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Uvod

Mnohé mesta ¢elia vyzvam spojenym s rastiicou mestskou populéciou a sti¢asne prehiehajiicim rozsirovanim sa do priestoru.1 Idic ruka
v ruke s globalizaciou a industrializaciou, v zapadnych krajindch proces urbanizacie nabral znova na sile po 2. svetovej vojne.2 Zaroven
sa vsak zlepSujica infrastruktdra a skvalitiiujiice sa dopravné technoldgie odzrkadlili na postupnej priestorovej disperzii
a decentralizacii, ¢o sa neskdr prenieslo aj do rozvojovych zemi.

V postkomunistickych krajindch tento proces prebiehal trochu odlisne. Ceské mestd sa potykali so suburbaniziciou u
v medzivojnovom obdobi.3 Kvdli slabej kipyschopnosti bola rezidenénd suburbanizacia marginalnych rozmerov az do polovice
devatdesiatych rokov, no potom sa jej tempo rapidne zrychlilo a novym fenoménom sa stala nereziden¢na suburbanizécia.4 Vyznamnou
hybnou silou bola zvySujiica sa Zivotna Groven obyvatelstva.5 So stipajicimi redlnymi prijmami a preferenciou suburbanneho Zivota sa
zvySuje dopyt po takomto byvani, ¢o sa premietlo do nekontrolovaného rozsirovania sa do priestoru. Takéto rozpinanie miest je javom
sneZelanymi ddsledkami, napriklad zvySenymi nakladmi na poskytovanie verejnych sluzieb a na zaistenie infrastruktdry, a taktiez
znecistovanim Zivotného prostredia v dosledku zvysenej potreby automobilovej dopravy.6 Ukézalo sa, Ze suburbannych oblastiach
niekedy vybraté dane nedokazu pokryt naklady na poskytovanie verejnych sluzieb a infrastruktiry. 7

Nasledovnici myslienkovjch smerov nového urbanizmu achytrého rastu (smart growth) sa zastdvaji opatreni, ktoré by
rozSirovanie mohli potlacit.8 Prikladom je vytvaranie husto obyvanych polyfunkénych Stvrti, kde je dany déraz na pesiu a cyklistick
dopravu. V tychto kompaktnych mestskych centrach je efektivita vyuzivania plochy vyssia nez u riedko-obyvanych monofunkénych
suburbannych oblastiach zavisljch na automobilovej doprave. Tato efektivita sa nasledne odzrkadli v nizSich nékladoch verejného
sektora, Co je dolezitym faktorom pre tvorcov politik, ktori sa usiluji o rozumné hospodarenie. Nielenze sa ndklady na vystavbu novej
infrastrukttry a poskytovanie verejnych sluzieb takto zredukujt, ale taktieZ je v niektorych pripadoch mozné zvysit lokalne rozpocty
vdaka vicsej danovej zékladni. V anglosaskom prostredi sa jedna primarne o dati z nehnutelnosti, zatial ¢o v Prahe sa to skor premietne
cez kanal dani z prijmu a DPH. S prichodom novych ludi do $tvrti sa zvysi pocet prilezZitosti na komercné aktivity, ¢o tieZ méze dopoméoct
rozvoju miestnej ekonomiky.

Napriek pocetnym argumentom za efektivnejSie vyuZzivanie ploch vmestach ¢i uZ prostrednictvom novej vystavby alebo
revitalizdciou uz existujicich budov, projekty, ktoré pocitaji s vybudovanim novych kapacit na bjvanie Casto narazaji na odpor
miestnych obyvatelov, ¢i dokonca lokalnych autorit. Odporcovia sa najcastejSie obavaji potencialneho poklesu cien nehnutelnosti
v okoli novej vystavby, va¢Siemu naporu na miestne sluzby, zvysenych nakladov miestneho rozpoctu alebo zhustenia dopravy. Niekedy
prevladne strach z nekompatibility novych susedov, ktori by sa mohli do Stvrti mohli pristahovat a z pripadnej kriminality, ktora by
s tym Gdajne mohla byt spojend. Silnou motivéaciou je aj tizba udrzat status quo a nenarusit identitu miesta.

Tato analyza sa zameriava na vplyv novej vystavby na okolité nehnutelnosti a mienku Tudi v jej blizkosti. Na

to vyuziva data pontk bytov na predaj, informéacie o novych developerskych projektoch a vysledky zo socidlneho

1 Heyzer (2014), Sykora a Oufednicek (2007)
2 McCann (2012)

3 Sykora a Oufednicek (2007)

4 Sykora a Oufednicek (2007)

5 Cheshire et al. (2014)

6 Sykora a Oufednicek (2007)

7 Haughey (2005)

8 McConnell a Wiley (2012)



prieskumu. Analjze dat predchddza sumarizdcia viysledkov doterajSich §tadii na dand tému, ktord sa vSak snazi

rozobrat aj SirSie sivislosti.

1 Vplyv novej vystavby na okolie

1.1 VNIMANIE NOVEJ VYSTAVBY

Nova vystavba v mestach, napriek svojim neodskriepitelnym pozitivam, ma aj svojich odporcov. Miestni obyvatelia ¢asto vnimajt
rozvoj vsvojom okoli negativne, ¢o méze vyustit do Gplného zamietnutia stavebnych projektov. Existencia takejto opozicie nie je
prekvapujtca, kedZe potencialne bremeno lezi na ludoch v bezprostrednej blizkosti, zatial o benefity st rozdistribuované do celej
oblasti. Argumenty proti novej v{stavbe sa v §tidiach, ktoré skiimaja fenomén ,NIMBY*“ (z anglického Not In My Back Yard - nie na

mojom dvore) najmé v anglosaskom kontexte, zvykni opakovat. 9 Mohli by byt zhrnuté nasledovne:

- DPretazenie verejnych sluzieb a rozpoétova zafaz. Mnohi tvrdia, Ze pri zvySeni hustoty obyvatelstva sa verejné sluzby,
napr. Skoly a nemocnice, stand pretazenymi. TaktieZ sa zvysia naklady na policiu a poziarnu ochranu. Verejna doprava moze
Celit vacSiemu naporu, co méze byt obzvlast zavaznou vyzvou v pripadoch, ked nie je mozné jednoducho navysit kapacitu
sluzieb (problém, ktory musia riesit napriklad pri zabezpeceni obsluhy metrom v Londyne). Ob¢ania mézu nadobudnit pocit,

Ze autority chclt najprv vystavbu uskutocnit a aZ potom riesit zataZenie sluzieb.

- Doprava. Rezidenti sa obavaji, Ze po nastahovani novych Iudi do Stvrti sa zahusti aj automobilova doprava a parkovacie
miesta budt fazSie dostupné. ZvysSenie hustoty dopravy moze tiez implikovat zvySenie znecistenia ovzduSia. Naopak,
developeri sa Casto ocitaji medzi dvoma protichodnymi tlakmi - st kritizovani, ak nepontikaji dostatok parkovacich miest,

a tieZ aj vtedy, ak ich poniikaji dostatok, pretoze vyhladovo zvysia hustotu dopravy.

- Bezpeénost. Vniektorjch Specidlnych pripadoch, ked predpokladana vystavba rata najmd slacnymi bytmi uréenymi pre

socialne znevyhodnené skupiny, sa miestni obavajt o svoju bezpe¢nost.10

- LEndowment effect” / ,status quo bias“. Miestni obyvatelia st neochotni akceptovat zmeny len preto, Ze st uz zvyknuti
na stcasny stav ich okolia. 11Takéato prirodzena predpojatost zapri¢inuje, Ze ludia Casto robia ekonomicky suboptimalne

rozhodnutia len preto, Ze sa zdrahajt podsttpit zmeny. TaktieZ je zname, Ze Iudia zvykni pripisovat vacsi efekt negativnym

Sokom na ich Stastie, nez tym pozitivnym.

- Strata otvoreného priestranstva. Vniektorych pripadoch méze byt nova vystavba naplanovana v oblastiach, ktoré
predtym boli vyuzivané miestnymi na rekreaciu alebo povazované za déleZitd sucast Stvrti z inych dévodov. Strata takychto

priestorov je prirodzene vnimana negativne.

- Zvy3ena hustota. Nastahovanim novych Iudi do novopostavenych budov v danej stvrti sa moZe zvysit hustota obyvatelstva,

ktora uz samotna moZze vyvolavat negativne pocity u miestnych.

9 Obrinsky a Stein (2007); Blanchard et al. (2008); Whitehead et al. (2015); Sims a Bosetti (2016);
Pollatowski et al. (2005), Du Preez a Sale (2013)

10 Colwell et al. (2000)

11 McConnell a Wiley (2012)



- Zmena charakteru Stvrti. Nové developerské projekty moézu niekedy narusit sicasny charakter oblasti - ¢i uz vizualne
alebo tym, akych novych ludi ponuka bytov prilaka. Stcasni rezidenti mézu mat obavy, Ze ich novi susedia budd mat
nekompatibilné zaujmy a Zivotny §tyl. Rolu moZe zohravat aj diskriminacia na zaklade prijmovych skupin ¢ rasy.12 Co mozno
posobi prekvapujico, je fakt, Ze strach voci potencialnym novym susedom nevyjadrili len bohati ludia, ale ¢asto aj ti chudobni,
ktori sa prave obavaju, Ze prichadzajici rezidenti z vy$sej prijmovej skupiny narusia sicasnt komunitu. L'udia si ¢asto vytvoria
blizky vztah ku miestu, kde Ziji a novi vystavbu pokladaju za ohrozenie identity miesta a tym padom prenesene aj ich
samych. Majitelia domov vnimaja vystavbu novych najomnych bytov negativne aj kvéli tomu, Ze predpokladaji, Ze najomnici

tam planujt byt iba kratkodobo a teda nemaji zaujem na rozvoji Stvrti.

- Znehodnotenie nehnutelnosti. Prirodzeny efekt zvySenia ponuky je nasledné zniZenie cien za porovnatelné statky.
V pripade, Ze sa vokoli stavia projekt pre socidlne znevyhodnené skupiny ludi, znehodnotenie nehnutelnosti moze byt

désledkom zniZenej vnimanej atraktivity Stvrte.13

- Politika. Debaty o izemnom planovani mézu byt niekedy zneuZité na dosiahnutie politickych cielov ¢i na presadzovanie iba
vzdialene sivisiacej agendy. Napriklad krajne pravicové skupiny sa tidajne pokusali roznietit anti-imigrantsky sentiment

poukazanim na etnicky pévod vybranych buducich rezidentov planovanej vystavby v okrajovej Stvrti Londyna. 14

- Angazovanost a dévera v inStitacie. Ak ludia maja pocit, Ze nevedia ovplyvnit dianie okolo seba, a Ze autority nebert
ich zaujmy do Gvahy, mézu zacat protestovat. Tento symbolicky protest nemusi byt nutne podmieneny odporom k obsahu
rozhodnuti ako takych, ale skér ku forme rozhodovania. TieZ je problematické ziskanie dévery obfanov ¢i uzZ zo strany
institdcii alebo developerov kvoli nazoru, Ze vystavba sltZi len na obohatenie zainteresovanych. KzlepSeniu situacie
neprispieva ani fakt, Ze procesy mestského planovania sa verejnosti mézu javit ako prili§ komplikované. Empiricky viskum
ukazal, Ze ludia st skor ochotni prijat rozhodnutia, o ktorych si myslia, Ze boli vysledkom férového procesu. Nasledne sa tak

zniZi aj ich potreba protestovat.15

— Ruch. Obyvatelia sa obavaji aj ruchu stavisiaceho s vystavbou, zvySena hluc¢nost a zniZena bezpecnost v bezprostrednom

okoli prirodzene vyvolava odpor.

Okrem verejnej mienky mozu developerské projekty narazit aj na formalne prekazky. Lokalne procesy tykajice sa stavebnjch
povoleni mézu byt zdfhavé a tym spdsobit vi&sie naklady pre developerov. Daliia vyzva je ziskat vietky potrebné pozemky, kedze
niekedy mo6Zzu majitelia byt neochotni ich predat. Ako sa ukazalo v pripadovej tiidii z [daho, kontroverznost projektov bola spésobena aj
nedostatotnym porozumenim navrhov a planovanych cielov projektu.16 Pripadné udelovanie vynimiek spojenych spovolovacim

procesom, ktoré boli nevyhnutné na realizaciu projektu, boli taktieZ vnimané negativne.

Aktualne data naznacuji, Ze verejna mienka v tejto oblasti sa postupne zacina postvat. Prieskum vypracovany vroku 2016
britskym National Centre for Social Research skimal nazory ludi na nova vystavbu v ich okoli. Zo zaverov je mozné skonstatovat, ze
v Anglicku je uz fenomén NIMBY na tstupe.17 Podpora pre novii vystavbu sa skoro zdvojnasobila medzi rokmi 2010 a 2016. Této
podpora je vdcsia v prospech bytov, ktoré by boli cenovo dostupné pre priemerne zarabajiceho obyvatela v prislusnej oblasti - 57% by
sthlasilo s vystavbou ako takou, ale az 73% je za vystavbu cenovo dostupnych bytov. Myslienka cenovo dostupného byvania ziskala

podporu naprie¢ réznymi skupinami - majitelia a najomnici, roézne vekové kategorie, rozne politické preferencie, mestské aj vidiecke

12 Brunes et al. (2016)

13 Colwell et al. (2000)
14 Sims a Bosetti (2016)
15 Sims a Bosetti (2016)
16 Blanchard et al. (2008)

17 National Housing Federation (2017)



obyvatelstvo. Tych, ktori nesthlasia s novou vystavbou, bolo 24%. Najvacsia podpora pre nové cenovo dostupné byvanie je v ramci ¢asti
Anglicka v Londyne.

