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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou cen bydleni v Praze. Hlavnim cilem je identifikovat a
vysvétlit faktory ovliviujici hodnoty bytl na makro a mikro Grovni. V prvni ¢asti prace,
ktera se vénuje celé Praze, byly pouzity dvé metody prostorové statistiky, vicendsobna
linedrni regrese a geograficky vazena regrese (GWR). Pomoci nich byl zjistovan vliv faktord
vzdalenosti od Staroméstského namésti, stari bytl, pfitomnosti migrant nebo znecisténi
ovzdusi na hodnoty byt v praZskych zakladnich sidelnich jednotkach. Data pochazeji
z cenové mapy asociace realitnich kancelafi, od Ceského statistického ufadu a Institutu
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy. Vytvoreny a analyzovany byly i cenové profily
z centra Prahy smérem na jeji okraj v rlznych svétovych smérech. V druhé ¢asti prace
zjistuje faktory ovlivriujici ceny bydleni na mikroUrovni v pfipadové studii prazského
katastralniho Uzemi Modrany. V analyze novych developerskych projektl i starSich byt
v panelovych domech popisuje, jaky vliv maji faktory jako napfiklad hluk, fyzicky stav byt(

¢i kvalita dopravniho spojeni do centra Prahy na hodnotu bytd.

Klicova slova: Ceny bydleni, Praha, Modrany, vicendsobna linearni regrese, geograficky
vazena regrese



Abstract

This master thesis deals with the analysis of housing prices in Prague. The main goal is to
identify and explain the factors which have an influence on the prices of flats at the macro
and micro level. Two spatial statistic methods, namely multiple linear regressions and
geographically weighted regressions (GWR), are used in the first part of the thesis, which
deals with the prices in Prague in general. The influence on the values of flats in Prague
basic settlement units caused by several factors such as the distance from the Old Town
Square, age of dwellings, the presence of migrants or air pollution was investigated using
these two methods. The price map of the association of real estate agencies, the Czech
Statistical Office and the Prague Institute of Planning and Development provided the data
used in the presented research. Price profiles from the centre of Prague to the suburbs in
various directions were also created and analyzed. Factors with an influence on housing
prices at the micro level in a case study of the Prague cadastral territory of Modrany are
described in the second part of the thesis. The analysis of new developer projects and
older flats in panel houses investigates the influence on the housing prices caused by
factors such as noise, physical condition of apartments and the quality of transport

connections to city centre.

Keywords: Housing prices, Prague, Modrany, multiple linear regression, geographically
weighted regression
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1 Uvod

Bydleni patfi mezi zakladni lidské potreby. Jeho vyzkum je interdisciplinarni téma,
kterému se vénuje mnoizstvi védnich obord. Kromé geografie jsou to hlavné dalsi
socidlnévédni obory jako ekonomie, sociologie ¢i politické védy. Bengsston (2009) ve své
analyze odbornych ¢lank( o bydleni uvadi, Ze zminéna problematika je po ekonomii
feSena nejvice pravé v geografii, tedy dokonce vice nez v sociologii. Geografické pfistupy
se podle Johnstona a kol. (2000) ve zminéné oblasti vénuji rozdildm v produkci, spotfebé
a politice bydleni, které zpUsobuji nerovnosti. Cendm zemédélskych pozemk( mimo
mésto se vénoval jiz v 18. stoleti Von Thiinen (1927) v publikaci Osamoceny stdt. Pozdéji
jeho myslenky prevedly na podminky mésta naptiklad autofi chicagské Skoly (Burgess
1925, Hoyt 1939) a implikovali je do zénového a sektorového modelu mésta. Na Von
Thiinena navazuje také Alonso (1960 a 1964). Zminény autor vytvoril bid rent kfivku, ktera
vysvétluje lokalizaci aktivit ve mésté. V ndsledujicich letech na né navazovali geografové
a ekonomové, ktefi se snazili na realnych ptikladech pomoci regresnich analyz vysvétlit
faktory ovliviiujici ceny nemovitosti (napf. Brigham 1965). V dalSich letech se zadinaji
objevovat studie cen bydleni pomoci hedonické ceny, kterd zahrnuji i environmentalni
faktory (Nelson 1982). Nejnovéjsi prace pracuji ¢asto s metodou geograficky vazené
regrese, diky niz Ize analyzovat Gzemni rozdily a specifika u faktord, které ovliviiuji ceny

bydleni (Fotheringham 2002).

Ackoliv v Severni Americe a zapadni Evropé vznikl a stale vznikd velky pocet studii, které
analyzuji faktory ovliviiujici ceny bydleni, v Ceskoslovensku a nyni Cesku bylo sepsano
pomérné malo praci na toto téma. Naklady na bydleni jsou pfitom v Cesku podle CSU*
(2017) u mnoha rodin nejvyraznéjsi polozkou rozpoctl. Ceny bytl jsou tedy v soucasnosti
aktudini téma, ale faktorlim, které je ovliviiuji, neni vénovana dostatecnd pozornost.
Jednim z ddvodd malého poctu studii vénovanych zminénému fenoménu je fakt, Ze trh
s ndjmy byl velmi dlouho regulovan (Mikeszova a kol. 2011), a tim padem nebylo mozné
dikladné analyzovat trh bydleni. V nékterych méstskych ¢astech Prahy neni dokoncena

privatizace dokonce ani dnes (UMC Praha 12, 2015).

1 Cesky statisticky Urad



Prace ma nasledujici vyzkumné cile

- Zjistit, jaké je v Praze prostorové rozlozeni cen bydleni

- Zjistit faktory ovliviiujici ceny bydleni v Praze na makrourovni

- Zjistit, jak se lisi vliv zjisténych faktorl v rGznych ¢astech Prahy

- Zjistit faktory ovliviiujici ceny bydleni na mikrourovni v katastrdlnim Uzemi Praha

Modrany
Vzhledem k uvedenym cildim se prace snazi odpovédét na uvedené vyzkumné otazky:

- Jak vypada v Praze cenovy profil smérem od Staroméstského namésti k okrajlim
mésta a jak se lisi v riznych smérech?

- Prokaze se i v Praze platnost modell chicagské skoly, ¢i se tykaji pouze Severni
Ameriky?

- Jaky je rozdil mezi faktory ovliviiujici ceny bydleni na makro a mikrourovni?

- Proc vznikaji rozdily v cenach bytd, které leZi ve stejné oblasti?

Predpoklada se, Ze stejné jako v jinych velkych méstech bude hrat velkou roli v cené byt(
v celopraZském méfitku vzdalenost od centra mésta (Brigham 1965, Srimanse a kol. 1989,
Soderberg, Janssen 2001). V analyzach cen bydleni se c¢asto zmifiuje i vliv stafi bytd
(Srimans a kol. 1989), znecisténi ovzdusi (Ridker, Henning 1967), pfitomnost imigrant( ¢i
dostupnosti metra na ceny bydleni (Benajamin, Sirmans 1996). Lze predpokladat, zZe i
v Praze budou zminéné faktory ovliviiovat hodnoty byt(. V pfipadové studii se prace
zaméruje na mikrofaktory, jako napftiklad hluk, ktery ma podle mnoha autord velmi
negativni vliv na ceny bydleni. Nelson (1982) tvrdi, Ze pokud je nemovitost vystavena
hluku z rusné komunikace, sniZuje to jeji hodnotu az o 10 %. Podobné zavéry lze ¢ekat i

u bytl v Praze, které lezi vedle tramvajovych trati ¢i u rusnych viceproudych silnic.

V analyze cen na makrourovni byly pouzity primérné ceny bydleni v prazskych ZSJ uréené
z cenové mapy Asociace realitnich kancelari. Ke zhodnoceni faktor(, které ovliviuji
hodnoty bytli, byly pouzity dvé metody prostorové statistiky: globalni vicenasobna
linearni a lokalni geograficky vazena regrese. Prvni jmenovana ma za cil zjistit, které
faktory jsou signifikantni a tim padem statisticky vyznamné a ovliviuji ceny bydleni
v Praze. Vznikne tedy rovnice, ktera popisuje, jakym zptisobem ovliviiuji rizné faktory
hodnotu bytl. Druha regrese ma odhalit prostorové rozdily v plsobeni riznych vlivi na
ceny bydleni v Praze. Pfipadova studie Modrfan se snazi pomoci porovnavani nabidkovych

cen bytd odhalit faktory, které ovliviiuji ceny bydleni na mikrourovni.
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Prace je na zakladé stanovenych cil(l a vyzkumnych otazek strukturovana do péti hlavnich
kapitol. Po Uvodni ¢asti nasleduje teoretickd kapitola, kterd popisuje pfistupy ke studiu
renty v geografii a spolecenskych védach. Ve stejné kapitole nasleduje ¢ast zhodnoceni
souvislosti procesll probihajicich v Praze, jako gentrifikace, suburbanizace, komercializace
a segregace, a cen bydleni. Déle je popsan vyvoj bydleni v Cesku pred rokem 1989 a po
ném. V metodice jsou popsany metody vicendsobné linedrni regrese a geograficky vazené
regrese, zdroje dat a dlvody jejich vybéru. Analyze cen bydleni v praiskych ZSJ a
faktortim, které ovliviiuji hodnoty byt(, se vénuje ¢tvrtd kapitola. V této ¢asti jsou dale
podrobné rozebrany profily cen od prazského centra na okraj mésta. V dalsi podkapitole
je predstavena pripadova studie prazského katastralniho Uzemi Modrany, kterd zjistuje
vlivy pUsobici na hodnotu byt na mikrodrovni. Zavérecna cast popisuje vysledky prace a

odpovida na vyzkumné otdzky.
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2 Ceny pozemki a bydleni v geografii

V Uvodni teoretické casti se prace vénuje cenam bydleni v geografii. Je popsan vyvoj
vyzkumu renty od klasickych teorii Ricarda a Von Thiinena, pres Alonsovu bid rent kfivku,
chicagskou Skolu, novéjsi koncepty hedonické ceny az po nejnovéjsi analyzy metodou
geograficky vazené regrese. Dale se prace soucasnym procestim, které probihaji v Praze
jako gentrifikace, suburbanizace, komercializace a segregace, a jejich souvislosti s cenami
bydleni. V ndsledujici ¢asti je nastinén koncept housing classes a jeho aplikace v ¢eském
prostrfedi. V poslednich dvou kapitolach teoretické ¢asti popisuje prace vyvoj bydleni

v Ceska od prelomu 19. a 20. stoleti aZ do soucasnosti.
2.1 Vyzkum renty v 18. a 19. stoleti

Renta je v geografii pomérné Casto zkoumané téma. Zabyvali se jim zastupci rdznych
myslenkovych proud. Ve starovéku a stfedovéku se psalo o vlastnictvi pldy jako o znaku
moci, ale prvnim autorem zkoumajicim pozemkovou rentu se stal az v 17. stoleti William
Petty (Honova 2009). Zminény ekonom se jesSté nevénoval geografickym faktorlm
ovliviiujicim rentu, ale jejimu vztahu k uroklim. Tvrdil, Ze Urok je odvozen od renty, a
pokud by byl nizsi nez pozemkova renta, lidé by radéji kupovali padu, nez si ptjcovali, coZ
by logicky vedlo k poklesu nabidky pljcek a uroky by narostly az na vysi renty (Honova
2009). Renta je podle Pettyho prebytek hodnoty plodiny nad existen¢nim minimem
zemédélce. Cena pudy je podle néj nasobek vydélecnosti pldy a jeji Zivotnosti, kterou urdil
na 60 let%. Jak Honova (2009) dale zmifuje, ve zminéné dobé se zemédélstvi povaZovalo
za jediné produktivni odvétvi v ekonomice, takZze renta a cena pldy byla fesena jen na

zemédélské pudé.

Na Pettyho navazuji autofti 18. stoleti jako naptiklad David Ricardo a Johann Heinrich von
Thiinen (Honova 2009). Prvni jmenovany tvrdil, Ze cena pldy roste ve chvili, kdy se zvysuje
poptavka po obili a plady je nedostatek. Zavislost vySe renty a ceny obili zminil i ve svém
vyroku (Honova 2009, s. 832) ,,Cena obili neni vysoka proto, Ze se plati renta, nybrz renta
se plati, protozZe je cena obili vysoka“. Honova (2009) vsak kriticky poznamenadva, ze se
Ricardo zcela vyloudil ndkladovy charakter pozemkové renty. Na Ricarda navazoval druhy
jmenovany von Thiinen (1927), coZ je autor prostorového modelu hospodarstvi. Von
Thiinen byl zemédélec a geograf ze severniho Némecka a autor prace Osamoceny stdt ve

vztahu k zemédélstvi a ndrodnimu hospoddrstvi. V této studii popisuje svlj prostorovy

2 Trojndsobek délky hospodafeni jedné generace. Z plidy maji pry v jeden okamZik uzitek syn,
oteci déd.
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model hospodafstvi. Zkoumal rozloZeni plodin kolem svého domovského mésta Rostocku
a vsiml si zemédélskych prstencl, kde dominuji rizné druhy plodin. Na zakladé svych
poznatkl vytvoril teoreticky model statu, kde leZi jediné velké mésto uprostied roviny, a
kterym neprotéka 7zadna reka. Rovinu tvofi orna plida, ktera je vSude stejné hodnotna.
Mésto je centrem celého Uzemi a vSe se prodava jen na zdejSim trhu. Potravinové je
odkazano na obklopujici rovinu, ale na oplatku dodava celému statu potrebné femesiné
vyrobky. Von Thiinen (1927) piSe, Ze nejblize méstu se maji péstovat plodiny jako kvétak,
jahody Ci salat, které rychle podléhaji zkaze a prodavaji se v malém mnozstvi. Dale zminiuje
mléko, které velmi rychle podléha zkdze a jeho doprava je velmi obtizna. Cena musi byt
tak vysokd, aby puda nemohla byt vénovana jinym plodindm, které mohou byt
zuzitkovany vyhodnéji. Renta za pldu je v prvnim okruhu velmi vysoka, a proto musi byt
vyuzivana co nejefektivnéji. Péstuje se zde tedy jetel, ktery se sklizi casto a je konzumovan
ve stadji, takze se nakrmi mnohem vice dobytka, neZ na pastvé. Pokud je dana presto
prednost pastvé, mélo by byt zvolena co nejmensi plocha. Rozdilem prvniho okruhu je, ze
mrva® je kupovdna pfimo ve mésté a ne jako v odlehlej$ich kruzich pFimo
v hospodaftstvich. Dalsi plodiny péstované v prvnim kruhu jsou naptiklad brambory, zeli
nebo fepa, tedy ty, jichZz doprava ze vzdalenéjsich kruhl by byla pfilis nakladna. JelikozZ je
zde plida velmi drahd, nenajdeme v prvnim pasmu thor*. Druhym dGvodem jeho absence
je skutecnost, Ze neomezené moznosti nakupu hnojiva zvysuji plodnost pldy i bez uhofeni
tak, Ze vSechny plodiny produkuji nejvyssi mozné vynosy. Prvni okruh konci v misté, kde
je vyhodnéjsi mrvu vyrabét, nez dovazet. Frankenberger (1927) poznamenava, Ze i ve
skutecnosti nalézame u vétSich mést rozsdhld zahradnictvi, presnéji zelindrstvi a
kvétinarstvi. Diky rozvoji dopravy bylo vsak podle néj v 20. letech 20. stoleti mozné
plodiny dovaZet, coz umoziiuje méstim specializace. V Rusku se kolem velkym mést
péstuji hlavné brambory, ve Vlamsku a Nizozemsku kvétinarstvi a v Provence nebo

AlZirsku ovoce a zelenina.

3 Mrva je smés podestylky a zvifecich exkrement( (Von Thiinen 1927)
4 Uhor je ¢ast pole leZici ladem (Von Thiinen 1927)
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Obrdzek 2.1: Von Thiineniiv prostorovy model hospoddrstvi

mésto (stiedisko)

zahradnictvi a mlékarenstvi

=

stiidavé osevnl postupy

lesnictvi (dfevo) : ) ////// |

trojpolni zemédeélstvi
pastevectvi / chov zvifat na maso

neobdélavana plda

Zdroj: Krejci (2010)

Plodiny, které jsou znacné tézké a objemné, se péstuji v dalsSim okruhu, protoze vyzaduiji
vysoké dopravni naklady (Von Thiinen 1927). S rostouci vzdalenosti od mésta se péstuji
kolem mésta ohranicené koncentrické kruhy. Zmeénou prevladajiciho produktu se zcela
méni zpusob hospodareni. Podle Von Thiinena (1927) musi byt mésto zasobeno i dfevem.
Tato surovina se tézi v druhém lesnim okruhu. Spocital, Ze za sah palivového dieva o 244
étver ziskd 16 tolard®. Dopravni ndklady na mili jsou 2 tolary. Logicky vyplyvd, Ze i kdyby
produkce dfeva byla zadarmo, tak ve vzdalenosti vyssi nez 8 mil se ho nevyplati péstovat
a musi se tedy péstovat blizko mésta. Vynosy ze dieva nejsou tak vysoké, jako u produkti
z prvniho okruhu, proto se dovazi az z druhého. V dalSich kruzich nalezneme hospodareni

Sestihonné, déle sedmihonné® a trojhonné, ve kterych se péstuje obili.

Ve vzdalenosti 31,5 mile od mésta zacina posledni kruh, ve kterém se chova dobytek. Von
Thiinen vypocdital, Ze od této vzdalenosti od mésta se vyplati vice chovat dobytek, nez
péstovat obili. Dobytek je pouzivan k vyrobé masla (nemusi byt ¢erstvé jako mléko). Jeho
dopravni naklady jsou ale dvakrat vyssi nez u obili, musi se dovaZet stale, takZe ¢asto neni

vlz plné naloZen, ve specialnich sudech, prodava ho sam dobytkar, ktery pak na statku

5> Tehdej$i ména (Von Thiinen 1927)

6 Sedmihonné hospodafstvi je cyklus trvajici sedm let, kazdy rok je pole vyuZivano k jinému Gcéelu. Na
statku Tellow, na kterém Zil von Thiinen, fungoval sytém vyuZivani pole v tomto poradi: tuhor, Zito,
jeCmen, oves, pastvina, pastvina, pastvina (Von Thiinen 1927)
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Casto chybi. Cena za maslo je tim padem tak vysoka, Ze dopravni naklady jsou jiZ
zanedbatelné. Von Thiinendv model kon¢i na vzdalenosti 50 mil, dale pUsobi jen lovci

kozesin.

Von Thiinen se ve své knize pfi uvadéni prikladd nejvice vénuje obili. Tuto plodinu je
vyhodné péstovat maximalné do vzdalenosti 50 mil. Koné totiZ potfebuji pici a u zminéné
vzddlenosti ji snédi 2400 liber, cozZ je zdroven hmotnost maximalniho nakladu. Na obili
tedy logicky nezbyvd misto. Vzdalenost musi byt jeSté mensi, protoze se musi zahrnout
navic cena prace, obchodni marze proddavajiciho a naklady na krmivo na cestu zpét. U obili
je mozné ukazat, jak se odvozuje cena pozemku podle vzdalenosti od mésta. Cim je pole
blize méstu, tim je zisk z obili, diky nizsim nakladlim na dopravu, vétsi. Logicky tedy je i
hodnota téchto pozemkl a jejich dichod (vynos pole) vyssi. Nebude se ale péstovat

v oblastech, kde by mély jiné plodiny jeSté vétsi vynosnost.
2.2 Pokracovatelé Von Thiinena — Neoklasické land use teorie a Bid Rent K¥ivka

Trvalo pomérné dlouhou dobu, nez byly poznatky klasickych ekonomd’ pfevedeny do
méstského prostiedi. Az na zacdtku 20. stoleti za¢aly na von Thiinena navazovat
neoklasické land use teorie, které stoji na neoklasické ekonomické analyze (Sykora 1993a).
Za prlikopnika je povaZzovan americky realitni ekonom Hurd (1903), ktery se ve své knize
Principles of City Land values zabyva pidou ve mésté a opousti téma renty v zemédélstvi.
Snazil se aplikovat von Thiinenlv model na méstské prostredi. V jeho knize se kromé
dopravnich naklad zminuje i napfiklad dostupnost inZenyrskych siti, které ovliviuji vysi
renty. Ddle zminuje i fyzicko-geografické jevy, jako je kopcovitost. SloZity terén podle néj
snizuje rentu — naklady na bydleni jsou navysené o ¢astku za dopravu a vétsi energetickou
narocnost. Vytvofil také prvni ndznaky cenové mapy mést New Orleans a Seattle. V obou
pfipadech byla nejvyssi cena ndjmu v centru mésta. NejvyznamnéjSim autorem tohoto
sméru je podle Sykory (1993a) William Alonso (1960 a 1964). Vymyslel zasadni teorii bid
rent kfivky. V Uvodu své prace A Theory of the urban land market zminuje paradox
americkych mést, kdy chudi bydli na drahé pldé pobliz center mést a bohati na levné padé
na okraji. Dale piSe, Ze analyza trhu s pozemky je komplikovana, protoze kdyZ kupec koupi
pozemek, nekupuje jen padu, ale i lokaci, takZe podle jeho slov ziska jednou koupi dvoje
zbozi. Kupec muze koupit stejnou pldu v jiné lokaci, nebo ve stejné lokaci koupit mensi ¢i
vétsi pozemek. Méstské prostiedi je v tomto ohledu jiné nez zemédélské, u kterého se

plda vyuZziva extenzivng, jelikozZ je k péstovani plodin potfebna velka rozloha. Ve mésté je

7 Petty, Ricardo i Von Thiinen jsou povaZovani za autory klasické ekonomie (Honovda 2009)
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naopak poloha mista dulezitéjsi nez velikost a rozloha. Alonso (1960) ve svém modelu bid
rent kfivky operuje scenami za dopravu, coz nejdfive demonstruje na prikladu ze
zemédélského prostredi. Pokud farmar vyprodukuje obili za 100 dolard, vydéla na ném 50
dolartd (ndklady na péstovani jsou 50 dolar(). Problém vsak je, Ze trh lezi pét mil daleko a
doprava stoji 5 dolart na mili, takZe se Cisty zisk zmensi o polovinu na 25 dolar(. Pokud se
trh nachazi ve vétsi vzdalenosti nez deset mil, stoji zemédélce naklady na dopravu pres 50
dolar(i, coZ pro néj znamena ztratu. Zminény faktor tedy ovliviiuje rozhodnuti, kolik je
farmar ochoten zaplatit za pldu, aby z ni stale jesté mél zisk. Alonso (1960) také zminuje,
Ze pro kazdou plodinu je bid rent kfivka, tedy jak daleko od trhu leZi pole s péstovanou

plodinou, odlisna.

