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Vliv stanic metra na ceny pozemkii v Praze

Abstrakt

Vliv stanic metra nebo lehké Zeleznice na hodnotu pozemkii je velmi casto
diskutovan v mnoha studiich. V této préci je analyzovan dopad vystavby metra na
ceny pozemki Vv Praze. Metro v naSem hlavnim meésté se jiz od svého otevieni
dopravy v Praze. Ro¢né prepravi pres pil miliardy cestujicich a je nejvytizené;si
ze vSech podobnych systému ve stiedni Evropé. Diky svym vyhodam vice nez
jakykoliv jiny druh dopravy v Praze ovliviiuje své okoli. Pfedkladand prace si
klade za cil pomoci analyzy v GIS zjistit vliv vystavby novych nebo budoucich
stanic metra na ceny pozemku v zavislosti na pesi vzdalenosti od stanice. Také se

snazi zjistit zménu hodnoty pozemkil pted vystavbou a po ni.

Klicova slova: Praha, metro, ceny pozemk, Severni Mésto, Petfiny

The influence of the metro stations on property prices in
Prague

Abstract

The influence of the metro stations or light rail to land is often discussed in many
studies. In this work the impal of the Prague metro on property prices is analyzed.
Metro in the Czech capital city since its opening in 1974 has become the most
important means of transport, public transport in Prague. Annually, over half a
billion passengers are transported and is the busiest of all similar systems in
Central Europe. With its advantages more than any other mode of transport in
Prague influences its surroundings. The present work aims at using GIS analysis to
determine the influence of the metro stations on land prices in the vicinity of

newly constructed or future metro stations.

Kli¢ova slova: Prague, metro, property prices, North Town, Petfiny
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Kapitola 1
Uvod

Metro je pateini sit méstské hromadné dopravy ve velkém poctu svétovych
metropoli. Prvni metro bylo zprovoznéno v Londyné na zacatku roku 1863.
Historie metra v Praze je podstatn¢ kratsi, ale jiz na konci 19. stoleti navrhl
méstské radé znamy zelezar V. J. Rott vyuzit budovani kanalizacni sit¢ ke stavbé
metra (Kfivanek a kol. 2007). Dalsim dulezitym bodem pro vystavbu prazského
metra je rok 1926. Prof. Vladimir List a Ing. Bohumil Belada ptedlozili prazské
méstské radé svoji studii metra v Praze. Sam List k tomu fekl: ,,Byli jsme toho
nazoru, ze naprosto pravidelna jizda metrem, rychla, presna, v cistych vozech a
cistem podzemi by priznivé piisobila na pracovni ndladu zejména tim, kdyby metro
prodlouzilo spanek a zkratilo cestu domu. Za tento ideal jsem stdle pracoval
(Ktivanek 1986, s. 108). Slo o hlavni podnét k vytvofeni dal§ich projekt
podzemni drahy. BohuZzel po zac¢atku druhé svétové valky byly piipravy na stavbu
metra zastaveny. Obnoveny byly az v 60. letech 20. stoleti a v roce 1969 byla
zahajena stavba prvniho useku na trase C. Tento usek byl otevien v roce 1974 a
vznikla tak 46. podzemni draha tohoto typu na svété. Vedla ze stanice Kacerov do
dnesni stanice Florenc. Pozdé&ji byly zprovoznény dalsi dvé trasy A (1978) a B
(1985) (Fojtik 1995). V soucasnosti ma prazské metro 57 stanic (z toho 29
hloubenych, 23 razenych a 5 povrchovych) a délku 59,3 km (metroweb 2014).
Posledni usek byl otevien v roce 2008 a $lo o prodlouzeni trasy C ze stanice Ladvi
do stanice Letiiany. V dob& dopsani této prace, tedy v kvétnu 2014, slavi podzemni

draha v Praze 40 let existence.

Pristi rok se maji otevirat Ctyii nové stanice na trase A — Bofislavka, Veleslavin,
Petfiny a Motol (DPP 2014) V blizké budoucnosti se planuje stavba trasy D
zZ Nameésti Miru pies Namésti Bratfi Synkl, Pankrac a Libu§ do Depa Pisnice.

Prvni dvé etapy se maji zacit stavét v roce 2016 a hotovy by mély byt v roce 2022.

Ve vzdélené budoucnosti by se méla postavit jeSté¢ patd okruzni trasa E, tento
projekt vSak jesté neni definitivné potvrzen a zatim se jedna spiSe o spekulace.

(metroweb 2014)
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Tabulka & 1 — zdkladni informace o prazském metru

Metro v Praze

Datum otevieni |9. kvétna 1974

Typ metra Klasické metro sovétského typu
Pocet tras 3 (1 planovana)

Pocet stanic 57 (4 ve stavbé)

Délka tras 59,3 km (6 km ve stavbé)

Poznamka: Metro sovétského typu jsou podzemni drahy postavené technologii
vyvijenou v SSSR.
Zdroj: Metroweb.cz

Prazské metro piepravi za rok 589 milionii cestujicich za rok (CSU 2013), coz ho
fadi na prvni misto v regionu stiedni Evropy, pfitom se zdaleka nejedna o nejvétsi
systém (berlinské metro ma 10 tras a skoro trojnasobnou délku - 151 km). Tento
fakt ukazuje, ze v naSem hlavnim mésté méa metro jest¢ vyznamnéjsi postaveni nez

Vv jinych evropskych méstech.

Metro ovliviiuje zivot v Praze, protoze se jedna o nejdilezitéjsi dopravni
prostfedek v metropoli. Na stanice podzemni drahy je vazano mnoho instituci. Ma
vliv na umisténi pracovnich pfilezitosti 1 bytl, diky ¢emuz se povazuje za dulezity
faktor lokalniho rozvoje a ma i zna¢ny dopad na ceny pozemku. Jako téma své
bakalafské prace jsem si proto vybral porovnavani cen a jejich zmén v Case u
stanice metra a mimo dosah metra. Toto téma je v soucasnosti velmi aktualni,
protoZe na pielomu roku 2014 a 2015 se otevird nova ¢ast trasy A z Dejvické do
Motola. V budoucnosti se pocita s dalsim rozsifovanim této trasy a stavbou nové
linky D (DPP 2013), coz se domnivam, ze bude mit dopad na ceny pozemk v této
oblasti. Tyto informace jsou dulezité pro developery, investory, realitni maklére,

ale i naptiklad pro spekulanty, ktefi obchoduji s nemovitostmi.

Ve své praci se pokusim zjistit, jak velké jsou rozdily v cenach pozemku pied
dostavbou metra a po ni a také jak se méni cena, pokud se zvySuje pési vzdalenost
od stanice. Pro tuto analyzu jsem vyhodnotil jako nejlepsi nové stanice metra C na
Severnim M¢sté, protoze v tomto Uzemi lze nejlépe sledovat zmény cen a je
k nému nejvice dat, naptiklad v cenové mapé hlavniho mésta Prahy. Tuto mapu

spravuje Institut planovani a rozvoje hlavniho meésta Prahy (URM) a je
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aktualizovéana od roku 2000 kazdy rok, takze se z ni daji vycist i ceny v minulosti.
Zam¢fil jsem se také na budouci stanici metra A Petfiny. Zde bych chtél zjistit,
jestli jiz nyni je v této oblasti viditelny rist cen pozemkd, ackoliv se prodlouzeni
této trasy bude otevirat az za rok. Domnivam se, Ze jiz nyni bude nejen mezi
developery zvySeny zdjem o pozemky V této oblasti, a proto se zde cena bude

zvySovat.

Moje prace je rozd€lena na teoretickou a praktickou Cast. Teoreticka cast se snazi
popsat vliv metra na tzemni rozdily a zdlraziiuje stanici metra jako dulezity
lokaliza¢ni faktor. V této Casti je také popsan vliv metra na ceny pozemkd, jak je
zminovan v odborné literatufe. V empirické ¢asti jsou nejdiive charakterizované
zkoumané lokality. Poté je popsdna metodika, ve které jsou rozebrdna data, cenova
mapa nebo postup analyzy cen pozemku. Ve vysledcich jsou prezentovany vystupy
Z této prace. V zavéru jsou shrnuty nejdulezitéjsi zjisténi, ke kterym tato prace

dosla.
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Kapitola 2

Diskuze vlivu metra na okoli

2.1. VIiv stanic metra na izemni rozdily

Metro hraje v méstské hromadné dopravé dulezitou roli. Vyrazné€ urychluje spojeni
periférnich ¢asti mésta s centrem. Jedné se o patetni ¢ast dopravni sit€¢ ve velkych
meéstech, kde je podzemni draha postavena. Jde také o dilezity faktor lokalniho
rozvoje. Méni celkovou akcesibilitu mésta. Méstskd hromadna doprava ma vétsi
vliv na utvafeni tvafe mésta neZ automobilovéa doprava (Zelezny 2007). U metra je
tento faktor vice viditelny (Bugris 2010), naptiklad Fojtik (2004) zminuje, ze kdysi
rusnd kiizovatka Mistek se diky vystavbé metra proménila v klidnou pési zénu.
Tento fakt ma vliv také na rozmisténi pracovnich piilezitosti (Bugris 2010).
Babalik (2000) ve své studii vénujici se lehké Zeleznici SkyTrain v kanadském
Vancouveru zminuje, ze v okoli novych stanic vznikaji nova lokalni centra ¢tvrti.
Vzapéti vSak dodava, ze ocekdvany vliv na zlepSeni Zivotnich podminek
v chudinskych ctvrtich byl mensi, nez se zpocatku myslelo. Crampton (2003) se
vénoval vlivu tramvajovych trati na rozvoj oblasti ve francouzském mésté
Strasburk. Vsiml si vlivu otevfeni stanice tramvaje na zvy$eny pocet chodcil
V jejim okoli. Ve svém vyzkumu pocital chodce na 11 mistech ve mésté pred
otevienim tramvajové trati a po ném. Pocet péSich se zvysil za tii roky skoro o 90

%.

