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Abstrakt

SOKA, Michal: Oceiiovanie zelenych ploch v meste Bratislava na zdklade hedonickych
modelov. - Ekonomickd univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra
verejnej spravy a regiondlneho rozvoja. - Vedici zdvereCnej prace: REHAK, Stefan, doc.

Ing., PhD. - Bratislava: Kvsarr EU, 2018, 50 s.

Cielom zaverecnej diplomovej prace je analyza hodnoty zelenych ploch v meste
Bratislava. Prica je rozdelend do 4 kapitol. Obsahuje 14 tabuliek. Teoretickd cast’ je
venovand popisaniu zelene v meste Bratislava, hedonickym modelom a reSerSu literatdry.
V praktickej Casti realizujeme hedonicky model v praxi. Tvora ju 4 podkapitoly. V prvej
realizujeme popisnu Statistiku dat, v druhej korela¢ni analyzu, v tretej regresnd analyzu a
poslednt venujeme diskusii. Na zdver si zhrnieme, k comu sme dospeli a formulujeme

zavery.

Kracové slova: Bratislava, hedonické modely, zelen



Abstract

SOKA, Michal: The valuation of green areas in the city of Bratislava based on hedonic
models. - University of Economics in Bratislava. The Faculty of National Economy;
Department of Public Administration and Regional Development. - Leader of Final work:

REHAK, gtefan, doc. Ing., PhD. - Bratislava: Kvsarr EU, 2018, 50 p.

The objective of the final thesis is to analyze the values of green areas in Bratislava. The
thesis is divided into 4 chapters. Contains 14 tables. The theoretical part is dedicated to the
description of the green areas in the city of Bratislava, the hedonic models and the
literature research. In the practical part, we implement a hedonic model in practice. The
part is divided into 4 subchapters. In the first subchapter we implement the descriptive data
statistics, in the second correlation analysis, in the third regression analysis and the last one
is dedicated to discussion. At the end, we summarize what we have reached and formulate

conclusions.

Key words: Bratislava, hedonic models, greenness
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Uvod

Nasa diplomova praca bude venovana ocenovaniu zelenych ploch v meste Bratislava. Cenu
zelenych ploch pre obyvatelov v meste nevieme priamo vyjadrit. Zelené plochy maju pre
obyvatel'ov mesta nielen estetickil funkciu, ale m6Zzu mat’ pozitivny vplyv na ich dusevné a
fyzické zdravie. V praci sa tito hodnotu, ktord pre ludi v meste Bratislava zelen

predstavuje, budeme snazit’ vyjadrit.

V prvej kapitole popiSeme, akymi typmi zelene mesto Bratislava disponuje a kolko
jednotlivych druhov je v jej mestskych Castiach. Zelenymi plochami pre potreby nasej
prace budeme rozumiet’ lesné plochy, zelené mestské priestory, Sportové a rekreacné
plochy a vodné plochy. PopiSeme si, ¢o st hedonické modely, na ¢om sd zaloZené, a
premietneme ich na naSu pricu. Spravime reSer§ dostupnej literatiry, ktord je tiez
zamerana na ocefiovanie zelenych ploch, ale v inych lokalitach sveta. V Eurépe, Azii aj

USA.

Druhd kapitola bude venovand cielu prace. Nasledne v tretej kapitole popiSeme, aké

met6dy v nasej praci pouZijeme.

Stvrtd a zdroven poslednd kapitola bude praktickd Gast. V tdvode kapitoly vypracujeme
popisnu Statistiku dat, korelanti analyzu a regresnd analyzu. PopiSeme, aky je Standardny
byt v meste Bratislava. V Casti regresna analyza zhotovime 3 modely. Kazdy z nich bude
pozostavat’ z linedrnej a priestorovej regresie. Prvy model bude pozostavat’ len z atribitov
bytov, druhy rozSirime o vzdialenost k zelenym plochdm a v trefom vzdialenost
nahradime plochou zelene v blizkosti bytovych jednotiek. Na zdklade regresnych analyz sa

pokusime zelené plochy v meste Bratislava ocenit’.

