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1 Uvod

V dneSnim rychlém zplsobu zivota je pro nds zivotni prostiedi ,,samoziejmosti.
Neuvédomujeme si, ze napiiklad zelenn v okoli naseho bydleni ma na nas pozitivni
dopady. Poskytuje ndm misto pro odpocinek, rekreaci, cerstvy vzduch, ktery ma vliv na
naSe zdravi, ale i spojeni s pfirodou, ze které jsme vzesli. Nikdo z nés v§ak neznd hodnotu
zeleng, proto se tato prace zabyva metodami ocefiovani zivotniho prostfedi. Konkrétné
byl analyzovéan vztah ceny byt v Ceskych Bud&jovicich na piistupu k méstské zeleni.
Jednou z metod vyuzivanych pro ocenovani zivotniho prostiedi je metoda hédonické
ceny. Tato metoda se fadi k metod¢ odhalenych preferenci, souvisejicich trhii a odhaduje,

jaka je hodnota vlastnosti zbozi, kterd neptimo ovliviiuje jejich trzni cenu.

Hlavnim cilem diplomové prace je analyzovat vztah ceny bytt a pfistupu k méstské zeleni
pro vybranou lokalitu mésta, jako podkladu k zjisténi hodnoty méstské zelené. Tato prace

je postavena na aplikaci hédonické metody oceniovani.

Diplomova prace je rozd€lena do 4 ¢asti. Studiem odborné literatury byla vytvotena prvni
kapitola, ktera se zabyva hodnotou zeleného prostoru, Zivotnim prostiedim v Ceské
republice 1 zahrani¢i, metodami ocenovani zivotniho prostiedi a historii hédonické
metody ceny a jeji uzitim. Druhd kapitola obsahuje cil a metodiku prace. Metodika
popisuje jednotlivé kroky metody prace. Ve druhé ¢asti je uvedena 1 specifikace modelu,
ktera se aplikuje v analyze, dale je uvedeno rozdéleni vlastnosti nemovitosti a sbér dat.
Ve treti kapitole — analyza dat — je rozdélena lokalita na specifické casti. Data jsou

vyhodnocovéna za celou oblast a poté se porovnaji lokality samotné.

Vyhodnocenim dat je pak moZné urcit, zda ma blizkost méstské zelené vliv na cenu bytl

¢1 nikoliv.



2 Literarni reSerse

2.1 Vymezeni zakladnich pojmu

2.1.2 Rozdéleni zelené

Poskytovani zelen¢ v husté¢ méstské zastavbé je ndkladné. Najemné z alternativniho
vyuziti ptidy pro oblasti, kde se vyskytuje néjaka forma zelen¢, je vysoké. Ve stejné dobé
poskytuje zelenn fadu cennych pfimych a neptfimych sluzeb okolnim pozemkam. Tyto
sluzby jsou ruzné, od poskytovani rekrea¢nich prilezitosti, ke zlepSeni vzduchu, stejné
jako vyhody spojené se snizenou hustotou bydleni (naptiklad vice svétla a snizena
hlu¢nost). Zelenych ploch ve méstech existuje Siroka Skala typt (park, volna plocha po
tankodromu, okoli mésta, les atd.) dosahujici vysokych nékladti na udrzbu méstského
parku na pfirodnich oblastech a vyrovnavaci paméti mezi hlu¢nou infrastrukturu a jinych
pozemk. Z miry riznorodosti v typu zelenych ploch vyplyva, ze vyhody (a naklady),

generované riaznymi zelenymi prostory, se zna¢né lisi.

Hodnota zelen¢ho prostoru byla pfedmétem mnoha vyzkumu. Pro hodnoceni byly
pouzity pfredevsim metody hédonické a metody stanovenych preferenci, jak dokladé napft.
McConnells & Walls (2005) a Waltert & Schlapfer (2010). Nelze fici, ze by byly
vysledky metod hodnoceni pro stejné typy zelenych ploch totozné - bud’ negativni, nebo
pozitivni. S vyjimkou Anderson & West (2006) a Irwin (2002), ktefi se ve své literatuie
v prvni fad¢é zabyvaji nékolika specifickymi typy zelenych ploch, jako jsou pfirodni
rezervace. Jak bylo zdiiraznéno v anketé¢ Walterta a Schlapfera (2010), méteni a definice
zelené v literatufe se zna¢né 1isi, takze je obtizné porovnavat vysledky ve studiich a pouzit

studie pfinost pro aplikaci v jiné praci.

Kavka a Sindelafova ve své praci Funkce zelené v Zivotnim prostfedi z roku 1978
rozdélili zelen na dvé skupiny. Prvni skupinou je zeleni volné krajiny neboli rozptylena
zelen. Tato zelen patii ke krajinnym prvkam. Patfi sem pfedevSim jednotlivé stromy
a jejich skupiny, kefové porosty, remizky, stromotadi, doprovodna zelent vodnich ploch
a vodnich tokl, zelen podél komunikaci, porosty dievin na mezich i na plochach
nevhodnych k hospodaiskému vyuziti. Jde o piirodni prvky v krajiné, které jsou
zachované nebo zalozené ¢lovékem. Druhou skupinu tvofi rozsahlejsi a slozitéjsi ucelové
vysadby. Jsou to naptiklad historické zahrady a parky, sadovnické upravy veiejnych

rekreacnich ploch, pifiméstské lazenské parky, ovocné sady, zahradky rekreacnich chat,



ochranné vysadby kolem zeméd¢€lskych a prumyslovych zavodi, porosty vysazované pti

rekultivacich skladek nebo zakladané na vytézenych plochach, vysadby podél délnic.

Meéstska zelen je pojem, ktery se uziva v ptipadech, kdy termin ,,rozptylena zelen* nebo
»zelenn volné krajiny* nevystihuje vysadby zelené v souvislosti se sidlistém, zejména
méstem. Patii sem kromé parku, zahrad a uli¢nich stromotadi v sidlistich 1 travnikové

plochy a veskeré zahradnické vysadby véetné kvétin (Kavka, Sindeldfova, 1978).

Podle definice EPA United States (Environmental Protection Agenci) je vefejna zelen
kazdy pozemek, ktery je neobdélany (nema budovy nebo jiné stavebni objekty) a je

piistupny vetejnosti. Vefejna zelein miize zahrnovat:

e zelenou plochu (pozemek, ktery je ¢astecné nebo zcela pokryty travou, stromy,
kefi, nebo jinou vegetaci) - jsou to parky, komunitni zahrady a hibitovy;

o hiiste,

e Vefejné posezeni,

e Vefejné prostory.
Vetejna zelen poskytuje rekreaéni oblast pro obyvatele a pomaha zvysit vzhled a kvalitu
zivotniho prosttredi (EPA, 2006).
Podle uvedenych definic jsou vetejné zelené prostory urcené pro rekreaci a odpocinek.
Zvysuji také kvalitu Zivota v méstskych oblastech a zlepSuji méstské prostiedi. Méstské
a venkovské zelené€ jsou nejen parky nebo lesy - malé vegetacni povrchy, ale také to jsou
osazené dopravni ostrivky, a dokonce i kvétinace. Zelené plochy jsou zasadni pro
udrzitelny rozvoj mést a jsou dulezitou soucasti moderniho méstského planovani

(Naturtipps, 2008).

Dalsi definice zelené podle citace Bulife a Skorpika (1987) ukazuje na zelen jako Zivy
biologicky systém,

ktery pusobi v kazdém prostfedi polyfunkéné. To znamend, Ze nezdvisle na ¢loveku
ovlivituje mnoha funkcemi v rizné intenzité jeho kvalitu. Cilenou produkci pak mtizeme

tyto uinky (funkce) usmérnovat.



Funkce zelené:

. tlumi teplotni vykyvy a poskytuje chlazeni v horkych letnich dnech,
. filtruje hluk a prach,

. poskytuje zazemi zivo¢ichim a rostlinam,

. pfispiva k nasemu blahobytu (Naturtipps, 2008).

2.1.3 Definice a ochrana zivotniho prostiedi v Ceské republice
Zelen je neoddélitelnd soucast krajiny a tedy 1 zivotniho prostiedi. Nasledujici fadky proto

vymezi tento pojem.
Pro pojem zivotni prostiedi existuje n¢kolik definic. Nejzndméjsi z nich jsou:

1) definice dynamicka od norského profesora Wika, pfijatd na konferenci UNESCO v

Pafizi v roce 1967:

"Zivotni prostiedi je ta ¢ast svéta, se kterou je zivy organismus ve stalé interakci, to

znamena, kterou pouziva, méni a které se musi ptizptisobovat",
2) definice tbiliska pfijata na konferenci v Tbilisi v roce 1979:

"Zivotni prostiedi je systém slozeny z pfirodnich, umélych a socialnich slozek
materidlniho svéta, jeZ jsou, anebo mohou byt s uvaZzovanym organismem ve stalé

interakci”,
3) definice uvedend v nasem zékong ¢. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostiedi:

"v§e, co vytvaii pfirozené podminky existence organismil véetné Cloveka a je
pfedpokladem jejich dal$iho vyvoje. Jeho slozkami jsou zejména: ovzdusi, voda,

horniny, ptida, organismy. ekosystémy a energie",
4) definice uvedena v normé CSN EN ISO 14001:

"prostiedi, ve kterém organizace provozuje svou Cinnost a zahrnujici ovzdusi,
vodu, pudu, pfirodni zdroje, rostliny a zivoCichy, lidi a jejich vzajemné

vztahy"(Remtova,2009).



Rozdil mezi ptirodou a zivotnim prostiedim je v tom, ze pfiroda ma blize ke kultufe
a zivotni prostfedi patii mezi zivotni nezbytnosti. Ochrana zivotniho prostfedi vznikla
z ochrany pfirody tak, ze se mezi zivocichy ohrozené lidskou Cinnosti dostal cloveék sam.
Ochrana zivotniho prostfedi pak vyustila v hromadny projev zachovani lidské rasy

(Hales, 1976).

Pojem zivotni prostiedi poprvé pouzil Roderick Nash v roce 1969, kdy publikoval
Organization of American Historians, ikdyZ je rok 1972 v§eobecné povazovan za rok

vytvoreni tohoto pojmu (Nash, 2001).

Jako ¢&lenska zemé& Evropské unie piijala Ceska republika 1. kvétna 2004 zakladni
predpisy Evropské unie pro oblast ochrany pfirody a krajiny, a to konkrétné: Smérnice
Rady 92/43/EHS, o ochrané piirodnich stanovist, volné zijicich zivocichii a plan¢
rostoucich rostlin, smérnice Rady 79/409/EHS, o ochran¢ volné zijicich ptakil, na tzemi
Ceské republiky. Ceska republika prevzala zavazky v oblasti izemni ochrany piirody,
spocivajici ve vytvoteni odpovidajici ¢asti soustavy chranénych tzemi evropského

vyznamu EU — Natura 2000.

Ceska republika ptisobi jako jedna ze smluvnich stran v nékolika desitkach dilezitych
mnohostrannych environmentalnich smluv. Smlouvy jsou tak konkrétnim projevem
odpovédnosti stath za stav a vyvoj Zivotniho prosttedi na globalni, regionalni
a subregiondlni Grovni. Staty se schvalenim téchto environmentalnich smluv zavazné
piihlasuji k naplnéni jejich cili. Mezi tyto smlouvy patfi naptiklad: Rdmcova timluva
OSN o zméné klimatu, Kjotsky protokol, Evropskd timluva o krajing€, Karpatska umluva,
Ramsarska timluva o moktadech, Smlouva o Antarktidé - Ceska antarkticka stanice,
Umluva o biologické rozmanitosti, Umluva o boji proti desertifikaci, AEWA — Dohoda
o ochran¢ africko-euroasijskych st¢hovavych vodnich ptaka, Bernskd umluva, CITES -
Umluva o mezinarodnim obchodu s ohrozenymi druhy volné Zijicich Zivo&ichd a plang
rostoucich rostlin, EUROBATS - Dohoda o ochrané populaci evropskych netopyrt,
Memorandum o dropovi, Umluva o regulaci velrybaistvi, Bonnska umluva, Umluva
o dalkovém zne¢igtovani ovzdusi, Videiiska umluva a Montrealsky protokol, Umluva
o ochran¢ hrani¢nich tokt a jezer, Rotterdamska umluva, Stockholmské tmluva, Umluva
o rtuti, Cartagensky protokol, Basilejska umluva, Umluva o Gincich primyslovych

havarii, Protokol o SEA a dalsi (Ministerstvo Zivotniho prostiedi).



2.1.4 Kvalita zivotniho prostredi

Kvalita Zivotniho prostfedi podle definice Rapoporta v dokumentu Human Aspects
of Urban Form zroku 1977 ma dva hlavni vyznamy: prvni se zabyva fyzickym
prostiedim, zatimco druhy se zabyva vnimanim zivotniho prostfedi. Bezprostiednim
vyznamem kvality zivotniho prostiedi jsou materialni aspekty fyzického prostiedi, které
maji ucinky na lidi, jako je naptiklad vzduch, znecisténi vody, vyCerpavani zdroja,
doméci a primyslové znecisténi, dusledky prelidnéni a hluku, atd. Druhym
sofistikovangjsim vyznamem kvality Zzivotniho prostiedi jsou vlastnosti, hmotného
I nehmotného, pfirodniho a uméle vybudovaného prostiedi, které podporuji ¢i

nepodporuji socialni a kulturni struktury, instituce a specifické skupiny lidi (Khatta, 1993).

Podle Evropské agentury pro Zivotni prostiedi je kvalita Zivotniho prostiedi obecny
termin pro vlastnosti a charakteristiky zivotniho prostfedi. To mlze odkazovat na rizné
vlastnosti, jako je vzduch a Cistota vody nebo zne€isténi, hluk, pfistup do oteviené¢ho
prostoru, vizudlni efekty budov, a mozné uc¢inky. Tyto vlastnosti, zptisobené lidskou

¢innosti, mohou mit vliv na fyzické a dusevni zdravi (EU, 2004).