Model mésta podle Alonsa (1964) ma nasledujici parametry, leZi na homogenni plani, kde
vSechna plida je stejné kvality, pfipravena pro vyuziti bez jakychkoliv pfedbéznych tprav
a volné podléhajici plsobeni trznich mechanism(. Prodavajici si preji maximalizovat své
pfijmy z prodeje. Kupujici a proddvajici maji perfektni znalosti trhu a nejsou omezovani
pravnimi ¢i spole¢enskymi normami. Prodavajici chtéji maximalizovat sv(j zisk nebo
uspokojeni podle toho, zda jde o podniky, ¢i domdcnosti. Veskery obchod se uskutecnuje
v centru mésta (CBD?). Kupujici pozemku fesi, kde ho koupi a jak velky bude. P¥ijem rodiny
odpovida vydajim na dopravu, bydleni a béZnou spotfebu. Alonsova teorie pocita tedy
stim, Ze k nastoleni rovnovdhy musi ve mésté renta za bydleni klesat s postupujici
vzdalenosti od centra, protoZe stoupaji ndklady na dopravu. KdyZ zname tedy Udaje o
pozadované velikosti bydleni a zaroven o ¢astce, kterou ma domacnost k dispozici, tak
mulzeme sestavit jeji bid rent kfivku. Tato kfivka pak tedy ukazuje kombinaci renty a
vzdalenosti, kdy mize domacnost maximalizovat sv(j zisk (Sykora, 1993a). Zminénou
teorii je samoziejmé mozné vyuZit i u jinych oblasti, jako jsou sluzby, primyslové aktivity
¢i zemédélstvi. Nékteré druhy sluzeb, napfiklad finan¢ni ¢i poradenské, uméji na malé
plose byt velice produktivni, museji vSak byt lokalizovany v centru. Jejich bid rent kfivka
tedy vyrazné klesa. Opakem je primysl, ten potiebuje vétsi prostory, ale nemusi byt nutné
lokalizovany v centru. Jesté méné klesa kiivka zemédélstvi. Kdyz tyto Ctyfi kfivky (bydleni,
sluzby, prlmysl a zemédélstvi) vloZzime do jednoho schématu, mizeme diky prinikiim
krivek vytvorit jednoduchy kruhovy planek rozmisténi ekonomickych aktivit ve mésté (viz

obr. 2.2)

8 CBD: Central Bussines District, finanéni centrum mésta (Burgess 1925)
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Obradzek 2.2: Bid rent kfivka

R(K¢)

OBCHOD

PROMYSL

BYDLENI

zemEpELstvi

Zdroj: Zitek (2013)

Alonsova teorie ma nevyhodu, Ze jsou v ni pouzivané neredlné podminky jako homogenni
prostor, dokonald informovanost ¢i predpoklad, Ze mésta maji pouze jedno jediné

centrum (Zitek 2013).
2.3 Socialné ekologicky smér a renta ve mésté

Jinym teoretickym a komplexnéjsim pfistupem z prvni poloviny 20. stoleti je socidlné
ekologicky smér vychazejici z chicagské skoly. Zminény smér je blizky socidlnim geografiim
z Pfirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy v Praze, ktefi se vénuji méstu (Musil 2012).
Zminéni geografové pouZivaji metodologické postupy vychazejici ze socidlné
ekologického sméru (Ourednicek a kol. 2009). Socialni geografové ve svych pracich casto
zminuji modely mést, které popisuji autofi této Skoly (napf. Sykora 1993a). Prvni, tzv.
zonalni, vymyslel Burgess (1925). Jako vzor pouzil Chicago 20. let 20. stoleti. Jedna se
o jednoduché schéma zén ve mésté, kde uprostied je centrum — CBD a kolem néj jsou
v kruzich dalsi oblasti, jako velkoobchod a lehky pramysl, dale ctvrté pro nizsi
spole¢enskou vrstvu, pak pro stfedni vrstvu. Na okraji mésta se nachazi rezidencni oblast
nejmovitéjsich obcanll. Sam Burgess to sice nezdlraznuje, ale velkou roli vtomto
usporadani ma renta, ktera se lisi u Ctvrti pro bohaté a pro chudé. Na modelu je vidét
paradox amerického mésta pred sto lety, kdy chudi bydli pobliZ centra a bohati nejdale od
néj. Burgessliv model se dockal modifikace — Hoytovym sektorovym modelem, kterym se

zabyva jeho kniha The structure and growth of residential neighborhoods in American
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cities (Hoyt 1939). Cela studie ma dvé sté stran a snazi se komplexné analyzovat americka
mésta. Publikace je rozdélena na dvé c¢asti, prvni se vénuje strukture a druhd rlstu
americkych mést. Sektorovy model je popisovan v prvni ¢asti a je vytvoren na zakladé
sledovani Udajl o renté ve tfech ¢asovych obdobi u tficeti americkych mést. Na modelu
je vidét, Ze nejbohatsi obyvatelstvo, co mlzZe platit nejvyssi rentu, bydli co nejdéle od
jen bydleni s nizkou rentou, bydli pfimo u priimyslovych ¢asti. Hoyt si také vsiml, Ze nejen
renta utvari mésto. DuleZitou roli hraji i dopravni komunikace, takze napfiklad kolem
Zeleznic se koncentruje prdmysl. Z tohoto schématu lze tedy vycist, Ze mésto utvari
mnoho faktord, ale renta je jednim z nejvyznamnéjsich. Prisun bohatych obyvatel rentu
naopak dale zvySuje. Kromé teoretického modelu se Hoyt (1939) ve své publikaci vénuje i
plGdorysim mést, segregaci, land use ¢i rozmisténi najmu v americkych méstech. Zkoumal
také, jak jsou vybaveny americké domdcnosti, kolik maji obyvatel ¢i v jakém patfe se
nejcastéji nachdazeji. Zvlasté zajimava je pak pripadova studie mésta Richmond ve Virginii.
Hoyt vytvofil nékolik map® mésta podle renty, stafi domd, rasového sloZeni, vlastnického
slozeni, fyzického stavu budovy, vybaveni domacnostil® & jejich preplnénost. Zminéné
faktory znazornil kartogramem. Mapy pak porovnaval mezi sebou a zjistoval, zda je mezi
ukazateli souvislost. Hoyt dale popisuje, jak vystupy pouzivat. Z map lze ale vycist, ze
domech, a Ze nejvyssi je naopak v oblastech, kde bydli bilé obyvatelstvo v novych, dobte
zafizenych domacnostech. Zdiraznuje vsak velmi zajimavy fakt, Ze z analyzy Richmondu
vyplyva, Ze ve stejnych vzdalenostech od centra vznikaji v jednom sméru slumy a
v druhém atraktivni rezidencni ¢tvrté pro bohaté. Vzdalenost od centra tedy neni jediny
faktor, ktery ovliviiuje renty a skladbu mésta. Zminény fakt promitnul do vySe zminéného
sektorového modelu, protoZze se mu potvrdil i u dalSich 177 americkych mést. V roce 1945
vznikl jesté specificky Harris-Ullman(v model mnoha jader (Sykora 1993a), ktery se snazi

vysvétlit rozloZeni aktivit ve méstech, kterd maji vice jader.

% Udaje byly vztazeny k obytnym blok&im dom
10 Kolik % domacnosti daného bloku ma vlastni koupelnu nebo centralni topeni

18



Obradzek 2.3: Tradiéni modely vnitfni struktury mésta

Zdroj: Sykora (1993a)

Poznamka: A) model koncentrickych zén, B) sektorovy model. 1) CBD, 2) velkoobchod a lehky
pramysl, 3) ¢tvrté nizsich spolecenskych vrstev, 4) ¢tvrté stiednich spolecenskych vrstev, 5) ¢tvrté
vysSich spolecenskych vrstev, 6) oblast tézkého primyslu, 7) okrajova obchodni ¢tvrt, 8) obytna

predmeésti, 9) priimyslova predmésti, 10) zéna dojizdky

Ac Chicagska Skola vznikla pted vice nez 90 lety (Sykora 1993a), stale existuje fada divodu
pro pouzivani socidlné ekologického pfistupu i v soucasnosti - napfiklad diraz na
empirické prace, kreativni vyuZivani statistického sledovani socialnich a demografickych
procesu, studium mobility, vyuZivani pfipadovych studii a aplikace vysledkl prace v praxi

(Ourednicek a kol. 2009).

Soucasnik autorl chicagské sSkoly Walter Firey (1945) si uvédomil, Ze lokace aktivit,
naptiklad bydlisté, nema jen ekonomicky zaklad, ale dlleZitou roli hraji i mékké faktory,
napfiklad tradice, prestiz, povést, image a sentimentalni hodnota Ctvrti. Jedna se oviem
o slozité kvantifikovatelné faktory. Firey se ve své praci Sentiment and symbolism as
ecological variables pokusil analyzovat hodnotu ctvrti v americkém mésté Boston.
Nejdrive popisuje, jakou maji ¢tvrté ve mésté povést. U lokality Beacon Hill zminuje, Ze
zminéna oblast ma dobrou povést i diky populdrni americké literature, kde se vyskytuje
v pozitivnim slova smyslu, a lidé si pak mysli, Ze Ziji na mistech, kde se odehraval jejich
oblibeny roman. Firey pak vytvofil statistiku, kolik vjaké ctvrti Zije rodin z vyssi
spoleCenské vrstvy, a tim se snazil potvrdit, jestli maji lokality svoji povést ,lepsi ¢tvrti”
opravnéné. Ukazalo se, Ze ve Ctvrté s nejvétSim poctem rodin s vysokymi pfijmy mély

opravdu nejlepsi,,sentimentdlni hodnotu”. Tento fakt podle autora potvrzuje predpoklad,
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Ze zminéné lokality maji svij status. Ukazalo se také, Ze i u chudsich Ctvrti existuje
»sentimentdlni hodnota”. Prvni generace italskych imigrantd bydlela v Bostonu ve Ctvrti
North End, kterou nechtéla opustit, i kdyz méla moznost. Jejich potomci jiz takovy vztah
ke zminéné lokalité neméli a stéhovali se z ni mnohem ¢astéji. Ceny bydleni tedy nehraji

pfi vybéru bydleni vidy hlavni roli.

2.4 Dalsi ptistupy k renté

V geografii existuje samozirejmé vice myslenkovych proud nez jen neoklasicky a socialné
ekologicky, napriklad behaviordlni geografie (Danék 2013). Velké mnozstvi autor(, ktefi
se vénuji pozemkové renté, patfi mezi radikdlni geografy, ktefi se radi k politicko —
ekonomickému proudu (Sykora 1993a). Navazuji na Karla Marxe a kritizuji souc¢asnou
spolecnost. S&m Marx mél k renté velmi kriticky postoj (1844). Kritizoval, Ze majitel
vlastné nemusi vlbec pracovat, a presto ma uZitek z renty a ziskdva penize na ukor
pronajimatele. V podobné kritice pokracovali ve 20. stoleti geografové radikalnich
neomarxistickych nazord. Autofi jako, napfiklad David Harvey, vychazeji z marxistickych
myslenek a vnimaji trh s realitami jako souboj mezi majiteli a kupujicimi a snazi se tuto
nerovnost zvratit ve prospéch kupuijicich, tedy téch, ktefi jsou podle nich vykofistovani
(Sykora 1993a). Padé ve mésté se mezi témito autory vénuje Allan Scott (1980). Stejné
jako zminuje Alonso (1960), tak i podle Scotta ma ptida dvé hodnoty: polohu a Urodnost.
Ve mésté vsak zUstdva pouze hodnota mérena polohou. Renta je vnimana jako Uplata
nékoho za moznost vyuziti jeho pldy. | mezi neomarxistickymi geografy se naslo nékolik
osobnosti jako Ball (1985) nebo Scott (1980), ktefi nejsou tak radikalni a tvrdi, Ze
v soucasnosti mize mit renta i pozitivni vliv na ekonomicky vyvoj. Tento fakt ukazuje, ze
nazory autorl se i v ramci jednoho myslenkového proudu znac¢né lisily. Vidime velky rozdil
napriklad mezi radikalnim neomarxistou Harveym a mirnéjsimi autory, jako jsou vyse
zminény Scott a Ball. Rozdil mezi témito autory je také v tom, Ze Harveyho nejznaméjsi a
mladé muze. Konec 60. let je v zapadnim svété typicky studentskymi boufemi a celkovymi
revoluénimi naladami ve spolecnosti, coz se logicky projevilo i v geografii (Danék 2013).
Jak dale zminuje Sykora (1993a), tak se bohuZel marxisté ve svych pracich prakticky
nevénovali prostorovym aspektlim renty. JelikoZ je tento faktor v geografii velmi dllezity,
tak jsou tyto pfistupy v soucasném studiu mésta dosti znevyhodnény. Proto nejsou

ke komplexni analyze cen bydleni vhodné.
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Zjiného pohledu rentu zkouma behavioralni geografie. Gibler a Nelson (2003)
poznamenavaji, Ze ostatni sméry od spotrebitelll ocekavaji, Ze se budou chovat
ekonomicky a budou chtit maximalizovat bohatstvi vzhledem k cenovym a pfijmovym
omezenim. Podle behavioralni geografie existuji i dalsi faktory, které nelze snadno
kvantifikovat, ale Ize je zjistit napfiklad pomoci mentédlnich map. V Cesku zminénou
metodu poutzil Drbohlav (1993). V ramci studia vnitfni migrace v Praze vytvofil mapu
preferenci, kterd ukazovala, kde by lidé chtéli bydlet. Nejatraktivnéjsi oblast byly na
zacatku 90. let 20. stoleti Dejvice a okoli. Naopak nejhife dopadl Karlin, HoleSovice a okoli

prazské magistraly.

2.5 Vyzkum renty v 2. pol. 20. stoleti

vvvvvv

souviselo s kvantitativni revoluci v geografii (Danék 2013). Autofi se snazi v rliznych
studiich analyzovat renty ve mésté a podle regresi odhadnout ceny bydleni pfi rliznych
vstupnich proménnych. Jiz Brigham (1965) dolozZil pomoci regresni analyzy statistickou
vyznamnou souvislost, Ze se zvysujici se vzddlenosti od CBD se snizuje cena bydleni. Ve
své prlkopnické studii se Muth (1969) snazil nepfimo odhadnout cenovy gradient
v Chicagu. Pouzival faktory, u kterych si myslel, Ze mohou mit vliv na cenovy gradient,
napriklad blizkost zastdvek MHD nebo nakupnich center. Na konci své studie uvadi, Ze

velky vliv kromé vzdalenosti od CBD maji i jiné faktory:
A: Centra zaméstnanosti, ktera lezi mimo CBD

B: Univerzity, kulturni centra a parky

C: Dopravni infrastruktura

D: Rasové sloZeni obyvatelstva

Dodava napfriklad, Ze jen malé procento malych a stfednich podnikd se nachazi v centru,
coz ovliviiuje rentu. Pro nékteré obyvatele je totiz dalezitéjsi mit bydlisté blizko mista
vykonu svého zaméstnani nez centra mésta, a proto jsou ceny bydleni u priméstskych
pracovnich zon pomérné vysoké. Totéz plati u univerzit. Kvalitni a rychlé dopravni spojeni
také zvysuje cenu, protozZe pak nehraje tak velkou roli vzdalenost od centra. Dalsi autofi
berou v potaz i charakter ¢tvrté a sloZeni obyvatelstva, a to nejen z hlediska rasy, ale i
narodnosti a demografického sloZeni (Dubin, Sung 1986). Ve své studii Dubin a Sung
(1986) ovérovali na méstu Baltimore Muthova tvrzeni. Vytvofili podle svétovych stran

Ctyfri profily cen bydleni ve mésté Baltimore, aby zjistili, jestli se zde nachazi pouze jedno
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centrum (CBD), ¢i jesté dalsi mensi. Diky profilim cen zjistili, Ze se zde nachazeji i dalsi
mensi vrcholy cen bydleni. Ty zpUsobuji Muthem uvedené faktory. Zdlraznuji ale, Ze maji
jen maly lokdlni efekt a po par stovkdch metrd jiz cenu neovliviiuji. Zadny gradient tedy
nemél smérem od centra Cisté klesajici tendenci, coZ sami autofi oznacuji jako prekvapivé.
geografové mysleli. Je tfeba také zdlraznit, Ze se jednd o severoamerické mésto, a jiz

predchozi autofi zmifovali, Ze kazdé mésto je specifické (Sykora 1993a)

Od konce 60. let 20. stoleti se zacaly objevovat prace, které pouZivaji v regresnich
analyzach koncept hedonické ceny (napf. Ridker, Henning 1967, Nelson 1982 nebo
Soéderberg, Janssen 2001). Lux a kol. (2011) popisuji zakladni model hedonické ceny, kde
y je cena, S atributy bytu jako napfiklad velikost ¢i pocet pokojl, L specifika lokality, kde
nemovitost leZi, R jsou specifika regionu, Bi parametry modelu vztahujici se k atributlim
bytu, Bj parametry modelu vztahujici se ke specifikim lokality, Bk parametry modelu

vztahujici se kregionalnim specifikl a € je chybova slozka modelu (rezidua):

Rovnice ma tedy tvar linearni regrese. Cena bydleni je tedy podle uvedeného modelu
suma cen jednotlivych atribut charakterizujici konkrétni nemovitost (Lux a kol. 2011).
V zahranic¢nich studiich byla vyuZita zminéna metoda i k uréeni vlivu environmentalnich
faktori na ceny bydleni. Napfiklad Ridker a Henning (1967) popisovali vliv znecisténi
ovzdusi na ceny bydleni, nebo Nelson (1982) zkoumal, jak snizuje hluk z dalnice hodnotu
nemovitosti. Hedonickou cenu pouZival i Benjamin a Sirmans, kdyz zjistovali vliv blizkosti
stanice metra na ceny bydleni. V soucasnosti se objevuji i prace analyzou hedonické ceny
v evropskych méstech. Nejcitovanéjsi praci je clanek od Séderberga a Janssena (2001)
vénujici se Svédskému hlavnimu méstu Stockholm. Je to zajimava prace i z toho pohledu,
e Svédsko je zndmé propracovanym socidlnim systémem a situace na trhu s bydlenim je
zde vtomto ohledu velmi odliSnd od Severni Ameriky. V Gvodu zminuji, ze fyzicka
struktura mésta souvisi s rentou. Zajimavym faktem je, Ze najmy ve Stockholmu jsou
regulované. Neni tomu vSak jako v minulosti u nas, Ze by stat urcoval jeho vysi, ale
omezuje jen, o kolik procent se mlze rocné maximalné zvysit. Tento druh regulace autofi
oznacuji jako ,,mékky“. Komercni ndjemné vsak regulovano neni, to podléha plné trznim
vlivim. Podle autor( utvareji vysi renty hlavné velikost, kvalita a stafi bydleni. Zminuji

vsak, Ze renta u komercnich objektl podléha jinym vlivim nez u bydleni, coZ zplisobuje
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odlisné rozmisténi cenového gradientu. V dfivéjsich pracich se tento rozpor prakticky

neobjevuje.

Zminéna prace je zajimava netradi¢nimi faktory, které byly do regresni analyzy zarazeny,
napriklad v jaké Ctvrti je byt umistén nebo v jakém svétovém sméru od centra se bydleni
nachdzi. Soderberg a Janssen (2001) zahrnuli téz i fakt, jestli majitelem je banka, pravnicka
¢i fyzickd osoba, Ci jestli je moziné na bydleni dostat dotaci. V analyze se ukazalo, Ze
nejvétsi vliv na vysi ndjemného ma ve Stockholmu velikost bydleni (autofi pro mé
ptekvapivé nepoditali s ndjmem za m?, ale s celkovou cenou). Druhy nejvétsi vliv ma fakt,
jestli majitel dostava dotace na byt, ktery koupil, a na jak dlouhou dobu dotace jesté
dostavat bude. Pokud dotace nedostava, ndjem nastavi logicky vyssi. Velky vliv ma taktéz
vzddlenost od centra. Cenu zvysuje i pokud lezi byt v druhém obvodu, ktery ma velmi
dobrou image. U ostatnich ctvrti je vSak vliv na cenu zanedbatelny. Jelikoz délali autofi
stejnou regresi i pro rok 1992, tak mohli vysledky porovnat. Za necelych 10 let se vyrazné
zvysil vliv vzdalenosti od CBD i vliv polohy v druhém obvodu. BohuZel, jak sami autofi

pfiznavaji, tak ve své analyze zahrnuli malo proménnych.

Na zminéné autory navazuji Herath a Maier (2013). Pro svou praci si vybrali Viden, ktera
je historicky i kulturné Praze blizka. Tentokrat se zaméfili vice na vliv ¢tvrté (méstského
obvodu) na rentu. Detailné se také zaméfili na vybaveni byt(, kolik maji pokojU, toalet Ci
koupelen, jestli je v byté balkon ¢i terasa nebo v domé vytah. Soustredili se také na vnitrni
stav bytG. Vyzkumnici méli vyhodu, Ze ve Vidni se zminéna data daji ziskat z verejné online
databaze jedné mistni poradenské agentury. Zajimavé je, Ze nejvice nesniZovala cenu bytu
poloha na okraji Vidné, ale umisténi v obvodu 10 a 11, které se nachazeji pobliz vnitiniho
okruhu, coz je ulice ohranicujici historické centrum. Je to nejspiSe tim, Ze tato mista maji
Spatnou povést. Cenu vyrazné ovliviiuje také stav nemovitosti. Naopak rentu prakticky

neovliviiuje patro, ve kterém byt lezi, ¢i pocet koupelen.

V poslednich letech vznikaji i prace, které se snazi popsat vliv riznych faktor( na ceny
bydleni pomoci geograficky vazené regrese (GWR), tedy na rozdil od globalni metody
vicenasobné regrese nevyjde jedna rovnice pro cely statisticky soubor, ale pro kazdy
hodnoceny objekt zvlast (Fotheringham a kol. 2002). Nejéastéji se hodnoti vliv metra nebo
pfiméstské Zeleznice (napf. Banister, Thurstain-Goodwin 2011, Du, Mulley 2012 nebo
Dziauddin a kol. 2015) nebo pfekvapivé i vétrnych elektraren (Sunak, Madlerer 2012 nebo
Hoen a kol. 2013) na ceny pozemkl a bydleni. Diky GWR je v soucasnosti mozné lépe

popsat lokalni specifika jednotlivych faktord.
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2.6 Vyzkum ceny bydleni v Praze a jejich vliv na mésto

Naklady na bydleni se postupem ¢asu staly V Cesku nejvyraznéj$i polozkou rozpoctu
v domdcnostech (Lux, Sunega 2006) a v soulasnosti tvofi mésiéné 21,1 %' vydaja z
rozpoctu (CSU 2016), pFesto této problematice nebyla a neni v ¢eské geografii vénovéana
velkd pozornost. Po letech regulovanych cen za bydleni nastal i v této oblasti po roce 1989
zlom a hodnoty domd od té doby nékolikandsobné stouply (CSU 2016). Zkoumand jsou
vSak témata, ktera s rentou souviseji, napfiklad gentrifikace, suburbanizace, segregace Ci
komercializace. Lze tedy fFici, Ze renta souvisi jak s fyzickou, tak socidlni strukturou mésta.

Cilem predkladané kapitoly tedy je nastinit, jak spolu vySe zminéné procesy souviseji.

Sykora (2000) na prelomu tisicileti popisuje promény vnitfni prostorové struktury Prahy.
Mluvi o radikalni transformaci mésta, kdy podle néj v 90. letech 20. stoleti probiha
komercionalizace centra, stagnuje vnitfni mésto, které ma vsak dynamické ostrivky
rozvoje. SidliSté popisuje jako ohniska moznych hrozeb, ale i mista srozvojovym
potencialem. Dale se zminuje o radikalni transformaci residenénich i komercénich suburbii.
Zminuje, zZe se stdle zvétsuji socialni rozdily. Alokace funkci ¢i socidlnich skupin probéhla
v 90. letech rychle, transformace prostorovych funkci je dlouhodobym procesem. Je
potieba jesté zdlraznit, Ze v Praze jako postsocialistickém mésté probihaji tyto jevy jinak
a opozdéné oproti zapadni Evropé (Sykora 2000). To potvrzuji i v pozdéjsi studie
postkomunistickych regiontl, ktery je dllezitou branou pro investice v celé oblasti.
Popisuji, Ze za obdobi socialismu stagnovalo vnitini mésto, do kterého se neinvestovalo.
Meésto se vyvijelo jinak, nez tomu bylo béZzné v zdpadni Evropé. To zpUsoboval i fakt, ze
najmy byly regulované, neodpovidaly realité a renta méla jinou funkci nez ve vyspélych

demokratickych statech.

V nasledujici ¢asti jsou predstaveny vySe zminéné procesy jako gentrifikace,
suburbanizace, segregace nebo komercializace, které v soucasnosti probihaji v Praze, a
jejich souvislost s cenami bydleni, jelikoz se predkldadand prace zabyva zminénym

tématem.

11 N4klady na bydleni obsahuji i vydaje za vodu a energie
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2.6.1 Gentrifikace

Pojem gentrifikace vymyslela neomarxistickd sociolozka Ruth Glass v Sedesatych letech
20. stoleti jako proces, pti kterém jsou chudi délnici v plvodné pramyslovych étvrtich
nahrazovani majetnéjsimi obyvateli (Lees a kol. 2013). Sykora (1993b) definuje gentrifikaci
jako jeden z procesu revitalizace mést. Popisuje ho jako jev, kdy se dobre situovani lidé
zacinaji stéhovat do c¢asti mésta, kde plvodné bydlely nizsi spolecenské vrstvy, a vytlacuji
je. Jelikoz je nové obyvatelstvo majetnéjsi, tak se zlepSuje fyzicky stav nemovitostii.
Postupné se méni celd socidlni struktura mista (1993b). Proces gentrifikace podle Sykory
tedy na jednu stranu zlepsuje fyzické prostfedi, na druhou vsak vytlacuje plvodni
obavatelstvo. V Praze se jako pfriklad gentrifikace casto uvadi Karlin (llik, Ourednicek
2007). Vinohrady se oznacuji jako prazska ¢tvrt, kde se zminény proces odehraval nejdrive
(Sykora 1996). Z dnesniho pohledu zajimavy vysledek ukazuje mentalni mapa preferenci
vybéru lokality k bydleni, kterou vytvofil Drbohlav (1993). Na zacatku 90. let 20. stoleti
vhimali obyvatelé Prahy méstskou ¢tvrt Vinohrady na Praze 2 neutradlné a na Praze 3a 10

dokonce negativné.

S gentrifikaci souvisi pojem rent gap, ktery vymyslel Smith (1987) jako ekonomické
vysvétleni gentrifikace. Popisuje, Ze ke gentrifikaci dojde v oblastech, kde je nejvétsi rozdil
mezi soucasnou a potencionalni rentou. Potencionalni vysi renty dosdhne majitel
zrekonstruovanim objektu a jeho efektivnéjSim vyuzivanim. Rent gap je tedy rozdil mezi
témito dvéma rentami. Jak Ize tedy vycist, gentrifikace Gzce souvisi s vysi renty a ovliviiuje
mésto. Gentrifikaci v Praze vSak nelze precefiovat, protoZe napfiklad v Karliné ptispéla
k vyraznému zlepSeni fyzického stavu paradoxné povoden, ktera sice lokalitu velmi
poskodila, ale tim zaroven zrychlila jeji regeneraci (llik, Ourednicek 2007).
Nezpochybnitelnym faktem zlstava, Ze gentrifikace zménila fyzickou i socialni strukturu

nékterych Ctvrti Prahy a Ze v tomto procesu hraje zasadni roli renta.