Poslednu kapitolu naSej prace, diskusiu, rozdelime na podkapitoly obsahujice naSe druhy
zelenych ploch, teda lesy, zelené mestské oblasti, Sportové a rekreacné oblasti, vodné

plochy, a odpordcania.



1. Zelené plochy v okresoch Bratislavy

V tejto Casti inZinierskej praci sa budeme venovat’ popisaniu situicie zelene v meste
Bratislava a taktieZz pristupov mestskych Casti a mesta Bratislava k problematike verejne;j
zelene. Zelené plochy budeme v nasej praci chapat’ ako Styri druhy z6n podl’a mapy Urban
atlas. St nimi lesné oblasti, zelené mestské oblasti, Sportové a rekreaCné zariadenia a
vodné plochy. V tejto Casti prace popiSeme, akym kapitilom zelenych ploch jednotlivé
mestské Casti disponujd, a vysvetlime, ¢o pod jednotlivymi druhmi zén mapa Urban atlas
ponima. V nasledujicej mape mdzeme vidiet’ rozmiestnenie zelenych ploch v mestskych
Castiach Bratislavy. Z mapy ¢islo 1 je jasne vidiet, Ze zo Styroch druhov zelenych ploch
prevazujui lesné plochy. V nasledujiicich kapitolach sa budeme jednotlivym druhom z6n v

mestskych Castiach Bratislavy bliZSie venovat’.

Mapa €. 1: Zelené plochy v mestskych ¢astiach Bratislavy

Zahorska
Bystrica Nove
Mesto

Lamac

Devinska

Vajnory
Nova Ves

Dilbravka —gh RuZinov
Vrakuiia

Podunajské
Biskupice

Petrzalka

Jarovce
Legenda
B Lesy
Zelené mestskeé oblasti

Sportové a rekreacné oblasti
Il Vodné plochy

Zdroj: Urban atlas mesta Bratislava. [vlastné spracovanie 20.11.2017].
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Vicsina I'udi v Eurépe Zije v urbanizovanych oblastiach a doélezitym elementom pre
ich blaho a kvalitu Zivota je dostupnost’ k zelenych plochdm. Zelené plochy maji vela
pozitivnych vplyvov na Tl'udské zdravie, apreto ich l'udia vyhladdvaji. Dostupnost
zelenych ploch moze jednak viest’ k vdcsej aktivite 'udi pri kontakte s prirodou, zelené
plochy generuju kyslik, mézu znizovat’ teplotu v hordcavéch, znizovat’ hlucnost’, v pripade
stromov aj zniZovat' veternost. Okrem vplyvov na l'udské zdravie mézu zelené plochy
sluzit’ na pohlcovanie vody, ktord by mohla zapriCinit’ problémy.

Okrem fyzickych benefitov pre cloveka mézu mat’ zelené plochy aj pozitivny vplyv
na mentdlne zdravie. COON et. al. (2011) vypracovali S$tadiu zaoberajicu sa vplyvom
zelene na zdravie a zistili, Ze ak st l'udia vystaveni viac prirodnému prostrediu ako
syntetickému, dochddza u nich k zniZeniu prejavov negativnych emdcii, ako si zlost,
smutok a duSevna tinava.

Inf autori zistili, Ze nielen pobyt v zelenej zdne, ale aj vyhl'ad na prirodné elementy

moze zlepsit’ zdravie a blahobyt cloveka. Uvadza to napriklad KAPLAN (2001).

1.1. Lesné priestory

Lesné priestory podl'a klasifikdcie mapy Urban atlas zahfiiaju listnaté lesy, ihli¢naté
lesy, zmiesané lesy, prechodné lesy a kriky. Tieto priestory musia mat’ pokrytie zeme
stromami viac ako 30 %, priCom tieto stromy musia mat’ vySku vic¢siu nezZ 5 metrov. Su tu
zahrnuté aj kriky na okraji lesov a plantaZe napriklad viano¢nych stromov, ale lesy v rdmci
mestskych oblasti tu zahrnuté nie st. Lesné priestory st zobrazené na mape, ak ich rozloha
prevysuje 1 ha.!