Klementschitz a Roider (2003) ve své studii, kterd se vénuje
socidlnéekonomickému vlivu linky U3 videniského metra na okoli, uvadéji jako

zékladni ekonomické dopady tyto

-Lepsi pfistup zaméstnavatell ke kvalifikované pracovni sile
-Rozsitfeni trzni oblasti pro zboZi a sluzby

-Priliv investic

-ZlepSeni image oblasti
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-Zvyseni zaméstanosti

Také uvadéji socidlni dopady na okoli
-Zlepseni mobility znevyhodnénych lidi
-Lepsi dostupnost zakladnich sluzeb
-ZlepSeni bezpec¢nosti v doprave

-Snizeni dopravni zatéze na mestské a ptiméstské oblasti a tim 1 zlepSeni Zivotnich

podminek

Ve Vidni se snazili tyto poznatky ovéfit tak, Ze vytvofili ke stdvajicimu
dopravnimu modelu Vidné jesté jeden, bez metra, ale s tramvajovymi linkami,
které byly po vystavbé podzemni drahy zruseny. Pokud se oba modely porovnaly,
bylo zjisténo, Ze s metrem je kapacita 0 19 % vyssi. Také rychlost dopravy se
v useku metra U3 zvySila. Do centra cesta trvd 13 a pil minuty, bez metra 17
minut. Diky metru se také snizil pocet lidi, co jezdi autem. Tento fakt zlepsil
ovzdusi a snizil hluk, coz vylepSilo podminky pro zivot. Dale autofi zkoumali
ekonomické dopady. Vybrali dvé lokality, jednu na lince metra U3, druhou stejné
velkou s podobnou skladbou obyvatelstva a budov, ktera lezi v§ak mimo dosah
metra. Poté zkoumali jejich vyvoj. Stavajici domy se v obou lokalitich moc
neliSily, metro tedy neznamena rychlejs$i renovaci. Rozdilem ale bylo, Ze se
postavilo u metra mnohem vice domi. Vétsi rozdil nez v bydleni byl vSak
zaznamenan u sluZzeb. Vzniklo velké mnoZstvi novych restauraci, supermarketii a
dalSich obchodii. Nové vzniklé Gfady se v sou€asnosti stavi pouze u stanic metra.
U oblasti bez metra zlstal sektor sluzeb stabilni, nic nového nevznikalo. Metro
melo také velmi dulezity méstotvorny dopad, vznikly nové parky, parkovisté a 1

ulice byly pfeménény, to se u druhé lokality nestalo.

Autofi vSak také varuji, Ze na rozvoj ostatnich lokalit mize mit metro negativni
vliv. Vysvétluji to tim, ze metrodostupnd lokalita ma ptednost napiiklad

Vv investicich a oblast mimo dosah diky tomu muze zacit zaostavat. Dale tvrdi, ze
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stavba metra mé jen malo odptrct, proto je jeji schvalovani rychlejsi nez u jinych

druhti staveb. Obcasné vyjimky tvoii vlastnici pozemkd.

Developeti jsou si dobfe védomi diilezitosti napojeni kancelaiskych budov na
metro. Tento fakt ovliviluje nejen vysi ndymu, ale i celkovou atraktivnost a
naplnénost téchto budov. Soubézné se stavbou nové Casti trasy A se v okoli novych
stanic stavi velké kancelaiské komplexy. V perifernich ¢astech Prahy si mizeme
vSimnout, Ze se kancelafské budovy nachazeji vétSinou v tésné blizkosti stanice
metra. Pokud se zaméfime na obchodni centra, i v této oblasti si muZeme
vS§imnout, Ze vznikaji v oblastech pobliZ stanice metra. Nckterd obchodni centra
jsou dokonce pfimo napojena na vestibul metra, naptiklad centrum Chodov,
Arkady Pankac, Palladium nebo Atrium Flora. Jako typicky pfiklad Kubat a spol.
(2004) uvadgji oblast v okoli Cerného Mostu a Zli¢ina, kde doglo po zprovoznéni
stanic metra B k masivni vystavbé obfich ndkupnich a kancelarskych komplexi.
Déale zminuji, ze stanice Zli¢in vznikla diky vystavbé nového depa. Kratce po
otevieni nebyl pocet cestujicich v této stanici dostacujici ani pro postaveni
tramvajové trati, to se vSak ¢asem zménilo diky vystavbé novych bytl, obchodi a
vzniku pracovnich piileZitosti vazanych na stanici metra. Toto povazuji jako dikaz
toho, ze: ,,Nejen charakter mésta ovliviiuje systéem verejné dopravy, ale také
opacné dopravni systém verejné dopravy zpétné ovliviiuje rozvoj vyuziti ploch

meésta. ** (Kubat a spol. 2004, s. 5).
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2.2. Vliv metra na ceny pozemkii ve svém okoli

Dopravni stavba tak velkého vyznamu, jako je metro, ma velky vliv na cenu
pozemku a tomuto efektu se v minulosti vénovalo jiZz hodné ekonomické literatury
(Ghebreegziabiher 2007). Forrest (1996) uvadi, Ze jiz od pocatku historie vystavby
tohoto dopravniho systému je mozné sledovat vliv na ceny pozemkii. Prvni
podzemni draha vznikla jiz za viktorianské éry v Londyné v roce 1863 a po jejim

vybudovani vzrostly ceny pozemku pobliz stanic o 10 % - 25 %.

Dulezit¢ je zdaraznit, Ze ne ve vSech ¢astech mésta je dopad metra na ceny
pozemku stejny. Napiiklad Hess, Almeida (2007) tvrdi, ze ¢im dale lezi stanice od
centra, tim je pozitivni dopad na ceny nemovitosti vétsi. V jiné studii se objevuje,
ze existuji 1 negativni dopady blizkosti stanic metra, naptiklad zvySend kriminalita
diky lepsi dostupnosti pro zlodéje, ale napiiklad i hluk a Spina (Bowes, Ihlanfeldt
2001). Ryan (2005) zkoumal, jak ovliviiuje blizkost dalni¢niho sjezdu a zelezni¢ni
stanice vys$i najmu v kancelaiskych budovach v San Diegu. V tomto kalifornském
hromadné dopravy. Studii na vliv metra nebo lehké Zeleznice je dostatek,
problémem ale je, ze vétSina z nich se zaméfuje na USA, kde mé tento druh
dopravy jiné postaveni neZ v Evrop&. Na severoamerickém kontinenté jsou vice
pouzivany osobni automobily pro dopravu ve méstech nez v Evrop€ (Crampton
2003). Méstskou hromadnou dopravu vyuzivd ve Spojenych stitech americkych
niz§i socialni vrstva (Hess, Almeida 2007). V nékterych velkych aglomeracich
neni rozvinuta a penize jsou investované spiSe do rozvoje dalni¢nich siti, jako
klasicky ptiklad je udavano Los Angeles. Bowes a lhlanfeldt (2001) ve své praci
vénujici se cendm pozemku u stanic lehké Zeleznice v Buffalu zminuji, Ze v tomto
mést¢ nemd pristupnost méstské hromadné dopravy takovy vliv, jak se
piedpokladalo, protoze mistni obyvatelé pouzivaji spiSe automobily. O cenéch tedy
vice rozhoduje kvalita bydleni, kriminalita nebo Cistota a vzhled okoli. V Praze je
situace jind. Marada (2006) tvrdi, ze jedinecnou vyhodou prazské MHD je, Ze se
nestala socidlnim dopravnim prosttedkem pouze pro nejchudsi vrstvy

obyvatelstva.
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Nejen u metra, ale i u ostatnich druhd vefejné dopravy je mozné sledovat jejich
vliv na vys$i cen. Napiiklad najmy kancelaiskych budov v némeckém Freiburgu
pobliZ stanic tramvaji jsou vyrazné vyssi nez v ostatnich ¢astech mésta (Crampton
2003). Zkoumané byly tfi oblasti, periferni bez tramvaje, periferni s tramvaji a
centrum mésta. Nejniz§i ngjmy byly logicky v ¢astech mimo centrum bez
tramvaje, 6 Eur za metr ¢tvereCni. Pokud se nachazela pobliz tramvaj, najmy
vzrostly na 8,5 Eur, coZ je podobné jako nejdrazsi najmy v centru (9 Eur). Je tedy
vidét, ze i tramvajové traté maji velky vliv na ceny pozemkii. Ve méstech jako
Freiburg bude vliv tramvaje vétsi, protoze zde nebylo postaveno metro a jedna
se tedy o nejdilezit&jsi a pateini slozku vetejné dopravy. Ve stejné praci se autor
vénuje i francouzskému méstu Strasburk. Zde dosel k vysledku, Ze najmy
v kancelafich jsou o 15 % vyssi nez u jinych podobné velkych mést bez tramvaje.

