy i s metodami hedonickych
cen, jsou ale spojena i néktera omezeni:
predevsim tyto metody odvozuji pouze
uzitné hodnoty a pouze ve vztahu k uzi-
vatelim a vlastniklim nemovitosti a rov-
néz pouze tu Cast hodnoty vefejného
statku, ktera se odrazi v cené nemovi-
tosti [de Haan a Diewert, 2013].

4) Prezentované vysledky z divodu omezeného rozsahu vyzkumného projektu nezahrnuji dopady v§ech typt vefejné infrastruktury dle § 10 stavebniho
zakona. Nezaméiuje se na nékteré druhy ob¢anského vybaveni, dopravni infrastruktury a rovnéz opomiji technickou infrastrukturu. Lze ptedpokladat,
ze vyzkumem navrzené postupy a nastroje bude nasledné mozné vyuzit i na zkoumani efektl ostatnich druht vefejné infrastruktury.
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Pokud neexistuje souvisejici trh k ve-
fejnému statku, lze vyuzit metody vy-
jadrenych preferenci, mezi které fadime
metody podminéného hodnoceni (con-
tingent valuation) a vybérové experi-
menty (choice experiments) [Noonan,
2003]. Tyto metody nevychazeji z trz-
nich cen, ale jsou zaloZeny na dotazni-
kovém Setieni, které respondenty kon-
frontuje s alternativnimi hypotetickymi
scénafi poskytovani statku a respondenti
ke kazdému scénafi vyjadiuji ochotu za-
platit urcitou finanéni ¢astku. Odstranéni
vazby na souvisejici trzni statek umoz-
nuje hodnotit uzitek vefejného statku pro
§irsi okruh spotiebitelti, pro rtizné sku-
tecné 1 hypotetické scénare poskytovani
vetejnych statki a pro rizné typy hodnot
vefejnych statki véetné hodnot neuzit-
nych. Ziskavani dat dotazovanim je vSak
zaroven 1 slabinou téchto metod, pro-
toze respondenti nejsou konfrontovani
s realnym vefejnym statkem, ale pouze
s hypotetickym scénafem a chovani re-
spondentl se tak muize odliSovat od je-
jich chovani v realné situaci [Carson
et al., 2001; Saz-Salazar et al., 2012].

ResSerse zahranicnich
studii hedonickych cen

Jednim z vysledkd vyzkumného projek-
tu je obsahla reserse studii hedonickych
cen v CR a zejména v zahrani¢i. Cilem
reSerSe je upfesnit metodologii, iden-
tifikovat vlastnosti nemovitosti, které
maji obvykle vyznamny vliv na cenu
nemovitosti, upfesnit zptisoby méreni
vlastnosti a zvolit optimalni formu he-
donické funkce, ziskat referen¢ni hod-
noty pro validaci a interpretaci vysledka
vlastniho vyzkumu a nalézt inspirativ-
ni ptiklady aplikaci modelti hedonic-
kych cen v oblasti izemniho planovani
a hodnoceni izemniho rozvoje.

Reserse obsahuje 180 ekonomickych
efektd vefejnych statkd pochazejicich
ze 39 studii realizovanych v 17 zemich.
25 studii je z evropskych zemi a 14 stu-
dii z USA a Ciny, dvé studie jsou z CR.

Nejpocetnéjsi aplikacni oblasti metody
hedonickych cen v reSersi je oceflova-
ni efektl ptirodnich ploch a dostupnos-
ti piiméstské Zzeleznice; mnoho studii
bylo rovnéz zaméteno na parky a stani-
ce metra. Z vefejného obcanského vy-

Uitna hodnota

Soutasné uivinl
Opénl hodnota

»
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Ocenéni trhem

Hodnota statku
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Odhad hodnoty

Odhalené praference

Hedonické modely

NeuZitnd hodnota

Odkazevé hodnota
Altruistickd hodneta

Dotaznikova Setfeni

Obr. 1: Hodnota statku a jeji odhad

baveni se studie zamétuji predevsim na
vzdélavaci zafizeni, zejména zékladni
a stfedni Skoly. Nasledujici ¢ast struéné

vvvvvv

Efekty veiejné dopravy

Vetejna doprava ovlivituje ceny nemo-
vitosti komplexnim zplisobem, ktery
propojuje faktory geografické a fyzické
s faktory socioekonomickymi, demo-
grafickymi a politicko-administrativ-
nimi. Protoze tyto faktory jsou z velké
¢asti specifické pro danou zemi a lo-
kalitu, vysledné efekty studii nekon-
verguji k obecné platné hodnoté, ale
vyznacuji se znaénymi rozptyly, které
odrazeji narodni a mistni specifika. Tato
specifika vyznamné ovliviyji vysledny
ekonomicky efekt vetejné dopravy na
ceny nemovitosti a zt€zuji moznost zo-
bectiovat vysledky jednotlivych studii
i pro jiné lokality. Zobecnéni vysledki
jednotlivych studii 1ze docilit pouzitim
meta-analyz, které shrnuji vysledky de-
sitek realizovanych studii, identifikuji
a kvantifikuji zdroje lokalnich a narod-
nich odlisnosti v hodnotach efektu.

V oblasti vefejné dopravy byly provedeny
dvé vyznamné meta-analyzy. Komplexni
meta-analyza provedend na zaklad¢ 57
studii z USA porovnava efekty vzdale-
nosti k zastdvkam a stanicim rtiznych
modu vetejné dopravy [Debrezion et al.,
2007]. Navazujici meta-analyza rozsifuje
uzky geograficky zabér této meta-analyzy
o zemé¢ na dalSich kontinentech [Moham-
mad et al., 2013]. Meta-analyza zahrnuje
vysledky 23 studii, které zahrnuji asijské
a evropské zemé. Vysledky vyse uvede-
nych meta-analyz a fady dalSich studii he-

donickych cen se shoduji v nasledujicich

faktorech, které ovliviwji vysledné efekty

vetejné dopravy:

» ckonomické efekty vefejné dopravy
obecné zavisi na celkovém poctu pra-
covnich a komer¢nich aktivit, které
vefejna doprava jako systém zpiistup-
fiuje [Mulley, 2013];

» protoze tyto aktivity jsou koncentro-
vané piedev§im v centrech mést, je
ekonomicky efekt ovlivnén vzdale-
nosti od centra [Dubé¢ et al., 2013];

« efekty stanic vefejné dopravy se ob-
vykle zvySuji s rostouci vzdalenos-
ti od centra mésta, tento vztah vSak
neplati vzdy, piedevs§im v piipadech,
kdy se na okraji nachazi vysokopii-
jmové skupiny obyvatel, které pre-
feruji mensi obytnou hustotu a bliz-
kost k oteviené krajiné a zaroven
nejsou zavislé na vetejné dopravé
[Cordera et al., 2019];

* hustota osidleni a s tim souvisejici
prostorova dostupnost vefejné dopra-
vy se vyznamné odrazi ve velikosti
ekonomickych efektt: ekonomické
efekty vefejné dopravy jsou v porov-
nani s USA v pruméru o 14,86 % vys-
§i v evropskych zemich, o 15,75 % ve
vychodoasijskych zemich ao 12,31 %
v asijskych zemich piedevs§im z divo-
du vyssi hustoty osidleni [Mohammad
etal., 2013];

* velikost efektu zavisi na relativni vy-
znamnosti daného dopravniho modu:
v ptipadé¢ USA a evropskych zemi
jsou nejvetsi efekty obvykle spoje-
ny s piiméstskou zeleznici a met-
rem, v piipadé jihoamerickych zemi
s autobusovymi tranzitnimi systémy
(Bus Rapid Transit— BRT) [Rodriguez
a Targa, 2007];

» obecné plati, Ze relativné malé za-
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stoupeni vetejné dopravy v délbé
celkového ptepravniho vykonu ma
zpravidla za nasledek relativné maly
dopad vetejné dopravy na ceny nemo-
vitosti [Mulley & Tsai, 2016; Filippo-
va & Sheng, 2020];

o efekty vefejné dopravy jsou snize-
ny dostupnosti substitutii, zejména
dostupnosti kapacitni komunikace
pro automobily, ktera snizuje efekt
vefejné dopravy v pruméru o 15 %
[Mohammad et al., 2013];

o efekty vefejné dopravy obvykle ne-
jsou monotonni ve vztahu ke vzdale-
nosti: v tésném okoli vefejné doprav-
ni infrastruktury (do 200 m) pfevazuji
negativni vlivy ve form¢ hluku, inten-
zivniho dopravniho provozu a krimi-
nality, pozitivni efekty kulminuji az
s odstupem od stanic vefejné dopravy
[Bowes a Ihlanfeldt, 2001; Debrezion
etal., 2007; Mulley, 2013; Hess & Al-
meida, 2007];

