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Úvod

Článek prezentuje výsledky výzkumné-
ho projektu, jehož cílem je ověřit využití 
metod hedonických cen pro odhad eko-
nomické hodnoty těch veřejných statků, 
které mají zásadní vliv na kvalitu života 
obyvatel území a jejichž ochrana a rozvoj 
jsou jedním z důležitých úkolů územní-
ho plánování. Územní plánování vytváří 
územní podmínky pro rozvoj veřejné in-
frastruktury v území, zejména veřejných 
prostranství, parků, dopravní infrastruk-
tury a školských zařízení a je primárně 
odpovědné za optimální alokaci veřej-
né infrastruktury v území s ohledem na 
účelné nakládání s veřejnými prostředky. 

Z ekonomického hlediska lze veřejnou 
infrastrukturu považovat za druh veřejné-
ho statku [Proag, 2021]. Narozdíl od vět-
šiny soukromých statků, jejichž hodnota 
je určena cenou na volném trhu, veřejné 
statky nejsou volně obchodované a jejich 
hodnota není proto tržním mechanismem 
explicitně určena [Banerjee et al., 2007]. 

Z důvodu absence trhu pro daný veřejný 
statek, na kterém by se nabídková funk-
ce reprezentující náklady na jeho realizaci 
konfrontovala s poptávkovou funkcí re-
prezentující ochotu obyvatel platit za daný 
statek, chybí informace o hodnotě statku, 
o poptávaném množství a v konečném dů-
sledku chybí informace o tom, zda veřejné 
prostředky byly účelně vynaloženy [Gro-
ves a Ledyard, 1977; Walker, 1981]. 

Nabídka veřejných statků je určena ji-
nými mechanismy, primárně vůlí spole-
čenství obyvatel, která se posléze poli-
tickými mechanismy promítá do alokace 
veřejných prostředků pro zajištění ve-
řejných statků. Dle teorie veřejné volby 
však tento politický mechanismus neza-
ručuje optimální agregaci preferencí vo-
ličů a následně nevede nutně k optimál-
ní alokaci veřejných prostředků [Boyne, 
1998]. Obecně se ukazuje, že absence 
tržního ocenění veřejných statků vede 
k podceňování užitku plynoucího z ve-
řejných statků a následně k jejich subop-
timální nabídce [Kuminoff a Pope, 2014].

Článek uvádí různé pohledy na hodnotu 
veřejných statků, prezentuje obvykle po-
užívané hodnotící metody a zaměřuje se 
především na metody hedonických cen. 
Metody hedonických cen odhadují ekono-
mickou hodnotu veřejného statku z míry, 
s jakou zhodnocuje související soukromé 
statky. Údaje o ekonomických efektech 
veřejných statků2) lze využít jako jeden ze 
vstupů v analýze nákladů a přínosů (CBA) 
veřejných projektů. Jako příklad lze uvést 
povinnost žadatelů o grant TIGER, posky-
tovaný Ministerstvem dopravy USA na 
výstavbu veřejné infrastruktury, předložit 
CBA, jejíž součástí je odhad kapitalizace 
hodnoty plánované výstavby do okolních 
nemovitostí, který je provedený metodou 
hedonických cen3) [USDT, 2016]. 

Odhady kapitalizace veřejné vybavenosti 
do okolních nemovitostí se rovněž vyu-
žívají pro stanovení fi nanční spoluúčasti 
developerů na fi nancování veřejné infra-
struktury (land-value capture). Příkla-
dem jsou studie efektů nových tras metra 
v Londýně [Transport for London, 2017] 
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1)  Projekt „Modely oceňování veřejných statků pro účely prostorového plánování“ fi nančně podpořený programem TA ČR ÉTA. Projekt je realizován 
v období 2019–2023.

2)  Ekonomický efekt veřejného statku vyjadřuje tu část hodnoty nemovitosti, která je podmíněna existencí souvisejícího veřejného statku. Protože 
hodnota celé nemovitosti je vyjádřena tržní cenou, jsou ekonomické efekty veřejných statků rovněž vyjádřeny cenou, v tomto případě se však jedná 
o odhad ceny z celkové tržní ceny nemovitosti.

3)  [Offi ce of the Assistant Secretary for Transportation Policy at USDT, 2016]
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4)  Prezentované výsledky z důvodu omezeného rozsahu výzkumného projektu nezahrnují dopady všech typů veřejné infrastruktury dle § 10 stavebního 
zákona. Nezaměřuje se na některé druhy občanského vybavení, dopravní infrastruktury a rovněž opomíjí technickou infrastrukturu. Lze předpokládat, 
že výzkumem navržené postupy a nástroje bude následně možné využít i na zkoumání efektů ostatních druhů veřejné infrastruktury.

a ve Varšavě [Medda a Modelewska, 
2011], které prokazují jejich významné 
efekty na ceny okolních nemovitostí.

Metody hedonických cen se, kromě ob-
lasti hodnocení ekonomických přínosů 
veřejných statků, využívají například 
k odhadování cen, případně nájmů nemo-
vitostí. Tyto odhady jsou následně využí-
vané bankami při poskytování hypoteč-
ních úvěrů [Fahrländer et al., 2021], ale 
rovněž účastníky trhu, investory a ma-
jiteli nemovitostí. Jedním z příkladů je 
automatizovaný odhad cen rezidenčních 
nemovitostí na základě denně aktualizo-
vaných výpočtů, který zdarma poskytuje 
veřejnosti na svém realitním portálu fi rma 
Zillow [Krigsman, 2017]. 

Jinou významnou oblastí využití metod 
hedonických cen je výpočet daní z nemo-
vitostí, zejména v zemích, kde se základ 
daně z nemovitosti odvíjí od tržní ceny 
nemovitostí, například v USA. Často se 
k tomu účelu používají systémy CAMA 
(Computer Assisted Mass Appraisal), kte-
ré automaticky odhadují ceny místních 
rezidenčních nemovitostí pomocí modelů 
hedonických cen [Wei et al., 2022].

V neposlední řadě se metody hedonic-
kých cen používají k oceňování vybra-
ných vlastností nemovitostí za účelem 
adjustace cenové hladiny nemovitostí, 
měřených pomocí cenových indexů, 
o vlivy způsobené změnou těchto vlast-
ností. Výsledný cenový index slouží 
k přesnějšímu sledování vývoje cen na 
trhu nemovitostí. Adjustace cenových 
indexů provádí národní statistické úřa-
dy v řadě zemí (např. ONS ve Velké 
Británii nebo FSO ve Švýcarsku), Silver 
[2020], ČSÚ [2020], případně jiné orga-
nizace, které sledují trh s nemovitostmi, 
například Hypoteční banka [2022].

Tento článek prezentuje výsledky ap-
likace metody hedonických cen na od-
had hodnot vybraných veřejných statků, 
které jsou významné pro územní pláno-
vání,4) konkrétně veřejná prostranství, 
veřejně přístupné parky, přírodní plo-
chy, zastávky a stanice veřejné dopravy 
a školská zařízení. Hodnocení výše uve-
deného okruhu veřejných statků je pro-

vedeno na území hlavního města Prahy 
a Středočeského kraje. 

Vedle výsledků vlastního výzkumu člá-
nek rovněž prezentuje výsledky řady 
v minulosti realizovaných studií hedo-
nických cen, které slouží jako referenční 
hodnoty pro validaci výsledků výzkumu 
a obecně pro oceňování veřejných statků.

Teoretická východiska

Veřejný statek je druh statku, za jehož 
poskytování neplatí přímo jeho uživatel 
(například park), případně je poskyto-
ván zcela bezplatně (například vzduch). 
Alokace veřejných statků není obvykle 
určena trhem, ale jinými alokačními me-
chanismy. Dále pro veřejné statky platí, 
že z jejich spotřeby nelze nikoho vyloučit 
a spotřeba veřejného statku je nerivalitní, 
tedy spotřeba statku jedním spotřebitelem 
neomezuje v jeho spotřebě ostatní spotře-
bitele [Samuelson, 1954; Graves, 2020]. 
Tyto poslední dvě charakteristiky – ne-
vylučitelnost a nerivalita – platí pouze 
do určité míry, protože nadměrné využi-
tí veřejného statku může nakonec vyús-
tit v jeho znehodnocení. Příkladem je do-
pravní zácpa nebo lidmi přeplněný park. 
Také přístup k veřejnému statku může být 
omezen nebo ztížen takovou prostorovou 
alokací veřejného statku, jejímž výsled-
kem je jeho nadměrná vzdálenost od uži-
vatele [Guillouzouic et al., 2021].

Lidé odvozují užitek z veřejných statků 
různým způsobem. Z přímého užívání 
veřejného statku vyplývá užitná hodnota. 
Za přímé užívání se považuje jak využí-
vání statku v současnosti, tak plánované 
využití statku v budoucnosti, a také pouhé 
zachování možnosti využívat statek v bu-
doucnosti (tzv. opční hodnota). V případě 
parku může být zdrojem užitné hodnoty 
pobyt v parku, pohled na park, ochlazová-
ní nebo zvýšení vlhkosti prostředí v okolí 
parku. Dále je důležité odlišit různé sku-
piny spotřebitelů veřejného statku: oby-
vatele přilehlých nemovitostí, obyvatelé 
celého města a návštěvníky/turisty. 