Hodnoceni kvality zivotniho prostfedi zahrnuje jak ukazatele tykajici se pficiny, tak ty,
které odkazuji na dopady zmén Zivotniho prostfedi. Proto informace odkazuji na
posuzovani ekologickych podminek (vzduch, voda, kvalita piidy) a analyzu vlivnych
faktori (obyvatelstvo, hospodarstvi), tlak na zivotni prostiedi a dopad degradace
zivotniho prostiedi na spole¢nost (ztrata biologické rozmanitosti, lidského zdravotniho
stavu, atd.). AZ do ted’ byly vSechny oficialni zpravy a studie zaméfené pouze na kvalitni
odhad tfi hlavnich slozek (vzduch, voda, ptda) s pifihlédnutim k poctu parametri
sledovanych ochranou agenturou Zzivotniho prostfedi. Metoda pouzitd pii hodnoceni
kvality Zivotniho prostfedi se vztahuje k vybéru indikéatorti (indikatory jsou sledované
prubézné a jsou k dispozici ve vSech analyzovanych jednotkach) seskupenych podle

hlavnich kategorii (Vasile, Radita, Camelia-Maria, Danut, Mihaela;2011).

2.1.5 Predchiidce pravnich predpisti upravujicich posuzovani
vlivll na zivotni prostredi

Posuzovani vlivli zdmérti na Zivotni prostedi zacalo jiz v 60. letech minulého stoleti
ve Spojenych statech americkych. Zajem vefejnosti o legislativni zakotveni ochrany

zivotniho prosttedi kulminoval poté, co v lednu a tnoru roku 1969 doslo k tniku ropy
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Z podmotského vrtu pobliz mésta Santa Barbara v Jizni Kalifornii. Také byl poprvé
slaven den Zemé, mimo jiné diky této udalosti, prvni oslava byla v San Francisku
v Kalifornii. Vysledkem bylo zneéisténi nékolika kilometri pobiezi, thyn tisict
motskych ptakt a dalSich motskych zivocichu. Po této katastrofé byl vypracovan pravni
ptredpis National Environmental Policy Act (dale jen ,,NEPA*), ktery nabyl Gi¢innosti
1. ledna 1970. Lze ho oznacit jako pfedchtidce pravnich ptedpisti upravujici posuzovani
vlivli na zivotni prostfedi. Tento pravni piedpis zfidil tzv. Council on Environmental
Quality, coz lze volné pielozit jako Vybor pro kvalitu Zivotniho prostfedi. Funkce tohoto
Vyboru jsou zejména shromazd’ovani informaci o podminkach a trendech v kvalité
zivotniho prostfedi, hodnoceni federalnich programi ve svétle cild stanovenych, rozvoj
a podpora narodnich politik za ucelem zlepSeni kvality zivotniho prostiedi a provadéni
studii, prizkumu, vyzkumt a analyz tykajicich se ekosystéml a kvality zivotniho
prostiedi. V 70. letech minulého stoleti pak byla pravni tiprava ocenovani vlivi na zivotni

prostiedi pfijata v mnoha dalSich vyspélych zemich po celém svété (Machacek, 2011).

2.2 Posouzeni dilezitosti zivotniho prostiedi pro

¢lovéka a spole¢nost

V historii zapadni Evropy, bylo Zivotni prostiedi, dfive spiSe pfiroda vnimana jako
Clovéku neptatelska. Pozemek mél byt ovladdn, podmanén a pouzit. Je zajimavé
poznamenat, Ze pojem vyhodnoceni vlivu ¢lovéka na Zivotni prostiedi (tehdy se nazyvalo
pfirodou) neni zcela novy, jak je uvedeno v nasledujici citaci tykajici se posuzovani

evropskych téZebnich projekti v roce 1556:

"... Nejsilngjsim argumentem pro Kkritiky je, Ze pole jsou zdevastované tézbou...Také oni
tvrdi, Ze lesy a haje jsou kaceny, protoze je potfeba nekonecného mnozstvi dieva na stroje
a taveni kovl. Kdyz jsou lesy a haje pokacené, pak je vyhubena i zvét a ptaci, z nichz
velmi mnoho poskytuje potraviny pro ¢lovéka. Dale, pokud se rudy promyji, voda, ktera
byla pouzita, se stava potoky jedu, a to nici ryby.... Tak je vSem jasné, ze je vétSi Gjma
z tézby, nez je hodnota kov1, které té¢zba vyrabi"(Wanielista, Yousef, Taylor, and Cooper,
1990).

John Muir na konci devatenactého stoleti vyslovil znepokojeni nad zhorSovanim

zivotniho prostiedi a tlacil otazky zivotniho prostifedi do politické arény. V pozdnich
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letech 1800 a casnych letech 1900, prezident Theodore Roosevelt — ochrana NP
povazoval za dulezité zachovani zdroji, a proto se jeho usili projevilo v politice (Smith,
1992).

Az v poslednich n€kolika desetiletich byl zdjem o zivotni prostedi predevsim v tom, jak
je prosttedi ovlivnéno lidmi. Teprve v posledni dobé se pozornost piesunula
na ovlivitovani zivotniho prostiedi lidskou ¢innosti. Tato perspektiva byla zvysSena v roce
1960, kdy mnoho lidi vyjadiilo nazor, ze veiejné prace by mohly snizit kvalitu zivotniho
prosttedi. Projekty, jako jsou dalnice, elektrarny a vodni stavby, zni¢ily malebné krajiny,
znecistily ovzdusi a zpusobuji Skodlivé latky nebo zpusobuji zaplavy v jedinecné
ekologické oblasti. Kritici argumentovali, ze dusledky pro zivotni prostiedi nebyly
zahrnuty do vladniho rozhodovani. Misto toho bylo rozhodnuti provedeno s tradi¢nimi

kritérii pro ekonomické efektivity (Ortolano, 1984).

Jedna definice analyzy vlivi na Zivotni prostfedi je "systematické zjiStovani
a vyhodnocovani moznych dopadii (G€inkid) navrhovanych projektii, planti, programi,
¢i legislativnich opatieni vzhledem k fyzikalné-chemickych, biologickych, kulturnich

a socioekonomickych slozek zivotniho prostiedi” (Burchell, Listokin, and Dolphin,1994).

Zamérem tohoto hodnoceni je ptedpovéd’ vyznamnych dopadii projektu, posouzeni jeho
prinost a nakladi, a navrzeni alternativy k jednani, s cilem snizit jeho dopady, a urcit,

zda se ma projekt realizovat (Wanielista, Yousef, Taylor, and Cooper, 1990).

Praxe analyzy vlivll na Zivotni prostfedi ve Spojenych statech se obecné zacala povaZzovat
za dilezitou s pfijetim zédkona o Statni politice Zivotniho prostiedi (NEPA) v roce
1969. Ve dvou desetileti, bylo pfipraveno vice nez 20.000 komplexnich vykazi vlivii na
zivotni prostredi (EIS). Béhem této doby bylo vytvotfeno hodnoceni zivotniho prostredi
(EA), které doporucuje, zda jsou dopady negativni na zménu kvality zivotniho prostiedi

Cloveéka a nasledné se spustila ptiprava EIS (Burchell, Listokin, and Dolphin, 1994).

Zatim nejkomplexnéjsi hodnoceni zivotniho prostfedi na Zemi bylo vysledkem projektu
Millennium Ecosystem Assessment (,,Hodnoceni ekosystémut na ptelomu tisicileti®),
na kterém se podilelo asi 1400 expertl z celého svéta. Jeho vysledkem bylo publikovani
fady studii zaméfenych na biodiverzitu, desertifikace, primysl apod. a souhrnna zprava

,Ekosystémy a lidsky blahobyt“. Ta konstatuje, ze lidé zménili za poslednich 50 let
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ekosystémy na Zemi vice nez kdykoli déjinach lidstva a ze zvySeni zivotni tirovné lidi
prob¢hlo na cenu poskozeni 60 % globalnich ekosystémil. Zprava dale uvadi,
7e poskozovani ekosystémi predstavuje prekazku pro snizeni chudoby pro dosazeni

potravinové bezpeénosti (Miroslav Suta, 2007).

2.2.1 Mechanismy pro posouzeni kvality zivotniho prostredi

Existuje nékolik divodl, pro¢ se starat o lidské cinnosti a kvality zivotniho
prostiedi. Nicméné¢, tyto divody patii spiSe do "touhy uéinné vyuzivat zdroje, potiebu
zachovat Zemi jako lidské prostiedi, a razné nabozenské a filozofické
pfesvédceni." Mnoh¢ z téchto myslenek byly zaclenény do politiky fizeni, rozhodovani,
které ma vliv na zivotni prostiedi. I pfesto, Ze spolecné principy pro fizeni a rozhodovéani
maji tendenci pramenit z antropocentrického hlediska, "Starost o zivotni prostfedi dopada
nakonec na blaho lidi". Antropocentricky pohled nemusi nutné¢ opustit obavy o hodnoté
ohroZzené druhy, nebo "prav nelidskych Zivych bytosti." Kritéria pro vybér mezi
alternativnimi opatfenimi, ktera zahrnuji vnitini hodnotu, mohou byt zaclenéna do
postupu posuzovani a stale byt v souladu s antropocentrického hlediska. Hodnoceni
projektil nebo ¢innosti, které maji vliv na zivotni prostiedi, mize byt provedeno n€kolika
zpisoby. Jak provadét hodnoceni a které faktory pouZit k pfisluSnym stanovenim byly
Siroce diskutovany. Nasledujici ¢ast popisuje nékolik hodnoticich ptistupti (Ortolano,
1984).

2.2.2 Analyza dopadt na zivotni prostredi

Obvykle se analyza dopadl na Zivotni prostiedi fidi formatem uvedenym regula¢nimi
organy na ruznych trovnich statni spravy. Obecné plati, ze ucel EIA je vzit v uvahu
dopady na Zivotni prostfedi pfi planovani a rozhodovani tak, aby byl zamysleny projekt
alternativné vybran pro realizaci a je harmonicky s prostfedim, nebo nezadouci u¢inky
zmirnit. EIA je hodnotici technika, kterd musi brat zietel na n¢kolik faktord, z nichz

nckteré nemusi byt snadno kvantifikované pro hodnoceni.
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Forméat navrzeny NEPA je pravdépodobné nejvice znamy format mezi
projektanty. Hlavnim cilem agentury, ktera ptipravuje EIA, je odhadnout dopady
alternativnich ¢innosti na zivotni prostiedi. Dopad mtize byt definovan jako "rozdil mezi
budoucim stavem Zivotniho prostedi v piipad¢, Ze by se akce konala a stavem, pokud by
se zadna akce nekonala." Vliv miize mit pfimé i nepfimé dopady. K hodnoceni téchto
ptedpokladanych dopadl uvazuji hodnotici soudy kvalitu Zivotniho prostfedi i obchod
k ziskani zvySeni ekonomického prospéchu nebo jinych dimenzi lidského

blahobytu™ (Ortolano, 1984).

Vyhodnoceni alternativ by mohlo zahrnovat analyzu nékladt a vynost i pfislusny vybér
mezi alternativami. Pokud je analyza pfipravena s procesem hodnocenti, tak se "diskutuji
nekvantifikované dopady na Zivotni prostfedi, hodnoty a vybaveni." Nicméné
vyhodnoceni alternativ nemusi byt ve form¢ ménové analyzy nakladi a pfinost a "nemélo

by byt v ptipad¢, ze jsou dulezité kvalitativni aspekty." (NEPA, 1977).

NEPA vyzaduje, aby byla stanovena lhiuta pro vzneseni pfipominek k navrhu EIA
a kone¢né EIA, a mohla tak pfijimat informace od vSech dotcenych stran. Agentura
odpovida za ptipravu EIA a musi reagovat na kazdou kritiku v pribéhu ptipominkového
obdobi. Diivody musi byt poskytnuty v piipad¢, Ze agentura nezarucuje odpovéd
na komentaf. Nakonec je EIA pfezkoumana, a pokud je jesté kladen odpor na ¢innosti
agentury, tak jsou zde mechanismy k zastaveni ¢innosti, které zahrnuji tradi¢ni metody,
jako je politicky tlak a soudy. EIA pozaduje sestavovani tidajii o projektu, které ovliviiuji
okolni prostfedi. Je to nakladné jak z hlediska zdrojt tak 1 ¢asu, a €asto to vede ke zvySené

ucasti vetejnosti a lepsi koordinaci mezi agenturami (Ortolano, 1984).

Dopady, které pfedpovida agentura pro EIA, by mély byt vyjadieny jako "specifické,
¢iselné normy kvality Zivotniho prostfedi." Dopady na Zivotni prostfedi nejsou samy

0 sob¢ vyjadieny v trznich hodnotach (Burchell, Listokin, and Dolphin, 1994).

Posouzeni dopadl na Zivotni prostfedi jsou fizena analyticky a neberou v uvahu sociélni
perspektivy méfici potfebu projektu, ale spisSe musi nakonec spoléhat na subjektivni
rozsudky planovacu. Pfiprava EIA je také popisovana jako hodnoceni "Projekt-0d-
projektu" a ten, ktery netfesi kumulativni dopady do své analyzy (Hundlow, McDonald,
Ware, and Wilks,1990).
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Analyza dopadd na zivotni prostiedi rtiznych akci muze byt provedena v souladu
S postupy riznych metod, véetné multiobjektivniho planovani a kumulativniho posouzeni
dopadui. Vice objektivni planovani se domnivd, Ze existuje vice cili dosazeni
v projektu. V procesu se zobrazi kompromisy, které existuji mezi ekonomickymi,
socialnimi, environmentalnimi a dal$imi cili, a které z cili by byl vhodné&jsi (Hobbs,

Stakhiv, Grayman, 1989).

Tradi¢nim ptistupem k analyze vlivii na zivotni prostedi bylo urcit vliv jednoho projektu
na konkrétni zdroje vetejného zajmu. Bylo dosazeno jen malého usili vyhodnotit dopad

ruznych projektl na vice zdroji (Bain, Irving, Olsen, Stull, and Witmer,1986).

Kumulativni G¢inky zahrnuji dopady, které nemusi byt dilezité na individualnim zakladé
projektu, ale mohou byt vyznamné, pokud jsou zkoumany ve vétsi geografické nebo
Casové perspektiveé, v disledku synergie nebo z diivodu zavaznosti problému (Gregory,
Keeney, Winterfeldt, 1992).

NEPA fesi kumulativni posouzeni dopadu, 1 kdyz neptfimym zptisobem. Zakon vyzaduje,
aby EIA feSila vztah mezi mistnimi kratkodobymi pouzitimi v prostiedi a udrzbou,
a posileni dlouhodobé produktivity. Rada na kvalitu zivotniho prostiedi definuje
kumulativni dopad jako "dopad na Zivotni prostfedi, ktery patii k minulosti, pfitomnosti
a rozumné predvidatelné budouci €innosti bez ohledu na to, co agentura nebo osoba
provadi, a veSkeré¢ dal§i Cinnosti, které vyplyvaji z kumulativniho dopadu akce.
Kumulativni dopady mizou vyplyvat z individudlné drobnych, ale kolektivné

vyznamnych akci, které se konaji v pribéhu casu. " (NEPA, 1977).