* dostupna parkovaci mista v blizkos-
ti stanic a zastavek vefejné dopravy
zvySuji prostorovy dosah efektll verej-
né dopravy [Debrezion et al., 2007];

» efekty vefejné dopravy jsou odlisné
u reziden¢nich a komer¢nich nemo-
vitosti: v blizkosti stanic vefejné do-
pravy jsou jeji efekty obecné silnéjsi
u komerénich nemovitosti v porov-
nani s rezidenénimi nemovitostmi
[Mohammad et al., 2013];

* stanice/zastavky s vétSim poctem ces-
tujicich vykazuji sice nizsi efekty do
vzdalenosti 500 m, ale naopak vétsi
prostorovy dosah efektli [Debrezion
et al., 2007; Mohammad et al., 2013];

» vyssi frekvence spoju zvySuje efekt
stanic vefejné dopravy [Debrezion et al.,
2007];

* marginalni efekt kazdé dalsi stanice
vefejné dopravy je nizsi (plati zakon
klesajiciho mezniho uzitku) [Marti-
nez a Viegas, 2009; Debrezion et al.,
2007];

» efekty vefejné dopravy nejsou kon-
stantni napii¢ uzemim a ve vztahu
k jednotlivym socioekonomickym
skupinam, dulezita je zejména finan-
¢ni dostupnost individualni automo-
bilové dopravy a kriminalita, ktera
je obvykle intenzivnéj$i v chudsich
komunitach [Hess a Almeida, 2007];

o efekty se obvykle odrazeji odlisné
v cenach nemovitosti a v cenach na-
jmi: zatimco najemnik nemovitosti
posuzuje okamzity uzitek z vefejného

statku, vlastnik nemovitosti posuzu-
je 1 veskeré budouci pravdépodobné
zmény v okoli, které mohou dlouho-
dobé ovliviiovat hodnotu nemovitosti
[Efthymiou a Antoniou, 2013].

Efekty jsou specifické pro jednotlivé seg-
menty trhu s nemovitostmi. Segmentace
trhu muze byt dvoji: horizontalni (geo-
grafickd) a vertikalni (pfijmova) [Boh-
man a Nilsson, 2016]. Horizontalni seg-
mentace vyplyva z prostorové segregace
obyvatelstva a projevuje se nestacionarni-
mi hodnotami efekt napfi¢ zkoumanym
uzemim a zkouma se obvykle pomoci
lokalnich regresnich modeld (napt. Geo-
graphical Weighed Regression — GWR).

Vertikalni (pfijmova) segregace se vy-
znafuje rozdilnymi efekty ve vztahu
k jednotlivym pfijmovym skupinam oby-
vatel a obvykle se zkouma pomoci kvan-
tilovych hedonickych modeld [Bohman
a Nilsson, 2016; Hess a Almeida, 2007,
Liao a Wang, 2012]. Vliv vertikalni seg-
mentace trhu ukazuje naptiklad studie
ptiméstské zeleznice na cenu nemovitosti
v regionu Skéne ve Svédsku. Studie uka-
zala, ze ve vzdalenosti mensi nez 200 m
od stanice jsou ceny nemovitosti oproti
nemovitostem ve veétsi vzdalenosti nizsi
satého percentilu, zatimco pouze o 16 %
nizs§i u cenové hladiny nad devadesatym
percentilem [Bohman a Nilsson, 2016].
Ve vzdalenosti vétsi nez 200 m je vsak
efekt ve vztahu k piijmovym skupinam
opacny: priblizenim nemovitosti ke sta-
nici pfiméstské Zeleznice o 1 km cena
nemovitosti roste nejvice v segmentu ne-
[Bohman a Nilsson, 2016]. Vyrazn&jsi
negativni efekty bezprosttedniho okoli
zelezni¢nich stanic u nizkoptijmovych
skupin v porovnani s vysokopiijmovymi
skupinami obyvatel ukazuje i dalsi stu-
die pfiméstské zeleznice v Buffalo, USA
[Hess a Almeida, 2007].

Efekty vefejné dopravy se proménuji
v Case. Divodem je postupna korek-
ce pivodniho ofekavani v konfrontaci
s novou realitou, ktera se obvykle od
pivodniho ocekavani vyrazné odlisuje.
Zvetejnéni zaméru o realizaci nové in-
frastruktury je obvykle spojeno s vyso-
kym oc¢ekavanim, které se odrazi v rts-
tu cen. Naslednd realizace a provoz
jiz nevede ke zvySeni cen, ale k jejich

stagnaci nebo dokonce snizeni. V ji-
nych ptipadech pocatecni malé efekty
po zprovoznéni nové dopravni infra-
struktury byly postupem ¢asu zvySeny
postupnou integraci nové infrastruktury
do organismu mésta [Dubé et al., 2013].

Prirodni plochy

Ekonomické efekty piirodnich ploch
jsou, podobné jako u dopravni infrastruk-
tury, vysoce kontextualni a vyplyvaji pre-
devsim z rliznorodosti samotnych pfirod-
nich ploch. Dvé vyznamné meta-analyzy
kvantifikuji kontextualni faktory a ob-
jasiuji vyznamnou ¢ast rozptylu vysled-
nych efekti. Meta-analyza efektd pii-
rodnich ploch [Bockarjova et al., 2020]
analyzuje 803 efektii pfirodnich ploch
z 37 studii realizovanych v evropskych,
asijskych a severoamerickych zemich
a je proto relevantni i pro Ceskou re-
publiku. Meta-analyza navazuje na pie-
deslou meta-analyzu [Brander a Koetse,
2011] s tim, Ze rozsifuje okruh hodnoce-
nych vefejnych statkli o méstské ptirodni
plochy (les, park, zelené plochy, nezasta-
véné plochy a zemédélské plochy), vodni
plochy a toky. Vysledna parametrizovana
valuacni funkce umoziuje ohodnoceni
ptirodnich ploch v libovolnych existuji-
cich i hypotetickych kontextech, v tomto
piipadé na hodnoceni pfirodnich ploch
v Utrechtu v Holandsku [Bockarjova
et al., 2020]. Tento druh pfenosu va-
luacni funkce do jiného kontextu byva
oznacovan pojmem benefit transfer.

Ruiznorodost pfirodnich ploch vede
mnohé studie k zaméfeni se pouze na
urcity typ pfirodnich ploch nebo pouze
na ty nejvyznamngéjsi a nejatraktivnéjsi
[Czembrowski et al., 2016], nejnavste-
vovangjsi [Daams et al., 2019] nebo nej-
atraktivnéj$i z hlediska internetového
pruzkumu [Daams et al., 2016; de Vries
etal., 2013].

Kromé nejpouzivangjsi metriky, vzda-
lenosti k nejblizsi pfirodni plose, se
alternativné vyuziva obecnéjSich met-
rik, zejména indexti dostupnosti, které
meéfi dostupnost vsech pfirodnich ploch
v daném Uzemi soucasné a umoziuji
tak 1épe modelovat efekty vyplyvajici
z prostorové distribuce vsech pfirod-
nich ploch v tzemi [Wu et al., 2017].
Nevyhodou indexti dostupnosti je jejich
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obtizna interpretace. Dalsi alternativni
metrikou je hustota pfirodnich ploch,
ktera je vyhodnocovana v okoli nemo-
vitosti, obvykle do vzdalenosti 1 000 m
[Panduro et al., 2016].

V CR byly pofizeny dvé ¢asto citované
studie efekt prirodnich ploch. Analyza
efekttl vzdalenosti od méstskych lesnich
ploch v Praze [Melichar et al., 2009]
zjistila pomérné nevyrazny vliv vzdale-
nosti k ptirodnim plocham a navazujici
studie [Melichar a Kaprova, 2013], ktera
upiesnila efekty ptirodnich ploch na jed-
notlivé typy ploch a plo$né zastoupeni
ptirodnich ploch v okoli nemovitosti.

