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ABSTRAKT

Hlavnim cilem této bakalafské prace je zhodnoceni vlivu vystavby metra v Gseku
Dejvickd—Nemocnice Motol na ceny pozemkd, které lezi v blizkosti novych stanic.
Jednim z disledkd zprovoznéni nové trati metra je zvySeni atraktivity lokalit v okoli
novych zastavek, coZ se projevuje narlistem cen pozemki. Intenzita tohoto jevu je
porovnavana s vlivem vybranych hodnototvornych faktorl pfi ocefovani
pozemkd: hluénosti, blizkosti vefejné zelené a dostupnosti 3kolskych zafizeni.
K analyze téchto vztahl byla vyuZita metoda geograficky vazené regrese
(GWR), statistickhA metoda, kterd umoZzZiiuje odhalit prostorovou nestacionaritu
zkoumanych jevd a lépe pochopit jejich Gzemni souvislosti. Statisticky vyznamny vliv
pési dostupnosti novych zastdvek metra na ceny pozemkd se nepodafrilo
prokézat, nicméné tato zavislost se nejspiSe projevuje na vétsSim uzemi. Vysledky déle
potvrzuji nutnost velice citlivého pristupu ke specifickym lokalnim faktordim, které ceny
pozemk( ovliviiuji. V zavéru jsou diskutovana mozna omezeni pouziti metody GWR

vzhledem k urbanistické struktufe meést.

Kli¢ova slova: metro, ceny pozemkd, geograficky vaZzena regrese

ABSTRACT

The objective of this bachelor thesis is to examine the impacts of the construction of
rapid rail Dejvicka—Nemocnice Motol on land values in the adjacent areas. The major
impact of opening of the rapid rail section is an attractiveness improvement of station
neighbourhood, which results in land value uplift. The intensity of this phenomenon is
compared to the influences of selected price-making factors: noisiness, proximity of
public greenery and school facilities accessibility. The analysis utilizes the method of
geographically weighted regression (GWR), a statistical method, which deals with the
varying relationships of the phenomenon over space and allows better understanding
of their spatial context. There was not proved a statistically significant effect of
walking-accessibility of the stations on land values, however, this might reveal an
analysis of larger extent. The results confirm a necessity of very careful approach to
the particular local specifics contributing to land values. In the conclusion some

limitations of a usage of GWR are discussed with respect to the urban structure.

Keywords: rapid rail, land values, geographically weighted regression
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1 Uvod

1.1 Vyznam metra v Praze

Systém metra je uz 40 let nedilnou soucasti mésta Prahy a kli€ovou sloZzkou provozu
meéstské hromadné dopravy. Praha se tak zafadila mezi evropské i svétové
metropole, ve kterych si hromadnou dopravu bez podzemnich kolejovych systéml Ize
dnes uz téZko predstavit. V roce 2012 prepravilo prazské metro 590 tis. cestujicich, coz
je 48 % v3ech cestujicich prepravenych prazskou MHD (CSU 2013). Vyznam metra
z hlediska kvality a efektivity vefejné dopravy je tak zcela nesporny.

Neni to v3ak jediny aspekt vystavby metra v Praze. Pfi planovani tras
a jednotlivych stanic je zapotfebi velice peclivé respektovat lokalni architektonické
i urbanistické prostfedi a dobfe zvaZzovat mistni specifika konkrétnich lokalit
i s ohledem na historicky vyvoj, stavajici dopravni obsluhu etc. (Bugris 2010).
Planovani systému metra tak pfedstavuje naroCnou a komplexni urbanistickou,
geografickou, architektonickou a samozifejmé i technickou disciplinu, jejimz cilem je
zasazeni metra do méstského prostfedi tak, aby dohromady vytvorily jeden kompaktni
a funguijici celek. Metro se zasadné podili na dynamickém vyvoji méstského prostfedi
(Banister a Thurstain-Goodwin 2011), pfiemz jsou to pravé lokality v blizkosti stanic
metra, pro které mlze byt blizkost zastavky velkou rozvojovou pfileZitosti. Vedle
dopadC na akcesibilitu vefejné dopravy, vlivu na fyzické prostiedi mésta, vlivu na
tvorbu pracovnich prileZitosti atd. je zvySeni cen pozemk( jednim z doprovodnych

jevl, k nimz v blizkosti nové otevienych stanic metra dochazi.

1.2 Cile prace a jeji struktura

Hlavnim cilem prace je objasnéni, jakym zplsobem se blizkost zastavek metra promita
do cen pozemk v jejich okoli ve srovnani s dal$imi hodnototvornymi faktory s vyuzitim
kvantitativnich metod. Dlraz je kladen hlavné na proménlivost tohoto vztahu
v prostoru, ¢emuZ odpovida i volba vyzkumné metody. Jak konstatuje Bugris
(2010), vzhledem k vyznamu metra pro Prahu je tématu vlivu metra na potencialni
rozvoj Uzemi dotCeného jeho trasovanim v Ceské odborné literatufe vénovano jen velmi
malo pozornosti. | to bylo jednim z motiv{ pfi vybéru této problematiky ke studiu.
Odborné ocefnovani pozemki je slozitym, multidisciplinarnim oborem. Ceny
pozemkd jsou uréovany mnozstvim faktord, jejichZz vyznamnost se lisi v zavislosti na
konkrétnim mistnim prostfedi (viz kapitola 2.1). Smyslem této prace neni detailni
srovnani vech faktorl ovliviiujicich vyvoj cen pozemkil v zajmovém Gzemi, ale spise

~ o

parcialni analyza s dlirazem na vliv rozsiteni trasy metra na ceny pozemkd v porovnani
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s vybranymi faktory. Pro komplexni uchopeni tématu by bylo zapotfebi zabyvat se
strategiemi komunalnich politik jednotlivych méstskych ¢asti a pfedevSsim zménami
v Uzemnim planovani v dotéeném Gzemi. Toto miZe byt prostor pro budouci studijni

zaméreni autora.

Téma predkladané prace spada do discipliny dopravni geografie. Z hlediska struktury
Ize préci rozdélit na 2 hlavni celky - C4st teoretickou a ¢4st analytickou.

Teoreticka ¢ast se v Gvodu vénuje zakladnim hodnototvornym faktorlim, které
uréuji ceny pozemkd, pficemz jednim z téchto faktord je i dobra dostupnost verejné
dopravy. Jadro teoretické kapitoly tkvi v reSersi zahrani¢nich vyzkumd, které se timto
tématem zabyvaly v minulosti. Hlavni pozornost je upfena na vysledky jednotlivych
studii s ddrazem na jejich variabilitu a jejich porovnani. Vysledkem této reSerSe jsou
spole¢né znaky jednotlivych Setfeni a vyvozeni zakladnich predpokladd, které Ize
uvaZovat i pfi studiu vlivu vystavby metra na ceny pozemkd v Praze. V zavéru
teoretické CGasti jsou kriticky zhodnoceny hlavni vyhody a nevyhody rliznych
metodickych pfistupl, kterych se pfi studiu vlivu dopravni infrastruktury na ceny
nemovitosti vyuziva.

Nasledujici kapitola obsahuje charakteristiku metody geograficky vazené
regrese, ktera byla vyuzita v analytické ¢asti. Detailné jsou také pFfedstaveny vSechny
datové podklady, metodické postupy a vyuzZiti softwaru pfi zpracovani samotné
analyzy.

Analyticka ¢ast nejprve hodnoti dynamiku cen pozemkl v zajmovém Uzemi ve
srovnani s primérnymi cenami v celé Praze. DileZitou soucasti této kapitoly je grafické
a tabelarni vyjadreni sledovanych zmén a jejich interpretace. Néasleduje kapitola
vénujici se analyze pomoci metody geograficky vadZzené regrese. Kapitola obsahuje
popis vytvorenych regresnich model( a mapové vystupy véetné jejich interpretace.

ZavéreCna kapitola sumarizuje poznatky vyplyvajici z analytické Céasti a
predstavuje moZzna omezeni pouZiti metody geograficky vdZzené regrese pfi studiu této
problematiky. Zaroven jsou naznaCeny mozné smeéry budouciho rozpracovani tématu

do diplomové prace a nameéty na dalSi vyzkum.
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2  Teoreticky Gvod do tématu a reSerSe literatury

Cilem této kapitoly je podat informaci o kli€ovych hodnototvornych faktorech, které
hraji ddlezitou Ulohu pfi ocerovani pozemk(. Jadro kapitoly vSak tvofi prehled
vyzkumu v zahranici, ktery se v minulosti vénoval studiu systém( metra a jejich vlivu
na ceny nemovitosti. Hlavni diraz je kladen na interpretaci vysledkdl a jejich
rozmanitost. Posledni ¢ast kapitoly sumarizuje metody a pfistupy vyuzivané pfi studiu
vlivu vystavby metra na ceny nemovitosti a hodnoti vhodnost jejich pouZiti, jejich klady

a zapory.

2.1 Hodnototvorné faktory pfi ocenovani pozemk

Dobra dostupnost metra (Ci zastavek verejné dopravy obecné) je bezesporu dilezity
hodnototvorny faktor pozemkd v méstském prostiedi, ovsem zdaleka to neni faktor
jediny.

NejvyznamnéjSim kritériem, které urCuje kone€nou cenu pozemku, je
geograficka poloha pozemku. Nejvy3si ceny pozemkd jsou zpravidla v centrech
velkych mést a v jejich suburbiich, nejniz8i hodnoty cen naopak byvaji ve
venkovskych, zaostalych ¢i strukturalné postizenych regionech. OvSem i typicky
méstské prostfedi mlze byt vyrazné vnitiné diferencované co do cen pozemkd. A jsou
to pravé mésta a jejich suburbanni zazemi, kde se do koneénych cen pozemki
vyraznym zptsobem promitaji dopravni dostupnost, obsluZnost vefejnou dopravou, ale
napf. i moznost parkovani (Habrdova 2011).