2.6.2 Suburbanizace

Ourednicek (2003, s. 236) definuje suburbanizaci, jako ,jeden z druhd urbanizacnich
procesl, pri kterém se obyvatelstvo a nékteré jeho aktivity stéhuji z jadra do zdzemi.”
Jedna se tedy o jev, kdy se lidé stéhuji z center mést. Lidé totiz chtéji vlastnit svij dim,
coz v nich vyvolava pocit svobody ve smyslu ,m(j didm, mdQj hrad” (Hnilicka 2005).

Nemohou si vSak dovolit bydleni ve vilovych ¢tvrtich v Praze, a tak bydli ¢asto v satelitnich
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méstech v okoli Prahy. V knize Sidelni kase je autor a architekt Hnilicka (2005) k tomuto
procesu kriticky, kdyz tvrdi, Ze vétSina novych lokalit je vystavéna nepromyslené a
nekvalitné, napriklad bez dobrého dopravniho napojeni na Prahu ¢i nedostatecné
naplanovani zakladnich sluzeb. Zminuje i socidlni aspekt tohoto fenoménu, napfiklad
podle néj déti nemaji diky fidké hustoté zastavby socidlni kontakt se svymi vrstevniky. Tyto
zavéry ale kritizuje z geografického pohledu Ourednicek (2009), protoze Hnilicklv postoj
v knize je zcela antisuburbanni, a vytykda mu nepochopeni suburbanizace v ceském
kontextu. Individualizace spolec¢nosti, nedostate¢nd pozornost k vefejnym prostoriim
nebo ménicimu se Zivotnimu stylu neni podle Ourednicka (2009) specifikum suburbii, ale
jednd se o spolecensky jev. Vytyka také Hnilickovi, Ze neuvedl i pozitivni pfiklady, kde
suburbia dobfe funguji. Lze tedy vidét, Ze na tento proces je mozné nahlizet rGznymi
pohledy. | suburbanizace souvisi s rentou. Ceny za starsi rodinné domy v Praze jsou
v soucasnosti velmi vysoké. Pro obyvatele, ktefi patfi do stfedni tfidy a chtéji bydlet ve
vlastnim domé, je jejich koupé mimo finanéni moznosti, a tak voli bydleni v zazemi Prahy.
Neni to vSak jediny faktor, kromé pocitu svobody a finanéni dostupnosti hraje svoji roli i
napfiklad blizkost pfirody (Hnilicka 2005). Jak zminiuje Lux (2011), lidi chtéji mit okolo sebe

kvalitni Zivotni prostfedi, a proto voli bydleni v suburbiich.
2.6.3 Rezidencni segregace

Dalsi pojem, ktery souvisi s rentou, je segregace. Temelova a Sykora (2005, s. 6) zminény
pojem vysvétluji jako ,Rezidencni segregaci je moZné definovat jako relativni prostorové
oddeéleni nebo proces oddélovdni urcitych skupin obyvatelstva od zbytku spolecnosti do
riznych oblasti a zon sidel na zdkladé socioekonomickych, etnickych a kulturnich
charakteristiky”. Logicky renta souvisi se socioekonomickou strankou segregace
obyvatelstva. Tomuto druhu vy€lefiovani v Praze se vénuje publikace Rezidenéni
segregace, jejiz editor je Ludék Sykora (2010). Jako priklad segregované lokality uvadi
v Praze sidli$té Cerny Most, kde bydli obyvatelstvo s niz&imi finanénimi piijmy. Najmy zde
jsou podle cenové mapy Asociace realitnich kancelafi (2017) nizsi nez u jinych sidlist
v Praze, prestoZe je zde metro i dobra obcanska vybavenost. Je to zplsobeno koncentraci
socidlné slabého obyvatelstvo, coZ ma vliv na nizsi ceny byt(l. Podle Matouska a Seidlové
(2010) zpUsobuiji tito lidé celou fadu probléma, které ovliviuji rentu, napfiklad hlu¢nost,
ruseni noc¢niho klidu ¢i neporadek ve spole¢nych prostorech. Dale tito autofi zminuji, Ze
koncentrace problémovych obyvatel na Cerném Mosté byla zpGsobena bytovou politikou
hlavniho mésta Prahy, které zde vlastni vice nez 3 000 byt( a méstské ¢asti Praha 14, ktera

zde ma asi 1 000 byt(. Do téchto prostor byli sestéhovani socidlné slabi, hlavné Romové,
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a dalsi ¢ast byla urcéena pro integrujici se cizince. Diky tomu zde vzniklo segregované
Uzemi. Praha se snaZi situaci zménit tim, Ze zacala byty pridélovat zaméstnanclim
klicovych profesi (ucitelé, Iékafi, hasici atd.), ktefi maji vyssi spoleCensky status. Ze situace
na Cerném Mosté je tedy vidét, 7e segregace a renta spolu Uzce souviseji — najmy jsou zde
nizsi nez v podobnych lokalitdch v Praze. Existuje i segregace opacna, kdy se uzaviraji
bohati v takzvanych gated communities!?. Tento fenomén je v Praze &im dal vice rozsiten.
Zminéné oblasti Ize najit po celé Praze. Naptiklad v Pisnici se nachazeji v uzavieném a
oploceném prostoru rodinné domy, v Modranech jsou to byty. Sykora (2010) povaZuje za
segregovanou lokalitu i Malou Sarku. Tato oblast neni oplocena, ale je to samostatné
separované sidlisté o 145 vildch, kde Ziji prevainé cizinci a kterou hlidda soukroma
bezpecnostni agentura. Je zajimavé, Ze takovéto separované oblasti pro bohaté v Praze
vlbec vznikaji, kdyZ je zde pomérné mala kriminalita a lidem nehrozi nebezpedi. Pavod
gated communities musime hledat v zemich s extrémné vysokou kriminalitou, jako je Jizni

Afrika (JUrgens, Gnad 2002).
2.6.4 Komercializace

Komercializace predstavuje podle Sykory (1999) zvySovani podilu komercnich funkci
(kanceldre, obchody, hotely, restaurace atd.) na celkové strukture vyuZiti ploch. Nahrazuje
se bydleni, nekomercni a méné vynosné funkce. Nejvice je vidét tento jev v centru Prahy
(Sykora 2001). Na Starém Mésté jsou puvodni sluzby vytlacované obchody s turistickymi
suvenyry, ¢asto nevalné kvality a nehodi se do kontextu Prahy (Cermakova 2013). Jejich
provozovatelé vsak mohou platit mnohem vyssi rentu nez plvodni cesti provozovatelé
obchodl. Praha se v soucasnosti snazi napfiklad pomoci manualu vefejnych prostor
regulovat vzhled prodejen (IPR 2013), ale do toho, kdo si prostory pronajme, nemUze
zasahovat, protoZe domy jsou vsoukromych rukou. Centrum mésta se bohuZel
v soucasnosti stalo spiSe skanzenem pro turisty. Velkou roli hraji vysoké najmy a ceny
nemovitosti, které si ¢esti drobni podnikatelé nemohou dovolit zaplatit. Komercializace

zahrnuje také vystavbu novych hoteld a obchodnich center, jako napftiklad Palladium.

Jak Ize z vySe uvedenych priklad( vidét, renta celkem zdsadné ovliviiuje Prahu. Dokaze
zménit socialni i fyzickou strukturu lokality. Stejné tak lze poznamenat, Ze procesy
ovliviujici lokality v Praze dokazou rentu velmi zvysit (gentrifikace, komercionalizace), ale

u nékterych procest i sniZit (segregace).

12 Uzaviend rezidenéni lokalita s plotem nebo zdi, kde je ke vstupu bé7né vefejnosti potieba
zvlastni povoleni (Atkinson a Blandy 2005)
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2.7 Tridy bydleni

S tématem bydleni a jeho dostupnosti souvisi pojem housing classes (Rex, Moore 1967).
Tomas Kostelecky (2005) se snaZzil tento koncept prenést na ceské prostiedi. Vytvoril tedy
nasledujici tfidy:

1. Majitel najemniho domu

2. Majitel rodinného domu/bytu

3. Clen druzstva — uzivatel druzstevniho bytu

4. Najemnik v obecnim/statnim byté s ndjemni smlouvou na dobu neurditou

a regulovanym najemnym

5. Najemnik v soukromém byté s ndjemni smlouvou na dobu neurlitou a

regulovanym ndjemnym

6. Najemnik v byté s trznim najemnym

7. Podnajemnik, obyvatel ubytovny, azylového domu
Pohyb od nizsiho stupné k vy$simu je vniman jako pohyb vzhlru ve spolecenské hierarchii
a zvySeni spolecenského statusu. Kostelecky (2005) zminuje, Ze je velky rozdil v tom,
pokud majitel ndjemniho domu vlastni byty sregulovanym najmem, nebo trznim.
V soucasnosti jsou ovsem najmy deregulované, a tento rozdil tedy jiZ neexistuje. Majitele
rodinného domu a bytu zaradil Kostelecky do stejné kategorie, protoze podle néj neni
v Cesku vyznamny cenovy rozdil mezi témito dvéma druhy nemovitosti. Druzstevnik je na
tfetim misté, protozZe sice plati ndjem, ale ma podobny rozsah prav, jako by byl majitelem.
U najemnikd v obecnich bytech nehrozi povinnost vyklizeni bytu pro potieby majitele,
proto se fadi v ZebFicku vy$e nez ndjemnici v soukromém byté. Cast ndjemnikd navic podle
autora mUiZe dostat v privatizaci vlastnicka prava k bytu. Kostelecky uzndva, Ze v rliznych
¢astech Ceska maji nemovitosti jinou hodnotu, co? ovliviiuje vy$i majetku. Na zékladnim

déleni na tfidy to ale podle néj nic neméni. Jelikoz je najemné v soucasnosti deregulované,

mély by byt v soucasnosti body 4 aZ 6 zjednoduseny pouze na jeden s nazvem najemnik.

Ve své studii se dale Kostelecky (2005) rozhodl vytvofit analyzu souvislosti mezi postoji a
primérnd obytna plocha na jednoho obyvatele, ale také relativné vy$3i ndklady na 1m?
obytné plochy. K podrobnéjsi analyze byly vytvoreny pouze Ctyfi tfidy (fazeno od nejvyssi):
vlastnik, druzstevnik, ndjemnik a ostatni. Je logické, Ze spokojenost se soucasnou situaci

na trhu s bydlenim klesa od vlastnika aZ k tfidé ostatni. Vlastnik si dale mysli, Ze o bydleni
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se stara predevsim sam obcan. Tento nazor ale smérem k nizsim tfidam je méné a méné
zastoupen, zato vice a vice objevuje nazor, Zze by se mél starat stat a obec. Zajimavy je
nazor lidi na to, jestli byl trh s bydlenim lepsi pred rokem 1989, nebo po ném. Pokud se
zeptame obecné, feknou lidé, Ze situace na trhu bydleni je lepsi a pestfejsi. Pokud se ale
zeptame, kdy bylo jednodussi ziskat prvni byt a naopak tézsi stat se bezdomovcem, je
odpovéd opacna a lidé vtomto ohledu vnimaji situaci pfed rokem 1989 jako lepsi.
V3echny ¢tyfi tiidy jsou ve velkoméstech®® s bydlenim spokojenéjsi neZ pfed rokem 1989.
Naopak v ostatnich méstech jsou vsichni kromé vlastnikll nespokojeni se soucasnou
situaci. Jednd se o zajimavé vysledky, protoZe v Praze je bydleni nékolikrat drazsi
(i desetkrat), presto jsou zde lidé s trhem bydleni spokojenéjsi. Na venkové jsou vsichni
kromé majiteld nemovitosti nespokojeni. Podle Kosteleckého (2005) je moZzné vysvétleni,
Ze lidé ve velkych méstech celkové hodnoti transformaci mnohem optimistictéji nez
ostatni obyvatelé a to se promitd i do jejich ndzoru na bydleni, ackoliv za néj utrati vétsi
¢ast svého prijmu. Jiz kratce po revoluci zacali sociologové mluvit o takzvanych vitézich a
porazenych v postkomunistické transformaci (Matéja, Vlachova 1995). Matéju a Vlachové
(1995) dodavaiji, zZe vitézové se vyskytuji vice ve velkych méstech a to mlze zpUsobovat,
Ze obyvatelé mésta jsou se situaci na realitnim trhu spokojenéjsi. Je zajimavé, ze v analyze
nazorl lidi na regulaci cen pozemkl, vodného a sto¢ného ¢i stavebnich materidld se
neukdzala zddnd souvislost se tfidami. Naopak se ukdzalo, Ze v téchto ndzorech rozhoduje
pfijem a vzdélani. Napfiklad bohati vysokoskolsky vzdélani ob¢ané jsou v této oblasti
nejliberdlnéjsi. Logicky je ale odliSna situace v nazoru na regulaci ndjemného. Majitelé
bytl by chtéli deregulaci, naopak ndjemnikdim by vyhovovalo nechat ndjemné regulované.
Kostelecky (2005) dédle zminuje odpovédi podndjemnikd, ktefi vystupuji proti deregulaci,
kdyz pfitom regulaci najemného chranéni nejsou a deregulace pro né spravedlivé
rozprostie naklady na bydleni ve spolecnosti tak, Ze se jim najem zlevni. Podporuji tedy
politiku proti vlastnim zajm(m, ackoliv to nejspis nevédi. Autor svoji analyzu uzavira slovy,
Ze do znacné miry lze Fici, Ze pfislusnost k tfidé bydleni ovliviiuje postoje ¢lovéka v této

oblasti.

Rok po vydani této studie na Kosteleckého navazuje Safr (2006). Kritizuje, ze Kostelecky
z plvodniho konceptu od Rexe a Moora vynechal etnicko-rasovy kontext, ktery se ukazal
v pGvodni studii jako velmi daleZity (Safr 2006). Vyznamna je také role pohlavi, staii nebo
invalidity. Ve vlastni studii se Safr zaméfil na vztah najemnik( s majiteli. Popisuje jej jako

zakopovou valku, kdy ani jedna strana nejde do otevieného konfliktu, ale vyuZivaji své

13 Mésta nad 100 000 obyvatel
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strategie boje za sv(j vlastni zdjem. Napftiklad majitelé popisuiji, jak si vybiraji najemniky.
Nesméji psat azbukou nebo moc premyslet nad kauci, protoze to podle nich znadi, ze
budou problémy s placenim najmu. Najemnici zase popisuji, jak se msti majitelim za
zvySeni ndjemného. Maji tfeba své kontakty na uUrfadech statni spravy, které umi
znepfijemnit majiteli bytu Zivot. Majitelé naopak nemaji slitovani s lidmi, co se zpozdi
s vyplatou ndjmu. Pokud do mésice nezaplati, tak je vystéhuji a neberou ohled na
tfimésicni vypovédni lhitu, kterd je dand zakonem. Na druhou stranu je zndmo podle
Safra (2016) hodné piipadd, kdy p¥i pfechodu na neregulovany najem nechavali majitelé
starym lidem déle regulovanou cenu, ackoliv nemuseli. Studii se vSak potvrdilo, Ze existuji

tfidy bydleni, kde kazda ma svoje zajmy a vzajemné se dostdvaji do konfliktu.

2.8 Vyvoj bydleni v Cesku pred rokem 1989

Mikeszova a kol. (2011) popisuiji, Ze hlavni faktory ovliviiujici rozvoj bydleni se casem méni.
Nejdrive Slo o zemédélstvi, pak industrializaci a v soucasnosti jsou to suburbanizacni
trendy (Mikeszova a kol. 2011). Dale autofti shrnuji, Ze pred prvni svétovou valkou se
vyvijel systém bydleni podobné jako v ostatnich okolnich zemich, zejména v byvalé
zapadni ¢asti Rakousko - Uherska. Na prelomu 19. a 20. stoleti se zacaly objevovat prvni
formy podpory verejného bydleni. Vté dobé bylo dominantni vlastnické bydleni, ale
vyrazné zacalo rlst ve méstech i bydleni najemni. Na zacatku 20. stoleti zaznamenalo
Ceskoslovensko vyrazny populaéni rist, kterému ale nestacila rychlost bytové vystavby, a
tak zacala byt situace v této oblasti kriticka. Stat proto pfistoupil v roce 1917 k regulaci
najemniho bydleni. Mikeszova a kol. (2011) dale dodavaji, Zze po 1. svétové viélce doslo
k masivni bytové vystavbé, postupné byla uvolnéna regulace najm( a pred 2. svétovou
vélkou fungoval v &eské &asti Ceskoslovenska pomérné rozvinuty trh sndjemnim
bydlenim. Béhem vélky byla regulace znovu zavedena a ¢ast bytll, zejména Zidovskych,
znarodnéna, coz znamenalo podle Mikeszové a kol. (2011) fakticky konec volného trhu
s byty. Po valce se v dlsledku odsunu Némcu uvolnilo velké mnozstvi bytd. V okolnich
statech bylo za valky mnoho dom{ zni¢eno, a tak jejich pocet klesl. U nas naopak kvdali
odsunu pocet volnych dom vyrazné stoupnul. Cast z nich vytvofila zaklad pro druhé
bydleni — pro chatare a chalupare (Mikeszova a kol. 2011). Autoti dale dodavaji, ze
padesatd léta a nastup komunistll jesté vice omezil trh s bydlenim. Na konci tohoto
desetileti zacala masivni vystavba z verejnych zdrojl (stat nebo primyslové podniky) nebo
podporovand z téchto zdroji (druistva). Panelovd vystavba v byvalém Ceskoslovensku

vrcholila v 70. a 80. letech (€SU 2007). V ni prevazovaly mensi byty. Ve zminéné dobé se

30



postupné rozvinul Sedy a cerny trh s bydlenim, ktery podle Mikeszové a kol. (2011)
v nékterych formdch funguje az do soucasnosti. | pfes masivni panelovou vystavbu nebylo
v sildch tehdejsi planované ekonomiky pokryt potreby a cile v oblasti bydleni. Z tohoto
dlvodu byla podporovana druzstevni bytova vystavba a dokonce i individudlni forma
(vétsinou svépomoci). Podpora byla vsak nizkd a praktikovala se hlavné v 80. letech.
Neprekrocila 50 % nakladd (Mikeszova a kol. 2011). V centralné planovaném hospodarstvi
se stavély nové byty hlavné v mistech, kde bylo alokovano nejvice prlimyslu, takze hlavné
v dne$nim Usteckém a Moravskoslezském kraji. Tyto oblasti viak vykazuji malou
atraktivitu bydleni, coZ se promita do dnesni nizké ceny bytl. Musil (2001) popisoval, jaké
byly rozdily v planovani mést v socialistickych zemi a zapadni Evropé. V ramci bytové
vystavby zjistil, Ze mésta v byvalych socialistickych zemich se mnohem vice zménila diky
vystavbé sidlist v porovnani s kapitalistickymi zemémi. Dalsi zajimavy rozdil je, Ze se
v socialistickych zemich pfilis neliSily naklady na bydleni v pfiméstskych oblastech a
vnitfnim mésté. V zapadni Evropé byly tyto rozdily naopak az nékolikanasobné. Z dat CSU
(2007) je mozné vycist vyvoj vystavby mezi lety 1955 az 2005 (obr. 2.4). Je zfetelné vidét,
Ze nejvice bytl se dokoncilo v 80. letech 20. stoleti, kdy se stavélo nejvice panelovych
sidlist. V dalsich letech Ize vidét zfetelny pokles vystavby. Trend se méni az kolem roku

2000.

Obrdzek 2.4: Vyvoj poctu dokoncéenych byt na uzemi Ceska mezi lety 1955 aZ 2005
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2.9 Vyvoj bydleni v Cesku po roce 1989

Po roce 1989 lze vidét zdsadni proménu realitniho trhu (Ghanbari, Moatazed 1998) a
podle Sunegy (2005) byla zahajena transformace bydleni smérem k trznimu prostredi. Za
nejdllezitéjsi procesy transformacniho obdobi Ize oznacit restituce a pocatek postupné
deregulace ndjemného v roce 1992 (Sunega 2005). Dalsim dulezitym krokem statu podle
Sunegy (2005) byl prevod byt v jeho vlastnictvi na obce, ktery zapocal v roce 1991. Obcim
ovsem vynosy z najmu Casto nestacily ani na pokryti naklad( na udrzbu a provoz, a proto
se rozhodly alespon ¢ast majetku privatizovat (Sunega 2005). Sunega (2005) ddle dodava,
Ze nebyla uréena Zadna jednotnd pravidla, jak by mély obce s privatizaci postupovat a
vSechny pravomoce byly prenechdany obcim na rozdil od vétSiny postkomunistickych
statd, coz vedlo k roztfisténosti. Privatizace probihala do roku 1994 nejdfive prodejem
celych bytovych domU s nékolika jednotkami pravnickym osobam. V dalsich letech jiz
mohly kupovat jednotlivé byty i fyzické osoby (Sunega 2005). Privatizaci bydleni fadi

Mikeszova a kol. (2011) mezi nejdileZitéjsi procesy v oblasti bydleni.

Dalsim daleZitym procesem podle Mikeszové a kol. (2009) byla deregulace nadjmu. Autofi
ale poznamendvaji, Ze postupovala pomalu, ale i presto se mezi lety 1999 — 2007 trzni a
regulované ndjemné vyrazné priblizilo. Od roku 2007 veSel v platnost zakon
o jednostranném zvySovani najemného, podle kterého mél byt dokoncen proces
deregulace kroku 2012 (Mikeszova a kol. 2011). Nakonec se ndajmy kompletné
deregulovat do roku 2012 nepovedlo (Vobecka a kol. 2014). Kompletné deregulovany byly
najmy k roku 2014 (OSMD 2017).

Podle CSU (2011) se postupné po revoluci snizoval pocet obyvatel na jeden byt (v
soucasnosti cca 2,5 x) a soucasné se zvySuje obytnd plocha na obyvatele, coZ je
dlouhodoba tendence (Mikeszova a kol. 2011). Po roce 1989 se také zdsadné zmeénila
struktura vystavby bytovych dom. Jesté v roce 1990 bylo vystavéno vice nez 90 % byt
v panelovych domech, pét let poté jen 20 % a dnes to neni ani 5 % (Mikeszova a kol. 2011).
Celkové se pokles verejné vystavby a liberalizace trhu promitly do zmény struktury byt
(CSU 2011). Stale viak byty v panelovych domech tvofi tietinu ze véech byt a je jich 1,2
milionu (SLDB 2011). Je zajimavé, 7e a¢ nemaji panelové domy v Cesku nejlepsi povést,

tak podle Mikeszova a kol. (2011) jsou v téchto domech v nékterych méstech ceny bytl

14 sgitani lidu, domU a byt
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vys$si nez v cihlovych, napfiklad v Karviné ¢i Havifové. Na ceskych sidlistich je mozné jiz
nékolik let vidét postupnou revitalizaci panelovych dom(, na kterou jsou vyuZivany
podplirné programy, napiiklad od Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR 2015). Zivotnost
téchto domu je tedy nakonec vétsi, nez se plivodné predpokladalo. Zménila se také
alokace vystavby novych domu. Nejvice se stavi v Praze a okoli, poté v dalsich velkych
méstech. Mikeszovd a kol. (2011) poznamendvaji, ze se tento jev ale vyhyba Ustecku a

Ostravé.