Z vyse uvedenych a fady dalsich studii
obsazenych v resersi vyplyva nékolik
dulezitych zavéra:

* vztah pfirodni plochy a ceny nemovi-
tosti se kvalitativné méni se vzdale-
nosti: tésné sousedstvi s ptirodni plo-
chou (proximita) vyjadiuje vizualni
vztah a také veskeré pozitivni (zejmé-
na mikroklimatické, estetické), ale
i negativni vlivy, které jsou spojené
ptimo s vyuzitim vlastni pfirodni plo-
chy (zejména hluk, velké mnozstvi
navstévniki, parkovani, kriminalita);
efekty ve vEtsi vzdalenosti jsou spise
ovlivnény dopravni dostupnosti;

* vyznamnost piirodni plochy, repre-
zentovanad zejména ploSnym rozsa-
hem, zesiluje velikost a dosah efek-
ta [Laszkiewicz et al., 2019; Daams
etal., 2016];

 efekt blizkosti k pfirodnim plocham
se muze lisit dle sociodemografic-
kych charakteristik obyvatel (ptitom-
nost déti, vek, piijem a vzdélani); po-
dobn¢ jako v ptipad¢ vetejné dopravy
je urcujici mira segmentace trhu, kdy
se zvySeni vzdalenosti od pfirodni
plochy odrazi negativné u vsech ce-
novych segmentll nemovitosti, v tom-
to piipadé ale predev§im u vyssich
cenovych hladin [Liao a Wang, 2012;
Laszkiewicz et al., 2019; Fernandez
a Bucaram, 2019];

* piirodni plochy jsou svych charakte-
rem, ucelem a aktudlnim vyuzitim ve-
lice heterogenni, pfedevsim z pohledu
vyznamnosti, typu, funkce, velikosti,
estetickych a pfirodnich vlastnosti
a vyuziti; studie parkd ve Stockhol-
mu naptiklad ukazuje, Ze nejsilngjsi
ekonomické efekty vyplyvaji z es-
tetickych vlastnosti a socialnich ak-

tivit, které se v pfirodni plose ode-
hravaji, a ze ekonomické efekty jsou
silngjsi v pfipad¢ multifunkéniho vy-
uziti oproti vyuziti monofunkénimu
[Czembrowski et al., 2019];

« efekty méstskych parkt jsou vyznam-
né ovlivnény bezpecnostnimi aspekty:
studie efekt méstskych parkt v Balti-
more v USA ukazala, ze parky s pod-
prumérnou mirou kriminality se vyzna-
¢uji pozitivnim vlivem na ceny nemovi-
tosti na rozdil od parkd s nadprimérnou
kriminalitou [Troy a Grove, 2008];

+ efekty nové realizovanych nebo re-
vitalizovanych prfirodnich ploch se
mohou ménit v ¢ase, kdy pocatecni
kladny efekt po oznameni o realiza-
ci zaméru se v dobé realizace zaméru
snizi a konec¢ny efekt zavisi na zplso-
bu konecného vyuziti realizovanych
ptirodnich ploch [Noh, 2019].

Skolska zaFizeni

Metody hedonickych cen se zaméfuji pie-
devs§im na ekonomické dopady kvality
a prostorové dostupnosti Skolskych zafi-
zeni v okoli nemovitosti. Kvalita a dostup-
nost $kol se na cené¢ nemovitosti odrazi
predevsim v zemich, ve kterych se striktné
uplatiiuje administrativni spadovost (napf.
Cina), a v zemich, ve kterych jsou Skoly
financovany z lokalnich rozpodti, a jejich
kvalita se proto odviji od bohatstvi a prefe-
renci lokalnich komunit (napt. USA). Vy-
znamu dostupnosti kvalitnich $kol v téchto
zemich odpovida i velké mnozstvi reali-
zovanych studii hedonickych cen [Yang,
2004; Brasington a Hite, 2005].

V zemich kontinentalni Evropy, ve kte-
rych je Skolstvi obvykle financované
z centralnich rozpoctli, mimo jiné i s ci-
lem zajistit vyrovnanou kvalitu $kol a so-
cialni inkluzi, je studii dopadd kvality
skol na ceny nemovitosti mén¢, a pokud
byly pofizeny (Patiz a Oslo), potom uka-
zuji niz§i dopady kvality Skol na ceny
nemovitosti [Fack a Grenet, 2010; Fiva
a Kirkebgen, 2008].

Kvalita skol se obvykle standardizuje
a uvadi se v nasobcich standardni od-
chylky vysledku testil (skore). Standar-
dizovand metrika umoziuje srovnani
vysledkid riznych studii bez ohledu na
to, jaky zplisob méteni kvality jednotli-
vé studie pouzivaji.

Reserse studii vede k nasledujicim za-

veérim:

* pozitivni vztah mezi cenou nemovi-
tosti a kvalitou Skoly se i pfes znac-
ny rozptyl vyslednych efekti ukazu-
je jako konzistentni napii¢ studiemi
bez ohledu na pouzité testovaci met-
riky [Nguyen-Hoang a Yinger, 2011;
Gibbons a Machin, 2008];

« efekty kvality a dostupnosti skol jsou
niz8i, pokud uzitek vyplyvajici ze
Skolského zafizeni neni vazany na
uzivani nebo vlastnictvi nemovitosti
ve spadovém tzemi Skoly;

« efekt je specificky pro jednotlivé ce-
noveé segmenty trhu.

Shrnuti reserse

Reserse ekonomickych efekti vyse uve-
denych druhi vefejnych statkll ukazuje
vysoky rozptyl vyslednych hodnot. Re-
SerSe ale také ukazuje, ze velkou &ast
rozptylu lze vysvétlit konkrétnimi na-
rodnimi a lokalnimi specifiky. Uvedené
efekty jsou na jednu stranu vysoce kon-
textualni a nasledné i hife zobecnitel-
né a prenositelné, na druhou stranu Ize
kontext jednotlivych hodnoceni do urci-
té miry popsat a parametrizovat pro pie-
nos do jiného kontextu. Velké mnozstvi
studii potvrzuje kladné efekty vefejnych
statki a zaroven identifikuje faktory,
které tyto efekty nejvice ovliviji.

Reser$e dale ukazuje, ze trh s nemo-
vitostmi je z hlediska ekonomickych
efektli vefejnych statkli vyrazné geo-
graficky a socioekonomicky segmen-
tovany ve smyslu existence oddélenych
trhi s odlisnymi efekty vefejnych stat-
ki Segmentace trhu naznacuje, ze do-
macnosti soutézi o pristup ke kvalitnim
vefejnym statkiim prostiednictvim trhu
s nemovitostmi [Tiebout, 1956]. Mira
soutéZeni o dostupnost k vefejnym stat-
kim je odlisna u jednotlivych zemi,
vyznamna je predevsim v Cing a USA,
méné vyznamna v evropskych zemich.
Tento fenomén otevira dalsi dilezitou
oblast uplatnéni modeld hedonickych
cen v oblasti zkoumani pfi¢in a dopadl
socialni segregace, které mohou vyraz-
né omezit uzitek z vetejnych statkil pro
nékteré socialni skupiny obyvatel.
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Metodologie

Metody hedonickych cen jsou zaloze-
ny na teoretickych zakladech formulo-
vanych Kelvinem Johnem Lancasterem
a Sherwinem Rosenem [Lancaster, 1966;
Rosen, 1974]. Z pohledu teorie hedonic-
kych cen je nemovitost povazovana za
diferencovany produkt, ktery se vyzna-
¢uje fadou vlastnosti. Tyto vlastnosti ale
nejsou trhem samostatné ocenény a na-
bizeny, protoze trh ocefiuje a nabizi pou-
ze nemovitost jako celek.

Funkce hedonické ceny vysvétluje cenu p
nemovitosti jako funkci vlastnosti x ne-
movitosti:

p=1%;

vlastnosti nemovitosti jsou reprezento-
vané vektorem

X=(X1.0.Xs ).

Specifickou vlastnosti nemovitosti je
pevné spojeni se zemi. Z neménné po-
lohy nemovitosti vyplyva, ze vlastnosti
jejiho okoli jsou neoddélitelnou soucas-
ti trhem ocefiované nemovitosti.

Vlastnosti nemovitosti, které se ukazuji
byt urcujici pro jeji cenu, Ize zaradit do
tf1 hlavnich skupin:

¢ vlastnosti samotné nemovitosti, ze-
jména podlazni plocha, pocet mist-
nosti, stafi, ptitomnost garaze, terasy,
soukromé zahrady, podlazi, ve kterém
se nachdzi byt a vyhled;

» vlastnosti sousedstvi v€etné socio-
ekonomickych vlastnosti, kriminali-
ty, kvality a dostupnosti zakladniho
vefejného vybaveni, kvality vetejné-
ho prostranstvi, zastoupeni piirod-
nich prvki a ploch a environmental-
nich vlivil, zejména hluku a kvality
ovzdusi;

» vlastnosti polohy, zejména obecna
dopravni dostupnost k pracovnim
ptilezitostem a sluzbam (Casova do-
stupnost, ndklady na dojizd’ku atd.),
dostupnost centra mésta, dostupnost
oteviené krajiny, dostupnost kapacit-
nich komunikaci a zastavek a stanic
vefejné dopravy.