Kromě hodnoty vyplývající z přímého 
užívání statku může být zdrojem hod-

noty také umožnění využívání statku 
budoucím generacím (odkazová hod-
nota) nebo kohokoli jiného (altruistická 
hodnota) nebo i pouhé zachování statku 
(existenční hodnota). Tyto hodnoty na-
zýváme neužitné [Kim et al., 2020].

Ocenění hodnoty veřejného statku lze 
provést různými způsoby. Kromě přímé-
ho ocenění trhem nebo odvození hodnoty 
veřejného statku z výše nákladů na jeho 
poskytování, se nabízí dvě skupiny me-
tod, které přistupují k hodnocení veřej-
ných statků odlišným způsobem: metody 
odhalených preferencí a metody vyjád-
řených preferencí [Melichar a Ščasný, 
2006; Thampapillai a Ruth, 2019]. 

Metody odhalených preferencí odvozují 
hodnotu netržního veřejného statku z trž-
ního ocenění jiného tržního statku (tzv. 
surrogate market). Metoda hedonických 
cen v tomto smyslu odvozuje hodnotu 
veřejného statku z tržní ceny nemovi-
tosti, která je ovlivněna veřejným stat-
kem [Lang, 2015]. Případné negativní 
dopady veřejného statku lze ocenit výší 
nákladů vynaložených na eliminaci těch-
to negativních efektů, např. náklady na 
instalaci protihlukových skel – metoda 
averzních nákladů. Z pohledu návštěvní-
ka lze hodnotu veřejného statku odvodit 
od nákladů vynaložených na přepravu 
k veřejnému statku – metoda cestovních 
nákladů [Kerkhof et al., 2010]. 

Výhodou metod odhalených preferencí 
je, že vycházejí z reálného chování lidí 
na trhu [Thampapillai a Ruth, 2019]. 
Metody hedonických cen odhadují část 
hodnoty nemovitosti, která je podmíně-
na poskytováním veřejného statku a vy-
čísluje tak externality z poskytování 
veřejného statku, které jsou internalizo-
vány do tržní hodnoty nemovitosti [Dia-
mond Jr., 1980; Mcmillen a Redfearn, 
2010]. S metodami odhalených prefe-
rencí, a tedy i s metodami hedonických 
cen, jsou ale spojena i některá omezení: 
především tyto metody odvozují pouze 
užitné hodnoty a pouze ve vztahu k uži-
vatelům a vlastníkům nemovitostí a rov-
něž pouze tu část hodnoty veřejného 
statku, která se odráží v ceně nemovi-
tosti [de Haan a Diewert, 2013].
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Pokud neexistuje související trh k ve-
řejnému statku, lze využít metody vy-
jádřených preferencí, mezi které řadíme 
metody podmíněného hodnocení (con-
tingent valuation) a výběrové experi-
menty (choice experiments) [Noonan, 
2003]. Tyto metody nevycházejí z trž-
ních cen, ale jsou založeny na dotazní-
kovém šetření, které respondenty kon-
frontuje s alternativními hypotetickými 
scénáři poskytování statku a respondenti 
ke každému scénáři vyjadřují ochotu za-
platit určitou fi nanční částku. Odstranění 
vazby na související tržní statek umož-
ňuje hodnotit užitek veřejného statku pro 
širší okruh spotřebitelů, pro různé sku-
tečné i hypotetické scénáře poskytování 
veřejných statků a pro různé typy hodnot 
veřejných statků včetně hodnot neužit-
ných. Získávání dat dotazováním je však 
zároveň i slabinou těchto metod, pro-
tože respondenti nejsou konfrontováni 
s reálným veřejným statkem, ale pouze 
s hypotetickým scénářem a chování re-
spondentů se tak může odlišovat od je-
jich chování v reálné situaci [Carson 
et al., 2001; Saz-Salazar et al., 2012].

Rešerše zahraničních 
studií hedonických cen

Jedním z výsledků výzkumného projek-
tu je obsáhlá rešerše studií hedonických 
cen v ČR a zejména v zahraničí. Cílem 
rešerše je upřesnit metodologii, iden-
tifi kovat vlastnosti nemovitostí, které 
mají obvykle významný vliv na cenu 
nemovitosti, upřesnit způsoby měření 
vlastností a zvolit optimální formu he-
donické funkce, získat referenční hod-
noty pro validaci a interpretaci výsledků 
vlastního výzkumu a nalézt inspirativ-
ní příklady aplikací modelů hedonic-
kých cen v oblasti územního plánování 
a hodnocení územního rozvoje.

Rešerše obsahuje 180 ekonomických 
efektů veřejných statků pocházejících 
ze 39 studií realizovaných v 17 zemích. 
25 studií je z evropských zemí a 14 stu-
dií z USA a Číny, dvě studie jsou z ČR. 

Nejpočetnější aplikační oblastí metody 
hedonických cen v rešerši je oceňová-
ní efektů přírodních ploch a dostupnos-
ti příměstské železnice; mnoho studií 
bylo rovněž zaměřeno na parky a stani-
ce metra. Z veřejného občanského vy-

bavení se studie zaměřují především na 
vzdělávací zařízení, zejména základní 
a střední školy. Následující část stručně 
shrne nejdůležitější výsledky rešerše.

Efekty veřejné dopravy

Veřejná doprava ovlivňuje ceny nemo-
vitostí komplexním způsobem, který 
propojuje faktory geografi cké a fyzické 
s faktory socioekonomickými, demo-
grafi ckými a politicko-administrativ-
ními. Protože tyto faktory jsou z velké 
části specifi cké pro danou zemi a lo-
kalitu, výsledné efekty studií nekon-
vergují k obecně platné hodnotě, ale 
vyznačují se značnými rozptyly, které 
odrážejí národní a místní specifi ka. Tato 
specifi ka významně ovlivňují výsledný 
ekonomický efekt veřejné dopravy na 
ceny nemovitostí a ztěžují možnost zo-
becňovat výsledky jednotlivých studií 
i pro jiné lokality. Zobecnění výsledků 
jednotlivých studií lze docílit použitím 
meta-analýz, které shrnují výsledky de-
sítek realizovaných studií, identifi kují 
a kvantifi kují zdroje lokálních a národ-
ních odlišností v hodnotách efektů. 

V oblasti veřejné dopravy byly provedeny 
dvě významné meta-analýzy. Komplexní 
meta-analýza provedená na základě 57 
studií z USA porovnává efekty vzdále-
nosti k zastávkám a stanicím různých 
módů veřejné dopravy [Debrezion et al., 
2007]. Navazující meta-analýza rozšiřuje 
úzký geografi cký záběr této meta-analýzy 
o země na dalších kontinentech [Moham-
mad et al., 2013]. Meta-analýza zahrnuje 
výsledky 23 studií, které zahrnují asijské 
a evropské země. Výsledky výše uvede-
ných meta-analýz a řady dalších studií he-

donických cen se shodují v následujících 
faktorech, které ovlivňují výsledné efekty 
veřejné dopravy: 
•  ekonomické efekty veřejné dopravy 

obecně závisí na celkovém počtu pra-
covních a komerčních aktivit, které 
veřejná doprava jako systém zpřístup-
ňuje [Mulley, 2013];

•  protože tyto aktivity jsou koncentro-
vané především v centrech měst, je 
ekonomický efekt ovlivněn vzdále-
ností od centra [Dubé et al., 2013];

•  efekty stanic veřejné dopravy se ob-
vykle zvyšují s rostoucí vzdálenos-
tí od centra města, tento vztah však 
neplatí vždy, především v případech, 
kdy se na okraji nachází vysokopří-
jmové skupiny obyvatel, které pre-
ferují menší obytnou hustotu a blíz-
kost k otevřené krajině a zároveň 
nejsou závislé na veřejné dopravě 
[Cordera et al., 2019]; 

•  hustota osídlení a s tím související 
prostorová dostupnost veřejné dopra-
vy se významně odráží ve velikosti 
ekonomických efektů: ekonomické 
efekty veřejné dopravy jsou v porov-
nání s USA v průměru o 14,86 % vyš-
ší v evropských zemích, o 15,75 % ve 
východoasijských zemích a o 12,31 % 
v asijských zemích především z důvo-
du vyšší hustoty osídlení [Mohammad 
et al., 2013];

•  velikost efektu závisí na relativní vý-
znamnosti daného dopravního módu: 
v případě USA a evropských zemí 
jsou největší efekty obvykle spoje-
ny s příměstskou železnicí a met-
rem, v případě jihoamerických zemí 
s autobusovými tranzitními systémy 
(Bus Rapid Transit – BRT) [Rodríguez 
a Targa, 2007]; 

•  obecně platí, že relativně malé za-

Obr. 1: Hodnota statku a její odhad
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stoupení veřejné dopravy v dělbě 
celkového přepravního výkonu má 
zpravidla za následek relativně malý 
dopad veřejné dopravy na ceny nemo-
vitostí [Mulley & Tsai, 2016; Filippo-
va & Sheng, 2020];

•  efekty veřejné dopravy jsou sníže-
ny dostupností substitutů, zejména 
dostupností kapacitní komunikace 
pro automobily, která snižuje efekt 
veřejné dopravy v průměru o 15 % 
[Mohammad et al., 2013];