Mikeszova a kol. (2011) se vénuji novodobé verejné podpore bydleni. Ta je podle nich
znaéné vychylena ve prospéch vlastnického bydleni, kdy podil vydaji ve prospéch
najemného bydleni je mnohonasobné nizsi nez podil téchto vydajl na vlastnické bydleni.
Podle néj se v minulosti ukazala podpora bydleni jako neefektivni, kdy nakonec fungovala
spiSe pro majetnou ¢ast obyvatelstva misto toho, aby pomahala nejchudsim. V podpore
najemniho bydleni se navic ukazalo, Ze Casto vedla k rlstu socidlni nerovnosti a byla
vyuZzita k podpofe vystavby luxusnich bytovych dom(. Dale autor vSak zminuje, Ze situace
se zlepsuje napriklad diky deregulaci najmQ, protoze zacal plnit svoji funkci prispévek na
bydleni kombinovany s individudlnim pfiplatkem za bydleni (Mikeszova a kol. 2011). Kniha
je vSak 5 let stara a situace se od té doby zménila. V roce 2015 byla pfijata nova koncepce
a zakon o socialnim bydleni (MPSV 2015), které zacinaji platit v roce 2017. V soucasnosti

tedy jesté nemuUZe byt hodnocen jeji prinos.
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3 Metodika prace a zdroje dat

Nasledujici kapitola obsahuje charakteristiku metod, které byly v rdémci diplomové préace
pouzity — vicendsobné linearni regrese a geograficky vazené regrese. V navazujici ¢asti

jsou popsdna data a jejich zdroje, které byly pfi analyze cen v Praze pouzity.
3.1 Metody

Pti analyze cen bydleni byly vyuZity pfevainé kvantitativni metody. Spurna (2008) sice
poznamenava, Ze obdobi kvantitativni revoluce bylo prekonano, stidle ovSsem existuje
mnoho ddvodd, aby byly kvantitativni metody v geografii vyuzivany (Harris a kol. 2013),
napriklad pfi praci se statistickymi daty ¢i jejich analyze a prezentaci, pti kartografii a praci
v GIS nebo pfi vysvétlovani vztah( a jevd v pripadovych studiich, kdy je vhodna kombinace
s kvalitativnimi metodami (Ourednicek a kol. 2009). Ourednicek a kol. (2009) zmifuji, Ze
v albertovské geografii je kladen na zminéné metody diky provdzanosti
s pfirodovédeckymi obory zvlastni dliraz. Vyvoj v ramci kvantitativnich metod jde neustéle
kupfedu a technicky pokrok usnadriuje vypocty sloZitych modell (Spurnd 2008a),
napriklad pomoci geografickych informacnich systéma (GIS), a jsou stale dlleZité pro
vyzkum. Jak zminuje Spurna (2008a), prostorova analyza dat, kam patfi i vicendsobna
linearni regrese (Hefmanova 1991) a geograficky vazena regrese (Spurna 2008a), méla

v geografii vzdy zvlastni postaveni.

Abychom zjistili, které faktory ceny na trhu s bydlenim ovliviiuji a jak jsou rozloZeny, byla
provedena vicendsobna regresni analyza, podobné, jak to v minulosti ucinili napriklad
Sirmans a kol. (1989) nebo Soderberg a Janssen (2001), a geograficky vazend regrese

(geographically weighted regression, dale jen GWR)

Vicendasobnd linearni regrese se pouziva v pfipadé, kdyZ chceme zjistit vztah mezi zavislou
proménnou, v nasem pfipadé cenou bytu za m?, a nezdvislymi proménnymi. Je pro
predkladanou studii vhodnéjsi nez jednoduché parové regrese, protoze ty maji tendenci
zjednodusSovat skuteCnost — jevy se totiz vrealité wvyskytuji sjinymi jevy
v mnohondasobnych vzajemnych souvislostech (Hefmanova 1991). Diky vicenasobné
regresi je moziné vytvofit jednu rovnici, kde je y vysvétlovand zavisld proménnd, x
vysvétlujici nezavislé proménné, a koeficient, ktera ma funkci konstanty (Hefmanova
1991), b dil¢i regresni koeficienty jednotlivych nezavislych proménnych a e je chybova

slozka, u které se predpoklada, Ze je normalné distribuovana:

y=a+byx; +byx,+...+bjx; + e
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Vicenasobna regrese byla provedena v programu IBM SPSS pomoci metody postupného
vkladani stepwise, kdy jsou proménné vkladany postupné podle predem daného
matematického klice (Rabusic 2004). Na rozdil od metody enter vyradi nesignifikantni

proménné.

GWR je pomérné nova statistickd metoda, kterd vznikala v 90. letech 20 stoleti. Jeji
detailni popis vydal kolektiv autord kolem profesora Fotheringhama v knize
Geographically  Weighted Regression: The Analysis of Spatially  Varying
Relationships v roce 2002 (Spurnd 2008a). V Cesku se GWR detailné vénuje Spurnd
(2008a). Jak autorka sama poznamenava, jedna se o metodu, kterd se snazi vyresit
problémy prostorové nestacionarity, coZ je nestabilita vztah( a jev( v prostoru (Spurna
2008b). Spurna (2008a) dale uvadi tfi hlavni vyhody GWR: schopnost analyzovat lokalni
povahu vztahi ve vicerozmérnych datovych souborech, zaloZeni na tradiénim regresnim
rdmci a zahrnuti lokdlnich prostorovych vztahll do regresniho ramce. Na rozdil od
vicenasobné regrese nevznikne jedna rovnice, ale bude jich vice, a to pro kazdy regresni
bod zvlast (v nasem pripadé pro kazdou zakladni sidelni jednotku), ¢imZ jsou dodany
lokalni regresni parametry. Casto se GWR pouZiva pfi analyzach volebnich vysledkd, napf.
Cermak a Kostelecky (2004) se vénovali vlivu rdiznych tzemnich faktor( na rozhodovani
volich nebo Spurnd (2008a) se zabyvala Uzemnimi souvislostmi volebnich vysledkl
politickych stran KSCM a ODS ve volbach vroce 2002. U cen realit se pouzivd GWR
napfiklad pfi zjistovani vlivu dostupnosti metra na hodnotu pozemkl (napt. Banister,
Thurstain-Goodwin 2011 nebo Du, Mulley 2012 nebo Dziauddin a kol. 2015). Pro tvorbu
GWR vytvorili autofi kolem profesora Fotheringhama (2002) software GWR 3.0. Od roku
2009 je tato funkce implikovana i do programu Arc Map, ktery byl pouZit i v rdmci této

prace.
3.2 Pouzité zdroje dat

Pouzita data se vztahuji k zakladnim sidelnim jednotkdm (ZSJ), protoze se jedna o malé
uzemni celky, ke kterym Cesky statisticky Grad (dale CSU) poskytuje data, jako napfiklad
stari obydlenych dom ¢i pocet cizincl ze scitani lidu, domU a byt(l. Pfesna definice podle
zdkona o statistické sluzbé ¢. 89/1995 Sb. zni: ,,Zdkladni sidelni jednotkou se rozumi
jednotka predstavujici cdsti uzemi obce s jednoznaénymi uzemné technickymi a
urbanistickymi podminkami nebo spddovd uzemi seskupeni objekti obytného nebo

rekreacniho charakteru.” \V Praze lezi 915 ZSJ, ale k analyze bylo pouZito pouze 556
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jednotek, protoze zbytek je neobydleny a jedna se napfiklad o primyslové oblasti, pole Ci

kancelarské komplexy.

Jako zdroj dat k cendm bydleni byla zvolena cenovd mapa od Asociace realitnich kancelari
(ddle ARK), kterou definuje (ARK 2017): ,,Cenovd mapa je tvorena na zdkladé informaci
o skutecné realizovanych cendch nemovitosti a dodavateli jsou ¢lenské kanceldre ARK CR,
neclenské kanceldre a dalsi subjekty.” Jednd se o webovou aplikaci, ktera je verejné
pfistupna a ma slouzit podle ARK (2017) jako ,pomicka realitnim maklérim, odborné i
laické verejnosti v orientaci na trhu s nemovitostmi, v orientacich o cenovych urovnich.”
Existuji tfi verze mapy — ceny byt za m?, nadjmy za m?a ceny domu za m?. Do této préace
byla vybrana verze s byty, protoze je nejpodrobnéji zpracovana. Poloha jednotlivych ZSJ
v cenové mapé se urcovala pomoci mapy zékladnich sidelnich jednotek od CSU. Timto
zpUsobem bylo mozZné presné urdit hranice Uzemi. V dalsim kroku byla zjisténa data
o cendch bytl za m?, kdy z cenové mapy bylo ziskano pfiblizné 5 aZ 10 Gdaj v jedné ZSJ.
Z uvedenych hodnot byla pro kazdou jednotku vypocitana primérna cena. Druha cenova
mapa, kterou lze alternativné v analyze vyuzit, je cenova mapa hl. mésta Prahy. Vydava se
vsak pouze k cendm pozemk( a pro ucely prace jsou vhodnéjsi ceny byt(, protoZe ta se
zabyva primarné bydlenim. Treti mozny zdroj cen nemovitosti jsou katalogy realitnich
kancelafi. Pfi jejich blizSim prozkoumani se bohuzZel zjistilo, Ze nabidky nepokryvaji
vSechny prazska ZSJ a nebo jen velmi fidce. Nelze z nich tedy vypocitat priimér pro
vSechny ZSJ. U téch jednotek, kde byla nalezena pouze jedna ¢i dvé nabidky, neni navic
pramér prilis vypovidajici. Ze zminénych dlvodl byla upfednostnéna u analyzy cen

bydleni v celé Praze cenovd mapa ARK.
3.2.1 Vybrané faktory ovliviiujici ceny bydleni

Na zakladé zahranicnich studii (napf. Brigham 1965, Dubin, Sung 1986, Sirmans a kol. 1989
nebo Soderberg, Janssen 2001) bylo vybrano nékolik faktord, které nejcastéji ovliviuji
ceny bydleni: vzdalenost, stafi domU, koncentrace cizincl a znecisténi ovzdusi. Plvodné
bylo zvaZovano vice proménnych, ale ukazalo se, Ze nejsou kompatibilni s Gzemim ZSJ
(naptiklad kriminalita). Behaviordini faktory byly vyfazeny, protoZe jsou velmi téice

kvantifikovatelné pro potreby regrese.

Stari domu bylo vybrano do regresni analyzy na zakladé studie Srimanse a kol. (1989), ktefi
ve své analyze mésta Lafayette zjistili, Ze kazdy rok stari bytu sniZuje ndjem o 1,97 dolaru.
Zminény fakt potvrzuji i Séderberg a Janssen (2001) ve své studii cen ve Stockholmu.

Druhym divodem pro vybér tohoto faktoru je dostupnost Udajli o stafi domu z posledniho
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s¢itani lidi, dom( a byt (SLDB) z roku 2011. Jedna se o priamérné stafi obyvanych domu
vztazené k zakladnim sidelnim jednotkam. Data jsou dostupna jen k ZSJ, kde v roce 2011
stal alespori jeden obydleny déim. €SU tedy zpracovalo stafi nemovitosti pro 689 z 915
jednotek. Ne ve vsech jednotkdach, které jsou vedeny jako obydlené, existuje trh s byty.
Jedna se naptiklad o nemocnice Ci rlizné zdravotni Ustavy. Konecny pocet ZSJ v analyze je

z tohoto dlvodu jesté nizsi (568).

Kvali zjisténi, jestli v Praze existuje segregace cizincll, ktera ovliviiuje ceny bydleni, byl
vytvoren index cizincl. Pro potfeby tohoto ukazatele bylo tfeba zjistit pocet obyvatel a
cizincd v jednotlivych ZSJ. Oba tyto udaje pochazeji CSU z posledniho SLDB z roku 2011.

Poté se vypocital index cizincl v kazdém ZSJ pomoci vzorce:

pocet cizincl

pocet obyvatelstva

Bohuzel se jedna o data, ktera nerozliSuji mezi narodnostmi. Pfinosné;si pro studii by bylo

zjistovat vliv jednotlivych skupin cizincd na ceny bydleni.

Jako dalsi faktor byla vybrana vzdédlenost od centra. Ve vétsiné studii zabyvajicich faktory
ovliviiujici ceny pozemk(l je potvrzen negativni vliv vzdalenosti (Brigham 1965 nebo
Soderberg a Janssen 2001). Herath a Maier (2013) ve své analyze realitniho trhu Vidné
vybrali jako stfed mésta katedrdlu Stephansdom, protoze jsou v jejim okoli nejvyssi ceny
bytl. V Praze podle cenové mapy ARK (2017) jsou nejvyssi ceny byt, domU i najm0 na
Staroméstské namésti, a proto bylo toto misto zvoleno jako stfed Prahy. Vzdalenosti byly
vypocitany v programu ArcMap a doplfikové sluzby ET Geowizard Tools - funkce Spider
Diagram, ktera urci geograficky stfed ZSJ a zméri vzdalenost po pfimce k Staroméstskému
nameésti. U vSech ZSJ byla timto zplsobem zjisténa vzdalenost v metrech od ,, cenového”

stfedu Prahy.

Data o znecisténi ovzdusi poskytuje Institut planovani hl. mésta Prahy (dale IPR). Lze
pracovat s Udaji téchto polutant(®®: SO,, NO,, polétavy prach (PM10, PM10_36, PM25),
benzeny, nikl, olovo, kadmium a arsen. Pro ucely regrese byly vybrany dva ukazatele
znecisténi ze stacionarnich zdroji a automobilové dopravy — SO,, NO,. Polétavy prach
nebyl vybran ztoho dlvodu, Ze databaze obsahuje nékolik jeho kategorii a kazda
vychazela v regresijinak, protoze se lisi prilmérem prachovych ¢astic a kazdy druh pochazi

z jiného specifického zdroje. Vy$e SO, a NO,® jsou rozmistény v rizném mnoZstvi po celé

15 Latka znetistujici ptirodni prostiedi
16 Udgvana primérna koncentrace latek v ug/m? v ovzdusi za poslednich pét let (IPR 2017)
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Praze a jejich hodnoty jsou variabilngjsi, a tim padem pro regresi vhodnéjsi. Zdrojem
znecisténi se stava jak automobilova doprava, tak stacionarni zdroje (IPR 2012). Ostatni
polutanty se fadi mezi tézké kovy, které jsou znacné specifické a vyskytuji se jen okrajové
v nékterych Castech Prahy (napf. u spalovny). Vybrana databaze byla verze mapy
s pétiletymi priméry koncentrace latek v ovzdusi. Data o ovzdusi byla vyexportovana
z shapefilu pomoci funkce Intersect v ArcMapu, kterd profizla dvé vrstvy - polygony ZSJ a
¢tvercovou polygonovou vrstvu ovzdusi a vysledna vrstva byla vyexportovana do tabulky

v Excelu. V té byly vypodteny primérné hodnoty pro kazdé ZSJ.

Poslednim ukazatelem zatazenym do celoprazské analyzy cen v ZSJ je dostupnost metra.
Jiz Benajamin a Sirmans (1996) ve své regresni analyze dokazali vliv blizkosti stanice metra
na ceny bydleni. Rostouci vzdalenost od zastdvky cenu snizuje. V predkladané diplomové
praci se postupovalo nasledovné: nejdfive se oznacilo kazdou ZSJ, ve kterém se nachazi
stanice metra, Cislem 1. Ostatni jednotky ziskaly ¢islo 0. Poté se v programu SPSS pomoci
funkce splitfile rozdélily ZSJ na dvé casti. Dale byly vytvoreny soubézné dvé regresni
analyzy pro jednotky se stanici metra a bez nich a nasledné porovnany, jak se od sebe lisi.

Timto zplsobem je mozZné zjistit, jaky vliv ma metro na ceny pozemka.

Dalsi uvaZované faktory v analyze cen bydleni v prazskych ZSJ byla kriminalita, hluk a
fyzicky stav budov. Udaje o trestné &innosti Ize ziskat na internetovych strankach
mapakriminality.cz, ktera ziskava data o kriminalité kaZzdy mésic od policie CR. Policejni
obvody se bohuZel neshoduji se ZSJ ani jinymi statistickymi ¢i administrativnimi
jednotkami. Casto jsou policejni tzemi mnohem vétsi & jejich hranice vede uprostfed ZSJ.
Nelze tedy presné urcit kriminalitu pro vybrané jednotky. Druhym zvaZovanym a
nezahrnutym faktorem regrese byl hluk. Udaje o ném zverejiiuje IPR. BohuZel se Gidaje na
uzemi jednoho ZSJ velmi lisi (napfiklad u dom0 hlavni komunikace a dom0 na okraji
stejného Uzemi u lesa), takZe vypocitavat primérnou hodnotu pro celé ZSJ nema smysl.
Udaje o hluku jsou vhodnéjsi pro podrobnéjsi studie, které zahrnuji jednotlivé domy (viz
kapitola 4.4). Fyzicky stav budov byl vyfazen z toho dlvodu, Ze se v celém ZSJ ¢asto misi
opravené a zanedbané domy, a je tedy tézké urcit jednotnou charakteristiku pro celé
Uzemi. V zahrani¢nich studiich (napf. Herath a Maier 2013) pracuji autofi s vétsim
mnozstvim faktort utvarejicich ceny bydleni. Maji velké databaze cen, kde jsou k dispozici
data k jednotlivym bytdm, napf. Udaje o kvalité a vybaveni bytl, poctu koupelen, i
dostupnosti vytahu. V Praze bohuzel takova databaze dostupna neni. Zminéné informace
Ize najit v nékterych inzeratech realitnich kancelafri, ale jak jiz bylo zminéno v kapitole 3.2,

ty nepokryvaji celo. Katalogy realitnich kancelati jsou tedy vhodné spisSe pro pripadové
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studie mensich Uzemi, které jsou husté zabydlené a tim padem v nich nalezneme nejvice

nabidek, napfiklad Modrany v kapitole 4.4.
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4 Analyza cen bydleni v Praze

4.1 Vyvoj indexu cen bydleni v Praze

Cesky statisticky UFad zpracovavéa data cen bydleni pro celé Cesko. Jedna se o velké
statistické celky. Naptiklad Praha je rozdélena pouze na tfi ¢asti, takZe lze ziskat spiSe
obecnd data o vyvoji v celé Praze. Ufad si vytvafi vlastni index cen bydleni. CSU (2017)
ziskdva data do indexu z pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, kterd jsou povinni podavat
prodejci nemovitosti. Udaje ziskdva jednou za mésic. Data jsou shromazd'ovana jiz od roku
1999. Diky indexu cen lze ziskat pfehled o jejich vyvoji v Cesku. Jak Ize vidét z grafu 1, tak
nabidkové ceny bydleni prudce rostly od roku 2005 do roku 2008. V tomto roce vsak
zaCala ekonomicka krize, ktera trvala az do roku 2012. Zminény fakt se promitl do indexu,
a tak nabidkové castky celé toto obdobi klesaly. V prvnim kvartalu 2012 nastal zlom a
hodnota nabizenych byt(l za¢ala v Praze znovu stoupat. Zbytek Ceska reaguje pomaleji.
Ceny zacinaji rast aZ na zacatku roku 2015 a na predkrizovou Urover konce roku 2008 se
vraceji aZz na konci roku 2016. Lze tedy sledovat podobny trend jako v Praze s pfiblizné

dvouletym zpozdénim.

Obrdzek 4.1: Nabidkové ceny bytii (index, 2010 = 100) v Cesku a Praze v letech 2005 -
2017
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Zdroj: CsU (2017)
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Existuje rozdil mezi vyvojem nabidkovych a realizovanych cen. Z grafu 4.1 Ize vycist, Ze
realné prodeje stagnovaly od prudkého poklesu mezi lety 2008 a 2009 az do roku 2015,
kde bohuzel idaje CSU o realnych prodejich konéi. V této dobé viak nabidkové ceny jiz t¥i

roky nepretrzité rostly.

Obrdzek 4.2: Porovndni vyvoje redlnych a nabidkovych cen byt v Praze v letech 2005 -

2017
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Zdroj: CSU (2017)

Vyvoji cen bydleni a jeho dostupnosti v Cesku se déle vénuje i developerské firma Trigema
(2017), ktera ziskava data pfimo od dalSich developer(, jako napfiklad Skanska, Strabag,
a od realitnich kanceldfi. Provozuje specializovany web, kde zvetejiiuje studie a prezentuje
data o situaci na trhu sbydlenim. Jednim z Udaji je pocet volnych bytl v Praze.
Dostupnost bydleni klesa uz od druhého kvartdlu roku 2015 ze 7000 na soucasnych 3450
volnych byt (viz graf 4.3). Pokles nastal tedy o vice nez 50 %. Trigema (2017) dale uvadi,
Ze dnesnim problémem je i mala velikost aktualné budovanych projektd, ve kterych je
postaveno v soucasnosti primérné jen 54 bytl (v poslednich péti letech se tento Udaj

pohyboval nad poctem 75).
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Obrdzek 4.3: Vyvoj poctu volnych byt v Praze od konce roku 2014 do zaédatku roku 2017
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Zdroj: Trigema (2017), vlastni zpracovani

Nedostatek volnych byt a velkd poptavka po nich logicky zvySuje ceny. Ty se drzi
v soucasnosti (IQ 2017) na rekordni Urovni 82 376 K&/m?, coz je za poslednich devét
mésicl nartist 0 25,8 % z ceny 69 605 K&/m? (viz obr. 4.4). Trigema u zminéného grafu viak
nepracuje jiz s daty realitnich kancelafi jako u prfedchoziho grafu, ale pouze s informacemi
od developer(, ktefi dodavaji Udaje o bytech novych i ve vystavbé. Levnéjsi
secondhandové byty ve starSich domech (ziskané minimalné po jednom majiteli) nejsou
do zminéného grafu zapocitdny. Jednd se navic o ceny nabidkové, které jsou vyssi nez
realizované (viz graf 2). Z tohoto dlivodu jsou data o primérnych cendch v dalSich ¢astech

prace nizsi, protoZe cenova mapa pracuje jen s Udaji o prodanych bytech (kapitola 3.2)
Obrazek 4.4: Vyvoj nabidkovych cen bytii v Praze v letech 2013 - 2017
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Zdroj: Trigema (2017), vlastni zpracovani
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4.2 Faktory ovliviiujici ceny bydleni v Praze

4.2.1 Obecnd analyza cen v prazskych ZSJ

Jak lze vidét z tabulky 4.1, tak primérnd cena reélné prodanych bytd je 52 434 K&/m?

v letech 2016 az 2017 (ARK 2017), coz je vyrazné nizsi hodnota nez nabidkové ceny novych
byt podle Trigemy. Skuteénost, Ze ceny u realné prodanych byt rostou pomaleji nez
nabidkové ceny, potvrzuji Gdaje CSU z grafu 4.2. Zarover je v Praze nékolikandsobné vice
bytovych domi se secondhandovymi byty, u kterych je cena nizsi nez u novych
developerskych projektech. Median je nizsi nez prGmér, coz znamena, Zze pramér zvysuji
nékteré ZSJ s extrémné vysokymi cenami. Jelikoz je hodnota u rozptylu relativné vysoka,
mUlzZeme fici, Ze ceny u velkého mnoiZstvi ZSJ jsou vyznamné vzdalené od primeéru.
Variacni rozpéti (rozdil maximalni a minimalni hodnoty) je pomérné velké. Podle
variacniho koeficientu, ktery fika, z kolika procent se smérodatnd odchylka podili na
priméru, mGzeme tvrdit, Ze se jednad o celkem rovnomérné rozlozeny soubor dat. Cim

vyssi je variacni koeficient, tim vice hodnot lezi u priiméru.