Regresni analyza umoziuje z celko-
vé ceny nemovitosti na trhu odhadnout
mezni ceny jednotlivych vlastnosti ne-
movitosti. Mezni ceny reprezentuji ocho-
tu spotiebitele zaplatit za kazdou doda-
te¢nou jednotku vlastnosti nemovitosti.
S ohledem na vefejné statky regresni ana-
lyza umoznuje z trzni ceny nemovitosti
odvodit mezni ochotu vlastnikd a/nebo
uzivatell nemovitosti platit za vefejny
statek, ktery s nemovitosti souvisi.

Funkce hedonické ceny mize mit riz-
nou formu, kdy nejéastéji pouzivané
funkéni formy jsou linedrni, semi-log
a log-log. Ekonomicka teorie nepiede-
pisuje konkrétni funkéni formu, obvyk-
le se voli ta forma, ktera vede v konkrét-
ni aplikaci k nejkvalitnéjsimu modelu.”

V ptipad¢ linearni formy

k
Pi:ﬁ0+Z] Brexat e

skryté promitat do odhadt vlivu ostat-
nich proménnych a jejich odhad vlivu tim
zkreslovat. Proto, aby se omezil vliv opo-
menutych proménnych, pouZivaji se al-
ternativni, kvazi-experimentalni metody.
Jednou z nich je metoda Difference-in-
-Differences (dale jen Diff-in-Diff), ktera
narozdil od prifezovych metod, neodha-
duje vliv vefejného statku napfi¢ celym
vzorkem nemovitosti, ale porovnanim
vzorku nemovitosti, které byly vystaveny
vlivu vefejného statku (tzv. experimental-
ni skupina) se vzorkem nemovitosti, které
nebyly vystaveny vlivu vefejného statku
(tzv. kontrolni skupina).

Metody Diff-in-Diff se vyuzivaji na me-
feni efektl intervenci, kdy je bud vytvo-
fen novy verejny statek nebo je stavajici
vefejny statek upraven. Proto jsou ceny
nemovitosti v experimentalni a kontrolni
skupiné porovnavané ve dvou casovych
bodech — tésné pred intervenci a tésné po
intervenci (viz obr. 2).

je cena p; nemovitosti i repre-  [cen
zentovana souctem jednotli-
vych ocenénych vlastnosti xy;
nemovitosti, kde k£ je index
vlastnosti nemovitosti a i je
index nemovitosti. Koeficien-
ty fi reprezentuji mezni ceny
jednotlivych vlastnosti £ ne-
movitosti a koeficient f3, tzv.

Experimentilni skupina

Kentralnl skupina

D, pozoravind phed intervencl
Dy pozorovind po intervenc

intercept, reprezentuje oce-

Dy Intervence D, Fas

néni vSech vlastnosti nemo-
vitosti, které nejsou explicit-
né vyjadieny proménnymi x;.
Chyba ¢, reprezentuje odchylku odhado-
vané ceny od skutecné ceny.

Obvykle se pro odhad meznich cen vlast-
nosti nemovitosti vyuziva vzorek cen ne-
movitosti na trhu za dané tizemi a Casovy
interval. Tyto metody se nazyvaji prife-
zové (cross-sectional).

Prufezové modely hedonickych cen jsou
obecné citlivé na vliv opomenutych pro-
ménnych (omitted variables). Opomenuté
proménné popisuji vyznamnou vlastnost
uzemi, avSak nejsou v modelu explicit-
né¢ zastoupeny, obvykle z duvodu chy-
béjicich dat nebo obtizné kvantifikace
dané vlastnosti. Vlastnosti, které nejsou
v modelu explicitné vyjadieny, se mohou

Obr. 2: Odhad efektu intervence metodou Diffe-
rence-in-Differences

Formalné¢ mizeme hedonickou cenu
daného statku v regresni funkci Diff-in-
-Diff vyjadrit koeficientem S, kde p; je
cena nemovitosti 7, D binarni proménna
oznacujici pfislusnost nemovitosti do
experimentalni skupiny, 7 binarni pro-
meénna oznacujici ¢asové obdobi po in-
tervenci a ¢, odchylka modelované ceny
od skute¢né ceny nemovitosti

pi=Pot B, (T*D) + > (T) + B3 (D) + &

Typickym piikladem intervence métené
metodou Diff-in-Diff je realizace nové
stanice metra. Efekt nové realizované
stanice metra lze odvodit porovnanim
meznich cen nemovitosti v okoli nové
stanice (experimentalni skupina) po jeji

5

~

Kvalita modelu je obvykle posuzovana na zaklad¢ indikatord R2, AIC, BIC, Log-Likelihood. Tyto indikatory vyhodnocuji podil variance cen

nemovitosti, ktery je modelem vysvétlen s tim, Ze se obvykle penalizuje slozitost modelu dana poc¢tem nezavislych proménnych.
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realizaci s ostatnimi nemovitostmi (kon-
trolni skupina) [Hanck, 2011].

Odhad kauzalniho efektu metodou Diff-
-in-Diff je postaven na piedpokladu, Ze
ob¢ srovnavané skupiny mély pied in-
tervenci shodny cenovy trend, ktery by
zlstal stejny i po intervenci v piipad¢, ze
by dana intervence nebyla realizovana.
Pokud je predpoklad shodného cenové-
ho trendu splnén, potom statisticky vy-
znamna odchylka v cenach nemovitosti
v experimentalni a kontrolni skupiné po
intervenci prokazuje efekt intervence.
V praxi lze existenci spolecného tren-
du jednoduse ovéfit pouze u interven-
ce, ktera je tvofena jednim projektem
s jednim datem realizace, a to navic za
ptedpokladu, Ze existuje datovy vzorek
v dostatecné dlouhém obdobi pted a po
intervenci. V pfipadé nesplnéni této pod-
minky se pouziva metoda tzv. event stu-
dy, ktera zkouma, zda se efekty spojené
s intervenci neprojevily jesté pred jeji sa-
motnou realizaci. Event study byla apli-
kovana v pfipadé novych stanic linky A
metra, které byly zprovoznény uz rok po
zacatku méteného obdobi. Tuto metodu
je mozné také aplikovat na intervence
clenéné na vice projekt realizovanych
v riznych ¢asovych obdobich, konkrét-
né pak na vystavbu novych vlakovych
stanic ¢i obnovy a zakladani parka.

Pro experimentalni vyhodnoceni ekono-
mickych efektli jsou vyuzity obé v ivo-
du prezentované metody: prufezové
modely hedonickych cen a Diff-in-Diff.
Obé metody jsou aplikované na vzorek
nemovitosti na uzemi hl. m. Prahy, Diff-
-in-Diff rovnéZ na izemi metropolitniho
regionu, ktery je vymezen uzemim hl. m.
Prahy a uzemim Stredoceského kraje.

Prufezové modely vyuzivaji data o trans-
akénich (prodejnich) cenach i o cenach
najmu, Diff-in-Diff modely pouze udaje
0 cenach najmu, a to z divodu nedosta-
tecného poctu realizovanych transakci ne-
movitosti v okoli hodnocenych intervenci.

Data a software
Analyza hedonickych cen je zaloZzena na

datech transakénich cen a najmi nemovi-
tosti, které poskytla Dataligence, s. r. 0.

Vzorek obsahuje 210 575 transakci,
537 504 najmi bytd a 29 855 najmu
domt v obdobi od roku 2014 do roku
2020. Kromé cen tyto idaje obsahuji rov-
néz vlastnosti nemovitosti.

Vlastnosti sousedstvi a polohy nemo-
vitosti jsou odvozené ze Zakladni baze
geografickych dat Ceské republiky (ZA-
BAGED) spravované Ceskym tifadem
zeméméfickym a katastralnim (CUZK)
a dale z dat OpenStreetMaps a z dat di-
gitalni katastralni mapy Prahy a Stfedo-
¢eského kraje, Registru uzemni identifi-
kace, adres a nemovitosti (RUIAN) a dat
Uzemné analytickych podkladti (UAP)
hl. mésta Prahy a Stfedoceského kraje.