Britsky systém planovania vyuZzitia pozemkov je Specificky v tom, Ze zamerne limituje ponuku pozemkov, ¢o nepriamo obmedzuje
aj ponuku byvania. S mélo elastickou ponukou sa nielen zvySuju ceny, ale aj cenova volatilita.18 Ukéazalo sa to napriklad v 80-tych
a zactiatkom 90-tych rokov, kedy ceny najprv vzrastli o 80% a neskdr sa prepadli 0 38%. Medzi rokmi 1995 az 2007 sa realne ceny
zvacsili aZ 0 147%.19 Okrem toho sa populdcia v Londyne od zaciatku 90-tych rokov stabilne zvySovala - z cca pévodnych 6,4 na 9,3
miliéna v roku 2016.20 Tato dlhodobo nepriazniva situacia na trhu s nehnutelnostami je zrejme jednym z dévodov, preco sa ludia

zaCinaji k novej (a Specialne cenovo dostupnej) vistavbe stavat tolerantnejsie.

1.1.1 ----- ZiSKANIE PODPORY MIESTNYCH OBYVATELOV

Hoci je vopred potrebné ratat s moZnou opoziciou, vnimanie novej vystavhy moze byt ovplyvnené konkrétnou charakteristikou
projektu.21 Pripadova stidia 12-tich rezidencnych projektov v Idaho naznacuje, Ze verejna mienka zavisi aj od toho, ¢i projekt ponika
verejne dostupné vybavenie, ktoré slizi vSetkym, nie len obyvatelom objektu. Podpora miestnych méze byt taktieZ ziskana garanciou
kvalitného dizajnu projektu. Kvalitny navrh je tak vnimany pozitivne nie len pred vystavbou, ale aj po jej ukonceni. Podporu mozno
ziskat aj snahou o zachovanie identity Stvrte. 22

Vnimanie novej vystavby zavisi aj od spdsobu, akym je prezentovana (v anglictine sa tento fenomén vo vSeobecnosti nazjva
~framing“).23 V experimente bolo zistené, Ze opozicia vo¢i novej vystavbe sa oslabila, ked namiesto ,affordable housing” bola
prezentovana ako ,lifecycle housing“. Termin ,affordable housing” si ziskal 43% podpory, zatial ¢o na otazku, ¢i by podporili ,lifecycle
housing”, odpovedalo kladne 55% opytanych. Naopak, silnt opoziciu voci ,affordable housing” vyjadrilo 24% ludi, ale odporcov
Llifecycle housing” bolo iba 16% opytanych. Autor Stidie upozoriiuje, Ze aj novo-vymyslené terminy oznacujtce socidlne bjvanie mozu
¢asom nabrat negativne asociacie, a preto je potrebné ich ¢asom zamenit za int terminolégiu.

Ini zase zistili, Ze podpora projektu sa da ziskat, ked miestni nadobudnd pocit, Ze vystavhu mézu ovplyviovat. Aktivna
komunikacia medzi aktérmi sa ukazuje ako kltcovy faktor pri zdarnom procese vystavby.24 V realite s vSak moZnosti komunikacie
a nasledny priestor pre zakomponovanie pripomienok obmedzeny. Konzultacie medzi developermi, autoritami a miestnymi obyvatelmi

sa zaCinaju konat prilis neskoro, ¢asto az vtedy, ked plan projektu ma uz jasni podobu a nie je mozné na riom robit velké zmeny.

1.2 REALNY VPLYV NOVEJ VYSTAVBY

Stiidie zaoberajiice sa vplyvom vystavby na okolie sa lidia skiimanym typom vystavby, velkostou datasetov alebo metodolégiou.
Prevladajt analyzy z Ameriky, ktorych vysledky nemusia nutne odzrkadlovat to, co sa deje v Eurdpe alebo konkrétne v Prahe. Tato
sekcia sa venuje viacerym oblastiam, v ktorjch sa vplyv novej vystavhy moze prejavit, napr. v doprave, socialnych alebo ekologickych

aspektoch. Doraz je kladeny na syntézu poznatkov ohladom efektu na ceny okolitych nehnutelnosti.

18 Cheshire et al. (2014)
19 Cheshire et al. (2014)
20 Trust for London (2018)
21 Blanchard et al. (2008)
22 Sims a Bosetti (2016)
23 Goetz (2008)

24 Sims a Basetti (2006)



1.2.1 ----- DoPRAVA

Hoci doprava je jednou z casto spominanych sfér, v ktorjch by mohlo kvoli novej vystavbe déjst k zhorSeniu oproti status quo, autori
pripadovych stadii z [daho konstatujt, Ze nenasli dékazy o tom, Ze by nova vystavba zapricinila zvysent premavku v okoli.25 V analyze
skiimajicej implikdcie umiestnenia ndjomného bjvania je zdoraznené, Ze aj ked sa obyvatelom mdZe zvySenie hustoty dopravy po
vybudovani novych bytovych jednotiek vich okoli zdat evidentné, v skutocnosti je potrebné sa zamerat na relativne porovnanie. 26
V pripade vystavby najomnych bytov v blizkosti rodinnych domov toto porovnanie vychadza v prospech bytov, pretoZe ich obyvatelia
v priemere vlastnia menej aut ako rodiny v domoch. Navyse, majitelia domov pouZzivaji auté Castejsie ako ludia byvajici v bytoch, ¢im
nielenze generuja vacsiu premavku, ale aj vacsi dopyt po parkovacich plochach v blizkosti obchodov a sluzieb. Data ukazuja, ze vacsia

hustota vystavby je spojend s nizSou hustotou dopravy - autori inej Stidie odhadli, Ze zdvojnasobenie hustoty zniZi autom prejazdené

vzdialenosti 0 38%.27

1.2.2 ----- CENY NEHNUTELNOSTI

Nova vystavba ¢i renovacie znehodnotenych budov mozu priniest pozitivne aj negativne externality v podobe zmien hodnoty okolitjch
stavieb. Ceny nehnutelnosti sa odvijaji jednak od charakteristiky tej-ktorej nehnutelnosti, ako aj od kvality jej okolia. Argumentom za
novil vystavbu vuZ zastavanej Stvrti byva aj potencialne zlepSenie estetickych kvalit po ukonceni projektu. Naopak, ak st novo-
vystavané byty podobnej kategorie ako tie sticasné, zvySena ponuka méze pri konstantnej hladine dopytu spdsobit tlak na zniZenie cien.

To sa Ciastocne ukazalo aj na zaklade dat z Louisiany, kde vystavba podobne velkych domov bola asociovana s poklesom cien
okolitjch nehnutelnosti. 28 Naopak, vystavba domov vacsich ako tie sti¢asné sposobila zvysenie ich cien, ¢o moZe byt interpretované
ako efekt zvysenia lukrativnosti Stvrte. Najmarkantnejsi bol efekt v pripade lacnejsich domov.

Pripadové stadie z Idaho nepotvrdili tézu o zniZeni cien okolitych nehnutelnosti po ukonceni developerskych projektov.29
Podobne tomu bolo aj v pripade pripadovych stadii z Richmondu za obdobie 2002 az 2009, kde vo viacerych pripadoch ceny v okoli
vystavby rastli rjchlejsie ako ceny vregiéne. 30 Analyza dat zo §védskeho Stokholmu ukazala, Ze ceny okolitjch nehnutelmosti po
zrealizovani rezidenénych projektov pre viacero rodin boli novou vystavhou ovplyvnené pozitivne, a tento efekt vycislili priblizne na 1 %
z ceny nehnutelnosti.37 Autori skimali rézne Specifikacie modelov, ktoré im umoznili pozriet sa na tento efekt naprie¢ réznymi
charakteristikami. Ukazalo sa, Ze efekt je robustny vzhladom na distribaciu cien (visledky kvantilovej regresie) a nementi sa ani s réznou
velkostou projektov. Naopak, vplyv novej vystavby je pozitivny iba pre oblasti snizkym prijmom, svacSim poctom verejne
nepotvrdil.

Pozitivny vplyv novej vystavby a rekonstrukcii na okolité nehnutelnosti bol potvrdeny aj na zaklade analyzy dat z Ohia. 32 Kazdy
investovany dolar v radiuse cca 46m (150 stdp) zvysil cenu nehnutelnosti 0 6,1 centu, ¢o pri priemernej vyske skiimanych investici
mohlo ¢init zvySenie o cca 5 000 dolarov. So vzrastajicou vzdialenostou efekt virazne oslabuje, a taktieZ je menej vyrazny, ak sa jedna
o0 renovacie, nie o novi vystavbu. Efekt novej vistavby bol vjraznejsi v oblastiach s nizs§im prijmom a vac¢sim podielom bielych. Mensie

investicie nemaji velmi badatelny vplyv, zatial ¢o velké investicie méZu hybat cenami vyraznejsie.

25 Blanchard et al. (2008)

26 Obrinsky a Stein (2007)

27 Dunphy a Fisher (1996) citovani v (Haughey, 2005)
28 Zahirovich-Herbert, Gibler (2014)

29 Blanchard et al. (2008)

30 Sturtevant a McClain (2010)

31 Brunes et al. (2016)

32 Ding, Simons, Baku (2000)



Rozsiahla $tidia takmer 300 000 cien nehnutelnosti v New York City zistovala, ¢i renovacie budov za tGcelom zriadenia
dotovanych najomnych bytov maji rozdielny vplyv na okolité nehnutelnosti v pripade, Ze projekt je uskutocneny neziskovou alebo
ziskovou institticiou.33 Mesto New York trpelo odlivom populacie pocas 60-tych a 70-tych rokov, kv6li comu sa mnohé zdevastované
(opustené aj obyvané) budovy dostali pod spravu mesta, ktoré muselo vynaloZit nemalé prostriedky na ich adrzbu. Ako rieSenie tejto
dlhodobo neudrZatelnej situacie sa vroku 1985 naskytla dota¢na schéma pod nézvom ,Ten Year Plan“, ktora alokovala masivne
investicie do renovacie tychto budov. Vysledky analyzy ukazali, Ze neziskové aj ziskové organizacie svojou vystavbou spésobili rast cien
okolitjch nehnutelnosti. Nehnutelnosti v meste New York zvysili svoje ceny, ak boli v blizkosti novych dotovanych cenovo dostupnych
domov urcenych obyvanych vlastnikmi, aj na zaklade stddie na podobne rozsiahlych datach zrokov 1980-1999.34 Okrem toho sa
ukazalo, Ze vacSie projekty majt vyraznejsi efekt na ceny.

Podobné vysledky sa potvrdili aj na datach do 60-tych a 70-tych rokov z Oregonu, kde vystavba Statom dotovanych rezidenénych
stavieb ¢i uz pre rodiny alebo pre star$ich Iudi mala pozitivny dopad na hodnotu nehnutelnosti v ich blizkosti.35 Mestom dotovana nova
vystavba bytov mala pozitivny vplyv na ceny v susedstve aj na zéklade analyzy dat z Ohia z 90-tych rokov.36

V Singapure je efekt novej vystavby vuZ zastavanych oblastiach tieZ pozitivny.37 Autori interpretuji toto zvySenie cien ako
dosledok cenovej politiky developerov. Priemerny projekt, ktory bol nadceneny o 4,8% spdsobil 1,22% narast cien okolitjch domov.
Developer, ktory by mal mat kompletnejsiu informaciu o cenach, nastavi hodnoty novych bytov na predaj, a nasledne sa tejto cenovej
hladine prispdsobia aj okoliti majitelia, ktori dovtedy nemali aZ takti komplexni informaciu o cenach.

Ako ukézala analyza dat zregiénu okolo Bostonu, znehodnotenie rodinnjch domov obyvanych jednou rodinou po vystavbhe
projektov, ktoré pontkali nidjomné byvanie pre rézne prijmové skupiny v hustejSie objvanjch budovach sviacerymi bytovymi
jednotkami, nebolo potvrdené na datach z obdobia 1982-2003.

Naopak, negativny vplyv bol zaznamenany v pripadovych stidiach sledujicich novi bytovi vystavbu vo Velkej Britdnii.38
V niektorych pripadoch sa objavilo kratkodobé naruSenie trendu, ktoré spdsobilo prepad cien pocas konstrukcie alebo kratko po jej
ukonceni. Z dlhodobého pohladu sa ceny prispésobia a hybu sa v siilade s ostatnymi nehnutelnostami v tej-ktorej Stvrti.

Stadia skiimajiica implikacie $tdtom asistovanej revitalizécie brownfieldov pocas rokov 1996 a 2004 prisla k vysledku, Ze ceny
byvania sa v Milwaukee (Wisconsin) zvysili 011,4% a02,7% v Minneapolis (Minnesota).39 Vysledky dalej naznacujd, Ze najvacsi
pozitivny efekt mala transformécia na komerc¢ne vyuzivané stavby a parky.

Trochu odlisnd, avsak stvisiaca Stidia bola vypracovana na datach o cenach nehnutelnosti v blizkosti brownfieldov v Illinois, kde
vlastnici tychto pozemkov mohli vyuZit dobrovolné programy zamerané na presné urcenie a nasledné osetrenie pripadnej kontaminacie
Uzemi, po ¢om vlastnik obdrzal certifikat.40 Vlastnik musel uhradit ndklady spojené s tymto procesom, tie vSak bolo mozné znizit

nehnutelnosti v okoli brownfieldov zaradenych do programu vzrastli na hodnote o cca 1% oproti porovnatelnym nehnutelnostiam.