Tabulka 4.1: Popisnd statistika cen bydleni (2017)

Pocet analyzovanych ZS)J 556
Pramérna cena za m? 52 434 K¢
Median za m? 49 612 K¢
Variac¢ni rozpéti (nejdrazsi — nejlevnéjsi) 82 428 K¢
Variacni koeficient 22 %

Zdroj: cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

VSech deset nejdrazsich ZS) se nachazi v historickém centru Prahy. Hlavni mésto je tedy
podobné Vidni (Herath a Maier 2013) a Stockholmu (Soderberg a Janssen 2001), kde
nejdrazii byty leZi také v centru. Pouze jednotka Na Ujezdé se nenachdzi v Praze 1, ale
pfimo v jejim sousedstvi na Praze 5. Zajimavosti je, Ze vSech 14 zapocitanych ZSJ z Prahy
1 patfi mezi dvacet nejdrazsich v Praze. Prvni tfi oblasti v tabulce, Josefov, Betlémsky
obvod a Jakubsky obvod, jsou lokalizovany kolem Staroméstského namésti, coZ potvrzuje
fakt, Ze zminéné namésti je nejdrazsi misto v Praze v rdmci cen bydleni. Na Ctvrté a paté
misto se radi obé ZSJ z Malé Strany. Hodnoty byt( ve zminéné oblasti zvySuje pfitomnost
statnich instituci jako, VlIady CR, obou komor Parlamentu CR nebo velkého poctu
velvyslanectvi. Na dalsi pozici vidime v tabulce 4.2 jiz zminénou jednotku Na Ujezdé
z Prahy 5. Jeji hodnotu zvySuje sousedstvi oblibeného parku na ostrové Kampa a hlavné
Petfinskych sadU, s kterymi sousedi spolecné se ZSJ Horni malostransky obvod. Okoli

Prazského hradu je na sedmém misté a za nim ndasleduje Vojtéssky obvod, ktery lezi mezi
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Narodnim divadlem a ulici Myslikova. Na predposlednim misté mezi deseti nejdrazsimi ZS)
se nachazi Pohotelec, ktery nalezneme zdpadné od Prazského hradu. Jeho nizsi cenu lze
vysvétlit faktem, Ze oblast lezi na okraji Prahy 1 a cesta tramvaji ke Staroméstskému
nameésti trva s prestupem priblizné 14 minut (DPP 2017). Na desaté misto se zaradil
prekvapivé Hastalsky obvod. Jako jediné z Uzemi pfiléhajicich ke Staroméstskému namésti
mda cenu pod 100 000 K&/m?2. Céste¢né vysvétleni mize spocivat vtom, Ze ze viech

jednotek, které priléhaji ke Staroméstskému nameésti, pouze zde neleZi stanice metra.

vvs vevs

Tabulka 4.2: Deset nejdrazsich a nejlevnéjsich ZSJ v Praze (2017)

Nazev ZS) Cena zam? J Nazev ZS) Cena za m?
Josefov 116 966 K¢ § Jizni Mésto-u tvrze 34 538 K¢
Betlémsky obvod 111 235 K¢ j Jizni Mésto-metro Opatov 34 985 K¢
Jakubsky obvod 104 615 K¢ j Chodov-zapad 35391 K¢
Dolni malostransky obvod 101 321 K¢ jf Spofilov-u Chodovce 35653 K¢
Horni malostransky obvod 99 212 K¢ § Chodov-vychod 36 445 K¢
Na Ujezdé 98 585 K¢ § Jizni Mésto-Opatov-sever 36 635 K¢
Hrad 97 654 K¢ § Jizni Mésto-Litochleby 36 635 K¢
Vojtéssky obvod 93 410 K¢ § Kamyk-vychod 36 874 K¢
Pohorelec 93 104 K¢ j Jizni Mésto ll-sever 36 949 K¢
Hastalsky obvod 89 413 K¢ f Chodov u dalnice 37 495 K¢

Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

Na druhém pdlu tabulky se mezi deseti nejlevnéjsimi ZSJ devét z nich nachazi na Jiznim
Mésté (Praha 11), co? je nejrozsahlej$i panelové sidlisté v Cesku (Maier 2003). Déivodem
muUZe byt fakt, Ze tato ¢ast Prahy nema dobrou povést. Napftiklad Barvikova (2016) uvadi,
Ze lidé maji zdejsi sidlisté spjaté s predstavou Sedého mista bez lidské dimenze a s rliznymi
negativnimi jevy, se kterymi jsou panelova sidlisté v Cesku spojovana. Pietrvavajici $patny
obraz panelovych sidlist je prekvapivy z toho pohledu, Ze se nepotvrdily katastrofické
scénare ze zaCatku devadesatych let (Temelova a kol. 2009). Temelova a kol. (2009) sice
pise, Ze se sidlisté v Cesku potykaji s problémy, jako jsou monofunkénost ¢i nizsi kvalita
rezidencniho prostredi, ale nelze tvrdit, Ze vSeobecné degraduji. | pfes vySe uvedené
skutecnosti se na dalsSich pozicich nejlevnéjsich ZS) vyskytuji prevainé sidlisté (do 30.
mista). Jedina jednotka z deseti nejlevnéjsich, které se nachazeji mimo Prahu 11, je
Kamyk-vychod na Praze 12, cozZ je oblast dvojiho charakteru, z ¢asti se jedna o panelové
sidlisté a z ¢asti ¢tvrt s rodinnymi domy. Zajimavosti je, Ze zminéné ZSJ nejsou pfFilis
vzdalené od centra, pouze mezi 7,5km az 9,5 km, zatimco vzdalenost drazsich uzemi ¢ini
az 18 km (maximalni vzdalenost od centra), napfiklad U Nedvézi je cena stanovena na

56 746 K&/m?, co? je 0 20 000 K¢ vice neZ u ZSJ na Jiznim Mésté.
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Souhrnné lze fici, Ze vSechny nejdrazsi ZSJ se koncentruji na jednom misté a sousedi spolu,
coz plati i pro nejlevnéjsi ¢tvrté. Jedind vyjimka je ZSJ Kamyk-vychod, ktery ovsem také lezi
jiznim smérem od centra na Praze 12, kterd spole¢né s Prahou 11 patfi pod méstsky obvod
Praha 4. Bylo tedy zjiSténo, Ze nejdrazsi ZSJ lezi v centru a jsou tvorené cihlovymi bytovymi
domy, jejichz stari je v rozmezi mezi 90 az 110 lety. Naopak nejlevnéjsi ZSJ se nachazeji
v panelovych sidliStich a jsou pfiblizné 30 let staré. Jediné sidliStni ZSJ, které maiji
nadprimérnou hodnotu (priimér 52 410 K&/m?), jsou starsi Petfiny a Pankrac. Obé sidlisté
byly postaveny na rozdil od ostatnich pomérné blizko centra, a to 4 az 5,5 km. Maji nejen
velmi dobrou dopravni obsluznost metrem i tramvaji, ale i vyhodu blizkosti prakticky vSech
dllezZitych sluzeb, jako supermarket, specializované obchody, skoly, posta nebo
poliklinika. Ve vSech dalsich sidlistich se nachazeji byty s podprimérnou hodnotou.
Zajimavé je, Ze jejich cenu v dalsim poradi jiz neovliviiuje dopravni obsluznost ¢i blizkost
centra. Jedno z nejdrazsich sidlidt jsou naptiklad Repy, kde se ceny u vech ZSJ pohybuji
kolem 50 000 K&/m?, ackoliv zde neni p¥istup k metru (do Rep vede jen tramvajova trat) a
jsou jiz pomérné hodné vzdalené od centra. Hodnota bytl na nejvétsich prazskych
sidlidtich Jizni Mésto, Jihozdpadni Mésto nebo Cerny Most je o vice nez 10 000 K& nizsi,
nei na mensich prazskych sidlistich (kromé Rep napfiklad i Na D&diné nebo v Bohnice).
DaleZitou roli tedy hraje velikost. Lidé jsou ochotni zaplati vice za byt na mensim sidlisti, a

to i za cenu horsiho napojeni na centrum mésta a dostupnosti sluzeb.

Tabulka 4.3: Ceny bytii v panelovych domech pobliz Prahy (2017)

Vzdalenost od Vzdalenost od
Cena za m? okraje Prahy centra Prahy
Kladno 27 000 - 33 000 K& 18 km 23 km
Slany 23 000 - 30 000 K¢ 26 km 34 km
Beroun 34 000 K¢ 25 km 35 km
Ricany 43 000 K¢ 1 km 23 km
Celékovice 37 000 - 39 000 K¢ 11 km 28 km
Brandys nad Labem JJ| 34 000 - 36 000 K¢ 9 km 23 km
Stard Boleslav 29 000 - 30 000 K¢ 11 km 25 km

Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), Mapy.cz (2017), vlastni zpracovani

Poznamka: Mésto Brandys nad Labem - Stara Boleslav bylo rozdéleno na dvé jednotky, protoze
panelova sidlisté lezi daleko od sebe

Zajimavé je porovnani se sidlisti ve méstech pobliz Prahy (tab. 4.3). Mésto Kladno lezZi ve
vzdalenosti 18 kilometr( po silnici od hranice Prahy a 34 kilometr( od centra. Ceny na
sidlistich se zde pohybuji podle cenové mapy ARK (2017) mezi 27 000 - 33 000 K&/m?, co?
je nizsi hodnota neZ u nejlevnéjsich ZSJ na sidlisti Jizni Mésto. Jesté levnéjsi bydleni je
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mozZné nalézt ve mésté Slany, které se nachazi 26 kilometr( od Prahy, respektive 29
kilometr( od Staroméstského ndmésti. Ceny se zde pohybuiji od 23 000 do 30 000 K&/m?.
Obé mésta leZi pobliz dalnice a jsou dobfe napojena na prazskou MHD. 25 kilometrd od
okraje Prahy a 35 od centra se rozkldda Beroun, ktery je napojen na Prahu jak ddlnici, tak
Zelezni¢nim koridorem. Ceny bytl na zdejsSich sidlistich jsou vSak o néco vyssi nez v Kladné
a Slaném a pohybuji se kolem 34 000 K&/m?2. Mésto totiz lei u CHKO' Cesky kras a je
obklopené pfirodou. Kladno je na rozdil od Berouna zndmé jako primyslové centrum.
PFimo u jihovychodni hranice Prahy leZi mésto Ri¢any, které je od centra hlavniho mésta
vzdalené 23 kilometrU. Nachazi se v ném nékolik panelovych doma, kde se pohybuje cena
piekvapivé vysoko - okolo 43 000 K&/m?, coz je dokonce vice neZ u velkého poctu ZSJ na
prazskych sidlistich. Vysvétlenim muze byt rychlé a kvalitni Zelezniéni spojeni s centrem
Prahy, dobrd dostupnost sluzeb ve mésté a blizkost prirody. Dalsi dvé mésta, nachazejici
se v blizkosti hranic Prahy s postavenymi panelovymi domy, jsou Celdkovice a Brandys nad
Labem — Stard Boleslav. Prvni jmenovana obec se nachazi 11 kilometr( od hranic Prahy a
28 kilometrt od centra. Ceny byt se zde pohybuji mezi 37 000 a 39 000 K&/m?, coz je také
vice nez u nejlevnéjsich ZSJ v Praze. Stejné jako Ri¢any maji Celdkovice velmi dobré spojeni
s Prahou. Jezdi zde vlak a po nékolika minutdch jizdy autobusem je k dispozici stanice
metra B Cerny Most. Mésto Brandys nad Labem — Stara Boleslav je tvoreno ze dvou
hlavnich ¢asti: Brandys nad Labem (9 km od hranice Prahy a 23 km od centra) a Stara
Boleslav (11 km od hranice Prahy a 25 km od centra). Prvni ¢ast je situovana bliZ Praze a
panelové byty jsou zde draZ3i, stoji mezi 34 000 aZ 36 000 K&/m?2. Ve Staré Boleslavi je cena
vyrazné nizsi, mezi 29 000 aZ 30 000 K&/m?2. U obou &&sti je postaven dalniéni néjezd
smérem na Prahu a v Brandyse nad Labem existuje i Zeleznicni stanice, ze které ale nejezdi

pfimé spoje do Prahy (2017).

U nékterych mést, jako Kladno, Slany, Beroun ¢i Stard Boleslav, se ukazalo, Ze diky nizké
cené bytl v panelovych domech mohou byt zajimavou alternativou k Praze pro obcany,
ktefi v ni pracuji nebo studuji, a nemaji finance na bydleni v hlavnim mésté. VSechny
zminéné obce maji kvalitni dopravni napojeni na Prahu, protoze vSechny leZi u dalnice, a

nékteré z nich mohou vyuZzivat i pfimé Zelezni¢ni spojeni.

17 Chranéna krajinna oblast
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4.2.2 Analyza faktord ovliviiujicich ceny bydleni v Praze

Analyticka cast prace se snazi vysvétlit faktory ovliviiujici ceny bydleni na drovni ZS).
Nejdfive byla provedena vicendsobna linearni regrese kvlli zjisténi, ktera faktory jsou
signifikantni. Ukazalo, Ze znedisténi ovzdus$i SO ani index cizincl nejsou statisticky
vyznamné, coZ je mozné vidét v tabulce 4.4 ve sloupci sig. (hodnoty jsou vyssi nez 0.05), a
proto nebylo zafazeno mezi vysvétlujici proménné v regresnim modelu (viz tab. 4.4). Kvli
zvyseni presnosti GWR byly oba faktory z dalsi analyzy vyrazeny. U vlivu imigrantd lze
zminény fakt vysvétlit tim, Ze se jednd o znacné heterogenni skupinu, do které patfi lidé
z celého svéta, napfiklad stavebni délnici i vysoce postaveni manazefi. Neexistuje tedy
jeden koeficient, ktery by mohl analyzovat celou skupinu. Je také mozné, ze migranti
Zadny vliv na ceny bydleni v Praze nemaiji a stéhuji se do bytQ, které jsou pro né financné
dostupné. Naptiklad na panelovém sidlisti Praha Libus existuje pomérné velka
koncentrace Vietnamcl (Sykora a kol. 2016). Ceny bydleni se zde ale pohybuji okolo
45 000 K&/m?, co? je lehce nad primérem na prazskych sidlistich, takZe cizinci ve zminéné
lokalité na cenu nemaji nejspis vyraznéjsi vliv. Moziné také je, Ze se sice zmensila poptavka
od ¢eskych obyvatel, ale nahrazuji ji Vietnamci, které maji kvali blizkosti trznici SAPA, coz

je pro né zaroven kulturni centrum, vyssi zajem v lokalité bydlet.

Tabulka 4.4: Regresni modely proménnych ovliviujicich ceny bydleni ziskané pomoci

metody vicendsobné linedrni regrese a GWR

R? Beta sig. R? bmin Bmin bmax
0,396 0,658
VZDALENOST -1,623 ,000 -8,692| -2,699 -0,418
STARI 105,100 ,000 -44,853| 37,064| 90,703
NO2 -257,165 ,002 -733,192 | -245,636 | 254,4723
CIZINCI ,108
S02 ,183

Zdroj: CSU (2011), IPR (2017), cenova mapa ARK (2017), vlastni zpracovani v SPSS 21 a ArcMap
10.4.

Poznamka: R? - koeficient determinace; sig. - statistickd vyznamnost; Beta - standardizovany beta
koeficient; bmin, Bmin, Bmin — maximalni, medianovy a minimalni hodnota odhadu regresniho
koeficientu. Proménna VZDALENOST znadi vzdalenost ZSJ od Staroméstské namésti, STARI
primérné stafi obydlenych budov v rdmci ZSJ, NO2 primérnou koncentraci NO2 pg/m3 v ZS) za
poslednich pét let, CIZINCI podil cizinc na celkovém obyvatelstvu v ZSJ, SO2 primérnou
koncentraci SOz ug/m3 v ZSJ za poslednich pét let
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Regresni rovnice prazskych cen byt ma nasleduijici tvar:
y = 65264,921 — 1,623 * VZDALENOST + 105,100 * STARI — 257,165 * NO2

Kde y je cena bytu, 65264,921 konstanta, -1,623 regresni koeficient vzdalenosti, 105,100
regresni koeficient stafi bytd a -257,165 regresni koeficient znecisténi NO,. Velmi
prekvapivymi hodnotami je koeficient u stafi doml. Podle predpoklad( nastinénych
v kapitole 3.2 se o¢ekavalo, ze zminény faktor bude ceny v Praze sniZovat. Podle globalni
regresni rovnice je ale zvy3uje. Casteéné Ize tento jev vysvétlit tim, Ze v centru Prahy stoji
nejdrazsi byty a zaroven nejstarSi domy. Na okraji Prahy Ize ovSem vidét opacny trend. Jak
jiz bylo feceno v kapitole 4.2.1, nejlevnéjsi byty se nachazeji na panelovych sidlistich, ale
v podobné vzdélenosti mizeme nalézt i mladsi ZSJ, ve kterych je primérna cena za m?
mnohem vyssi, takZe nelze jednoznacné fici, Ze by stari domU zvySovalo cenu. Ze
zminéného dlvodu jsou dulezZité vysledky GWR, ktera popisuje lokalni vliv faktor(.
Koeficient vicendsobné regrese R? dosahuje hodnoty 0,396, coz znamena, Ze vystiznost
celého modelu je priblizné 40 % (variabilita vysvétlena modelem). U GWR je zminéna

hodnota 0,658, takze je vysvétleno pfriblizné 66 % variability.

4.2.2.1 Vzdalenost

Jiz od vydani knihy Osamoceny stdt od Von Thiinena (1927) se velmi ¢asto v pracich
o renté zminuje jeji souvislost se vzdalenosti. Novodobé studie potvrzuji, Ze vzdalenost od
centra mésta ma stale velky vliv na ceny pozemku a bydleni (Brigham 1965, Srimanse a
kol. 1989, Soderberg, Janssen 2001). Podle ocekavani vysel statisticky vyznamné vliv
vzdalenosti od Staroméstského ndmésti a cena bytu klesd kazdym metrem o 1,623 K&/m?2.

Jedna se také o nejvyznamnéjsi prediktor celé rovnice.

Pomoci programu ArcMap byla provedena GWR. Vyslednou mapu s regresnimi
koeficienty vzdalenosti |ze vidét na obrdzku 4.5 Mapa znaci, Ze nejvétsi vliv ma vzdalenost
v historickém centru a vnitfrnim mésté Prahy, kde klesa cena s kazdym metrem az o 8,6
K&/m?. lJe velmi dobfe vidét, Ze regresni koeficient se sniuje se vzdalenosti od
Staroméstského nameésti. Nejvice je tento jev zaznamenan ve vychodni sméru, kde
ve tmaveé zbarvenych ZSJ klesa cena o pouhych 0,4 a7 1,5 K&¢/m2. Zapadnim a severnim
smérem neni zména regresniho koeficientu tak markantni. Napfiklad na sidlisti Bohnice
na severu nebo Zapadnim Mésté na zdpadé Prahy md vzdalenost od centra stale pomérné

velky vliv, naopak na sidlistich Jizni Mésto a Modfany na jihu &i Cerny Most na vychodé
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neklesa cena se vzdalenosti od Staroméstského mésta jiz tak vyrazné jako v lokalitach blize

centru.

Obrazek 4.5: Regresni koeficienty vzddlenosti od centra pomoci metody GWR (2017)

Regresni koeficient VZDALENOST
;o I 8692 --6353
o GEs> T o B [ 6,354 --4,387
e oS TONT AR [ 4388 --2,751
J - e | 2,752 --1,514
1,515 --0,418

0 10 Km
|

Zdroj: Cenovad mapa ARK (2017), €sU (2011), IPR (2017), vlastni zpracovani a vypocet

Fakt, Ze vzdalenost ma nejvétsi vliv na ceny bydleni ve vnitfnim mésté Prahy, potvrzuje
cenovy profil (obr 4.6), ktery je vytvoren z cen ze vSech obydlenych jednotek v Praze.
Hodnota bytl prudce klesa v prvnich tfech kilometrech od Staroméstského namésti. Poté
se tento trend zastavi a ceny mirné stoupaji. V této vzdalenosti totiz lezi prestizni vilové
Ctvrté jako Orechovka Ci vilova oblast na pomezi Vinohrad a VrSovic. Zminéné oblasti
zvedaji prdmérné ceny na tretim a ¢tvrtém kilometru smérem od centra, takZe mistni
faktory maji na ceny bydleni vy3si vliv neZ vzdalenost od centra. Je mozné, Ze ve vilovych
Ctvrtich na pomezi vnitfniho mésta plsobi symbolickd hodnota mista (vice kap. 2.4) Lze
vysledovat i jistou podobnost se zonalnim modelem Burgesse (1925), kde nejbohatsi
obyvatelstvo Zije v domech na okraji mésta a délnické ¢tvrté s levnéjSimi byty jsou blize
k centru. V dobé tvorby modelu ve 20. letech se rezidencni oblasti na okraji Vinohrad ¢i
ve Stiedovicich nachazely na tehdej$im okraji mésta. Oproti tomu bydleli na Zizkové,
Smichové ¢i v HoleSovicich nebo v Karliné chudsi délnici v mnohem levnéjsich bytech.
Podle grafu lze vidét, Ze se tento vzorec ¢astecné uchoval i dodnes, ackoliv rozdil cen za

m? neni jiz tak markantni.
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Profil cen bytl v dalSich kilometrech prudce klesa. Mezi patym a Sestym kilometrem se
zase trend zméni a primérna hodnota byt( stoupa skoro az na uroven hodnoty byt( na
Zizkové nebo Holedovicich. Ve zminéné vzdalenosti se nachdzeji opét vilové oblasti ve
Strasnicich, v Motole nebo okolo Budéjovické. Od sedmého do osmnactého kilometru,
kde leZi nevzdalenéjsi ZSJ, které se dri tésné nad hodnotou 40 000 K&/m?, ceny stagnuji.
Jedina vyjimka se nachazi mezi jedenactym a dvandctym kilometrem, kde ceny klesaji a
obratem opét stoupaji, aby se vratily na plvodni Uroven. Jedna se uz o pomérné velkou
vzdalenost, kterd je v nékterych svétovych smérech, napftiklad severozapadné, mimo
hranice Prahy. Ve zmin&né vzdélenosti se viak nachazi panelové sidli$té Cerny Most, které
je jedno z nejvzdélenéjsich od centra v celé Praze. Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4.2.1,

zminénd lokalita patfi mezi nejlevnéjsi v Praze, protozZe nejenze je odlehl3, ale jednd se o

jedno z nejvétsich sidlist v Praze, cozZ jesté vice snizuje ceny zdejsiho bydleni.

Obrdzek 4.6: Profil cen byt v Praze (2017)
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Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

Aby bylo zjisSténo podrobnéjsi rozloZeni cen smérem od Staroméstského namésti, byly
vytvofeny dali tfi profily cen k velkym prazskym sidlistim. Prvni na vychod k Cernému
Mostu, druhy na jih k JiZznimu Méstu, kde maji vzdalenosti od centra podle GWR nejmensi
koeficienty, a tfeti zapadnim smérem ke Stodllkdm, kde podle GWR je regresni koeficient
mnohem vétsi. Zminénym zplsobem je mozné zjistit, zda je graf 4.6 platny pro celou
Prahu. Hodnoty v téchto grafech pochazeji také z cenové mapy ARK (2017). Smérem
k témto sidlistim byly od Staroméstského ndmésti vytvofeny tfi rovnoramenné

trojuhelniky, jejichz zakladna (tfeti strana) méfi dva kilometry a spojuje obé stejné dlouha
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ramena na okraji Prahy (obr. 4.7.). Ceny byly sbirdny po 500 metrech. Do grafu byla

zapsana vzdy primérna hodnota pro dané vzdalenosti.

Obradzek 4.7: Sméry profili cen
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Zdroj: IPR (2017), vlastni vypocet a zpracovani

Poznamka: Modry trojuhelnik smérem k Modfanim patfi k profilu cen, ktery je predstaven
v pfipadové studii v kapitole 4.3.2

V prvnich ¢tyfech kilometrech profilu cen smérem k Jiznimu Méstu Ize konstatovat, ze
miZeme vidét podobny trend jako u kfivky popisujici celou Prahu na predchozim grafu
(obr. 4.6) | zde Ize vyvodit, Ze ceny bydleni stoupaji mezi druhym a tfetim kilometrem diky
vilam na Vinohradech kolem parku Grobovka (Havlickovy sady), které byly postaveny pro
vyssi spolecenskou tfidu. Tento fakt se dodnes promita do vyssich cen bytl v oblasti. Opét
se tedy ukazuje jista platnost model(i chicagské skoly i v rdmci Prahy. Je nutné dodat, Ze i

ve standardnim bytovych domech jsou ve zminéné Ctvrti vysoké ceny.

V dalSich kilometrech kfivka hodnot bytd klesd a nenastavd stejny jev jako
u celoprazského profilu, Ze by ceny zacaly stoupat diky vilovym ctvrtim. Ve vzdalenosti
kolem péti kilometr( se totiZz nachazeji VrSovice a Michle, kde jsou postaveny hlavné
bytové domy, ve kterych jsou ceny nizsi. Mezi sedmym a Sestym kilometrem se nachazi
sidelni celek Spofilov, kde se nachazeji podobné vily jako naptiklad ve Stfesovicich, ceny
za bydleni jsou zde ovSem mnohem nizsi. Vysvétlenim mizZe byt, Ze je zde znacné

znecisténé ovzdusi diky tfem dalnicim, které oblast ohranicuji. JelikoZ neni doposud
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dokoncen prazsky dalni¢ni okruh, tak po Spofilovské spojce stale jezdi velké mnoZstvi

kamionu.

Obradzek 4.8: Profil cen byt — smér Jizni Mésto (2017)
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Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

Okolo jedenactého kilometru zacinaji ceny stoupat, coz je rozdil oproti celoprazskému
trendu. Mezi sedmym a jedenactym kilometrem se nachazi Jizni Mésto Il a déle Jizni Mésto
V dal$im kilometrech pak mGzeme vidét, Ze vzdalenost od Staroméstského namésti nema
jiz v této oblasti na hodnoty byt( vliv, protoZe ceny bydleni stoupaji v lokalitdch jako
KFeslice, Seberov nebo Ujezd. Zajimavé je, e zminéné méstské ¢asti maji mnohem horsi
napojeni MHD na centrum mésta a mistni obyvatelé museji vidy prestupovat na Jiznim
Mésté, a to bud na metro, nebo na autobus. Vétsi vliv ma zirejmé tedy typ bydleni.
V Kieslicich, Ujezdé nebo Seberové bydli lidé vétsinou v rodinnych domech a lokality maji

poklidnéjsi atmosféru nez velké panelové sidlisté.
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Obrdzek 4.9: Profil cen bytii — smér Cerny Most (2017)
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Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

Cenovy profil smérem k Cernému Mostu (obr. 4.9) se od predchozich dvou ligi. V prvnich
dvou kilometrech sice také prudce klesaji ceny bydleni, ale poté nenastava rlst hodnot
byt(, ale kratka stagnace a poté dalsi pokles. V tomto sméru totiZ zcela chybi vilové oblasti
kolem tfetiho kilometru. Misto nich se nachdazi ve zminéné oblasti Karlin, ve kterém jsou
postaveny hlavné bytové domy. Zminéna ctvrt sice prosla po povodnich v roce 2002
revitalizaci (Ilik, Oufedni¢ek 2007), hodnoty bytl zde ovsem stale nedosahuji takovych
hodnot jako u jinych lokalit, které jsou stejné vzdalené od Staroméstského namésti,
ackoliv je velmi dobfe dopravné obslouzena jak metrem, tak tramvaji. Hlavnim rozdilem
je tedy fakt, Ze na rozdil od Vinohrad nebo StfeSovic zde nelezi Zadné vily ¢i rodinné domy.
Karlin byl navic do povodné zna¢né zanedbana ¢tvrt se Spatnou povésti, kde Zili socialné
slabi (llik, Oufednicek 2007), takZe je mozné, ze neddvna minulost lokality stale snizuje

hodnotu byta.