Ale i tak, ptiprava EIA zfidka zahrnuje kumulativni posouzeni dopadi. Jednim z divodii
pro nedostatek pokroku smérem k posouzeni kumulativnich vlivii se zda byt absence
vhodnych metod. Existuje nékolik metod, které byly pfezkoumany pro potencial uvést

kumulativni dopady, nicmén¢ existuje nedostatek shody ptislusné metodiky.
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2.2.3 Ukazatele zmény kvality zivotniho prostredi

Schopnost sledovat zmény stavu kvality Zivotniho prostiedi je rozhodujici pro schopnost
dé€lat informovand rozhodnuti o politice zivotniho prostfedi. Napiiklad monitorovani
koncentrace toxickych latek v ovzdu$i, vodé a pad¢ je zasadni, aby se zabranilo
nepfiznivym GCinkim na zdravi. Navic méfeni zmén v kvalité zivotniho prostiedi
v priubé¢hu casu umoznuje ucinnost politiky v oblasti zivotniho prostiedi, které ma byt

posouzeno (M. Alberti, J. Parker, 1991).

Ackoli opatfeni zmény jsou vyhleddvana v nejjednodussi formé snadno srozumitelné,
meéteni kvality Zivotniho prostiedi neni jednoduché. Zmény zivotniho prostiedi je obtizné
interpretovat bez jasného pochopeni toho, jak environmentalni systémy funguji. Proto je
zapotiebi velkého objemu technickych udaja, které maji byt komprimovany a vyjadieny
v laické teci. Index nebo ukazatel jsou prostiedkem ke snizeni velkého mnozstvi dat az
do své nejjednodussi formy a zachovaji podstatny vyznam dat. Nékteré informace mohou
byt ztraceny v tomto procesu, ale je-li proces navrzen spravng, ztrata informaci nebude

vyznamné zkreslovat vysledky (W. Ott, 1978).

Indikatory se pouZzivaji v jinych ptipadech pro podobné funkce. Napiiklad hruby narodni
produkt (HNP) je index, ktery numericky poskytuje piehled o narodni ekonomice.

Piiklady uzitecnych pouZiti indexti v oblasti zivotniho prostiedi:

e Indexy mohou pomoci pii pfidélovani finan¢nich prostredkil a stanoveni priorit.

e Indexy mohou byt pouzity v riznych zemépisnych oblastech.

e Indexy mohou byt aplikovany na konkrétnich mistech k urceni, zda jsou splnény
legislativni normy nebo stavajici kritéria.

e Indexy mohou poskytnout nahled do trendii v oblasti kvality Zivotniho prosttedi
vyskytujici se v pritbéhu casu.

o Indexy mohou byt pouzity jako ndstroj pro zvysSeni informovanosti vefejnosti
o podminkach Zivotniho prosttedi.

e Indexy mohou byt pouzity pro védecky vyzkum, ktery poskytuje velké mnozstvi
udaju, které maji byt prezkoumany a porovnany (W. Ott,1978).
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NEPA pozaduje po federdlni agentute, aby ,,... identifikovala a rozvijela metody
a postupy, které zajisti, ze v soucasné¢ dobé vycisleni vybaveni a hodnoty v oblasti
zivotniho prostfedi maze byt poskytnuta odpovidajici pozornost pfi rozhodovani spolu
s hospodarskymi a technickymi aspekty....” Vybor pro kvalitu Zivotniho prostiedi dale
nafizuje NEPA shromazd'ovat informace tykajici se trendli v oblasti kvality zivotniho

prostfedi a jeho zmény dokumentu (W. Ott,1978).

US Environmental Protection Agency definuje ukazatele na Zivotni prostiedi jako
"charakteristiky Zivotniho prostiedi, které, pokud se méfi, kvantifikuji velikost stresu,
prostiedi, vlastnosti, stupent vystaveni stresu, nebo stupen ekologické odpovédi na
expozici." EPA definuje index Zivotniho prostiedi jako matematické agregace ukazatell

a metrik (M. Alberti, J. Parker, 1991).

2.2.4 Indikatory zivotniho prostredi

Specifickym typem informaci pro posouzeni stavu a vyvoje zZivotniho prostfedi jsou

ukazatele, které jsou také nazyvany jako indikatory Zivotniho prostiedi, pfipadn¢ indexy.

Ceska republika se pod zastitou Ministerstva Zivotniho prostiedi za¢ala hloubéji zabyvat
problematikou indikatord asi v poloviné devadesatych let minulého stoleti. V této dobé
se vychazelo ze syst¢tmu OECD, kde se indikatory staly prostiedkem klasifikace
pusobivosti environmentalni politiky ¢lenskych zemi OECD. Indikatory OECD jsou
zalozeny na konceptudlni ptfedloze vzdjemného pisobeni ,,vliv—Stav—odezva“ mezi
lidskou spolecnosti a zivotnim prostfedim. OECD pfijala tfi znaky, kterymi se fidi pfi

struktufe a vybéru indikatora:
a) zavaznost k politice ochrany zivotniho prostiedi a ke globalnim problémtm,
b) schopnost indikovat zmény,
¢) srozumitelnost a snadna vysvétlitelnost.

V soucasné dobé vénuje indikatorlim pozornost fada mezinarodnich instituci a organizaci,
mezi néz patii OSN, OECD, Svétova banka a na evropské urovni Evropské agentura pro

ZP (EEA) nebo statisticky uad Evropské unie Eurostat.
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Strategicky ramec udrZitelného rozvoje Ceské republiky (dale jen "SRUR™) byl
ratifikovan 11. ledna 2010. SRUR definuje cile, které jsou formulovany tak, aby co
nejvice zredukovaly nevyrovnanost ve vzdjemnych vztazich mezi ekonomickym,
environmentalnim a socidlnim pilifem udrzitelnosti moderni spole¢nosti. Dokument
nahrazuje diive platnou Strategii udrzitelného rozvoje Ceské republiky ratifikovanou dne

8. prosince 2004.

SRUR je kazdé dva roky hodnocen prostfednictvim souboru indikatort, které klasifikuji
naplinovani jeho cilii. Tyto indikatory jsou soucasti Situacnich zprav k SRUR, které jsou
zpracovany Vyborem pro strategii a Pracovni skupinou pro indikatory Rady vlady pro
udrzitelny rozvoj. Slozeni indikatort vychazi ze tifi pilitt SRUR (ekonomicky,
environmentalni a socidlni), které jsou ¢lenény do péti prioritnich os. Jedna se o soubor
zvolenych indikatord, které podle minéni znalcti zachycuje nejdiilezité;si témata a SRUR

(Informac¢ni systém statistiky a reportingu, 2010).

US Environmental Protection Agency se snazi vytvofit indexy pro sledovani rtiznych
podminek prostiedi. Pravdépodobné nejznaméjsi index je Index zneciSténi
ovzdusi. Dalsim ptikladem je Index biotické integrity, ktery v sobé& spojuje nékolik
faktori popisujicich strukturu rybiho spole¢enstva, vyskyt patologie, velikosti populace
a dalSich charakteristik navrzenych EPA (M. Alberti, J. Parker,1991).

Dalsi znamy index vytvofeny EPA je Toxic Release Inventory — zasoby vydavani
toxickych latek (TRI). TRI je publikovan kazdoro¢né¢ EPOU a §ifi informace o vybranych
chemickych latkach vypousténych podniky a priimyslem. Obecné plati, ze TRI je
mechanismus, ktery bude pouzit jako zdroj pro informovani vetejnosti o prumyslovém
vypousténi nebezpecné povahy. Zasoby predstavuji mnoZzstvi chemikalii zpracovanych
a vypousténych ve zjednodusené forme. V této podobé mohou byt data také pouzita ke

sledovani ti¢innosti regulacnich programi a mohou pomoci s rozhodovaci pravomoci (A.

Horvath, C. Hendrickson, L. Lave, F. McMichael, and T. Wu, 1995).
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2.2.5 Ekonomické ocenovani v oblasti zivotniho prostredi
Zivotni prostiedi a ekonomickd &innost spolednosti jsou spojovany hustou siti
vzajemnych pout a souvislosti, které se v historickém rozvijeni — jak kvantitativné, tak

kvalitativn¢ -ménily a transformovaly (Ritschelova, 2002).
Zivotni prostredi v ekonomické teorii

V oblasti expanzivniho vyuzivani ristovych zdroji bylo povazovano Zivotni prostiedi za
bezplatny vyrobni a spotfebni zdroj, ackoli plni fadu uzitecnych a vzijemné si
konkurujicich funkci. Dtivodem byl fakt, ze Zzivotni prostfedi je v ekonomické
terminologii vefejnym statkem, ktery nikdo nevlastni a jehoz uzitky nejsou opatfeny
trhem. A proto nemuze existovat ,,trzni cena zivotniho prostiedi®, ktera by srovnavala
a koordinovala rizné pozadavky, kladené na prostiedi tak, aby byla zachovéna jeho trvala
udrzitelnost. I kdyz jsou jednotlivé slozky zivotniho prostiedi omezené, jejich ,,nulova
cena“ chybné naznacovala v ekonomické oblasti jejich dostatek ¢i prebytek. To mélo za
nasledek, Ze ekonomicka oblast kladla na zivotni prostfedi pozadavky, jez ve vétSin€ zemi
prevysily samodistici kapacitu zivotniho prostiedi. Zavérem byl pokles kvality

a uzitecnosti Zivotniho prostiedi a jeho postupné zpustosSeni (Meziicky, 1996).
Teorie externalit

Obecna definici vysvétluje, Ze externalita je udalost, kterd pfinasi vyznamnou vyhodu (¢i
zpusobuje vyznamnou Skodu) n¢jaké osob€ nebo osobam, které neprojevily plné svoleni
pii pfijimani rozhodnuti, které ¢i kterd vedla pfimo nebo nepfimo k posuzované udalosti.
Ty externality, ve kterych ¢innost jednotliveli nebo spole¢nosti zaptic¢ini vySsi naklady u
jinych spotiebiteli nebo vyrobcil, oznacujeme negativni externality. Opakem negativnich
externalit jsou pozitivni externality, kdy Cinnosti jednotlivcl nebo spole¢nosti ptfinasi

vvvvvv

(viz vyse), které nedovoluje efektivni alokaci zdroji v ekonomice (Miskovsky, 2011).
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Vyznam ocenéni nakladu a uzitkd

-----

stejnych jednotkach jako je tomu u nékladl a ptinosit ekonomickych. To je V jejich pojeti
hlavnim ptfedpokladem ke zmirnéni chybné alokace zdroji v neprospéch Zzivotniho
prostiedi a ke zvySeni soudruznosti rozhodovaciho procesu. Penézni ocenéni pokladaji
neoklasi¢ti ekonomové soucasné za vyznamny faktor k dosazeni ekonomické
efektivnosti. Vétsina postoju k ekonomickému ocenéni zivotniho prostiedi se proto
v minulosti vyvijela jako souc¢ast analyzy naklada a uzitkti (CBA - cost benfit analysis).
Této analyzy se vyuziva predev§im pro vyhodnocovani investi¢nich projektii, které
podstatnou mérou ovliviuji Zzivotni prostiedi, v men$i mife pak pro hodnoceni
regulacnich opatfeni v ochran¢ zivotniho prostfedi. Analyza nakladd a uzitki vychazi
Z jednoduchého ptedpokladu, Ze k realizaci je mozno doporucit pouze takové projekty ¢i
opatieni, ve kterych souhrn vSech uzitkii prevysuje uhrn nékladii. Pokud se proto posuzuje
mezi konkurenénimi projekty, mél by byt vybran ten, kde je rozdil mezi uzitky a ndklady

nejvetsi (Meziicky, 1996).

Skola ekologické ekonomie (Herman Daly Josuha Farley 2003, Robert Costanza 1991)
zavadi pojem ,,ptirodniho kapitalu®, jehoz jadrem je nepostradatelné chranit a ktery ma
mnohem vétsi hodnotu, nez pouze hodnotu uzitnou. V oblasti ekonomického ocenovéani
je tak postavena ekonomie pied problém objevit vhodné nastroje pro ekonomické ocenéni
sloZzky ptirodniho kapitalu, prostfedi, ale i1 potencidlnich uZitkli a vnitini hodnoty
prirodnich statkli samostatnych. Pfitom diraz na ptipadné uzitky souvisi se spravedlivé;si
distribuci zdrojl, kterd bere zfetel na zajmy budoucich generaci. Vnitini hodnotou se
rozumi hodnota samostatné existence pfirodnich statkii jako soucasti ptirodniho

bohatstvi, kterd je na lidskych aktivitach zcela nezavisla (Ekonomické nastroje, 1993).

vvvvvv

ocenéni zasob ptirodnich statkil a ocenéni Skod ze znecisténi Zivotniho prostredi. Zcela
vyjimecné prichdzi v tvahu ocenéni zasob piirodnich statkd na zaklad¢ jejich skute¢nych
trznich cen. Pfedpokladem je, aby trZzni transakce s pfisluSnym typem ptirodniho statku
byly natolik reprezentativni a masové, Ze je piijatelné vyuzit jejich cen pro ocenéni
celkoveé zasoby ptirodnich statklli. V praxi se skutena trzni cena vyuZivd zejména pfi
obchodovani s pidou. Tato metoda vSak neni dostacujici pro ocenéni vnitini hodnoty

pudy jako takové, ani pro jeji eventualni uziti. Nechceme-li se vzdat ocenéni ptirodnich
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statkll, jejichz uzivani neni spojeno s trznimi transakcemi, je nutno vyuzit nékterou ze
stavajicich metod pfimého mimotrzniho ocenovani, nepiimého mimotrzniho ocenovani

¢1 vyvinout metody nové (Mezticky, 1996).