Druhé vyznamné kritérium pfi oceriovani pozemkd je velikost pozemku. Vztah
mezi velikosti pozemku a jeho cenou je pfimo Umérny. Rozloha pozemkl se uvadi
vm? pficemZ cena za 1 m? je zakladnim Gdajem pro ocefovani pozemk( podle
zékona &. 151/1997 Sh. o ocefovani majetku® (ZOM).

Podstatny vliv na cenu pozemku ma také zplsob vyuZiti pozemku, ktery je
zavazne stanoven platnym GUzemnim planem obce. Ocenovani
stavebnich, zemédélskych, lesnich pozemkd, pozemkd vodnich nadrzi, vodnich tok
ajinych pozemkd se metodicky zasadné lisi (Mrhalkova 2008), coz vyslednou cenu
pozemku ovliviiuje spolu s dalSimi faktory.

Cenu pozemku zvySuje jeho vyhodny tvar, pfiznivé fyzicko-geografické aspekty
pozemku a kvalitni Zivotni prostfedi, resp. nizka ekologickad zatéZz z minulosti. Dle

Habrdové (2011) negativné plsobi na hodnotu pozemku jeho nepravidelny a pfilis

! Zakon €& 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a zméné nékterych zakond (zakon o oceriovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisd.
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Clenity tvar, ktery sniZzuje moznosti jeho vyuziti. Za nejvyhodnéjsi tvar se povaZzuje tvar
obdélnikovy, kdy je kratSi strana obdélniku orientovana severné smérem k pfijezdové
komunikaci.

Mezi vyznamné faktory fyzicko-geografické povahy, jez ovliviuji cenu
pozemku, patfi orientace vi¢i svétovym stranam, prevyseni a vodni zdroje dostupné
na pozemku (studna, potok, jezirko). VysSich cen dosahuji rovinaté pozemky na jiznich
svazich, na kterych Ize postavit obytné Casti domu smérem na jihovychod nebo
jihozdpad. Vodni zdroje na pozemku obecné jeho cenu zvySuji, ovSem pokud vystavuji
pozemek riziku zéplav, pak jeho cenu dramaticky sniZuji. Vysoka ekologickd zatéz
z minulosti se na cené pozemkl rovnéz projevuje. Jedna se o zhorSeni kvality
Zivotniho prostfedi, které nemusi byt na prvni pohled zcela dobfe patrné, ovSem
v diisledku mdze mit velmi negativni dopady na lidské zdravi nebo dokonce i na lidsky
Zivot. Nadmeérné ekologicky zatizené pozemky mohou mit kontaminované podzemni
vodni zdroje, kontaminovanou pUldu, geologické podlozi se zvySenym obsahem
radioaktivnich prvk( (zejména radonu) & sniZzenou Unosnost podloZnich vrstev
(Dopitova 2005).

Tento vyCet hodnototvornych faktorll pii ocefovani pozemkd zmifuje ty
nejzasadngjSi, avSak neni kompletni. Mezi dalsi faktory patfi kvalita inZenyrskych
siti, bezpecnost lokality pro déti, pravni aspekty etc. Detailné se této problematice

vénuje napf. Zazvonil (1996, 2007).

2.2  VIliv blizkosti zastavek metra na ceny nemovitosti

Dfive nez budou pfedestfeny a porovnany vysledky jednotlivych pfipadovych studii, je
tfeba vysvétlit vyznam slova metro ve svétovém méfitku. Terminologie uZivana
v souvislosti s vyzkumem méstskych kolejovych systém( neni pfili$ jednotna. Termin
metro se v cizojazy¢né odborné literature pfiliS neobjevuje, pficemz vyznamové
metropolitan railway (metro). Témito terminy se rozumi prostfedek méstské hromadné
dopravy, jehoz vedeni elektrifikované trasy probih& pod zemskym povrchem nebo nad
nim a je tak zcela oddéleno od v3ech ostatnich druhl dopravy. Odlisnym méstskym
kolejovym systémem je commuter rail (suburban rail). Tento rozSifeny model operuje
mezi centrem meésta a jeho pfedmeéstim a v Cestiné se oznacuje jako priméstsky viak.
Mirné zavadéjici je termin urban rail, ktery mize svym vyznamem odpovidat jak rapid
rail, tak také light rail transit (LRT). Termin LRT se v literatufe objevuje velmi
Casto, avSak vyznamem zdaleka nejblize odpovida Ceské tramvaji. Naklady na

vybudovani i provoz LRT jsou niZSi nez u rapid rail, ovSem LRT nedosahuje tak vysoké
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rychlosti ani pfepravni kapacity a trasovani nejCastéji vede po zemském povrchu a je
tedy ucCastnikem silni€éniho provozu (APTA 1994). V této praci je termin metro
povazovan za rovnocenny terminu rapid rail.

Vliv vystavby kolejovych systémi jakoZto soucasti méstské hromadné dopravy
na ceny nemovitosti je pomérné hojné diskutovanym tématem v zahrani¢ni odborné
literatufe. Pfipadové studie, které se timto vztahem zabyvaji v konkrétnich
lokalitach, jsou Cetné predevSim ve Spojenych statech americkych. Tuto skute€nost
zdOvodriuje Banister (2011) dostupnosti panelovych (téZ longitudinalnich) dat
a kvalitou statistické evidence, coZz umozZnuje vyuZziti sofistikovanéjSich metod pfi
samotném vyzkumu.

Vlivy méstské kolejové infrastruktury nejen na ceny pozemkda, ale i na hustotu
zalidnéni, na intenzitu ekonomické aktivity a zménu land use byly podrobné studovany
v San Franciscu. Na pocatku 70. let zde byl zah4jen provoz systému Bay Area Rapid
Transit (BART), ktery dnes patfi mezi nejvytizenéjsi méstské kolejové systémy v USA
a ktery byl prvnim dopravnim projektem takového vyznamu ve 20. stoleti v USA
(Cervero a Landis 1996). Lewis-Workman a Brod (Lewis-Workman a Brod 1997 in Pan
2013) ve své studii zjistili, Ze prmérné ceny rodinnych dom0 klesaji s narstajici
vzdalenosti méfené po zemi od zastavek BART, a to o zhruba 1 578 USD s kazdymi
100 stopami. Takika totoZzny byl vysledek jiné studie, v jejimz ramci byly sledovany
ceny 1990 rodinnych dom( (Landis, Guhathakurta, Zhang 1994). S kazdym dalSim
metrem vzdalenosti méfené po zemi od zastavky BART ceny dom( klesaly o 1-2 USD.
V rdmci téhoz vyzkumu byly pozorovany rovnéz nemovitosti komercniho
vyuziti, u kterych se vSak signifikantni vliv vzdalenosti od stanic BART na ceny
nemovitosti nepodafilo prokazat. V San Franciscu bylo také zjisténo, Ze ve vzdalenosti
do 400 m od stanic jsou mésicéni najmy bytd vy$s$i o zhruba 34 USD, nez je tomu
u vzdalenéjsich bytl (Cervero 1996 in Pan 2013).

Vztah mezi vzdalenosti od zastavky metra a cenou nemovitosti byl podrobné
analyzovan také na Uuzemi Washingtonu, D.C. Vyzkum, v némz byly sledovany vySe
mésiénich najmd u 250 apartmand v celkem 81 domech, pfinesl zjisténi, Ze
s narUstajici vzdalenosti od zastavky washingtonského metra najmy klesaji o zhruba
2,5 % na kazdych 160 m (Benjamin a Sirmans 1996). Vlivy nové otevienych stanic
metra ve Washingtonu, D.C. na ceny nemovitosti pfehledné shrnul ve svém vyzkumu
Damm (Damm et al. 1980):

ve v3ech dohromady osmi sestrojenych regresnich modelech se podafilo

prokazat statisticky signifikantni vliv vzdalenosti nemovitosti od zastavky metra

na cenu nemovitosti: s narstajici vzdalenosti nemovitosti od zastavky se ceny

nemovitosti snizovaly;
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na vzdalenost od stanic metra pruznéji reagovaly ceny nemovitosti
s komer&nim vyuZzitim nez ceny nemovitosti rezidencnich;

velmi vyznamnou roli hraje datum zprovoznéni konkrétnich stanic. Zatimco
v letech pFedchazejicich otevieni stanice ceny kolisaly minimalng, v roce
otevfeni stanice se ceny relativné markantné zvysily;

vlastnosti samotnych stanic metra, jako je moznost parkovani v jejich blizkosti
C¢i zda jsou v Urovni zemského povrchu, jsou statisticky vyznamné
u komercnich nemovitosti, ovSem u rezidencnich nemovitosti tomu tak neni;
cenu nemovitosti (jak reziden¢nich, tak komercnich) vyznamné ovliviu;ji
demografické faktory (primérnd vyse pfijmu, mira nezaméstnanosti), dale

vzdalenost od centra mésta a rozloha pozemku.

Jak v pfipadé kalifornského San Francisca, tak v pfipadé Washingtonu lze
vysledovat zfejmou pozitivni zavislost cen nemovitosti na blizkosti zastavky metra.
Tento trend je logicky od(vodnitelny a nabizi se moznost povaZovat jej za obecné
platny. Ze by v3ak byl takovy nézor zjednoduSujici a v né&kterych pfipadech
chybny, dokazuji pfipadové studie z dalSich metropoli.