vvvvvv

trate.
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Kapitola 3
Cile a hypotézy

Jako hlavni cile prace jsem si uril popsat na prikladu Prahy vliv dostupnosti stanic
metra na ceny pozemkt pomoci kartografické analyzy v GIS. Jako nejvhodnéjsi
useky jsem vyhodnotil ty, které byly otevieny po roce 2000. Jedna se o nové
stanice metra C — Kobylisy, Ladvi, Stiizkova a Prosek. Jde o dva useky, prvni se
jmenuje IV.C1, byl otevien v roce 2004 a vede z Nadrazi HoleSovice do Ladvi.
Druha ¢ast méa nazev IV.C2, vede z Ladvi do Letiian a byla zprovoznéna v roce
2008 (metroweb 2014). Lethany jsem ze své analyzy vynechal, protoze v okoli
této stanice se nenachdazi zastavba. V soucasnosti probihd stavba nového tseku
trasy A z Dejvické do Motola, ktery by mél byt otevien na pirelomu roku
2014/2015. Jelikoz se termin blizi a do zprovoznéni tohoto prodlouzeni traté A
zbyvaji jen mésice, mélo by byt jiz nyni viditelné zvySeni cen. V okoli stanice
Bofislavka vznika nové velké obchodni a kancelaiské centrum Shopping park
Bofislavka o celkové rozloze 80 178m? (el5.cz 2014) coz znaci, Ze jsou si
developeti védomi budouciho potencidlu této oblasti. Tento projekt neni jediny,
dal$i jsou naptiklad polyfunkéni centrum AFI Vokovice nebo byty Rezidence
Vokovicky dvir (e15.cz 2014). Ve své praci jsem se rozhodl otestovat hypotézu, ze
metro pozitivné ovliviiuje cenu pozemki, a to dvéma zplsoby. V prvni ¢asti se
zamé&iim na to, jestli klesd primérna cena parcel pocinaje stanici metra vzdy po
100 metrech po cestach pro pé&si. Podle mého nazoru, ktery jsem ziskal po precteni
nékolika odbornych studii, naptiklad ¢lanku od Gatzlaffa, Smitha (1993), kde se
vénovali metru v Miami, se domnivam, Ze nejvyssi cena pozemkd by méla byt
piimo u stanice metra. V druhé ¢asti prace budu zkoumat vyvoj cen na tizemi
kolem stanice metra v Case, a to pied otevienim, a po otevieni. Zde se domnivam,
ze cena skokové vzroste po otevieni a poté se bude zvySovat ve stejné mife jako u
parcel mimo dosah metra, coz dokazal napiiklad Grass (1992) ve své studii
vénujici se riistu cen po otevieni novych stanic metra ve Washingtonu. Pro zjisténi
efektu zdraZeni pozemkll po zavedeni metra do dané oblasti je diileZité srovnat rist
cen Vv téchto mistech se ¢tvrtémi, kde metro zavedené neni nebo kde uz dlouho

existuje. Diky tomuto srovnani je mozné zjistit, o kolik stoupla cena za metr
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ctverecni diky vystavbé metra. V mém piipade, kde sleduji metro v ¢asti Severniho
Me¢sta (nazev pro seskupeni panelovych sidlist’ na severu Prahy), je vhodné najit
podobné sidlisté bez metra a nebo s jiz dlouho zavedenym metrem. Rozhodl jsem
se pro tfi sidlisté. Prvni jsou Bohnice, které sice také lezi v Severnim M¢ste, ale
pfipojeni na metro nemaji a obyvatelé museji dojizdét autobusem ke stanici metra
C Kobylisy. Druh¢ sidlisté lezi na jihu Prahy, a to v Modranech. Nejblizsi stanice
metra je vzdalena 15 minut jizdy autobusem, takze v této oblasti by nemélo byt
zadné ovlivnéni ceny v diisledku napojeni na metro. Od Bohnic se lisi tim, ze zde
jezdi tramvaj. Tato trat’ je z pulky trasy do centra segregovana od ostatnich druhti
dopravy, takze cesta trva jen 24 minut (IDOS 2014). Po dalSim zamysleni jsem
dosSel k ndzoru, Ze by bylo dobré zatadit do tohoto vybéru i sidlisté, kde jezdi
metro jiz del$i dobu. Jako tfeti variantu pro srovnani se Severnim M¢éstem jsem
tedy zvolil Haje. Tuto lokalitu jsem vybral proto, ze zde lezi stanice metra jiz od
roku 1980 (Fojtik 2004), takze by se v soucasnosti nemé¢la projevovat zména

V cené pozemku kvili zlepSeni dopravni dostupnosti.

Na zavér empirické ¢asti bych jesté chtél zjistit, jestli je v poslednich tfech letech
zietelny veétsi rist cen na cenové mapé v okoli budouci stanice metra Petfiny. Také
tato data chci porovnat s jinou lokalitou, kde nebude vidét vliv otevieni nové
stanice metra v poslednich letech. Vybral jsem si jinou stanici na trase A —
Strasnickou. Domnivam se, ze by zde rlst cen pozemkt mohl byt vidét jiz nyni.
Naptiklad McMillan, McDonald (2004) ve svém c¢lanku, kde se vénuji cenam
pozemku u chicagské nadzemni dréhy, zminuji, ze ceny pozemkl rostou v misté

budouci stanice jiz pted jejim postavenim.
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Kapitola 4

Charakteristika analyzovanych stanic

4.1. Kobylisy

Tato stanice byla zprovoznéna v roce 2004 jako soucast stavby IV.C1. Jedna se o
jedinou stanici linky C, ktera je razena a jedind v celém systému metra, ktera je
jednolodni (CzTA 2014). Tento typ stanic se jmenuje petrohradsky, protoZze metro
Vtomto mésté je témito stanicemi typické (nashemetro 2014). Nastupist€¢ ma
koleje po stranach a je na rozdil od vétSiny ostatnich stanic v mirném oblouku
(DPP 2014). Stanice ma dva vychody. Jeden vede na Kobyliské namésti, druhy
k zastavkam tramvaje a autobusu Kobylisy (DPP 2014), kde se nachazi malé
obchodni centrum. Vyznamné budovy v okoli jsou Zemémétic¢sky urad, Finanéni
urad Prahy 8 nebo Selesianské divadlo. Diky navaznosti na tramvaje a autobusy se
jednd o vyznamnou piestupni stanici na tyto prostiedky vefejné hromadné
dopravy. Piestupuji zde napiiklad obyvatel¢ sidlisté Bohnice nebo Cimice.
Mimoméstské autobusové linky jezdi napiiklad do obce Zdiby (IDOS 2014). Na

tramvaje zde nastupuji naptiklad lidé mitici do nemocnice Bulovka.
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Obr. ¢. 1 — Okoli stanice metra C Kobylisy

Zdroj: Archiv autora
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4.2. Ladvi

Stejn¢ jako stanice Kobylisy i Ladvi bylo otevieno vroce 2004 a az do
zprovoznéni dal$i navazujici ¢asti metra C stavby IV.C2 zde byla konec¢nd této
trasy. I dnes zde kon¢i kazdé druhé metro. Nastupis$té¢ ma koleje po stranach. Jedna
se o stanici hloubenou. Stanice je konstruovdna podobné jako stanice Pankrac,
vychody jsou uprostied a strop je podepien sloupy obloZzenymi nerezovym
materidlem (Fojtik 2004). Stejné¢ jako u stanice Kobylisy je zde mozny piestup na
tramvaje a autobus. Dulezit¢ budovy v okoli je multikino Ladvi, kulturni dim
Ladvi, nékolik ustavit Akademie V&d nebo Utad méstské asti Prahy 8. Jednu
zastavku tramvaji zapadné se nachézi poliklinika, stejné¢ daleko vychodné lezi
nakupni centrum s Kauflandem. Nékolik desitek metri od stanice se nachazi

parkovisté R+P. Denné zde projde 80 541 cestujicich (Ro¢enka DPP 2008).

