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1. Obsah prace

Cile, vyzkumné otazky, hypotézy (primérenost cill, geograficky charakter a relevance cilt, teoretické
podloZeni hypotéz aj.)

Vyzkumné cile a otazky jsou stanoveny jasné a jsou zcela relevantni v kontextu soucasného
narodniho i mezinarodniho vyzkumu trhu bydleni. Hypotézy sice nejsou samostatné definovany, ale
vyplyvaji z textu prace v ivodni i metodologické ¢asti. Zaméreni prace obsahové zapada do rdmce
ekonomické a socidlni geografie, aplikované v oblasti bydleni. Jakkoliv podobny vyzkum je pomérné
rozéifeny v zahranici, v CR nese prvky originality, jelikoZ zejména z diivodu obtizné dostupnosti dat
nebyl vliv vzdalenosti od centra mésta na ceny bytl v Praze dosud dostatecné a systematicky
pojednan. Prace tak jisté pfispiva i k rozSiteni dosavadniho poznani v dané oblasti.

Prace s literaturou (teoretické ukotveni prdce, diskuse a kritické zhodnoceni literatury aj.)

Autor se pomérné rozsahle zabyva teoriemi prostorové ekonomie a podrobné popisuje zejména
teoretické pristupy vytvorené od 18. stoleti do poloviny stoleti minulého. Jakkoliv se jedna o velmi
zajimavy a misty skutecné detailni exkurz do historie prostorové ekonomie, z pohledu hlavnich cill
prace i vyuZiti nejnovéjsich metod je malinko zaraZejici, Ze se nejnovéjsim poznatklim, teoriim a
velkému mnozstvi sou¢asnych empirickych praci z dané oblasti vénuje autor prakticky pouze na
stranach 22 a 23, tedy na dvou strandch. Jedna se o vyzkumné téma zastoupené v poslednich
dvaceti letech pomérné ¢asto v mezinarodnim vyzkumu; vysledky byly publikovany napftiklad

v Journal of Housing Economics nebo Journal of Urban Economics. Nicméné neni ziejmé, zdali mél
autor k témto zdrojam pristup. Ackoliv praci chybi rozsahlejsi kriticka diskuse k aktudlnim vysledkim
vyzkumu v dané oblasti, pfipadné néjakd snaha o rozsifeni ¢i Upravu existujicich teoretickych
pristupll, povaZuji teoretické ukotveni prace pro stanovené vyzkumné cile a otazky za dostatecné.

Metodika prace (vhodnost aplikovanych metod, kvalita a vhodnost pouZitych dat aj.)

Metodika prace nese v ceském prostredi pfi vyzkumu daného fenoménu jisté prvek originality. GWR
byla dosud aplikovdna v jinych oblastech a pokud vim, tak je tato prace prvni, kterd ji vyuziva pro
analyzu variability cen byt( v Praze. Kombinace klasické hedonické funkce a GWR, a vzajemné
srovnani vysledkd, je velmi zajimavé a pfinosné. Zretelné ukazuje, jak se vyznamnost faktor(
ovliviiujicich zavislou proménnou (v tomto pfipadé cenu bytu na m2 podlahové plochy) prostorové
odlisuje a tuto prostorovou odliSnost neni schopna dostatecné reflektovat bézna hedonicka funkce
na globalnich datech. Ackoliv se GWR aplikuje spiSe na datech o bytech samotnych a nikoliv
zprimérovanych datech za zakladni sideIni jednotky (ZSJ), N pro ZSJ v Praze je dostatecné veliké, by
mohla byt smysluplné vyuzita, pokud primarni data o bytech jsou tézko dostupna. Nevim, zdali se
autor alespori pokusil zajistit primarni data o kupnich cenach a atributech bytd pfimo od CSU (data,
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kterd CSU ziskava bud z nabidkovych cen, nebo ze skuteéné realizovanych transakci na zakladé
pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti). Je totiz mozné, Ze pro tG&ely vyzkumu by CSU data byl
ochoten poskytnout zdarma. Mimoto je tato databaze jisté mnohokrat spolehlivéjsi nez cenova
mapa Asociace realitnich kanceldfi. Pak by prace byla jisté jesté ptrinosnéjsi, jelikoz by byla zaloZena
na spolehlivéjsi datové bazi a navic zprlimérovani v sobé vzdy nese ztratu duleZité informace, jak
ostatné sam autor dobfe vi a proto analyzu pro Prahu jako celek doplnuje i o pfipadovou studii

v Praze-Modfanech. ProtoZe v$ak jsou primarni data skutec¢né obtizné dostupna, je metodické
feSeni, se kterym autor ptichazi, relevantni. V prdci ale rozhodné chybi podrobnéjsi metodicka
diskuse ohledné stanoveni tzv. ,,bandwith”, jez je krucialni pro to, které ZSJ budou zahrnuty i
vylouéeny z GWR pro pfislusné regresni body (na zakladé vazeni). Autor mohl zvazit rovnéz zahrnuti
jesté dalsich faktorli do regresniho modelu. Mimo jiné, je faktem, jak autor sdm uznava, Ze cena za
m2 podlahové plochy bytu je velmi signifikantné zavisla na velikosti bytu; a priimérna podlahova
plocha bytu pro ZSJ by méla byt ze SLBD 2011 dostupna. Podobné je tomu i u materidlu nosnych zdi
(zejména panel versus cihla), rovnéz tento Udaj byl v SLBD 2011 sbiran a faktor podilu panelové ¢i
cihlové zastavby v dané ZSJ by mohl dodatecné prispét k vysvétleni variability cen. Nicméné hlavni
zaveér prace, tedy existence vysoké vyznamnosti faktoru vzdalenosti od centra mésta, by se tim velmi
pravdépodobné nijak nezménil.