Ceny mezi patym a sedmym kilometrem pomalu stoupaji. V této oblasti se nachazeji
Vysocany. Zminénda ¢tvrt ma sice prdmyslovou minulost, ale po roce 1989 zde vniklo
nékolik novych developerskych projekt(, napriklad Nova Harfa, které ceny zvysuji. Na
konkrétnich prikladech na mezo- a mikrourovni Ize tedy vidét, Ze nové byty jsou drazsi nez
staré, coz odporuje vysledkim linearni regrese. Od sedmého aZ do jedendactého kilometru

ceny zase klesaji. V Hloubétiné se ceny bytd drZi je$té kolem hodnoty 50 000 K&/m?, ale
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na velkém sidlisti Cerny Most se dostavaji az pod cenu 40 000 K&/m?, co? je jedna
centra, byty v panelovych domech maji obecné podpriimérnou hodnotu a Cerny Most je
jedno z nejvétsich sidlist v Praze, coz také snizuje cenu byt (posledni dva faktory jsou vice
rozebrany v kapitole 4.2.1). V sousedni lokalité Horni Pocernice, kterd se nachazi jesté ddle
od centra kolem tfinactého kilometru, ceny prudce stoupaji. Vétsina domu jsou totiz
rodinné domy, které, jak se ukézalo i u pfedchozich profili, maji obecné vy3si cenu za m2.
Dale ovsem hodnoty bytl zase klesaji, protoZe oblast je uz znaéné vzdalena od prazského
centra a neni dobfe dopravné napojena ani na zbytek Prahy. Jezdi zde pouze autobusy a

dale se vétdinou musi prestupovat na Cerném Mosté.

Obrdzek 4.10: Profil cen byti — smér Stodiilky (2017)

120000
100000

80000
Mala
60000  Strana
Kosire
Jinonice

Cena za m2v K¢

40000 Smichov

20000 Stodulky

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Vzdalenost od Staromeéstského namésti v km

Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

Profil cen smérem ke Stodllkdam (obr. 4.10) potvrzuje trend, Ze po prudkém poklesu
v prvnich dvou kilometrech nasleduje kratky rist cen. Okolo tfetiho kilometru se nachazi
také vilova oblast rozkladajici se jak v severni ¢asti Smichova, tak v Kosifich. Jedna se
o dalsi potvrzeni faktu, Ze typ nemovitosti hraje velkou roli v cendch bydleni. Zvlastnosti
je, Ze nenasleduje pokles a dalsi tfi kilometry se ceny drzi nad Urovni bytovych dom( na
Smichové. Ve zminéné oblasti se totiZz nachazeji pouze vily, rodinné domy a malé bytové
domy. Ceny vyrazné klesaji az mezi patym az sedmym kilometrem. Nachazi se zde totiz
komplex sidlist mezi stanicemi metra Nové Butovice a Stodulky zvany Jihozdpadni Mésto.
Nejlevnéjsi bydleni mdzZeme najit na devatém kilometru vzddalenosti od Staroméstského

namésti. Zajimavosti je, Ze a¢ se jedna o velké sidlisté, tak ceny bytl neklesaji pod
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40 000 K&/m?. Stodiilky leZi blize k centru Prahy nez Cerny Most a lidé je nejspise vnimaji
|épe nez Jizni Mésto a jsou zde ochotni zaplatit vice. Mezi devatym a desatym kilometrem
ceny prudce stoupaji, protoze zde lezi novy bytovy projekt spolecnosti Finep, kde jsou
ceny vyssi neZ u panelovych domda. Jedna se tedy o potvrzeni faktu, Ze ceny v novych
bytech jsou drazsi nez ve starsich, pokud je porovname ve stejné lokalité. Na Urovni celé
Prahy je vsak tento faktor ,prebijen” vlivem vzddlenosti, kterda v globdlnim méfitku

linearni regrese dominuje.

Na obrazku 4.11 Ize vidét porovnani vsech tfi profild cen smérem klJiznimu Méstu,
Cernému Mostu a Stodtlkdm. Ceny klesaji dramaticky v prvnich dvou kilometrech ve
véech oblastech prakticky stejné a poté nasleduje bud stagnace (smér Cerny Most) nebo
rast cen (smér Jizni Mésto a Stodulky). Ukazuje se tedy, Ze centrum Prahy je v nékterych
smérech obklopeno prestiznimi vilovymi ¢tvrtémi, kde jsou ceny bydleni dokonce vyssi
neZ v historickém centru. Ukazuje se tedy, Ze podobné jako v Severni Americe, Zili dfive
movitéjsi lidé na okraji mésta, a potvrzuje se tak, Ze zminény vzorec pretrvava do dnesni
doby. Profily cen potvrdily vysledky GWR, protoZe ceny klesaji nejvice v prazském centru
a postupné zminény trend slabne. Lokalni koeficienty regrese jsou také nejvyssi (-8,7)

v centru a smérem k okraji Prahy klesaji (-0,4)

Obrdzek 4.11: Porovndni profilii cen smérem kJiznimu Méstu, Cernému Mostu a

Stod(ilkém (2017)
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Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

Poznamka: Cervena barva je smér Jizni Mésto, rizova Stodilky a modra Cerny Most
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4.2.2.2 Stafi doma

Ponékud prekvapivé se jevifakt, Ze podle vicendsobné regrese zvysuje kazdy rok stari bytu
jeho hodnotu o 105,1 K& za m?2. Hypotéza predpokladala, Ze &im novéjsi byt je, tim bude
jeho cena vyssi. Toto zjisténi Ize vysvétlit tim, Ze nejdrazsi ZSJ v centru jsou zdroven i témi
nejstarSimi. Naopak, jak bylo zfejmé z tabulky 4.2, tak nejlevnéjsi byty se proddavaji na
Praze 11 v panelovych domech, které jsou staré mezi 30 az 40 lety. Pti analyze profil(i cen
v kapitole 4.2.2.1 se vsSak ukazalo, Ze na mezourovni regresni koeficient neodpovida
realité a nové byty jsou opravdu drazsi. Ukazalo se, zZe v oblastech, kde se nachdazeji nové
bytové komplexy, jsou ceny bydleni vyrazné vyssi. Ze zminéného dlvodu je v predkladané
kapitole provedena i analyza 55 ZSJ, které se nachdzeji ve vzdalenosti Ctyfi az pét
kilometrd od Staroméstského namésti. Jejich porovnani ma za cil zjistit, zda faktor stari

bytl snizuje, nebo zvysuje ceny bydleni.

Tabulka 4.5: Nejstarsi a nejmladsi ZSJ (2011)

nazev Z5) stafi Ei;‘;z nazev Z5) stafi Ei/”niz

Chaby Ill-vychod 1,50| 55249QU Nakladového nadrazi |119,00| 48809
Kyje-sever 2,00 53523IBran|’k—pobFei|' 119,00| 51620
Modranska rokle 2,00| 53810 Rohansky ostrov 119,00 | 63941
Hloubétin-u Rokytky 2,00| 54223@Strahovska zahrada 119,00 | 87521
Letany-zapad 2,15| 51928 Francouzska-Voronézska |113,96| 70522
Cihadla 2,75| 46378QHrad 111,82 | 97654
U Motolské nemocnice | 3,25| 74217fU Cechovych sadii 110,70 | 69079
Nové Pitkovice 3,40| 55989QZlichov 108,33 | 45143
Slunecny Vrsek 3,75| 58766QU Riegrovych sadl 107,28 | 66862
Nové Zahradni Mésto 4,42 | 52373QKarlin-zdpad 106,61 | 61009

Zdroj: CSU (2011), cenova mapa ARK (2017), vlastni zpracovani

V tabulce 4.5 Ize vidét nejstarsi a nejmladsi ZSJ spolu s primérnymi cenami bytl. Na prvni
pohled neni patrny velky rozdil mezi nejstarSimi a nejmladsimi ZSJ. Prlmérnad cena
u deseti nejstarsich jednotek &ini 66 216 K&/m? a u nejmladsich ZSJ 55 646 K&/m?. Oba
Udaje jsou ovsem nad prazskym prlimérem, nelze tedy jednoznacné tvrdit, Ze novéjsi
domy jsou nejlevnéjsi. Naopak priimérna cena bytl v téchto ZSJ je casto vyssi nez v okoli.
Ptikladem mohou byt nové developerské projekty jako Britska ¢tvrt u Stoddlek ¢i sidlisté
Sluneény vrsek u Jizniho Mésta, kde jsou hodnoty bytl pfiblizné o 40 % vyssi neZ ve starsi
panelové zastavbé. Nejlevnéjsi ZSJ lezi na sidlistich, jejichz stari se pohybuje mezi 20 az 35
lety, ¢imZ se fadi znacné pod prazsky prameér, ktery ¢ini 51,3 roku. Zminény fakt zptsobuje

v regresi pozitivni vliv stafi na ceny bydleni. Panelovych domu totiZ stoji v Praze mnohem

56



vétsi mnozstvi nez novych dom(l postavenych po roce 1990, které maji naopak vyssi
hodnotu. Na obrazku 4.12 Ize vidét rozloZeni stafi byt v prazskych ZSJ. Mapa potvrzuje
fakt, Ze nejstarsi jednotky leZi v centru a nejmladsi na okraji, kde jsou ceny nizsi. Ukazuje
se ale, Ze i na okraji Prahy je mozZné najit staré ZSJ, napriklad v Kunraticich nebo Hornich

Pocernicich, ve kterych se pohybuje hodnota pozemk( nad priimérem Prahy.

Obrdzek 4.12: Priimérné stdri obydlenych domii v praZskych ZSJ (2011)

Pramérné stari
obydlenych doma v ZSJ v letech

[ J2-21

[ 21.1-41
I 41.1-60
I <0.1-80
I si-110

Zdroj: €SU (2011), vlastni zpracovéni

Na dalsi mapé (obr. 4.13) Ize najit vysledky GWR, které se v nékterych ZSJ zasadné lisi od
vicenasobné regrese, kde vysel koeficient 105,1. Jeho maximalni hodnota na mapé je ale
pouze 90,7. Ukazuje se, Ze starfi domd vyrazné snizuje cenu byt v centru Prahy. Naopak
prakticky v celém zbytku mésta ma tento faktor pozitivni vliv na hodnotu bytd (vyjimkou
je nékolik jednotek na vychodé). Nejvice zvySuje cenu v jihozdpadni ¢asti Prahy
v oblastech Modran, Chuchle a Stodilek se Zlicinem. Stafi uvedenych jednotek se
pohybuje okolo 30 let, naopak u jednotek v centru je tato hodnota pfiblizné 100 let.
V centru jsou tedy drazsi novéjsi ZSJ, nez ty starsi. Velmi prekvapivé se vsak jevi pozitivni
Britska ¢tvrt, kde jsou ceny vyssi nez na panelovém sidlisti v sousedstvi. Vysvétlit to nejspis
Ize tak, Ze v okoli se nachazi velkd starsi vilovd oblast, kde hodnota bytd za m? je také

vyrazné vyssi nez v okolnich domech z 80. let. Stejna situace vznikla v ModFanech, kde se
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nachdzi vedle sidli$té velké mnoZstvi rodinnych doma, které maji vy3si cenu za m?, takze

je logické, ze ve zminéné oblasti vychazi u stari kladny regresni koeficient.

Obradzek 4.13: Regresni koeficienty stari domi pomoci metody GWR (2017)

Regresni koeficient STARI
[ | 44853--8635
| |-8636-22024
[ ]22025-44,745
1 [ 44,746 - 66,667
I 66668 - 90,703

Zdroj: Cenovad mapa ARK (2017), €SU (2011), IPR (2017), vlastni zpracovani a vypocet

Aby se projevil vliv stati na ceny bydleni na mezourovni, byly analyzovany vSechny prazské
ZS) mezi ¢tvrtym a patym kilometrem, kterych je celkem 55 (obr. 4.14). Ve zminéné
vzdalenosti se nachdzeji cihlové domy podobné tém v centru, nové;jsi i starsi panelové
domy, vilové Ctvrté ¢i novostavby. MiZeme vidét, Ze nejdrazsi ZSJ) se nachazeji kromé
jedné vyjimky v prvni tfetiné grafu, ktera je nejblize k centru. Vliv vzdalenosti ovsem neni
tak patrny, jako u celopraiské analyzy. Z péti nejdraZsich ZSJ jsou cCtyfi vilové lokality,
napftiklad ZSJ Baba na Praze 6, jejichZ stafi se pohybuje kolem 70 let. Zbyvajici jednotka se
nachazi ve vétsi vzdalenosti a leZi v Motole. Jeji prilmérné stari jsou pouze tfi roky. Jedina
dalsi ZSJ s priimérnym vékem do 15 let U Hagiboru se také nachazi v drazsi poloviné grafu.
Naopak nejlevnéjsi ZSJ jsou tvoreny vétsSinou cihlovymi domy, jejichZ stafi se pohybuje
mezi 55 a 90 lety, a nachdazeji se napfiklad v Libni, Michli nebo na Bohdalci. O néco drazsi
jsou ZSJ s panelovymi domy, jejichz primérny vék se pohybuje kolem 35 let. Levnéjsi
sidlistni ZSJ se nachazeji v Bohnicich, které nejsou obslouzeny metrem, a draisi Na
Pankraci a na Cerveném vrchu, kde se naopak stanice metra nachazi. Pokud by se tedy
vyradily ZSJ, kde stoji prakticky jen rodinné domy, tak by ndm na mezidrovni vyslo, Zze vék

hraje velkou roli a nejdrazsi ZSJ jsou ty nemladsi. Ukazuje se vsak, Ze jesté vétsi vliv ma typ
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nemovitosti, protoze v jednotkach s velkymi rodinnymi domy, ve kterych se nékdy nachazi
i nékolik bytd, je cena za m? vy$3i nez v nové postavenych bytovych domech. Jak jiz bylo
zminéno, jistou roli bude hrat i vzdalenost od Staroméstského ndmésti, protoze byty mezi

4 000 a 4 500 m jsou prlimérné o néco drazsi nez ostatni umisténé mezi 4 500 a 5 000 m.
Obrdzek 4.14: Ceny bydleni v praZskych ZSJ ve vzddlenosti mezi ¢tyfmi aZ péti kilometry

(2017)
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Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), vlastni zpravovani a vypocet

4.2.2.3 Znecisténi

Velmi rozdilné hodnoty se ukdazaly u hodnot znecisténi SO, a NO,. Prvni uvedeny polutant
se ukazal statisticky nesignifikantni, a tim pddem s cenami bydleni nesouvisi. Naopak NO,
ma podle predpokladu na hodnoty bytd negativni vliiv. Nejméné znecisténé oblasti, které
ukazuje tabulka 4.6, se nachazeji logicky na okraji Prahy mimo zdastavbu vnitfniho mésta.
Na prvnich tfech mistech se nachazeji ZSJ Kralovice, Lipany nebo Lipence. Dfive se jednalo
o samostatné obce, které byly pfipojeny k hlavnimu méstu aZ ve druhé poloviné 20. stoleti
a které si zc¢asti dodnes drzi svij vesnicky rdz. Oproti tomu ZSJ s nejvice znecisténym
vzduchem se nachazeji hlavné v centru u magistraly a u hlavnich silni¢nich tah(, jako

napriklad Spofilov. Zminéna ¢ast Prahy je obklopena komunikacemi dalni¢niho typu. Na
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jedné z nich s nazvem Spofilovska spojka stale jezdi kamiony, protoZe neni dobudovan

PraZsky okruh.

Tabulka 4.6: ZSJ s nejéistsim a nejznecisténéjsim ovzdusim (2017)

nazev ZSJ NO; nazev ZSJ NO;

Kralovice 13,8 Vodickova 40,8
Lipany 13,9 Albertov 40,8
Lipence 13,9 Stépansky obvod-zapad 40,8
Zadni Kopanina 13,98 Nad Muzeem 40,8
Kazin 13,9|SpoFiIov I 37,8
Nedvézi 14,2 Sidlisté Spofilov I-vychod 37,8
U Netluk 14,4sidligté Spofilov | 37,8
Hajek 14,58 Plynarna Michle 37,4
Velky hdj u Radotina 14,6 Trnkov 37,4
Sobin 14,9|Na Slatinach 37,4

Zdroj: IPR (2017), vlastni zpracovani

Poznamka: primérna koncentrace NO2z ve vzduchu v pg/m?3 za poslednich pét let

Vliv znecisténi NO, nam pomaha objasnit nasledujici mapa (obr. 4.15). Na ni lze vidét
regresni koeficienty jednotlivych ZSJ, jak je vytvofila GWR. Zaporny vliv na ceny pozemku
ma znecisténi NO, prakticky v celé Praze kromé severovychodni ¢asti mésta v oblasti
Kobylis, Proseku ¢i Letrian, kde prfekvapivé podle GWR se znedisténim ovzdusi NO; stoup3d
cena. Spise zde vSak plsobi na ceny bydleni vice jiné faktory neZ polutanty ve vzduchu,
protoZe lokalita nema pfrili§ znecisténé ovzdusi. Naopak znecisténi ovzdusi NO, nejvice
sniZzuje ceny bydleni v centru Prahy a na Smichové. Lze také vidét, Ze polutanty maiji
vyrazné negativni vliv na ceny pozemkl nejen v oblasti jiz zminéného Spofilova, ale i
v jeho okoli. Kromé jiz zminéné Spofilovské spojky zde vede i znacné vytiZzena Jizni spojka,
ktera je soucdasti méstského okruhu, a nékolikaproudova silnice na ulici 5. kvétna, ktera
dale pokracuje jako dalnice D1. Jak jiz bylo zminéno, komunikace vytvareji kolem Spofilova
trojuhelnik a produkuji zna¢né znecisténi do ovzdusi i do pfilehlych ¢asti Prahy, které
podle GWR pUsobi velmi negativné na ceny bydleni. Je prekvapivé, Ze mnohem mensi vliv
na hodnotu bytl maji jiné vytizené komunikace, na kterych husty automobilovy provoz
znacné znecistuje ovzdusi. U Ctyfproudové ulice Strakonickd lze naptiklad zjistit mensi
koeficient, nez jaka je medidnova hodnota pro celou Prahu (median je -245,636). Jesté
vyraznéjsi odchylku Ize pozorovat v oblasti Cerného Mostu, kde zacind dalnice D11 a
vedou zde komunikace jako Prazsky okruh Ci frekventovana ulice Chlumecka. V téchto

oblastech se pohybuje hodnota regresniho koeficientu kolem cisla 0. Ve zminéné lokalité
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tedy ceny bydleni ovliviuji jiné faktory, protoZze mistni panelové sidlisté neni postaveno

pfimo u nejfrekventovanéjsich komunikacich.

Obrazek 4.15: Regresni koeficienty NO; pomoci metody GWR (2017)

Regresni koeficient NO2

I 733,192 - 504,306

| 504,307 --328,780
[ |-28781--161611
e[| -161,612-40,220
T 40,221 - 254,473

0 10 Km
|

Zdroj: Cenova mapa ARK (2017), IPR (2017), vlastni zpracovani

4.2.1.4 Metro

Ve svété vzniklo jiz mnoho studii, které dokazuji pomoci regrese pozitivni vliv dobrého
dopravniho napojeni do centra mésta na ceny bydleni (napf. Banister a Thurstain-
Goodwin 2011 nebo Du a Mulley 2012). VétsSinou se jednalo o podrobnéjsi pripadové
studie, které zkoumaly jen oblasti kolem nékolik stanic metra ¢i rychlodrahy. Tato prace
se pokousi novym zplisobem pomoci dvou regresi zjistit vliv blizkosti stanic metra na ceny
pozemkd v ramci celé Prahy. Jak Ize vidét na obrazku 4.16, v Praze lezi 64 ZSJ se vstupem
do stanice metra. Podzemni drdha byla postavena jak ve vnitfnim mésté, tak na
panelovych sidlistich, takZe jsou rovnomérné rozlozeny po celé Praze. Primérna hodnota
bytd v jednotkdch bez stanice metra &ini 52 074 K& za m?, u ZSJ s metrem 55 201 K& za m?.
Rozdil je tedy celkem maly. Jak jiz bylo ale zminéno v kapitole 4.2.2.2, na mezourovni je
rozdil v cendch mezi ZSJ se stanici metra a bez ni vétsi. Napriklad u jednotek tvorenych jen
panelovymi domy, které maji pfistup do stanice metra a lezi kolem vzdalenosti 4 500 m
od Staroméstského namésti, je primérnd hodnota byt 54 086 K&/m?. U sidlidt bez metra

ini cena 47 094 K&/m?2. Byty na sidlistich ve zminéné vzdélenosti od centra, které maiji
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pfistup k metru, jsou tedy pfiblizné o 15 % drazsi nez ostatni sidliStni ZSJ. Zminény fakt
ovsem nelze generalizovat na celou Prahu, protozZe nejlevnéjsi panelova sidlisté ve vétsSich
vzdalenostech, napfiklad Jizni Mésto nebo Cerny Most, maji také pristup k metru.
U zminénych lokalit tedy nema pfistup k metru na ceny takovy vliv a vétsi roli hraji jiné

faktory.

Zajimavé jsou vysledky regresnich rovnic. U ZSJ se stanicemi metra se ukazal signifikantni
pouze faktor vzdalenosti. Zadny dalsi ukazatel nemda vliv na ceny bydleni. Kdy? se

porovnaji obé jednoduché regresni rovnice, maji u obou druh(i ZSJ dosti odlisny tvar:
Jednotky se stanici metra (vysvétleno 78 % z celkové variability):

x =75951,184 — 4,04 x VZDALENOST
Jednotky bez stanice metra (vysvétleno 57 % z celkové variability):

x = 64257,099 — 1,681 * VZDALENOST

Obrdzek 4.16: Poloha ZSJ s pristupem do stanice metra (2017)

Trasy metra
trasa A
trasa B
e trasa C
(! Druhy ZSJ
l:l ZSJ bez stanice metra

_ ZSJ se stanici metra

0 10 Km

Zdroj: IPR (2017), vlastni zpracovani

U prvni rovnice ma konstanta vyrazné vyssi hodnotu, ovsem s kazdym metrem vzdalenosti

od centra klesa cena 2,5 krat rychleji nez u rovnice druhé. Lze tedy fici, Ze v centru maiji
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7S] s pristupem do metra vyssi hodnotu neZ ty bez stanic. Vestibuly ¢asto lezi v dané Ctvrti
u daleZitych nameésti, kde jsou ceny vyssi nez v ostatnich ¢astech dané oblasti. Prikladem
jsou Vinohrady. U stanic Namésti Miru a Jifiho z Podébrad stoji byty vic neZ v ostatnich
¢astech tohoto katastralniho Uzemi. Zajimavé ale je, Ze smérem k okraji Prahy se rozdil
zmensuje, protoze je regresni koeficient vzdalenosti u ZSJ s metrem vyssi, a tim padem
hodnoty bytl klesaji smérem od centra rychleji. Stanice metra se nachazeji ¢asto na
velkych sidliStich, kde jsou ceny bydleni nizsi nez ve vilovych ¢tvrtich okolo. Bohuzel byla
vyhodnocena jen jedna proménna jako signifikantni, a tim padem nemaji oba modely
pfilis velkou vypovédni hodnotu. Vztah cen bydleni a dopravni dostupnosti se tedy |épe
zjistuje v mensich lokalnich pfipadovych studiich, kde se porovnavaji ceny byt u metra a
téch, které leZi v oblastech bez dobrého napojeni na MHD, nebo se vyhodnocuje rozdil

rlstu cen nemovitosti pred postavenim stanice metra a po ném.