V americké Atlanté byl v 70. letech zprovoznén systém hromadné dopravy
Metropolitan Atlanta Rapid Transit Authority (MARTA). Prostfednictvim MARTA je celé
meésto obsluhovano siti autobusovych linek a tras metra, jejichZz celkova délka je
77 km. Vyzkumy, jejichZz cilem bylo odhalit vliv vzdalenosti zastavek metra na ceny
nemovitosti, vSak pfinesly o trochu odlisné zavéry nez vySe zminéné. PfedevSim byly
zjistény rtizné vysledky pro skupiny obyvatel lisici se vysi pfijmd. Ve Ctvrtich, kde Zije
obyvatelstvo s nizSimi pfijmy, byla tato zavislost silné pozitivni - s kazdymi 100 stopami
blize zastavce narlstaly ceny nemovitosti o vice nez 1 000 USD (Nelson a McCleskey
1990 in Pan 2013, Nelson 1992 in Pan 2013). V bohatych &tvrtich Atlanty v3ak nastala
situace opacna, kdyZ tato zavislost byla naméfena jako mirné negativni. Tento jev je
mozné interpretovat jako vy3Si zavislost chudSich obyvatel na méstské hromadné
dopravé, coz pro né zvySuje atraktivitu bydleni pobliz zastavek metra. Naopak pfijmoveé

v v s

vySSi vrstvy obyvatel na hromadné dopravé pfilis zavisli byt nemusi, jelikoZ si mohou
dovolit individualni automobilovou dopravu a bydleni v klidnéjSi Casti mésta. Ze zaveéru
tohoto Setfeni tedy plyne, Ze studovany jev mlze plsobit na rliznych mistech s rliznou
intenzitou, tedy Ze se vyznaCuje prostorovou heterogenitou nebo téZ prostorovou
nestacionaritou.

Na rliznou intenzitu pUsobeni napfi¢ pfijmovymi skupinami obyvatel v Atlanté
poukazuji téZ Bowes a Ihlanfeldt (2001). Ti ve sveé studii vymezili 3 zony dle vzdalenosti

od zastavek metra:
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1. z6na: < 0,25 mile

2. z6na: 0,25 < 3 mile

3. zona: 3 3 mile
Vysledky ukazuji, ze nemovitosti 1. zény jsou v priméru o 19 % levnéjSi nez
nemovitosti 3. zony a Ze nemovitosti nalezici do 2. zény jsou v prdméru drazsi nez
nemovitosti ve 3. z6né. NejzajimavéjSim zjisténim je ale fakt, Ze blizkost stanice metra
na ceny nemovitosti méla vysoce pozitivni efekt v pfipadé bohatSich rezidencnich
Ctvrtich ve 2. z6né. Tento zavér je totiz neshoduje se zavéry vySe zminovaného
vyzkumu Nelsona a McCleskeyho (1990), nicméné pravé na tuto praci se snazi Bowes
a lhlanfeldt (2001) navazovat. Podotykaji, Ze trasa metra, jeZ je v zajmovém Uzemi
vedena po povrchu, od sebe oddéluje 2 &tvrti, mezi nimiz existuji socialni bariéry -
zatimco jizné od trasy se koncentruje chudé Cerno3ské obyvatelstvo, severné od trasy

Mo s

dominuji movitéjSi rezidenti. Negativni externality v podobé& napéti mezi rasami,

J o N1

zvySené kriminality apod. nakonec prevazi atraktivitu rychlé péSi dostupnosti metra, jiz
se majetnéjSi vrstvy vzdaji radgji nez napr. vefejné bezpec€nosti a Cistoty na ulicich.
Kritika Nelsona a McCleskeyho (1990) za opomenuti tohoto specifického jevu pfitom
nemusi byt Uplné na misté, vZzdyt oba vyzkumy od sebe délilo 11 let.

Ve floridském Miami bylo roku 1980 zprovoznéno metro s 21 zastavkami. Jedna
jedina trasa, na které se nachazi vSech 21 zastavek, vede napfi€¢ celym méstem
Vv severo-jiznim smeéru. Severni ¢ast Miami je ve srovnani s jizni Casti mésta chudsi
a potyka se s celkovou ekonomickou zaostalosti oproti prosperujici jizni ¢asti mésta
(Gatzlaff a Smith 1993). Gatzlaff a Smith (1993) se zabyvali vyvojem cen nemovitosti
v okoli 8 stanic, v kazdé Casti po Ctyfech zastavkach. Vysledek jejich Setfeni byl vSak
prekvapivy - uvedeni metra do provozu se do cen okolnich nemovitosti statisticky
vyznamné nepromitlo a vyvoj cen na dotCeném uzemi korespondoval s celoméstskym
prdmérem. Doslo ke slabému (pokud viibec néjakému) nardstu cen v jizni, vyspélejsi
Casti Miami, a nemovitosti v severni ¢asti naopak mirné zlevnily.

Jak jiz bylo vySe zminéno, problematika vlivu zastavek metra na ceny
nemovitosti je tradiCnim prfedmétem studia dopravni geografie v USA. Cilem
nasledujicich odstavcl je predloZeni a interpretace vysledkl studii, které se timto
tématem zabyvaly v Asii a v Evropé.

Seoul Metropolitan Subway je systém metra obsluhujici jihokorejskou metropoli
Soul. Soulskému metru patfi nékolik svétovych primatl: je to nejdelSi (981,5 km)
a zaroven nejvytizengjsi (3,7 mid. pfepravenych osob v roce 2012) systém metra na
svété (Wikipedia, 2014). Line 5 je jednou z celkem 19 tras a byla oteviena roku
1997, vlivy nové otevienych stanic na ceny rezidencnich nemovitosti studovali

Bae, Jun, Park (2002). Za nejvyznamnegjsSi vysledek autofi povazuji statisticky
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signifikantni nardst cen v letech 1989, 1995 a 1997 (tedy od schvaleni stavby aZ po
zprovoznéni metra), zatimco rok 2000 uz dalSi zménu nepfinesl. Dale autofi upozoriuji
na dalsi relevantni faktory kromé blizkosti metra, pfedevSim roli centra mésta
(CBD), prlimyslové zény Yeongdungpo a subcentra Gangnam, které je bydlistém
movitéjSich rezidentll a nakupnim i zabavnim centrem. Na rozdil od CBD a priimyslové
zény Yeongdungpo blizkost subcentra Gangnam pozemky vyrazné zdrazuje. Ceny
pozemkl jsou negativné ovliviiovany hustotou zalidnéni, naopak pozitivné ovliviiovany
mnoZzstvim pracovnich pfileZitosti a dostupnosti Skol. Nebyl prokazan zadny efekt
parkovacich ploch v blizkosti bydlist, coZ souvisi s nizkou mirou automobilizace Jizni
Koreje (obzvlast ve méstech?) a s hustou a kvalitni siti méstské hromadné dopravy.

Vysledky jinych vyzkumd dokladaji, Ze zmény cen pozemki a domd v Soulu
souviseji se zménami funkéniho vyuziti ploch spiSe nez se zménami dostupnosti stanic
metra (Han 1991 in Bae, Jun, Park 2002) a Ze velmi dilezitym faktorem je také
dostupnost Skol. Existuji také znacné rozdily mezi pozemky rezidencniho a komercniho
vyuziti. O kolik mlZe otevieni zastavky metra zvySit ceny okolnich
pozemkd, dokumentuje Han (1991) - v letech 1984 a 1986 byly otevieno 2 vétve tras
soulského metra. Pozemky lezici do 200 m od prestupni stanice mezi témito dvéma
trasami zaznamenaly mezi lety 1978-1991 sedmnéctinasobny narlst! Ackoli je to (idaj
tykajici se pouze jedné stanice a nelze z takto extrémniho vysledku vyvozovat obecna
vychodiska, je zfejmé, ze zlepSeni dostupnosti hromadné dopravy mize mit
v nékterych pfipadech na ceny pozemkU rozhodujici vliv.

V thajském Bangkoku byly zkoumany vlivy nové oteviené trasy metra na ceny
rodinnych domd. Pozornost byla vénovana pfedevSim prostorové se ménici intenzité
tohoto vlivu (Vichiensan, Miyamoto 2010) na vzorku 447 domd. Autofi zdUraziuji
zejména dulezitost zvoleného metodického aparatu pro studium prostorové
nestacionarnich jevd. Dale uvadeéji, ze dobra dostupnost metra mlze z neatraktivniho
bydleni ve staré zastavbé udélat velmi Zddané nemovitosti, jejichZ cena pfevySuje ceny
novostaveb, cozZ je velmi vyznamnym pozitivnim efektem vystavby meéstské kolejové
infrastruktury. Roli mistnich specifik pak autofi demonstruji na piikladu feky Cao-
-Praja, jejiz koryto rozdéluje Bangkok. Pfi sestavovani regresnich modell (viz kap. 3)
totiz mohou liniové prvky predstavovat bariéry, které je potfeba brat na zfetel pfi

statistickém modelovani.

*> Ditkaz nepopularity individualni automobilové dopravy v Soulu uvadé&ji Bae, Jun, Park (2002). Kvali
nedostatku parkovist jsou parkovisté natolik preplnénd, Ze je béznou praxi, Ze Korejci pfi parkovani
nepouzivaji rucni brzdy, aby mohli manipulovat cizimi vozy pfi snaze dostat se s vlastnim autem
z parkovisté ven.
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Jina pripadova studie se soustfedi na porozuméni prostorové se ménicimu
vztahu mezi cenami nemovitosti a dostupnosti metra. Du a Mulley (2011) provadéli
vyzkum v konurbaci Tyne and Wear nachazejici se v severni Anglii. Hlavnim zavérem
Setfeni je skuteCnost, Ze povaha daného jevu je vyrazné prostorové nestacionarni.
Velmi generalizované lze fici, Ze s narlstajici vzdalenosti od stanic metra klesaji ceny
nemovitosti, ovSem zatimco v chudSich Castech konurbace je tento vztah velmi
tésny, v bohatSich Céstech uz tolik tésny neni. | vzhledem k tomu, Ze mira
automobilizace je v regionu vyrazné podprdimérnd v porovnani s prlimérem Velké
Britanie, vie nasvédcuje rozdilné dllezitosti dostupnosti hromadné dopravy pro riizné
pfijmové skupiny obyvatel. Jinym vyznamnym zjisténim je zavér, Ze v nékterych
lokalitach vice plsobi na ceny pozemkl dalSi faktory, jako je prestiz nékterych
Ctvrti, blizkost morského pobfeZzi Ci blizkost nakupniho centra. Navic v téchto ¢astech
plati opaCny vztah - s kaZzdou dal3i minutou prodluZujici cestu autem do centra Tyne
and Wear se ceny nemovitosti zvy3uji o 7 %.