Specidlne pripady
Ako ukézal doteraj$i viskum, rozne funkcie budov méZu mat rézny vplyv na okolité nehnutelnosti. Specialnym pripadom st
domovy pre socidlne znevyhodnenych. Stiidia zameran4 tento typ projektov bola vypracovana na datach z Illinois, ktoré sa zamerali na

ceny okolitych nehnutelnosti predanych 6 rokov pred a po oznameni planov jedného zo siedmich domovov zaloZenych v obdobi 1987-

33 Ellen a Voicu (2006)

34 Ellen et al. (2001)

35 Rabiega, Lin a Robinson (1984)
36 Simons, Quercia, Maric (1998)
37 0oiale(2013)

38 Whitehead et al. (2015)

39 De Sousa et al. (2009)

40 Linn (2013)



94. 41Vysledky naznacujd, Ze ceny nehnutelnosti sa po oznameni zameru zriadit domov pre ludi so psychickymi poruchami klesli (o
24%, resp. 10,5%), ak sa nehnutelnosti nachadzali v radiuse cca 61m (200 stdp) alebo na mieste, z ktorého na dand stavbu mali vihlad.

Podobne, socidlne byvanie postavené v Nelson Mandela Bay v]Juhoafrickej republike spdsobilo pokles cien okolitych
nehnutelnosti. Autori Sttdie zvolili dant oblast z d6vodu negativnej publicity a vyraznej opozicie miestnych voci tomuto typu projektov.
Analyza ukézala, Ze ten isty dom, ktory by sa posunul zo vzdialenosti 500m na 3200m od projektu socidlneho byvania, by zdrazel
049%.

Vyskumnikov taktie? zaujimal dopad vystavby vyskovych budov skancelarskymi priestormi na ceny nehnutelnosti. Stidia
z Dallasu ukézala, Ze pre ludi byvajtcich blizko sa jedna skor o negativnu externalitu, ale pre tych byvajticich vo vacsej vzdialenosti
prevladne pozitivny efekt.42 Celkové mnozZstvo majitelov, ktori z tejto vystavby benefitovali, bolo vacsie ako tych, ktorjch sa vystavba

dotkla negativne.

1.2.3 ----- OSTATNE

Ako uZ bolo spomenuté vyssie, miestni obyvatelia sa ¢asto obavajt zvysenej fiskalnej zataze a pretazenia verejnych sluzieb. V niektorych
konkrétnych pripadoch vsak takéto obavy vobec nie st podporené datami. Obrinsky a Stein (2007) ukazali, Ze obavy miestnych
vlastnikov rodinnych domov voci vystavbe najomného byvania pre viacero rodin nie si tplne opodstatnené, ¢o sa tjka argumentacie
o zatazeni miestneho rozpoctu a pretaZzeni miestnych sluzieb, najmd $kél. Data ukazali, Ze rodiny, ktoré by sa pristahovali do tohto typu
byvania maji v priemere menej deti ako rodiny vlastnikov domov, a Ze najomné byty prinasaja vacsie prijmy na daniach nez domy
v rukach vlastnikov.

TaktieZ sa ¢asto opakuje argument, Ze so zvySenou hustotou obyvatelstva sa zvysi aj miera kriminality. Toto tvrdenie sa neukazalo
ako zalozené na pravde, kedZe viacero $tudii nepotvrdilo, Ze by medzi nimi bola akékolvek spojitost. 43 Naopak, niektori rezidenti si
prave zvolili hustejsie obyvané oblasti kvoli tomu, Ze sa tam citia bezpecnejsie kvoli zvySenému pohybu 0s6b v okoli. Hustejsie objvané
Stvrti taktieZ casto maji lepSie rozmiestnené pouli¢né osvetlenie, ¢o prispieva k redukeii prileZitosti na kriminalitu. Skutocne, aj rozbor
volani na policiu v Arizone odhalil, Ze vacsi dopyt po jej sluzbach pochéadzal zredsie obyvanych oblasti srodinnymi domami nez
z hustejSie osidlenej bytovej vystavhy.44 Potvrdila to aj Stiidia z Connecticut, v ktorej sa zistilo, Ze rodinné domy pre jednu rodinu s
vykradnuté Castejsie ako byty. 45 Vyskumnici z aljaSskej univerzity v Anchorage nepotvrdili, Ze by v ich meste existovala signifikantna
korelacia medzi hustotou a kriminalitou.46 Ani pripadové Stadie z regionu v okoli Richmondu zvySenie kriminality po vystavbe ¢i uz
multifunkénych stavieb alebo bytovych komplexov pre rézne prijmové skupiny nezaznamenali zvyseny vyskyt kriminality v ich okoli.47

Kim (2016) skimal stvislost medzi novou vystavbou v prielukach (infill development) a prijmovou diverzitou rezidentov
v Stvrtiach po takomto zasahu. Zastancovia Nového urbanizmu tvrdia, Ze poskytnutie roznorodych prileZitosti na byvanie v ramci jednej
lokality moZe prispiet k zvdcSeniu diverzity a predist priestorovej segregacii. Prostriedkom na vybudovanie takychto prileZitosti by
mohla byt prave nova vystavba v rdmci mesta. Stiidia z Orlanda viak nepotvrdila, Ze samotna vystavba nespdsobuje automaticky va¢iu
roznorodost skupin obyvatelov. Dalo by sa vSak uvazZovat, Zze vhodne navrhnuta nova vystavba v sti¢innosti s gentrifikacnym trendom by
mohla prijmova diverzitu podporit. Nakolko gentrifikacia samotné skor sposobuje odliv Iudi s nizkym prijmom, vybalansovany pomer
medzi renovaciou cenovo dostupného byvania anovou vystavhou na prazdnych pozemkoch by mohol zabezpecit prijmova

diverzifikaciu.

41 Colwell et al. (2000)

42 Thibodeau (1990)

43 Haughey (2005)

44 Elliott D. Pollack and Company (1996), citovany v Haughey (2005)
45 Felson a Peiser (1997), citovani v Haughey (2005)

46 University of Alaska Anchorage (2004)

47 Sturtevant a McClain (2010
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Jednym zo spdsobov ako zvysit efektivitu vyuzivania plochy je revitalizacia mestskych brownfieldov. Odhaduje sa, Ze jeden aker
revitalizovaného brownfieldu méze usetrit rozsirovanie do greenfieldov o velkosti cca 4,5 akrov.48 Zaujimavy experiment skonstruovala
US EPA (United States Environmental Protection Agency), ktora si dala za ciel porovnat dopad vystavby dvoch typov - vystavhy v
prielukach alebo na zelenej like - na dopravu a Zivotné prostredie.49 Aby tak mohli ucinit, ur¢ili si dvojice potencidlnych pozemkov,
kde nasledne hypoteticky umiestnili komer¢né a/alebo rezidencné projekty. Pomocou simuldcie boli schopni odhadniit efekty takejto
vystavby v danych lokalitach v Kalifornii, Marylande a na Floride. Zistilo sa, Ze vystavba vuZ zastavanom okoli by bola lepsia ako
vistavba ,na zelenej likke* v nasledovnjch bodoch - priemerna dizka jednej cesty by bola kratsia, prejazdenych kilometrov na osobu by
bolo menej, a taktieZ by sa zniZil aj Cas straveny cestovanim. Okrem toho by vydaje verejného sektoru na infrastrukttru, ako aj vydaje
domaécnosti na cestovanie holi niz§ie. Mnozstvo dopravnych alternativ by bolo vacsie a dopad na Zivotné prostredie by bol menej citelny.
Co sa tjka dostupnosti verejného vybavenia, ta by bola lepsia v pripade vystavby v zastavanom okoli.

Podobné porovnanie poskytla aj Stidia sumarizujica vysledky doterajsieho vyskumu na dant tému.50 Kvalita ovzdusia by podla
nich mohla vzrast, kedZe precestované vzdialenosti autom by sa zniZili o cca 20 aZz 40 % v pripade, Ze by sa na vystavbu vyuzili
brownfieldy namiesto greenfieldov. TaktieZ sa pri hustejSej vystavhe zlepSuje kvalita vody vdaka zniZeniu mnozZstva povrchovej vody na
obytni jednotku. Stiidia okrem toho menuje aj ekonomické dopady. Revitaliziciou browfieldov sa podarilo prilakat stikromné investicie

a vytvorit dokopy vy$e 100 000 trvaljch pracovnjch miest vo smich sledovanych mestach v Spojenych Statoch.

2 Data

Problematiku novej vistavby a jej vplyvu jednak na ceny okolitych nehnutelnosti, ako aj na spokojnost miestnych obyvatelov je mozné
skimat na zaklade dat zviacerych zdrojov. Prva datova sada obsahuje ceny bytov ponidkanych na predaj na portdli sreality.cz
vnovembri roku 2015 a2016. Okrem cien data obsahuji informécie oulici, kde sa byt nachaddza avybrané charakteristiky
nehnutelnosti - plocha, podlaZie, dispozicia, typ stavby a stav objektu. Tento dataset obsahuje po o€isteni o outliery a duplikaty cca
9200 pozorovani. Dalsi stibor o cca 700 pozorovaniach bol zozbierany v aprili v roku 2018 z portélu bezrealitky.cz. TaktieZ obsahuje
ceny bytov pontikanych na predaj aich charakteristiky, vratane presnej polohy urcenej stiradnicami. Ku kazdej nehnutelnosti boli
nasledne dopocitané charakteristiky okolia prostrednictvom GIS, napr. vzdialenost od centra alebo k najblizSej stanici metra. V dalSom
kroku bol prostrednictvom GIS napojeny dataset obsahujtci pocty dokoncenych bytovych jednotiek v developerskych projektoch. Takto
sme ziskali pre kazda predavant nehnutelnost informaciu, kolko bytovych jednotiek sa v kazdom z rokov 1995 - 2021 postavilo, resp.
postavi v jej okolf (300 resp. 500m). Dalsia sada dat bola ziskana prostrednictvom socialneho prieskumu, v ramci ktorého boli koncom

roka 2017 zozbierané odpovede od cca 2000 obyvatelov Prahy.

Aby sme ziskali prvotnd hrubd predstavu o situacii na trhu snovostavbami v Prahe, méZeme sa pozriet na data ohladom
developerskych projektoch. Tieto st zobrazené v Grafe ¢. 01, kde st uvedené aj data z CSU o poéte dokonéenych bytovych jednotiek.
Cisla moZu byt rozdielne jednak kvoli kvalite dat, ale aj kvdli tomu, Ze CSU reportuje vietky nové bytové jednotky, nie len vramci
developerskych projektov. M6zeme vidiet, Ze az do roku 2004 bola vystavba developerskych projektov minimalna. Nasledne sa o nieco
zvysila a najviac sa stavalo v predkrizovom roku 2007. Prepad v roku 2010, resp. 2011 by mohol byt prejavom celkovo nepriaznivych
ekonomickych podmienok, ktoré nastali po krize. Zda sa, Ze tempo vystavby sa vostatnjch rokoch pomaly stabilizuje, avsak uz

nedosahuje vysokych hodnét z rokov 2007 az 2009.

48 Paull (2008)
49 US EPA (1999)

50 Paull (2008)
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GRAF /01

Pocet dokoncenych bytovych jednotiek za
jednotlivé roky

10000
8000
6000
4000
2000 | | ‘ ‘
g . I sl I
AR IR N Q&%§§ﬁ§§ﬁ§§4§%ﬁ§9ﬁ$9ﬁ§>g§a@§&ﬁ$yﬁ§&ﬁ$&

Zdroj: CSU, CenovaMapa.org

Co sa tyka priestorového rozmiestnenia developerskjch projektov, Graf ¢. 02 zobrazuje pocet dokoncenych bytovych jednotiek
v jednotlivych prazskych obvodoch za roky 1995 - 2016. Najviac bytov sa za skiimané obdobie postavilo v Prahe 9 a najmenej v Prahe 2
a Prahe 1. Vstavha v centre je prirodzene zriedkavejsia, nakolko je tam menej dostupného priestoru a prisnejsia regulacia.

Najvacsimi uz skolaudovanymi projektami boli Nové Zahradni Mésto dokonéené v roku 2013 (1163 bytov), Novy Prosek (908
bytov) alebo Zelené tdoli (792), oba z roku 2005. Z novsich projektov to boli Residence Garden Towers z roku 2016 (592 bytov).