4.2.2.5 Souhrnné zhodnoceni analyzy faktorl ovliviujicich ceny bydleni v Praze na

urovni ZSJ

Linearni regrese ukazala, Ze z vybranych faktord ovliviiuje ceny bydleni vzdalenost, stari
doml a znecisténi ovzdusi NO,. Podrobnéjsi pohled na zminéné proménné pomoci GWR
ukazal, Ze se jejich vliv v rdmci Prahy znacné lisi. Jediny faktor, ktery plsobi negativné na
ceny bydleni v celém mésté, je vzdalenost od centra. Jen v centru Prahy plsobi vsechny
dalsi nezavislé proménné negativné na hodnotu byt(. Podle GWR se nejvice sniZuji ceny
bydleni v zavislosti na vzdalenosti od Staroméstského ndmésti v centru mésta a s rostouci
vzdalenosti zminény trend slabne. Tento fakt potvrdily i profily cen bydleni smérem od
Staroméstského nameésti. Diky nim bylo ddle zjiSténo, Ze v Praze lze nalézt podobnost
s koncentrickymi zénami modelu mésta od Burgesse (1925), protoZe pfriblizné po dvou
kilometrech krivky ceny v nékterych lokalitdch v Praze za¢nou rlst, coz zplsobuje
pfitomnost rodinnych a mensich bytovym domd. Velky vliv na ceny bydleni tedy ma i
charakter Ctvrti a typ nemovitosti. U linearni regrese bylo zjisténo, Ze stafi bytu ma na jeho
cenu pozitivni vliv. Analyza na mezourovni ale ukdzala, Ze byty v novostavbach maji vyssi

cenu nez ty v panelovych ¢i starsich cihlovych domech.

PFi porovnani vlivu metra vysly dvé rozdilné regresni rovnice, a to pro ZSJ se zastavkami
podzemni drahy a s jednotkami bez ni. Jejich vysledné hodnoty ukazaly, Ze rozdil v cendch
mezi ZSJ s metrem a bez néj na okraji Prahy neni tak vyznamny jako v centru. Na
mezourovni se pfi porovnani zjistilo, Ze v ZSJ s metrem maji byty az o 15 % vyssi hodnotu

neZ jednotky bez né;.
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4.3 Pripadova studie Praha Modfany

Samotna analyza cen bydleni v Praze na Urovni ZSJ) provedené v pfedchozi ¢asti prace
nedokaze popsat vsechny faktory utvarejici ceny bydleni. Velikost jednotek je totiz pfilis
velkd na zhodnoceni vsech dileZitych vlivi na hodnotu bytl, naptiklad fyzického stavu
jednotlivych budov. Jedna c¢ast panelového sidlisté vjednom ZS) mUzZe byt totiZ
zrevitalizovand a druhd ne, coz lze vidét i v Modranech. V uvedeném ptipadé tedy nelze
urit souhrnny fyzicky stav pro celou jednotku. Podobné je tomu pfi sledovani
environmentalnich faktord, jako hluk (viz kapitola 3.2.1) Proto se ukazuje jako nutnost u
zminénych ptipadl posuzovat kazdy dim zvlast. Podrobnéjsi pfipadové studie uméji lépe
popsat i vliv dostupnosti MHD (viz 4.2.2.5) ¢i mékké faktory ovliviiujici vybér mista
k bydleni, jako atmosféru ctvrti, jeji povést a skutecnost, jak ji celkové lidé vnimaiji.
Dokazou tedy lépe ve zminénych ptipadech analyzovat jejich vliv na ceny byth. V
nasledujici kapitole se prace snazi popsat alespon ¢ast dalsich faktord, které ovliviiuji ceny
bydleni v Praze Modfanech a které nebyly zminény v prfedchozi analyze cen bydleni
v prazskych ZSJ. Zminéna lokalita byla vybrana z dlvodu, Ze je tvorena nékolika druhy
obytnych domd. Lze zde najit jak starsi vilovou zastavbu, tak panelové sidlisté nebo nové
developerské projekty. Diky tramvajové trati lze zhodnotit i dopravni faktory. DalSim

dlvodem je, Ze autor lokalitu dobre zna.
4.3.1 Popis lokality

Katastralni Uzemi Modrany leZi na pravém bfehu Vitavy v jizni ¢asti Prahy v méstské Casti
Praha 12. Je vzdalené priblizné devét kilometrl od centra mésta. Vzniklo plivodné jako
stfedovéka vesnice roku 1178 a aZ do roku 1968, kdy bylo pfipojeno k Praze, se jednalo o
samostatné mésto (UMC Prahy 12, 2017). Po slouéeni s hlavnim méstem zacala intenzivni
vystavba panelového sidlisté ve vychodni poloviné Modran. Dilezitym dopravnim
milnikem v historii Modran je rok 1995, kdy byla dostavena tramvajova trat, a tim padem
ziskala oblast dobré napojeni do centra Prahy (Fojtik a kol. 1995). Na zastavku Narodni
divadlo trva cesta ze stanice Poliklinika Modrany (stfed Modran) 25 minut (DPP 2017). Ke
konci roku 2016 Zilo v Modfanech 31 754 obyvatel na rozloze 7,69 km? (CSU 2017).

Nejstarsi vilova zastavba leZi v zapadni ¢asti ¢tvrté v ZS) Modrany-vychod, Modfany-sever,
Modrany-stfed, Modfany na Babé a Baba Il, U Beranku, Cholupicky Vrch a U Komofran.
Podle posledniho SLDB (2011) se vice neZ polovina bytll v oblasti postavila mezi lety 1977
a 1989 a jednd se prevainé o panelové domy, které lezi v ZSJ Baba llI, Sidlisté Modfany —

zapad, Sidlisté Modrany - Nad rokli a V PiSovicich. V devadesatych letech vystavba ustala.
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Po roce 2000 se situace zacala pomalu ménit a vznikla nova bytova zastavba v dolni ¢asti
Modfan u Vltavy u nadrazi Modrfany a u Belarie v ZSJ Modfany — primyslovy obvod.
Z grafu (obr. 4.17) Ize vycist, Ze nejvice bytl se postavilo v roce 2010, kdy byl dokoncen
projekt Tulipa Modfany, ktery byl koncipovan jako gated community v horni ¢asti
katastralniho Uzemi. V poslednich ctyrech letech nastal nejvétsi stavebni boom od obdobi
vystavby panelovych dom( a vznikd celkem 11 velkych developerskych projektl

k nastéhovani mezi lety 2016 az 2018 (ZIPrealty 2017)

Obrdzek 4.17: Vystavba bytii v Modianech mezi lety 2005 a 2011

200

150
o3
=
>
0

.8 100
o
[a W

50

0

2005 2006 2007 ZOOE 2009 2010 2011
Ro

Zdroj: CSU (2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011)

Ceny bydleni podle cenové mapy ARK (2017) jsou prakticky v celych Modranech pod
prazskym priameérem. Pouze jedno ZSJ Modranska rokle vy¢niva a hodnoty bytl jsou zde
vyssi. Na jeho okraji lezi zde jiz zminénda gated community Tulipa, ktera v oblasti zvySuje
pramérnou cenu. Naopak nejlevnéjsi ZSJ U PiSovic, které tvofi jen panelové domy, leZi na
okraji Modran. Oblast se nachdzi daleko od tramvajové trati, takZze nema dobré napojeni
na metro. Prlmérné stafi je u Modran nizké, coZ je zpUsobeno existenci velkého sidlisté
postaveného v 80. letech 20. stoleti a novou vystavbou po roce 1989. V soucasnosti se
zminény Gdaj bude jesté snifovat, protoze CSU nemd v databdzi zafazeny nejnovéjsi

developerské projekty.

vevs

Tabulka 4.7: Priimérnd cena, stdri, nejdraZsi a nejlevnéjsi ZSJ v Praze Modranech (2017)

Priimérna cena 43 912 K¢/m?
Pramérné stari 35 let
Nejdrazsi ZS) Modfanska rokle (53 810 K&/m?)
Nejlevnéjsi ZS) U PiSovic (38 972 K&/m?)

Zdroj: cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani
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4.3.2 Cenovy profil smérem k Modfanim

Podobné jako v kapitole 4.2.2.1, kterad se vénuje vlivu vzdalenosti od centra na hodnoty
bytd, byl i pro Modfany vytvoren profil cen (obr. 4.18) od Staroméstského namésti podle
cenové mapy ARK (2017). Zajimavé je, Ze prudky pokles cen konci uz po prvnim kilometru
krivky, zatimco u jinych smérd v Praze je mozné zminény trend sledovat aZ od druhého
nebo tretiho kilometru. Od Karlova ndmésti az k Podoli se ceny drZi prakticky na stejné
Urovni. Ve zminéné oblasti nalezneme byty v ZSJ Zderaz a Podskali. Jejich hodnota je
vyrazné nadprimérnd a architektura podobna jako v nejdrazsich jednotkach na
Vinohradech. Vysokym cenam napomadha i blizkost Vltavy s prazskou Naplavkou a dobré

napojeni na prazskou MHD.

Obrdzek 4.18: Profil cen byti ze Staroméstského namésti smér Modrany
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Zdroj: cenova mapa ARK (2017), vlastni vypocet a zpracovani

V oblastech Podoli, Braniku a Hodkovicek Ize pozorovat mirné klesajici krivku grafu. Dale
mezi kilometry 8 a 10,5 lezi Modfany. Ceny se dostavaji na minimum tésné nad
40 000 K&/m? pred devatym kilometrem. Ve zminéné vzdalenosti leZi nejvice panelovych
dom s nejlevnéjsim byty, které primér snizuji a jejich velka prevaha ,prebiji“ i vyssi
hodnoty ve vilové ¢asti Modran, ktera leZi ve stejné vzdalenosti. Poté zacne kfivka stoupat
a po desatém kilometru se dostdvé skoro aZz na hodnotu 60 000 K&/m?2. V oblasti od
devatého do desatého kilometru lezi nové rezidencni projekty jako napfiklad KOTI
Hyacint, U Dubu nebo Na Beranku, které zvysSuji ceny. Na hranici Prahy na kilometru 10,5,

kde profil koné&i v Cholupicich, dosahuje kfivka tésné pod 60 000 K&/m?2. PFi porovnani
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s ostatnimi profily cen je mozné zjistit, Ze hodnoty byt v Modfranech jsou o néco vyssi nez
na jinych sidlistich, které vSak maji na rozdil od Prahy 12 pfistup k metru. Vétsi roli tedy
hraji jiné faktory, naptiklad ze Modfany jsou blize centru Prahy nez Cerny Most nebo
Stodulky. Velky vliv vzdalenosti od centra na ceny bydleni byl jiz potvrzen v kapitole
4.2.2.1. Modrany jsou také mensi sidlisté, coz jak bylo zjisténo v kapitole 4.2.1, ma
pozitivni vliv na hodnotu bytl. Dalsi roli mohou hrat hiife kvantifikované mékké faktory,
jako naptiklad maloméstsky charakter dolni ¢asti Modfan, ¢i povést Ctvrti. Posledni
jmenovany faktor by vysvétloval, pro€ je i od centra stejné vzdalené Jizni Mésto levnéjsi
neZ Modrany. Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4.2.1, zminéné panelové sidlisté nema
dobrou povést (Barvikova 2010). Ceny mohou zvySovat i nové developerské projekty,
které byly postaveny v minulych letech. Je vSak potfebo dodat, Ze se novostavby nachazeji

i na Jiznim Mésté nebo Cerném Mosté.
4.3.3 Privatizace bytového fondu

DaleZitym tématem v ramci studia cen bydleni je privatizace bytového fondu, ktera patfi
podle Mikeszova a kol. (2011) mezi dominantni procesy v oblasti bydleni po roce 1990.
Dale dodavaiji, Zze na rozdil od ostatnich postsocialistickych zemi byla provadéna na Urovni
obci, coz v ptipadé Modran je méstskd ¢ast Praha 12. Radnice vSak bohuZel nezverejiuje
podrobny plan privatizace byt v Modranech, naptiklad na jakych adresach lezi
privatizované a neprivatizované byty. Jediné Udaje je mozné ziskat ze zavérecného Uctu
(zprava o hospodareni, kterou méstska ¢ast vydava kazdy rok). Posledni dostupna data
pochazeji zroku 2016 a plati k31. 12. 2015. Privatizace bytového fondu zacala
v ModFanech v roce 1993 (UMC Praha 12, 2016). V prvni fazi, ktera probihala od ledna
1994, bylo prodano 299 z 315 nabizenych bytovych domu. V druhé etapé se prodalo
dalSich 99 domu. Celkem se tedy privatizovalo 388 dom (ve kterych se nachazi 9586 byt()
ze 449 (celkem 9992 byt(), které byly ve vlastnictvi méstské ¢asti Prahy 12. Vyjadieno na
procenta bylo do osobniho vlastnictvi prevedeno celkem 95,79 % bytu. Celkova hodnota
privatizovaného majetku Cini 1 127 554 565 K¢. Zajimavosti je, Ze ac nebyl stdle dokoncen
prodej bytl, za rok 2015 se nepodepsala jedind nova kupni smlouva. Zastupitelstvo
méstské casti Prahy 12 totiz schvdlilo zastaveni prodeje obecniho bytového fondu hl.
mésta Prahy. Podle vyjadreni clent rady méstské c¢asti byla privatizace ztratova.
Prodavané domy se musely nejdfive nakladné rekonstruovat a poté se prodavaly za
dvakrat niz&i hodnotu, ne? byla cena oprav (UMC Praha 12, 2015). Méstska ¢ast ma

v planu si zbyvajici byty ponechat a pfipravit koncepci naklddani s majetkem Prahy 12. Je
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pldnovano vytvorit ze zbyvajicich bytovych jednotek naptiklad socilni bydleni (UMC

Praha 12, 2015).
4.4.4. Nové developerské projekty

V Modranech v posledni letech vzniklo a stdle vznikda hned nékolik developerskych
projektl (viz kapitola 4.3.1). Zhruba polovina novostaveb je lokalizovana pobliz Vitavy.
V téchto oblastech existovalo v minulosti mnoZstvi primyslovych objektd a poté z nich
zbyly pouze brownfieldy®®, které se snaZi méstskd &ast Praha 12 v soucdasnosti
revitalizovat. Ze zminéného dlvodu vznikaji tfi velké bytové projekty: Modranka na misté
byvalého pivovaru, U Cukrovaru logicky na misté zruseného cukrovaru a Belariapark
nahradil tovarnu na ¢okolddu Orion. Pobliz feky vznikaji i dva komplexy novostaveb na
zelené louce - Staromodranskd rezidence a Tandem Modrany, ten je ale zatim v ramci
priprav a jeSté se nezacalo s vystavbou. Dalsi nové bytové domy se koncentruji pobliz
Polikliniky Modrany a Sofijského ndmésti uprostred katastralniho tzemi Modrany. Vznikly
zde dva velké projekty: KOTI Hyacint a U Dubu, kde se v souc¢asnosti dostavuje druhd etapa
bytovych domu. Dalsi nové byty byly postaveny v rezidenci Byty Nesvadbova v lokalité
s prvorepublikovymi vilami zhruba v poloviné vzddlenosti mezi Vitavou a Poliklinikou
Modfany u stanice tramvaje Cechova ¢&tvrt. Posledni dva projekty Na Berdnku a

Modransky hdj lezi na jiznim okraji Modran.

Zajimavé jsou duvody, na které lakaji developefi potencionalni kupce. Vyzdvihuji nékolik
faktor(: dobra dopravni dostupnost centra Prahy, klidna lokalita s pfijemnou a klidnou
atmosférou, blizkost zelené, dobra obcanska vybavenost a blizkost cyklostezky a inline
drahy kolem Vltavy. Napfiklad developer projektu Modranka Horizon Modrany (2017)
lokalitu popisuje: ,,Modrany byly vZdy klidnou oblasti na jiznim okraji Prahy, kterd byla
zndmd péstovdnim vina a rybdrstvim, pozdéji i cukrovarnictvim.” Dale charakterizuje
pfirodu: ,Lesy, kam oko dohlédne. Jednou z hlavnich prfednosti Rezidence Modranka je
bezpochyby jeji umisténi uprostred pfirody. Zelené jsou nejen okolni bfehy Vitavy, ale také
nejvétsi prirodni chlouba Modfan — prirodni park Modrfanskad rokle.” A koneéné vyzdvihuje
Vltavu: ,Mdte chut vyrazit na vylety podél Vitavy? S ko¢drkem, na kole i na bruslich se daji

objevovat oba jeji brehy prostiednictvim nékolika cest a cyklotras.”

Vltava i zdejsi sportovni vyziti je také nejvétsim ldkadlem podle developera Skanska

(2017), ktery stavi U cukrovaru: ,Stanete se mistnim patriotem, ani nebudete védét jak.

18 Opusténé primyslové nebo komeréni aredly, opak greenfieldu (Alker a kol. 2000)
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Jen pdr kroki od domu poklidné plyne feka Vitava, podél niZ vede jedna z
nejatraktivnéjsich praZskych cyklostezek.” Podobné popisuji okoli i firma Sekyra Group
(2017), ktera projektuje Belariepark Il. Jiny prodejce Staromodranské rezidence LEXXUS
(2017) popisuje u Modran hlavné atmosféru a sobéstacnost v oblasti sluzeb: ,Staré
Modrany Vds prekvapi unikdtni atmosférou v nékterych ohledech pripominajici spise
typické Ceské malomeésto nebo jesté lépe méstys. A tak zde najdete prakticky vsechno, co
obyvatelé takového méstecka potrebuji: cukrdfe i Zelezdre, stylovou restauraci i
vyhldsenou hospodu, biograf i kostel a mnoho dalSich nezbytnych sluZeb, obchodu ci
instituci.” Lze namitnout, Ze developefi napiSou u kazdé lokality v Praze, Ze ma dobrou
dostupnost Ci Ze je dobfe obcansky vybavena. Vyjimecnost Modtan je tedy spjata hlavné

s pfirodou, a to s Modfanskou rokli a Vltavou s cyklostezkou.

Obrdzek 4.19: Lokalizace novych developerskych projekti v Modrfanech

S

Autobusové trasy
—+—+ Tramvajova trat
- Modfanska rokle
B Vitava

O developersky projekt
@ supermarket

O skola

Zdroj: internetové stranky developerd, mapy.cz (2017), IPR (2017), vlastni zpracovani

Podrobnou charakteristiku projektd lze vidét vtabulce 4.8. Zni mulzZeme vycist
developera, podet byt(, jejich rozlohu, priimérnou cenu za m? (vypoditany z internetovych
stranek developerl, vybirany byty bez zahrad) a vzdéalenosti od zastavek tramvaje a
autobusu, Skoly, supermarketu, Modranské rokle a Vitavy. Lze si vS§imnout, Ze nejlevné;si

nabizené byty s primérnou cenou 62 449 K&/m? v Staromodranské rezidenci leZi pobliz U
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Cukrovaru a Modranky, ve kterych patfi byty naopak mezi nejdrazsi s hodnotou nad
70 000 K&/m? (u prvniho projektu 71 032 K&/m? a u druhého 72 870 K&/m?). Nabizeji se tfi
vysvétleni. Byty v rezidenci se zacaly prodavat jesté v dobé, kdy ceny v Praze byly nizsi,
naopak U Cukrovaru se zatim stavi a projekt se zacal prodavat teprve nedavno, coz plati i
pro 2. etapa vystavby Modranky. Priimérné hodnoty byly vypocitany pravé z druhé faze,

protoZe 1. etapa je vyprodana a jeji ceny jiz web prodejce nezobrazuje.

Obrdzek 4.20: Staromodranskda rezidence pobliz vedle rusné ulice Komoranskd

—

Zdroj: Fotografie autora

Staromodranskd rezidence (obr. 4.20) lezi pfimo u velmi frekventované ulice Komoranska
avolné byty, z jejichZ cen je vypoétena priimérna hodnota, maji okna nasmérovana primo
na zminénou ulici. Modranka (obr. 4.21) naopak stoji v klidnéjsi lokalité, coz lze vidét i
z hodnot hluku, ktery dosahuje v noci mezi 45 a7 55 dB'°, zato u Staromodfanské
rezidence je zjiStény udaj 60 az 70 dB. Dalsi mozny faktor, ovliviiujici cenu bytd, mize byt
i pfitomnost parku a malého obchodu s potravinami pfimo v aredlu Modfanky, coz

u Staromodranské rezidence chybi, protoZze se jedna o mensi projekt (59 oproti 292

1 Decibel — jednotka akustické intenzity. Podle organizace EKOLA (2013), kterd zpracovala
akustickou studii pro hl. m. Prahu, je idedlni hodnota hluku v noci do 30 dB. Vyssi hodnoty jiz
ovliviuji kvalitu spanku. Svétova zdravotnicka organizace WHO (EKOLA 2013) varuje, Ze hodnoty
nad 55 dB pUlsobi negativné na verejné zdravi
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bytlim). Taktéz jesté nepostaveny projekt U Cukrovaru se nachazi v klidnéjsim misté nez

Staromodranskd rezidence.

Obrdzek 4.21: Rozestavény projekt Modranka

Zdroj: Fotografie autora

Jediny dal$i projekt, ktery ma prdmérnou cenu nad 72 000 K&/m?, respektive 72 542
Ké/m?2, je Byty Nesvadbova. Z tabulky 4.8 Ize vydéist, Ze se jednd o jediny projekt, ktery je
vzdalen od Vltavy, Modranské rokle, zastavky autobusu a tramvaje, supermarketu a skoly
do jednoho kilometru. Hladina hluku v noci dosahuje pouze hodnot mezi 40 aZ 45 dB.
Podle tabulky se jedna tedy o nejlepsi lokalitu k bydleni, pfesto je aZ druha nejdrazsi po
ModFance, ale rozdil je minimalni, pouze 328 K&/m?2. Moiné vysvétleni je, Ze se jednd
osouCasny strop cen voblasti Modfan a pfi wvysSich jiz nejsou prodejné a
konkurenceschopné. Je také dulezité zdlraznit, Ze u stavby Byty Nesvadbova je mozné
Zjistit cenové nabidky u vech byt(, kdy nejdraZsi stoji pfes 80 000 K&/m2. U ModFanky lze
vyCist zminény udaj jen u nékolika poslednich bytl, které mohou byt drazsi nez jiz
prodané. Jediny dal3i projekt s cenou tésné nad 70 000 K&/m? (70 048 K&/m?) je Belaria
park Il, ktery lezi u VItavy a navazuje na starsi Belaria park |. Zatim se jesté nezacal stavét
a dokoncen by mél byt v roce 2020. Lokalita Belarie, podle které je projekt nazvan, ma

nejlepsi napojeni na centrum Prahy. Cesta tramvaji do zastavky Narodni divadlo trva

71



pouze 18 minut (DPP 2017). Jelikoz ale neni oblast hustéji zastavéna, tak nejblizsi
supermarket i skola jsou vzddleny pres jeden kilometr, coz Ize povaZovat za nevyhodu,
diky které jsou zde ceny nizsi nez u Modranky a Byty Nesvadbova. Prlimérna cena tésné
pod 70 000 K&/m? (69 897 K&/m?) byla vypoditdna u Na Berdnku. Jednd se o odlehlejsi
lokalitu na okraji Modran, kde jezdi pouze autobusy, takZze na prvni pohled muze byt stale
jesté vysoka cena prekvapiva. Projekt ovsem neni vystaven jako velky bytovy diim, ale jako
malé viladomky (mensi bytovy diim, ve kterém jsou pouze dva nebo tfi byty) a velka ¢ast
z nich ma vlastni zahradu (ty vSak nebyly do analyzy zahrnuty). Lidé tedy maji pocit vétsiho
soukromi. Jako vyhodu Ize povaZovat blizkost supermarketu, Skoly a pfirody. Misto se radi
také meazi tissi lokality, ackoliv pobliz vede hlavni silnice do Cholupic. V noci zde vsak
nejezdi Zadna nocni MHD, takZe nevznikd intenzivnéjsi hluk. Posledni projekt, u kterého
developer uvadi ceny, se jmenuje Modransky Hdj. Jedna se o velky komplex bytovych
domt a viladomk( na pomezi Modian a Komoran. Ceny jsou zde v porovnani s ostatnimi
projekty pomérné nizké (64 449 K&/m?). Nejvétsi nevyhodou lokality je totiz jeji znacna
odlehlost. V blizkosti do jednoho kilometru neni zastdvka tramvaje, Skola, Vitava ani
Modranska rokle. Supermarket v pobliz sice nalezneme, ale jedna se o mensi prodejnu
spolecnosti Hruska (leZzi mimo Modrany, proto je na mapé (obr. 4.19) zobrazena vné
katastralniho Uzemi). Oblast dopravné obsluhuji pouze autobusy a do Komoran nezajizdéji
Zadné nocni spoje (novostavby sice lezi v katastralnim Uzemi Modrany, na zastavky MHD
a do obchodu je to ale blize do Komoran). BohuZel neni mozné zjistit ceny u tfi projektd
Tandem Modrany u Vitavy pobliz Belarie a KOTI Hyacint s U Dubu, které lezi u Polikliniky
Modrany. Prvni uvedeny projekt se jesté nezacal prodavat a dalsi dva jsou jiZ rozprodané,

z toho dlvodu prodejci jiz nezverejiuji ceny.