Na rozdil od zahrani¢i se dopadim vystavby metra na ceny nemovitosti
v Cesku dosud nikdo na v&decké drovni nevénoval. Ojedinélym po&inem je v této
problematice diplomova prace Bugrise (2010), ktery sledoval Uzemni diferenciaci cen
pozemkd jak na celoméstské Urovni, tak v blizkosti stanic prazského metra. V souladu
s vychozimi pfedpoklady vySlo, Ze kromé centra Prahy se nejdrazsi pozemky nachazeji
v lokalithch stanic metra a jejich blizkosti. Podnétnym poznatkem je fakt, Ze
s narUstajici vzdalenosti od stanic metra klesaji ceny pozemk( nejrychleiji ve vilovych
Ctvrtich a vnitfnim mésté. Autor tento trend zddvodiuje vySSim tlakem na
komercionalizaci pozemkd v bezprostfedni blizkosti stanic. S rostouci vzdalenosti od
stanic ale mohou ceny pozemk( také nardstat, a to v pripadé, Ze se do cen zacinaji
promitat i jiné faktory, zejména lukrativnost rezidencnich zén (pfipad stanice Ladvi).
Jak se vystavba nového Useku metra promita do cen pozemkd, uvadi autor na pfikladu
katastralnich uzemi (k. 0.) Kobylisy a Stfizkov, kterymi je vedena trasa linky C.
Markantni narlst cen pozemk( byl zaznamenan jak pfed zprovoznénim uUseku
metra, tak i po ném. Navic se zvySeni cen pozemkl tykalo i k. (. Bohnice, které
metrem obslouZeno neni - je tak pravdépodobné, Ze to byla reakce na narlst cen

v sousednich k. U.

Vysledky pfipadovych studii z celého svéta pfinaseji mnohdy podobné zavéry, oviem
pfi detailngjSim studiu je zfejmé, Ze neni mozné tyto zavery pfiliS zobechovat. Z vyse

uvedeného lze vyvodit, Ze:
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1. obecné plati, Ze se vzrlstajici vzdalenosti od stanic metra se ceny nemovitosti
snizuji. Takovy zavér je ale logicky od(vodnitelny a navic velmi
generalizovany, tudiz z hlediska vyzkumu nepfinasi nic nového;

2. neni mozné nalézt univerzalné platné zakonitosti, které by vysveétlovaly dopady
vystavby metra na ceny nemovitosti. Je tedy nutné tento vztah vnimat v SirSim
kontextu a neabstrahovat jej od specifik mistniho prostfedi, protoze ty se
mohou na vysledcich podilet velmi vyrazné;

3. vysledky dosud provedenych vyzkum( naznaduji, Ze vztah mezi dostupnosti
metra a cenami nemovitosti je vyrazné prostorové nestacionarni a ze se do néj
promitd i fada dalSich faktorl. Z toho vyplyva potfeba odpovidajiciho
metodického pfistupu pfi vyzkumu. Zaroven je nutné brat v potaz vyrazné
zjednoduseni realnych vztahd pfi vytvareni statistickych model(, které pracuji
pouze s nékolika vybranymi proménnymi, a pfili§ nepfecefiovat zdanlivé

jednoznacné zaveéry.

Na zakladé vysledk( zahrani¢nich autord je mozné predpovédét i ocekavané
dopady vlivu vystavby metra ze stanice Dejvickd do zastavky Nemocnice Motol na
ceny pozemkl v Praze. Dle zkuSenosti z jinych studii i z logického Gsudku se da
predpokladat, Ze (1) v dlsledku zlepSeni dostupnosti metra se zvysi i atraktivita (a tim
i cena) pozemkd lezicich v blizkosti vSech vSech Gtyf nové otevienych zastavek metra:
Bofislavka, Nadrazi Veleslavin, Petfiny a Nemocnice Motol. Tento trend bude nejspiSe
slabnout se vzrlstajici vzdalenosti od novych zastavek, nicméné (2) intenzita této
zmény bude podléhat i jinym vlivdm (napf. blizkost wvytizenych dopravnich
tepen, prestiz nékterych rezidencnich Ctvrti nebo pfitomnost vefejné zelené). Z toho
vyplyva i (3) zfejmé prostorovd nestacionarita daného jevu, tedy aspekt, ktery je
ddlezité brat na zretel pfi volbé vhodné metody. (4) Negativni externality, s nimiz jsou
stanice metra spojovany, jsou v tomto pfipadé zanedbatelné. ZvySenou miru kriminality
v bezprostfedni blizkosti zastavek nelze oCekavat dfive neZz po uvedeni Useku metra
do provozu, ten je v8ak planovan na zacatek roku 2015 (stav z jara 2014). Ani hlu¢nost
Ci vibrace zaznamenatelné CcClovekem by nemély negativnhé ovlivilovat ceny
pozemkd, ackoli stanice Nemocnice Motol je koncipovana jako povrchova a nejmélceji
pod zemskym povrchem raZzena stanice Nadrazi Veleslavin je uloZzena v hloubce
20,5 m (Metroweb, 2010). Jednim z nejvétSich pfinost prodlouZeni trasy metra je totiz
i Uleva vytizenym tramvajovym trasam (Evropska, Na Petfinach) a redukce autobusové
dopravy zejména na Evropské tfidé v Useku Cerveny vrch-Dejvickad a v ulici

Patockova.
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2.3  Metodickeé pristupy ke studiu vlivu vystavby metra na ceny
nemovitosti

V této kapitole jsou predstaveny Ctyfi metody, pfiCemz jsou zhodnoceny jejich pfinosy i
nedostatky.

Nejjednodussi metodou, které se pfi studiu této problematiky vyuzZiva, je
metoda srovnavaci. Soucasti této metody neni Zadny statisticky model (na rozdil od
ostatnich), jelikoZ se jedna o prosté porovnani hodnot v zajmovém Uzemi s hodnotami
v Uzemi, jeZ je zvoleno jako referencni. V praxi se jako zajmova Uzemi vymezuji jako
rizné vzdalenostni zony od stanic metra (catchment areas), zatimco jako referenéni
plochy (control areas) se voli izemi neobslouzené metrem. Rozdily v cenach pozemkd
pak lze vyjadfit v % nebo pomoci vypocitanych indexd (Pagliara a Papa 2011, Du
a Mulley 2007). Mezi kladné stranky této metody jisté patfi metodicka
prdhlednost, velmi snadna orientace ve vysledcich a moznost jejich interpretace. Dalsi
prednosti je moznost grafického znazorfiovani rozdild mezi jednotlivymi Gzemimi.
kvantifikovat pouze zakladni zakonitosti - tedy o kolik se zvysi prlmérné ceny
nemovitosti v konkrétnich oblastech oproti jinym lokalitam. Tato metoda v podstaté
neuvazuje Zadny jiny faktor nez dostupnost metra, takze neumi postihnout lokalni
specifika ani dostatecné presné odhalit proménlivost vztahu mezi cenami nemovitosti
a dostupnosti metra. Dikazem je vysledek z Tyne and Wear, k némuz dospéli Du
a Mulley (2007). Jejich vyzkum z roku 2007 neprokazal signifikantni narlist cen
pozemk( v blizkosti stanic metra, coz mimo jiné odCvodiovali i Spatné zvolenou
vyzkumnou metodou (, This would suggest, that a more sophisticated tool for analysing
the changes of property price in Sunderland might be more successful.” (Du a Mulley
2007, s. 232)).

Za nedostateCné sofistikovanou Ize povaZovat také metodu linearni regrese
(ordinary least squares, OLS), ktera poskytuje pouze jeden jediny vztah, jimz je
charakterizovano celé zkoumané Gzemi. Odhady regresnich koeficientll na globalni
arovni v8ak v tomto pfipadé nejsou pfilis uzite€né a o prostorové nestacionarité vztahu
nic nevypovidaji. V nékterych studiich se vSak OLS objevuje, nybrz hlavné pro
demonstraci rozdild pfi aplikaci rdznych metod (Vichiensan a Miyamoto 2010).

Zdaleka nejrozsitenéjSim zplsobem hodnoceni vlivu dostupnosti metra na ceny
nemovitosti je metoda hedonického modelu (hedonic pricing model). Slovo hedonicky
ma plvod v fectiné (hédoné: potéseni, slast) a metoda hedonického ocenovani patfi
mezi klasické metody oceriovani nemovitosti (Mullerova 2012). Vychazi z potfeby urit
trzni cenu netrZznich komaodit, jakymi jsou napf. hluk, kvalita ovzdusi, mnozZstvi zelené

etc., protoZe tyto aspekty se do ceny nemovitosti promitaji zrovna tak jako jejich
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méfitelné atributy (zastavéna plocha, pocet pokojll, rozloha a dalsi). V pfipadovych
studiich zminénych v kapitole 2.2 se mezi netrzni komodity zapocitava i dostupnost
metra vyjadfend jako vzdalenost od nejbliz§i zastavky a ta nasledné vstupuje do
vicendsobného regresniho modelu (multilevel regression, MLR) jako jedna
z vysvétlujicich proménnych. Z vystupl vicendsobné linearni regrese pak Ize
vycist, jak velkym podilem se na celkové regresnim modelem vysvétlené variabilité
podili ta ktera vysveétlujici proménnd. Jinymi slovy, do jaké miry urCuje kone€nou cenu
nemovitosti dostupnost metra v porovnani s ostatnimi atributy nemovitosti
(Bae, Jun, Park 2003, Vichiensan a Miyamoto 2010, Damm et al. 1980). Pomoci
takovéto analyzy uz je mozné porozumét zkoumanému vztahu na hlubSi Urovni
a odhalit vahu jinych hodnototvornych faktor(l, pfipadné poukédzat na vyznamnost
zajimavych jevll souvisejicich s fyzickym prostfedim mést, koncentraci
obyvatelstva, rozdilnymi pfijmovymi skupinami apod.