•  efekty veřejné dopravy obvykle ne-
jsou monotónní ve vztahu ke vzdále-
nosti: v těsném okolí veřejné doprav-
ní infrastruktury (do 200 m) převažují 
negativní vlivy ve formě hluku, inten-
zivního dopravního provozu a krimi-
nality, pozitivní efekty kulminují až 
s odstupem od stanic veřejné dopravy 
[Bowes a Ihlanfeldt, 2001; Debrezion 
et al., 2007; Mulley, 2013; Hess & Al-
meida, 2007];

•  dostupná parkovací místa v blízkos-
ti stanic a zastávek veřejné dopravy 
zvyšují prostorový dosah efektů veřej-
né dopravy [Debrezion et al., 2007];

•  efekty veřejné dopravy jsou odlišné 
u rezidenčních a komerčních nemo-
vitostí: v blízkosti stanic veřejné do-
pravy jsou její efekty obecně silnější 
u komerčních nemovitostí v porov-
nání s rezidenčními nemovitostmi 
[Mohammad et al., 2013];

•  stanice/zastávky s větším počtem ces-
tujících vykazují sice nižší efekty do 
vzdálenosti 500 m, ale naopak větší 
prostorový dosah efektů [Debrezion 
et al., 2007; Mohammad et al., 2013];

•  vyšší frekvence spojů zvyšuje efekt 
stanic veřejné dopravy [Debrezion et al., 
2007];

•  marginální efekt každé další stanice 
veřejné dopravy je nižší (platí zákon 
klesajícího mezního užitku) [Marti-
nez a Viegas, 2009; Debrezion et al., 
2007];

•  efekty veřejné dopravy nejsou kon-
stantní napříč územím a ve vztahu 
k jednotlivým socioekonomickým 
skupinám, důležitá je zejména fi nan-
ční dostupnost individuální automo-
bilové dopravy a kriminalita, která 
je obvykle intenzivnější v chudších 
komunitách [Hess a Almeida, 2007]; 

•  efekty se obvykle odrážejí odlišně 
v cenách nemovitostí a v cenách ná-
jmů: zatímco nájemník nemovitosti 
posuzuje okamžitý užitek z veřejného 

statku, vlastník nemovitosti posuzu-
je i veškeré budoucí pravděpodobné 
změny v okolí, které mohou dlouho-
době ovlivňovat hodnotu nemovitosti 
[Efthymiou a Antoniou, 2013]. 

Efekty jsou specifi cké pro jednotlivé seg-
menty trhu s nemovitostmi. Segmentace 
trhu může být dvojí: horizontální (geo-
grafi cká) a vertikální (příjmová) [Boh-
man a Nilsson, 2016]. Horizontální seg-
mentace vyplývá z prostorové segregace 
obyvatelstva a projevuje se nestacionární-
mi hodnotami efektů napříč zkoumaným 
územím a zkoumá se obvykle pomocí 
lokálních regresních modelů (např. Geo-
graphical Weighed Regression – GWR). 

Vertikální (příjmová) segregace se vy-
značuje rozdílnými efekty ve vztahu 
k jednotlivým příjmovým skupinám oby-
vatel a obvykle se zkoumá pomocí kvan-
tilových hedonických modelů [Bohman 
a Nilsson, 2016; Hess a Almeida, 2007, 
Liao a Wang, 2012]. Vliv vertikální seg-
mentace trhu ukazuje například studie 
příměstské železnice na cenu nemovitostí 
v regionu Skåne ve Švédsku. Studie uká-
zala, že ve vzdálenosti menší než 200 m 
od stanice jsou ceny nemovitostí oproti 
nemovitostem ve větší vzdálenosti nižší 
o 67 % u nejnižší cenové hladiny do de-
sátého percentilu, zatímco pouze o 16 % 
nižší u cenové hladiny nad devadesátým 
percentilem [Bohman a Nilsson, 2016]. 
Ve vzdálenosti větší než 200 m je však 
efekt ve vztahu k příjmovým skupinám 
opačný: přiblížením nemovitosti ke sta-
nici příměstské železnice o 1 km cena 
nemovitosti roste nejvíce v segmentu ne-
movitostí nejnižší cenové hladiny o 1,1 % 
[Bohman a Nilsson, 2016]. Výraznější 
negativní efekty bezprostředního okolí 
železničních stanic u nízkopříjmových 
skupin v porovnání s vysokopříjmovými 
skupinami obyvatel ukazuje i další stu-
die příměstské železnice v Buffalo, USA 
[Hess a Almeida, 2007]. 

Efekty veřejné dopravy se proměňují 
v čase. Důvodem je postupná korek-
ce původního očekávání v konfrontaci 
s novou realitou, která se obvykle od 
původního očekávání výrazně odlišuje. 
Zveřejnění záměru o realizaci nové in-
frastruktury je obvykle spojeno s vyso-
kým očekáváním, které se odrazí v růs-
tu cen. Následná realizace a provoz 
již nevede ke zvýšení cen, ale k jejich 

stagnaci nebo dokonce snížení. V ji-
ných případech počáteční malé efekty 
po zprovoznění nové dopravní infra-
struktury byly postupem času zvýšeny 
postupnou integrací nové infrastruktury 
do organismu města [Dubé et al., 2013].

Přírodní plochy

Ekonomické efekty přírodních ploch 
jsou, podobně jako u dopravní infrastruk-
tury, vysoce kontextuální a vyplývají pře-
devším z různorodosti samotných přírod-
ních ploch. Dvě významné meta-analýzy 
kvantifi kují kontextuální faktory a ob-
jasňují významnou část rozptylu výsled-
ných efektů. Meta-analýza efektů pří-
rodních ploch [Bockarjova et al., 2020] 
analyzuje 803 efektů přírodních ploch 
z 37 studií realizovaných v evropských, 
asijských a severoamerických zemích 
a je proto relevantní i pro Českou re-
publiku. Meta-analýza navazuje na pře-
dešlou meta-analýzu [Brander a Koetse, 
2011] s tím, že rozšiřuje okruh hodnoce-
ných veřejných statků o městské přírodní 
plochy (les, park, zelené plochy, nezasta-
věné plochy a zemědělské plochy), vodní 
plochy a toky. Výsledná parametrizovaná 
valuační funkce umožňuje ohodnocení 
přírodních ploch v libovolných existují-
cích i hypotetických kontextech, v tomto 
případě na hodnocení přírodních ploch 
v Utrechtu v Holandsku [Bockarjova 
et al., 2020]. Tento druh přenosu va-
luační funkce do jiného kontextu bývá 
označován pojmem benefi t transfer.

Různorodost přírodních ploch vede 
mnohé studie k zaměření se pouze na 
určitý typ přírodních ploch nebo pouze 
na ty nejvýznamnější a nejatraktivnější 
[Czembrowski et al., 2016], nejnavště-
vovanější [Daams et al., 2019] nebo nej-
atraktivnější z hlediska internetového 
průzkumu [Daams et al., 2016; de Vries 
et al., 2013].

Kromě nejpoužívanější metriky, vzdá-
lenosti k nejbližší přírodní ploše, se 
alternativně využívá obecnějších met-
rik, zejména indexů dostupnosti, které 
měří dostupnost všech přírodních ploch 
v daném území současně a umožňují 
tak lépe modelovat efekty vyplývající 
z prostorové distribuce všech přírod-
ních ploch v území [Wu et al., 2017]. 
Nevýhodou indexů dostupnosti je jejich 
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obtížná interpretace. Další alternativní 
metrikou je hustota přírodních ploch, 
která je vyhodnocovaná v okolí nemo-
vitosti, obvykle do vzdálenosti 1 000 m 
[Panduro et al., 2016].

V ČR byly pořízeny dvě často citované 
studie efektů přírodních ploch. Analýza 
efektů vzdálenosti od městských lesních 
ploch v Praze [Melichar et al., 2009] 
zjistila poměrně nevýrazný vliv vzdále-
nosti k přírodním plochám a navazující 
studie [Melichar a Kaprová, 2013], která 
upřesnila efekty přírodních ploch na jed-
notlivé typy ploch a plošné zastoupení 
přírodních ploch v okolí nemovitosti.