GRAF /02
Pocet dokoncenych bytovych jednotiek v ramci
developerskych projektov v mestskych obvodoch
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Zdroj: CenovaMapa.org

Druhym zdrojom informacii o trhu s nehnutelnostami st data o ponukovych cenach bytov za roky 2015 a 2016 inzerovanych na
internete. Graf €. 03 zobrazuje priemerné ceny nehnutelnosti za rok 2015 a 2016 rozdelenych podla toho, ¢&i sa vich okoli o polomere
300m dokongil developersky projekt v roku 2015. MéZeme vidiet, Ze developerské projekty dokoncené v roku 2015 nie si rozmiestnené
rovnomerne vzhladom na ceny nehnutelnosti. Je mozné, Ze developeri si pre svoje projekty vyberaji oblasti, kde sit nehnutelnosti
drahsie alebo v ktorych je vacsi potencidl ich rastu. Druhou interpretaciou by mohlo byt uz absorbované zhodnotenie nehnutelnosti
v dosledku novej vystavby v okoli projektov v ¢ase ich dokoncenia. Tieto data mozu byt mierne skreslené, kedze nemozno vylacit, Ze
novopostavené byty boli tieZ zahrnuté do vzorky a svojou cenou ovplyvnili priemer. Byty, v okoli ktorych sa vystavba vroku 2015
neuskutocnila, vzrastli na cene o viac ako 8 000 K¢ za meter Stvorcovy, o predstavuje cca 13,7%. Priemernd cena bytov v okoli tjchto
projektov sa zvysila o viac ako 11 000 K¢ za meter Stvorcovy, teda priblizne o 16,5%. Graf bez novostavieb by vyzeral velmi podobne,
avSak tempo rastu by pre tieto data bolo iné. Medziro¢ny narast cien by pre nehnutelnosti v blizkosti projektov ukoncenych v roku 2015

bol 12% a pre ostatné nehnutelnosti 15%.
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Priemerna cena za meter Stvorcovy za jednotlivé roky
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3 Metodologia a vysledky

Podrobnejsiu analyzu efektu novej vystavby je mozné uskutocnit pomocou viacerych ekonometrickjch metdd, je vSak potrebné
zdbraznit ich limitacie. Jednym z najvacsich problémov zozbieranej vzorky dat je tzv. “selection bias”, ktory vznika na dvoch Grovniach.
V prvom rade nie je zaistené, Ze developeri si na svoje projekty vyberaja lokality nahodnym spésobom. Je velmi pravdepodobné, Ze vyber
konkrétnej lokality ovplyviiujii dalsie faktory, ktoré v datach nie st zachytené.51 DalSou troviiou, na ktorej skreslenie vznika, je
dostupnost dat o cenach bytov. K dispozicii nie s odhady cien bytov vybranych nahodne, ale iba tjch, ktoré sa ich majitelia rozhodli
predat.

Okrem toho je problémom aj potencialne nerovnaka velkost efektu vystavby pre r6zne kategérie skimanych premennych. Efekt sa
moZze lisit naprie¢ lokalitami, ¢i cenovymi kategériami. Pri dostatku dat je mozné tieto problémy prekonat pouzitim interakénych
premennych alebo kvantilovej regresie. Avsak v pripade, Ze efekt je zavisly na nepozorovanych faktoroch, vysledné koeficienty mézu byt

skreslené a nekonzistentné (omited variable bias).

3.1 ZAKLADNY HEDONICKY MODEL

Zavislost ceny od jednotlivych atribtitov tykajtcich sa nehnutelnosti je mozné popisat zakladnym hedonickym modelom:

y=Po+PiX+e¢
kde y je vektor cien nehnutelnosti, X je stbor hedonickych premennych a ¢ je vektor odchylok. Vysledky tejto linearnej regresie st
zhrnuté v Tabulke 01. Vacsina premennych mé ocakavané znamienko a st signifikantné. Vzdialenost od centra mesta vpljva na cenu
negativne - zvySenie vzdialenosti o jedno percento sa premietne do zniZenia ceny 0 0,26 %. Vysledky tiez poukazuji na medziro¢ny
narast cien nehnutelnosti v Prahe, ktory bol vy¢isleny na 14,56%. V3etky stavy objektu sa odzrkadlia na vyslednej cene pozitivne, az na

tie objekty, ktorych stav je zIj alebo st pred rekonstrukciou. To, ¢i je stavba drevend, nema Statisticky vjznamny efekt. Za skeletové,

51Tohoto skreslenia je mozZné zbavit sa pomocou DiD metodolégie (Ellen & Voicu, 2006)
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zmie$ané, montované a kamenné stavby si kupujici priplati, zatial ¢o lacnejSie vychadza kapa bytu v panelovej budove. Podlazie

prispieva k vyslednej cene pozitivne - ¢im vysSie sa byt nachadza, tym vyssia je jeho cena. Naopak, percentualne zvySenie GZitkovej

plochy sa ukéZe na znizZeni ceny 0 0,26%. Prirodzene, predavajtci si pytaju viac za bytu v blizkosti stanic metra. Percentualne zvysenie

vzdialenosti méa na svedomi 0.015% pokles ceny na meter Stvorcovy. Lokalita, ktord najvyraznejsie pozitivne ovplyviiuje cenu, je Praha

1. Okrem toho sii ceny vysie aj v Prahe 6 alebo Prahe 2. Ostatné ¢asti majii zanedbatelny alebo negativny efekt. Co sa tyka dispozicii

bytov, najviac si kupujici priplati v pripade, Ze ma zaujem o 5+kk.

tab / 01

Zavisla premennéa: cena za m2 (log), ceny v rokoch 2015 a 2016

Premenna Odhad Stan. Premenna Odhad Stan.
chyba chyba

Konstanta 14.0229474  0.0627012 rx Praha 1 0.1682735 0.0164607 rx

Vzdialenost od Orloja (log) -0.2589197  0.0057479 xk Praha 10 -0.0339384 0.0092389 rx

Rok 2016 (dummy) 0.1359358 0.0051725 ool Praha 2 0.0452068 0.0146821 *x

Stav objektu: Novostavba 0.2012545 0.0098648 ol Praha 3 -0.0131126 0.0118687

Stav objektu: Po rekonStrukcii 0.1401769 0.0099872 rk Praha 4 -0.0029841 0.0090501

Stav objektu: Projekt 0.2174286 0.0348740 ol Praha 5 0.0020012 0.0082516

Stav objektu: Pred -0.0677272 0.0194269 hk Praha 6 0.0454066 0.0106106 bl

rekons$trukciou

Stav objektu: Z1y -0.2850915 0.0952135 ** Praha 7 -0.0999370 0.0149161 rokk

Stav objektu: Vo vystavbe 0.1640622 0.0156504 ool Praha 8 -0.0490565 0.0107217 ool

Stav objektu: VeImi dobry 0.1043500 0.0091315 ool Praha 9 -0.0821901 0.0092828 il

Stavba: Drevend 0.1314220 0.1509659 Dispozicia bytu: 0.0557964 0.0216003 *
1+kk

Stavba: Kamenna 0.1251148 0.0576816 * Dispozicia bytu: 0.0529152 0.0232569 *
2+1

Stavba: Montovana 0.0995914 0.0490119 * Dispozicia bytu: 0.1136374 0.0208474 rx
2+kk

Stavba: Panelova -0.1212408  0.0090760 xk Dispozicia bytu: 0.1020030 0.0229308 xk
3+1

Stavba: Skeletova 0.0239300  0.0082613 ** Dispozicia bytu: 0.1881422 0.0218206 oxk
3+kk

Stavba: ZmieSana 0.0188167 0.0081523 * Dispozicia bytu: 0.2078675 0.0264643 Frx
4+1

PodlaZie 0.0096983  0.0009594 xx Dispozicia bytu: 0.2677676 0.0233938 rx
4+kk

Druh vlastnictva: Osobné 0.1486384 0.0086066 rx Dispozicia bytu: 0.1808709 0.0408301 oxk
5+1

Druh vlastnictva: Stitne/obecné  0.1834187 0.0599215 *x Dispozicia bytu:  0.3708243 0.0281172 oxk
5+kk

Uzitkova plocha (log) -0.2605981  0.0095209 R Dispozicia bytu: 6 0.3312432 0.0360339 rx
a viac

Vzdialenost od stanice metra -0.0149524  0.0029621 rx Dispozicia bytu: 0.0171384 0.0410519

(log) atypicka

Priemerny prijem (log) -0.0017692  0.0009343

Pocet pozorovani: 8330, Adjusted Rz 0.597
Hladiny vyznamnosti: 0 ***** 0.001 ‘**' 0.01 ‘**’ 0.05 ‘. 0.1°"1
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3.2 MODELY S PREMENNYMI POPISUJUCIMI DEVELOPERSKE PROJEKTY

Do modelu s hedonickymi kontrolnymi premennymi boli v dalsom kroku zahrnuté skiimané vysvetlujice premenné; a to pocet
bytovych jednotiek, ktoré boli v okoli danej nehnutelnosti pocas jednotlivych rokov dokoncené. Formélne je model $pecifikovany
nasledovne:

y=Po+BiX+PZ+e
kde y je vektor cien za meter Stvorcovy, X je matica hedonickych premennych, Z je siibor vektorov obsahujticich informaciu o pocte
postavenych bytovich jednotiek v okoli za dany rok a € je odchylka. Vybrané vysledky mézeme vidiet v Tabulke 02 (uvedena tabulka
neobsahuje kontrolné premenné a nesignifikantné prediktory, ktoré vSak do modelu pri vypocte vstupovali). Ztychto vysledkov
nemozno robit zovSeobectiujice zavery, nakolko efekt vistavby nie je konzistentny naprie¢ ¢asom. Vystavba v niektorych obdobiach je

spojena s niz$imi cenami (zvyraznené sivou farbou), zatial ¢o nové byty postavené vinjch rokoch sa zdaji byt s cenou asociované

pozitivne.

tab / 02
Zavisla premenna: cena za m?(log), skimand premenna: po¢et dokonéenych bytov v radiuse 500m
Rok v{stavby Odhad Stan. chyba
1997 6.833e-03 2.313e-03 *x
1999 -3.241e-04 7.716e-05 T
2000 9.354e-05 5.557e-05
2004 -5.790e-05 3.192e-05 .
2006 9.386e-05 4.436e-05 *
2007 -1.149e-04 2.314e-05 T
2008 7.945e-05 2.392e-05 rx
2010 3.618e-04 4.775e-05 rx
2011 -2.871e-04 7.284e-05 Frx
2014 -2.065e-04 5.308e-05 T
2017 -1.148e-04 3.763e-05 **
2018 1.128e-04 5.459e-05 *
2019 -2.364e-04 6.471e-05 Frx
2020 -3.756e-04 1.102e-04 T

Kontrolné a nesignifikantné premenné nie sa v tabulke zahrnuté, vid Apendix
Pocet pozorovani: 8330, Adjusted R2: 0.6067
Hladiny vjznamnosti: 0 “***’ 0.001 **’ 0.01*’0.05"” 0.1’ 1

Dalsie dve skiimané pecifikicie modelov namiesto ceny za meter §tvorcovy uvazuji celkovii cenu nehnutelnosti. Tentoraz je pocet
rokov, pocas ktorych boli developerské projekty ukoncené, znizeny na Styri. Vysledky je mozné vidiet v Tabulkdch 03 a 04, ktoré
uvadzaji jedine efekty skimanych premennych bez efektov kontrolnych prediktorov. Tabulky sa liSia v tom, aky je uvazovany radius,
v ktorom sa developerské projekty nachddzajt - pdvodnych 500m je v druhom pripade zniZenjch na 300m.

Ako je mozné vidiet vo vysledkoch prvého modelu, efekt vystavby v roku 2014 na celkovi cenu nehnutelnosti predanych v roku
2015 je negativny. Kazda nova dodato¢na bytova jednotka znizi predikovant celkovii cenu prilahlej nehnutelnosti o 0,03%. Vztah medzi
novopostavenymi bytovimi jednotkami v roku 2016 a cenou bytov v ich blizkosti je pozitivny (aj ked menej Statisticky viznamny) - pri
zvyseni o jednu bytova jednotku mézeme ocakavat zdvihnutie ceny o 0,006%. Vplyv vystavby nie je Statisticky viyznamny v rokoch

2015 a 2017. Podobne je to aj v pripade bytov predanych v roku 2016, kde jedine vystavba v roku 2018 je asociovand s niz$imi cenami.

tab /03
Zavisla premenna: celkova cena (log), modely pre ceny z rokov 2015 a 2016 zvlast, radius 500m
Ceny nehnutelnosti: 2015 Ceny nehnutelnosti: 2016
Odhad Stan. odchylka Odhad Stan. odchylka
2014 -2.960e-04 5.638e-05 il 2015 -4.219e-05 6.914e-05
2015 2.042e-05 5.168e-05 2016 -4.183e-05 4.149e-05
2016 5.803e-05 3.418e-05 . 2017 3.408e-05 4.870e-05
2017 -5.771e-05 3.967e-05 2018 -1.660e-04 6.666e-05 *
Pocet pozorovani: 5229 Pocet pozorovani: 2958
R2: 0.8739 R2: 0.8801
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V pripade, ked uvazujeme radius o velkosti 300m, vysledky zhruba zodpovedaji predoslym zisteniam. Pre ceny nehnutelnosti v
roku 2015 sa zda byt vjznamny jedine negativny efekt vystavby v predchadzajicom roku, kedy jedna bytova jednotka v okoli je spojena
s cenou nizSou 0 0,03%. Predikovand cena bytov predanych v roku 2016 je vSak zvySend o 0,02% s kazdou dalSou pridanou bytovou

jednotkou v okoli.

tab / 04
Zavisla premenna: celkova cena (log), modely pre ceny z rokov 2015 a 2016 zvlast, radius 300m
Ceny nehnutelnosti: 2015 Ceny nehnutelnosti: 2016
Odhad Stan. odchylka Odhad Stan. odchylka
2014 -2.519e-04 5.06e-05 il 2015 2.460e-04 0.004044 **
2015 4.734e-05 0.446202 2016 -3.385e-06 0.944782
2016 -1.078e-05 0.775738 2017 -8.851e-05 0.197820
2017 -7.142e-05 0.190748 2018 -4.302e-04 7.80e-06 bkl
Pocet pozorovani: 5229 Pocet pozorovani: 2943
R2: 0.874 R2: 0.8803

Pri interpretacii vysledkov tjychto modelov je potrebné si uvedomitf, Ze nemdzeme hovorit o kauzdlnom
vztahu. Nedd sa teda povedat, ze vystavba v okoli vtom-ktorom roku zapric¢inila pokles ¢&i rast cien
nehnutelnosti. Tieto modely ndm skdr naznaduji, Ze lokality zvolené na vystavbu maji nejaké charakteristiky,

ktoré ich robia odliSnymi od ostatnyjch.