Prehl'ad ich rozloh v mestskych ¢astiach mdzeme vidiet' v tabulke ¢islo 1. Lesné
priestory tvoria zo skimanych ploch najvicsiu rozlohu v Bratislave, a to nieco cez 9270
ha, teda st najrozsirenejSim zelenym priestorom v Bratislave. Kazda mestskd cast’ md na
svojom Uzemi zastipené lesné priestory. Ich rozlohy sa pohybuji od jedného hektira v

mestskej ¢asti Cunovo po 2107 hektdrov v mestskej ¢asti Nové Mesto.

'EUROPEAN UNION. 2016. Mapping Guide for a European Urban Atlas. [online]. [cit.
20.11.2017]. s. 23. Dostupné na internete: <https://land.copernicus.eu/user-corner/technical-library/urban-
atlas-mapping-guide/view>.
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Tabul’ka ¢. 1: PrehPad rozloh lesnych priestorov v mestskych ¢astiach Bratislavy

Mestska ¢ast’ Rozloha
Staré Mesto 55 ha
Ruzinov 275 ha
Vrakuna 10 ha
Podunajské Biskupice 923 ha

Nové Mesto 2107 ha
Raca 923 ha
Vajnory 179 ha
Karlova Ves 365 ha
Dibravka 223 ha
Lamac 180 ha

Devin 938 ha
Devinska Nova Ves 388 ha

Zahorska Bystrica 1564 ha
Petrzalka 612 ha
Jarovce 169 ha
Rusovce 364 ha

Cunovo 1 ha

Zdroj: Urban atlas mesta Bratislava. [vlastné spracovanie 20.11.2017].

Najvicsim lesnym priestorom v Bratislave je pohorie Malé Karpaty, ktoré sa tiahnu
cez viacero mestskych Casti Bratislavy. Su tieZ chranenou krajinnou oblastou. Prechadzaju
mestskymi castami Nové Mesto, Raca, Lama¢, Devin, Devinska Novd Ves a Zahorska

Bystrica, teda tvoria podstatnu ¢ast’ lesov Bratislavy.

1.2. Zelené mestské priestory

Zelené mestské priestory predstavuji podla klasifikdcie mapy Urban atlas verejné
zelené plochy urcené na rekreacné ucely. Patria sem zdhrady, zoologické zdhrady, parky,
hradné zahrady, cintoriny a lesy a zelen, ak prechddzajui mestskymi oblastami, maji aspon
dve strany ohrani¢ené mestskymi oblastami a maju vidite'né stopy rekreacného vyuZzitia.
Z danych z6n su vynaté sikromné zahrady, budovy v parkoch a zdhonoch. Zelené mestské

priestory su zobrazené v mape, ak ich rozloha presahuje 0,25 ha.?

EUROPEAN UNION. 2016. Mapping Guide for a European Urban Atlas. [online]. [cit.
20.11.2017]. s. 21. Dostupné na internete: <https://land.copernicus.eu/user-corner/technical-library/urban-
atlas-mapping-guide/view>.
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V tabulke ¢islo dva mozeme vidiet' prehl'ad rozloh zelenych mestskych priestorov v
jednotlivych mestskych Castiach Bratislavy. Z rozlohy Bratislavy rozloha zelenych ploch
tvori nieCo vySe 480 ha. Niektoré mestské Casti ako Vajnory, Devinska Nova Ves,
Zghorsk4 Bystrica a Cunovo podla tejto klasifikdcie nedisponuji Ziadnymi zelenymi
mestskymi priestormi, o mdze byt spdsobené faktom, zZe Urban atlas berie do uvahy
plochy nad 0,25 ha. V ostatnych mestskych Castiach sa rozlohy zelenych mestskych
priestorov pohybuju od jedného hektira v mestskej Casti Jarovce po 149 ha v mestskej Casti

Petrzalka.