Z výše uvedených a řady dalších studií 
obsažených v rešerši vyplývá několik 
důležitých závěrů: 
•  vztah přírodní plochy a ceny nemovi-

tosti se kvalitativně mění se vzdále-
ností: těsné sousedství s přírodní plo-
chou (proximita) vyjadřuje vizuální 
vztah a také veškeré pozitivní (zejmé-
na mikroklimatické, estetické), ale 
i negativní vlivy, které jsou spojené 
přímo s využitím vlastní přírodní plo-
chy (zejména hluk, velké množství 
návštěvníků, parkování, kriminalita); 
efekty ve větší vzdálenosti jsou spíše 
ovlivněny dopravní dostupností; 

•  významnost přírodní plochy, repre-
zentovaná zejména plošným rozsa-
hem, zesiluje velikost a dosah efek-
tů [Łaszkiewicz et al., 2019; Daams 
et al., 2016]; 

•  efekt blízkosti k přírodním plochám 
se může lišit dle sociodemografi c-
kých charakteristik obyvatel (přítom-
nost dětí, věk, příjem a vzdělání); po-
dobně jako v případě veřejné dopravy 
je určující míra segmentace trhu, kdy 
se zvýšení vzdálenosti od přírodní 
plochy odráží negativně u všech ce-
nových segmentů nemovitostí, v tom-
to případě ale především u vyšších 
cenových hladin [Liao a Wang, 2012; 
Łaszkiewicz et al., 2019; Fernandez 
a Bucaram, 2019];

•  přírodní plochy jsou svých charakte-
rem, účelem a aktuálním využitím ve-
lice heterogenní, především z pohledu 
významnosti, typu, funkce, velikosti, 
estetických a přírodních vlastností 
a využití; studie parků ve Stockhol-
mu například ukazuje, že nejsilnější 
ekonomické efekty vyplývají z es-
tetických vlastností a sociálních ak-

tivit, které se v přírodní ploše ode-
hrávají, a že ekonomické efekty jsou 
silnější v případě multifunkčního vy-
užití oproti využití monofunkčnímu 
[Czembrowski et al., 2019];

•  efekty městských parků jsou význam-
ně ovlivněny bezpečnostními aspekty: 
studie efektů městských parků v Balti-
more v USA ukázala, že parky s pod-
průměrnou mírou kriminality se vyzna-
čují pozitivním vlivem na ceny nemovi-
tostí na rozdíl od parků s nadprůměrnou 
kriminalitou [Troy a Grove, 2008];

•  efekty nově realizovaných nebo re-
vitalizovaných přírodních ploch se 
mohou měnit v čase, kdy počáteční 
kladný efekt po oznámení o realiza-
ci záměru se v době realizace záměru 
sníží a konečný efekt závisí na způso-
bu konečného využití realizovaných 
přírodních ploch [Noh, 2019].

Školská zařízení

Metody hedonických cen se zaměřují pře-
devším na ekonomické dopady kvality 
a prostorové dostupnosti školských zaří-
zení v okolí nemovitosti. Kvalita a dostup-
nost škol se na ceně nemovitostí odráží 
především v zemích, ve kterých se striktně 
uplatňuje administrativní spádovost (např. 
Čína), a v zemích, ve kterých jsou školy 
fi nancovány z lokálních rozpočtů, a jejich 
kvalita se proto odvíjí od bohatství a prefe-
rencí lokálních komunit (např. USA). Vý-
znamu dostupnosti kvalitních škol v těchto 
zemích odpovídá i velké množství reali-
zovaných studií hedonických cen [Yang, 
2004; Brasington a Hite, 2005]. 

V zemích kontinentální Evropy, ve kte-
rých je školství obvykle fi nancované 
z centrálních rozpočtů, mimo jiné i s cí-
lem zajistit vyrovnanou kvalitu škol a so-
ciální inkluzi, je studií dopadů kvality 
škol na ceny nemovitostí méně, a pokud 
byly pořízeny (Paříž a Oslo), potom uka-
zují nižší dopady kvality škol na ceny 
nemovitostí [Fack a Grenet, 2010; Fiva 
a Kirkebøen, 2008].

Kvalita škol se obvykle standardizuje 
a uvádí se v násobcích standardní od-
chylky výsledků testů (skóre). Standar-
dizovaná metrika umožňuje srovnání 
výsledků různých studií bez ohledu na 
to, jaký způsob měření kvality jednotli-
vé studie používají. 

Rešerše studií vede k následujícím zá-
věrům:
•  pozitivní vztah mezi cenou nemovi-

tosti a kvalitou školy se i přes znač-
ný rozptyl výsledných efektů ukazu-
je jako konzistentní napříč studiemi 
bez ohledu na použité testovací met-
riky [Nguyen-Hoang a Yinger, 2011; 
Gibbons a Machin, 2008];

•  efekty kvality a dostupnosti škol jsou 
nižší, pokud užitek vyplývající ze 
školského zařízení není vázaný na 
užívání nebo vlastnictví nemovitosti 
ve spádovém území školy; 

•  efekt je specifi cký pro jednotlivé ce-
nové segmenty trhu. 

Shrnutí rešerše

Rešerše ekonomických efektů výše uve-
dených druhů veřejných statků ukazuje 
vysoký rozptyl výsledných hodnot. Re-
šerše ale také ukazuje, že velkou část 
rozptylu lze vysvětlit konkrétními ná-
rodními a lokálními specifi ky. Uvedené 
efekty jsou na jednu stranu vysoce kon-
textuální a následně i hůře zobecnitel-
né a přenositelné, na druhou stranu lze 
kontext jednotlivých hodnocení do urči-
té míry popsat a parametrizovat pro pře-
nos do jiného kontextu. Velké množství 
studií potvrzuje kladné efekty veřejných 
statků a zároveň identifi kuje faktory, 
které tyto efekty nejvíce ovlivňují.

Rešerše dále ukazuje, že trh s nemo-
vitostmi je z hlediska ekonomických 
efektů veřejných statků výrazně geo-
grafi cky a socioekonomicky segmen-
tovaný ve smyslu existence oddělených 
trhů s odlišnými efekty veřejných stat-
ků. Segmentace trhu naznačuje, že do-
mácnosti soutěží o přístup ke kvalitním 
veřejným statkům prostřednictvím trhu 
s nemovitostmi [Tiebout, 1956]. Míra 
soutěžení o dostupnost k veřejným stat-
kům je odlišná u jednotlivých zemí, 
významná je především v Číně a USA, 
méně významná v evropských zemích. 
Tento fenomén otevírá další důležitou 
oblast uplatnění modelů hedonických 
cen v oblasti zkoumání příčin a dopadů 
sociální segregace, které mohou výraz-
ně omezit užitek z veřejných statků pro 
některé sociální skupiny obyvatel.
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Metodologie

Metody hedonických cen jsou založe-
ny na teoretických základech formulo-
vaných Kelvinem Johnem Lancasterem 
a Sherwinem Rosenem [Lancaster, 1966; 
Rosen, 1974]. Z pohledu teorie hedonic-
kých cen je nemovitost považovaná za 
diferencovaný produkt, který se vyzna-
čuje řadou vlastností. Tyto vlastnosti ale 
nejsou trhem samostatně oceněny a na-
bízeny, protože trh oceňuje a nabízí pou-
ze nemovitost jako celek.  

Funkce hedonické ceny vysvětluje cenu p 
nemovitosti jako funkci vlastností x ne-
movitosti:

p= f(x);

vlastnosti nemovitosti jsou reprezento-
vané vektorem 

x=(x1…xk ).

Specifi ckou vlastností nemovitosti je 
pevné spojení se zemí. Z neměnné po-
lohy nemovitosti vyplývá, že vlastnosti 
jejího okolí jsou neoddělitelnou součás-
tí trhem oceňované nemovitosti. 

Vlastnosti nemovitostí, které se ukazují 
být určující pro její cenu, lze zařadit do 
tří hlavních skupin:
•  vlastnosti samotné nemovitosti, ze-

jména podlažní plocha, počet míst-
ností, stáří, přítomnost garáže, terasy, 
soukromé zahrady, podlaží, ve kterém 
se nachází byt a výhled;

•  vlastnosti sousedství včetně socio-
ekonomických vlastností, kriminali-
ty, kvality a dostupnosti základního 
veřejného vybavení, kvality veřejné-
ho prostranství, zastoupení přírod-
ních prvků a ploch a environmentál-
ních vlivů, zejména hluku a kvality 
ovzduší;

•  vlastnosti polohy, zejména obecná 
dopravní dostupnost k pracovním 
příležitostem a službám (časová do-
stupnost, náklady na dojížďku atd.), 
dostupnost centra města, dostupnost 
otevřené krajiny, dostupnost kapacit-
ních komunikací a zastávek a stanic 
veřejné dopravy.

Regresní analýza umožňuje z celko-
vé ceny nemovitosti na trhu odhadnout 
mezní ceny jednotlivých vlastností ne-
movitosti. Mezní ceny reprezentují ocho-
tu spotřebitele zaplatit za každou doda-
tečnou jednotku vlastnosti nemovitosti. 
S ohledem na veřejné statky regresní ana-
lýza umožňuje z tržní ceny nemovitosti 
odvodit mezní ochotu vlastníků a/nebo 
uživatelů nemovitosti platit za veřejný 
statek, který s nemovitostí souvisí. 

Funkce hedonické ceny může mít růz-
nou formu, kdy nejčastěji používané 
funkční formy jsou lineární, semi-log 
a log-log. Ekonomická teorie nepřede-
pisuje konkrétní funkční formu, obvyk-
le se volí ta forma, která vede v konkrét-
ní aplikaci k nejkvalitnějšímu modelu.5)

V případě lineární formy

pi=β0+∑
1

k

βk xki + εi

je cena pi nemovitosti i repre-
zentovaná součtem jednotli-
vých oceněných vlastností xki 
nemovitosti, kde k je index 
vlastnosti nemovitosti a i je 
index nemovitosti. Koefi cien-
ty βk reprezentují mezní ceny 
jednotlivých vlastností k ne-
movitostí a koefi cient β0, tzv. 
intercept, reprezentuje oce-
nění všech vlastností nemo-
vitosti, které nejsou explicit-
ně vyjádřeny proměnnými xki. 
Chyba εi reprezentuje odchylku odhado-
vané ceny od skutečné ceny. 