2.2.6 Metody ocenovani zivotniho prostredi
Nasledujici obrazek ptehledné zobrazuje rozdéleni metod ocefiovani ptirody a ptirodnich

zdroju. Nize bude kazdd metoda popséna.
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Metody pfimého mimotrzniho ocenovani

A. Metody odhalenych preferenci, souvisejicich trht

Hédonick4 metoda — mame-li dvé naprosto stejné nemovitosti, z nichz jedna lezi v misté
se silné zneciSténym ovzdusim, 1isi se jejich cena pravé o tu vysi, kterou potencidlni
zajemci prikladaji kvalit¢ ovzdusi. Za urcitych predpoklada (napi. efektivné fungujici trh
s nemovitostmi, relativné volny vybér mista, kde chtéji zakaznici bydlet aj.) 1ze oddélit
hodnotu, ktera je pfipisovana urcit¢ ekologické charakteristice napftiklad prave

zminénému ovzdusi;

Metoda dopravnich nakladii — vychazi zrozboru skute¢ného chovéani obyvatelstva.
Pomoci této metody je obvykle zndzoriovéana rekreani hodnota vybranych oblasti, jako
jsou narodni parky, velké vodni plochy apod. Do jadra ocenéni vstupuje kvantifikace

finan¢ni a Casové narocnosti navstévy téchto izemi (Mezficky, 1996).
B. Metody pfimého zjiStovani preferenci

Metoda podminéného ocenovani (Contingent valuation method — CVM) - vyuziva
specifického dotaznikového priizkumu, kde je zjiStovana respondentova ochota platit
v souvislosti s konkrétnim problémem a s kvalitou zivotniho prostfedi, pro ktery
neexistuji ptislus$né trhy. Je vhodny zejména pro oceniovani vefejnych statkl. Dotazovany
uvadi svou maximalni ochotu platit, aby se problém zlepSil nebo uplné vyfesil.
Analogicky se metoda pouziva v situaci, kdy respondent uvadi svou ochotu piijimat
kompenzaci za setrvani stavajicich podminek pfirodniho statku. Tato metoda ndm
neumoznuje odhalit celkovou ekonomickou hodnotu pfirody, ale miize byt aplikovana

pro odhadovani jejich neuzitnych hodnot (Mazacova, 2013).
Metody nepfimého mimotrzniho ocenovani

Metoda ekosystémova - soustfedi pozornost predevSim na vziajemné vazby mezi
ekosystémovymi sluzbami a kvalitou lidského Zivota. Hodnoceni se tyka vsech
ekosystémd, a to téch, které jsou relativné neporusené, jako jsou ptirodni lesy, krajiny se
smiSenymi modely vyuzivani lidmi, ale 1 ekosystémul, které jsou intenzivné
obhospodafovany a modifikovany lidskou cCinnosti (ptikladem je zeméd¢lska pida
a méstské oblasti). Hodnoceni vzajemnych vazeb mezi lidmi a ekosystémy vyzaduje

vicetroviovy pfistup, ktery 1épe odrazi vicetroviiovou povahu rozhodovani, poskytuje
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zkoumani hnacich sil a poskytuje nastroje ke zkoumani riznych dopadi ekosystémovych
zmeén a vlivu politickych opatfeni na rizné regiony a skupiny obyvatel v téchto regionech

(Ministerstvo zivotniho prostiedi, 2003).

Metoda kompenzani — je ocenovaci technika zalozend na potencidlnich vydajich,
vyuzivana v ramci cost-benefit analyzy. Pouziva se napt. pro ocenéni poskozeni vetejnych
statkil (zneCisténi ovzdusi, zvySena hladina hluku aj.). Tato metoda vychazi z predpokladu
vzédjemné zameénitelnosti mezi kvalitou Zzivotniho prostiedi a trznimi statky. Metoda
predpoklada, Ze znec€isténi zivotniho prostiedi je mozno nahradit vydaji na pfedchazeni ¢i

snizeni jeho negativniho dopadu (Ritschelova, 2000).

Nékladova metoda - vyuzivana pro odhadnuti trzni hodnoty, je zaloZena na rozdilu
nakladl znovupotizeni nebo nahrazeni oceniovaného majetku a srazek za veskeré divody
znehodnoceni véetné fyzického opotiebeni, funkénich a ekonomickych nedostatk,
pokud existuji a lze je zméfit. Tato metoda podava celkoveé nejspolehlivéjsi signalizaci
hodnoty staveb, novéjsich aktiv, ucelovych budov, specidlnich inzenyrskych staveb,

systémi a specialnich strojii a zafizeni (Nakladova metoda, 2010).

Metoda hodnoceni rizik - jsou takové postupy, které ptispivaji k rozvoji poznani a jsou
velmi dillezité v praxi. SlouZi pro potieby fizeni a tvoii zédklady pro rozhodovaci proces.
Z toho plyne, Ze pracovni postupy musi respektovat ur€ité pozadavky, které¢ zarucuji
spravné a kvalifikované rozhodovani a tizeni, které na zakladé soucasnych znalosti je
nejlepSim nastrojem pro zajisténi ochrany, bezpecnosti a rozvoje statu ¢i organizace.
Pfednost ma ta ochrana, kterd je vénovana zékladnim zajmim statu, tj. ochrana Zivotl
a zdravi lidi, majetku, zivotniho prostiedi, bezpe¢nosti obyvatelstva a aktualné v posledni

dobé€ ochrané¢ kritické infrastruktury (Prochazkova, 2004).

Metoda hesenskd — expertni forma vyjadfovani hodnoty Zivotniho prostiedi. Spojuje
ekonomické hodnoceni ekologickych funkei zemi na biotopy. Biotopem se rozumi
mistni prostiedi, které splituje pozadavek charakteristicky pro existenci urcitych
rostlinnych a ZivociSnych druhii. Biotopy jsou poté ocenény dle urovné svych

ekologickych funkci a ndkladl nutnych na obnovu takovych funkei (Mezticky, 2005).
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2.2.7 Analyza prinosu a nakladu

Analyza naklada a prinosi (CBA Cost benefit analysis) neboli pomérovani naklada ku
prospéchu (uzitku), cesky také ,,prospéchova analyza“ nebo ,,analyza nakladu a uzitka“,
je typem pomeérového pristupu v rozhodovacich procesech. Vsechny piinosy, uzitky
a pozitiva se shromazdi na jedné strané rovnice (nebo pomysiné vahy) a vsechny naklady,
¢asto pouziva pti hodnoceni projekti veiejnych financi a veiejné infrastruktury. Ve
veétsing piipadu verejnych financi ma hodnoceny projekt charakter verejného statku, za
jehoz pouzivani uzivatel neplati piimo (za osvétleni ulice neplatime statu piimymi
mési¢nimi platbami, ale danémi rozdélovanymi ro¢nim rozpoctem), a investor a budouci
provozovatel oc¢ekava nepiimy prospéch, jako napiiklad lepsi sluzby, spokojenost nebo
lepsi zivotni podminky obyvatelstva, zhodnoceni v ocich investord, zlepseni
podnikatelského podminek pro podnikani, vytvareni novych pracovnich piilezitosti,

expanze cestovniho ruchu a podobnég. (Boardman, 2006)

Pouziti CBA ptedpokladd, Ze ekonomické piinosy a ndklady dostate¢né reprezentuji
vSechny vyznamné ucinky. Chcete-li provést CBA, hodnota musi byt umisténa na
objektech. V nékterych piipadech by tyto objekty mély zahrnovat Cisty vzduch a zelené
lesy, které se nedaji koupit ani prodat. V ekonomii jsou "externality" naklady a pfinosy
ur€ité cCinnosti pro spoleCnost, které nejsou zahrnuty do trzni ceny sledujici
aktivitu. Analytik s uzkym vyhledem externalit by mohl pocitat pouze s naklady na
zneCisténi, pokud jde o cestovni ruch, ale ztratil by biologickou rozmanitost. Chcete-li
mit jistotu spravného provadéni analyzy, budou muset byt uvedeny veskeré externality.
I kdyz pfistupujete s témi nejlepsimi imysly, neni snadné nastavit sumu penéz na socialni
nebo environmentalni dopady. Nejcastéj$i pouziti v analyze je rozmezi piiméfenych

hodnot, spiSe nez piesny odhad (Rosen, 1993).

Umisténi hodnoty na objekt nebo hodnoty na akci, jako je sniZeni neptiznivych G€inkl
zne€isténi, vyzaduje urcitou miru vyhod ziskanych od objektu nebo akce. Zakladem pro
stanoveni téchto hodnot se povazuje individualni preference. Ptinos ke zlepSeni Zivotniho
prostiedi je souctem penéznich hodnot pfifazenych k ucinkiim tohoto zlepSeni pro
vSechny osoby, které jsou piimo ¢i nepfimo ovlivnény piisobenim. Tyto pené€zni hodnoty
1ze definovat jako osoby "ochoty platit" k ziskani zlepSeni Zivotniho prostiedi (Freeman,

1982).
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Existuje nékolik metod pro piipravu CVM urceni ochoty osoby zaplatit. Rizné metody
mohou vést k riiznym vysledkiim. Odhalené metody preference se snazi "odvodit ocenéni
spotfebiteli o zlepSeni Zivotniho prostiedi z jejich vybéru na trzich jimi
dotcenych." Jednou z metod je "hodnota Zivota", kterou se snazi zjistit. Je to vefejna
ochota platit za snizeni onemocnéni a pred¢asné smrti. "Hodnota zlepSovanim méstského
prostfedi" pouziva majetkovych hodnot, které¢ hledaji mezni hodnoty kvality Zivotniho
prostiedi. Metoda podminéného ocenovani vytvari hypoteticky trh pro doty¢né
zbozi. Dotaznik je vyvinut k urceni ochoty ¢loveka platit za zlepSeni Zivotniho prostiedi
nebo ochoty platit, aby se zabranilo zhorSovani zivotniho prostfedi. Pouziti této metody
je vsak pon¢kud sporné. Mize zde byt rozpor v nastroji pouzitém k ziskani
informaci. Napftiklad je mozné, ze dotaznik nebude jasny, nebo kontext Setfeni nemusi
umoznit prizkumy, protoze zvazeni skutecného rozpoctového omezeni a vysledna ochota
zaplatit, je prili§ vysokd. Shromazdéné informace mohou byt pouzity jako vychozi bod
pro zahajeni chapani hodnoty velkého vzorku populace, a to diky pouziti odpovidajicich

sméru (Dorfman, 1993).

Jednou z vyhod pouziti ptistupu je to, ze CVM poskytuje konzistentni "objektivni ramec,
ktery usnadiiuje optimalizacni piistup k vyuzivani zivotniho prosttedi." CVM muze byt
méné ndkladné a méné Casové naro¢né na piipravu, neZ analyza dopadd na Zivotni
prostiedi, protoZze méné Usili je kladeno na rozvoj rozsahlé zasoby biologickych funkci.

S timto pristupem se pouziva vice usili na predikci ze strany ekonomi a ekologii. CVM
pouziva vysledky ve formé, ktera je snadno srozumitelna pro vetejnost a rozhodovaci

pravomoci (Hundloe, G. McDonald, J. Ware, and L. Wilks,1990).

Stejné jako existuji vyhody s pfistupem CBA, ma také nevyhody. Jak jiz bylo uvedeno
diive, CBA predpokladéa, ze méfeni ekonomickych ptinosi dostatetné méfi vSechny
vyznamné UCinky. Nicméné je zde nedostatek trhu v podobé odhadnuti poptavky
externalit. Vzhledem k této situaci jsou projektanti ponechani s nejistotou hodnoty
zvlastnich efekti a musi vymyslet zpusob, jak umistit penéZzni hodnoty téchto
ucinki. Existuje nékolik zplisobu, jak dosdhnout tohoto tikolu, ale vysledky se budou lisit
v zavislosti na metod¢, ktera se pouziva. Nasledné CBA postrada systematicky postup
zvazeni dopadu, které nemohou byt adekvatn€ popsany v penéznim vyjadieni. Kromé
toho, shody ohledné¢ moralky penézné kvantifikovat nehmotnd aktiva, jako jsou

biologicky dulezité oblasti, nebylo dosazeno a ma tendenci vést k diskusi pfi pouziti v
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této funkci. CBA metoda se nehodi pro feSeni majetkové Uvahy v socidlnich
otazkach. Duiraz je kladen na celkové ekonomické dopady, a proto kontext situace nebo
projektu  neni zobrazen komplexn¢, ale spiSe v jednotném Ciselném

vysledku (Ortolano,1984).

2.4 Hédonicka metoda ceny

2.4.1 Historie hédonické metody ceny

Hédonickd metoda ceny je také zndma jako teorie hédonické poptavky nebo hédonicka
regrese. Tato metodika odhaduje, jakd je hodnota vlastnosti zbozi, kterd nepiimo
ovliviiuje jejich trzni cenu. Alternativné se pouziva pro odhad poptavky po zbozi.
Hédonicka metoda ceny se pouziva ve spotiebitelskych a trznich prizkumech, vypoctu
spotiebitelskych cenovych indexli, pro vyméteni dané€, oceflovani vozl, pocitacl atd.
Metodika se neddvno ¢asto pouzivala ve vyzkumu trhu nemovitosti. K nékterym z nejvice
aplikovanych oblasti uziti této metody patii korekce na kvalitu zmény v konstrukei
bytového cenového indexu, posouzeni hodnoty nemovitosti pii absenci specifického trhu
transak¢nich dat, analyza poptavky po riznych bytech nebo poptavky po bydleni obecné,
a testovani predpokladl v prostorové ekonomice. Zakladni myslenkou hédonické metody
ceny je nasledujici: zbozi je charakterizovano jeho vlastnostmi, a proto hodnota zbozi
muze byt vypoctena sectenim odhadované hodnoty jeho jednotlivych vlastnosti. Podle
této neformalni definice musi byt splnéno nékolik pozadavki, aby bylo mozné vypocitat

hédonickou cenu (Herath and Maier, 2010).

2.4.2 Prvni pouziti hédonické metody

Dodnes neni znamo, kdo poprvé piedstavil metodu hédonické ceny, 1 kdyz vétSina
spekulaci souhlasi, Ze to byl Court (1939), ktery poprvé pouzil metodu hédonické ceny.
Proto Bartik (1987), Goodman (1998), Robert a Shapiro (2003), a mnoho jinych
argumentuji, ze prvni odhad modelu hédonické ceny byl hédonicky cenovy index pro
automobily AT Court (1939). Metodika byla propagovana ekonomem Griliches Zvi na

Harvardove univerzité - na pocatku 1960 (Herath and Maier, 2010).
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Andrew Court byl ekonom asociace vyrobcti automobild v Detroitu v letech 1930-1940.
Pracoval pro General Motors az do odchodu do diichodu v roce 1966. Osm svazkd, jeho
profesionalnich dokumentt, bylo darovano Walter P. Reutherové knihovné na Wayne
State Université v prosinci 1980. Svazky byly otevieny pro vyzkum v prosinci 1989. Tyto
dokumenty naznacuji, Ze se zamé&fil na problematiku ndklada prace v primyslu v obdobi,
kdy pracoval na hédonické cenové analyze. Neexistuje zadny naznak, ze Court vytvofil
néjaké analyzy hédonické ceny po vydani dokumenti v roce 1939. Tyto dokumenty
naznacuji, ze se zajimal o cenové indexy automobill jiz v roce 1935. Courtovy
dokumenty zahrnuji tii Gdaje tabulek modelti automobilti pro rok 1925, 1930 a 1935.
V téchto tabulkach Court zkouma pomér opatfeni dolarti za libru nebo opatieni dolart za
jednotku koni, k porovnéni S opatfenim ufadu statistiky prace. Tabulky zfejmé slouzily

jako zdroj pro nékteré z regresi (Goodman, 1998).