Obr. & 2 — Okoli stanice metra C Ladvi

—

Zdroj: Archiv autora
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4.3. Strizkov

Stanice Stfizkov byla oteviena v roce 2008 jako jedna ze tii stanic prodlouzeni
metra C z Ladvi do Letnan. Tato stanice je mezi $ir$i vefejnosti zndma svym
vzhledem a vyhrdla i architektonické soutéze ve svét€ (iDNES 2009). Stavél ji
architekt Patrik Kotas, ktery je znamy svymi dopravnimi stavbami (Kotas 2014).
Spolu se stanici VySehrad je to jedina stanice na trase C, ktera je povrchova. U
stanice je mozné prestoupit na autobusy. Koleje vedou stiedem, néstupisté jsou po
krajich. Vystupy z metra jsou umisténé uprostied nastupist’. Pies koleje se piechazi

vvvvvv

Prosek, Hotel DUO ¢i domov mladeze. Pocet cestujicich denné zde ¢ita 23 620.

Obr. ¢ 3 — Okoli stanice metra C Stiizkov

Zdroj: Archiv autora
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4.4. Prosek

Ve stejném roce jako Stiizkov byla oteviena také stanice Prosek. Jedna se o stanici
hloubenou s kolejemi uprostied a nastupisti po krajich. Také zde je mozné
piestoupit na autobus. Spojeni ke stanici metra B Vysocanska trva autobusem
pouze 4 minuty (IDOS 2014). Pfimo u stanice lezi nakupni centrum nebo
kancelaisky komplex Prosek Point. Tato stanice je zcelé trasy C nejméné

vyuzivana, denni obrat cestujicich je zde pouze 11 969.

Obr. ¢. 4 — Okoli stanice metra C Prosek

Zdroj: Archiv autora

Vsechny vySe uvedené stanice jsou bezbariérové (DPP 2014). V okoli vSech stanic

se nachazi alespon jedna zakladni Skola (Mapy.cz 2014).
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4.5. Petriny

Tato stanice by méla byt zprovoznéna za rok, tedy v roce 2015. Pljde o jednolodni
razenou stanici s nastupi$tém uprostied a kolejemi po okraji stanice, bude tedy
podobna té v Kobylisich. Zdejsi lokalita je v soucasnosti velmi klidna, ale
domnivam se, Ze s otevienim metra tato oblast vyrazné ozije. Hned u stanice stoji
obchodni dim Pettiny. Pobliz této budouci stanice metra se nachdzeji dvoje
studentské koleje Univerzity Karlovy v Praze, a to Vétrnik a Hvézda. Dale zde

stoji také Ustav chemie Akademie véd CR.

Obr. ¢ 5 — Okoli budouci stanice metra A Petiiny

Zdroj: Archiv autora
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4.6. Haje

Stanice Héje lezi na Jiznim Mésté a je obklopena panelovym sidlistém. Metro C
sem bylo zavedeno v roce 1980 z Kacerova a od té doby je v této stanici kone¢na
stanice (Ktivanek 1986). Jedna se o stanici hloubenou. Stanice mé dva vychody, u
obou se nachazi stanice autobusu. U zapadniho vestibulu je postaven terminal pro
mimomeéstské autobusy. V okoli stanice se nachazi napiiklad Komunitni centrum
Matky Terezy, multikino Galaxie nebo nékolik supermarketii. Denné zde projde

51 623 cestujicich.

Obr. & 6 — Okoli tramvajové stanice metra C Hdje

Zdroj: Archiv autora

4.7. Strasnicka

Do stanice Stras$nicka jezdi metro A od roku 1990 a jedna se o stanici hloubenou.
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Tato stanice ma jen jeden vychod. Podle nékterych uvah by se zde méla tato linka
V budoucnu vétvit. Nové prodlouzeni by mélo vést na Zahradni Mésto (metroweb
2014). Pobliz stanice je volnocasovy park Gutovka nebo Kulturni dim

Barikadnikd.

Obr. & 7 — Okoli tramvajové stanice metra A Strasnickd

Zdroj: Strasnice.org
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4.8. Poliklinika Modrany

Zastavka tramvaje Poliklinika Modfany je piestupni stanici na nckolik linek
autobust, proto jsem si ji vybral pro porovnani s lokalitami napojenymi na metro.
Pobliz této stanice je, jak nazev napovidd, poliklinika, Radnice Prahy 12 nebo
Sofijské namésti s mnoha obchody. V budoucnu by zde mohla byt vybudovana
stanice metra, nejdiive vSak za 20 let (DPP 2014).

Obr. ¢. 8 — Okoli tramvajové stanice Poliklinika Modiany

Zdroj: Archiv autora
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4.9. Okoli Kulturniho domu Krakov v Bohnicich

Tento kulturni dim lezi v Bohnicich. N¢kolik desitek metri od néj stoji stanice
autobusu. V sousedstvi je mozné nalézt obchodni centrum Krakov nebo

polikliniku.

Obr. & 9 — Okoli Kulturnihodomu Krakov v Bohnicich

Zdroj: Vlastni archiv
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Kapitola 5
Metodika

5.1. Pouzity software

Ke své praci jsem pouzival programy ESRI ArcGIS pro analyzy cenové
dostupnosti k oblastem, ke kterym jsem ziskal shapefily od URM, Microsoft Excel
pro vypocty prumérnych cen v rtiznych oblastech, intervalech nebo v rznych
Casovych obdobich a pro tvorbu tabulek. Dale jsem pracoval s webovym
prohlizecem Mozilla Firefox, kde jsem pouzival webovou aplikaci cenova mapa
stavebnich pozemki hl. m. Prahy pro oblasti, ke kterym jsem neobdrzel historické
cenové mapy jako shapefile do ArcGISu. Pro zjistovani dilezitych budov v okoli
zkoumanych oblasti jsem pouzil webovy portal mapy.cz. Svoji bakalatskou praci

jsem sepsal v programu Microsoft Word.

5.2. Kritika dat

Jak jsem jiz zminoval v kapitole Cile a hypotézy, tak jako nejlepsi lokality pro
srovnani v prvnich dvou c¢astech se mi jevily prazské Ctvrti na novych tusecich
trasy C ze stanice Nadrazi HoleSovice do stanice Letfiany. Samotné Letiany jsem
vynechal, protoZe zde neexistuje Zadna bytova zastavba. Tato stanice je v podstaté
uprostied poli, nikoliv na sidlisti Letiiany. Zkoumana oblast je nékdy nazyvana
jako Severni Mé&sto. Hlavni diivod tohoto vybé&ru byl, Ze cenové mapy od Institutu
pro rozvoj a planovani Prahy (URM) jsou dostupné az od roku 2000, takze pro
useky postavené pred timto datem nebylo mozné ceny pozemki zjistit nebo by se
zjistovaly velice slozité. Mapy jako shapefile do ESRI ArcGIS jsem jako student
ziskal po vyplnéni Zzadosti a potvrzeni od fakulty zdarma. Ceny pro celou Prahu
jsem vsak obdrzel jen pro rok 2014. Dalsi verze pro roky 2009, 2008, 2006 a 2003
jsem ziskal jen pro oblasti kolem novych stanic trasy metra C, protoze komunikace

s ufadem byla slozita a vice dat mi neposkytli. Pracoval jsem s bodovou verzi
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mapy, protoze ta se k mému ucelu hodila vice nez druhd verze, kde byly pozemky
znazornény jako polygony. Vzdalenosti jsem totiz urcoval od stfedu pozemki a
body lezi pfimo uprostied nich. Trasy metra jsem volné stahl na geoportalu
hlavniho mésta Prahy. Cesty pro pé&si dostupnost pochazeji z databaze CEDA,
ktera je voln¢ pfistupnd na pocitac¢ich na domovské katedie. Data jsem si
zkopiroval na flash disk, abych mohl pracovat na svém pocitac¢i a nemusel jsem

dojizdét stale do studovny. Prakticky celou bakalaiskou praci jsem napsal doma.

5.3. Cenova mapa

Ve své praci jsem pracoval s CEnovou mapou stavebnich pozemkt hlavniho mésta
Prahy. Bohuzel mapu zpracovavd pro magistrat soukroma externi firma, ktera
neposkytuje vefejnosti metodiku zpracovani. Od spravce tohoto projektu pani Ing.
Fouskové na magistratu jsem dostal alesponi odpoveéd’, pro¢ skokové vzrostly ceny
pozemku v celé Praze mezi lety 2008 a 2009. Pokud dojde k n&jakému prodeji nad
cenou, nepiedélava se mapa hned, ale ¢eka se, az se takto nad cenou proda vice
pozemku, az poté najednou se hodnoty opravi. Diky tomu vzroste skokové cena

V celém Uzemi.