3.3 KVANTILOVA REGRESIA PO “MATCHING” PROCEDURE

Jednou z mozZnosti, ako zmiernit skreslenie na zaklade nenahodného vyberu lokalit pre nova vystavbu, je pouZitie metédy ,,propensity
score matching”. Tato metéda umozni vybalansovanie datasetu tak, aby kazdé pozorovanie, ktorého sa vystavbha dotkla, malo priradené
podobné pozorovanie, v ktorého okoli sa vystavba nekonala. Parovanie pozorovani sa uskuto¢iiuje podla vypocitaného skore, ktoré
oznacuje pravdepodobnost, s ktorou je pozorovanie s danymi charakteristikami zaradené do skupiny bytov, v okoli ktorych sa vystavba
konala.

Novy stbor kontrolnych prediktorov pouZziva namiesto dummy premennych Praha 1 - 10 premennd priestorovy klaster. Tato
premennd bola ziskana zoskupovanim pozorovani podla GPS stradnic pomocou k-means klastrovania. Vyhodou je lepSie
identifikovanie priestorového atribttu a nasledné zlepsenie vysledkov modelu. Premenna popisujtica vystavbu vstupuje do modelu ako
bindrna premennd, ktora nadobtida hodnotu 1 v pripade, Ze sa vdanom okoli za skimané obdobie zrealizoval developersky projekt.
Vysvetlovana premennd je logaritmus ceny za meter Stvorcovy.

KedZe efekt skimanych premennych mozZe byt rozdielny naprie¢ distribtciou cien nehnutelnosti, namiesto klasickej linearnej
regresie bola tentoraz pouZitad kvantilova regresia. Vysledky sii prezentované v Tabulke 05, ktord uvadza pre porovnanie aj odhady
linedrnej regresie (tabulka zobrazuje iba koeficienty pri skiimanych vysvetlujicich premennych, avsak do modelov stupovali aj
kontrolné hedonické premenné). Prvy sibor modelov skiima efekt vistavby, ktora bola ukonéena dva roky pred rokom, v ktorom sa
skiimana nehnutelnost predava - tj. pre byty predavané v roku 2015 nas zaujima vystavba ukoncena v roku 2013 a analogicky je to aj
pre rok 2016. Vystavba je signifikantna pre kvantily s hodnotami 0.25 a 0.5. V oboch pripadoch ide o pozitivny dopad na ceny okolitjch
nehnutelnosti. To znamena, Ze nehnutelnosti, ktoré sa radia medzi tie lacnejsie, vzrastli na cene o cca 2,43% (resp. 1,31%), ak sa v ich
okoli dva roky pred predajom dokoncéil developersky projekt.

Vystavba ukoncena rok pred predajom nehnutelnosti ma taktiez pozitivny dopad na nehnutelnosti v kvantile 0,25, avsak tento
efekt sa meni pri zohladneni dalsich kvantilov na negativny. Vystavba, ktord sa dokonc¢uje pocas roku, v ktorom sa nehnutelnost
predava, nema na jej cenu signifikantny dopad.

Efekt planovanej vystavby, tj. vystavby ukoncenej v nasledujicom roku, je najvacsi v 0,75 kvantile, kedy je negativny. Naopak,

koeficient je kladny pre najlacnejsie byty, hoci je menej signifikantny.
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tab / 05

Zavisld premennd: cena za m? radius 300m, ceny z rokov 2015 a 2016

Vystavba pred 2 rokmi Vystavba pred rokom Vystavba pocas Planovana vystavba
Kvantil / OLS Odhad Stand. odchjlka Odhad Stand. odchflka Odhad Stand. Odchjlka Odhad Stand. Odchjlka
0,25 0.024 0.007 rokk 0.011 0.006 . 0.001 0.006 0.01199 0.006 *
0,5 0.013 0.007 . -0.012 0.005 * 0.001 0.006 -0.009 0.005 .
0,75 -0.011 0.008 -0.03 0.006 Fokk -0.005 0.007 -0.021 0.007 *x
OLS -0.003 0.007 -0.014 0.006 * -0.009 0.006 -0.001 0.006
Pocet pozorovani 3582 4388 4750 5122

V dalSom kroku bola overena platnost modelov pomocou validacie mimo uvaZovanej vzorky. Model bol najprv vytrénovany na
80% dat a potom jeho predikcie na zéklade vysvetlujicich premennych testovacej vzorky boli porovnané so skuto¢nymi hodnotami.
Tabulka 06 zobrazuje RMSE (root mean squared error) a MAPE (mean absolute percentage error), ktoré indikuji presnost predikeii.
Nizsie hodnoty znamenajt lepsiu predik¢nd schopnost. Zaujima nas najmd porovnanie tychto hodnét medzi zdkladnym modelom
s hedonickymi premennymi a modelom, ktory uz obsahuje dummy pre vystavbu. Mézeme vidiet, Ze ani vjednom pripade pridanie
premennych popisujicich novi vystavbu vyrazne neprispelo k predikénej sile modelov, niekedy dokonca vysledky pridanim tohto
prediktoru utrpeli. Analyza predikénej schopnosti mimo trénovacej vzorky nam ukézala, Ze hoci v niektorych
pripadoch modely oznacili efekt novej vystavby za signifikantny, v skutoénosti tomuto vysledku nemozno

prikladat velkd védhu.

tab / 06
Zakladny Vystavba pred 2 Zakladny Vystavba pred 1 Zakladny Vystavba Zakladny Planovana
model rokmi model rokom model pocas model vystavba
ﬁl:,:[jE 16267.25 16304.02 16609.32 16632.46 17486.58 17483.76 16600.38 16651.03
MAPE
trén 18.12877 18.16668 17.2238 17.19222 18.55106 18.55256 17.37295 17.35517
RMSE
test 15855.76 15909.26 17032.48 17038.19 17426.67 17430.96 17221.36 17252.81
MAPE
test 18.28774 18.3875 18.20957 18.20061 18.51256 18.52535 18.00858 18.04841

3.4 PRIESTOROVY POSUN

Dalsim spdsobom, ako moZno zachytit efekt nepozorovanych premennych na ceny, je zohladnenie priestorovej autokoreldcie. Existuje
viacero pristupov, ako tak urobit. V tejto analjze je pouZity priestorovy posun cien ako vysvetlujica premenna (spatial lag model).
V praxi to znamenalo nasledovné - podla siiradnic bola dopocitanad matica vzajomnych vzdialenosti vsetkych dvojic pozorovani. Tieto
vzdialenosti boli prepocitané na vahy, pricom vzdialenejSie pozorovania mali mensiu vdhu ako tie vo vacsej blizkosti. Priestorovo
posunuta cena, ktora bola pouzitd ako prediktor, bola vypocitana ako vazeny priemer vSetkych ostatnych cien. Tymto spésobom je
mozné zachytit nepozorované vplyvy lokality, ktoré sa premietajt do cien.

Vysledky celého modelu st zhrnuté vapendixe (kde naozaj méZeme pozorovat efekt priestorovej autokorelacie) a koeficienty
skimanych premennych mézeme vidiet v Tabulke 07. Skiimané boli dva druhy premennjch popisujtcich vystavbu - celkovy pocet
postavenych bytov vradiuse 300m a dummy pre vystavbu v tom istom radiuse. Jedinou signifikantnou premennou je celkovy pocet
novych bytov v roku predchddzajiicom zverejnenie ponuky na predaj bytu, ktory ma pozitivny vplyv na ceny okolitjch nehnutelnosti.

Na zdklade tychto visledkov teda nie je mozné potvrdit efekt novej vystavby na ceny nehnutelnosti.
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tab / 07

Zavisla premenna: cena za m?(log), rddius 300m

Premennd 0Odhad Std. Chyba  Signif.  Adjusted R2
Predos$la vystavba 0.00006814 0.00004927 0.6118
Predos$la vystavba - dummy 0.0099299 0.0056217 . 0.6119
Stcéasna vystavba -0.00004086  0.00003539 0.6118
Stcéasna vystavba - dummy -0.0005528 0.0052718 0.6117
Planovana vystavba 0.00001915 0.00003129 0.6118
Planovand vjstavba - dummy 0.0012086 0.0052692 0.6117
Zakladny model 0.6118

3.5 DIFFERENCE-IN-DIFFERENCES SPECIFIKACIA V KVANTILOVE) REGRESII

Jednym z najbeZnejsie pouzivanych metéd na urcenie efektu premennej typu ,treatment” je pouzitie difference-in-differences
(DiD) estimatora. Tato metdda vyZaduje data z viacerjch obdobi, a to z obdobia pred a po intervencii. Jednym z predpokladov tejto
metody je, Ze v pripade absencie intervencie by trendy boli paralelné. Modely potom zahifiajt Standardne kontrolné premenné, dummy
pre ¢asové obdobie, dummy pre ,treatment* a ich interakciu. Takto je mozné oddelit potencialne rozdielny trend tjch pozorovani, ktoré
st vybrané, aby podstdpili intervenciu. V tomto konkrétnom pripade je nas DiD estimator dummy premenna Vystavha*Rok 2018, ktora
nadobiida hodnotu 1 pre tie pozorovania, pre ktoré plati, Ze nehnutelnost bola inzerovana v roku 2018 a zaroven bol v jej okoli (300m)
v skimanom roku (2016 resp. 2017) ukonceny developersky projekt. Tabulka 08 zobrazuje vysledky z kvantilovich regresii a OLS.
Uplné vysledky OLS sl zhrnuté v apendixe. Ako mdzeme vidiet, modely v prvom stlpci nepreukazali signifikantny efekt vstavby v roku
2016 na ceny nehnutelnosti v roku 2018 ani v OLS ani v kvantilovej regresii. V dalSom pripade, kedy bol na tej istej sade dat skimany
efekt vystavby vroku 2017, bol efekt signifikantny v 0,5 a 0,75 kvantile, kedy sa ukazal byt negativny. V poslednom pripade bola
skimana vystavba vroku 2017 aceny nehnutelnosti vpredoslom anadchadzajicom roku. V pripade kvantilovej regresie je DiD
estimétor signifikantny iba v pripade najlacnejsich nehnutelnosti. Podobne je tomu aj v OLS Specifikacii, kedy je koeficient rovnaky
azaporny. Zaujimavé s znamienka pre premennd Vystavba (dummy), ktoré st vidy kladné v pripade, Ze je
premennd signifikantnd. Mohlo by to znamenat, Ze sa stavia prevazne v lokalitdch, ktoré st povaZované za
atraktivnejsSie, alebo Ze predpokladané zatraktivnenie lokality kv6li pldnovanej vistavbe je uZ premietnuté do
cien. Naopak, negativny efekt uZ dokoncenej vystavby v nasledujicom roku mézZe reflektovat zvjSenie ponuky
byvania v danej lokalite alebo zhorSenie atraktivity lokality. To, Ze v prvom pripade, kedy sledujeme ceny
nehnutelnosti az dva roky po vystavbe, je efekt nesignifikantny, moéZe naznacovat, Ze po pociato€nom

krdtkodobom Soku sa ceny nehnutelnosti ustdlia na hladine, na akej by boli pri absencii vystavby.

tab /08

Zavisla premenna: cena za m?(log), radius 300m

Obdobie 2015 + 2018 2015 + 2018 2016 + 2018

Vystavba v roku 2016 2017 2017

Kvantil Estimate Std. Error Estimate Std. Error Estimate Std. Error

0,25 Vystavba (dummy) -0,011 0,007 0,000 0,007 0,040 0,008  ***
V§stavba*Rok 2018 (dummy) 0,014 0,014 0,007 0,013 -0,043 0,012 ***

0,5 Vystavba (dummy) -0,009 0,006 0,019 0,006 ** 0,021 0,008 **

V§stavba*Rok 2018 (dummy) 0,003 0,026 -0,042 0,016 ** -0,024 0,016

0,75 Vystavba (dummy) -0,005 0,009 0,019 0,006 ** 0,007 0,008
Vystavba*Rok 2018 (dummy) 0,013 0,033 -0,059 0,014  *** -0,035 0,023

OLS  Vystavba (dummy) -0,007 0,007 -0,009 0,007 0,025 0,008  **
V§stavba*Rok 2018 (dummy) 0,007 0,021 -0,016 0,021 -0,043 0,021 *

Ked sa pozrieme priamo na hodnoty signifikantnych koeficientov, ich interpretacia by bola nasledovna: nehnutelnosti v 0,5
kvantile, v okoli ktorjich sa v roku 2017 postavili developerské projekty, sii takmer 0 2% drahsie (model s cenami z rokov 2015 a 2018).
Samotnd vystavba sa vSak premietne 4%-ného poklesu ceny na meter Stvorcovy. V tej istej datovej sade, tj. obsahujiicej ceny z rokov

2015 a 2018, je tato hodnota v 0,75 kvantile rovnaka pre selekciu do skupiny, kde viystavba prebehla. Efekt vistavby samotnej je rovny -
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5,7%. Na dalSej datovej sade z rokov 2016 a 2018 sa ukazalo, Ze efekt je najsilnejsi v 0,25 kvantile, kde byty v okoli developerskych
projektov st drahsie 0 4% ale samotna vystavba nasledne je spojena s poklesom o 4,2%. V 0,5 kvantile st nehnutelnosti v oboch rokoch
v okoli developerskych projektov o 2,1% vysSie a samotné dokoncenie vystavby uz Statisticky signifikany efekt nemd. V OLS modeli st

tieto efekty vycislené na 2,5 a -4,25%.