Tabulka ¢. 2: PrehPad rozloh zelenych mestskych priestorov v mestskych ¢astiach
Bratislavy

Mestska Cast’ Rozloha
Staré Mesto 61 ha
Ruzinov 62 ha
Vrakuna 28 ha
Podunajské Biskupice 18 ha
Nové Mesto 60 ha
Raca 4 ha
Vajnory 0 ha
Karlova Ves 58 ha
Dibravka 18 ha
Lamac 5 ha
Devin 8 ha
Devinska Nova Ves 0 ha
Zahorska Bystrica 0 ha
Petrzalka 149 ha
Jarovce 1 ha
Rusovce 13 ha
Cunovo 0 ha

Zdroj: Urban atlas mesta Bratislava. [vlastné spracovanie 20.11.2017].

V mestskej Casti PetrZalka sa nachadza podla nasho nazoru najzndmej$i park
Bratislavy Sad Janka Krala. Je lokalizovany medzi Starym mostom a Mostom
Slovenského ndrodného povstania. Tento park bol zaloZzeny medzi rokmi 1774 — 1776 a je

najstarSim verejnym parkom v strednej Eurdpe. Je vyuZivany na rekredciu, Sportové
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a kultirne podujatia. V parku sd tieZ zastipené mnohoraké druhy drevin vritane

exotickych druhov.’?

Hodnym spomenutia je aj najnovSie vzniknuty park v mestskej ¢asti Nové Mesto s
ndzvom Jama. Vznikol v septembri 2017 na tzemi byvalého cyklistického Stadiénu na
Tehelnom poli s rozlohou dvoch hektirov "zahriia Sportoviskd, amfitedter, jazierko,
komunitni zdahradu alebo Ccitdren." Rozpocet na vybudovanie tohto parku bol dva miliény
eur a jeho vystavba bola spolufinancovand Norskymi fondmi. Mestskd cast’ Nové mesto je

v danej téme velmi aktivna, chystd zmeny viacerych parkov.*

Zmenou prejde aj park na Safarikovom ndmesti, ktorého rozloha dosiahne 2800
Stvorcovych metrov, zatial' je nazyvany Landererov park a bude lokalizovany v mestske;j
Casti Staré Mesto. Dal§imi parkami, ktoré sa planuji dobudovat’ &i revitalizovat', si Park
Andreja Hlinku v Ruzinove, revitalizdcia Namestia slobody a zrod RuZinovského bulviru,
ktory bude lokalizovany na rohu ulic RuzZinovskd a Tomasikova. Okrem parkov, ktoré
vybudovali a planuju revitalizovat’ a budovat’ mestské Casti, vznikni aj parky, ktoré si
sucastou developerskych projektov. Projekty, pri ktorych developeri planovali
vybudovanie parku uz pri zrode nédpadu, su napriklad "Panorama city, Sky Park,
Klingerka, Urban Residence alebo Slnecnice.” Zaujimavym trendom zacina byt aj
budovanie parkov priamo na budove developerského projektu. KedZe ceny pozemkov
neustdle rastd, developeri chci vyuzit' potencidl pozemku na maximum, a preto tahaju
kazdd nehnutel'nost’ v lukrativnej lokalite do vySky — a uZ aj parky. Prikladom na takyto
typ projektu s parkom priamo na budove je projekt Tri veze.” Budovanie a revitalizdcia
parkov a zdhrad sa stdva novym trendom. Mesto, mestské Casti aj developeri si zaCinaja
uvedomovat’ ich vel’kd pridand hodnotu a to, Ze pri velkych projektoch parky ¢i zahrady
zvySuju atraktivitu daného projektu, ¢im ovplyviuju ludi, aby sa prestahovali do

atraktivnejSej mestskej Casti.