s v

Analyticka ¢ast prace (sprdvnost a interpretace vysledkd, detailnost, struktura a provdzanost analyzy)

Vysledky jsou rozsahle, pfehledné, srozumitelné a relevantné interpretovany, s mirnymi vyhradami
tykajicimi se metodologie vyzkumu uvedenymi vyse. Autor detailné popisuje a interpretuje nejen
vysledky samotnych regresi, ale podava velmi podrobny pfehled a interpretaci vyvoje cen bytl

v zavislosti na vzdalenosti od centra Prahy rliznym smérem. Jakkoliv vysledky nejsou zvlast
prekvapivé, jedna se urcité o velmi zajimavé zmapovani. Cenové profily ndzorné ukazuiji, jak neni vliv
vzdalenosti na vyvoj cen zcela linedrni a pfimocary, a jak naopak vznikaji ,,hrby“ prokazujici existenci
specifickych lokalit ¢i prstencq, které jsou sice od centra vzdalenéjsi, ale na trhu velmi atraktivni.
Vysledky kvantitativni analyzy jsou navic velmi vhodné doplnény o kvalitativni vyzkum v lokalité
Praha Modfany.

Zavéry prace (odpovédi na vyzkumné otdzky, zasazeni zavéru do Sirsiho kontextu vyzkumu aj.)

Ackoliv zavéry prace by mohly byt obsirnéjsi (autor se zavérlim vénuje jen na 3-4 stranach), mohly se
vztahovat pfimo k vyzkumnym otazkdm stanovenym v Uvodu (nékteré jsou zodpovézeny jen velmi
okrajové) a autor mohl rozvést nékteré Sirsi praktické implikace, které z vysledku jeho vyzkumu
vyplyvaji (napfiklad tykajici se méstského planovani, vyvoje trhu v Praze nebo politiky bydleni), zavér
obsahuje shrnuti vSech nejdllezitéjsich poznatk( z provedenych analyz.

2. Formalni naleZitosti prace (zatrhnéte Vasi volbu)

Formalni Gprava: vyborna
Stylisticka uroven: vyborna
Citacni Uroveri: vyborna
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Komentaf¥ (vC. kvality grafiky, (ne)primérenosti délky prdce aj.)

3. Souhrn

Celkové zhodnoceni prace (v¢. pfinost prdce, provdzanosti teoretické a analytické cdsti aj.)

Prace predstavuje urcité pfinos pro poznani struktury trhu bydleni v Praze, a to zejména z divodu
originalni aplikace GWR a jejiho srovnani s vysledky standardni globalni hedonické cenové funkce.
Velmi podrobné jsou interpretovany vysledky analyz, a to véetné cenovych profilli pro vybrané
sméry z centra Prahy. Teoreticka ¢ast je na nékolika mistech relevantné propojena s ¢asti
analytickou i zavéry, i kdyZ chybi nejnovéjsi vysledky mezinarodniho vyzkumu v dané oblasti, jasnéjsi
definice hypotéz a podrobnéjsi implikace zavéri pro praxi. Metodika GWR mohla byt zpfesnéna a je
na zvazeni, zdali nebylo vhodné zahrnout do regresnich modeld i dalsi dlileZité cenotvorné faktory
(pfipadné moznost ziskani daleko spolehlivéj$iho primarniho souboru dat o cenach bytti od CSU),
avsak hlavni zavér studia, tedy vyznamny vliv vzddlenosti od centra na cenu bytu, by tim
pravdépodobné dotcen nebyl. Aplikace GWR navic zfetelné ukazala, Ze vliv jednotlivych
cenotvornych faktord je skutec¢né prostorové podminény. Jedna se o velmi kvalitni a v ceském
prostiedi originalni geografickou studii trhu bydleni.

PredloZenou praci doporucuji k obhajobé. (zatrhnéte Vasi volbu)

Otazky k obhajobé

Jakym zpUsobem byla optimalizovana , bandwith“ pfi aplikaci GWR?

Proc nebyly zahrnuty dalsi faktory ovliviiujici cenu bytu, jako primérna velikost bytu nebo podil
panelové zastavby v jednotlivych ZSJ?

Jaké jsou dle autora praktické implikace z vysledkl jeho vyzkumu pro politiky bydleni ¢i méstské
planovani?

Datum: 16.8. 2017

Autor posudku: Martin Lux

Podpis:
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