Dalsi pouzité datové zdroje jsou: de-
mografickd data Ceského statistického
ufadu, intenzity dopravy v hl. mésté
Praze (zdroj Technicka sprava komuni-
kaci — TSK), celostatni s¢itani dopravy
(sdruzeni CDVAMP, Reditelstvi silnic
a dalnic — RSD), data kriminality (Po-
licie CR), data hluku (hl. m. Praha,
Ministerstvo zdravotnictvi CR) a zne-
gisténi ovzdusi (Cesky hydrometeo-
rologicky tstav — CHMU).

Vetejna prostranstvi véetné parkd, pfirod-
ni a vodni plochy jsou vymezeny na za-
kladé dat UAP a OpenStreetMaps, udaje
o Skolskych zafizeni jsou ptevzaté z ad-
resaie Skol a Skolskych zafizeni (Minis-
terstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy
CR — MSMT CR) a vykazii o zakladnich
skolach podle stavu (MSMT CR), udaje
o stanicich a zastavkach vefejné dopravy
z dat UAP a dat Prazské integrované do-
pravy (ROPID). Dalsi data jsou dopInéna
s ohledem na jejich rozdilnou dostupnost
a podrobnost na uzemi hl. mésta Prahy
a uzemi Stfedoceského kraje.

Data jsou zpracovana v prostiedi Arc-
GIS s vyuzitim geoprocesingovych na-
strojui (¢asto kumulovanych do modelt).
Data jsou pro ucely projektu ulozena
v geodatabazi, ktera obsahuje vice nez
400 atributtl.

V oblasti revitalizace vefejnych pro-
stranstvi je vybrano celkem 89 projektt
tiidénych do kategorii: opravy uli¢nich
prostor, obnovy parkti, obnovy repre-

zentativnich vefejnych prostranstvi, re-
vitalizace namésti. Tyto projekty jsou
posouzeny z hlediska intenzity a kom-
plexnosti revitalizace a pro analyzu je
vybran projekt revitalizace Heroldo-
vych sadii v prazskych VrSovicich.

Ekonomické efekty vlastnosti nemovi-
tosti a jejich okoli véetné souvisejicich
vefejnych statkll jsou analyzovany po-
moci statistického software R, zejména
knihoven spdep, spatialreg, sf, Imtest,
tmap a car [R, 2022].

Aplikace a vysledky
Prurezové modely

Vyhodnoceni ekonomickych efekti pru-
fezovymi modely je omezeno na vzorek
nemovitosti, které se nachazi na uzemi
hl. m. Prahy s cilem plné vyuzit udaje
dostupné pouze pro tizemi hl. m. Prahy.
Byly vytvorfeny dva specifické prirezo-
vé modely: prvni model vyuziva trans-
akéni ceny nemovitosti a druhy ceny
najml. Hedonické ceny byly odvozeny
ze vzorku transakei 11 216 nemovitosti
a vzorku najma 4 937 nemovitosti z ob-
dobi 2014 az 2020.

Vysledné modely obsahuji celkem 159
proménnych, z toho je 96 indikatoro-
vych proménnych, které zachycuji pru-
meérnou cenovou hladinu v jednotlivych
katastralnich Gizemich® a 26 indikatoro-
vych proménnych, které zachycuji zme-
ny celkové cenové hladiny v case v roz-
liSeni na kvartaly.

Zbylé proménné popisuji vlastni nemovi-
tosti, zejména obdobi vystavby, ptitom-
nost balkonu, terasy, parkovaciho mista,
garaze, vytahu, uzitné plochy, panelové
konstrukce a udaje o okoli a polohy ne-
movitosti, zejména vzdalenost do centra
mésta, hlukovou hladinu, vzdalenost od
zeleznicni trati, obytnou hustotu a podil
budov s aktivnim parterem v okoli ne-
movitosti. Tyto proménné nejsou pred-
métem vyzkumu, ale jsou zahrnuty do
modelu, protoze vysvétluji velky dil va-
riance cen nemovitosti a o¢ist'uji tak vy-
sledné efekty ptedmétnych proménnych
od zkreslujicich vlivi.

6) Uzemi hl. m. Praha je velice heterogenni a je proto nutné oddélit efekty, které jsou obecné platné pro celé uzemi Prahy od efektt, které jsou specifické
pro jednotlivé lokality. Tyto lokalné specifické efekty jsou proto vyhodnocovany pomoci fixnich efektti na Grovni katastralnich uzemi.
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Obr. 3: Vztah rezidenénich nemovitosti k veiejnym statkiim

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XXV - CiSLO 6/2022 15




Predmétné proménné popisuji vztah nemo-
vitosti k nasledujicim vefejnym statkiim:
stromotadi, ulice, namésti, parkové plo-
chy, ptirodni plochy, zakladni skoly, ma-
tetské Skolky a stanice metra (viz obr. 3).

Prutezové modely umoziuji provést od-
hady efektl sledovanych vefejnych stat-
kt. Pritomnost uli¢niho stromotadi — jed-
nostranného nebo oboustranného — zvysu-
je najem piiléhajici nemovitosti o 1,2 %,
neni ale prokdzany vyznamny vliv na
transak¢ni cenu nemovitosti.

Najem bytu se snizi o0 3,6 % a transak-
¢ni cena o 4,8 %, pokud se byt nachazi
v ulici ¢tvrtového vyznamu oproti ulici
nejniz§iho vyznamu a o 1,9 %, respekti-
ve 0 2,9 %, pokud se byt nachazi v ulici
lokalniho vyznamu. Pravdépodobnym
zdrojem zaporného efektu vyznamnych
ulic z pohledu bydleni jsou piedevsim
negativni externality vyplyvajici z in-
tenzivniho dopravniho provozu (hluku,
znedisténi) a nedostatku soukromi. Niz-
§i negativni efekt v segmentu najemni-
ho bydleni naznacuje vétsi toleranci ne-
gativnich efektli z hlediska najemnika,
ktery posuzuje efekty predevsim z krat-
kodobého hlediska. Diivodem mize rov-
néz byt i vyssi koncentrace najemniho
bydleni v lokalitach, které jsou vice ex-
ponované negativnim externalitam.

Najem bytu se zvysi 0 5,7 % a transakcni
cena 0 2,2 %, pokud nemovitost piiléha
k namésti méstského vyznamu a zvysi se
0 0,4 %, respektive snizi o 1,1 %, pokud
piiléha k namésti lokalniho vyznamu,
v obou piipadech relativné k namésti nej-
niz§iho vyznamu. Vysledek naznacuje, ze
prostor vyznamného namésti je na najem-
nim a transak¢nim trhu vniman odli$né od
vyznamné ulice. Divodem mize byt jak

vys$i spoleCensky status vefejného pro-
storu namesti, tak obvykla parkova upra-
va namésti a uzplsobeni prostoru namesti
pobytovym aktivitdm. Lokalni namésti
vsak vykazuje rozporny vliv a je pravdé-
podobné vice vnimano jako soucast ulice.

Parkové plochy jsou prostranstvi s pfe-
vazujicim zastoupenim zelené, piipad-
né piirodni plochy, které jsou primarné
uzpusobeny estetickym a rekrea¢nim
potifebam obyvatel. Najem bytu se zvy-
§i o 1,5 % a transak¢ni cena o 0,6 %,
pokud se zvysi podil parkovych ploch
v okoli 800 m od nemovitosti o 1 %.
Vysledek vyjadiuje lokalni efekt parko-
vé plochy z hlediska plosného zastoupe-
ni v okoli nemovitosti.

Zastoupeni pfirodnich ploch je obdobné
parkovym plocham. Najem bytu se zvysi
01,2%acenao0,5%, pokudseo 1%
zvysi podil ptirodnich ploch v okoli
800 m od nemovitosti.

Kvalita zakladni skoly se pozitivné od-
razi v hodnoté¢ spadovych nemovitosti.
Najem bytu se zvysi o 1,0 % a trans-
akéni cena o 0,8 %, pokud nejblizsi za-
kladni skola dle vykazu $kolnich matrik
vykazuje nadané zaky. Predpokladame,
ze Skola, kterd tuto podminku spliiuje,
poskytuje vhodné podminky pro nadané
zéky a vyssi kvalita vzdélavacich sluzeb
se nakonec odrazi i v cenach nemovi-
tosti. Efekt je pfiblizné shodny u seg-
mentu najemniho i transakéniho trhu.