*Program hospodirskeho a socidlneho rozvoja mestskej Gasti Bratislava - Petrzalka na roky 2016 — 2023. s.
27 [online]. [cit. 10.11.2017]. Dostupné  na  internete: <https://www.petrzalka.sk/wp-
content/uploads/2015/12/PHSR_2016_2023_aktual.pdf >.

*SUCHY, D. 2016. Mest4 sa menia: Od beténu k novym parkom. In Trend. [online]. 2017. [cit. 20.11.2017].
Dostupné na internete:<https://www.etrend.sk/trend-archiv/rok-2016/cislo-31/mesta-sa-menia-od-betonu-k-
novym-parkom.html.

SVASUTA, T. 2017. Mest4 znovu objavuji parky, pozrite si nové projekty. In Trend. [online]. 2017. [cit.
20.11.2017]. Dostupné na internete: <https://www.etrend.sk/trend-archiv/rok-2017/cislo-24/parky-opat-
letia.html>.
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1.3. Sportové a rekreacné zariadenia

Sportové a rekreaéné zariadenia predstavuji podla klasifikdcie mapy Urban atlas
vSetky Sportové arekreacné zariadenia s prilahlym uzemim. Mo6zu to byt napriklad
golfové ihriska, Sportové ihriskd, kempingové plochy, rekreacné parky, jazdecké aredly,
zabavné parky, kidpaliskd, zdhradky a pristavy okrem stkromnych zdhrad v obytnych
zénach, zdvodnych okruhov, aredlov vojenskych zdkladni a §kolskych aredlov. Sportové
a rekrea¢né zariadenia si zobrazené v mape, ak ich rozloha presahuje 0,25 ha.’ Kazd4 z
mestskych casti Bratislavy md tento druh zelenej plochy zastipeny. V tabulke ¢islo 3
mobzeme vidiet' prehl'ad rozloh Sportovych a rekreanych zariadeni za jednotlivé mestské
Casti. Rozlohy Sportovych a rekreacnych zariadeni za jednotlivé mestské Casti sa pohybuji
od 5 hektdrov v mestskej Casti Jarovce po 141 hektdrov v mestskej Casti Raca. Celkovo za

Bratislavu rozloha Sportovych a rekreacnych zariadeni predstavuje 690 hektarov.

Zo sportovych a rekreanych zariadeni v Bratislave m&Zeme spomentit’ Zimny Stadién
Ondreja Nepelu, nachadzajici sa v mestskej casti Nové Mesto, Futbalovy Stadion Pasienky
aj s prilahlym aredlom, dostihovii drdhu v mestskej Casti Petrzalka a iné. Najnovsim
vznikajicim Sportovym a rekreanych zariadenim je novy Narodny futbalovy Stadién na

Tehelnom poli, nachddzajici sa v mestskej casti Nové Mesto.

Tabulka ¢. 3: Prehlad rozloh Sportovych arekrea¢nych zariadeni v mestskych
castiach Bratislavy

Mestska cast’ Rozloha
Staré Mesto 7 ha
RuZinov 104 ha
Vrakuna 7 ha
Podunajské Biskupice 37 ha
Nové Mesto 101 ha
Raca 141 ha
Vajnory 26 ha
Karlova Ves 9 ha
Dubravka 56 ha
Lamac 6 ha
Devin 5 ha

SEUROPEAN UNION. 2016. Mapping Guide for a European Urban Atlas. [online]. [cit.
20.11.2017]. s. 22. Dostupné na internete: <https://land.copernicus.eu/user-corner/technical-library/urban-
atlas-mapping-guide/view>.
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Devinska Nova Ves 51 ha
Zéhorskd Bystrica 16 ha

Petrzalka 106 ha
Jarovce 5 ha
Rusovce 8 ha
Cunovo 5 ha

Zdroj: Urban atlas mesta Bratislava. [vlastné spracovanie 20.11.2017].

1.4. Vodné plochy

Klasifikdcia Urban atlasu vymedzuje vodné plochy ako viditelné plochy vody.