Court (1939) uvadi, Ze osobni automobily slouzi k mnoha riznym t¢elim, a navrhuje
kombinovat nékolik specifikaci k uréeni jejich ceny v zavislosti na typu sluzeb. Tim se
vytvoii jasny postup cenového indexu (cenovy index je mira zmén v cendch zbozi
a sluzeb, na zaklad¢ cen stejnych vyrobkl a sluzeb a pocitéd se na libovolnou dobu uréenou
jako zéklad). Jako prvni ptiSel s pojmem "hédonicke", ktery vysvétluje vazenou relativni
dilezitost jednotlivych slozek, vcetné koni, kapacity brzd, plochy oken, $itky sedaku
a velikosti pneumatiky na celkovou cenu automobilu. Robert a Shapiro (2003), ktefi
komentuji Courtovu metodiku, tvrdi, ze*... Implicitni cenové sloZky jsou urCeny regresi,
ktera vyjadiuje cenu produktu jako funkci koeficienti spojenych s kazdou
charakteristikou. Cena nového produktu pak mulze byt porovnana s diive existujici
produktem, kdyz ¢loveék vyuziva tyto koeficienty... Robert a Shapiro dale zdaraznili,
ze metody Courta a Grilichse (viz nize) umoznuji sledovat ¢asové zavislosti, které
nevyzaduji zadné nové metodiky dovoluji jednoduse pouzit predchozi ¢asoveé nezavislou
metodologii omezeni regrese na dvé po sob¢ jdouci obdobi. Tyto metody tak vypocitaji
miru celkové zmény cen hédonické komodity. Druha skupina odbornikti — Colwellem
a Dilmore (1999) - ukazuje, ze G. C. Haas, ucitel Univerzity Minnesota, provedl studii
hédonické ceny vice neZ patnact let pfed Courtem, 1 kdyZ nikdy nepouZil termin
,hédonické“. G. C. Haas analyzoval cenu za akr upravenou o rok prodeje, typ vozovky
a velikosti mésta, pomoci udajii o 160-ti transakcich ziskanych z hospodatskych prodeju
v Minnesoté. Nezavislé proménné hédonické analyzy zahrnovaly zistatkovou cenu

budovy na hektar pady, klasifikace indexu, index produktivity pady a vzdalenost do
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centra mésta. Colwell a Dilmore (1999) tvrdi, ze G. C. Haasuv piistup byl dulezity, ale
popiraji, ze G. C. Haas byl prikopnikem v odhadu sestaveni hédonického modelu (Herath
and Maier, 2010).

2.4.4 Dalsi vyuziti hédonické metody

Automobilovy primysl byl jednim z prvnich odvétvi vyuziti hédonické metody, viz vyse.
Analyza meznich cen atributli bydleni pomoci vypoctu hédonickych indexti zacala
V pozdnich letech 1960 a 1970. Hédonické indexy byly pouzity pocitacem Vv poloviné
osmdesatych let. K dalsim oblastem, jejichz ceny byly pfecenény pomoci hédonické

techniky, patii lékatstvi a univerzitni vzdélani (Good, Sickles And Weiher; 2008).

2.4.5 Rosenova hédonicka teorie
Dalsim ptistupem k hédonické metodé je Rosenova (1974) hédonicka teorie. Ta odvozuje
v redukované podobé rovnici pro cenu komodity jako funkci jejiho charakteru. Rosen ze

své teorie vyslovn€ vyloucil hodnoty aktiv dlouhodobé spotieby, aby " se zabranilo

komplikacim teorie kapitalu " (Clapp, Jou and Lee; 2012).

Z pohledu ekonomie hédonickd metoda odkazuje na Uc€innosti, nastroj nebo potéseni
odvozené z uspokojeni svdzaného s urcitou sluZzbou nebo statkem. Jako takovy hédonicky
model hypotézy je trh nejriiznéjsich produktd s riznymi ptidruzenymi cenami, kvalitami
a charakteristickymi rozdily a rozmanitosti spotiebitelt, ktefi jsou ochotni platit za
nékteré charakteristické znaky vice nezZ za jiné. Napiiklad prvni hédonicky rozbor vina,
ktery provedl Oczkowski (2012) tvrdil, Ze cena jedné lahve vina ve vztahu k jinému se
bude lisit s dal$imi jednotkami riiznych atributd, které jsou v jedné 1ahvi ve vztahu k lahvi

jiné nebo jinému vinu (Pri llaid, 2012).

2.4.6 Modelovani hodnoty pobytu

Bydleni je kompozitni statek, ktery nabizi Sirokou Skalu sluzeb vcetné piistupu k zeleni.
RozliSujeme domy (rodinné a fadové bydleni) a apartmédny. Obyvatelé domi mohou
vlastnit zahradu, ktera mize nahrazovat jiné zelené. I kdyZz mame dostatek udaju

o vlastnostech obydli a jeho okoli, je téméf nemozné zmétit kazdou charakteristiku z
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domu a okoli. Obdobné je obtizné¢ piesn¢ modelovat funkéni formu samostatnych

komponentt, jako jsou vzdalenosti do centra mésta (Panduro, Veie; 2013).

2.4.7 Pristup k hodnoceni bydleni v hédonické metodé

Hédonicka rovnice je redukovana forma rovnice, kterd je urCena interakci nabidky
a poptavky. Jedno pouziti hédonickych model je pro vystavbu kvalitativné ocisténych
cenovych indext. VétSina vyzkumu v této oblasti se zamétfuje na produkty, které
podléhaji rychlé technologické zméné, jako jsou napiiklad pocitace. Hédonické metody
mohou byt také pouzity ke konstrukei kvalitativné ociSténych cenovych indexti pro
diferencované produkty.

Bydleni je extrémni ptipad diferencovaného vyrobku v tom smyslu, ze kazdy dim je jiny.
MtuzZeme rozliSovat mezi fyzickymi atributy a umisténim domu. Mezi ptiklady fyzickych
atributll patii pocet loznic a plidy, zatimco mezi priklady umisténi domt patii piesna
zem&pisnd délka a Sitka domu a vzdalenosti k mistnimu vybaveni, jako je nakupni
centrum, skola, park apod. Hédonicka regrese pro bydleni obvykle trpi vynechanymi

proménnymi problémy - jak fyzickymi atributy, tak umisténim (Hill, 2012).

Hédonické metody se pouzivaji v mnoha zpisobech v kontextu bydleni. Za prvé se
pouzivaji k vytvoreni cenovych indexti kvalitnich doml. Za druhé mohou poskytnout
automatické ocenéni jednotlivych vlastnosti domil. Za tieti se pouZivaji k vysvétleni
rozdilt v cendch domi a urcuji dopad urcitych charakteristik na ceny domii. Mezi
charakteristiky, které ovliviiuji cenu domd, patii napiiklad znecisténi zivotniho prostiedi
nebo komodity, jako jsou vetejné parky, mistni dané a vetejné skoly, a vyskyt zlo¢inu.
Za ¢tvrté se pouzivaji K testovani segmentace trhu. Za paté hédonické metody slouzi
k vyhodnoceni efektivity vladnich politickych iniciativ podle toho, jak se odrazi v cené

komodit.

Pravdépodobné prvni studie, kterd popisuje aplikaci hédonické metody na trhu
s bydlenim, byla studie Ridkera a Henninga (1967), ktefi se zaméfili na zneCiSténi
ovzdusi. Jejich vyzkum zacal v sedmdesatych letech. K dal§Sim prvnim aplikacim
hédonické metody na trh s bydlenim patii studie Oates (1969), Kain a Quigley (1970),
Berry a Andrew (1975), Gillingham (1975), Chinloy (1977), Ferri (1977), Maclennan
(1977) a Goodman (1978). Tyto rané ptispévky mély obvykle ptistup pouze k omezené

mnozin¢ dat a vypocetnimu vykonu. V disledku kombinace vyvoje novych datovych sad,
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vétSiho vypocetniho vykonu a rostoucim zdjmem hospodaiského vyznamu se sektor
bydleni stal velmi aktivni oblasti vyzkumu. Pravdépodobné prvni hédonicky index cen
domt byl pouzit pii s¢itdni americké lidu, jeZ bylo poprvé zveiejnéno v roce 1968. Ve
Velké Britanii se cenové indexy Halifax a Nationwide datuji do roku 1980. Nasledoval
index Spolecenstvi a mistni vlady (CLG), ktery byl vyvinut afadem narodnich statistik.
Irsko ma svtij TSB (Trustee Savings Bank) index, ktery je stanoven na zakladé stejné
metodiky jako britsky Halifax index. Narodni statisticky Gfad ve Francii vypoditava
hédonické indexy pro regiony ve Francii od roku 1998. Hédonické indexy se také
pouzivaji pro statistiky Finska, statistiky Norska, statistiky Svédska, Statisticky Utad
Republiky Slovinsko na experimentalni bazi, pro informace Curychu, Svycarsku,
Némecku (i kdyz tyto indexy nejsou transparentni) a pro Vyzkumny ustav Japonska (tyto

indexy také postradaji transparentnost — Hill, 2012).
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3. Zameéreni, cil a metodika diplomové prace

Hlavnim cilem diplomové prace je analyzovat vztah zavislosti ceny bytd a piistupu
k méstské zeleni pro vybranou lokalitu mésta, jako podkladu k zjisténi hodnoty méstské

zelené. Tato prace je postavena na aplikaci hédonické metody ocenovani.

Hypotéza je, Ze kvalitni pfirodni zdroj zvysi cenu bytii. Hypotéza je opiend o predchozi

studie (viz Diskuze), kde zminéni autofi prokézali vliv pfirodniho zdroje na bydleni.

3.1 Metodika

K dosazeni cile diplomové prace byla nejdiive provedena analyza odborné literatury
tykajici se metod hodnoceni zivotniho prostfedi a nasledné analyza odborné literatury
zamé&fena na hédonické metody (viz literarni reSerSe). Prakticka ¢ast obsahuje vybér dvou
lokalit Ceskych Budgjovic, vyhodnoceni zavislosti cen byt na jednotlivych atributech
véetné zelené, a to jak pro celou zvolenou oblast, tak i ve srovnani obou vybranych lokalit.
V diskuzi jsou porovnany vysledky této prace s vysledky jinych autorti, kteti se zabyvali

podobnym tématem. V zavéru je zhodnocen stanoveny cil prace.

Pro vypocet praktické ¢asti byl zvolen obecny linearni model v programu STATISTICA.
Obrazky byly upraveny v programu Microsoft Malovani. Jako zavisla proménné byla
vybrdna cena. Nezavislé proménné se déli na kategoridlni a spojité. Kategoridlni
proménné jsou ty, na které jsem odpovidala ano — ne. Spojité proménné obsahuji spojitou
fadu ruznych cisel. Jako kategorialni proménné ceny bytu byly vybrany: budova,
rekonstrukce, posledni patro, vytah a vyhled. Jako spojité proménné byla vybrana
podlahova plocha bytu, patro, vzdalenost k MHD, vzdalenost k centru a vzdalenost
k zeleni. Na obrazcich Cislo 3 az 17 jsou znazornény kategorialni proménné. U spojitych

proménnych takového zobrazeni vystupl nelze provést.

Pti zjiStovani vztahu zavislé proménné a nezavislych proménnych musela byt zvolena
hladina vyznamnosti a. Hladina vyznamnosti je pfedpokladand pravdépodobnost
zamitnuti nulové hypotézy za domnénky, ze byla sprdvna a stanovujeme ji vzdy pred
vypoctem testového kritéria. p-value je nejnizs$i moznd hladina vyznamnosti — stanovena

na zékladé vysledku kvantifikace vybéru — pii které lze zamitnout nulovou hypotézu. Cim
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nizsi vyjde p-value, tim vice jsme uji$téni, ze nulova hypotéza neni vyhovujici a je tieba
ji zamitnout. O vysledku testu se rozhodne v porovnani p-value a hladiny vyznamnosti a.

Pro toto porovnani plati nasledujici:

a) Zamitame nulovou hypotézu, kdyz p-value < a.

b) Nezamitame nulovou hypotézu, kdyz p-value > a

(Biskup, 2009).

Pro diplomovou praci byla zvolena jako kritérium testovani validity hypotézy hladina

vyznamnosti a=0,05, ktera patii k bézné uzivanym hodnotam.

Specifikace modelu

Obecny model metody hédonické ceny lze charakterizovat jako cena P diferencovaného

statku, ktera je vysvétlovana vektorem vlastnosti z, které statek charakterizuji
(Van Den Bergh, 1999):
P=P(2)

Graf 1 nize je funkci hédonické ceny. Funkce je konkavni, coz znamena, ze bude-li mit
méteny statek mensi mnoZstvi konkrétnich vlastnosti, tak bude mit domacnost vyssi
ochotu platit za dodate¢nou jednotku vlastnosti neZ domacnost, kterd ma statek s vétSim
mnozstvim danych vlastnosti. Toto plati v pfipad€, Ze se jedna o atribut s pozitivnim

dopadem, jako naptiklad ¢isty vzduch (Freeman, 2003).

Graf 1: Hédonicka cenova funkce

Cena
domu
Ph

Ph

mnoZstvi vlastnosti Q

Zdroj: Markandya et al., 2002. Vlastni Giprava
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Kazda nemovitost tedy mlize byt popsana vektorem vlastnosti z,
z=(z1, 22, ..., Zk)

kde zi (i=1 az k) je Groven nebo mnozstvi jednotlivych vlastnosti popisujicich

nemovitost. Vektor z popisuje sluzby poskytované nemovitosti (Day, 2001).

Vysvétlime-li cenu nemovitosti vektorem vSech jejich vlastnosti, mtizeme obecny

model funkce hédonické ceny upravit nasledujicim zptisobem:
Ph =fh (Shi, ..., Shj; Nhl, ..., Nhk; Eh1, ... , Ehm),

kde Ph je cena domu, fh je funkce, ktera udava vztah mezi vlastnostmi a cenou Ph, Shl
az Shj kde Shj jsou rtizné stavebni vlastnosti nemovitosti, Nh1 az Nhk rizné vlastnosti
okoli a Ehl az Ehm rzné environmentalni vlastnosti okoli nemovitosti. Funkce Ph je

funkce hédonické ceny (Markandya et al., 2002).