5.4. Analyza dat

V prvni ¢asti jsem se zaméfoval na hypotézu, ze ¢im blize se nachazi pozemek
metru, tim je jeho cena vyssi. Do ArcGISu jsem si nahral cenovou mapu pro rok
2014 v bodové podobé¢, linku metra C s vyznacenymi stanicemi a sit’ cest pro pesi
z CEDA. Postupné jsem u kazdé ze Ctyt stanic Kobylisy, Ladvi, Stfizkov a Prosek
vytvorfil pomoci network analyst zony pési dostupnosti po 100 metrech. Postup byl
takovy, Ze jsem vyrobil network analyst dataset s atributem shape length a poté
dal analyzu Service Area s mezerami po 100 metrech. Jelikoz chodci nechodi
veliké vzdalenosti, zdalo se mi toto rozmezi vhodné. Intervaly jsem vytvofil az do
900 metrt. Tuto vzdalenost povazuji jako maximalni, kterou jest¢ jsou chodci
ochotni jit p&Sky ke stanici metra. U del$ich cest jedou lidé radéji autobusem nebo

tramvaji a poté na metro prestoupi. Stanice Stfizkov ma dva vychody, proto jsem
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urcil jako vychozi bod stfed stanice. Ostatni tfi stanice maji vychod uprostied,
takze jsem logicky pouzil také jako pocatecni bod stied stanice. U kazdé stanice
jsem si opsal ceny pozemki podle toho, do jakého intervalu se mi pomoci funkce
network analyst zafadily. V Excelu jsem spocital u kazdé stanice u kazdého
intervalu primérnou cenu a vytvofil tabulku. Pfi interpretaci vysledki jsem
pouzival pro vysvétleni odliSnosti také webové stranky mapy.cz, abych zjistil,

k ¢emu slouzi ¢i kdo sidli v nejdrazsich budovach, které nejvice ovlivnily ceny.

V druhé ¢asti jsem pouzil cenové mapy pro rizné ¢asové obdobi. Nejdiive jsem si
pomoci funkce euclidean distance vytvofil vrastru u kazdé stanice kruh o
poloméru 500 metrii. Jako vychozi bod jsem u vSech stanic pouzil jejich stied, jak
jsem popisoval uz v postupu v prvni casti. Poté jsem tento kruh zvektorizoval,
abych mohl oclipovat vzniklym ,,kruhem* kazdou cenovou mapu u kazdé stanice
zvlast. Takto mi vznikl kruh se v§emi pozemky do 500 metrii. Nejdiive jsem takto
oclipoval vSechny verze cenové mapy u Stanice Kobylisy, poté na ptuvodni
neoclipované verzi jsem tento krok opakoval u Ladvi, Stfizkova a Proseku. Dale
jsem si oteviel atributové tabulky u vSech oclipovanych verzi map a vzdy je
prevedl do Excelu. V tomto programu jsem vytiidil ceny a spocital primérnou
hodnotu pro kazdy rok, pro ktery jsem mél mapu. Také jsem spocital procentudlni
zmeénu k roku 2003, coz je nejstar$i mapa, jakou jsem mél k dispozici. Stejny krok
jsem opakoval i u dalsich tfech stanic. Abych mél porovnani, jak by ceny rostly
bez vystavby metra, udé€lal jsem podobny krok u okoli stanice tramvaje Poliklinika
Modfany, stanice metra Haje na Jiznim Mésté a kulturniho domu Krakov na
sidlisti Bohnice. Jelikoz jsem k t¢émto uzemim nemél od URM jako shapefile do
ArcGISu, musel jsem ceny opisovat zverze cenové mapy pro web na
http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/. Nemohl jsem zde pouzit funkci
euclidean distance, proto jsem si vybral 15 pozemki co nejblize od zastavky nebo
kulturniho domu, ke kterym bylo mozné ve vSech zkoumanych letech najit cenu.
Po zjisténi t€chto hodnot jsem je pfepsal do Excelu a provedl stejné kroky jako u
vyse jmenovanych novych stanic na metru C. Diky tomuto kroku jsem mohl riist

cen porovnat v oblastech Severniho Mésta a v ostatnich tiech lokalitach.
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V posledni ¢asti jsem zjistoval, jestli uz nyni rostou ceny pozemk u stanice metra
A Pettiny, ktera bude oteviena ptisti rok (2015). Jelikoz jsem pro tuto oblast nemél
cenovou mapu z URM, musel jsem pouzivat voln¢ dostupnou verzi na webové
aplikaci na adrese http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/. Pouzival jsem
podobnou metodiku zjiStovani ceny jako U popisu postupu piedchozi ¢asti u
lokalit, ke kterym jsem neobdrzel shapefile cenové mapy. Rozdilem bylo, Ze nyni
jsem si zjistil hodnoty za rok 2012, 2013 a 2014, protoze v této ¢asti analyzuji vliv
na hodnotu pozemkl budouci stanice metra, takze nema smysl zjisStovat hodnoty u
star§ich cenovych map. Zde jsem si vybral pouze 10 pozemkii v okoli budouci
stanice, protoze okoli této stanice neni tak detailn¢ zpracovano a u spousty
pozemki hodnota chybi, coz je znaceno velkym pismenem N. Pro porovnani jsem
si vybral jinou stanici metra A - Strasnickou. Také zde jsem si vybral deset
nejblizSich pozemkt ke stanici metra, protoze jsem chtél u obou stanic pouzit
stejnou metodiku. Do Excelu jsem u kazdé stanice napsal hodnoty pro roky 2014,
2013 a 2012, zpraméroval je za kazdy rok a stejn¢ jako v druhé ¢asti jsem vytvoril

tabulku, kde jsem vyjadtil, o kolik procent se zménila hodnota oproti roku 2012.
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Kapitola 6
Vysledky

6.1. Vliv metra na ceny pozemkii v zavislosti na

vzdalenosti od stanice

Jako prvni jsem zjistoval, jak se 1i§i primérné ceny pozemki v zdvislosti na
vzdalenosti od stanice metra. Vychazel jsem z hypotézy, ze ¢im dale pozemek
bude, tim bude jeho cena niz§i. Tento nazor se vyskytuje v mnoha studiich (napf.
Klementschitz 2003). Ke kazdé stanici se piilozena tabulka, kde jsou zobrazeny
ceny v riznych vzdalenost od ni. Cervena barva jako podklad znaéi nejniZsi cenu,

tmavé zelend nejvyssi. Toto barevné zvyraznéni plati také u souhrnné tabulky pro

v§echny zkoumané stanice.
6.1.1. Kobylisy

Tabulka & 2 — Priimérnd cena stavebnich pozemkii v K& za m® v intervalech po
100 metrech v okoli stanice metra C Kobylisy

Kobylisy
0-100 5120
100 - 200 5210
200 - 300 5521
300 - 400 4525
400 - 500 4671
500 - 600 4324
600 - 700 3477
700 - 800 4376
800 - 900 4973

Zdroj: URM, vlastni vypoCty

Tato stanice lezi jako jedina z nové vybudovanych na trase C ve star§i kompaktni
zéastavbé, kde jsou domy mnohem bliZze u sebe. Ostatni stanice lezi na panelovém
sidlisti stavéném béhem 70. a 80. let. Zajimavosti je, Ze se jedna o jedinou razenou
jednolodni stanici v siti prazského metra (metroweb 2014). Tato oblast se nachézi

nejblize centru, coZ by napovidalo, ze ceny zde budou nejvyssi. Opak je vSak
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pravdou. Kdyz se podivame do tabulky, zjistime, Ze hodnota pozemki je stejna a
nékdy dokonce niz$i nez u vzdalenéjsich stanic. Kdyz se zaméfim na hypotézu, ze
¢im dale se nachédzi pozemek od stanice, tim je jeho cena nizsi, tak zjistim, Ze tato
plati do vzdalenosti 700 metri, poté ceny zase stoupaji skoro az na hodnotu
pozemku lezicich pfimo u stanic metra. Tento jev lze vysvétlit tim, Ze vzdalendjsi
pozemky se nachdzeji uz pobliz stanice Ladvi a ta ovlivituje jejich cenu. Ceny
V této oblasti jsou také ovliviiovany nové postavenymi byty, které jsou drazsi nez
ty Ve star$i zastavbé. V okoli této stanice je postaven bytovy komplex Kobylisy z
roku 2011 (CTR 2014) a stavi se zde Atrium Kobylisy. Dalsi faktor, pro¢ jsou
vzdalenéjsi parcely drazsi, je ten, ze jizné od stanice se nachazeji novéjsi byty,
z kterych je vyhled na Prahu, na rozdil od starych panelovych domt, které se
nachéazeji hned u vychodu ze stanice. Cena pozemk za 1 m? je zde dvakrat niZsi,
presné 3000 K¢, zatimco cena u vzdalenéjSich domi z 90. let je ptes 6000 K¢ za
m?. Celkové v této oblasti plati, Ze rodinné domy maji mnohem vy3si hodnotu.
Tyto typy nemovitosti se nachazeji ale dale od stanice, coz je dalsi vysvétleni toho,
pro¢ dale jsou hodnoty pozemkl vyssi nez piimo u metra. Nejvyssi cenu v celé
oblasti md Zemémeticky urad, coz je 10000 K¢ za m?, a Finan¢ni ufad Prahy 8,

coZ je 8450 K& za m%.