3.6 SOCIALNY PRIESKUM

Aby bolo mozné analyzovat nazory miestnych na vystavbu, boli pouzité data zo socialneho prieskumu. Do Gvahy boli brané odpovede na
otazky tykajtice sa spokojnosti s bjvanim ako takym, s byvanim v Prahe, s okolitym prostredim a planovanou vystavbou. Respondenti

vyjadrovali svoj nazor na patstupniovej Skale od ,Velmi spokojen(a)” po ,,Velmi nespokojen(a)®, doplnenej o moznost ,Nevim / Nechci

odpovédét”.
tab / 09
Odpovede na otdzku ,Do akej miery ste spokojny(4) s planovanou vystavbou v mieste, kde bjvate?“ podla vekovych skupin
Vekova Velmi Spise Ani Spise Velmi Nevim / Nechci
skupina spokojen(a  spokojen(a) spokojen(a), nespokojen(a) nespokojen(a) odpovédét
ani
nespokojen(a)
15-29 let 6,74% 20,00% 36,21% 14,32% 10,95% 11,79%
30-49 let 3,26% 17,91% 32,02% 24,15% 13,84% 8,82%
50-64 let 2,56% 15,57% 30,49% 18,34% 21,11% 11,94%
>65 let 3,20% 15,70% 26,45% 20,64% 15,41% 18,60%
Stdet 3,90% 17,48% 31,70% 19,90% 15,11% 11,90%

Ukazalo sa, Ze planovana v{stavba vyvolava prevaZne neutralne alebo negativne konotacie (vid Tabulku 09). Najvacsie percento
ludi sa vyjadrilo, Ze nie st s vystavbou ani spokojni, ani nespokojni. Iba 3,9% vsetkjch respondentov je velmi spokojnych a 17,5% st
skor spokojni, ¢o dokopy predstavuje 21,4%. Naopak nespokojnost vyjadrilo dokopy 35% respondentov. NajvdcSia nespokojnost
spomedzi vekovych skupin panuje medzi ludmi vo veku medzi 50 az 64 rokov. Najspokojnejsi st mladi ludia do 30 rokov.

Vo vyskume sa tieZ objavila otazka, ktora zistovala, v akom type zastavby by chceli byvat ti respondenti, ktori sa vyjadrili, Ze by
chceli byvat inde ako vich sicasnom bydlisku. Takmer 60% oznacilo za idealny spdsob byvania samostatne stojaci rodinny dom.
Ostatné typy zastavby nie st zdaleka tak oblibené - na druhej priecke sa umiestnil ¢inZovy alebo bytovy dom, potom radovy dom.

Najzriedkavejsie ludia oznacili na svoj ideal panelovy dom na sidlisku.

GRAF /04
Idealny typ zastavby
podla tych, ktori by chceli byvat inde ako v si¢asnom bydlisku

Samostatné stojici rodinny dim
Cinzovni nebo bytovy diim
Radovy rodinny déim

Cinzovni vila (s maximalné 6 byty)

Sidlisté - panelovy diim

Nic z uvedeného

o

10 20 30 40 50 60 70
percento z N = 879
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Graf 05 zobrazuje, aké percento Iudi oznacilo svoje sticasné byvanie za idedlne vzhladom na typ zastavhy, v ktorom v sti¢asnosti
byvaji. Najspokojnejsi st ludia Zijici vsamostatne stojacom rodinnom dome aradovom rodinnom dome. Tieto vysledky jasne

poukazuji na preferenciu ludi byvat v rodinnjch domoch, ¢o je jednou z pricin rozsirovania sa Prahy do priestoru.

Tieto data boli nasledne napojené na dataset ohladom developerskych projektov a ku kazdému respondentovi bola priradena
informacia o pocte vystavanych bytovych jednotiek v okruhu 300m za dany rok. V analjze sme sa ststredili najmd na obdobie 2014-
2019, pretoZe vystavba v ¢asovo vzdialenejsich isekoch zrejme bude mat znatelne mensi vplyv na sledované premenné. Modely sleduja
vplyv vystavby na nasledovné premenné: spokojnost sbyvanim, spokojnost sbyvanim v Prahe, spokojnost s okolitym prostredim
a spokojnost s planovanou vystavbou. Odpovede respondentov boli pretransformované do ¢iselnej skaly odstupriovanej po jednotkach
od -2 (Velmi nespokojen) do 2 (Velmi spokojen). Tabulky 10 a 11 zobrazuji vysledky OLS pre skiimané vysvetlujice premenné; vysledky
zo zakladnych modelov s kontrolnymi premennymi je mozné najst v apendixe. Vo vSetkych pripadoch modely vysvetlujt iba velmi malé
percento celkovej variancie v odpovediach - adjusted R2 je maximalne 7%.

Vysledky nasvedcuji tomu, Ze vysSia spokojnost s bjvanim je spojend s niz$im podielom parkov v okoli, va¢Sou plochou bytu,
nizimi nakladmi na byvanie (ako % z prijmu), vy$3im vekom a vy3$ou angaZovanostou v komunitnom Zivote (vid apendix). Co sa tjka
vystavby, t& ma na spokojnost s byvanim rézny vplyv. V prvej Specifikcii, kde st zahrnuté siicty novych bytov za jednotlivé roky od
2014 do 2019, vystavba v roku 2016 ma pozitivny vplyv, zatial ¢o vystavba v roku 2017 ma negativny vplyv. Pocet dokoncenych bytov

v ostatnych rokoch nema Statisticky signifikantny dopad na vysvetlovani premennt. Podobné vysledky boli ziskané aj z modelu, ktory

GRAF /05
Percento spokojnych so svojim byvanim
podla typu zastavby

Rodinny dim (samostatné stojici)
Radovy rodinny déim

Sidlisté - panelovy dim

Cinzovni nebo bytovy diim
Vjiném

Cinzovni vila (s maximalné 6 byty)

o

10 20 30 40 50 60 70 80

percento z celkového poctu byvajucich v danom type zastavby

zagregoval poCty novych bytov za obdobie 2014 aZ 2016 a2017 aZ 2019, tj. pred apo prieskume. Taktiez pouZitie binarnych
premennych indikujacich, ¢i sa v okoli 300m postavil projekt alebo nie, ma efekt konzistentny s predoslymi vysledkami. Tieto vysledky
majl pomerne intuitivnu interpretaciu. Vystavba, ktora je uz ukonéena, ovplyviiuje spokojnost s byvanim pozitivne, pretoZe je mozné,
Ze napomohla kultivacii prostredia a Sireniu pozitivnych externalit. Prave prebiehajtica ¢i planovana vystavba je spojena s urcitou
mierou neistoty ohladom vyslednej podoby projektu a jeho dopadu na okolie, a takisto obavami z hluku a znecistenia v okoli stavebného

pozemku.
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Spokojnost s bjvanim  Spokojnost s bjvanim v Prahe
Odhad St. odchylka Odhad St. odchylka

Vystavba 2014 0,000 0,001 -0,001 0,001
Vystavba 2015 0,000 0,001 0,000 0,001
Vystavba 2016 0,002 0,001 * 0,001 0,001
Vystavba 2017 -0,002 0,001 ** 0,000 0,001
Vystavba 2018 0,000 0,001 0,001 0,001
Vystavba 2019 -0,001 0,001 0,001 0,001
R2:0,0742 R2:0,0323
AIC: 3532 AIC: 3154
Vystavba 2014 - 2016 0,001 0,000 ** 0,000 0,000
Vystavba 2017 - 2019 -0,001 0,000 * 0,001 0,000
R2: 0,0744 R2: 0,032
AIC: 3528 AIC: 3151
Vystavba 2014-2016 - dummy 0,197 0,062 ** 0,066 0,054
Vystavba 2017-2019 - dummy -0,212 0,062  *** 0,010 0,053
R2: 0,0796 R2: 0,032
AIC: 3520 AIC: 3520
Pocet pozorovani 1322 1324
Zakladny model R2: 00,0683 R2:0,0322
AIC: 3534 AIC: 3148

Pri skiimani dopadu vystavby na spokojnost s byvanim v Prahe sa efekt nepotvrdil v Ziadnej zo Specifikacii. To, ¢i boli respondenti

spokojni so svojim okolitym prostredim alebo planovanou vystavbou sa ukéazalo byt negativne spojené s planovanou vystavbou v roku

2018. Menej statisticky signifikantny bol efekt zagregovanej vystavby v rokoch 2014-2016 na spokojnost s okolim, avsak toto spojenie sa

na rozdiel od prvého modelu prejavilo negativne. Takyto vztah bol najdeny v pripade zagregovanej vystavby vrokoch 2017-2019

a spokojnosti s planovanou vystavbou. Vystavba v rokoch 2017-2019 vstupujica ako binarna premenna ma taktiez zaporny vplyv na

spokojnost s prostredim, ako aj na spokojnost s planovanou vystavhou.
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Spokojnost s okolitym prostredim  Spokojnost s planovanou vystavbou

Odhad St.odchylka  Odhad St. odchylka
Vystavba 2014 0,000 0,001 0,000 0,001
Vystavba 2015 0,000 0,001 0,000 0,001
Vystavba 2016 -0,002 0,001 0,000 0,001
Vystavba 2017 0,000 0,001 0,001 0,001
Vystavba 2018 -0,003 0,001 * -0,004 0,001 **
Vystavba 2019 0,001 0,001 -0,002 0,001

R2: 00,0092 R2:0,0563

AIC: 3785 AIC: 3566
Vystavba 2014 - 2016 -0,001 0,000 . 0,000 0,000
Vystavba 2017 - 2019 -0,001 0,001 -0,001 0,001

R2:0,0078 R2:0,0516

AIC: 3783 AIC: 3569
Vystavba 2014-2016 - dummy -0,043 0,068 -0,037 0,077
Vystavba 2017-2019 - dummy -0,117 0,068 . -0,199 0,076  **

R2: 00,0034 R2:0,0527

AIC: 3789 AIC: 3567
Podet pozorovani 1322 1189
Zakladny model R2: 00,0018 R2:0,0477

AIC: 3789 AIC: 3572

Aj napriek tomu, Ze v niektorjch pripadoch sa premenné popisujiice vystavbu ukazali ako Statisticky
vyznamné, je déleZité si uvedomit, Ze nemoZno jednoznaéne kon3tatovat, Ze by sa jednalo o kauzdlny vztah. Ako
v pripade skiimania vplyvu vistavby na ceny okolitjch nehnutelnosti, je veImi pravdepodobné, ze vysledky st

nepresné kvéli nezahrnutiu klacovych vysvetlujicich premennych.
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Analyza literatiry aj dat ukazala, Ze téma novej vystavby vyvolava rozporuplné postoje. Na jednej strane si siicasnd situacia
v mnohych mestach, vratane Prahy, vyZaduje vystavbu novych bytovych jednotiek kvéli vysokému dopytu, na druhej strane odpor
miestnych obyvatelov tento proces komplikuje. Z pohladu udrZatelného mestského planovania dava vacsi zmysel priklonit sa ku
hustejsej polyfunkénej zastavbe v ramci mestského prostredia, pretoZe tak mozno dosiahnut lepsie hospodérenie s verejnymi financiami
a mensiu ekologicka zataz.

Obyvatelia dotknutjch lokalit vS§ak maja viacero, viac ¢i menej opodstatnenych dévodov na vytvaranie opozicie. Obavaji sa, Ze

s prichodom novych Iudi do Stvrte sa neprimerane zatazi miestny rozpocet a sluzby, Ze sa zvysi hustota dopravy alebo Ze pridu
o priestory, ktoré pre nich v sti¢asnej podobe prinasaju nejaky tzitok. Ludia prirodzene preferuji status quo a nechcti, aby bola ohrozena
identita ich bydliska. Neddvera voci developerom a autoritdim tieZ spolupracu neulahc¢uje. Tato analyza sa sdstreduje na casto
spominany efekt novej vystavby - vplyv na ceny okolitych nehnutelnosti, ktory sa v predsudkoch oponentov javi ako negativny.

Vyskum vsak védcsinou ukazuje opak. AZ na vynimky sa zda, Ze nova vystavba sposobuje rast cien okolitjch nehnutelnosti.
V pripadoch, kedy bol identifikovany zaporny efekt, sa jednalo najma o Specialny typ vystavby, ako napriklad vystavba vyskovej budovy
alebo domovov pre socidlne znevyhodnenych. Doterajsie vysledky Stidii boli nasledne otestované na prazskych datach, a to konkrétne
cenach nehnutelnosti z rokov 2015, 2016 a 2018.

Na zaklade ekonometrickej analyzy nie je mozné sdostupnych dat jednoznacne vyvodit implikacie tykajice sa vystavby.
Nekonzistentnost efektov naprie¢ metédami a Specifikaciami naznacuje, Ze je potrebné zozbierat rozsiahlejsi dataset, ktory by zahinal
informacie o cenach pocas dlhsieho ¢asového obdobia. Autori spominanych $ttdii maja casto k dispozicii data niekolko rokov pred
a niekolko rokov po vystavbe, ¢o im umoziuje pozorovat vplyv vystavby na okolité nehnutelnosti s vi¢Sou presnostou.

Druha cast analyzy sa zaoberala skimanim dat zo socidlneho vyskumu z roku 2017, ktory okrem iného poskytol odpovede na
otazku, ako st obyvatelia Prahy spokojni so svojim byvanim, s planovanou vystavbou a ¢o pokladaji za idealny typ byvania. Ukazalo sa,

Ze ludia vnimaji planovand vystavbu v Prahe skér neutrdlne az negativne. Potvrdila sa tieZ domnienka, Ze ludia preferuji byvanie

v samostatnych rodinnych domoch.