Obvykle se pro odhad mezních cen vlast-
ností nemovitosti využívá vzorek cen ne-
movitostí na trhu za dané území a časový 
interval. Tyto metody se nazývají průře-
zové (cross-sectional).

Průřezové modely hedonických cen jsou 
obecně citlivé na vliv opomenutých pro-
měnných (omitted variables). Opomenuté 
proměnné popisují významnou vlastnost 
území, avšak nejsou v modelu explicit-
ně zastoupeny, obvykle z důvodu chy-
bějících dat nebo obtížné kvantifi kace 
dané vlastnosti. Vlastnosti, které nejsou 
v modelu explicitně vyjádřeny, se mohou 

skrytě promítat do odhadů vlivu ostat-
ních proměnných a jejich odhad vlivu tím 
zkreslovat. Proto, aby se omezil vliv opo-
menutých proměnných, používají se al-
ternativní, kvazi-experimentální metody. 
Jednou z nich je metoda Difference-in-
-Differences (dále jen Diff-in-Diff), která 
narozdíl od průřezových metod, neodha-
duje vliv veřejného statku napříč celým 
vzorkem nemovitostí, ale porovnáním 
vzorku nemovitostí, které byly vystaveny 
vlivu veřejného statku (tzv. experimentál-
ní skupina) se vzorkem nemovitostí, které 
nebyly vystaveny vlivu veřejného statku 
(tzv. kontrolní skupina). 

Metody Diff-in-Diff se využívají na mě-
ření efektů intervencí, kdy je buď vytvo-
řen nový veřejný statek nebo je stávající 
veřejný statek upraven. Proto jsou ceny 
nemovitostí v experimentální a kontrolní 
skupině porovnávané ve dvou časových 
bodech – těsně před intervencí a těsně po 
intervenci (viz obr. 2).

Formálně můžeme hedonickou cenu 
daného statku v regresní funkci Diff-in-
-Diff vyjádřit koefi cientem β1, kde pi je 
cena nemovitosti i, D binární proměnná 
označující příslušnost nemovitosti do 
experimentální skupiny, T binární pro-
měnná označující časové období po in-
tervenci a εi odchylka modelované ceny 
od skutečné ceny nemovitosti

pi=β0 + β1 (T*D) + β2 (T) + β3 (D) + εi.

Typickým příkladem intervence měřené 
metodou Diff-in-Diff je realizace nové 
stanice metra. Efekt nově realizované 
stanice metra lze odvodit porovnáním 
mezních cen nemovitostí v okolí nové 
stanice (experimentální skupina) po její 

5)  Kvalita modelů je obvykle posuzovaná na základě indikátorů R2, AIC, BIC, Log-Likelihood. Tyto indikátory vyhodnocují podíl variance cen 
nemovitostí, který je modelem vysvětlen s tím, že se obvykle penalizuje složitost modelu daná počtem nezávislých proměnných.

Obr. 2:  Odhad efektu intervence metodou Diffe-
rence-in-Differences
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realizaci s ostatními nemovitostmi (kon-
trolní skupina) [Hanck, 2011]. 

Odhad kauzálního efektu metodou Diff-
-in-Diff je postaven na předpokladu, že 
obě srovnávané skupiny měly před in-
tervencí shodný cenový trend, který by 
zůstal stejný i po intervenci v případě, že 
by daná intervence nebyla realizována. 
Pokud je předpoklad shodného cenové-
ho trendu splněn, potom statisticky vý-
znamná odchylka v cenách nemovitostí 
v experimentální a kontrolní skupině po 
intervenci prokazuje efekt intervence. 
V praxi lze existenci společného tren-
du jednoduše ověřit pouze u interven-
ce, která je tvořena jedním projektem 
s jedním datem realizace, a to navíc za 
předpokladu, že existuje datový vzorek 
v dostatečně dlouhém období před a po 
intervenci. V případě nesplnění této pod-
mínky se používá metoda tzv. event stu-
dy, která zkoumá, zda se efekty spojené 
s intervencí neprojevily ještě před její sa-
motnou realizací. Event study byla apli-
kovaná v případě nových stanic linky A 
metra, které byly zprovozněny už rok po 
začátku měřeného období. Tuto metodu 
je možné také aplikovat na intervence 
členěné na více projektů realizovaných 
v různých časových obdobích, konkrét-
ně pak na výstavbu nových vlakových 
stanic či obnovy a zakládání parků. 

Pro experimentální vyhodnocení ekono-
mických efektů jsou využity obě v úvo-
du prezentované metody: průřezové 
modely hedonických cen a Diff-in-Diff. 
Obě metody jsou aplikované na vzorek 
nemovitostí na území hl. m. Prahy, Diff-
-in-Diff rovněž na území metropolitního 
regionu, který je vymezen územím hl. m. 
Prahy a územím Středočeského kraje. 

Průřezové modely využívají data o trans-
akčních (prodejních) cenách i o cenách 
nájmů, Diff-in-Diff modely pouze údaje 
o cenách nájmů, a to z důvodu nedosta-
tečného počtu realizovaných transakcí ne-
movitostí v okolí hodnocených intervencí. 

Data a software

Analýza hedonických cen je založena na 
datech transakčních cen a nájmů nemovi-
tostí, které poskytla Dataligence, s. r. o. 

Vzorek obsahuje 210 575 transakcí, 
537 504 nájmů bytů a 29 855 nájmů 
domů v období od roku 2014 do roku 
2020. Kromě cen tyto údaje obsahují rov-
něž vlastnosti nemovitostí. 

Vlastnosti sousedství a polohy nemo-
vitostí jsou odvozené ze Základní báze 
geografi ckých dat České republiky (ZA-
BAGED) spravované Českým úřadem 
zeměměřickým a katastrálním (ČÚZK) 
a dále z dat OpenStreetMaps a z dat di-
gitální katastrální mapy Prahy a Středo-
českého kraje, Registru územní identifi -
kace, adres a nemovitostí (RÚIAN) a dat 
Územně analytických podkladů (ÚAP) 
hl. města Prahy a Středočeského kraje. 

Další použité datové zdroje jsou: de-
mografi cká data Českého statistického 
úřadu, intenzity dopravy v hl. městě 
Praze (zdroj Technická správa komuni-
kací – TSK), celostátní sčítání dopravy 
(sdružení CDVAMP, Ředitelství silnic 
a dálnic – ŘSD), data kriminality (Po-
licie ČR), data hluku (hl. m. Praha, 
Ministerstvo zdravotnictví ČR) a zne-
čištění ovzduší (Český hydrometeo-
rologický ústav – ČHMU).

Veřejná prostranství včetně parků, přírod-
ní a vodní plochy jsou vymezeny na zá-
kladě dat ÚAP a OpenStreetMaps, údaje 
o školských zařízení jsou převzaté z ad-
resáře škol a školských zařízení (Minis-
terstvo školství, mládeže a tělovýchovy 
ČR – MŠMT ČR) a výkazů o základních 
školách podle stavu (MŠMT ČR), údaje 
o stanicích a zastávkách veřejné dopravy 
z dat ÚAP a dat Pražské integrované do-
pravy (ROPID). Další data jsou doplněna 
s ohledem na jejich rozdílnou dostupnost 
a podrobnost na území hl. města Prahy 
a území Středočeského kraje. 

Data jsou zpracována v prostředí Arc-
GIS s využitím geoprocesingových ná-
strojů (často kumulovaných do modelů). 
Data jsou pro účely projektu uložena 
v geodatabázi, která obsahuje více než 
400 atributů.

V oblasti revitalizace veřejných pro-
stranství je vybráno celkem 89 projektů 
tříděných do kategorií: opravy uličních 
prostor, obnovy parků, obnovy repre-

zentativních veřejných prostranství, re-
vitalizace náměstí. Tyto projekty jsou 
posouzeny z hlediska intenzity a kom-
plexnosti revitalizace a pro analýzu je 
vybrán projekt revitalizace Heroldo-
vých sadů v pražských Vršovicích.

Ekonomické efekty vlastností nemovi-
tostí a jejich okolí včetně souvisejících 
veřejných statků jsou analyzovány po-
mocí statistického software R, zejména 
knihoven spdep, spatialreg, sf, lmtest, 
tmap a car [R, 2022].

Aplikace a výsledky

Průřezové modely

Vyhodnocení ekonomických efektů prů-
řezovými modely je omezeno na vzorek 
nemovitostí, které se nachází na území 
hl. m. Prahy s cílem plně využít údaje 
dostupné pouze pro území hl. m. Prahy. 
Byly vytvořeny dva specifi cké průřezo-
vé modely: první model využívá trans-
akční ceny nemovitostí a druhý ceny 
nájmů. Hedonické ceny byly odvozeny 
ze vzorku transakcí 11 216 nemovitostí 
a vzorku nájmů 4 937 nemovitostí z ob-
dobí 2014 až 2020.

Výsledné modely obsahují celkem 159 
proměnných, z toho je 96 indikátoro-
vých proměnných, které zachycují prů-
měrnou cenovou hladinu v jednotlivých 
katastrálních územích6) a 26 indikátoro-
vých proměnných, které zachycují změ-
ny celkové cenové hladiny v čase v roz-
lišení na kvartály. 