3.2 Aplikace hédonické metody ceny

Aplikace zahrnuje pét hlavnich krokd:

1) Vymezeni environmentalniho statku a souvisejiciho nahrazkového trhu (zelen —
prodejni ceny byti).

2) Vybér vhodné lokality.

3) Definice atributt statku.

4) Shromazdéni dat o cenach nemovitosti a vybranych lokalitach (Mullerova, 2012).

5) Ovéfeni vztahu ceny nemovitosti a ostatnich atributi pomoci obecného linearniho

modelu. Vystupem bude model ve tvaru:

Y =a+ 1 X1+ 22X+ &
kde

Y je hodnota modelovan¢ho ukazatele
B jsou neznamé parametry, které vyjadiuji vliv faktorové proménné X na analyzovanou

veli¢inu Y; € je ndhodna hodnota (Dolejsi, 2011).
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3.3 Vlastnosti nemovitosti

3.3.1 Strukturalni proménné a vlastnosti okoli nemovitosti

Strukturalni proménné jsou ty, které popisuji samotnou nemovitost. Mezi nejvyznamné;jsi

strukturalni proménné se fadi plocha bytu a také stav, ve kterém se nemovitost nachazi.

Mezi proménné popisujici okoli nemovitosti je ur¢ité zasadni vzdalenost nemovitosti do

centra, ale 1 vzdalenosti k nejblizsi zastavce méstské dopravy ¢i zelezni¢ni stanici. Mtize

se jednat zejména o:

typ stavby pro bydleni (bytovy diim, rodinny dim),

zastavénou plochu (uvazovano v ptipadé¢ rodinného ¢i bytového domu),

vymeéru souvisejicich pozemki nalezejicich k nemovitosti (zahrada, dvir),
podlahovou plochu bytu,

pocet obytnych mistnosti,

podlazi (celkovy pocet podlazi v piipadé obchodovani celych nemovitosti nebo
umisténi na konkrétnim podlazi v ptipad¢ prodeje jednotlivych bytl),

stavebni material (cihlovy, panelovy, dievostavba ¢i jiné energeticky usporné
technologie),

orientace bytu ke svétovym stranam,

stari nemovitosti,

stavebné-technicky stav nemovitosti (pfipadné rekonstrukce, zatepleni, nastavby),
ptislusenstvi bytu (sklep, gardz, parkovaci stani),

vytah v dom¢,

ukazatele kvality bydleni (vybavenost bytu teplou vodou, splachovaci zachod,
internet, v pfipadé¢ rodinnych doml pfipojeni na technickou infrastrukturu,

tj. vodovod, kanalizace, plyn apod.) (Mullerova, 2012).

Proménné popisujici vlastnosti okoli nemovitosti se zafazuji na zakladé predpokladu, Ze

puda v centru mésta je ekonomicky vzacnéjsi nez piida na okrajich mésta. Dojizdéni za

praci a zébavou, které predstavuje néklady ¢asové i finan¢ni, se pak odrazi v motivaci si

priplatit za bydleni, kter¢ je centru blize (Holman, 2004).
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3.3.2 Environmentalni proménné — vlastnosti okoli

Mezi tyto faktory nalezi zejména:

Blizkost zelené, lesa ¢i jiné oblasti vhodné k rekreacnim aktivitdm. Blizkost lze
chépat napft. jako nejmensi vzdalenost k rekreacni zeleni (park, lesopark, les), ¢i
vyhled z bytu na zeleii apod.

Blizkost aktivit vnimanych z hlediska komfortu bydleni negativné (t€Zebni oblasti
apod.).

ZnecCisténi ovzdusi, které muize byt zdrojem akutnich zdravotnich problémi
a Vv ptipad¢ dlouhodobé expozice i nevratného zhorSeni zdravotniho stavu
rezidentl (v tomto ptipad¢ lze sledovat koncentrace riznych znecist'ujicich latek
ve vzduchu, napft. oxid sificity, oxid dusi¢ny, oxid uhelnaty, nebo vyskyt smogu
v urcitych oblastech).

VIiv pacht (blizkost zem&délské vyroby, potravinaiské vyroby apod.).
Znecisténi vodnich zdrojh v blizkosti lokality s bydlenim ptipadné kvalita zdroja
pitné vody (sledovanymi zneciStujicimi faktory mohou byt napf. patogenni
organismy, netoxické organické latky, eutrofizace, toxické kovy, vysoka kyselost,
pevné latky, radioaktivita apod.).

Zaplavova uzemi, kterd souvisi s ochranou vod a rovnéz negativné ovliviiuji cenu
nemovitosti pro bydleni. N¢které obce jiZ maji zpracovany mapy zéaplavovych
uzemi, z nichz Casto vyplyvd nutnost vyddni tizemniho opatfeni o stavebni
uzaveéie v tzemi. Jiz existujici nemovitosti v zaplavovych oblastech jsou hiife
obchodovatelné.

Hladina hluku v misté bydleni podstatné ovliviiuje jak aktivity ¢lovéka, tak i cenu
a kvalitu bydleni (faktor hluku je podrobnéji popsan v nasledujici kapitole -
Mullerova, 2012).

3.4 Sbeér dat

K urceni funkce hédonické ceny potiebujeme shromazdit soubor dat prodejnich ¢i

najemnich cen jednotlivych nemovitosti za urcité casové obdobi v urcité oblasti, ktera

predstavuje jednotny trh. U kazdé nemovitosti sledujeme také proménné ovlivitujici cenu

(Hanley, Shogren et White, 2007).

Je nutné rozhodnout, které proménné se budou sledovat a jak budou jednotlivé proménné
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specifikovany, jaké jednotky budou pouzity. Je také nutné presné definovat, jak budeme
chépat cenu a trh. VEtSinou se za jednotny trh povazuje celé mésto a je tedy pouzita jedna
funkce hédonické ceny. Dvé a vice funkci se pouzivaji pro celou oblast, v ptipad¢ kdyz
se data vztahuji k riznorodému tzemi jako je velkomésto, pfedmésti nebo venkov.
Diivodem jsou faktory jako rasa, ptijem nebo politické hranice, které nuti domécnosti
ucastnit se jen urCité ¢asti trhu nemovitosti, a proto uréeni jedné funkce by zde vedlo ke

zkresleni vysledk (Garrod et Willis, 1999).

Udaje jsou analyzovany pomoci regresni analyzy, kterd se vztahuje na cenu nemovitosti
a jeji vlastnosti a charakteristiky zivotniho zajmu. Proto Ize odhadnout ucinky riznych
charakteristik na cenu. Regresni model piedpoklada, Zze nezavisla proménna je nenahodna
(pevné urCena) a zavisla proménna je nahodna (méfena). Analyza mize byt
komplikovana tadou faktord. Naptiklad vztah mezi cenou a vlastnostmi nemusi byt
linearni — ceny se mohou zvysit na nartstajici nebo klesajici pti zmeéné vlastnosti (King,

Mazzotta, 2000).

Potfebna data pro hédonicky model lze ziskat naptiklad z geografického informaéniho
systému (GIS) — ktery ptfedstavuje obsadhlou sadu nastrojl pro sbér, ukladani, zpracovani,
transformaci a zobrazovani prostorovych dat redlné¢ho svéta. Pfitom jsou tyto digitalné
koédované jevy a objekty redlného svéta primarné uloZeny podle své geografické polohy

a lze je tedy umistit do vzajemného vztahu (Tudek, 1998).

Data lze také ziskat od realitnich kancelafi, a to data o vlastnosti nemovitosti ¢1 blizké

lokalité.
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4 Analyza dat

4.1 Rozdéleni lokality na specifické €asti

Lokalita Ceskych Budgjovic byla rozd&lena na 2 &asti s vyskytujici se zeleni. Konkrétng

na oblast Sidlist¢ Maj a Na Sadech (viz Obrazek 2 nize).

Obrazek 2: Mapa lokalit
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Byly vybrany dvé odlisné lokality, pokud jde o mnozZstvi a typ zelené. Sidlist¢ M4j ma

velké mnozstvi zelené, kterd v podstaté obklopuje celé panelové sidlisté. Jen samotna

lokalita ,,Vrbenské rybniky* zabira 246 ha pudy. Kontrastem k této situaci je mnozstvi

zelené v druhé vybrané lokalité, kterd se nachazi blize centru mésta. Zde je to park Na

Sadech, ma svou rozlohou jen 2,5 ha.

V jednotlivych ¢astech budou zkoumany ceny byt ve vztahu k okolni zeleni. Zda se zde

vyskytne zavislost, ukaze prave hédonickd metoda.

Sidlisté Maj lezi na zapadnim okraji mésta Ceské Bud&ovice a bylo vybudovano

v 80. letech 20. stoleti. Toto sidlisté je soudasti méstské &asti Ctyti Dvory. Zije zde zhruba

20 az 25 tisic obyvatel v ptivodni panelové zastavbe, ale 1 dnes v doplnéné moderné;si

cihlové zastavbe. V blizkosti se nachézi areal Jihoc¢eské univerzity a Akademie véd. Tato

lokalita byla vybrand z ditvodu vyskytujici se zelené - les Bor, na severu se Sidlisté M4;j
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priblizuje k pfirodni rezervaci Vrbenské rybniky (nejbliz§imi rybniky jsou
Mladohaklovsky a Velky Vavrovsky rybnik), na jihu a jihozapadé navazuje na louky
a pole v okoli vrchu Svabuv hradek. Na zapadnim okraji se nachazeji p&si turistické trasy,
a to na vrchy Kluk, Klet' a dale do Ceského Krumlova, do oblasti Haklovych Dvort
a Vrbenskych rybniki. Diky své nadmoiské vysce od 390 do 400 m nelezi sidliste
v zéaplavové oblasti a neni tak ohrozeno povodnémi zptisobenymi fekou VItavou nebo

jejimi pritoky (Novakova, 2012). Foto piiloha 1.

Druhou zkoumanou lokalitou je ¢ast bytové zastavby na Sadech. V této lokalité zelen
predstavuje Park Na Sadech. Je to méstsky park o vyméie 3,5 ha, spojujici Senovazné
namésti a Marianské namésti. Vznik se datuje k 1. poloving 19. stoleti v navaznosti na
demolici méstskych hradeb. Park je kilometrovy usek zeleng, stromu, které tvoii na
59 druht dievin a okrasnych zdhont a je rozdélen na tfi ¢asti. V prvni ¢asti je umistén
pomnik Adalberta Lanny, stfedové ¢asti tzv. Besednimu sadu vévodi kruhové posezeni
u fontany s jezirkem. Posledni ¢éast sadli u Rabenstejnské véze je dotvarena zajimavou
okolni architekturou zvanou NaSe Benatky. Pobliz se nachazi patrova Eggertova vila
z roku 1859. Ve své dob¢ byla jednou z prvnich staveb tohoto typu v Budéjovicich, dnes

v ni sidli Statni védecka knihovna (Ceské Budg&jovice info, 2009). Foto piiloha 2.

4.2 Vybér atributt

V obou lokalitach byly sledovany pouze prodejni ceny byti, nikoliv rodinnych domu

nebo najmy byti. Jednotlivé atributy byly ziskany ze stranek realit (www.sreality.cz) za

sledované obdobi: srpen 2012 az brezen 2014. Tyto stranky obsahuji Sirokou Skalu
nabidek raznych realitnich kancelafi. Pro tuto préci bylo ziskano 75 nabidek prodeje byt
v obou vybranych lokalitich dohromady. Atributy a jejich hodnoty jsou k nahlédnuti
v ptiloze Cislo 3. V tabulce 1 jsou také jednotlivé atributy, kde nas zajima p coz je vlastné
p-value a SC je soulet ¢tvercn vlivem proménné tedy v naSem piipadé cenou bytl. Za pomoci

souétu &tvercl vytvorime model ve tvaru (viz 3.2 Aplikace hédonické metody):

Y =a+ 1 X1+ f2X2+&
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Pomoci obecného linearniho modelu uvedeného v ¢asti metodika byl testovan vztah
jednotlivého atributu k zavislé proménné, tedy v tomto ptipadé prodejni cen¢ bytu. Pro
zjisténi zavislosti prostfednictvim korela¢niho koeficientu byla pro diplomovou praci
zvolena hladina vyznamnosti a=0,05, ktera patii k bézn¢ uzivanym hodnotam. P se voli
vyskytuji s pravdépodobnosti mensi, nez je hladina vyznamnosti, jsou statisticky

vyznamné na zvolené hladiné vyznamnosti (Mullerova, 2012).

