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POSUDEK VEDOUCIHO DIPLOMOVE PRACE

WAGNER, Michal (2017): Ceny bydleni v Praze. Diplomova prace. Univerzita Karlova,
Prirodovédecka fakulta, katedra socialni geografie a regiondlniho rozvoje, Praha. 88 stran. Vedouci
diplomové prace Doc. RNDr. Martin Oufednicek, Ph.D.

Diplomovd prace se zabyva vysoce aktudlnim problémem, kterému je vénovdna v ¢eské geografii
velmi mald pozornost. Dynamicky rdst cen prazskych nemovitosti je pfitom vyrazné prostorové
diferencovan a pUlsobi zaroven i jako vyznamny faktor nizké miry segregace v Praze. Hlavnim cilem
prace je identifikovat a vysvétlit faktory ovliviiujici regionalni diferenciaci cen bydleni v Praze.

Struktura prace je vyvadzena a logicka, po Uvodni kapitole nasleduje reser$ni ¢ast vénovdna obecné
geografickym pristuplm k analyze cen bydleni ve mésté a specificky pak nékterym procesim
ovlivilujicim socialné prostorovou diferenciaci v Praze. Nasleduje metodika a analytické kapitoly
zpracované pro dvé odliSné méritkové urovné - zdkladni sidelni jednotky v Praze jako celku a
pfipadovou studii dynamicky se rozvijejici oblasti vymezené katastralnim Uzemim Modran. Prace je
zakoncena zavérem a seznamem literatury obsahujicim 108 titul(, zdrojovych pramen( a
internetovych odkaz(.

V Uvodu si autor stanovuje ¢tyfi diléi cile, které jsou ddle rozpracovany do ctyf vyzkumnych otazek.
Hlavnim klicovym slovem jsou faktory prostorové diferenciace na uUrovni prazskych sousedstvi
(zakladnich sidelnich jednotek) a v pripadové studii i faktory sledované na mikrourovni jednotlivych
lokalit - to znamenad i rozdily zplsobené napfiklad exponovanim bytu do rusné ulice.
Charakteristickym rysem celé prace je jeji rychlé smérovani pfimo k analyze, vysvétleni cil( a
zodpovézeni vyzkumnych otazek.

ReSersni Cast prdce i teoretické ukotveni prace je obsazeno v druhé kapitole. Michal Wagner se
soustredil spiSe na tradi¢ni literaturu, ustfednim konceptem je renta. Citace literatury jsou spravné,
vtextu se objevuji i naznaky skutecné kritické diskuse. Pozoruhodné a v diplomovych pracich
nezvyklé je vlastni ¢teni nékterych starsich praci (von Thiinen, Firey, Hoyt), u kterych se vétsSina
vyzkumnikd spokojuje s ucebnicovymi priklady. Zavérec¢né subkapitoly druhé casti se vénuji
specifickému kontextu vyvoje bydleni v Cesku a urbannim procesim v Praze. Alespori &asteéné
naznacena by mohla byt celd behavioralni skola, kterd hodnoti faktory rozhodovani o bydleni.

Wagner vsak pouZiva predevsim kvantitativni metody prostorové statistiky - vicendsobnou linearni
regresi a geograficky vazenou regresi. Byly vyuZity relativné pestré datové zdroje, mezi nimiz autor
hledal vhodné vysvétlujici proménné pro regresni funkci. Vybér dat tak byl caste¢né ovlivnén
dostupnosti vhodnych zdroji. Tento deficit se autor snaZzi odstinit hloubkovou analyzou lokalit na
uzemi Modran. Metody prace na pripadové studii mohly byt ve tfeti kapitole vice rozvedeny.

Dvé analytické kapitoly se nejprve soustfedi na vyvoj cen bydleni na Uzemi celé Prahy, nasledné na
popis hlavnich faktorl na urovni zakladnich sidelnich jednotek. Do znacné miry prekvapujicim
zjisténim je koncentrace nejlevnéjsich bytl do oblasti Jizniho Mésta. Cennd je komparativni ¢ast
s cenami bytd v panelovych domech v sirsim okoli Prahy. Autor si je dobfe védom regionalnich
souvislosti a Siti prazského trhu s nemovitostmi. V resumé na strané 63 pak Wagner zdlraznuje
rozhoduijici vliv polohy a stafi bytového fondu.
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Pfipadova studie Modfan vychazi z detailni znalosti Uzemi a relativné komplexni analyzy kontextu —
vyvoje bytového fondu, privatizace, vystavby novych developerskych projektd. Z faktord ovliviujicich
cenu bydleni na mikrodrovni lze vypichnout zejména ty environmentalni — hluk, popf. blizkost Vltavy
a také velikost bytu. Specifickd pozornost je v kapitole vénovdna analyze cen byt v panelovych
domech na modranskych sidliStich a cenovych rozdilech v novych developerskych projektech, kterych
je v Modranech lokalizovano prekvapivé velké mnozstvi. Hlavni vysledky obsahuje prehledné tabulka
na strané 77. Empirické vysledky jsou do urcité miry konfrontovany i steoretickymi koncepty
Burgesse a v zavéru i Fireyho. V zavéru prace se diplomant vénuje shrnuti vyznamu jednotlivych
faktor(i, zamysli se i na moZnych alternativach vlastniho metodického pfistupu. K jednotlivym
vyzkumnym otdzkam se pfilis nevyjadruje.

Z formalniho hlediska je diplomova prace na velmi dobré urovni. Velmi dobra je formalni Uprava,
stylisticka i cita¢ni uroven diplomové prace. VylepSeni by si zaslouZil zejména odborny styl a misty
dosti Usporné vyjadfovani autora, které mize byt pro ¢tenare obtiznéji srozumitelné. Peclivéjsi méla
byt i zavérecna redakce textu, ktery bohuzel obsahuje radu preklepd, na konci strany 38 dokonce
chybi ¢ast celé véty apod.

PFi zpracovani prace autor projevil zejména samostatnost a do znacné miru i originalitu pfi volbé
metodického pfistupu a nastroji vlastniho méreni. ProtoZe je diplomant v geografické analyze cen
bydleni dosti osamocen, predstavuje diplomova prace pouze zadkladni analyzu faktorl cenové
diferenciace v Praze. Hlubsi podminénosti se podatilo prokazat pfedevsim v pfipadové studii vybrané
¢asti mésta. Takovych pripadovych studii je vSak zfejmé nutno k hlubSimu poznani fenoménu
pfipravit vice. Préci Ize ale celkové hodnotit pozitivné, protoZe pfinesla nékteré zajimavé poznatky o
prostorové diferenciaci cen bydleni na rdznych méfitkovych drovnich. Bude slouZit jisté jako kvalitni
odrazovy mustek pro nasledné analyzy cen bydleni v Praze. Diplomova prace splfiiuje naroky pro
tento typ prdci a doporuduiji ji k obhajobé.

Otazky k obhajobé

V praci ponékud schazi zamysleni nad soucasnymi (demografickymi a migrac¢nimi) procesy, které
mohou ménit strukturu poptavky po relativné specifickych typech bydleni v Praze (cizinci, studenti,
neuplné domdcnosti, kohabitace, nékolik domovl). Jak tyto procesy mohou ovliviiovat cenovou
mapu bydleni v Praze?

V prezentaci doporucuji znovu shrnout odpovédi na vyzkumné otazky.

V Praze 5. zari 2017 Doc. RNDr. Martin Ourednicek, Ph.D.
vedouci diplomové prace
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