6.1.2. Ladvi

Tabulka & 3 — Priimérnd cena stavebnich pozemkii v K& za m* v intervalech po
100 metrech v okoli stanice metra C Ladvi

Ladvi
0-100 4320
100 - 200 3000
200 - 300 4313
300 -400 4240
400 - 500 5900
500 - 600 5234
600 - 700 4386
700 - 800 4176
800 - 900 3833

Zdroj: URM, vlastni vypocty
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Tato stanice byla stejn¢ jako Kobylisy zprovoznéna v roce 2004. Obé mista jsou
sice vzdalené od sebe pouhy 1 km, ale charakter mista je jiny. U této oblasti se
hypotéza nepotvrdila, nejlevnéjsi pozemky jsou dokonce piimo u metra ve
vzdalenosti 100 az 200 metrt. V intervalu vzdélenosti 400 m — 500 m mizZeme
vidét nejvyssi hodnotu ceny za m% Primé&rna hodnota je 5900 K¢&. Takto vysoké
¢islo je zpuisobené existenci obchodniho centra, kde miizeme vidét viibec nejvyssi
cenu ze vSech zkoumanych tzemi — 10 630 K¢. Vysoké hodnoty jsou také ve
vzdalenosti od 500 m do 600 m. To je zpusobeno napiiklad tim, Ze v této
vzdalenosti lezi budova Ministerstva vnitra CR, kde je cena vyrazné vyssi, neZ je
pramér — 7770 K¢. Ve vzdalenosti 400 m az 600 m také lezi komplex novych bytl
Vv okoli ulice Nad Okrouhlikem, kde je cena logicky vyssi (6460 K¢) nez u starych
byt v panelovych bytech piimo u stanice. Z téchto novych bytl je dobry vyhled
na Prahu,coz také zvySuje hodnotu za metr ¢tvereéni. Dalsi vyhoda téchto bytu je,
ze lezi jizn¢ od stanice stejn¢ jako ulice Libereckd, po které vede dilezita
rychlostni silnice R8. Cesta autem K nejbliz§imu najezdu je vzdalend necely
kilometr. Tento fakt mize také tyto pozemky zdrazovat. Ve vétSich vzdalenostech
nez 600 metrid jiz nékteré pozemky spadaji spiSe do vlivu stanic Kobylisy a
Stiizkov, coz by zCasti vysvétlovalo, pro¢ nejsou ceny nizs§i nez piimo u stanice

metra Ladvi.

6.1.3. Strizkov

Tabulka & 4 — Priimérnd cena stavebnich pozemkii v K& za m? v intervalech po
100 metrech v okoli stanice metra C Sti'iZkov

St¥izkov

0-100

100 - 200 5135
200 - 300 5228
300 - 400 4160
400 - 500 3607
500 - 600 6636
600 - 700 4648
700 - 800 4114
800 - 900 4803

Zdroj: URM, vlastni vypocty
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Stanice Stfizkov je Siroké vetrejnosti znama svym futuristickym vzhledem. Stejné
jako Ladvi je vybudovana na panelovém sidlisti. Pobliz stanice je vybudovan sjezd
na rychlostni silnici. Hypotéza o nejvyssi cené pozemki piimo u stanice se ani zde
nepotvrdila. Pokud se podivame do tabulky, tak vidime, ze cena nejdiive klesa, jak
jsem predpokladal, poté ale skokové vzroste skoro na dvojnasobek. Je to
zpusobené jiz jednou zminovanym obchodnim centrem, které se nachazi v puli
cesty mezi stanicemi Ladvi a Stfizkov. Obchodni komplex navic sousedi

s budovami, kde je cena za m? také 10630 K&.

6.1.4. Prosek

Tabulka & 5 — Priimérnd cena stavebnich pozemkii v K& za m® v intervalech po
100 metrech v okoli stanice metra C Prosek

Prosek
0-100 10630
100 - 200 5285
200 - 300 4970
300 - 400 5367
400 - 500 4731
500 - 600 5233
600 - 700 4958
700 - 800 5067
800 - 900 5023

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Posledni stanice, kterou jsem zkoumal, se jmenuje Prosek, stejné€ jako ¢tvrt’, kde se
nachazi. Zajimavosti je, Ze pouhy 1 km vzdusSnou ¢arou odsud leZi stanice metra B
VysocCanska. Nejvyssi cena pozemku je pfimo u stanice, protoze zde lezi ndkupni
centrum. Cena za 1 m? dosahuje stejné hodnoty jako u obchodniho komplexu mezi
Ladvim a Stfizkovem. Takto vysokou cenu jsem zjistil také u kancelairského
komplexu Prosek Point. Ostatni hodnoty jsou si ve vSech zkoumanych
vzdalenostech velice podobné, a proto ani zde nemohu fici, ze se potvrdila
hypotéza o snizujici se cen€ v zavislosti na vétsi vzdalenosti od stanice metra. Poté
se cena sniZuje, ale v intervalu od 300m do 400m stoji hypermarket OBI, u kterého
je cena pres 6 000 K¢ stejné jako u vedle stojiciho Penny Marketu. Tento fakt
zpusobuje, ze v tomto intervalu hodnota pozemku stoupne. Daéle cena klesne na

minimum ve zkoumané lokalit¢ Prosek, pak vSak zase stoupne a drzi se kolem
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pruméru této oblasti. To zpusobuji napiiklad nové postavené byty v komplexu
Bytovy Park Prosek. Déle se i zde projevuje u vzdalené€jSich pozemki vliv jinych
stanic, zde stanice Stfizkov. Jiz zminéna stanice metra B VysocCanska sice lezi jen
jeden kilometr vzdu$nou ¢arou, ale s Prosekem je déli terénni rozdil. Ve strani tedy
nelezi moc pozemkd, proto tato skute¢nost nema na jejich ceny v okoli stanice

Prosek velky vliv.

6.1.5. Souhrnné vysledky prvni ¢asti

Tabulka & 6 — Souhrnnd tabulka cen stavebnich pozemkii v K& za m® pro
v§echny zkoumané stanice

Kobylisy | Ladvi Sttizkov | Prosek
0-100 5120 4320 10630
100 - 200 5210 3000 5135 5285
200 - 300 5521 4313 5228 4970
300 - 400 4525 4240 4160 5367
400 - 500 4671 5900 3607 4731
500 - 600 4324 5234 6636 5233
600 - 700 3477 4386 4648 4958
700 - 800 4376 4176 4114 5067
800 - 900 4973 3833 4803 5023

Zdroj: URM, vlastni vypocty

U zadné zkoumané stanice se nepodafilo ovétit hypotézu, podle které ma
vzdalenost pozemkili od metra pfimy vliv na jejich cenu. Vysvétlenim mulZe byt, Ze
tento jev se projevi az ve vétsi vzdalenosti, nez je 900 metrli od stanice, protoZe se
jedna o stale kratkou vzdalenost. Ukazalo se, Ze na této urovni, kdy zkoumame
takto malou oblast, se spiSe nez dostupnost metra projevuje stafi domu, k cemu
dim slouZi nebo v jakém je stavu. Napiiklad obchodni centra mezi Ladvi a
StiizZkovem nebo na Proseku vyrazn€ zvySovala primér cen Vv téchto oblastech.
Praimér také zvySovaly kancelaiské budovy nebo nové postavené byty. Vliv
novostaveb se nejvice projevil u stanice Ladvi. Dalsi problém, ktery se béhem
analyzy objevil, je ten, Ze u vysSich vzdalenosti spadaly oblasti uz k dalsi stanici
metra a ta mohla jejich cenu zvySovat. Také v blizkosti nakupnich center a novych
byt je mnohem vyss$i cena nez u pozemkl pifimo u stanice metra. Tyto komplexy

vznikly az po otevieni metra, je tedy mozné, Ze by bez této skutecnosti na svém
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misté viibec nestaly. Primérné cena vSech pozemk je 4891 K¢ za m?. Jak jsem jiz
zminil, nejvyssi cenu jsem zjistil u nadkupnich center — 10600 K¢. Nejnizsi hodnota
byla 510 K¢, kterou jsem zjistil u prazdné parcely vzdalené skoro 900 metrt
vychodné od stanice Stiizkov. Tento pozemek se nachazi na kraji sidlist¢ nejdale

od centra, takze takto nizka cena je pochopitelna.

Obr. & 10 — Mapa cen pozemkit na Severnim Mésté

Trasy metra
trasa metra B

e trasa metra C

2 .
Cenazam“v K¢

neuréena
2000 a méné
[ 2001 - 3000
[ 3001 - 4000
[ 4001 - 5000
I 5001 - 6000
I 6001 avice

0 1Km
I I |

1:25000

Zdroj: URM, vlastni tvorba

6.2. Vliv metra na cenu pozemki pred jeho dostavbou a
po Ni

V dalsi ¢asti jsem se zaméfil na vliv metra na cenu nemovitosti pred jeho
postavenim a po ném V dané oblasti. Nejdiive jsem zjistil, jak rostly ceny u oblasti
mimo Severni Mésto nebo mimo dosah metra. Z vysledki jsem vytvofil tabulky,
ze kterych je vidét, jak se ceny ménily. Procenta znaci, o kolik je hodnota v daném

roce vyssi nez v roce 2003.
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6.2.1. Pohyb cen v okoli stanice metra C Haje

Tabulka & 7 — Pohyb priimérnych cen okoli stanice metra C Hdje

rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 22041 2141|2281 | 2779 | 3485
procentudlni zména -3%| 3%| 26%| 58%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

U této lokality jsem nepiedpokladal velky rdst pozemkil, protoze napojeni na
metro zde existuje jiz dlouhou dobu a jedind vyznamna budova v okoli postavena
za poslednich 11 let bylo Komunitni centrum Matky Terezy, které ceny parcel moc
neovlivnilo. I pfes moje ocekdvani mé ale prekvapilo, Ze za tfi roky od roku 2003
do roku 2006 zde ceny klesly o0 3 %. Toto lze z ¢asti vysvétlit tim, ze Jizni Mésto
se v letech 2001 az 2008 vylidiiovalo (CSU 2008), takze o reality v této oblasti
nebyl takovy zdjem, a proto jejich hodnota nepatrné klesla. V dalsich letech cena
stoupla o n€kolik desitek procent, coz v rdmci Prahy neni n¢jaké zdvratné ¢islo, jak
je vidét z dalich tabulek u jinych lokalit. Tento fakt potvrzuje, Ze v soucasnosti

neni lokalita kolem stanice metra C Héje tolik atraktivni, jako jiné ¢asti Prahy.