Nejdiive budou ukazany vysledky modelu pro obé oblasti dohromady a nasledné bude

porovnana lokalita sidlist€¢ M4j a Na Sadech.
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Analyza celé oblasti — sidlisté Maj, Na Sadech

Tabulka 1: Obecny linearni model - celkovy

Jednorozmémé testy vwznamnosti pro cena (Tabulkal)
Sigma-omezena parametrizace
Dekompozice efektivni hypotézy

5C Stupné PC F p

Efekt volnosti

Abs. élen | 1.3D319[JE—12_ 1 1.303190E+12 7.21043)  0.,009220
budova 1.334085E+12 1 1.334085E+12 738137 0.008467
rekonstrukce 1.924730E+11 1 1,924730E+11 1.06493  0,305976
posledni patro 2.744100E+11 1 2 744100E+11 1.51828 0222387
vytah 6.881606E+11 1 B,881606E+11 3.80753  0.055403
wyhled 1.864503E+11 1 1,864503E+11 1.03161 0,313605
"m2" 1.507093E+13 1 1,507093E+13) 8338606 0.000000
patro 3,199206E+11 1 3,199206E+11 1,77009 0188092
mhd 1.374T98E+10 1 1,374798E+10 0,07607 0,783589
centrum §.531434E+11 1 9.531434E+11 527365 0024934
zelen 3.270759E+10 1 3.270759E+10 0,18097  0,671970
Chyba 1.156T16E+13 64 1,807368E+11

Zdroj: autorka

Pro obecny linearni model celé oblasti, pro ktery byla podkladem tabulka vyse, vyslo po

dosazeni do vzorce:

Y = (1,303190E+12) + (1,334085E+12)*X1 + (1,924730E+11)*X2 +
(2,744100E+11)*X3  +  (6,881606E+11)*X4  +  (1,864503E+11)*X5  +
(1,507093E+13)*X6  +  (3,199206E+11)*X7  +  (1,374798E+10)*X8  +
(9,531434E+11)*X9 + (3,270759E+10)*X10 + (1,156716E+13)

Z tohoto vzorce vyplyva, Ze cena bytii ve vybranych lokalitach Ceskych Bud&jovic neni
zavisla na zeleni. Nejvétsi zavislost je mezi cenou byt a podlahovou plochou (m2),
nasleduje zavislost ceny bytti a budovou (panelové ¢i cihlové zdivo), a jako posledni
zavislost je vykazovana mezi cenou byt a vzdalenosti do centra mésta (v metrech). Dalo

by se i uvazovat o zavislosti ceny bytl a vytahu, ktery se budove nachazi.
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Obrazek 3: Zavislost ceny bytt a budovy

Prim. spoj. nez. prom.:
m2: 73,48

patro: 4,04

mhd: 320,6267
centrum: 2402 667
zelen: 563,1867

budova; Priméry MNC
Soucasny efekt: F(1, 64)=7,3814, p=,00847
(Vypoéteno pro pruméry spoj. nezav. prom.)
Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti

2.4E6 1

22E6 |

2E6

1,8E6 |

cena

1.6E6

1,4E6

1,2E6

1E6

8E5

Zdroj: autorka

Tento obrazek zndzoriiuje zavislost budovy a ceny bytii. Budova, ve které se nachazel
byt, byla rozdélena na cihlovou (postavenou z cihel) a panelovou (postavenou z panelu).
Pro cihlovou budovu byl ur¢en parametr 1 a pro panelovou budovu parametr 0. Hodnota

p-value je 0,00847 coz je méné nez hodnota hladiny vyznamnosti 0=0,05 a lze tedy

budova

potvrdit zavislost mezi témito proménnymi.
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Obrazek 4: Zavislost ceny bytl a rekonstrukce

Prim. spoj. nez. prom.: rekonstrukce; Priméry MNC

?3{,;344(?4 Soucasny efekt: F(1, 64)=1,0649, p=.30598

mhd: 320 6267 (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 2402 667 Vertikdly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zelen: 563,1867

2E6
1.9E6
1.8E6
D

1,6E6

1.5E6 =

cena

1.4E6

1,3E6

1,2E6

rekonstrukce

Zdroj: autorka

Dal$im zkoumanym atributem je rekonstrukce. Pokud budova, ve které se byt nachézel,
byla rekonstruovéna, byl k ni pfifazen parametr 1. Pokud budova nebyla zrenovovana,
ptifadil se parametr 0. Hodnota p-value, ktera je zobrazena na obrazku, vykazuje
0,30598. Proto na stanovené hladiné¢ vyznamnosti a=0,05 nelze potvrdit zavislost

rekonstrukce a ceny bytu.
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Obrazek 5: Zavislost ceny bytl a posledniho patra

Prim. spoj. nez. prom.: posledni patro; Priméry MNC

L“aztir?f& Sougasny efekt: F(1, 64)=15183, p=,22239

mhd: 320 6267 (Vypocteno pro pruméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 2402 667 Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zelen: 563,1867

2.2E6
21E6 |

2E6
1,9E6 |
1,8E6 == b

cena

1,7E6 |
1.6E6

1,5E6

1.4E6

1.3E6 |

1,2E6

posledni patro

Zdroj: autorka

Obrazek 5 znazornuje posledni patro, které byva vzhledem k cené byt vyznamnym
atributem. Pokud byl byt ve stavbé umistén v poslednim patie, piitadil se k nému
parametr 1. Pokud tomu tak nebylo, byl ptifazen parametr 0. Hodnota p-value je 0,22239

na stanovené¢ hladiné vyznamnosti 0=0,05. Hodnota p je niZ8i nez zvolena hladina

vyznamnosti, coz vede k zamitnuti zavislosti ceny bytl a posledniho patra.
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Obrazek 6: Zavislost ceny bytl a vytahu

Prdm. spoj. nez. prom.: vytah: Praméry MNC

?5;;344(? 4 Soucasny efekt: F(1, 64)=3,8075, p=.05540

mhd- 3206267 (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 2402.667 Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zelen: 563,1867

21E6

2E6 |
1,9E6
1,8E6 | == P
1,7E6 |

cena

1,6E6 |
1,5E6 | f
1,4E6 |
1.3E6 |

1,2E6

1,1E6

vytah

Zdroj: autorka

Na obrazku vyse je zndzornéna zavislost ceny bytil a vyskytu vytahu. Kdyz budova, kde
byly zjiStovany vlastnosti bytu, vlastnila vytah, pfifadil se parametr 1. Pokud vytah
v budoveé nebyl, piitadil se parametr 0. Podle obrazku hodnota p-value vykazuje 0,0554

anahladin€ vyznamnosti 0=0,05 Ize jesté uvazovat o zavislosti mezi dvéma proménnymi.
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Obrazek 7: Zavislost ceny byt a vyhledu

Prim. spoj. nez. prom.: vyhled; Priméry MNC

;ftirg?'f& Soucasny efekt: F(1, 64)=1,0316, p=.31360

mhd: 320 6267 (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 2402.667 Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zelen: 563,1867

2E6

1,9E6

1,8E6

1.7E6 |

1,6E6 |

cena

1,5E6

14E6

1,3E6

1.2E6 =3

1,1E6

vyhled

Zdroj: autorka

Atribut vyhled hraje i v cenach bytu vyznamnou roli. Vyhledy byly rozdéleny na dvé
¢asti. Vyhled do pfirody byl oznacen parametrem 1. Vyhled do ulice byl oznacen
parametrem 0. Podle vySe zobrazeného obrazku je hodnota p-value 0,3136. Na hladiné
vyznamnosti a=0,05 tento atribut vykazuje nezavislost na cenach bytl, coz mizeme

pozorovat i na obrazku. Cena tedy neni zévisld na vyhledu do zelené nebo-li do pfirody.

Dalsim ptivlastkem bytu byla podlahova plocha v m2. Jeho hodnota p-value vykazovala
0,000, coz na hladiné vyznamnosti a=0,05 znaci zavislost mezi podlahovou plochou
a cenami bytu. Zavislost na cenach byt s hodnotou p-value 0,024934 ma i vzdalenost do
centra, ktera byla méfena v metrech. Ostatni atributy byly zjistény jako nezavislé. Jedna
se o patro, ve kterém se byt nachazel. Jeho hodnota p-value ukazovala 0,188092. Dalsi
nezavisly atribut na cenach byt je vzdalenost k hromadné méstské dopravé méfeny

v metrech. Hodnota tohoto ptivlastku bytu je 0,783589.
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Atribut vzdalenost zelené

Jako posledni, a pro tuto diplomovou praci vyznamny atribut, byla zjistovana zelen. Zde
se prokazala nezavislost mezi cenami bytd a zeleni na hodnoté p-value 0,671970 pii

hladin¢ vyznamnosti a=0,05.

Graf 2: P-graf zelené
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Zdroj: autorka

P-graf posuzuje normalitu datového souboru. Z grafu 2 mizeme fici, ze data nepochazi
z normalniho rozlozeni. VétSina bodl v grafu neleZi na pfimce, a tedy neni zde zavislost

mezi cenami bytd a vzdalenosti zelené.
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Porovnani lokalit Maj a Na Sadech

Tabulka2:Obecny linedrni model lokalit M4j a Na Sadech

ST T ST >
Efekt Efekt
Abs. Elen [ 2.613414E+11] 0131767 Abs. clen [ 2.158690E+12] 0.009608
budova 1,189215E+12  0,002809| budova 3,335896E+11 0, 279579
rekonstrukce 1,510337E+10  0,710875 | rekonstrukce 4 bA6344E+11  0,208359
posledni patro 7.583614E+10 0408904 posledni patro 2.202442E411  0.372372
wytah 6,990458E+09 0,800747 wytah 1.950853E+11  0,405916
vyhled 1,149881E+10  0,746279| wyhled 2449231E+11 0,352623
“m2" 2,399718E+12  0,000083) "'m2" 1,096476E+13  0,000001
patro 1,273160E+11  0,286934 | patro 2.808076E+11  0,320240
mhd 6,345088E+09 0,809971 mhd 1,261427E+10  0.,831490
centrum 1,213301E+11  0,295286 | zelen 2.640566E+08 0. 975428
zeler 4 306388E+10 0532466 centrum 8,138395E+11  0,096852
Chyba 2.576170E+12 Chyba 6,541951E+12
Zdroj: autorka
Pro obecny linearni model lokality Maj po dosazeni do vzorce vyslo:
Y = (2,613414E+11) + (1,189215E+12)*X1 + (1,510337E+10)*X2 +
(7,583614E+10)*X3  + (6,990458E+09)*X4  + (1,149881E+10)*X5  +
(2,399718E+12)*X6 + (1,273160E+11)*X7  + (6,345088E+09)*X8  +
(1,213301E+11)*X9 + (4,306388E+10)*X10 + (2,576170E+12)
Pro obecky linearni model lokality Na Sadech po dosazeni do vzorce vyslo:
Y = (2,158690E+12) + (3,335896E+11)*X1 + (4,556344E+11)*X2 +
(2,252442E+11)*X3  + (1,950853E+11)*X4  + (2,449231E+11)*X5  +
(1,096476E+13)*X6 + (2,808076E+11)*X7  + (1,261427E+10)*X8  +

(8,138395E+11)*X9 + (2,640566E+08)*X10 + (6,541951E+12)

Zavislost ceny bytil na vzdalenosti zelené€, vysla v obou piipadech negativni. Na prvni

pohled je vidét u lokality Maje zavislost mezi cenou bytd a podlahovou plochou a dale

mezi cenou byt a budovou. U lokality Na Sadech je zde pouze zavislost mezi cenou bytl

a podlahovou plochou.

V nasledujici tabulce jsou zobrazeny p-value v obou lokalitdich zvlast' i dohromady.

Cerven¢ oznacena ¢isla znaci zavislost jednotlivého atributu na cené bytu.
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Tabulka 3: P-value

p-value
atribut M Na obé lokality
Sadech dohromady
budova 0,002809| 0,279579 0,008467
rekonstrukce |0,710875| 0,208359 0,305976
posledni
patro 0,408904 | 0,372372 0,222387
Vytah 0,800747 | 0,405916 0,055403
vyhled 0,746279| 0,352623 0,313605
"m2" 0,000083 | 0,000001 0
Patro 0,286934 | 0,32024 0,188092
MHD 0,809971| 0,83149 0,783589
Centrum 0,298286 | 0,096852 0,025934
Zelen 0,532466 | 0,975428 0,67197

Zdroj: autorka

Obrazek 8: Zavislost ceny bytl a budovy v lokalité M4;

Prdm. spoj. nez. prom.:
m2: 70,94286

patro: 5.4

mhd: 402,9429
centrum: 4020.286
zelen: 632,1143

budova; Priméry MNC
Soucasny efekt: F(1, 24)=11,079, p=.00281
(Vypoéteno pro priiméry spoj. nezav. prom.)
Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti

2 6E6
2 4E6
2.2E6

2E6
1.8E6

cena

1,6E6
1.4E6
1,2E6
1E6
8E5

6E5

Zdroj: autorka

budova
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Obrazek 9: Zavislost ceny bytd a budovy v lokalité Na Sadech

Prim. spoj. nez. prom.: budova; Priméry MNC

i ol Sougasny efekt F(1, 24)=1,2238, p= 27958
mhd: 2316 (Vypoéteno pro pruméry spoj. nezav. prom.)
zeleri: 4346857 Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
centrum: 565,4286

4E6

3.5E6

3E6

cena

2 5E6

2E6

1,5E6

1E6

budova

Zdroj: autorka

Z obrazku 8 vyplyva hodnota p-value 0,0281 na hladin€ vyznamnosti 0=0,05. Na obrazku
9 je hodnota p-value 0,27958 na hladiné vyznamnosti 0=0,05. Je prokazana zavislost ceny
bytli a budovy v lokalité¢ na M4ji. V lokalité Na Sadech zavislost téchto proménnych neni.
Je to zpusobeno asi tim, ze na M4ji jsou pouze panelové budovy, kdyz to v oblasti Na

Sadech nalezneme jak panelové, tak cihlové budovy.

Obrazek 10: Zavislost ceny bytl a rekonstrukce v lokalité M3;j

P“:’";- Spoj. nez. prom.: rekonstrukce; Priméry MNC
I V) qese Sougasny efekt: F(1, 24)=14071, p=,71088
ﬁ,hd;go‘z_mg (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 4020.286 Vertikély oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zelen: 632,143
2 2E6
2E6
1.8E6
©
c
3 r___',__,_————'—'—‘<
1,6E6
1.4E6
1,2E6 SE=
1E6
0 1
rekonstrukce

Zdroj: autorka
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Obrazek 11: Zavislost ceny bytu a rekonstrukce v lokalité Na Sadech

Prim. spoj nez. prom.: rekonstrukce; Priméry MNC

mz: 16.60511 Souasnj efekt: F(1, 24)=1,6716, p=.20836
patro: 2,657143 oucasny siect bl 2o o216 0
mhd: 2316 (Vypocteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
zelen: 4346857 Vertikaly oznacuiji 0,95 intervaly spolehlivosti
centrum: 565,4286

3.6E6
3.4E6 |
3.2E6
36
2.8E6 S
2,6E6 /
2.4E6 |
2.2€6
266 -
1,866 |
1.6E6
1,4E6

cena

rekonstrukce

Zdroj: autorka

Z obrazkt vyse je patrné, ze v obou lokalitach je nezavislost rekonstrukce na cenach byti.
Hodnota p-value v lokalité na M4ji je 0,71088 a v lokalité Na Sadech 0,20836 pii hladiné

vyznamnosti a=0,05.