Celkové Ize o novych projektech v Modranech shrnout, Ze jejich primérna hodnota se
nachazi pod prazskym priimérem, ktery podle Trigemy (2017) Cini u novostaveb 82 376
Ké/m2. Lokalita je vzdalend 8 aZ 10,5 km od centra Prahy, a jak ukdzala kapitola 4.2.2.1,
zminény faktor vyrazné sniZzuje cenu. Druhym vyznamnym ukazatelem, ktery mduze
ovliviiovat negativné ceny byt( oproti praiskému prlméru, je absence metra. Poptdvka
po bytech je pfesto znacna. Napriklad vSechny byty v projektu U Dubu se vyprodaly jesté
nékolik mésict pred dokoncenim stavby. Podobna situace je u projektu Modranka, kde
zbyva jen poslednich nékolik bytovych jednotek, ackoliv novostavba nebyla doposud
dokoncena. U projektu Modranskd rezidence se ukazalo, ze velky vliv na cenu ma hluk.

Také lze konstatovat, Ze ani nejlepsi dostupnost sluzeb a mist ztabulky 4.8 u Bytu

72



Nesvadbova neznamend automaticky nejvyssi ceny. Existuje tedy vic faktorl, které tato

analyza nezahrnovala a které maiji vliv na hodnotu novych bytu.
4.4.5 Ceny bydleni v panelovych bytech

Na rozdil od celkové analyzy cen bydleni v Praze byly v ptredkladané kapitole pouzity udaje
z realitnich katalogl. Cenova mapa ARK totiZ nezobrazuje jednotlivé byty, ale priméruje
ceny z blizkého okoli (bloku). Pfi pfesné poloze kazdého bytu lze zjistit i dalsi faktory
vynechané v kapitole 4.2, napfiklad hluk, dopravni obsluznost a dostupnost sluzeb, Cislo
patra, druh vlastnictvi (druZstevni, osobni) ¢i skutecnost, jestli je dim nebo byt
rekonstruovany. Nevyhodou je, Ze u vétsiny inzerat(l nelze zjistit stafi nemovitosti, jak jiz

bylo zminéno v kapitole 3.2.1.

Obrazek 4.22: Modranské sidlisté

Zdroj: Fotografie autora

Hodnoty nabidkovych cen jednotlivych bytd v panelovych bytech byly zjistovany
z realitniho webu sreality.cz, na ktery vkladaji udaje o nabizenych nemovitostech samy
realitni kancelare. Nékolik dalSich byt do analyzy bylo dopinéno z webu REALITIO.cz. Jeho
nevyhoda viak je, Ze u vétsiny bytl existuje pouze zakladni popis a ¢asto chybiiinformace

o rozloze bytl. Rozptyl cen bytl v panelovych Modfanech je znac¢ny. Celkové bylo
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zaznamenano 25 nabidek. Primérnd hodnota je 54 325 K&/m?, tedy o vice nez 10 000 K&
nad pramérem urceného z cenové mapy ARK. Jak jiz bylo vysvétleno v kapitole 4.1, tak
ceny v inzeratech jsou vyssi nez realné, se kterymi pracuje ARK. Hodnota bytd neustale
roste, a tim padem jsou jejich ceny v katalozich vyssi, nez u poslednich prodanych. Priamér
z nabidek je navic vychylovan nékterymi extrémné drahymi byty. Z cenové mapy ARK jsou
extrémy, které se vyskytuji vysoko nad primérem oblasti nebo pod nim, vynechavany,

aby nevychylovaly prdmér.

Nejlevnéjsi byt v panelovém domé stoji 45 724 Ké/m? a nejdrazsi 72 927 K&/m?, coz je
dokonce vice nez primérna cena u nejdrazsiho developerského projektu Modranka.
Hodnotu bytl v Modranech tedy zasadné ovliviiuje vice faktor(i nez jen vzdalenost od
centra, stari nebo typ domu ¢i znecisténi ovzdusi, které je v celych Modfanech podobné.
Existuje nékolik inzeratd na byty v panelovych domech, které jsou umistény prakticky
vedle sebe, ale ceny za m?se velmi li$i, nékdy i o vice neZ 25 %. Nabizeji se tedy zajimava
srovnani, které pomahaji osvétlit, proc k rozdilim dochazi. Nejlevnéjsi nabizeny byt lezi
na frekventované ulici Ceskoslovenského exilu a jeho hodnota je pouze 44 781 K&/m?. Ve
vedlejsi ulici Hausmannova je nabizena také v panelovém domé jina jednotka s udajem 57
317 K&/m?2. Hlavni rozdily jsou tfi, velikost, hluk a fyzicky stav. Levnéjsi byt je mnohem
vétsi, mad 70 m?, drazsi 51 m2 Velmi se li§i hodnota hluku, u domu s okny do ulice
Ceskoslovenského exilu byla zaznamenana hodnota 55 ai 65 dB, u drazéiho bytu
vzdalenéjsiho o 100 metrq, ktery je vSak od hlavni komunikace chranén blokem jinych
panelovych doml, je hluk pouze 35 az 40 dB. Nejlevnéjsi byt neni rekonstruovan, nutno
vSak podotknout, Ze v podobném stavu je pfiblizné polovina proddvanych domu a jejich

ceny se pohybuji prakticky vidy nad 50 000 K¢&/m?2.

V jiném ZSJ Sidlisté Modrany - Nad rokli jsou rozdily mezi cenami jesté vyrazné;jsi. Nékolik
desitek metrG od sebe lezi dva byty s velmi rozdilnou hodnotou. DraZzsi je proddvan za
65 626 K&/m? a levnégjsi stoji pouze 47 500 K&/m?, coz z ngj &ini viibec druhy nejlevnéjsi
nabizeny byt v Modfanech. Obé bytové jednotky leZi v blizkosti supermarketu, zastavky
tramvaje, bankomatu nebo Skoly a jsou v dobrém fyzickém stavu. Hlavnim rozdilem je
taktéz hluk. Zatimco drazsi byt je chranén od hlavni komunikace dalSimi panelovymi domy
a podle hlukové mapy se zde pohybuje hladina hluku v noci v dobé od 22 do 6 hodin mezi
35 az 40 dB, tak u levnéjsiho bytu je 55 az 60 dB, jelikoz ma okna pfimo k hlavni silnici,
u které jezdi i nocni tramvaj. Lze tedy tvrdit, Ze blizkost tramvajové trati nemusi mit vzdy
pozitivni vliv na ceny pozemki. Pfimé sousedstvi komunikace s tramvaji je spojeno

s nepfijemnym hlukem, ktery ma na vybér bydleni velky vliv a sniZuje cenu. Zminény
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levnéjsi byt se navic jediny z celého vybéru nachazi v prvnim patie. Drazsi byt ma jesté
jednu vyhodu, novou kuchyriskou linku. Toto vybaveni vSak nestoji sta tisice korun, coz je

rozdil v celkové cené byta.

Nejdrazsi panelovy byt leZi na sidlisti v ZSJ Baba IlI. Jeho hodnota &ini 72 927 K&¢/m?, coi
je mnohem vyssi nabidka nez primér nabidek v panelovych domech, a dokonce prevysuje
i primérnou cenu novych developerskych projektli. Byt byl podle fotografii a popisu
nakladné rekonstruovan, presto v nitem neprevysuje standardni jednotky v novych
developerskych projektech. Panelovy dim, ve kterém byt leZi, neni navic zateplen. Nabizi
se tedy otdzka, zda neni inzerovana cena pfrili§ vysokd a v dlsledku se bude snizovat.
Zminény byt je velmi maly a rozklada se na plose pouze 41 m2. Ve stejném ZSJ) nalezneme
i mnohem levnéjsi byty s cenou mirné nad 50 000 K&/m?. V3echny maiji ale vétsi rozlohu.
Je zajimavé, Ze CtyfFi z péti panelovych byt(, které maji hodnotu nad 60 000 K&/m?2, maji
rozlohu pod 65 m2. Podobny jev lze sledovat i u novych bytd, z nich malé maji také
nadprdmérnou cenu za m2. Existuje tedy pravidlo, Ze vétSinou maji mensi byty, které leZi
ve stejné lokalité a jsou stejné vybaveny jako vétsi byt, vy3si hodnotu za m2. Majitelé
mensich byt dostavaji vétsinou stejné velky sklep a pouZivaji spolecné prostory, cozZ se
promitne poté ve vyssi cené. U vétSich bytl se zminéné naklady rozpoditaji mezi vétsi

pocet m2.

V Modranech jsou v nabizeny i tfi byty v cihlovych domech, ktery kazdy stoji v jiném ZSJ,
ale presto je jejich rozptyl cen mnohem nizsi nez u panelovych doma. Jejich primérna
cena je 59 246 K&/m?, tedy o néco vy$si neZ u panelovych domd. Lze usuzovat, Ze pokud
byt stoji v cihlovém domé, ma vyssi hodnotu. Vzorek je ale bohuZel v Modranech pfilis
maly a pro ovéreni zminéného tvrzeni by bylo potfeba vice inzeratl. Roli mohou navic
hrati jiné faktory, cihlové domy jsou mnohem mensi a lezi v jinych lokalitach nez panelové
domy. Dva znabizenych bytd stoji ve vilové zastavbé a jeden v novéjsim domé

postaveném po roce 2000 u polikliniky Modrany.
4.4.6 Shrnuti

Pfipadova studie hodnotila jiné faktory ovliviiujici bydleni nez celopraZzska analyza ZSJ. Na
mikrourovni se ukazalo, Ze se ceny i na malém Uzemi znacné lisi, at uz se jedna o nové
developerské projekty, nebo starsi byty v panelovych ¢i cihlovych domech. DlvodU je
nékolik. V predkladané studii jsme zjistili, Ze u nékolika bytl se prokazal negativni vliv
hluku na jejich cenu, a to v ulici Komoranska, ale i v panelovych domech u ulic

Ceskoslovenského exilu nebo Vitosska u frekventované komunikace s tramvaji. Jako
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pozitivni faktor hlavné u novych developerskych projektd se ukazala blizkost Vitavy
s pfilehlou cyklostezkou. Zminénou vyhodu vyzdvihovali vSichni prodejci mezi hlavnimi
dlvody, proc si vybrat k bydleni pravé Modrany. Dulezity faktor ovliviiujici ceny bytu je
logicky i jeho fyzicky stav. Nejdraisi byty v panelovych domech jsou vidy nové
zrekonstruované a jejich cena je mnohem vyssi nez u nerekonstruovanych bytd, i kdyz
maji horsi dopravni spojeni s centrem Prahy méstskou hromadnou dopravou nebo
dostupnost sluzeb. Ukazalo se téz, ze jistou roli pfi tvorbé ceny hraje i rozloha. Mensi byty
maji vétsinou vy3si hodnotu za m?, i kdyZ jsou vétsi jednotky podobné vybavené a stoji ve
stejné lokalité. Existuje jisté mnoho dalsich faktord, které ovliviiuji ceny bytl a podle
kterych si lidé vybiraji lokalitu k bydleni. Sama cena je urcité jednou z nejdualezitéjsich, ale
existuji i hdre identifikovatelné vlivy jako napriklad atmosféra Ctvrti, které v predkladané

studii chybi.
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Tabulka 4.8: Charakteristika novych developerskych projekti v ModFfanech (2017)

rokle

Modranka U Cukrovaru Staromodranska Tandem Belaria park Il Byty Nesvadbova KOTI Hyacint U Dubu Na Beranku Modransky Haj
rezidence Modrany
Developer Horizon Skanska Omikron Group Sekyra group Sekyra group Rezidence YIT Stavo Kuchar & SPGroup Real Estate
Modrany Nesvadbova Thein
Typ stavby bytové domy bytové domy bytové domy bytové domy bytové domy Bytovy diim bytové domy bytové domy viladomy bytové domy a
viladomy
Pocet byt I 292 125 59 76 279 16 133 157 27 186
Rozloha byt I 30-160 m? 74 -100 m?2 24 -108 m? 35-77 m? 30-100 m? 49 - 93 m? 35-108 m? 32-113 m? 34-120 m? 39-118 m?
Rok realizace I 2017 2017 2017 plan 2019 plan 2020 plan 2018 2016 2016 2016 2016 - 2018
Priimérna cena bytu I 72 870 K&/m2 | 71032 Ké/m? 62 449 K¢é/m? neznama 70 048 Ké/m? 72 542 Ké/m? neznama neznama | 69 897 Ké/m? 64 449 K¢é/m?
Hladina hluku v noci I 45 -55dB 50-60dB 60-70dB 40 -45dB 55-60dB 40-45dB 45 -60dB 50-55dB 45-50dB 35-40dB
Blizkost tramvaje I 343 m 431 m 315m 201 m 89 m 238 m 193 m 204 m X X
Blizkost busu I 61 m 266 m 67 m 114 m 120 m 225m 32m 135m 55 m 293 m
Blizkost 991 m 460 m 640 m X X 505 m 344 m 427 m 341 m 287 m
supermarketu
Blizkost Skoly 904 m 422 m 482 m X X 353 m 786 m 987 m 381 m X
Blizkost Modranské X X X X X 846 m 301 m 202 m 674 m X

Zdroj: Weby developer( (2017), Mapy.cz (2017), Vlastni tvorba a vypocet

Poznamka: Primérna cena je vypoctena z nabidek developeru. Vyrazeny byty se zahradou
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5 Zavér

Pfedklddand diplomova prace je zamérena na ceny bydleni v Praze. Hlavnimi cili
analytické ¢asti bylo zjistit, jaké je v Praze prostorové rozloZeni cen bydleni, zhodnotit a
popsat faktory, které ovliviiuji ceny bydleni v Praze na makro a mikrourovni, a zjistit, jak
se v rlznych castech Prahy tyto faktory lisi. V Uvodu praktické ¢asti byl vSak nejdfive
nacrtnut vyvoj cen v poslednich letech. Hodnoty bytl v Praze v soucasnosti rostou
vysokym tempem, co? ukazuji data CSU (2017) nebo spole¢nosti Trigema (2017). Ukazalo
se, Ze nejdrazsi ZSJ) lezi pfimo v historickém centru mésta v méstské ¢asti Praha 1. Pouze
jedna jednotka z deseti nejdraz$ich s nazvem Na Ujezdé se nachazi v sousedstvi v Praze 5.
Primérnad hodnota deseti nejdrazdich ZSJ je 100 551 K&/m?, coz je skoro dvojndsobek
prazského praméru, ktery &ini 52 410 K&/m?. Zminéné jednotky jsou tvofeny z vétsiny
cihlovymi domy, jejichz stafi je vrozmezi mezi 90 az 110 lety. Naopak devét z deseti
nejlevnéjsich ZSJ lezi na sidlisti Jizni Mésto | a Il (Praha 11). Pouze jednotka Kamyk - vychod
se nachdzi v Praze 12. U zminénych ZSJ z Jizniho Mésta se jedna o ponékud prekvapivé
zjisténi, protoZe zdejsi lokalita je velmi dobtfe dopravné napojena metrem na centrum
mésta. VSechny nejlevnéjsi jednotky jsou tvoreny panelovymi domy a jsou pfiblizné 30 az
40 let staré. U prazskych sidlist byla dale zjisténa velkd heterogenita cen, napfiklad na
Pankraci nebo Petfindch maji byty za m? hodnotu odpovidajici prazskému priiméru. Kolem
50 000 K&/m? se pohybuji ceny i u mensich sidlit Repy nebo Na Dédinég, ktera pfitom
nejsou napojena na metro a nachazeji se v podobné vzdalenosti od centra jako mnohem
levnéjsi Jizni Mésto. Lidé jsou tedy ochotni zaplatit vétsi cenu na menSich sidlistich, i kdyz
musi akceptovat horsi dopravni dostupnost. Zajimavé zjisténi je, Ze u nékterych mést,
které leii pobliz Prahy, jako naptiklad Ri¢any &i Celdkovice, jsou ceny byt(i za m? dokonce
vy$Si neZ na Jiznim Mésté. Maji dobré dopravni spojeni do centra a jsou to pomérné mala
které je diky autobusové dopraveé taktéz dobie napojeno na Prahu. Potvrzuje se tedy fakt,

Ze na velkych sidlistich je cena nizsi.

Zdrojem dat pro analyzu faktor( cen bydleni na makrourovni byly udaje vztazené k ZSJ.
Do regresni analyzy byla zafazena data o vzdalenostech byt od Staroméstského nameésti,
stari domu, cizincich a znecisténi ovzdusi. Vliv znecisténi ovzdusi SO, a index cizincl se
ukazaly jako nesignifikatni, a tim padem statisticky nevyznamné. Hypotéza, Ze rostouci
vzdalenost od Staroméstského namésti ma negativni vliv na hodnotu bytd, se ukazala byt
platna. Potvrdily ji jak obé regresni analyzy, tak i profily cen bydleni. Pomoci GWR bylo

zjisténo, Ze nejvice klesaji hodnoty byt v zavislosti na vzdalenosti v centru mésta a
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smérem k okraji Prahy zminény trend sldbne. Stejny jev ukazaly i profily cen bydleni jak
pro celou Prahu, tak i smérem ke tfem prazskym sidlistim. Ve vSech profilech je moziné
v prvnich dvou kilometrech pozorovat prudky pokles hodnot byt. Poté vSak v nékterych
smérech nastava zajimavy jev, protoze ceny bydleni v Useku asi kilometr zase stoupaji. Ve
zminéné oblasti se totiz nachazeji vilové ctvrté, kde jsou ceny bydleni dokonce vyssi nez
v nékterych oblastech historického centra. Lze tedy tvrdit, Ze i v Praze miUZeme nalézt
zény, které popisoval Burgess (1925) ve svém modelu mésta, tedy Ze na okraji mésta bydli
nejbohat$i (OFechovka, Vinohrady) a blize k centru nizéi spoleenska tfida (Zizkov,
Smichov, HoleSovice nebo Karlin). Dnes jiZ je Praha vétsi nez ve 20. letech 20. stoleti, tedy
v dobé, kdy model vznikl, ale na cendch bydleni je stale mozné vidét, Ze uvedeny vzorec
v nékterych lokalitach existuje, ackoliv jiz na Smichové nebo v HoleSovicich nebydli chudsi
obyvatelstvo. Od patého kilometru ceny zase klesaji, ale jizmnohem pomalejsim tempem.
V profilu cen se objevily oblasti na okraji Prahy, kde ceny dokonce stoupaji, napfiklad ve
Ctvrtich s rodinnymi domy jako Horni Pocernice Ci v oblastech, kde se nachazeji nové

rezidencni projekty jako Britska étvrt u prazskych Stodulek.

U faktoru stafi byt vysel v linearni regresi pomérné prekvapivy koeficient. S kazdym
rokem stoupd hodnota bytu o 111,1 Ké. GWR ovsem odhalila, Ze na lokalni drovni se vliv
stari byt velmi lisi. Napfiklad v centru Prahy se naopak s kazdym rokem sniZuje cena bytu
az 0 60 K¢. PFi analyze na mezourovni viak bylo zjisténo, Ze zminény jev je pfi detailnéjSim
pohledu opacny, nez tvrdi v rdmci celé Prahy linearni regrese. V analyze vSech prazskych
ZS) od ¢tyr do péti kilometrl se ukazalo, Ze nejlevnéjsi jednotky jsou tvoreny starSimi
cihlovymi domy. Naopak mladsi ZSJ jsou drazsi. Mezi nejdrazsi lokality se kromé téch
s novostavbami Fadi i jednotky, které jsou tvorfeny z vétSiny vilami, rodinnymi domy a
malymi bytovymi domy. Ukdazalo se tedy stejné jako u profilG cen, Ze dllezity faktor
ovliviiujici ceny bydleni je vedle vzdalenosti od centra nebo stafi i typ nemovitosti, ve

které se byt nachazi.

U ukazatele znecisténi ovzdusi NO, se potvrdil negativni vliv na ceny bydleni. Dobfe je
zminény jev moZné pozorovat v oblastech v centru nebo u Spofilova, kde je jedna
z nejvétsich koncentraci NO, v Praze, protoZe v oblasti vede nékolik komunikaci dalni¢niho
typu pfimo u zastavby. Vjinych Castech Prahy se vétSinou vyznamny negativni vliv
neprokazal. Je to dano predevsim tim, Ze u velkého poctu ZSJ neni velké znecisténi NO, ve

vzduchu, a tak na ceny bydleni neplsobi.
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U vlivu imigrantl se nepotvrdil vliv na ceny bydleni. Cizinci v Praze jsou totiz velice
heterogenni skupina, protoze do zminéné mnoziny jsou zahrnuti lidé z celého svéta. Jiny
vliv maji Slovaci, odlisny zase zapadoevropsti manazefi nebo délnici z Ukrajiny. Do analyzy
by tedy bylo lepsi zahrnout konkrétni narodnostni skupinu nebo cizince s podobnym
zaméstndnim a socidlnim statusem. Z celé analyzy je mozné vyvodit, Ze hlavni roli v tvorbé
ceny bydleni v Praze hraje vzdalenost. Vliv ostatnich faktor(, napfiklad stafri nebo typ
nemovitosti, ve kterych byt lezi, se tedy projevi spiSe pti porovnani mezi ZSJ, které lezi ve
stejné vzdalenosti. Ukazuje se tedy, Ze pfi analyze cen bydleni je dileZita nejen makro a

mikrouroven, ale i meziGroven.

PFi porovnani dvou rovnic pro ceny bydleni u ZSJ se stanici metra a bez ni se ukazalo, Ze
pokud ma ZSJ ve vnitfnim mésté pristup k metru, tak je hodnota bytl vyssi. Se vzdalenosti
od centra vsak klesa cena jednotek se stanici metra mnohem rychleji nez ZSJ bez metra a
na okraji Prahy maji dokonce nizsi hodnotu. Jedna se totiZ o panelova sidlisté, ve kterych,
jak jiz bylo zminéno, se nachazeji mnohem levné;jsi byty nez v okolnich ¢astech Prahy, ve
kterych stanice neni. PFi porovnani sidliStnich ZSJ na mezourovni (mezi ¢tvrtym a patym
kilometrem vzdalenosti od Staroméstského namésti) se ale zjistilo, Ze v ZSJ s metrem maji

byty aZ o0 15 % vyssi hodnotu neZ jednotky bez néj.

Pfipadova studie Modran se pokusila popsat dalsi faktory, které ovliviiuji ceny bydleni, a
projevuji se ha mikrodrovni. Ukézalo se, Ze i na malém Gzemi se mohou ceny byt za m?
znacné lisit. Jako jeden z hlavnich faktor(, ktery ovliviiuje hodnoty byt u novych
developerskych projektd v ulici Komoranskd a také u starSich bytd v ulicich Vitosska a
Ceskoslovenského exilu v panelovych domech, je hluk. | dva velmi podobné byty, které
lezi prakticky vedle sebe, mohou mit tedy velmi odliSnou cenu. Jako hlavni divod
zminéného jevu byl identifikovdn hluk. Levnéjsi byty maji situovana okna pfimo do ulice
s tramvajovou trati nebo k hlavni komunikaci, na které i v noci jezdi no¢ni autobusy. Mezi
faktory, které naopak zvysuji ceny bytl, patfi blizkost zelené v Modranské rokli ¢i reky
Vltavy s cyklostezkou. Zminéné vyhody vyzdvihuji developefi mezi hlavnimi ddvody, proc¢
si vybrat k bydleni pravé Modrany. Dalsim dilezitym faktorem pusobicim na hodnotu
starSich byt( v panelovych domech, je jeho fyzicky stav. Zrekonstruované byty v odlehlych
lokalitach jsou dokonce drazsi nez jednotky v horSim stavu, které lezi pobliz tramvajové
traté a maji lepsi dostupnost sluzeb. Zajimavym faktem je, Ze hodnoty bytl ovliviiuje i
rozloha. Malé byty maji vétsinou vy$s$i cenu za m?, pfestoZe se nachdzeji ve stejné ulici a

jsou stejné vybavené jako vétsi. Ceny v Modranech jsou vys$si nez u jinych sidlist, které
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jsou obslouZzeny metrem a nachazeji se v podobné vzdalenosti od centra. Jako vysvétleni

se mUlZe jevit povést Ctvrti, jeji symbolicka hodnota, o které pise Firey (1945).

Celkové Ize shrnout, Ze ceny bydleni ovliviiuje velké mnoZstvi faktor(, které navic pUsobi
v kazdé ¢asti Prahy jinak. Napfiklad se ukdzalo, Ze faktor vzdalenosti od centra sice snizuje
ceny bydleni v celé Praze, ale mnohem vic ve vnitfnim mésté, nez na okraji mésta. Na
mikrodrovni se naopak projevuji vice faktory, jako je hluk nebo dostupnost sluzeb.
Pfedkladand prdce se zaméfila hlavné na kvantifikovatelné faktory, které bylo moziné
pouzit v regresni analyze nebo v pfipadové studii cen bydleni v Modranech. Existuji jisté i
dalsi faktory ovliviujici ceny bydleni, které jsou ale slozZité identifikovatelné a
analyzovatelné. V dalSim vyzkumu je tedy vhodnéjsi se zaméfit spiSe na mikrodroven a

pfipadové studie, diky kterym je mozné analyzovat hire kvantifikovatelné mikrofaktory.
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