6.2.2. Pohyb cen v okoli stanice tramvaje Poliklinika Modiany

Tabulka ¢& 8 — Pohyb priimérnych cen okoli stanice tramvaje Poliklinika

Modrany
rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 1569 | 1569 | 2349 | 3680 | 4094
procentudlni zména 0% | 50%|135%|161%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

V okoli tramvajové zastavky Poliklinika Modtany rostly ceny daleko vyraznéji nez
u stanice metra Haje. V letech 2003 az 2006 zde vSak byl rlist nulovy, poté se vSak
ceny zacaly vyrazné zvySovat. V dalSich letech se v této oblasti postavily nové
bytové domy a diky tomu primérna cena zacala stoupat. V této oblasti se stavi
dodnes, tento rok by mél byt dokoncen dalsi bytovy komplex Koti Hyacint (YIT
2014), ktery lezi jen par desitek metrii od zastavky tramvaje nebo autobusu.

Z developerskych projektd je vidét, Ze okoli Polikliniky Modfany je
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nejatraktivnéj$i misto v SirSim okoli, protoze v zddné jiné lokalité¢ v této Casti
Prahy se za posledni roky nepostavilo tolik novych bytl jako zde. Tento fakt mohu

potvrdit, jelikoZ v této ctvrti nékolik let bydlim a tuto oblast velmi dobie znam.

6.2.3. Pohyb cen v okoli kulturniho domu Krakov v Bohnicich

Tabulka & 9 — Pohyb priumérnych cen v okoli kulturniho domu Krakov v
Bohnicich

rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 2018|2018 2218|4024 | 4278
procentudlni zména 0%| 10%| 99% | 112%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Stejn¢ jako u Polikliniky Modfany i v této lokalité¢ ceny mezi lety 2003 a 2006
stagnovaly a jejich zména byla naprosto nulova. Tento jev je zajimavy tim, Ze
Vv téchto letech byla oteviena stanice metra v nedalekych Kobylisich a tim se
zlepSila dopravni dostupnost centra Prahy i pro obyvatele Bohnic, do cen se tento
fakt ale neprojevil. Mozné vysvétleni je to, ze v nékterych oblastech tento jev dané
lokalité¢ ublizil. Otevienim metra do Ladvi se totiz zvySila atraktivnost sidlisté
v okoli této stanice na ukor Bohnic, které nové metro minulo, ac¢koliv v minulosti
zde podle plani mélo vést (Fojtik 2004). Po roce 2008 zde hodnoty pozemki
stejné jako v Modfanech rychle vzrostly. Tento jev lze vysvétlit stavbou novych
byt a dostavbou obchodniho centra Krakov v roce 2013. Ze vSech tii oblasti je

zde nejvyssi primernd cena pozemkd.

6.2.4. Prumérny pohyb cen v téchto lokalitach

Tabulka é& 10 — Priimérny pohyb cen v téchto lokalitich

rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 1930 1909 | 2283 | 3494 | 3952
procentudlni zména -1%| 21%| 87%|110%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Z tabulek lze vycist, ze 1 v téchto lokalitach se cena vyrazné ménila. Na pocatku

byla zména ziporna nebo z4dna, hodnota nemovitosti byla prakticky stejna.
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Nejdramati¢téjs$i zmeéna je viditelna mezi lety 2008 a 2009. V téchto letech se cena
zvysila za pouhy rok o celych 66%. V tomto obdobi probihala realitni krize, proto
tento jev povazuji za zvlastni. Zajimavé je, ze u jediné lokality (H4je), ktera je
Casovém obdobi stavélo mnohem méné a budovy v okoli jsou star§i a méné
atraktivni, proto je zde primérné cena nizsi, ackoliv dopravni spojeni do centra je

zde nejlepsi.

6.2.5. Pohyb cen v okoli stanice metra C Kobylisy

Tabulka & 11 — Pohyb priumérnych cenv okoli stanice metra C Kobylisy

rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 2073|2458 | 3276 | 4532 | 4919
zména v procentech 19% | 58%|119% | 137%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

S 24

zména mezi roky 2003 (rok pted otevienim) a 2006 (2 roky po otevieni). Z tabulky
lze vycist, ze cena stoupla o 19%. Neni to sice velkd zména, ale na H4jich,
V Modfanech a Bohnicich neprobéhlo zadné zvySeni, na H4jich dokonce cena
klesla o 3%. Diky tomuto porovnani mohu fici, Ze v Kobylisich se zavedeni metra
do této lokality pozitivné odrazilo na rastu hodnoty realit. Zajimavé je, Ze celkova
zména ceny od roku 2003 dodnes nebyla tak velkd jako v Modtanech, kde zadna
velka dopravni stavba nebyla postavena. U Kobylis totiz nejsou prakticky zadné
volné stavebni pozemky, kde by se daly postavit velké bytové komplexy jako v

Modranech, které zvysuji primérnou cenu v okoli.
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6.2.6. Pohyb cen v okoli stanice metra C Ladvi

Tabulka & 12 — Pohyb priomérnych cenv okoli stanice metra C Ladvi

rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 2049 | 2877 | 3473 | 4366 | 4925
zména v procentech 40% | 70% | 113% | 140%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Stejné jako Kobylisy byla i tato stanice oteviena v roce 2004, takze pro moji studii
predchozi stanice, a to 40%. I zde tedy mohu prohlasit, ze efekt vybudovani metra
na ceny realit byl pozitivni. Za posledni roky vzrostlo n€kolik novych bytovych
domd, jak jsem jiZ popisoval v prvni ¢asti vysledkili. Po roce 2008 zde vSak rostly
ceny pozemkd pomaleji neZ v Modfanech nebo Kobylisich. Mozné je, Ze po roce
2008 se presunula pozornost developert ke stanicim, které byly v tento rok nové
otevieny, a ceny proto rostly vice v téchto lokalitdich. Po roce 2008 totiz v okoli

této stanice nevznikly zadné velké developerské projekty.

6.2.7. Pohyb cen v okoli stanice metra C Strizkov

Tabulka & 13 — Pohyb priomérnych cenv okoli stanice metra C StiiZkov

rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 1743|1743 | 2871 | 4180 | 4796
zména v procentech 0% | 65% |140% | 175%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Stanice Stfizkov byla oteviena Ctyfi roky po zprovoznéni stanic Kobylisy a Ladvi.
Mezi lety 2003 a 2006 byl rist nulovy, coz je stejné jako napiiklad v Modfanech
nebo v Bohnicich. Ceny pozemkut tedy nijak neovlivnila skute¢nost, ze v tomto
obdobi byla oteviena stanice Ladvi, kterd leZi nedaleko. V této dob¢ tedy nebyla
tato oblast pro developery moc zajimava, ackoliv jiz bylo rozhodnuto, Ze v roce
2008 zde bude oteviena nova stanice metra a atraktivnost této oblasti stoupne.
Nejdilezitéjsi je ale u této lokality zména mezi lety 2006 a 2008, coz je rok, kdy
byla stanice metra C Stfizkov oteviena. Ve tiech oblastech, u kterych jsem pocital

zménu ceny kvili porovnani, je primérny rozdil v tomto obdobi 22%. U stanice
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Stiizkov jsem zjistil zménu mnohem vétsi, a to 65%, coz znaci, Ze existence metra
zde ceny vyrazné ovlivnila. V mistech kolem stanice zacaly vznikat nové bytové
komplexy, nékteré jsou ale dale nez 500 metrii od stanice, proto jsem je do své
prace nezahrnul. V roce 2013 byl asi 300 metrG od stanice otevien novy bytovy
diim Art Rezidence Stiizkov (artrezidence 2014). Do leto$niho roku vzrostly ceny

pozemku v této oblasti nejvice — 0 170 %.