Z vyssie rozanalyzovanej literattry sa daji vyvodit nasledovné odporti¢ania pre developerov, tvorcov politik ¢i autorit angaZzovanych
Vv procese planovania vystavhy:

- Véasna a transparentnd komunikacia medzi aktérmi a verejnostou. Aby sa predislo potencialnym komplikaciam,
je potrebné zrozumitelne komunikovat sverejnostou azapracovat pripadné pripomienky. UZzitocné je si uvedomit, Ze
vnimanie zavisi aj od spdsobu, akym je nova vystavba prezentovana, a preto treba dosledne zvazit presni formulaciu.

- Kvalita ndvrhu a kultivdcia okolitého priestoru. Verejnost ma tendenciu lepsie prijat developerské projekty,
u ktorjch je zrejma ich kvalita. Taktiez zavazi pridand hodnota vpodobe kultivacie okolitého verejného priestranstva
a vytvorenie priestorov, ktoré slizia celej komunite, nie len obyvatelom objektu. Treba dbat na stilad s identitou Stvrte.

- Zabezpecenie verejnjch sluZieb. Zachovanie kvality a pristupu kverejnym sluzbam je pre rezidentov délezitym
faktorom. Vystavbe by mala predchadzat dékladna analyza dopadu na verejné sluzby a na mieste by mali byt véasné opatrenia

na kompenzaciu zvysenej zataze.
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6 Apendix

tab /12

Autor

Typ vystavby

Metodoldgia a déta

Vysledky

Colwell, Dehring
a Lash (2000)

Du Preez a Sale
(2013)

Whitehead et al.
(2015)

Blanchard et al.
(2008)

Pollakowski,
Ritchay a
Weinrobe (2005)
Zahirovich-

Herbert a Gibler
(2014)

Thibodeau (1990)

Brunes et al.
(2016)

Ding, Simons and
Baku (2000)

Ellen et al.
(2001)

Ellen a Voicu
(2006)

Ooi a Le (2013)

Rabiega, Lin a
Robinson (1984)

Simons, Quercia a
Maric (1998)

Sturtevant a
McClain (2010)

De Sousa et al.
(2009)

socidlne byvanie pre ludi s
psychickymi poruchami

(nie novéa vystavba)

socidlne byvanie

nova vystavha

residential infill development

budovy s ndjomnymi bytmi pre
rozne prijmové skupiny

nova reziden¢na vystavba

vyskova budova s
kancelarskymi priestormi

nova vystavba v bytovych
blokoch

nova vystavba a renovacie
rezidenc¢nych projektov

dotované cenovo dostupné
byvanie (objvané majitelmi)

mestom dotovand renovacia, 43
000 bytov ur¢enych na
prendjom

rezidencné vyskové budovy,
infill development

byvanie sprostredkované
verejnym sektorom

nova dotovana rezidencna
vystavbha

multifunkéna vystavba /
rezidencné projekty pre rozne
prijmové skupiny

asistovana revitalizacia
brownfieldov

event study

lokalita: Illinios

obdobie: 1987-94
pozorovania: 641

hedonicka regresia s o$etrenim
priestorovej autokorelacie cien
lokalita: Nelson Mandela Bay,
Juhoafricka republika
pozorovania: 1326

obdobie: 1995-2009

8 pripadovych stadii

lokalita: UK

obdobie: 2009 - 2014

12 pripadovych $tadii

lokalita: Idaho

obdobie: 1981 - 2004
hedonicka regresia

lokalita: Greater Boston region
obdobie: 1982-2003
pozorovania: 36 000 (rodinné domy)
kvantilova regresia

lokalita: Louisiana

obdobie: 1984 - 2005
pozorovania: 37 403

hedonicka regresia

lokalita: Dallas

obdobie: 1977 - 1986

pozorovania: 4 331 (rodinné domy)
difference-in-difference, kvantilova
regresia, spatial autoregressive model
(SAR), spatial error model (SEM) and
spatial Durbin model (SDM)
lokalita: Stokholm

obdobie: 2005 - 2013

pozorovania: 40 000

hedonicka regresia so spatial lagged
variables

lokalita: Cleveland, Ohio
pozorovania: 7633 (rodinné domy)
obdobie: 1996 - 1997, rezidenc¢né
projekty z obdobia 1990 to 1995
difference in differences

lokalita: New York City

obdobie: 1980-1999

pozorovania: 234 591

difference in differences

lokalita: New York City
pozorovania: skoro 300 000
obdobie: 1980s - 1990s

difference in differences

lokalita: Singapur

pozorovania: 55 887

obdobie: 1997-2011

hedonicka regresia, t-testy

lokalita: Oregon

obdobie: 1963 - 1978

pozorovania: 373 + 208

dvojfazova hedonicka regresia
lokalita: Ohio

obdobie: 1992-1994

pozorovania: 12 100

11 pripadovych stadii

lokalita: Richmond

obdobie: 2002-2009

Hedonicka regresia

Lokalita: Milwaukee (Wisconsin),
Minneapolis (Minnesota)

Obdobie: 1996 a 2004

po oznameni zameru zaloZit socialne bjvanie nehnutelnosti v okoli (s
vyhladom na budovu) klesli na hodnote 0 10,5%
cena nehnutelnosti vo vzdialenosti cca 61m klesla 0 24%

negativny vplyv na ceny okolitych nehnutelnosti

ak vystavba prebehla na pozemkoch, ktoré prinasali GZitok kvoli
svojmu statusu brownfield alebo greenfield oblasti, prejavilo sa to na
zniZeni okolitych cien prinajmensom pocas vystavby a kratko po nej. Z
dlhodobého hladiska sa tento efekt vytraca a ceny sa prispdsobia
okolitému trhu.

zvysenie hustoty dopravy ani zniZenie cien okolitjch nehnutelnosti sa
nepotvrdilo

nepotvrdil sa negativny vplyv na ceny okolitjch nehnutelnosti

zvysenie ponuky byvania z dovodu novej vystavby ma na okolité
nehnutelnosti podobného charakteru negativny vplyv a najsilnejsi je
tento efekt pre domy, ktoré st vzhladom na svoje atribtity nadcenené.
Vystavba domov vacsich ako priemer v okoli naopak ceny okolitjch
nehnutelnosti zvysi.

nehnutelnosti vo vzdialenosti do 1000m klesli na cene, ceny
nehnutelnosti v okruhu 1000-2500m vzrastli, efekt sa vytraca vo
vzdialenosti vacSej ako 2500m. Celkovo je vacsi pocet majitelov
domov, ktori z vystavby benefituja.

ceny okolitych nehnutelnosti sa zvysia po ukonéeni vystavby, efekt je
robustny napriec¢ cenovou distribticiou

za kazdy investovany dolar do novej vystavby sa ceny v okoli 46m v
priemere zvysia 0 6,1 centov;

tento efekt je vjznamnejsi v relativne chudobnejsich Stvrtiach a
oblastiach s mensim poctom prislusnikov etnickych skupin

mensi rozsah investicii ma mensi dopad ako vacsie projekty

ceny nehnutelnosti v blizkom okoli projektov sttipli v porovnani so
vzdialenejsimi nehnutelnostami v kore$pondujicej Stvrti

dokonéené projekty ziskovych aj neziskovych organizacii, velké aj
mensie, sposobili rast cien nehnutelnosti v ich okoli

vystavba ma pozitivny efekt na ceny okolitych nehnutelnosti
vyska novych budov spésobuje negativne externality

ceny nehnutelnosti v okoli vzrastli

ceny nehnutelnosti v okoli vzrastli

ceny nehnutelnosti v okoli vzrastli

ceny nehnutelnosti v okoli vzrastli
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Zavisld premenna: cena na m2(log), rddius 500m, §tandardny hedonicky model, data z rokov 2015 a 2016

Premenna Odhad Stan. Chyba Premennd Odhad Stan. Chyba
KonsStanta 1.412e+01 6.363e-02 ***  Prahal 1.613e-01 1.656e-02 e
vzdialenost od Orloja (log) -2.679e-01 5.998e-03 ***  Praha10 -2.883e-02 9.515e-03 *x
Rok 2016 (dummy) 1.386e-01 5.156e-03 ***  Praha?2 4.014e-02 1.534e-02 o
Stav objektu: Novostavba 2.014e-01 9.914e-03 ***  Praha3 -2.586e-02 1.235e-02 &
Stav objektu: Po rekonStrukeii 1.397e-01 9.901e-03 ***  Praha 4 -7.813e-03 9.138e-03
Stav objektu: Projekt 2.074e-01 3.464e-02 ***  Praha 5 -2.000e-04 8.769e-03
Stav objektu: Pred rekonStrukciou -7.327e-02 1.922e-02 ***  Praha 6 3.340e-02 1.072e-02 **
Stav objektu: Z1y -2.95%9e-01 9.410e-02 *k Praha7 -1.082e-01 1.542e-02 xxk
Stav objektu: Vo vystavbe 1.837e-01 1.710e-02 ***  Praha 8 -4.359e-02 1.105e-02 bl
Stav objektu: Velmi dobry 1.053e-01 9.040e-03 il Praha 9 -5.139e-02 1.017e-02 rokk
Stavba: Drevena 1.074e-01 1.492e-01 1995 -9.751e-04 8.891e-04
Stavba: Kamenna 1.186e-01 5.701e-02 * 1997 6.833e-03 2.313e-03 *
Stavba: Montovana 1.024e-01 4.857e-02 * 1998 2.149e-04 1.807e-04
Stavba: Panelova -1.227e-01 9.075e-03 il 1999 -3.241e-04 7.716e-05 il
Stavba: Skeletova 4.553e-02 8.651e-03 **% 2000 9.354e-05 5.557e-05
Stavba: ZmieSana 2.141e-02 8.231e-03 *x 2001 6.818e-05 1.492e-04
Podlazie 9.934e-03 9.644e-04 Fokk 2002 -1.002e-04 1.117e-04
Druh vlastnictva: Osobné 1.471e-01 8.703e-03 **k 2003 4.744e-05 1.043e-04
Druh vlastnictva: Statne/obecné 1.776e-01 5.973e-02 *x 2004 -5.790e-05 3.192e-05
Dispozicia bytu: 1+kk 5.679e-02 2.140e-02 L 2005 -5.309e-06 3.134e-05
Dispozicia bytu: 2+1 6.062e-02 2.303e-02 *x 2006 9.386e-05 4.436e-05 *
Dispozicia bytu: 2+kk 1.188e-01 2.065e-02 k2007 -1.149e-04 2.314e-05 xx
Dispozicia bytu: 3+1 1.118e-01 2.271e-02 **k 2008 7.945e-05 2.392e-05 rx
Dispozicia bytu: 3+kk 1.973e-01 2.163e-02 **k 2009 -3.713e-05 3.193e-05
Dispozicia bytu: 4+1 2.195e-01 2.621e-02 *** 2010 3.618e-04 4.775e-05 ool
Dispozicia bytu: 4+kk 2.781e-01 2.320e-02 k2011 -2.871e-04 7.284e-05 ool
Dispozicia bytu: 5+1 2.003e-01 4.044e-02 k2012 4.180e-05 5.169e-05
Dispozicia bytu: 5+kk 3.783e-01 2.788e-02 k2013 3.586e-05 2.828e-05
Dispozicia bytu: 6 a viac 3.515e-01 3.572e-02 k2014 -2.065e-04 5.308e-05 ool
Dispozicia bytu: atypicka 3.257e-02 4.066e-02 2015 -3.583e-05 4.634e-05
Uzitkova plocha (log) -2.694e-01 9.503e-03 **k 2016 2.997e-05 3.486e-05
Vzdialenost od stanice metra (log) -9.513e-03 3.126e-03 2 2017 -1.148e-04 3.763e-05 **x
Priemerny prijem (log) -3.242¢-03 1.052e-03 o 2018 1.128e-04 5.459¢-05 *
2019 -2.364e-04 6.471e-05 ool
2020 -3.756e-04 1.102e-04 ol
2021 -9.125e-04 1.232e-03

Poctet pozorovani: 8330, Adjusted R2: 0.6067

Hladiny vjznamnosti: 0 ****’ 0.001 ‘**' 0.01‘**’ 0.05‘°0.1°"1
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GRAF /06

Pocet dokoncenych bytov v developerskych projektoch za jednotlivé roky v

mestskych obvodoch
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Graf ¢. 07 zobrazuje dolezitost premennych uréent podla ich schopnosti zachytit varianciu v datach. Zékladom pre vypocitanie tohto

indikatora bola jedna z najpouzivanejsich predikénych metéd strojového ucenia - random forests, ktora na rozdiel od OLS modelu

umoziiuje odhalit aj zloZitejSie vztahy medzi premennymi, ktoré by inak mohli ostat bez povSimnutia (jedna sa konkrétne o mieru

krok analyzy sltZi najma na uistenie sa, Ze skimané nezavislé premenné (pocet novopostavenych bytov v okoli 300m) maja skutotne

nevyrazny efekt, a Ze nedoslo k jeho skresleniu v dosledku pouZitia nespravnej Specifikacie modelu. Vtomto konkrétnom pripade vSak

vidime, Ze linedrny model bol pravdepodobne dostacujici. NajddlezitejSou vysvetlujiicou premennou je vzdialenost nehnutelnosti od

Orloja. Predikéna sila ostatnych premennych je vyrazne nizsia. Premenné tykajtice sa vystavby sa objavuji aZ na plnom konci, ¢o je

v stilade s ich malymi, resp. nesignifikantnymi betami naprie¢ modelmi.