Zbylé proměnné popisují vlastní nemovi-
tosti, zejména období výstavby, přítom-
nost balkonu, terasy, parkovacího místa, 
garáže, výtahu, užitné plochy, panelové 
konstrukce a údaje o okolí a polohy ne-
movitosti, zejména vzdálenost do centra 
města, hlukovou hladinu, vzdálenost od 
železniční trati, obytnou hustotu a podíl 
budov s aktivním parterem v okolí ne-
movitosti. Tyto proměnné nejsou před-
mětem výzkumu, ale jsou zahrnuty do 
modelu, protože vysvětlují velký díl va-
riance cen nemovitostí a očišťují tak vý-
sledné efekty předmětných proměnných 
od zkreslujících vlivů. 

6)  Území hl. m. Praha je velice heterogenní a je proto nutné oddělit efekty, které jsou obecně platné pro celé území Prahy od efektů, které jsou specifi cké 
pro jednotlivé lokality. Tyto lokálně specifi cké efekty jsou proto vyhodnocovány pomocí fi xních efektů na úrovni katastrálních území.
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Obr. 3: Vztah rezidenčních nemovitostí k veřejným statkům
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Předmětné proměnné popisují vztah nemo-
vitosti k následujícím veřejným statkům: 
stromořadí, ulice, náměstí, parkové plo-
chy, přírodní plochy, základní školy, ma-
teřské školky a stanice metra (viz obr. 3).

Průřezové modely umožňují provést od-
hady efektů sledovaných veřejných stat-
ků. Přítomnost uličního stromořadí – jed-
nostranného nebo oboustranného – zvyšu-
je nájem přiléhající nemovitosti o 1,2 %, 
není ale prokázaný významný vliv na 
transakční cenu nemovitosti. 

Nájem bytu se sníží o 3,6 % a transak-
ční cena o 4,8 %, pokud se byt nachází 
v ulici čtvrťového významu oproti ulici 
nejnižšího významu a o 1,9 %, respekti-
ve o 2,9 %, pokud se byt nachází v ulici 
lokálního významu. Pravděpodobným 
zdrojem záporného efektu významných 
ulic z pohledu bydlení jsou především 
negativní externality vyplývající z in-
tenzivního dopravního provozu (hluku, 
znečištění) a nedostatku soukromí. Niž-
ší negativní efekt v segmentu nájemní-
ho bydlení naznačuje větší toleranci ne-
gativních efektů z hlediska nájemníka, 
který posuzuje efekty především z krát-
kodobého hlediska. Důvodem může rov-
něž být i vyšší koncentrace nájemního 
bydlení v lokalitách, které jsou více ex-
ponované negativním externalitám.

Nájem bytu se zvýší o 5,7 % a transakční 
cena o 2,2 %, pokud nemovitost přiléhá 
k náměstí městského významu a zvýší se 
o 0,4 %, respektive sníží o 1,1 %, pokud 
přiléhá k náměstí lokálního významu, 
v obou případech relativně k náměstí nej-
nižšího významu. Výsledek naznačuje, že 
prostor významného náměstí je na nájem-
ním a transakčním trhu vnímán odlišně od 
významné ulice. Důvodem může být jak 

vyšší společenský status veřejného pro-
storu náměstí, tak obvyklá parková úpra-
va náměstí a uzpůsobení prostoru náměstí 
pobytovým aktivitám. Lokální náměstí 
však vykazuje rozporný vliv a je pravdě-
podobně více vnímáno jako součást ulice. 

Parkové plochy jsou prostranství s pře-
važujícím zastoupením zeleně, případ-
ně přírodní plochy, které jsou primárně 
uzpůsobeny estetickým a rekreačním 
potřebám obyvatel. Nájem bytu se zvý-
ší o 1,5 % a transakční cena o 0,6 %, 
pokud se zvýší podíl parkových ploch 
v okolí 800 m od nemovitosti o 1 %. 
Výsledek vyjadřuje lokální efekt parko-
vé plochy z hlediska plošného zastoupe-
ní v okolí nemovitosti.

Zastoupení přírodních ploch je obdobné 
parkovým plochám. Nájem bytu se zvýší 
o 1,2 % a cena o 0,5 %, pokud se o 1 % 
zvýší podíl přírodních ploch v okolí 
800 m od nemovitosti. 

Kvalita základní školy se pozitivně od-
ráží v hodnotě spádových nemovitostí. 
Nájem bytu se zvýší o 1,0 % a trans-
akční cena o 0,8 %, pokud nejbližší zá-
kladní škola dle výkazu školních matrik 
vykazuje nadané žáky. Předpokládáme, 
že škola, která tuto podmínku splňuje, 
poskytuje vhodné podmínky pro nadané 
žáky a vyšší kvalita vzdělávacích služeb 
se nakonec odráží i v cenách nemovi-
tostí. Efekt je přibližně shodný u seg-
mentu nájemního i transakčního trhu. 

Dostupnost mateřské školky je zásadní 
s ohledem na omezené schopnosti pěší-
ho pohybu nejmenších dětí. Nájem bytu 
se zvýší o 2,3 %, pokud se vzdálenost 
k nejbližší mateřské školce sníží o 1 %. 
Efekt vzdálenosti k mateřské školce se 

prokázal jako významný pouze u nájem-
ního bydlení, u transakčních cen efekt 
není významný. Důvodem může být re-
lativně krátké období, po které některý 
člen domácnosti navštěvuje mateřskou 
školku a z toho plynoucí malý význam 
v dlouhodobém uvažování prodávajících 
a kupujících. Dalším důvodem význam-
nosti pro segment nájemního trhu je fakt, 
že nájemní bydlení je významnou měrou 
využívané mladými domácnostmi, pro 
které je dostupnost k mateřské školce 
obvykle významným kritériem při výbě-
ru nemovitosti k pronájmu.

Nájem bytu se zvýší o 1,3 % a cena 
o 2,2 %, pokud se vzdálenost k nejbliž-
ší stanici metra sníží o 1 km. 

Následující tabulka shrnuje efekty zkou-
maných veřejných statků.

Difference-in-Differences

Pro zjištění kauzálního vztahu mezi in-
vesticemi do veřejných statků a ceny 
nemovitostí byly vybrány dva projekty 
v oblasti dopravní infrastruktury: nové 
stanice prodloužené linky A metra zpro-
vozněné v roce 2015 a nové stanice pří-
městské železnice zprovozněné postup-
ně v průběhu let 2014–2020. V oblasti 
veřejných prostranství je vybrána revi-
talizace parku, konkrétně projekt revita-
lizace Heroldových sadů z roku 2017. 
Analýza využívá data inzerovaných ná-
jmů v období 2014–2020. 

Regresní rovnice Diff-in-Diff je defi no-
vána:
•  binární proměnnou D indikující pří-

slušnost nemovitosti ke kontrolní D = 0 
nebo experimentální D = 1 skupině; 

Název veřejného statku Efekty v cenách nájmů (%) Efekt v cenách transakcí (%)
Uliční stromořadí 1,2 0
Ulice čtvrťového významu vůči ulici nejnižšího významu -3,6 -4,8
Ulice lokálního významu vůči ulici nejnižšího významu -1,9 -2,9
Náměstí čtvrťového významu vůči náměstí nejnižšího významu 5,7 2,2
Náměstí lokálního významu vůči náměstí nejnižšího významu 0,4 -1,1
Zvýšení podílu parkových ploch v okolí 800 m o 1 % 1,5 0,6
Zvýšení podílu přírodních ploch v okolí 800 m o 1 % 1,2 0,6
Kvalita základních škol (vykazuje nadané žáky) 1,0 0,8
Snížení vzdálenosti MŠ se o 1 % 2,3 0,0
Snížení vzdálenosti stanice metra o 1 % 1,3 2,2

Tab. 1: Odhady efektů veřejných statků



17URBANISMUS A ÚZEMNÍ ROZVOJ – ROČNÍK XXV – ČÍSLO 6/2022

•  binární proměnnou T indikující pří-
slušnost nemovitosti k období před in-
tervencí T = 0 nebo po intervenci T = 1; 

•  interakční binární proměnnou T * D 
indikující příslušnost nemovitosti k ex-
perimentální skupině v období po inter-
venci T * D = 1, jejíž příslušný koefi -
cient β1 reprezentuje efekt intervence; 

•  indikátorovou proměnnou zachycují-
cí změnu cen v čase;

•  a dále následující charakteristiky 
budov a lokalit: přítomnost balkonu, 
užitná plocha bytu/domu, typ domu 
(byt/rodinný dům), parkovací mís-
to, lodžie, výtah, garáž, terasa, druh 
vlastnictví bytu/domu, stav objektu 
(špatný – dobrý – novostavba).

Metro A 
Na prodloužené trase linky A metra byly 
v roce 2015 otevřeny čtyři nové stanice: 
Bořislavka, Nádraží Veleslavín, Petři-
ny a Nemocnice Motol (viz obr. 4). Pro 
následnou evaluaci jsou vybrány pouze 
stanice Bořislavka, Nádraží Veleslavín 
a Petřiny, které se nacházejí v hustě za-
stavěných lokalitách s převládající funk-
cí rezidenčního bydlení a disponují proto 
dostatečně velkým vzorkem transakcí. 

Ve vzdálenosti do 2 000 m od každé ze 
tří stanic se v průměru nachází více než 
8 000 nemovitostí, které jsou v měřeném 
období nabízeny k pronájmu za průměr-
nou cenu 250 Kč/m2.