Dostupnost matetské skolky je zasadni
s ohledem na omezené schopnosti pé&si-
ho pohybu nejmensich déti. Najem bytu
se zvysi 0 2,3 %, pokud se vzdalenost
k nejblizsi materské skolce snizi o 1 %.
Efekt vzdalenosti k matefské Skolce se

prokazal jako vyznamny pouze u najem-
niho bydleni, u transakcnich cen efekt
neni vyznamny. Diivodem muze byt re-
lativné kratké obdobi, po které néktery
¢len domacnosti navstévuje mateiskou
Skolku a z toho plynouci maly vyznam
v dlouhodobém uvazovani prodavajicich
a kupujicich. Dalsim dtivodem vyznam-
nosti pro segment najemniho trhu je fakt,
ze najemni bydleni je vyznamnou mérou
vyuzivané mladymi domacnostmi, pro
které je dostupnost k mateiské Skolce
obvykle vyznamnym kritériem pii vybe-
ru nemovitosti k prongjmu.

Najem bytu se zvysi o 1,3 % a cena
02,2 %, pokud se vzdalenost k nejbliz-
§i stanici metra snizi o 1 km.

Nasledujici tabulka shrnuje efekty zkou-
manych vefejnych statku.

Difference-in-Differences

Pro zjisténi kauzalniho vztahu mezi in-
vesticemi do vefejnych statkii a ceny
nemovitosti byly vybrany dva projekty
v oblasti dopravni infrastruktury: nové
stanice prodlouzené linky A metra zpro-
voznéné v roce 2015 a nové stanice pii-
méstské Zeleznice zprovoznéné postup-
né v pribéhu let 2014-2020. V oblasti
vefejnych prostranstvi je vybrana revi-
talizace parku, konkrétné projekt revita-
lizace Heroldovych sadt z roku 2017.
Analyza vyuziva data inzerovanych na-
jmu v obdobi 2014-2020.

Regresni rovnice Diff-in-Diff je defino-

véna:

* binarni proménnou D indikujici pfi-
slusnost nemovitosti ke kontrolni D=0
nebo experimentalni D = 1 skuping;

Nazev vefejného statku Efekty v cenach najmi (%) |Efekt v cenach transakei (%)
Uli¢ni stromoradi 1,2 0
Ulice ¢tvrtového vyznamu vici ulici nejniz§iho vyznamu -3,6 -4,8
Ulice lokalniho vyznamu vici ulici nejniz§iho vyznamu -1,9 -2,9
Namésti ctvrtového vyznamu vici nameésti nejniz§iho vyznamu 5,7 2,2
Namésti lokalniho vyznamu vii¢i namésti nejniz§iho vyznamu 0,4 -1,1
Zvyseni podilu parkovych ploch v okoli 800 m o 1 % 1,5 0,6
Zvyseni podilu pfirodnich ploch v okoli 800 m o 1 % 1,2 0,6
Kvalita zékladnich skol (vykazuje nadané zaky) 1,0 0,8
SniZeni vzdalenosti MS se 0 1 % 2,3 0,0
Snizeni vzdalenosti stanice metra o 1 % 1,3 2,2

Tab. 1: Odhady efektii veiejnych statkii
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* binarni proménnou 7 indikujici pfi-
slusnost nemovitosti k obdobi pied in-
tervenci 7= 0 nebo po intervenci 7= 1;

* interak¢ni binarni proménnou T * D
indikujici pfislusnost nemovitosti k ex-
perimentalni skupiné v obdobi po inter-
venci T * D = 1, jejiz ptislusny koefi-
cient f3, reprezentuje efekt intervence;

* indikatorovou proménnou zachycuji-
ci zménu cen v Case;

* a dale nasledujici charakteristiky
budov a lokalit: pfitomnost balkonu,
uzitna plocha bytu/domu, typ domu
(byt/rodinny dim), parkovaci mis-
to, lodZie, vytah, garaz, terasa, druh
vlastnictvi bytu/domu, stav objektu
(Spatny — dobry — novostavba).

Metro A

Na prodlouZzené trase linky A metra byly
v roce 2015 otevieny ¢tyfi nové stanice:
Boftislavka, Nadrazi Veleslavin, Petii-
ny a Nemocnice Motol (viz obr. 4). Pro
naslednou evaluaci jsou vybrany pouze
stanice Bofislavka, Nadrazi Veleslavin
a Petfiny, které se nachazeji v husté za-
stavénych lokalitach s prevladajici funk-
ci reziden¢niho bydleni a disponuji proto
dostatecné velkym vzorkem transakci.

Ve vzdalenosti do 2 000 m od kazdé ze
tii stanic se v priméru nachazi vice nez
8 000 nemovitosti, které¢ jsou v méfeném
obdobi nabizeny k prondjmu za primeér-
nou cenu 250 K¢&/m?,

Za ucelem evaluace kauzalniho efektu
mezi novymi stanicemi a ndjmy jsou ne-
movitosti rozdéleny do experimentalni
a kontrolni skupiny na zékladé vzdale-
nosti od nejbliz§i nové stanice prodlou-
zené linky A metra” (viz obr. 5). Zatim-
co experimentalni skupina je definovana
ve variantach do 600, 800 a 1 000 m od
novych stanic, kontrolni skupina je defi-
novana ve variantach ve vzdalenosti od
800, 1000 a 1 200 m vzdy do maximalni
vzdalenosti 2 000 m. Mezi hranici expe-
rimentalni a kontrolni skupinou je v kaz-
dé varianté odstup 200 m.
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stanic metra

Aplikace metody Diff-in-Diff na nové
stanice linky A metra ukazuje, Ze v do-
chozi vzdalenosti do 600 m od nové
stanice jsou najmy o 4,2 % vys§i. Pii
rozsiteni experimentalni skupiny na
hranici 800 m dochazi k narGstu toho-
to efektu na 5,7 %. Efekt novych sta-
nic metra dale roste az do vzdalenosti
1 000 m s namétenym efektem 5,8 %,
dalsi navySovani vzdalenosti vsak jiz
vede k poklesu statistické vyznamnosti
efektl. Statisticka vyznamnost efektu se

Obr. 5: Kontrolni a experimentdlni skupiny rezidencnich nemovitosti v okoli

ztraci 1 pii zmenSovani experimentalni
skupiny pod hranici 600 m.

Piiméstsky viak

Pro analyzu efekti novych stanic pii-
méstské Zeleznice je vybrano téinact no-
vych vlakovych stanic® v Praze a ve Stte-
doceském kraji zprovoznénych v riznych
letech v obdobi 2014-2020. Vliv novych
stanic na najmy nemovitosti je odhadnuty
na vzorku 14 417 nemovitosti s primér-
nym najmem 257 K&/m?.

7) Je vyhodnocovano vzdy nékolik alternativnich vymezeni experimentalni a kontrolni skupiny. Zatimco experimentalni skupiny jsou vymezovany vzdy
v bezprostedni vzdalenosti novych stanic metra (600 m, 800 m a 1 000 m), kontrolni skupiny jsou testovany v riznych variantach, napi: okoli vSech
stanic na v§ech linkach metra, okoli vSech stanic mimo prazské centrum, okoli vSech stanic mimo prazské centrum na lince B metra, okoli v§ech stanic
v centru, okoli novych stanic linky A metra v navazujici vzdalenosti od experimentalni skupiny na lince A metra. Nejlepsi vysledky vykazuje posledni
varianta, kdy kontrolni skupina je vymezena ve vzdalenostech od 800 m, 1 000 m a 1 200 m od novych stanic linky A metra.