Hodnoceni prostorové nestacionarity a lokalni analyza je vSak doménou metody
geograficky vadZzené regrese, jez je vyuZzita i v této préci. Jejim podrobnéjSim popisem

se zabyva kapitola 3.1.
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3 Metodika a data

Nasledujici kapitola obsahuje teoretické charakteristiky metody, jeZ je v této praci
aplikovana - geograficky vazené regrese. Druhd Cast pak detailné informuje

o digitalnich datovych zdrojich, které jsou vyuZity v analytické ¢asti.

3.1 Geograficky vazena regrese

Metoda geograficky vazené regrese (geographically weighted regression, dale jen
GWR) patfi mezi relativné nové kvantitativni techniky prostorové analyzy dat, byla
vyvinuta v 90. letech minulého stoleti. Smyslem metody GWR je hlubSi porozuméni
prostorové se ménicim vztahdm, coZz je zasadni rozdil oproti tzv. globalnim
prostorovym statistikdm, které studované Gzemi popisuji jednim jedinym vztahem a
0 meénicich se vztazich v prostoru tak nic nevypovidaji. Cilem GWR je tak aspon
CasteCné feSeni problému prostorové nestacionarity (Fotheringham et al. 2002).
Vysledkem analyzy pomoci GWR neni jedna regresni rovnice, ale soubor regresnich
koeficientl pro kazdy regresni bod zvlast véetné dalSich lokalnich standardnich
regresnich diagnostik.

Metoda GWR vychazi z tradicniho regresniho rdmce, kdyZ pfedstavuje jakousi
modifikaci metody pohyblivych regresnich oken. Na rozdil od ni nepracuje s konstantni
velikosti regresnich oken, ale vzdalenost datovych bodd od regresnich bodl
zohlednuje pomoci tzv. prostorového jadra. To je urCeno vazici funkci, Sitkou pasma

a typem prostorového jadra (obr. 1).

Obr. 1: Prostorové jadro

wij

2 U £

X djj

X regresni bod @ datovy bod W;;j funkce vah d;}' vzdalenost

Zdroj: Spurna (2008), upraveno podle Fotheringham et al. (2002)

Pomoci prostorového jadra se vyjadfuje klesajici intenzita ,prostorovych
interakci s klesajici vzdalenosti“ (Spurna 2008, s. 25). Jak ale uvadi kolektiv autord

metody GWR, kliCovym parametrem, ktery ovliviiuje vysledky analyzy GWR, neni
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samotna volba vaZici funkce, nybrz Sitka pasma. (Fotheringham et al. 2002). Jestlize je
Sitka pasma zvolena prili§ velka, potom se vysledny model blizi modelu obecné
line&rni regrese a rozdily v hodnotach regresnich koeficient( klesaji. Pokud je zvolena
prilis mala, pak se zase az prili§ zvysi vaha datovych bodl blizkych té€m
regresnim, cozZ se projevi mensi presnosti vysledného modelu. Typ prostorového jadra
Ize zvolit bud jako fixni, nebo jako adaptivni. Jak uz z nazvu vyplyva, u fixniho typu
jadra zlstava Sirka pasma neménnd, zatimco u adaptivniho prostorového jadra se
méni v zAvislosti na hustoté datovych bodl. Pouziti adaptivniho jadra je tedy

Detailni popis statistického a matematického aparatu uvadi kolektiv autor(
metody GWR ve Fotheringham et al. (2002), zde jsou nastinény pouze zakladni
principy metody.

Ve vyzkumu vlivu vystavby metra na ceny nemovitosti se GWR tési nar(stajici
oblibé u zahrani¢nich autord, ovSem plati to pfedevsim pro soucasné a nedavné studie
(Du a Mulley 2011, Vichiensan a Miyamoto 2010, Banister a Thurstain-Goodwin
2011), také nachazi uplatnéni napr. ve vyzkumu geografie volebniho chovani obyvatel.
Mezi jeji klady patfi schopnost méfeni prostorové nestacionarity, schopnost reflexe
specifického lokalniho prostfedi a v neposledni Ffadé také mozZnost vyjadfovani
vysledkd v podobé prehlednych map, které usnadniuji interpretaci vystupl. Pro jejich
tvorbu autofi sestrojili i speciélni software GWR 3.0, ovSem dnes uzZ je metoda GWR
plné implementovana do rliznych programd GIS i mezi funkce softwaru ArcGIS, coz
zvySuije jeji uzivatelskou pristupnost. Toto jsou hlavni dlvody, pro¢ byla metoda GWR

zvolena i pro Ucely této prace.

3.2 Datoveé zdroje a podklady pro analyzy

Pro metodicky spravné a podrobné uchopeni celého tématu bylo zapotiebi ziskat
mnoZstvi digitalnich datovych zdroji a ty nasledné zpracovat tak, aby vhodné
poslouzily k vypracovani analytické ¢asti prace. Utvar pro rozvoj mésta (URM) poskytl
vrstvy stanic metra s jeho trasovanim a Udaje o cenach pozemk( stanovenych
v cenové mapé v zajmovém Uzemi za obdobi 2000-2013. Data byla ve formatu .shp
a jejich zpracovanim v softwaru ArcMap 10.2 byla vypracovana bodova vrstva celkem
1380 pozemki s cenami pro kazdy rok. Dle platného tizemniho planu hl. m. Prahy byly
do vybéru pozemkd zahrnuty vechny pozemky, u kterych byla ve sledovaném obdobi
stanovena cena, u kterych nedoslo ke zméné funk&niho vyuZiti dle izemniho planu
a jejichZz funkéni vyuZziti spadalo do jedné z kategorii ,Cisté obytné" (zpravidla rodinné

domy), ,obecné obytné“ (sidlistni zastavba, bytové domy) a ,vSeobecné smiSené”
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(pfevazné komercni vyuziti). Kategorie ,Cisté obytné“ a ,obecné obytné“ jsou
povaZzovany za rezidencni, pozemky ,vSeobecné smiSené“ za komercni. Do Setfeni
byly zahrnuty pouze ty pozemky, jejichz vzduSna vzdélenost je od nejblizSi stanice
metra 500 m a méneé a tyto jednotky byly rozdéleny podle pfisludnosti do jedné ze tfi
vzdalenostnich zon od zastavky metra: (1) méné nez 100 m, (2) 100-250 m, (3) 251—
500 m. Toto rozdéleni vychazi z praxe zahrani¢nich vyzkumU, kde se Casto sleduji i
vzdalengjSi lokality. Nejzazsi hranice 500 m byla shledana jako vhodna pro tuzemské
pomeéry, hranice 250 m pak tvofi mezistupeni mezi hranici 500 m a 100 m, ktera
vymezuje pozemky v bezprostfedni blizkosti stanic. Uvedené vypocCty byly provedeny
v softwaru ArcMap 10.2.

U jednotlivych sledovanych pozemkd byly vypoc&itany nasledujici Udaje: (1) p&si
vzdalenost k nejbliz§imu vestibulu metra, (2) pési vzdalenost k nejblizSimu Skolskému
zafizeni (MS nebo ZS), (3) vzdu3na vzdalenost k zeleni a pfirodnim pamaéatkam
a (4) vzdusné vzdalenost k nejblizSimu zdroji vysoké hlu€nosti. Tyto Ctyfi Udaje byly
vybrany s ohledem na vypocet statistickych model(l v analytické Gasti (kapitola 4).
Jedna se pouze o vybrané hodnototvorné faktory, které nevystihuji realitu v celé jeji
sloZitosti. Jak jiZz bylo zminéno v kapitole 2, hodnototvornych faktor(i pfi ocenovani
nemovitosti je velké mnoZstvi, cilem této prace je provést analyzu spiSe Castecného
charakteru. V3echny vypodéitané vzdalenosti vstupuji do regresnich modell jako
vysvetlujici proménné, pficemZz z hlediska interpretace jsou vyznamné jejich
proménlivé hodnoty v prostoru.

Pro stanoveni péSich vzdalenosti bylo nutné vektorizovat vrstvu pési sité
(chodniky, pasaze, nezpevnéné cesty, silnice bez chodniku a mimourovné), ktera je
dostupna prostfednictvim WMS sluzeb Geoportélu Praha. Vzdalenosti pak byly zjistény
sitovou analyzou pomoci nastrojii extenze Network Analyst. Jako ,zelen a pfirodni
pamatky* byly klasifikovany 3 velké plochy zelené (Pfirodni park Sarka-
Lysolaje, Pfirodni pamatka Obora Hvézda a Pfirodni park KoSife-Motol), jako zdroje
vysoké hluénosti dopravni komunikace s prlimérnou hluénosti 60 dB a vice. Poloha
uvedenych prvkl byla zjiSténa rovnéZ prostrednictvim webového mapového serveru
Geoportalu Praha a nasledné zvektorizovana. Potfebné pocetni operace probéhly
v softwaru ArcMap 10.2 a IBM SPSS Statistics 21. Pro vizualizaci vysledk( pomoci
mapovych vystupll byly vyuZity listy Zakladni mapy CR 1:10 000, které poskytl CUZK.
Jak URM, tak CUZK poskytly potfebné materidly zdarma a vyhradné pro ucely
vypracovani této prace.

Analyza pomoci GWR a tvorba mapovych vystupd byla kompletné realizovana
v ArcMap 10.2.
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4  Dynamika cen pozemkU v blizkosti novych stanic

Cilem této kapitoly je analyza cen pozemkl v blizkosti zastavek Bofislavka, Nadrazi
Veleslavin, Petfiny a Nemocnice Motol. Prvni Cast je zaméfena na kvantifikaci
samotnych zmén pomoci grafickych vystupl a jejich interpretaci, druhou ¢asti je

analyza vztahu blizkosti zastavek metra a cen pozemk( pomoci metody GWR.