Za účelem evaluace kauzálního efektu 
mezi novými stanicemi a nájmy jsou ne-
movitosti rozděleny do experimentální 
a kontrolní skupiny na základě vzdále-
nosti od nejbližší nové stanice prodlou-
žené linky A metra7) (viz obr. 5). Zatím-
co experimentální skupina je defi nována 
ve variantách do 600, 800 a 1 000 m od 
nových stanic, kontrolní skupina je defi -
nována ve variantách ve vzdálenosti od 
800, 1000 a 1 200 m vždy do maximální 
vzdálenosti 2 000 m. Mezi hranicí expe-
rimentální a kontrolní skupinou je v kaž-
dé variantě odstup 200 m.

Obr. 4:  Stanice a zastávky metra a vlaků testované metodou Difference-in-
-Differences

Obr. 5:  Kontrolní a experimentální skupiny rezidenčních nemovitostí v okolí 
stanic metra

7)  Je vyhodnocováno vždy několik alternativních vymezení experimentální a kontrolní skupiny. Zatímco experimentální skupiny jsou vymezovány vždy 
v bezprostřední vzdálenosti nových stanic metra (600 m, 800 m a 1 000 m), kontrolní skupiny jsou testovány v různých variantách, např: okolí všech 
stanic na všech linkách metra, okolí všech stanic mimo pražské centrum, okolí všech stanic mimo pražské centrum na lince B metra, okolí všech stanic 
v centru, okolí nových stanic linky A metra v navazující vzdálenosti od experimentální skupiny na lince A metra. Nejlepší výsledky vykazuje poslední 
varianta, kdy kontrolní skupina je vymezena ve vzdálenostech od 800 m, 1 000 m a 1 200 m od nových stanic linky A metra.

8)  Nové stanice příměstské železnice: Neratovice sídliště, Dobrovíz-Amazon, Podbaba, Hostivice-U Hřbitova, Hostivice-Sadová, Chýně, Praha-Běcho-
vice střed, Praha-Eden, Praha-Jinonice, Praha-Hlubočepy, Chýně jih, Jinočany, Rudná.

Aplikace metody Diff-in-Diff na nové 
stanice linky A metra ukazuje, že v do-
chozí vzdálenosti do 600 m od nové 
stanice jsou nájmy o 4,2 % vyšší. Při 
rozšíření experimentální skupiny na 
hranici 800 m dochází k nárůstu toho-
to efektu na 5,7 %. Efekt nových sta-
nic metra dále roste až do vzdálenosti 
1 000 m s naměřeným efektem 5,8 %, 
další navyšování vzdálenosti však již 
vede k poklesu statistické významnosti 
efektů. Statistická významnost efektu se 

ztrácí i při zmenšování experimentální 
skupiny pod hranici 600 m.

Příměstský vlak
Pro analýzu efektů nových stanic pří-
městské železnice je vybráno třináct no-
vých vlakových stanic8) v Praze a ve Stře-
dočeském kraji zprovozněných v různých 
letech v období 2014–2020. Vliv nových 
stanic na nájmy nemovitostí je odhadnutý 
na vzorku 14 417 nemovitostí s průměr-
ným nájmem 257 Kč/m2. 
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Podobně jako u nových stanic metra 
jsou experimentální a kontrolní skupi-
ny defi novány na základě vzdáleností 
od nových stanic vlaku, u experimentál-
ní skupiny do 600 m, 800 m a 1 000 m 
a u kontrolní skupiny navazujících 800 m, 
1 000 m a 1 200 m respektive. Vždy je 
zachován odstup 200 m mezi hranicemi 
obou skupin.

Nové stanice příměstské železnice mají 
silnější vliv na cenu nemovitostí v je-
jich bezprostředním okolí v porovnání 
s novými stanicemi metra. Jejich vliv je 
také více ovlivněný vzdáleností nemovi-
tostí od stanic. Největší naměřený efekt 
7,4 % na cenu nemovitostí mají vlakové 
stanice u nemovitostí ve vzdálenosti do 
800 m. Naopak ve vzdálenosti do 600 m 
přítomnost nových stanic zvyšuje nájmy 
pouze o 2,5 %. Efekty stanic příměstské 
železnice klesají k nulovým hodnotám, 
pokud je hranice experimentální skupi-
ny navýšena na 1 000 m.

Revitalizace parku Heroldovy sady 
Poslední oblastí zkoumanou metodou 
Diff-in-Diff je revitalizace veřejných pro-
stranství, konkrétně Heroldových sadů 
v pražských Vršovicích. Heroldovy sady 
prošly v roce 2017 výraznou proměnou 
zahrnující změnu povrchů chodníků, 
umístění nových laviček, veřejných toa-
let, úprav výsadby a vytvoření reprezen-
tativních prostor. Celkově se užívání par-
ku změnilo od prostoru pro venčení psů 
k širokému volnočasovému využití pro 
veřejnost. 

Výsledky potvrzují významné efekty 
u nemovitostí v přímém sousedství 
s parkem. Změna v kvalitě veřejného 

Vymezení experimentální / kontrolní skupiny Počet transakcí 
v experimentální skupině

Počet transakcí 
v kontrolní skupině Efekt stanic metra (%)

0–600 m / 800–2 000 m 4 052 3 728 4,2
0–800 m / 1 000–2 000 m 4 625 3 155 5,7
0–1 000 m / 1 200–2 000 m 5 038 2 742 5,8

Tab. 2: Odhady efektů stanic metra

Vymezení experimentální / kontrolní skupiny Počet transakcí
v experimentální skupině

Počet transakcí 
v kontrolní skupině

Efekt zastávek příměstské 
železnice (%)

0–600 m / 800–2 000 m 4 026 10 391 2,5
0–800 m / 1 000–2 000 m 6 173 8 244 7,4
0–1 000 m / 1 200–2 000 m 8 772 5 645 0

Tab. 3: Odhady efektů vlakových stanic

Vymezení experimentální / kontrolní skupiny Počet transakcí
v experimentální skupině

Počet transakcí
v kontrolní skupině

Efekt parku 
Heroldovy sady (%)

0–200 m / 400–2 000 m 1 576 5 060 3,1
0–300 m / 600–2 000 m 2 867 3 769 1,0
0–400 m / 800–2 000 m 3 860 2 776 0,0

Tab. 4: Odhady efektů Heroldových sadů

Obr. 6:  Kontrolní a experimentální skupiny rezidenčních nemovitostí v okolí vla-
kových zastávek

Obr. 7:  Kontrolní a experimentální skupiny rezidenčních nemovitostí v okolí He-
roldových sadů
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prostoru zvyšuje nájmy o 3,1 % u ne-
movitostí ve vzdálenosti do 200 m. Při 
rozšíření experimentální skupiny na 
vzdálenost do 300 m se již ceny zvyšu-
jí o pouhé 1 %. Efekt navíc není statis-
ticky významný. V poslední kategorii 
s experimentální skupinou do 400 m 
již ceny nemovitostí nejsou změnou 
v kvalitě parku ovlivněny. 

Souhrnný efekt 
veřejného statku

Zjištěné ekonomické efekty lze využít 
pro výpočet ekonomického benefi tu ply-
noucího z intervence (změny veřejného 
statku) majitelům nemovitostí. Výpočet 
je proveden v následujících krocích:
•  v blízkosti intervence jsou identifi ko-

vány rezidenční nemovitosti dotčené 
intervencí (dle vymezení experimen-
tální skupiny při odhadu efektu);

•  Diff-in-Diff modely predikují ceny 
u všech dotčených rezidenčních ne-
movitostí;

•  predikované ceny dotčených nemovitos-
tí před intervencí jsou upraveny o efekt 
intervence dle modelu Diff-in-Diff;

•  souhrnný efekt intervence v cenách 
rezidenčních nemovitostí je součtem 
rozdílu predikovaných cen před a po 
intervenci u jednotlivých nemovitostí. 

Tento postup je aplikován na dva plá-
nované infrastrukturní projekty – novou 
linku D metra a modernizaci vlakové 
trati Praha – Kladno. Výpočet souhrnné-
ho efektu nových stanic linky D metra 
je demonstrován na plánovaných stani-
cích Olbrachtova, Nádraží Krč, Nemoc-
nice Krč, Nové Dvory, Libuš a Písnice. 
V okruhu do 600 m od těchto stanic je 
identifi kováno celkem 11 050 nemovi-
tostí. Modely Diff-in-Diff predikují prů-
měrné měsíční nájmy nemovitostí na zá-
kladě jejich individuálních vlastností.9) 
Predikované hodnoty jsou poté navýšeny 
o očekávaný cenový efekt metra 4,2 %. 
Souhrn efektů za všechny nemovitos-
ti v sousedství je 97,2 milionu korun; 
o takovou částku se souhrnně zvýší 
měsíční nájmy z nemovitostí v soused-
ství. Pomocí kapitalizačního součinitele 
(yield)10) lze přidanou hodnotu z proná-

Obr. 8: Výpočet ekonomického benefi tu nových stanic metra D

Obr. 9:  Vymezení kontrolní a experimentální skupiny nemovitostí v okolí nových 
vlakových stanic

Obr. 10:  Výpočet ekonomického benefi tu nových vlakových stanic

jmu převést na přidanou tržní hodnotu 
nemovitostí 2,4 mld. Kč (viz obr. 8). 