Obrazek 12: Zavislost ceny bytd a posledniho patra v lokalité M3j

Prim. spoj. nez. prom.: posledni patro; Priméry MNC

;"5};059;286 Soucasny efekt: F(1, 24)= 70650, p=,40890
mhd: 402.9429 (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 4020286 Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zelefi: 632,143

2 AE6
2.2E6

2E6
1,8E6

1686 /

1.4E6

cena

1.2E6

1E6

posledni patro

Zdroj: autorka
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Obrazek 13: Zavislost ceny byt a posledniho patra v lokalit¢ Na Sadech

Prim. spoj. nez. prom.: posledni patro; Priméry MNC

?azt:“zez,eéass; 11 o Soucasny efekt: F(1, 24)= 82634, p= 37237
mhd: 2316 (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)

zelen: 434,6857 Vertikély oznacuiji 0,95 intervaly spolehlivosti
centrum: 565,4286

3.8E6
3.6E6 T
3.4E6
3.2E6
3E6
2,.8E6
2,6E6 /
2.4E6
2.2E6
266
138E6
16E6
14E6

cena

posledni patro

Zdroj: autorka

Na obrazku 12 z lokality M4j vysla hodnota p-value 0,40890 pti hladiné vyznamnosti
a=0,05. Na obrazku 13 z lokality Na Sadech vysla hodnota p-value 0,37237 pfi hlading
vyznamnosti 0=0,05. Hodnoty p jsou u obou lokalit podobné. Je zde prokazana

nezavislost mezi cenami byt a poslednim patrem.

Obrazek 14: Zavislost ceny byt a vytahu v lokalit¢ M4j

Priim. spoj. nez. prom.: vytah; Priméry MNC

;"5;1059‘;‘286 Sougasny efekt: F(1, 24)=,06512, p=,80075
mhd: 402.9429 (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 4020.286 Vertikaly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zelen: 632,1143

2.6E6
2.4E6
2.2E6

2E6
1.8E6

cena

1,6E6
1.4E6
12E6

1E6

8E5

6E5

vytah

Zdroj: autorka
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Obrazek 15: Zavislost ceny bytl a vytahu v lokalité¢ Na Sadech

Prim. spoj. nez. prom.: vytah: Priméry MNC

;‘azt'rz%eg’ﬂ“ Sougasny efekt: F(1, 24)= 71570, p= 40592
mhd:'231.6 (Vypoéteno pro priuméry spoj. nezav. prom.)
zeleni: 434,6857 Vertikdly oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
centrum: 565,4286

3.6E6
3.4E6
3.2E6 -t

3E6 |
2.8E6 -

D
266 /

2 4E6

cena

2.2E6
2E6

1,8E6 ==

1.6E6

vytah

Zdroj: autorka

Na obrazcich vyse vycteme hodnotu p-value lokality Maj 0,80075 a hodnotu p-value
lokality Na Sadech 0,40592. Hodnota p-value je u lokality M4j dvojnasobna oproti
hodnoté p-value u lokality Na Sadech. Muze to byt zptsobeno tim, ze oblast M4j ma
paneloveé budovy, kde v kazdé z nich je vytah. V oblasti Na Sadech nebyva pravidlem, Ze
by v kazdé budové byl vytah.

Obrazek 16: Zavislost ceny bytli a vyhledu v lokalité¢ M4;

Prﬁm. Spoj. nez. prom.: vyhled; Priméry MNG
me- 70, a0 Soucasny efekt: F(1, 24)=,10712, p=74628
rﬁlhd:‘462.9429 (Vypoéteno pro priméry spoj. nezav. prom.)
centrum: 4020.286 Vertikély oznacuji 0,95 intervaly spolehlivosti
zeleri: 632,1143
2.2E6 T
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Obrazek 17: Zavislost ceny bytl a vyhledu Vv lokalité¢ Na Sadech
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Zdroj: autorka

Z obrazku 16 vycteme hodnotu p-value lokality M4j 0,74628 pii hladiné vyznamnosti
a=0,05. Na obrazku 17 je znazornéna hodnota p-value lokality Na Sadech 0,35262 pii
hladin€é vyznamnosti 0=0,05. Hodnota p lokality M4j je dvojnasobnd oproti hodnoté
p lokality Na Sadech. Divodem miize byt vyhled v oblasti M4j, kde z bytt je vidét pouze

do ulice nikoliv do ptirody.

Jak jiz bylo vySe zminéno zéavislost mezi podlahovou plochou byt a cenami bytl se
vyskytuje u obou lokalit. Hodnota p-value u oblasti Maje je 0,000083 a u oblasti Na
Sadech je 0,000001 pfi hladin€ vyznamnosti 0=0,05.

Nezavislost proménnych se ukézala u atributl patra, vzdalenosti MHD, vzdalenosti centra
a vzdalenosti zelené. Hodnota p-value atributu patro u lokality Maje vykazuje 0,286934.
Hodnota p-value stejného atributu u lokality Na Sadech vykazuje 0,320240. Ob& zminéné
hodnoty jsou si podobné. Stejn¢ tomu tak je u vzdalenosti MHD. V oblasti M4j je hodnota
p-value 0,809971 a v oblasti Na Sadech je hodnota p-value 0,831490. U atributu
vzdalenosti centra se hodnoty p vyrazné lisi. Lokalita M4j vykazuje hodnotu p-value
0,298286. Lokalita Na Sadech vykazuje hodnotu p-value 0,096852. Muze to byt
zpusobeno tim, Ze byty v lokalit¢ Na Sadech maji k centru mnohonéasobn¢ bliz nez byty

Vv lokalité¢ Maj.
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Atribut vzdalenost zelené

Posledni atribut vykazuje hodnotu p-value v oblasti Maj 0,532466. V oblasti Na Sadech
vykazuje zelen hodnotu p-value 0,975428. Dtvodem rozdilnych ¢isel mohou byt
vzdalenosti zelen¢ od byti Na Sadech. Tyto vzdalenosti jsou sice malé, ale zelen nehraje
vetsi roli nez blizkost centra. Park Na Sadech zde neni bran jako odpoc¢inkové misto nebo

vyznamny prvek meésta.

Graf 3: P-graf zelené M4j
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Graf 4: P-graf zelen¢ Na Sadech
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Na grafu 3 nelezi body na pfimce, a proto data nepochédzi z normalniho rozlozeni.
V lokalit¢ M4j neni zavislost mezi cenami byt a vzdalenosti zelen€é. To samé mtizeme
tvrdit i o grafu 4. Neni zde prokdzana zavislost ceny byt a vzdalenost zelen¢ v oblasti

Na Sadech.

2.4.3 Diskuze

Z historie pouzivani hédonické metody vyplyva jedna otazka - pro¢ vétSina ekonomt ze
Ctyficatych a padesatych let ignorovala teorii Courta, 1 kdyZ pozdé¢jsi Grilichova teorie
vedla k podobné metodé a studii? Odpoveéd’ zavisi pravdépodobné na propagaci, se kterou
metoda publikovala. Courtova teorie byla publikovana v bezvyznamném objemu, i kdyz
byla ptfedloZena na velké konferenci. Zatimco Grilichova teorie se objevila ve velkém.
Dobfe totiz propagoval studie z NBER (the National Bureau of Economic Research).
Nicméné teorie Courta nebyla nezndma pro ekonomy zabyvajici se cenovymi indexy.
Courtova inspirace pro jeho hédonickou analyzu pfisla od hlavniho statistika v US
Sydneyho W. Wilcoxe. Wilcox a dalsi klicovy zaméstnanci BLS (Bureau of Labor

Statistics, kde Wilcox pracoval) Cetli "rané verze" citované prace Courta né€kolik let

vvvvv
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Prvni studie, ktera méla podobné téma, jako tato diplomova prace byla studie Kitchen
a Hendon (1967). Prokazali zavislost ceny domu na vzdalenosti blizkého parku. Studie
Hammer, Coughlin, Horn (1974) ukazuje nartst majetkové hodnoty v ptipadech, kdy
parky zdlraziuji otevieny prostor, s nckterymi rekreacnimi pfistupy a omezenym
pouzivani. Ve Finsku se Tyrvdinen a Mienttinen (1997) zaméfili na prodej fadovych
domt. Prisli na to, ze narGstem vzdalenosti k nejblizsi zalesnéné oblasti vede
k primérnému poklesu trzni ceny bytu a to o 5,9 procent. Luttik (2000) objevil, Zze se
ceny domu lisi podle typu krajiny. Atraktivni typy krajiny ptilakali zajemce o 5 — 12 %
nez ty méné¢ atraktivni. Moranchovo (2003) vysledky ukazuji, Ze existuje inverzni vztah
mezi prodejni cenou bytu a jeho vzdalenosti od zelené méstské oblasti. Anderson a West
(2006) objevili, ze hodnota blizkosti otevieného prostoru je vyssi ve Ctvrtich, které jsou
husté, v blizkosti centralni obchodni ¢tvrti, s vysokymi pfijmy a s vysokou kriminalitou.
Pouziti primérné hodnoty metropolitni oblasti mize vyrazné preceniovat nebo
podcenovat otevieného prostoru v jednotlivych Ctvrtich. Geoffrey a Butry(2011) se
zabyvali podobnou studii, kde se zam¢fili na vliv méstskych stromil na ndjemni ceny
rodinnych domi v Portlandu. Zjistili, ze pocet stromt podél silnic mél vyznamny dopad
na najemni cenu. Cesky zastupce Netusil ve spolupraci s Bolitzerem (2000) zjistili
pomoci studie, Ze vefejny park zvysil hodnotu domt na prodej o 2262 dolarti. Ve stejné
vzdalenosti na golfovém hfisti se zvySila prodejni cena domti o 3400 dolari. Nicméné,

soukromé oteviené prostory a hibitovy nemély statisticky vyznamny vliv.

Obecny linearni model vSak nepotvrdil hypotézu o dulezitosti vlivu ceny bytl na
vzdalenosti k méstské zeleni. Hypotézu, ktera znéla: ,kvalitni pfirodni zdroj zvysi cenu
byt tak lze zamitnout. Stejny vysledek jako ma tato diplomova prace, ma 1 prace
Miillerove (2012), ktera zkoumala analyzu vlivu hluku na cenu bydleni v Brn€. Dlivodem
muze byt rozhodujici cena bytu. Lidé pii vybéru bytu zohlediiuji polohu ve vztahu
K centru mésta, podminky parkovani, vzdalenost skoly a celkovou dopravni dostupnost,
ale nejdulezitéjsi je vzdy cena bytu. | kdyZz bude dim postaveny v zeleni a srovnatelny
dam bude spliovat piedchozi kritéria a bude levnéjsi, naprosta vétsina zajemca zvoli nizsi
cenu. Na vysledky ma vliv i vyvoj ekonomické situace, ktery je ale v kratkém obdobi, za
ktery se vypocty provadély zanedbatelny. Nezavislost ceny byt na piistupu k méstské
zeleni konkrétné na sidlisti M4j mize byt zpusobena problémy souziti po¢etné komunity
socialné slabsich, jejiZ vétSinu tvoii Romové a ktera na sidliSti Zije. Na sidliSti M4j podle

primatora Juraje Thoma je toto misto z hlediska vefejného poradku a bezpeci ve mésté
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nejdramatictejsi. Podle vysledkt ankety iDNES.cz o Hrtizu Jihoc¢eského kraje obsadilo
prvni misto pravé Ceskobudgjovické sidlisté Maj. Podle mého nazoru park Na Sadech
neni bran jako odpocinkové misto, kde by lidé travili hodiny svého Casu. Osobné jsem
nevidéla nikoho, kdo by v téchto mistech uspotadal picknik. Park je spiSe vniman jako

zptijemnéni cesty do centra mésta a jako misto venceni psi.
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5 Zaver

Tato diplomova prace se zabyvala metodou hédonické ceny se zaméfenim na zavislosti
ceny byt a méstské zelené. Cilem bylo analyzovat vztah ceny bytl a pfistupu k méstské
zeleni pro vybranou lokalitu mésta, jako podkladu k zjisténi hodnoty méstské zelené. Cil
prace byl tedy splnén. V prvni kapitole byla definovana zelen, jeji rozdé€leni, a protoze je
zelent neoddélitelnd soucast krajiny a tedy 1 Zivotniho prostfedi bylo definovano zivotni
prostiedi a jeji kvalita. Byly zminény i préavni piedpisy ohledné Zivotniho prostiedi
a posouzeni dilezitosti Zivotniho prostfedi. V ¢asti ekonomického ocenovani v oblasti
zivotniho prostfedi jsme se dostali k metoddm ocefiovani Zivotniho prostfedi a tedy
i k hédonické metodé ceny. Cast hédonické metody ceny popisovala svoji historii, pouZiti
a pro tuto praci dulezity pristup hédonické metody k hodnoceni bydleni. V metodice
prace byl popsan postup, jakym byla analyza praktikovdna a vysvétlovala nékteré
proménné v praktické ¢asti. V ¢asti metodika byly vlastnosti nemovitosti rozdéleny na
strukturdlni proménné a vlastnosti okoli a na environmentalni proménné. V analyze dat
byla lokalita rozdélena na specifické cCasti a jednotlivé casti byly charakterizovany.
Nasledovala samotnad analyza dat. Vliv ceny bytl na pfistupu k méstské zeleni byl
analyzovan prostfednictvim obecného linearniho modelu v souladu s pravidly metody
hédonické ceny. Vliv byl analyzovan jak na celou oblast, tak i na porovnani obou lokalit
— M34j a Na Sadech. Obecny linearni model vSak nepotvrdil hypotézu o duilezitosti vlivu
ceny bytli na vzdalenosti k méstské zeleni. Analyza dat tedy ukazuje, Ze Zivotni prostiedi,
V této praci méstska zelen, neovliviiuje ceny bytd. Tuto praci by bylo dobré opakovat, az
se realizuje vitézny navrh podoby Parku Ctyii Dvory autori Petra Velicky, Davida
Prudika a Markéty Velickové. Park byl navrzen jako nastup do krajiny, fesi vegetaci
a pribydou htisté, stezka a kavarna, ze které bude vidét na cely Siroky prostor. Je zde tedy

pravdépodobnost, Ze tento projekt zméni zavislost mestskeé zelen€ na ceny byti.
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. Summary

This diploma thesis deals with the Hedonic price method which focuses on dependence
the apartmens and urban greenery. The target was to analyze the relationship between
prices of flats and access to urban greenery for the selected location city as the basis for
the determination of the value of urban greenery. The target was met. In first chapter was
defined green and its distribution. In part of economic valuation in location environment
we got to the methods valuation environmnent and therefore to the Hedonic price method.
The part of the Hedonic price method described its history, usability and access of the
Hedonic method to assessment of housing which is very important for this thesis.
Methodology of work described procedure how the analyze was practiced and explained
some variables in the practical part. The location was devided to specific parts and
individual parts was characterized in data analysis. Influence of the prices apartments in
access to urban green was analyzed through a general linear model in accordance with
the rules of Hedonic prices method. However the general linear model did not confirm
the hypothesis about importance influence the prices apartments in access to urban green.
So the data analysis shows that environment, in this diploma thesis - urban green, not to

affect the prices of flats.

Keywords: hedonic price method, urban greenery, apartments
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