4.1 Vyvoj cen pozemkl v okoli novych zastavek

MySlenka prodlouZeni linky A z Dejvic do Motola neni nikterak nova, prvni diskuse se
o tomto projektu vedly uz v 90. letech. Rozhodnuti o prodlouZzeni metra na zapadnim
konci linky A vydal Magistrat hl. m. Prahy (MHMP) v dubnu 2005. Jeho soucésti je
i vystavba metra az na LetiSté Vaclava Havla, usek V.A (Dejvickd—Nemocnice Motol) je
prvni fazi celého projektu (eStav.cz, 2005). Vzhledem k prdtahlm soucasné
stavby, potiZzim s jejim financovanim i sporlim o novou linku D z Pankrace smérem do
Pisnice je ale pravdépodobné, Ze podpovrchova doprava aZz na ruzynské letisté je
momentalné zna&né ¢asové vzdalena.’

KliC¢ovym Casovym bodem vzhledem k tématu této prace je duben roku
2005, kdy byla stavba zminovaného Useku metra schvélena. Na toto rozhodnuti

v nasledujicich letech zareagovaly i ceny pozemkU v dotéenych lokalitach (viz graf 1).

Graf 1: Dynamika cen pozemkU v blizkosti novych stanic
7500
7000
6500

== Bofislavka
6000 M
5500 =R

3 Néadrazi
5000 /\W Veleslavin
4500 / Petfiny
[ =i

3500 )y nesleduje) === Nemocnice
1 / Motol
3000 //
e e e —e—priimér Prahy
2500 gt S
2000 __._.J‘_-"_.—/

1500

cenazalm?2vK¢g

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

rok
Zdroje: URM, MHMP, vlastni vypocet

* Planované rozgiFovani metra je zaneseno v platném Gzemnim planu Prahy, jeho vykresy jsou
k nahlédnuti na Portalu Uzemniho planovani hl. m. Prahy. Dostupné online na:
http://www.uppraha.cz/clanek/67/vykresy-uzemniho-planu
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Graf 1 vyjadfuje vyvoj cen celkem 1380 pozemkd, které se nachazeji ve vzdalenosti do
500 m vzdusnou Carou k nejblizsi zastavce metra. Ceny pozemkil ve vSech Ctyfech
zajmovych lokalitaich prevysSuji prdmér Prahy. V letech 2000-2005 se prdmérnymi
cenami odliSuje pouze okoli stanice Bofislavka. Dlvodem jsou velmi vysoké ceny
okolnich reziden¢nich pozemk( v lokalitich Berdnka a Pernikarka. Tyto prestizni
lokality v roce 2013 dosahovaly cen a7 11530 K&m? a dlouhodobé se fadi
k nejlukrativngjSim rezidencnim lokalitAm nejen v zdjmovém Uzemi, ale i v celé Praze.
Cenové hladiny pozemk( v okoli ostatnich stanic byly pfed rokem 2005 srovnatelné.
K nejmasivnéjSimu nardstu cen pozemkl doSlo v letech 2006-2009 a vzhledem
k faktu, Ze stavba Useku metra V.A byla schvélena v dubnu 2005, nasvédCuje vse
tomu, Ze jednim z vyznamnych ddvodl pro tento rlst bylo pravé zvy3eni atraktivity
danych oblasti v ddisledku budouci dobré dostupnosti metra. Tento efekt ale nelze prilis
pfecefniovat, protoZze rdst cen vobdobi 2006-2009 koresponduje s prdmérnym
narlistem cen pozemkd v Praze. Zgrafu 1 dale vyplyva, Ze ceny v roce 2006
odpovidaly cenam v letech pfedchozich, je tedy zfejmé jednoleté opoZdéni reakce
realitniho trhu na rozhodnuti MHMP. VVzhledem k tomu, Ze po roce 2009 stoupaly ceny
v okoli zastdvek NadrazZi Veleslavin, Petfiny a Nemocnice Motol jen mirné, je velice
pravdépodobné, Ze efekt vystavby metra se projevil pravé v letech 2006-2009.
Skokovy nartist cen pozemk( kolem zastavky Bofislavka mezi lety 2010-2011 nejspis
s vystavbou metra pfimo nesouvisi. Z téchto ddvodl je ¢asové obdobi 2006-2009
povaZovano za stézejni pro UcCely této prace.

Ceny pozemkd stoupaly v okoli vSech ¢tyf novych stanic, ovSem jak doklada

tabulka 1, intenzita tohoto jevu byla v rliznych lokalitach odli$na.

Tab. 1: Rozdily préimérnych cen pozemku v letech 2006—-2009

sastavka rozdil cen v K&/m? mezi lety rozdil cen mezi lety
2006—-2009 2006-2009 v %

Bofislavka 1113 25,6

Nadrazi Veleslavin 2892 112,8

Petfiny 2217 79,5

Nemocnice Motol 2520 80,1

prdmér Prahy 1747 76,9

Zdroj: URM, MHMP, vlastni vypoget

N e

Nejvyssi narlst cen zaznamenalo okoli zastavky Nadrazi Veleslavin, kde prlimérna
cena za 1 m? na dva roky vzrostla az nad prdmér v blizkosti zastavky Bofislavka.

Témér shodny byl narlst cen v okoli stanic Petfiny a Nemocnice Motol, ktery zarovern
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odpovida celoméstskému priiméru, pficemz zdaleka nejnizSiho nardstu dosahlo okoli
Bofislavky. V letech 2009 a 2010 se tak primérné ceny pozemkd ve vSech ¢tyfech
sledovanych lokalitach pfilis neliSily (viz graf 1). Vyvstava otazka, jaky podnét stoji za
vyraznym zdrazenim pozemkl v okoli Bofislavky v roce 2011. Pro odhaleni impulsu
pro tento nardst by bylo zapotfebi detailni Setfeni.
Graf 2 zn&zoriuje vyvoj cen pozemkd v zavislosti na jejich funkénim vyuziti.
Graf 2: Dynamika cen pozemku dle funkéniho vyuziti
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Pozn.: klasifikace dle funk&niho vyuziti odpovida platnému Gzemnimu planu hl. m. Prahy

Ve sledovaném obdobi doslo k nardstu viech typli pozemkd dle jejich vyuZiti, oviem
nejpfinosnéjSim zjisténim je nejvétsi nardst cen u komerénich pozemkd. Fakt, Ze
blizkost metra je vyznamnéj$im benefitem u komerénich pozemkd nez u
rezidencnich, ve svych studiich prokazali i jini, zahraniCni autofi (Damm
et al. 1980, Bae, Jun, Park 2002).

Dalsi graficky vystup zachycuje rozdilnost vyvoje cen pozemkl v zavislosti na
jejich vzdalenosti od nové zastavky metra (graf 3).

Graf 3: Dynamika cen pozemku ve vzdalenostnich zénach
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Na rozdil od zavér( jinych pripadovych studii (Lewis-Workman a Brod 1997 in Pan
2013, Landis, Guhathakurta, Zhang 1994, Damm et al. 1980, dalsi) se na pfikladu
useku metra Dejvick&—Nemocnice Motol neprojevilo, Ze by se vzristajici vzdalenosti
od zastavek metra klesala cena pozemkul. Graf 3 hovofi spiSe o opacném trendu. Ve
v3ech tfech vzdalenostnich zénach doslo k linearnimu néarlstu cen v Case, av3ak
pozemky leZici ve vzdalenosti 251-500 m od stanic dosahovaly nejvySSich
zde do cen pozemk( promitd i trasovani metra - zastavky Bofislavka a Nadrazi
Veleslavin jsou uloZzeny presné pod ulici Evropskd. Trida Evropska patfi
hlu¢nost presahuje i 75 dB* coZ je jeden z dlvod( pro negativni dopady na ceny
pozemkd.

Procentualni zmény v cenach jednotlivych pozemki v letech 2006—-2009 a jejich

funk&ni vyuZziti vyjadfuje pfiloha 1.

4.2  Analyza vlivu blizkosti stanic metra na ceny pozemkl pomoci GWR

Pfi konstrukci a nasledné kalibraci modelu GWR se ukazalo, Ze okoli zastavky
Nemocnice Motol neni pro analyzu pomoci GWR vhodné. Jak je vidét na obrazku
v pfiloze 1, okoli stanice Nemocnice Motol je velmi odlisné od zbyvajicich tfi lokalit.
V okruhu do 500 m od stanice je ocenéno vyrazné méné pozemk{ nez v okoli
ostatnich zastavek. Po obou stranach ulice Kukulova se nachéazeji velké neocenéné
plochy - smérem na jih je to areal Fakultni nemocnice v Motole, smérem na sever pas
meéstské zelené. Obé rezidencni lokality jsou od zastavky metra Nemocnice Motol
oddéleny vyraznymi prvky. PfedevSim oblast Vypichu a Bilé hory je izolovana
zminénym lesikem a vytizenou tramvajovou radidlou Bélohorska, diky které je uzemi
dobfe obslouZzeno tramvajovou dopravou. Nedostatek samotnych pozorovani a jejich
vyrazné nerovnomeérna distribuce pak negativné ovliviiuje pFesnost statistickych
model(. Pfi uvazovani vSech pozemkl jako regresnich bodl dosahuje koeficient
determinace modelu GWR presnosti 59,2 %, pfi vypusténi pozemki v okoli Nemocnice
Motol je to 70,7 %. Pro samotné tizemi v blizkosti Nemocnice Motol nemize byt model
GWR ani zkonstruovan kvdli vysoké multikolinearité v datech. Z dlvodu odlisného
fyzického prostfedi i problémdm s prostorovou analyzou jsou pozemky v blizkosti

stanice Nemocnice Motol z analyzy GWR odstranény a do analyzy tak vstupuje celkem

* Trvalé vystaveni takovéto intenzité hluku prokazatelné vede k fyziologickym reakcim lidského
organismu. Mezi nejcastéjsi reakce patti zuZzeni krevnich cévek, zmény v dychani ¢i zvysena potivost
(Matéjcek 2013).
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1276 regresnich bodd, které predstavuji hodnoty cen pozemkd v roce 2013 v okoli
zastavek Bofrislavka, Nadrazi Veleslavin a Petfiny.