8) Nové stanice piiméstské zeleznice: Neratovice sidlisté, Dobroviz-Amazon, Podbaba, Hostivice-U Hibitova, Hostivice-Sadova, Chyné, Praha-Bécho-

vice stfed, Praha-Eden, Praha-Jinonice, Praha-Hlubogepy, Chyné jih, Jinocany, Rudna.
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Vymezeni experimentalni / kontrolni skupiny

Pocet transakei
v kontrolni skupiné

Pocet transakci

M o,
v experimentélni skupiné Efekt stanic metra (%)

0-600 m / 800-2 000 m 4052 3728 4.2
0-800m /1 000-2 000 m 4 625 3155 5.7
0-1000m/1200-2 000 m 5038 2742 5.8

Tab. 2: Odhady efektii stanic metra

Vymezeni experimentalni / kontrolni skupiny

Efekt zastavek priméstské
Zeleznice (%)

Pocet transakei
v kontrolni skupiné

Pocet transakei
v experimentalni skupiné

0-600 m / 800-2 000 m 4026 10 391 2,5
0-800 m / 1 0002 000 m 6173 8244 7.4
0-1000m/1200-2 000 m 8772 5645 0
Tab. 3: Odhady efektii viakovych stanic
. . P . . Pocet transakei Pocet transakei Efekt parku
Vymezeni experimentalni / kontrolni skupiny v experimentalni skupiné v kontrolni skupiné Heroldovy sady (%)
0-200 m / 400-2 000 m 1576 5060 3.1
0-300 m / 600-2 000 m 2 867 3769 1,0
0-400 m / 800-2 000 m 3 860 2776 0,0

Tab. 4: Odhady efektii Heroldovych sadii

Podobné¢ jako u novych stanic metra
jsou experimentalni a kontrolni skupi-
ny definovany na zakladé vzdalenosti
od novych stanic vlaku, u experimental-
ni skupiny do 600 m, 800 m a 1 000 m
au kontrolni skupiny navazujicich 800 m,
1 000 m a 1 200 m respektive. Vzdy je
zachovan odstup 200 m mezi hranicemi
obou skupin.

Nové stanice piiméstské Zeleznice maji
siln€jsi vliv na cenu nemovitosti v je-
jich bezprostiednim okoli v porovnani
s novymi stanicemi metra. Jejich vliv je
také vice ovlivnény vzdalenosti nemovi-
tosti od stanic. Nejveétsi naméfeny efekt
7,4 % na cenu nemovitosti maji vlakové
stanice u nemovitosti ve vzdalenosti do
800 m. Naopak ve vzdalenosti do 600 m
ptitomnost novych stanic zvysSuje najmy
pouze o0 2,5 %. Efekty stanic pfiméstské
zeleznice klesaji k nulovym hodnotam,
pokud je hranice experimentalni skupi-
ny navysena na 1 000 m.

Revitalizace parku Heroldovy sady
Posledni oblasti zkoumanou metodou
Diff-in-Diff je revitalizace vetfejnych pro-
stranstvi, konkrétné¢ Heroldovych sadd
v prazskych VrSovicich. Heroldovy sady
prosly v roce 2017 vyraznou proménou
zahrnujici zménu povrchi chodniki,
umisténi novych lavicek, vefejnych toa-
let, Giprav vysadby a vytvofeni reprezen-
tativnich prostor. Celkove se uzivani par-
ku zménilo od prostoru pro venceni pst
k Sirokému volnocasovému vyuziti pro
vefejnost.

Vysledky potvrzuji vyznamné efekty
u nemovitosti v pfimém sousedstvi
s parkem. Zména v kvalit¢ vetejného

®  experimentaini skupina (600m)
kontrolni skupina

- dostupnost 800m k viaku

- dostupnost 800m k viaku

o L P dostupnost do 2000m k viaku

Obr. 6: Kontrolni a experimentdlni skupiny rezidencénich nemovitosti v okoli vla-
kovych zastivek
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Obr. 7: Kontrolni a experimentdlni skupiny rezidencnich nemovitosti v okoli He-
roldovych sadi
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prostoru zvysSuje najmy o 3,1 % u ne-
movitosti ve vzdalenosti do 200 m. Pti
roz8iteni experimentalni skupiny na
vzdalenost do 300 m se jiz ceny zvySu-
jiopouhé 1 %. Efekt navic neni statis-
ticky vyznamny. V posledni kategorii
s experimentalni skupinou do 400 m
jiz ceny nemovitosti nejsou zménou
v kvalité parku ovlivnény.

Souhrnny efekt
verejného statku

Zjisténé ekonomické efekty lze vyuzit

pro vypocet ekonomického benefitu ply-

nouciho z intervence (zmény vetejného
statku) majitelim nemovitosti. Vypocet
je proveden v nasledujicich krocich:

v blizkosti intervence jsou identifiko-
vany reziden¢ni nemovitosti dotcené
intervenci (dle vymezeni experimen-
talni skupiny pfi odhadu efektu);

* Diff-in-Diff modely predikuji ceny
u vsech dotéenych reziden¢nich ne-
movitosti;

« predikované ceny dot¢enych nemovitos-
ti pred intervenci jsou upraveny o efekt
intervence dle modelu Diff-in-Diff;

» souhrnny efekt intervence v cenach
rezidenénich nemovitosti je souctem
rozdilu predikovanych cen pfed a po
intervenci u jednotlivych nemovitosti.

Tento postup je aplikovan na dva pla-
nované infrastrukturni projekty — novou
linku D metra a modernizaci vlakové
trati Praha — Kladno. Vypocet souhrnné-
ho efektu novych stanic linky D metra
je demonstrovan na planovanych stani-
cich Olbrachtova, Nadrazi Kr¢, Nemoc-
nice Kré, Nové Dvory, Libus a Pisnice.
V okruhu do 600 m od téchto stanic je
identifikovano celkem 11 050 nemovi-
tosti. Modely Diff-in-Diff predikuji pri-
mérné mésicni najmy nemovitosti na za-
klad¢ jejich individualnich vlastnosti.”
Predikované hodnoty jsou poté navyseny
o ocekavany cenovy efekt metra 4,2 %.
Souhrn efektll za vSechny nemovitos-
ti v sousedstvi je 97,2 milionu korun;
o takovou castku se souhrnné zvysi
mesicni najmy z nemovitosti v soused-
stvi. Pomoci kapitaliza¢niho soudinitele
(vield)'" lze ptidanou hodnotu z prona-

jmu pievést na pridanou trzni hodnotu
nemovitosti 2,4 mld. K¢ (viz obr. 8).

V piipadé modernizace vlakové traté
Praha—Kladno je uvazovano Sest no-
vych vlakovych stanic: Praha-Vysta-
visté, Praha-Liboc, Hostivice-Jenedek,
Leti§té Vaclava Havla, Pleteny Ujezd
s celkem 8 279 nemovitostmi ve vzda-
lenosti do 800 m od stanic (viz obr. 9).

Primérny mésic¢ni najem téchto nemovi-
tosti je predikovany modelem Diff-in-Di-
ffavroce 2020 ¢inil 16 430 K¢ za mésic.
Pfi primérném efektu vlakovych stanic
do 800 m tak pfidana souhrnna hodnota
najmi hodnota ¢ini 120 mil. K¢. Trzni

cena vypoctena s pomoci kapitalizac-
niho souéinitele dosahuje 3,02 mld. K¢
(viz obr. 10).

Diskuse

Vytvaieni a testovani modelt hedonic-
kych cen se potyka s nékolika metodo-
logickymi vyzvami. V piipad€ priie-
zovych modeld se ukazuje, Ze modely
pouzivajici fixni efekty vazané na katas-
tralni uzemi nejlépe objasiuji efekty ve-
fejnych statki a rovnéz objastiuji nejvetsi
cast celkové variance cen nemovitosti ve
srovnani s fixnimi efekty vazanymi na 22
méstskych obvod, pfipadné ve srovnani

X 11 050 nemovitosti

17456 x 12 «x

Predikovany
mésiéni ndjem

4,2 %

mésici efekt metra

4 % diskontni sazba 2,4 mid. Ké

benefit

Obr. 8: Vypocet ekonomického benefitu novych stanic metra D

o

Prahs-SedicPraha Sediec

®  experimentdini skupina (800m)
kontroinl skupina

dostupnost do 2000m k nové viakové zastévee

Obr. 9: Vymezeni kontrolni a experimentdlni skupiny nemovitosti v okoli novych

vlakovych stanic

x 8 279 nemovitosti

16430 x

predikovany
mésiéni najem

12 x

mésicl

7,4 %

efekt viaku

o/ . .
4 % diskontni sazba 3’02 mld KE

benefit

Obr. 10: Vypocet ekonomického benefitu novych vlakovych stanic

9) Primérné mésicni najmy byly spocitany ke tietimu kvartalu roku 2020 a ¢inily 17 456 K¢&/mésic, 209 472 Ké/rok.
10) Kapitaliza¢ni soudinitel, neboli vynos z investice (yield), pfedstavuje podil primérného roéniho ptijmu z pronajmu a trzni hodnoty nemovitosti. Pro
vypocet piidané trzni hodnoty byl uvazovan yield = 4 %, primérné hodnoty za rok 2020. Zdroj: https://www.deloitte.cz/report/residential/.
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s modelem bez fixnich efektl. Vyznam-
nost fixnich efektli na urovni katastral-
nich uzemi naznacuje vysokou prostoro-
vou heterogenitu vlastnosti uzemi a z ni
vyplyvajici nutnost kontrolovat v modelu
nevyjadiené proménné na lokalni trovni.

