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Short summary

Posuzovana bakalafska prace se vénuje analyze dopadu rozSifovani metra na ceny nemovitosti
v Praze. Analyza pokryva obdobi 2000-2022 a vénuje se tak nékolika vinam rozSifovani metra
(Hostivaf, Kobylisy, Letriany, Motol). Analyza je zajimava tim, Ze na rozdil od pfedchozich studii
diskutuje nejen vliv lokace (spacial analysis), ale Zze s pomoci metody difference-in-difference zkouma
i vliv otevirani novych stanic v ase. Autorka dochazi k zavéru, Ze ve tfech ze ¢tyf zkoumanych oblasti
doslo k pozitivnimu vlivu otevieni novych stanic na ceny nemovitosti v okoli.

Contribution

Posuzovand bakalafska prace je inovativni v tom, Ze se diva nejen na vliv lokace (spacial analysis),
ale ze kombinuje prostorovou a €asovou dimenzi, coZ autorce umozriuje analyzovat vliv otevirani
novych stanic metra v ¢ase. Jako inovativni vnimam aplikaci metody difference-in-difference. Jako
pfinos vnimam i pouziti mikro dat pochazejicich z cenovych map Institutu pro planovani a rozvoj
(IPR), pficemz autorka aplikuje pomérné dlouhou €asovou dimenzi (22 let) a Sirokou praFfezovou
dimenzi. Celkové je tedy bakalafska prace dosti inovativni a zajimava.

Methods

Autorka aplikuje metody difference-in-difference, kterazto je pro provedenou analyzu vhodna a je
jednoznacné aplikovana spravnym zplUsobem. Jak jsem jiz uved| vySe, aplikace této metody je jednim
z hlavnich pfinosu autorky k existujici literatufe. Jsou rovnéz provedeny vSechny nutné statistické
testy. Jako urcity nedostatek vnimam podle mého nazoru ne zcela dostateény popis podkladové
databaze IPR a chybéjici diskuzi vhodnosti pouziti této databaze a moznych problémd s ni spojenych.
Podkladové databaze vychazi z cenovych map IPR, tedy z administrativnich dat. Obecné jsou udaje
z cenovych map oproti skute€nym transakénim cenam ponékud zpozdéné, €asto jsou zaloZzené spiSe
nez na skute¢nych transakcich na rdznych valuacich apod. Jejich Uroven i dynamika se tam muze od
skute€né realizovanych cen dosti odliSovat. Toto podle mé pfitom platilo zvlasté pro starSi obdobi. U
popisu podkladové databaze podle mé chybi i uvedeni toho, o jaky typ nemovitosti se vlastné jedna
(stavebni pozemky, byty, rodinné domy, bytové domy?). Zfejmé jde o ceny stavebnich pozemkd, u
téch ale ¢asto hraji roli i jiné faktory, typu zmén Uzemniho planu, realizace developerskych projektd
apod., existuje u nich také vyrazné vySSi heterogenita ovliviiujici i ceny (napf. zasitovani, orientace
pozemku vzhledem ke svétovym stranam, jiz zminény Uuzemni plan, hluénost, okolni pozemky- park
vs. rusna komunikace). U nékterych dat je pfitom jejich variabilita podezfele nizka (viz napfiklad figure
5.7 na str. 31, kde je u fady 1 konstantni hodnota pro obdobi 2009 az 2021), coz mize byt projevem
vySe uvedenych problému s podkladovymi daty. ZajimavéjSi by asi bylo analyzovat cenovy vliv u byt(,
zde by ale bylo nutné pouzit jinou databazi.

Literature

Prehled literatury je celkové odpovidajici, reflektuje jak zahranicni, tak souvisejici domaci empirické
studie. Vzhledem k tomu, Ze v uvedeném obdobi dochazelo v CR k pomérné vyraznym cenovym
pohybim, které se projevily v existenci nékolika cenovych bublin, bych mozna pfivital ponékud
podrobnéjsi diskuzi vlivu téchto bublin na vlastni analyzu a diskuzi determinant cen nemovitosti v CR
(viz naptiklad CNB- pravidelné vyhodnoceni cen nemovitosti ve Zpravach o finanéni stabilité, Plasil a
Andrle, 2019, Hlavadek a Komarek, 2011, Hlavaéek a Kalabiska, 2020, Cadil, 2009, Zemgik, 2011).
Z nedavnych bakalafskych praci by mozna bylo mozné zminit souvisejici Lukas Biro (2020): Working
in Prague but living in Central Bohemian Region, is it financially worth it?, Lucie Schwarzova (2019):
The Impact of the Sharing Economy on Residential Prices in Prague

Manuscript form

Forma bakalarské prace je celkem solidni, prace je napsana pomérné ¢tivé a je prosta zasadnich
nedostatkl. V nékterych pasazich jsem se sice ponékud ztracel v popisnéjSim stylu vysledku
orientovaném na vypoctené koeficienty, celkové jsou ale sdéleni bakalarské prace komunikovana
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jasné a srozumitelné. Prace je doplnéna fadou apendixd prezentujicich pfedevSim nutné statistické
testy. U popisku grafll by mozna stalo za to uvést, co odrazeji jednotlivé fady (0 vs. 1 ve figure 5.1-
5.12).

Overall evaluation and suggested questions for the discussion during the defense

Podle mého nazoru bakalaiska prace spliiuje poZzadavky kladené na bakalafské prace na IES, Fakulté
socialnich véd Karlovy univerzity. Doporucuji ji pfijmout k obhajob& a navrhuji jeji ohodnoceni
znamkou C. Vysledky analyzy Urkund neindikuji vyznamnou podobnost textu posuzované bakalarské
prace s jinymi dostupnymi zdroji.

Posuzovana bakalafské prace ma podle mého nazoru solidni pfidanou hodnotu oproti existujicimu
vyzkumu, pouZité metody jsou vhodné. PFehled literatury je dostateCné Siroky, bakalarska prace je
prosta formalnich chyb a je pomérné ctiva. Jedinou vyznamnéjsi vytku by tak mozna bylo mozné
sméfovat k ne zcela podrobnému popisu podkladové databaze a chybéjici diskuze problémd s ni
spojenych.

Béhem obhajoby by autorka mohla zminit pfedevsim:

1) Uvést nékteré chybéjici detaily k podkladové databazi, zminit mozné problémy s ni spojené a
jejich vliv na vysledky analyzy (viz v posudku vySe);

2) Diskutovat vliv nadhodnoceni cen nemovitosti v nékterych obdobich — mohlo toto ovlivnit
vysledky analyzy? Jak?

3) Uveést, jak by se vysledky analyzy zménily, kdyby se misto terminu dokonceni té ¢i oné stanice
metra uvazoval termin zahajeni jeji vystavby, resp. zahajeni stavebniho fizeni. Pfedpokladam,
ze cenovy Vvliv lepsi dopravni dostupnosti se projevuje jiz s pfedstihnem.

4) Uvést, jak pristupovala k oblastem, kde se dotéena uzemi k jednotlivym stanicim pfekryvala
(at jiz s uzemim kolem jiz existujici stanice- viz Depo HostivaF a Skalka na fig. 3.1), nebo u
dvou noveé otevienych stanic (Nadrazi Veleslavin a Petfiny u fig. 3.6).

5) Diskutovat nékteré dalSi body zminéné v tomto posudku.
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