Analyze metodou GWR predchazi vypocet vicendsobného linearniho
regresniho modelu metodou stepwise, jehoz cilem je stanovit, které vysvétlujici
proménné jsou statisticky signifikantni a mély by byt soucasti modelu GWR.
Vysvétlovanou proménnou je cena pozemkll v roce 2013 (c2013), vysvétlujici
proménné jsou:

1. pésivzdalenost k nejblizSimu Skolskému zafizeni (ND_skoly);
vzdusnda vzdalenost k vefejné zeleni a pfirodnim pamatkdm (ND_zelen);

s e

2
3. vzdudna vzdéalenost od nejblizSiho zdroje vysoké hlu¢nosti (ND_hluk);
4. pésivzdalenost k nejbliz3i zastavce metra (ND_metro).

Pro uziti t&chto proménnych pfi konstrukci regresnich modelll je dilezité, aby byly
jejich hodnoty spoijité. ProtoZe se jedna o vzdalenosti vyjadfené v metrech, je tento
pozadavek splnén. Vybér i zplsob vypoctu jednotlivych proménnych je popsan v
kapitole 3.2.

Relevantni vysvétlujici proménné dale vstupuji do modelu GWR, ktery vyuZiva
adaptivniho prostorového jadra. Dllezité regresni diagnostiky obou dvou modell

prezentuje tabulka 2.

Tab. 2: Parametry modell vicendsobné linearni regrese a GWR

vicenasobna linearni regrese GWR
proménné
R? Beta sig. R? Bmin Brmed Bmax
c2013 0,401 0,698

ND_skoly 0,496 0,000 - 4,66 2,29 12,33
ND_zelen - 0,264 0,000 -1851 | -2,19 4,53
ND_hluk 0,088 0,002 - 15,23 1,32 10,75
ND_metro - 0,001 0,984

Pozn.: R? - koeficient determinace, Beta - standardizovany koeficient beta, sig. - statisticka

vyznam,nost, Bmin, Bmed, Bmax - minimalni, medianova a maximalni hodnota odhadu regresniho koeficientu
Zdroj: URM, vlastni vypocet

Ponékud prekvapivou hodnotou z tabulky 2 je hodnota signifikance u proménné
ND_metro. V zajmu zvySeni presnosti modelu GWR by tato proménna neméla byt
zahrnuta mezi vysvetlujici proménné, coz znamend, Ze vzdalenost nejbliz§i zastavky
metra nema na ceny pozemkU statisticky vyznamny vliv. Toto tvrzeni je v souladu
s interpretaci grafu 3, dle kterého se ceny pozemkl plosné zvedly ve vSech tfech
vzdalenostnich zénach témér stejné. Jak je vSak vySe konstatovano (viz graf 3), tato

skutec¢nost kontrastuje s poznatky autord z jinych velkomést.
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Tento globalni regresni model vysvétluje 40,1 % celkové variability, zatimco
vysvétlovaci schopnost modelu GWR je o bezmala 30 % vysSi (tab. 2). Takto rozdilné
hodnoty  koeficientd determinace jednoznacné poukazuji na  prostorovou
nestacionaritu, ktera je pro vztah mezi cenou pozemku a jejimi hodnototvornymi faktory
charakteristickd. Vynesenim odhadi regresnich koeficientll do mapy lze tyto vztahy
rozliSit v prostoru. Pro nazornéjsi interpretaci prostorové se ménicich hodnot odhad
lokalnich regresnich koeficientd byly vypocitany modely GWR pro kazdou vysveétlujici

proménnou zvlast. Dllezité parametry vSech tfi modell obsahuje priloha 2.

4.2.1 Vliv vysoké hluénosti na ceny pozemkd

O prostorové se ménici intenzité vztahd mezi cenami pozemkl a blizkosti zdrojl

vysoké hlu¢nosti sveédci obr. 2.

Obr. 2: Vliv vysoké hluénosti na ceny pozemko
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; ND_hluk
B -16584 - -62,82 o Cisté obytné
B -62,81--20,10 < obecné obytné
-20,09 --5,45 +  komer&ni
-5,44 -2,72 s
2,73-11,89 trasa metra r
> B 11.90-26.40 ® stanice

hranice vzdalenostnich

W 2641-4683 26n (100, 250, 500 m)

0 125 500 m

Zdroje: URM, CUZK, viastni vypodty a zpracovani

Odhady lokalnich regresnich koeficientll dosahuji nejvétsiho rozpéti pravé u proménné

ND_hluk. Lokality, kde s kazdym dalSim metrem vzdalenosti od zdroje vysoké hlu¢nosti
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klesa cena pozemku aZ o 165 K&/m?, se nachazeji pouze v okoli zastavky Bofislavka.
Znamena to, Ze v téchto lokalitich ma blizkost zdrojd vysoké hluénosti na ceny
pozemk( pozitivni efekt, coZ ziejmé& zplsobuji jiné, pozitivni externality
(napf. dostupnost zastadvek MHD), které maji na ceny pozemk( v dlsledku vétsi vliv.
Naopak severné od ulice Evropsk& se nachazeji pozemky, na jejichz cenu m& hluk
negativni dopad - s rostouci vzdalenosti od zdroje vysoké hlu¢nosti zde ceny pozemkd
stoupaji, a to aZ 0 46 K&/m? s kazdym dal$im metrem vzdalenosti. Pozitivni efekty ulice
Evropska (blizkost tramvajové i autobusové zastavky Bofislavka) se v pfipadé téchto
velmi exponovanych nemovitosti neprojevuji, resp. neprojevuji se vice nez efekt
vysoké hlucnosti. V jizni Casti okoli stanice Bofislavka se nachazi reziden&ni
lokalita, ktera pfiléh&d k Zelezni¢ni trati. Vzhledem k tomu, Ze se v tomto Useku
Zeleznice nenachazi jeji zastavka, neexistuje dlivod, pro¢ by méla blizkost Zeleznice
ceny pozemk( zvySovat. Lze se domnivat, Ze zde protismérné plsobi efekt ulice
Evropskd a zminéného Useku Zelezni¢ni traté, pfip. Ze i pfes blizkost Zeleznice patfi
tato lokalita mezi klidnéjsi ¢ast zajmového Uuzemi.

V pripadé zastavky Nadrazi Veleslavin je patrny zejména severo-jizni gradient
od ulice Evropska. Zde plati, Ze ¢im blize se pozemky nachézeji zdroji vysoké
hlu€nosti, tim vice to negativné ovliviiuje jejich cenu. V okoli zastavky Petfiny se
nachazi velké mnoZstvi pozemkd, které hluénosti nejsou vyrazné pozitivné ani vyrazné
negativné ovliviiovany. Pouze v severni Casti se podél tramvajové radidly Na Petfinach
vyskytuji pozitivni hodnoty odhad( lokalnich regresnich koeficientll. Tady se blizkost
zdroje vysoké hluénosti na cenach pozemkU projevuje negativné.

Jak v okoli Né&draZi Veleslavin, tak v blizkosti Petfin dosahuji hodnoty
regresnich koeficientd mensiho rozptylu neZz u zastavky Bofislavka. Zejména

severovychodné od Bofrislavky se tyto hodnoty znacné méni i na malém Gzemi.

4.2.2 Vliv blizkosti zelen& na ceny pozemko

Jakym zplsobem ovlivituje ceny pozemki blizkost velkych zelenych ploch, vyjadfuje

obrazek 3 nachazejici se na nasledujici strané.
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Obr. 3: Vliv blizkosti velkych zelenych ploch na ceny pozemkd

o Nadrazi?
Veleslavin,

= regresni koeficient funkéni vyuziti pozemka
ND_zelen
B -2661--1575 © &isté obytné
| -15,74--939 - obecné obytné

-9,38 --527 4 komeréni
-5,26 - -1,82 S
—1.81-227 trasa metra f
228864 ® stanice

™ oos 15 i

0 125 500 m
Zdroje: URM, CUZK, viastni vjpotty a zpracovani

Podobné jako u vlivu hluénosti na ceny pozemkd dosahuji hodnoty odhadovanych
regresnich koeficientll nejvétsSiho rozptylu v pfipadé okoli zastavky Bofislavka.
Zajimavych hodnot dosahuje rezidenc¢ni lokalita v jizni Casti okoli Bofislavky, ktera
priléha k Zelezni¢ni trati. Zde se s narlistem vzdalenosti od zelenych ploch zvysuji ceny
pozemkil az o 16 K&m? s kazdym dal$im metrem vzdalenosti. Nejspide zde plisobi
i jiné faktory, které tato analyza nezahrnuje. Z pouhého pohledu na obrazek 3 je
zfejmé, Ze az na vyjimky ma blizkost zelené na ceny pozemk pozitivni vliv. Doklada to
i zapornd medianova hodnota odhadu lokalnich regresnich koeficientd pro tuto
proménnou (viz pfiloha 2). Mirné diference od priméru jsou viditelné u lokalit, které se
nachézeji velkym plocham zelené blize. Patfi mezi né jihozapadni C¢ast okoli Petfin
(obora Hvézda), severni oblast Vokovic a severni oblast okoli Bofislavky (Sarecké
adoli).