V případě modernizace vlakové tratě 
Praha–Kladno je uvažováno šest no-
vých vlakových stanic: Praha-Výsta-
viště, Praha-Liboc, Hostivice-Jeneček, 
Letiště Václava Havla, Pletený Újezd 
s celkem 8 279 nemovitostmi ve vzdá-
lenosti do 800 m od stanic (viz obr. 9).

Průměrný měsíční nájem těchto nemovi-
tostí je predikovaný modelem Diff-in-Di-
ff a v roce 2020 činil 16 430 Kč za měsíc. 
Při průměrném efektu vlakových stanic 
do 800 m tak přidaná souhrnná hodnota 
nájmů hodnota činí 120 mil. Kč. Tržní 

cena vypočtena s pomocí kapitalizač-
ního součinitele dosahuje 3,02 mld. Kč 
(viz obr. 10).

Diskuse

Vytváření a testování modelů hedonic-
kých cen se potýká s několika metodo-
logickými výzvami. V případě průře-
zových modelů se ukazuje, že modely 
používající fi xní efekty vázané na katas-
trální území nejlépe objasňují efekty ve-
řejných statků a rovněž objasňují největší 
část celkové variance cen nemovitostí ve 
srovnání s fi xními efekty vázanými na 22 
městských obvodů, případně ve srovnání 

 9)  Průměrné měsíční nájmy byly spočítány ke třetímu kvartálu roku 2020 a činily 17 456 Kč/měsíc, 209 472 Kč/rok.
10)  Kapitalizační součinitel, neboli výnos z investice (yield), představuje podíl průměrného ročního příjmu z pronájmu a tržní hodnoty nemovitosti. Pro 

výpočet přidané tržní hodnoty byl uvažován yield = 4 %, průměrné hodnoty za rok 2020. Zdroj: https://www.deloitte.cz/report/residential/.



20 URBANISMUS A ÚZEMNÍ ROZVOJ – ROČNÍK XXV – ČÍSLO 6/2022

s modelem bez fi xních efektů. Význam-
nost fi xních efektů na úrovni katastrál-
ních území naznačuje vysokou prostoro-
vou heterogenitu vlastností území a z ní 
vyplývající nutnost kontrolovat v modelu 
nevyjádřené proměnné na lokální úrovni. 

V případě metod Diff-in-Diff se výzkum-
ný projekt potýká s malým počtem vhod-
ných intervencí realizovaných v období 
2014–2020, ve kterém jsou k dispozici 
data cen nemovitostí. Pro testování vlivu 
nových stanic metra se jako jediné vhodné 
nabízejí nové stanice prodloužené linky 
A metra, zprovozněné v roce 2015. Avšak 
i tento případ poskytuje vzorek nemovi-
tostí pouze z období jednoho roku před 
intervencí a snižuje tak možnost ověření 
předpokladu paralelních trendů cenového 
vývoje před a po intervenci v kontrolní 
a experimentální skupině. Problém ne-
dostatečného počtu vhodných intervencí 
z období 2014–2020 se projevuje na vý-
běru pouze devíti realizovaných revitali-
zací parků. Počet pěti nových vlakových 
stanic realizovaných po roce 2014 je na-
opak relativně uspokojivý. 

Kromě nedostatečného počtu intervencí 
je dalším problémem nízká intenzita in-
tervencí, kdy zejména v případě parků 
dochází pouze k dílčím úpravám, které 
nepřinášejí dostatečně významný dopad 
na ceny okolních nemovitostí. Výjim-
kou jsou již uvedené Heroldovy sady, 
kde došlo k obnově parkových povrchů, 
doplnění nového mobiliáře, instalaci 
nového osvětlení a obnově zeleně a vý-
sadbě zeleně nové.

Jak průřezové, tak Diff-in-Diff modely 
jednoznačně potvrzují významné efek-
ty dostupnosti stanic metra. Diff-in-Diff 
modely navíc potvrzují významný efekt 
u nových železničních stanic. Efekty do-
stupnosti autobusové, tramvajové a vla-
kové dopravy byly rovněž testovány 
pomocí průřezových modelů, ale jejich 
efekt na ceny nemovitostí nebyl jedno-
značně potvrzen. Lze předpokládat, že 
kvalitní a dostupná veřejná doprava zvy-
šuje celkovou cenovou hladinu nemo-
vitostí hl. m. Prahy, ale relativně malé 
rozdíly v dopravní dostupnosti na území 
hl. m. Prahy snižují relativní významnost 
lokálních efektů. Dosavadní výzkum uka-
zuje na komplexní závislost efektů do-
stupnosti veřejné dopravy na vzdálenosti 
od centra Prahy, zatížení okolí nemovi-

tosti hlukem a podlažní hustotě v okolí 
nemovitosti. Lze předpokládat, že vý-
znamnost autobusové a zejména vlakové 
dopravy bude potvrzena připravovanými 
modely pro celý metropolitní region. 

V souladu se zahraničními studiemi [Hec-
kert, 2015] Diff-in-Diff i průřezové mo-
dely potvrzují významný cenový dopad 
proximity parků, respektive jejich ploš-
ného zastoupení v sousedství. Naopak, 
efekty vzdálenosti k nejbližší přírodní 
ploše nebo ploše parku nebyly jedno-
značně potvrzeny, a to i přesto, že do-
savadní výzkumy [Melichar a Kaprová, 
2013] identifi kovaly slabé, ale statistic-
ky významné efekty. Vysoce heterogenní 
prostředí hl. m. Prahy je pravděpodobně 
jedním z důvodů, proč je obtížné odvodit 
efekt, který by byl statisticky významný 
v celém území hl. m. Prahy. 

Efekt vzdálenosti k základním školám 
v Praze se ukázal jako nevýznamný. 
Rozdíly v dostupnosti k základním ško-
lám na území hl. m. Prahy nejsou nato-
lik významné, aby se odrážely v cenách 
nemovitostí. Lze očekávat, že efekty 
dostupnosti základních škol se proje-
ví na úrovni celého metropolitního re-
gionu. V souladu se závěry zahranič-
ních studií se kvalita základních škol 
ukazuje jako významný faktor.

Závěr

Představené výsledky výzkumu přinášejí 
konkrétní poznatky o lokálních dopadech 
veřejných statků na ceny rezidenčních ne-
movitostí. Předpokládáme, že kvantifi kace 
dopadů a přesnější identifi kace dotčených 
nemovitostí přispěje k informované deba-
tě o optimálním rozsahu poskytovaných 
veřejných statků, jejich prostorové distri-
buci a fi nanční participaci vlastníků dotče-
ných nemovitostí. Výsledky výzkumného 
projektu by měly pomoci upřesnit ekono-
mické dopady rozvoje vybraných typů ve-
řejné infrastruktury v území a nepřímo tak 
přispět ke spravedlivému rozdělení nákla-
dů a užitků mezi aktéry v území a zároveň 
napomoci nalezení takového řešení, které 
maximalizuje celospolečenský užitek ply-
noucí z rozvoje území.

Článek prezentuje odhady ekonomických 
efektů veřejných prostranství, které jsou 
dílčím výstupem výzkumného projektu. 

Je nutné mít na zřeteli, že výsledky vý-
zkumu jsou odvozené ze vzorku dat, které 
se vztahují k časově omezenému období, 
zde 2014–2020, a zároveň je potřeba zdů-
raznit, že makroekonomické podmínky, 
poptávka a nabídka na realitním trhu a in-
dividuální preference obyvatel se v čase 
mění. Z tohoto důvodu lze za nejdůleži-
tější výsledek výzkumu pokládat metodo-
logii a softwarové nástroje, které umožní 
odhady ekonomických efektů veřejných 
statků průběžně aktualizovat a upřesňovat. 

Plánovaným výsledkem výzkumného 
projektu do konce roku 2023 bude řada 
modelů hedonických cen, které ověří 
ekonomické efekty veřejných statků v ce-
lém metropolitním regionu hl. m. Prahy. 
Projekt se v další fázi zaměří na metody, 
které umožní oddělit efekty vyplývající 
z vysoké heterogenity území a s tím sou-
visejících vlivů opomenutých proměn-
ných od efektů veřejných statků, kte-
ré jsou vlastním předmětem výzkumu. 
K tomuto účelu budou využité přede-
vším metody prostorové regrese. Finál-
ním výsledkem projektu bude odborná 
publikace, která poskytne praktické ná-
vody a nástroje pro navazující vzděláva-
cí a výzkumné aktivity v této oblasti.

Tento článek je publikačním výstupem 
projektu Modely oceňování veřejných 
statků pro účely prostorového pláno-
vání (TL03000695) spolufi nancované-
ho se státní podporou Technologické 
agentury ČR v rámci Programu ÉTA 3.
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ENGLISH ABSTRACT

Estimation of the economic effects of public infrastructure by methods of hedonic pricing, by Jakub Vorel, Ondřej Gabaš, 
Daniel Franke, Irena Benešová, Sead-Aldin Kačarevič and  Lukáš Makovský

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 signifi cant local economic impacts of these methods. The results indicate 
signifi cant 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 benefi ts, the fi nal 
part of the article enumerates limitations arising mainly from a lack of data available, complex interconnection of effects and 
signifi cant heterogeneity in the qualities of territories. 


