Report on Master Thesis

Institute of Economic Studies, Faculty of Social Sciences, Charles University

Student: Bc. Kristina BureSova

Advisor: Mgr. Roman Kalabiska

Determinants of Residential Property Prices in Russian

Title of the thesis: Federation

OVERALL ASSESSMENT (provided in English, Czech, or Slovak):

Short summary

Posuzovana magisterska prace se vénuje analyze determinant cen nemovitosti v Ruské federaci,
pfitemz analyzuje ceny nemovitosti v regiondlni dimenzi a to oddélené pro primarni a sekundarni trh.
Analyza pokryva 73 ruskych regionli pro obdobi 2005-2019 (t.j 15 let). Nejvyznamnéjsi determinanty
cen bytd jsou podle analyzy mzdy a stavebni naklady, byla zjisténa i vazba cen nemovitosti na
nezaméstnanost, vékovou strukturu populace, migraci a dalSi. Coby test robustnosti byla analyza
aplikovana jak na podskupiny chudych a bohatych regiond, tak pro rizné ¢asové Useky (pfedevsim
krize 2008 a 2014).

Contribution

Vzhledem k pomérné omezenému rozsahu dosavadniho vyzkumu cen nemovitosti v Rusku, a to
pfedevsim s ohledem na regiondlni dimenzi analyzy, Ize vnimat posuzovanou magisterskou praci jako
dosti pfinosnou. Prace tak pomérné hezky doplfiuje dosavadni analyzu regionalnich determinant cen
nemovitosti v jinych zemich (pro Némecko napk. Belke, Keil, 2017, pro CR Kalabigka, Hlavagek, 2022
v CJEF).

Vzhledem k pomérné nizké obecné znalosti o fungovani trhu nemovitosti v Ruské federaci bych
mozna pfivital podrobnéjsi popis specifik ruského trhu s nemovitostmi- autorka se o toto pokousi
v kapitole 2, pfesto bych uvital néjaké podrobnéjSi popisné statistiky, jako je napfiklad srovnani podilu
vlastnického a najemniho bydleni s jinymi zemémi (v zemich stfedni a vychodni Evropy existuje
v porovnani napfiklad s Némeckem zjevna preference vlastnického bydleni — je toto i situace Ruska?),
srovnani relativni velikosti primarniho a sekundarniho trhu nemovitosti v riznych regionech, uvedeni
rozsahu bytové vystavby v porovnani s celkovou velikosti bytového fondu, néjaké kvalitativni
ukazatele bytového fondu (stafi, vybavenost, ...). Docela by mé zajimalo, jestli v regionech
zaméfenych napfiklad na tézbu nehraji vysSi roli firemni byty, zda a jakym zpudsobem probéhla
v Rusku deregulace najemného apod..

Pfipadne mi, Ze posuzovana magisterska prace je v porovnani s dosavadnim vyzkumem pro Rusko
(hlavné Kostylev, 2016, panelova analyza s fixnimi efekty) na analyticky vy$Si arovni, domnivam se
ale, ze by pfidana hodnota oproti praci Kostylev (2016) mohla byt vyzdvihnuta o néco vice.

Methods

Autorka aplikuje panelovy dynamicky OLS estimator v kombinaci s modelem korekce chyb. Pouziva
rovnéz koncept Grangerovy kauzality. Byly provedeny vSechny nalezité testy, autorka pouziva
alternativni metody (fixed effects, random effects, FMOLS, ARDL) coby testy robustnosti. PouZité
metody jsou pro provedenou analyzu vhodné a jsou aplikovany spravnym zpusobem.

Osobné mi provedena analyza pfipadla jako ponékud poplatna metodice aplikované v KalabiSka,
Hlavagek (2022), ktefi aplikuji v podstaté shodnou metodiku pro CR. Nemam s timto zasadni problém,
mozna bych ale vzhledem k tomu, Ze pouzitéd data jsou ponékud odliSna (SirSi panelova dimenze a
krat§i dimenze €asova), pfivital diskuzi vhodnosti pouziti danych pfistupu.

Mozna bych také v praci uvital podrobnéjsi diskuzi pouzitych dat. U zavislé promé&nné neni jasné, zda
se jedna o ceny nemovitosti v nominalnim, nebo v realném vyjadfeni. SpravnéjsSi by bylo realné
vyjadreni, pokud jsou pouzity nominalni ceny nemovitosti, je otazkou, jaky byl v tomto obdobi vyvoj
spotrebitelskych cen. Pokud byla dynamika cen vyrazna a nerovhomérna, méla by autorka diskutovat
dopady do vysledku jeji analyzy. Autorka rovnéz aplikuje analyzu jednak pro primarni, jednak pro
sekundarni ¢ast nemovitostniho trhu, pfiCemz ale nedefinuje, co se primarnim a sekundarnim trhem
mysli. Pfedpokladam, ze primarni trh pokryva novou vystavbu a sekundarni trh transakce s jiz
pouzitymi nemovitostmi. Bylo by vhodné zminit relativni velikost obou téchto &asti trhu (pocet
transakci). U nové vystavby bych o€ekaval, Zze se bude koncentrovat do nékolika malo regiond. Mozna
by proto stalo pro primarni trh analyzu zGzit pouze pro tyto regiony. V podkladovych grafech mé zaujal
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vyrazny narust ,contruction costs* vroce 2008 v Moskvé (viz Figure 5.7 na str. 37), ktery byl
v nasledujicich letech korigovan. Co za timto nardstem stalo a jak ovlivnil vysledky analyzy?

Literature
Pfehled literatury je pomérné uzky, ale vzhledem k omezenému rozsahu dosavadniho vyzkumu pro

Rusko je odpovidajici.

Manuscript form

Forma magisterské prace je solidni, prace je napsana pomérné ¢tivé a plsobi dojmem vyzkumné
prace. Nékteré grafy z apendixu mi pfipadly jako titérné a necitelné, ale grafy a tabulky v hlavnim textu
jsou kvalitni a relevantni. Zvlasté v poznamkach pod carou se obCas objevuji drobné chyby
v interpunkci (chybgjici Carky a te¢ky za vétou).

Overall evaluation and suggested questions for the discussion during the defense

Podle mého nazoru magisterskd prace splfiuje poZadavky kladené na magisterské prace na IES,
Fakulté socialnich véd Karlovy univerzity. Doporuduiji ji pfijmout k obhajob& a navrhuiji jeji ohodnoceni
znamkou C. Vysledky analyzy Urkund neindikuji vyznamnou podobnost textu posuzované
magisterské prace s jinymi dostupnymi zdroji.

Magisterska prace je pomérné kvalitni a aplikuje odpovidajici metodologii. BEhem obhajoby by
autorka mohla zminit pfedevsim:

1) Néktera specifika ruského trhu nemovitosti (viz vySe);

2) Zduraznit pfidanou hodnotu své prace v porovnani s existujicim vyzkumem (Kostylev, 2016);

3) Podrobnéji diskutovat vysledky pro nékteré skupiny regionl (jsou nékteré regiony specifické a
proc¢?);

4) Uvést, jaky vyvoj cen nemovitosti analyza pfedpoklada v reakci na sou¢asnou ekonomickou
krizi souvisejici s invazi Ruska na Ukrajinu a souvisejicimi ekonomickymi sankcemi (Ocekava
autorka na zakladé vysledkl své analyzy razantnéjSi pokles cen nemovitosti? Pokud ano,
v jakém rozsahu a pro jake regiony?).

5) Diskutovat nékteré dalSi body zminéné v tomto posudku.
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