GRAF /07
Délezitost premennych
na zaklade random forest modelu
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tab /14

Logisticka regresia OLS

Zavisla premenna: Dummy pre vystavbu rokoch Pocfet dokoncenych bytovych jednotiek v rokoch
2015/2016 2015/2016
Odhad Stan. Chyba Odhad Stan. Chyba

KonsStanta 2,2224 1,1089 * -96,2583 36,0483 *
Vzdialenost - Orloj -0,7860 0,1094 rx 3,5677 3,9587
Stavba: Panelova -1,5247 0,0979 ool 54,4247 3,0975 rx
Stavba: Skeletova 0,6448 0,0832 ol 19,4959 3,2545 rx
Stavba: SmiSena 0,0632 0,0767 7,1509 3,0161 *
cluster2 1,6976 0,1398 rokk 83,3154 4,7913 ool
cluster3 0,7227 0,1285 hk 21,8585 4,4974 rx
cluster4 0,8386 0,1464 hk 20,4931 5,1069 xx
cluster5 2,2386 0,1865 ool 39,3677 6,4385 ool
cluster6 1,2045 0,1380 rokk 51,9502 4,6639 ool
cluster?7 1,8334 0,1486 ol 38,3262 4,9403 rx
cluster8 0,8182 0,1272 ool 57,8628 4,3136 ol
cluster9 0,2105 0,1289 34,1089 4,4231 rokk
cluster10 1,3129 0,1568 rokk 8,6247 5,2058 .
Metro (log) -0,0424 0,0379 2,9339 1,4069 *
Prijem (log) 0,1297 0,0250 rokk 1,0862 0,3930 bl
Pesi doprava 0,0004 0,0001 ol 0,0302 0,0020 hk
Vozovky 0,0000 0,0000 0,0002 0,0000 xxk
Struktura: aredl  4,6640 0,9139 ool -0,1814 20,8336
vybavenosti
Struktura: blokova 2,8131 0,5389 ool 3,0157 11,8633
Struktura: heterogenni 2,3061 0,5310 ok 46,9329 11,4138 ol
Struktura: hybridni 2,2655 0,5659 il 4,8661 13,4092
Struktura: modernisticka 2,4658 0,5376 ool 57,3332 11,7376 *hok
Struktura: parkovy areal 2,9891 0,5844 ool 34,6698 15,0408 *
Struktura: rostla 0,6075 0,5745 -81,6987 14,0331 *hok
Struktura: vesnicka 2,1881 0,5368 bl -1,5958 11,7819
Struktura: zahradni mésto  1,9946 0,5350 *hk 22,2891 11,6334
Chodniky 0,0000 0,0000 * -0,0003 0,0001 xxk
Prace na m 0,0078 0,0007 *hk 0,6335 0,0217 ool
Plocha budov 0,0000 0,0000 xxk -0,0009 0,0000 bl

Pocet pozorovani: 9 125
Rédius: 300m

Tabulka 14 ilustruje zavislost vyberu lokalit ur¢enych na vystavbu od réznych faktorov. Prvym modelom je logisticka regresia, kde

zavislou premennou je bindrna premennd popisujica, ¢i sa v roku 2015 alebo 2016 v okoli dokoncil developersky projekt. V druhom

pripade je pouZita linearna regresia , do ktorej ako predikovana premenna vstupuje pocet dokoncenych bytov za roky 2015 a 2016

v okoli 300m. Tieto modely poukazujt na problém ,selection bias®, pretoZe je evidentné, Ze developeri si nevyberajt lokality pre svoje

projekty nahodne, ale podla urcitych kritérii. Zaujimavym vysledkom je koeficient pri premennej indikujicej vzdialenost od Orloja, ktora

je signifikantna v pripade logistickej regresie, ale nesignifikantna v pripade OLS. Naopak je to v pripade vzdialenosti od stanice metra.
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MODELY S DATAMI Z0 SOCIALNEHO PRIESKUMU

tab /15
Spokojnost s bjvanim  Spokojnost s bjvanim v Prahe
Odhad St. odchylka Odhad St. odchylka
KonStanta 0,754 0,692 1,587 0,596  **
Vzdialenost od centra (log) -0,085 0,080 -0,079 0,069
Podiel - peSia doprava 8,443 6,612 10,723 5694 .
Praca na m2 -0,001 0,000 -0,001 0,000 *
Podiel - chodniky 1,089 0,817 0,905 0,702
Podiel - parky -1,887 1,023 . -0,890 0,875
Prijem domacnosti 0,000 0,000 0,000 0,000
PouZivanie auta -0,002 0,013 -0,036 0,011 **
Plocha bytu 0,006 0,001  *** 0,001 0,001
Naklady na byvanie (% z prijmu) -0,004 0,001 ** -0,002 0,001
Dostupnost do centra 0,006 0,004 0,005 0,003
TZ: CinZovni vila (s maximalné& 6 byty) 0213 0212 -0,101 0,183
TZ: Rodinny dim (samostatné stojici) 0,017 0,118 0,205 0,101 *
TZ: Radovy rodinn§ déim 0,010 0,129 -0,063 0,111
TZ: Sidlisté - panelovy dim -0,095 0,066 0,014 0,057
TZ: V jiném -0,379 0,296 0,296 0,256
Pohlavie: Zena 0,049 0,053 -0,008 0,045
Vek 0,007 0,002 *** -0,005 0,001  ***
Vzdelanie: stfedoSkolské s maturitou -0,065 0,071 -0,004 0,061
Vzdelanie: vysokoSkolské -0,034 0,077 0,040 0,066
Vzdelanie: zdkladni -0,125 0,122 -0,108 0,105
Pocet znamych v okoli 0,000 0,000 0,000 0,000
Podet navstivenych komunitnych akcii 0,021 0,006 ** 0,014 0,005 **
Dizka pobytu v stas. bydlisku -0,001 0,002 - -
R2:0,0683 R2:0,0322
AIC: 3534 AIC: 3148
TZ = typ zastavby
tab /16
Spokojnost s okolitym prostredim Spokojnost s planovanou vystavbou
Odhad St. odchylka Odhad St. odchylka
KonsStanta 0,584 0,762 0,642 0,875
Vzdialenost od centra (log) -0,010 0,088 -0,067 0,102
Podiel - peia doprava 0,367 7,277 11,201 8,092
Praca na m2 0,000 0,001 0,001 0,001
Podiel - chodniky 1,396 0,897 1,965 1,015
Podiel - parky 0,765 1,117 -1,159 1,266
Prijem domacnosti 0,000 0,000 0,000 0,000
PouZivanie auta -0,009 0,014 -0,040 0,016 *
Plocha bytu 0,000 0,001 -0,001 0,001
Naklady na bjvanie (% z prijmu) -0,003 0,002 . -0,001 0,002
Dostupnost do centra 0,007 0,004 . 0,008 0,005
TZ: CinZovni vila (s maximaln& 6 byty) 0,212 0,233 0,269 0,271
TZ: Rodinny dim (samostatné stojici) 0,119 0,130 0,095 0,144
TZ: Radovy rodinn§ déim -0,026 0,141 -0,304 0,158 .
TZ: Sidlisté - panelovy dim -0,046 0,072 -0,166 0,083 *
TZ: V jiném -0,047 0,343 0,087 0,351
Pohlavie: Zena 0,026 0,058 -0,119 0,065 .
Vek 0,000 0,002 -0,009 0,002  ***
Vzdelanie: stfedoSkolské s maturitou -0,037 0,079 -0,064 0,089
Vzdelanie: vysokoSkolské 0,042 0,085 -0,296 0,096  **
Vzdelanie: zdkladni -0,071 0,135 -0,055 0,152
Pocet znamych v okoli 0,000 0,000 -0,001 0,000  ***
Pocet navs§tivenych komunitnych akcii 0,017 0,007 * 0,001 0,008
R2:0,0018 R2:0,0477
AIC: 3789 AIC: 3572
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MODEL S PRIESTOROVYM LAGOM

tab /17

Zavisla premenna: cena na m? déta z rokov 2015 a 2016

Estimate Std. Error

KonsStanta -0.7107346 0.4798114
Vzdialenost - Orloj (log) -0.1451031 0.0077000  ***
Rok 2016 (dummy) 0.1188012 0.0049551 rokk
Stav objektu: Novostavba 0.1807034 0.0094090  ***
Stav objektu: Po rekonstrukci 0.1191959 0.0096376  ***
Stav objektu: Pfed rekonstrukeci -0.0538594  0.0184881  **
Stav objektu: Ve vystavbé 0.1528538 0.0149688  ***
Stav objektu: Velmi dobry 0.0975616 0.0087243  ***
Stavba: Panelova -0.1226276 0.0085471  ***
Stavba: Skeletova 0.0419703 0.0078610  ***
Stavba: ZmieSana 0.0059081 0.0076082
Podlazie 0.0100857 0.0009010  ***
Osobni vlastnictvi 0.1200350 0.0082652  ***
Dispozice bytu: 1+kk 0.0405142 0.0206524  *
Dispozice bytu: 2+1 0.0650707 0.0221801 **
Dispozice bytu: 2+kk 0.1140844 0.0199132 L
Dispozice bytu: 3+1 0.1192370 0.0218883 ool
Dispozice bytu: 3+kk 0.2019602 0.0208526  ***
Dispozice bytu: 4+1 0.2424244 0.0254957  ***
Dispozice bytu: 4+kk 0.2865557 0.0222909  ***
Dispozice bytu: atypické 0.3255485 0.0254205  ***
Uzitna plocha (log) -0.2871881 0.0090018  ***
cluster2 -0.0165589 0.0120966
cluster3 -0.0545308  0.0111651 L
cluster4 -0.0747517 0.0121940 bl
cluster5 -0.0269413 0.0157318
cluster6 -0.0147744 0.0117424
cluster?7 -0.0060749  0.0116723
cluster8 -0.0904427  0.0104971 *hx
cluster9 -0.0864915 0.0108193 ool
cluster10 -0.0141064 0.0127458
Vzdialenost - metro (log) -0.0114922 0.0031372 5
Prijem (log) 0.0018822 0.0009403 *
Priestorovy lag (log) 1.2478961 0.0397585  ***

Adjusted R-squared: 0.6118

Podet pozorovani: 7478
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DIFFERENCE-IN-DIFFERENCES MODEL

tab /18

32

Zavisla premennd: cena za m? (log)

Obdobie 2015 + 2018 2015 + 2018 2016 + 2018

Rok vystavby 2016 2017 2017

KonsStanta 13,441 0,087 *** 13,441 0,086 *** 13,534 0,111 Fokk
Dispozicia: 1+kk 0,103 0,020 ** 0,102 0,020 k0,042 0,041
Dispozicia: 2+1 -0,022 0,021 -0,023 0,021 -0,063 0,046
Dispozicia: 2+kk 0,073 0,019 *** 0,072 0,019 *** 0,030 0,040
Dispozicia: 3+1 -0,007 0,021 -0,007 0,021 -0,060 0,045
Dispozicia: 3+kk 0,120 0,020 *** 0,119 0,020 *** 0,035 0,040
Dispozicia: 4+1 0,066 0,024 ** 0,065 0,024  ** 0,073 0,060
Dispozicia: 4+kk 0,180 0,022 *x 0,179 0,022 ** 0,101 0,041 *
Dispozicia: atypické 0,181 0,027 *** 0,180 0,027 *** 0,203 0,044 ***
Plocha -0,002 0,000 *** -0,002 0,000 *** -0,002 0,000  ***
Osobné vlastnictvo 0,157 0,009 *** 0,156 0,009 *** 0,159 0,013  ***
Stavba: Panelova -0,163 0,010 *** 0,164 0,010 ** -0,146 0,012  ***
Stavba: Skeletova 0,066 0,011 ** 0,066 0,011 *x 0,045 0,012 xxk
Stavba: SmiSena 0,060 0,010 ** 0,059 0,010 *** 0,020 0,011
Podlazie 0,008 0,001 ** 0,008 0,001 *** 0,010 0,001 rokk
Cluster 2 0,007 0,016 0,006 0,016 0,015 0,019
Cluster 3 0,017 0,015 0,021 0,015 0,014 0,018
Cluster 4 0,071 0,018 0,071 0,018 ** 0,102 0,021 rokk
Cluster 5 -0,003 0,016 -0,001 0,016 -0,054 0,021 *x
Cluster 6 0,006 0,015 0,008 0,015 -0,011 0,018
Cluster 7 0,151 0,026  *** 0,149 0,026  *** 0,105 0,029  ***
Cluster 8 0,147 0,019 ** 0,149 0,019 *** 0,051 0,021 *
Cluster 9 -0,004 0,014 0,000 0,014 0,009 0,017
Cluster 10 -0,068 0,019 *k* - .0,065 0,018 *kx 0,022 0,022
Cluster 11 0,074 0,022 % 0,076 0,022 0,061 0,025 *
Cluster 12 0,119 0,017 0,121 0,017 k0,042 0,021 *
Cluster 13 0,018 0,016 0,019 0,016 -0,020 0,020
Cluster 14 0,081 0,017 ** 0,081 0,017 *** 0,070 0,021 Fokk
Cluster 15 0,076 0,022 ** 0,076 0,022 ** 0,008 0,028
Metro (log) -0,013 0,004 ** -0,013 0,004 ** -0,033 0,005 ***
Prijem (log) 0,004 0,001 * 0,004 0,001 * -0,002 0,001

Vzd. Orloj (log) -0290 0,010 *** -0290 0,010 ** -0252 0,013 ***
Rok 2018 (dummy) 0266 0,010 *** 0270 0,010 ** 0,122 0,011  ***
V§stavba (dummy) -0,007 0,007 -0,009 0,007 0,025 0,008 **
V§ystavba*Rok 2018 (dummy) 0,007 0,021 -0,016 0,021 0,043 0,021 *
Adjusted R-squared 0.5353 0.5355 0.5097

Pocet pozorovani 5908 5908 3622
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