V ptipadé metod Diff-in-Diff se vyzkum-
ny projekt potyka s malym poctem vhod-
nych intervenci realizovanych v obdobi
2014-2020, ve kterém jsou k dispozici
data cen nemovitosti. Pro testovani vlivu
novych stanic metra se jako jediné vhodné
nabizeji nové stanice prodlouzené linky
A metra, zprovoznéné v roce 2015. Avsak
i tento pfipad poskytuje vzorek nemovi-
tosti pouze z obdobi jednoho roku pied
intervenci a snizuje tak moznost ovéteni
piedpokladu paralelnich trendl cenového
vyvoje pred a po intervenci v kontrolni
a experimentalni skupiné. Problém ne-
dostatecného poctu vhodnych intervenci
z obdobi 2014-2020 se projevuje na vy-
béru pouze deviti realizovanych revitali-
zaci parkt. Poéet péti novych vlakovych
stanic realizovanych po roce 2014 je na-
opak relativné uspokojivy.

Kromé nedostate¢ného poctu intervenci
je dalsim problémem nizka intenzita in-
tervenci, kdy zejména v ptipad¢ parkl
dochazi pouze k dil¢im upravam, které
nepiinaseji dostatecné vyznamny dopad
na ceny okolnich nemovitosti. Vyjim-
kou jsou jiz uvedené Heroldovy sady,
kde doslo k obnov¢ parkovych povrchi,
doplnéni nového mobiliate, instalaci
nového osvétleni a obnove zelené a vy-
sadb¢ zelené nové.

Jak prifezove, tak Diff-in-Diff modely
jednozna¢né potvrzuji vyznamné efek-
ty dostupnosti stanic metra. Diff-in-Diff
modely navic potvrzuji vyznamny efekt
u novych Zelezni¢nich stanic. Efekty do-
stupnosti autobusové, tramvajové a vla-
kové dopravy byly rovnéz testovany
pomoci prifezovych modeld, ale jejich
efekt na ceny nemovitosti nebyl jedno-
znaéné potvrzen. Lze ptedpokladat, zZe
kvalitni a dostupna vefejna doprava zvy-
Suje celkovou cenovou hladinu nemo-
vitosti hl. m. Prahy, ale relativné malé
rozdily v dopravni dostupnosti na uzemi
hl. m. Prahy snizuji relativni vyznamnost
lokalnich efektti. Dosavadni vyzkum uka-
zuje na komplexni zavislost efektl do-
stupnosti vefejné dopravy na vzdalenosti
od centra Prahy, zatizeni okoli nemovi-

tosti hlukem a podlazni hustoté v okoli
nemovitosti. Lze predpokladat, ze vy-
znamnost autobusové a zejména vlakové
dopravy bude potvrzena piipravovanymi
modely pro cely metropolitni region.

V souladu se zahrani¢nimi studiemi [Hec-
kert, 2015] Diff-in-Diff i prufezové mo-
dely potvrzuji vyznamny cenovy dopad
proximity parku, respektive jejich plos-
ného zastoupeni v sousedstvi. Naopak,
efekty vzdalenosti k nejblizsi piirodni
plose nebo plose parku nebyly jedno-
znacéné potvrzeny, a to i piesto, ze do-
savadni vyzkumy [Melichar a Kaprova,
2013] identifikovaly slabé, ale statistic-
ky vyznamné efekty. Vysoce heterogenni
prosttedi hl. m. Prahy je pravdépodobné
jednim z divodd, proc je obtizné odvodit
efekt, ktery by byl statisticky vyznamny
v celém Uzemi hl. m. Prahy.

Efekt vzdalenosti k zakladnim Skolam
v Praze se ukazal jako nevyznamny.
Rozdily v dostupnosti k zakladnim $ko-
lam na uzemi hl. m. Prahy nejsou nato-
lik vyznamné, aby se odrazely v cenach
nemovitosti. Lze ocekavat, ze efekty
dostupnosti zakladnich kol se proje-
vi na Grovni celého metropolitniho re-
gionu. V souladu se zaveéry zahranic-
nich studii se kvalita zakladnich kol
ukazuje jako vyznamny faktor.

Zaveér

Predstavené vysledky vyzkumu pfinaseji
konkrétni poznatky o lokalnich dopadech
vefejnych statkli na ceny rezidencnich ne-
movitosti. Pfedpokladame, ze kvantifikace
dopadu a presnéjsi identifikace dotcenych
nemovitosti ptispéje k informované deba-
t¢ o optimalnim rozsahu poskytovanych
vetejnych statkl, jejich prostorové distri-
buci a finanéni participaci vlastniki dotce-
nych nemovitosti. Vysledky vyzkumného
projektu by mély pomoci upfesnit ekono-
mické dopady rozvoje vybranych typt ve-
fejné infrastruktury v izemi a nepiimo tak
prispét ke spravedlivému rozdéleni nakla-
dt a uzitkl mezi aktéry v uzemi a zaroven
napomoci nalezeni takového feseni, které
maximalizuje celospolecensky uzitek ply-
nouci z rozvoje uzemi.

Clanek prezentuje odhady ekonomickych
efekttl vefejnych prostranstvi, které jsou
dil¢im vystupem vyzkumného projektu.

Je nutné mit na zfeteli, ze vysledky vy-
zkumu jsou odvozené ze vzorku dat, které
se vztahuji k Casové omezenému obdobi,
zde 2014-2020, a zaroven je potieba zdi-
raznit, Ze makroekonomické podminky,
poptavka a nabidka na realitnim trhu a in-
dividualni preference obyvatel se v case
méni. Z tohoto divodu Ize za nejdilezi-
t€jSi vysledek vyzkumu pokladat metodo-
logii a softwarové nastroje, které umozni
odhady ekonomickych efekti vefejnych
statkli pribézné aktualizovat a upiesiiovat.

Planovanym vysledkem vyzkumného
projektu do konce roku 2023 bude fada
modelt hedonickych cen, které ovéri
ekonomické efekty vefejnych statkt v ce-
lém metropolitnim regionu hl. m. Prahy.
Projekt se v dalsi fazi zaméfi na metody,
které umozni odd¢lit efekty vyplyvajici
z vysoké heterogenity izemi a s tim sou-
visejicich vliv opomenutych promeén-
nych od efektd vefejnych statkl, kte-
ré jsou vlastnim pfedmétem vyzkumu.
K tomuto ucelu budou vyuzité prede-
vs§im metody prostorové regrese. Final-
nim vysledkem projektu bude odborna
publikace, ktera poskytne praktické na-
vody a nastroje pro navazujici vzdélava-
ci a vyzkumné aktivity v této oblasti.

Tento ¢lanek je publikaénim vystupem
projektu Modely ocefiovani vefejnych
statkli pro ucely prostorového plano-
vani (TL03000695) spolufinancované-
ho se statni podporou Technologické
agentury CR v ramci Programu ETA 3.
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ENGLISH ABSTRACT

Estimation of the economic effects of public infrastructure by methods of hedonic pricing, by Jakub Vorel, Ondiej Gabas,
Daniel Franke, Irena BeneSova, Sead-Aldin Kacarevi¢ and Lukas Makovsky

This article describes the results of a research project the aim of which was to propose and apply methods of pricing of public
possessions for the purpose of spatial planning. The research has focused on hedonic pricing methods, using these to estima-
te the economic effects of the proximity of metro stops, railway stations, public zones, parks, natural areas and school faci-
lities. The opening part comments on various approaches to the evaluation of public estate and the methods usually used for
evaluation. A description of the theory, ways of estimation and domains of use of hedonic pricing is followed by the results
of an extensive survey of studies in hedonic pricing in the Czech Republic and abroad. The main part of the article deals with
the application of hedonic pricing and the evaluation of its economic effects on public possessions in the city of Prague and
the Region of Central Bohemia. The results show significant local economic impacts of these methods. The results indicate
significant local economic effects of public possessions, for example a metro station within 600m of a property increases its
value by 4.2%, the presence of a park within 300m increases the property price by 1%, and an increase in the proportion of
natural areas within 800m of the property increases its value by 1.2%. The analysis also indicates that a primary school that
reports gifted pupils on its register increases the value of properties in that school’s district by 1%. Besides benefits, the final
part of the article enumerates limitations arising mainly from a lack of data available, complex interconnection of effects and
significant heterogeneity in the qualities of territories.
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