6.2.8. Pohyb cen v okoli stanice metra C Prosek

Tabulka & 14 — Pohyb priomérnych cen okoli stanice metra C Prosek

rok 2003 2006 2008 2009 2014
cena v K¢ 2280|2490 | 3852 | 4956 | 5208
zména v procentech 9% | 69% |117% | 128%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Ve stejném roce jako Stfizkov byla oteviena stanice Prosek. Zajimavosti je, Ze i
mezi lety 2003 a 2006 zde vzrostly ceny pozemki, dokonce o 9 %, ackoliv metro
zde neexistovalo. Ze vsech dal$ich oblasti, které jsem ve své praci zkoumal, rostly
ceny pozemkil v tomto obdobi jiz jen u oblasti, kde bylo v této dobé postaveno
bylo metro otevieno. U této stanice se zmenily hodnoty o 60 %, coZ je skoro tfikrat
vice, nez je primérna hodnota u Bohnic, Modfan a Haju (22 %). V tomto obdobi
byl otevien naptiklad kancelaisky komplex Prosek Point nebo obchodni centrum
piimo u stanice metra nebo také novy bytovy komplex zdpadné od stanice. Po roce

2009 zde vsak rostly ceny pozemkii nejméng.
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Graf & 1 — Pohyb priimérnych cen ve vSech zkoumanych lokalitach
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Zdroj: URM, vlastni vypocty

U vSech novych stanic se prokazalo, Ze otevieni metra zptsobilo v okoli mnohem
vEtsi rast cen pozemkd, nez by tomu bylo bez jeho existence. Tento jev se prokdzal
skokové v letech po zprovoznéni. V ostatnich letech byl rist podobny jako
Vv lokalitdich bez metra nebo na Héjich, kde stoji stanice podzemni drahy ptes 30
let. Zajimavosti je, ze vysoky rlst cen pozemku je viditelny i u oblasti kolem
Polikliniky Modfany, diky novym developerskym projektim. Tato oblast sice
nema metro, ale existuje zde velmi dobré spojeni tramvaji do centra. Nejnizsi
pramérnd cena pozemkll je u stanice metra Haje, ackoliv je zde velice dobré
dopravni spojeni. Toto sidli§t€ ovSem mezi obyvateli hlavniho mésta Prahy nema

dobrou povést (Barvikova 2010), proto zde jsou nemovitosti levnéj$i neZ u jinych

stanic metra.

6.3. Pohyb cen pozemkii u budouci stanice metra

Ve treti, nejkratSi ¢asti, jsem se zaméfil na budouci stanici Petfiny. Chtél jsem
zjistit, jestli je zde jiz nyni viditelny rist cen pozemki. Nejprve jsem si vSak zjistil
ceny u stanice metra A StraSnickd, abych mohl stejné jako v ¢asti dvé porovnavat

rozdily.
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6.3.1. Pohyb cen v okoli stanice metra A Strasnicka

Tabulka & 15 — Pohyb priiomérnych cen okoli stanice metra A Strasnickd

rok 2012 2013 2014
cena v K¢ 5308 | 5308 | 5684
zména v procentech 0% 7%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Z tabulky ¢. 15 je vidét, Ze ceny se prakticky neméni a zistavaji na stejné hodnoté.
Jsou také pomérné vysoké. Je to vysvétlitelné naptiklad tim, ze StraSnice maji
napojeni nejen na metro i tramvaj. Cesta metrem na Mustek trva jen 10 minut
(IDOS 2014). Tato stanice lezi sice na skoro na konci trasy A, ale jelikoz je tato
trasa je nejkrat$i ze vSech, tak se nachdzi pomérné blizko centra. Tento fakt také
zvySuje cenu. V okoli také stoji vétSinou malé rodinné domky, které maji veétsi

cenu nez bytové domy.
6.3.1. Pohyb cen v okoli budouci stanice metra A Petiiny

Tabulka & 16 — Pohyb priomérnych cen okoli budouci stanice metra A Petiiny

rok 2012 2013 2014
cena v K¢ 5092 | 5092| 5178
zména v procentech 0% 2%

Zdroj: URM, vlastni vypocty

Z tabulky ¢. 16 je ziejmé, Ze na Petiinach se ceny vyrazné¢ neménily a jsou
prakticky potad stejné. Pii porovnani s hodnotami u stanice Strasnické je dokonce
ziejmé, Ze se zde ceny zvySily dokonce méné. V této lokalité zatim nevznikaji
zadneé veétsi developerské projekty. V minulosti zde vznikaly nové bytové domy,
napiiklad Skanska postavila Nové Petfiny (Skanska 2014). Je to vSak jiz n¢kolik
let a v soucasnosti se tento fakt neprojevuje do zvySovani cen. Neni tedy jesté na
cenové mapé piili§ vidét, ze v této lokalit¢ bude jiz za rok zprovoznéno metro.
Mistni obyvatelka mi vSak potvrdila, Ze jiz nyni je zde posilovan sektor sluzeb.

Podle jejiho nazoru se do této lokality pfist¢hovalo n€kolik novych pobocek bank.
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Kapitola 7

Z7.avér

Pokud shrnu vysledky své prace, tak se domnivam, Ze se potvrdila hypotéza, Ze
otevienim metra skokove vzrostou ceny okolnich pozemka. Tento fakt se ukazal u
vSech mnou zkoumanych stanic na Severnim Mé¢sté. Rust hodnot pozemku
Vv téchto lokalitdch byl pfiblizné tfikrat vétsi nez u ostatnich mnou zkoumanych
oblasti. Diky metru zde vznikly nové bytové domy, obchodni centra nebo
kancelafské komplexy, vznikla zde spousta novych pracovnich mist a celkové se
zvysila atraktivnost této lokality, ktera ma i do budoucna velky potencial. Letos se
maji v této oblasti otevirat dal$i dva bytové domy a i v pfistich letech planuji
developefti dalsi vystavbu, takZe bude zajimavé tuto oblast zkoumat i nadale. Je
mozné, ze zde vzniknou i dalsi kancelafské komplexy nebo obchodni centra. Tyto
typy budov nejvice zvysuji primérnou cenu pozemki. Zajimavosti je, ze efekt
zvySeni hodnot pozemk je viditelny az po otevieni metra, protoze se u budouci
stanice metra A Petfiny nepotvrdila hypotéza, Ze by zde mohly rlst pozemky jiz
nyni, necely rok pied otevienim prodlouzeni této trasy. Procentualni zména cen se
ukézala dokonce mensi nez u jiné stanice metra A Strasnické, ktera je oteviena jiz
od roku 1990 (Fojtik 2004). Ve své praci jsem také zjiStoval, jestli se snizuje
hodnota cen pozemkl v postupné zvySujici se vzdalenosti od metra po 100
metrech. Ukézalo se, 7e takto mala vzdalenost nema na cenu vliv. Casto drazsi
rodinné domy stoji dale od metra nez levnéjsi panelové, u kterych je cena za m?
vyrazné niz§i. Napiiklad u stanic Kobylisy nebo Ladvi stoji nejdrazsi bytové domy
V misté s vyhledem na Prahu, které ale lezi asi 600 m od stanice pési chizi. Také
se zde ukazal problém, Ze pii vzdalenostech nad 500m za¢nou ceny pozemki
ovlivitovat vedlejsi stanice. Zvlast¢ u Kobylis mize ovliviiovat ceny pozemku i
fakt, ze pozemky 900 m od stanice jsou sice pési chiizi vzdaleny nékolik minut, ale
zaroven jsou blize centru, coz zvySuje jejich cenu. Ve své analyze jsem se musel
omezit na tyto lokality, protoze nejstarsi data cenové mapy jsou z roku 2000 a od
této doby byly zprovoznény jen dalsi tfi stanice metra Letiiany, jako kone¢na trasy
C, Depo Hostivart jako kone¢na trasy A a na trase B stanice Kolbenova, ktera je ale
nejméné pouzivana v celém systému prazského metra (DPP 2008). Ani u jedné

Z téchto stanic nestoji bytové domy, obchodni nebo kancelaiské komplexy, takze
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by nebylo co analyzovat, proto jsem tyto stanice do své prace nezahrnul. Oblast
okolo Kolbenovy ma vSak do budoucna velky potencial a nyni zde vzniké velky
developersky projekt Kolbenova City Development (CODECO 2014), takze
Vv pristich letech zde 1ze ptedpokladat velky rozvoj a tim padem pujde o zajimavou
lokalitu pro podobnou analyzu, jako jsem provedl ve své praci. Pristi rok se ma
otevfit novy usek metra A z Dejvické do Motola. Jak jsem jiz zminil, zatim se
tento fakt neprojevil do zvySovani cen pozemki, ale l1ze ptedpokladat, Ze piisti rok
V této oblasti ceny skokové vzrostou, jako tomu bylo v piipadé Severniho Mésta,
proto by bylo zajimavé udélat podobnou analyzu i zde. Na jihu Prahy se pfipravuje
stavba nové trasy D z Pankrace na sidlist¢ Pisnice. V této lokalité lze také do
budoucna ptedpokladat zvySeni cen pozemkil a velky zajem developerd, ktery by
mohl vést k vystavbé kancelafskych a obchodnich center jako naptiklad v okoli

stanice Prosek.
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