4.2.3 Vliv blizkosti Skolskych zafizeni na ceny pozemkd

Jakym zplsobem jsou ceny pozemkd ovliviiovany pési dostupnosti matefskych

a zékladnich Skol, demonstruje obrazek 4.
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Obr. 4: Vliv blizkosti $kolskych zafizeni na ceny pozemkd

Veles|
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E s ND_skoly
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B 553-982 ® stanice
Booooe o
0 125 s00m L skolska zafizeni

Zdroje: URM, CUZK, viastni vypotty a zpracovani

Dobra pési dostupnost Skolek a zakladnich kol by neméla negativné ovliviiovat cenu
pozemk(, coZ ovSem obrazek 4 nepotvrzuje. Kladné hodnoty lokalnich odhadd
regresnich koeficientll naopak hovoii o tom, Ze s narlstajici p&Si vzdalenosti od
jednotlivych $kolskych zafizeni stoupaji ceny pozemk( az o 16 K&/m? s kazdym dal$im
metrem vzdalenosti. Ani pfi zaméfeni se na polohu konkrétnich zafizeni nelze
vysledovat zfejmou tendenci tohoto vztahu. Vzhledem k velmi neurcitému vysledku Ize
jen tézko konstatovat, Ze by zaporné hodnoty regresnich koeficientli potvrzovaly
pozitivni efekt blizkosti MS a ZS na ceny pozemk(. Divodem t&chto vysledk mize byt
vysoky pocet rodicl, ktefi své déti vozi do Skolek a Skol autem, i vétsi samostatnost

ZakU pri dojizdéni do $kol, ale také zanedbani jiného, vyznamného faktoru.

DilCi syntéza provedenych analyz

Vypocet modelll GWR potvrdil nékteré predpoklady (kapitoly 4.2.1 a
4.2.2), v pfipadé kapitoly 4.2.3 poukazal na moZné nedostatky pfi volbé vysvétlujicich
promé&nnych. Pfi analyze vlivu hluénosti na ceny pozemkl se nepotvrdil zakladni

vzorec, dle kterého ma vysokd hluénost na ceny pozemkl negativni vliv. Toto
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negativum totiz mdze byt vyvazeno, nebo dokonce prevazeno pozitivnimi externalitami
zdrojd vysoké hlucnosti, mezi které patfi dobra dopravni obsluznost (dopravni tahy)
a verejna vybavenost (komeréni centra). Zaroven je dllezité brat v Gvahu dalsi lokalni
faktory (napf. zda je na Zelezni¢ni trati vedouci Uzemim i zastdvka, nebo ne). Ke
zpfesnéni modelu by jisté pfispélo lepsi vyjadieni hladiny zvukového smogu pro
vSechny oblasti (napf. zakomponovanim mapy hlu¢nosti do modelu). Prokézal se
pfevazujici pozitivni vliv vefejné zelené na ceny pozemkd, coz je v souladu
s oCekadvanim. DetailngjSi rozliSeni zelenych ploch by také nejspiS prispélo
k pfesnéjSimu vypoCtu modelu i lepSi interpretaci. Vysledky analyzy vlivu pési
dostupnosti Skolskych zafizeni na ceny pozemkl nasvédcuji nepodchyceni nékterych
klicovych souvislosti, protoZe negativni viiv MS a ZS v tomto pfipadé neni dobfe
logicky odlvodnitelny.

V SirSich souvislostech analyza GWR poukazala na nékteré velmi specifické
lokality, které Casto kontrastuji s vysledky okolniho prostfedi. Jedna se hlavné
o severovychodni a jizni ¢ast zdjmového Uzemi v okoli zastavky Bofislavka. Zejména
v severovychodni Casti dochazi k velmi prudkym zménam hodnot odhadovanych
regresnich koeficientdl na relativné malé ploSe. Rezidenéni oblast na jihu zajmového
Uzemi se Casto odliSuje od prdmérnych hodnot, navic se nachazi v tésné blizkosti
zdroje vysoké hluénosti, kterou predstavuje Zelezni¢ni trat. Z téchto dlvodd lze

predpokladat, Ze zde hraji dllezitou Ulohu i jiné, lokalné specifické faktory.
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5 Zaver

Smyslem této prace bylo zhodnoceni vlivu nové otevienych zastavek metra na ceny
okolnich pozemkd, pficemzZ hlavni aplikovanou metodou byla metoda geograficky
vazené regrese. Pozemky leZici v blizkosti novych zastavek prazského metra A
Bofislavka, Nadrazi Veleslavin, Petfiny a Nemocnice Motol zaznamenaly v letech
2006-2009 velky narlst cen. Tento narlst do znacné miry koresponduje s vyvojem
prdmérnych cen v celé Praze, oviem lze se domnivat, Ze souvisi i s planovanym
otevienim novych stanic metra. Ceny pozemkU narostly ve vSech ¢étyfech sledovanych
lokalitach, oviem s rliznou intenzitou. Procentualné nejmensiho nardstu cen doséahlo
okoli zastavky Borislavka. Potvrdil se rozdilny nardst cen pozemk( v zavislosti na jejich
funk&nim vyuZiti.

Na rozdil od veétSiny pfipadovych studii ze zahraniCi se nepotvrdilo, Ze by
pozemky leZici blize novym zastdvkdm metra zdraZily vice nez pozemky leZici ve
vétSich vzdalenostech. Prekvapivy vysledek je zjisténi, Ze péSi dostupnost metra nema
na pozemky leZici v okruhu do 500 m od zastavky statisticky vyznamny vliv. Neni pfilis
pravdépodobné, Ze by blizkost zastavky metra neméla pozitivni vliv ha ceny okolnich
pozemkl. Lze ale predpokladat, Ze se hranice, za niz efekt metra zacina slabnout,
nachazi ve vétsi vzdalenosti. Kde pfesné se tato hranice nachazi, by mohla odhalit
analyza na vétSim Uzemi (napf. na arovni méstskych Casti) v€etné oblasti s velmi
Spatnou obsluznosti méstskou hromadnou dopravou. V takovém pfipadé by statisticky
model mohl prinést prikaznéjsi vysledky, nicméné pfi porovnavani vysledki této prace
se zavéry ostatnich pfipadovych studii je tfeba mit na zfeteli dalSi ddleZity faktor. Jak je
zminéno v kapitole 2, vyzkumy zabyvajici se vlivem dopravni infrastruktury na ceny
nemovitosti jsou Casté zejména ve Spojenych statech americkych. V USA jsou mésta
urbanisticky koncipovana odliSné, neZ je tomu ve stfedni Evropé, coz z hlediska
interpretace Sifeni geografickych jevl hraje roli. Pravidelna pravouhla uliéni sit, ktera je
pro sidelni strukturu americkych metropoli charakteristicka, vytvafi ,homogenni“
prostor, jenZ z hlediska statistickych analyz umoznuje lepSi pozorovani Sifeni tendenci
v prostoru a snazsi interpretaci regresnich model(. Clenité, rozmanité a nepravidelné
usporadani Prahy v tomto pfipadé predstavuje urcité uskali.

Analyza metodou GWR ukazuje, Ze v tomto pfipadé je model GWR vhodné&jsi
nez klasicky model vicenasobné linearni regrese, coZ odpovida plvodnim
predpokladiim a potvrzuje to prostorovou nestacionaritu zkoumaného jevu. Samotné
vysledky analyzy GWR pfinaSeji zajimave, ovdem nékdy obtizné interpretovatelné

zavéry. JednoznacnéjsSi zavéry by mohla pfinést analyza vyvoje cen nemovitosti



Vliv vystavby Gseku metra Dejvicka-Nemocnice Motol na ceny pozemki s vyuzitim geograficky vaZzené regrese 33

ocenovanych realitnimi kancelafemi. Takovy zplsob by znamenal daleko méné
pozorovanych jednotek a nutnost standardizace vSech hodnototvornych atributd pri
ocenovani nemovitosti, nicméné ceny odpovidajici realitnimu trhu by mohly byt
citlivéjsi pfi zohledrnovani faktord, jako je blizkost Skolskych zafizeni, verejné zelené i
hladina zvukového smogu v konkrétnich lokalitich, nez ceny samotnych pozemkdi
stanovené cenovou mapou. Soucasné Ize predpokladat, Ze ceny pozemkl vykazuji
dlouhodobé nizsi variabilitu a jsou vice rezistentni vici sledovanym podmirujicim
faktorllm nez dynamicky se ménici ceny nemovitosti. Nékteré nejednoznacné zavéry
této prace proto poskytuji nAméty na dalSi vyzkumnou €innost. Pfinosné vysledky by
pfineslo napfiklad studium problematiky tzemniho planovani v souvislosti s vystavbou
metra a nasledny vliv na ceny pozemk(, analyza hodnototvornych faktor(l pfi
ocenovani pozemkd na prikladech vybérovych lokalit s dirazem na mikrodroviiové
pojeti, efekt sousedstvi etc. Tato dilCi témata mohou poslouZzit jako budouci studijni
profilovani autora, resp. jako témata pro jeho diplomovou préci.

Téma vlivu méstské dopravni infrastruktury na ceny pozemkd v Cesku dosud
nikdo soustavnegji nezkoumal a aplikace metody GWR zatim neni v tuzemské odborné
literature pfilis Casta. V téchto ohledech Ize praci povazovat za prvni pocin tohoto typu.
Hlavnim zavérem z analyzy metodou GWR je skutecnost, Ze pro pouZiti této metody
pfi analyze tak urbanisticky heterogenniho prostfedi, jakym je Praha, je zapotfebi
peclivy vybér dat a jejich zpracovani pfed samotnym statistickym modelovanim.
Zéaroven je tfeba pfistoupit na nékterd omezeni, kterd jsou s pouZzitim kvantitativnich
metod v geografickém vyzkumu spjata, a ta nasledné uvazovat pfi interpretaci vystupd.
Za téchto predpokladd ma metoda GWR v této problematice své uplatnéni a mize

pfinést relevantni poznatky.
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PFlohy

Pfiloha 1: Nardst cen pozemk v blizkosti novych stanic v letech 2006—2009
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Pfiloha 2: Parametry tfi modell GWR pro jednotlivé vysvétlujici proménné

proménné R? brmin brmed brmax
c2013 0,842
ND_hluk - 165,84 -0,17 46,83
c2013 0,751
ND_ zelen - 26,61 -7,35 15,98
c2013 0,786
ND_skoly -17,90 2,80 16,46

Pozn.: R? - koeficient determinace, Bmin, Bmed, Bmax - Minimalni, medianova a maximalni

hodnota odhadu regresniho koeficientu

Zdroj: URM, vlastni vypocet