Zarad’'uji sa sem moria, jazerd, rybniky, rieky a kandly. Vodné plochy si zaradené do

mapového vystupu, ked’ ich rozloha prevysuje 1 ha.” V celej Bratislave dany druh ploch

predstavuje viac ako 1650 hektarov. Niektoré mestské Casti nedisponuji danym druhom

ploch — si nimi mestské Casti Lama¢ a Zihorska Bystrica. Rozlohy vodnych ploch sa

pohybuji od 2 hektirov v mestskej Casti Dubravka po 477 hektirov v mestskej Casti

Cunovo.

Z vodnych ploch mdZzeme spomenit’ rieku Dunaj, ktord sa tiahne takmer celou

Bratislavou. Z jazier na tzemi Bratislavy m6Zeme uviest’ jazero vyuZivané na kipanie a

rekredciu Zlaté Piesky, nachadzajuce sa v mestskej Casti Ruzinov, taktieZ v mestskej Casti

Ruzinov aj Strkovecké jazero, vyuzivané na rekredciu. DalS$im jazerom vyuZivanym ako

prirodné kupalisko je jazero Drazdiak v mestskej Casti Petrzalka.

Tabulka ¢. 4: PrehPad rozloh vodnych ploch v mestskych ¢astiach Bratislavy

Mestska ¢ast’ Rozloha
Staré Mesto 29 ha
Ruzinov 198 ha
Vrakuna 15 ha
Podunajské Biskupice 167 ha
Nové Mesto 13 ha
Raca 6 ha
Vajnory 24 ha
Karlova Ves 77 ha
Dubravka 2 ha

" EUROPEAN UNION. 2016. Mapping Guide for a European Urban Atlas. [online]. [cit.

20.11.2017]. s.25. Dostupné na internete: <https://land.copernicus.eu/user-corner/technical-library/urban-atlas-

mapping-guide/view>.
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Lamac 0 ha
Devin 30 ha

Devinska Nova Ves 6 ha

Zahorskd Bystrica 0 ha
Petrzalka 296 ha
Jarovce 183 ha
Rusovce 137 ha
Cunovo 477 ha

Zdroj: Urban atlas mesta Bratislava. [vlastné spracovanie 20.11.2017].

1.5. Pristupy mesta Bratislava k rozvoju zelene

Mesto Bratislava si vo svojom Programe hospodérskeho a socidlneho rozvoja
uvedomuje skuto¢nost’ ubtidania zelene v prospech vystavby po roku 2000. V novej
vystavbe vidi aj niekol’ko plusov, ako je budovanie podzemného parkovania, revitalizacia
prostredia a sluzby. Z tohto dévodu si mesto stanovilo ,,globdlny ciel’ udrZiavat prirodné
a humdnne ekologické prostredie, zvySovat kvalitu Zivotného prostredia v meste a vytvdrat
atraktivny mestsky priestor zohladnujiici potreby uZivatelov, zahfnajici Sest

strategickych cielov, z ktorych su Styri zamerané na pracu so zelefiou. A to konkrétne:

»-Vytvdrat priatel'sky verejny priestor s vyuZitim principov dizajnu pre vsetkych,
humanizovat obymé prostredie, s osobitnym zameranim na priestor vniitroblokov
a revitalizdciu ulic, budovat fyzické prostredie vhodné pre vytvdranie a rozvoj Zivota
komunit

-Chrdnit a obnovovat urbanisticku mestsku Struktiiru,

-Zabezpecovat' systematicky manaZment zelene, jej ploch a prirodnych prvkov vrdtane
ochrany prirody a krajiny a realizdcie tizemného systému ekologickej stability

-Chrdnit a zveladovat vetky prirodné zdroje a zlozky Zivotného prostredia... “®

1.6. Opatrenia a stratégie na rozvoj zelenych ploch v mestskych
castiach Bratislavy

V tejto cCasti predostrieme, ako si na tom mestské Casti Bratislavy v rozvoji

zelenych ploch na svojom dzemi. Pozrieme sa na opatrenia na rozvoj zelenych ploch, ktoré

®Program hospodérskeho a socidlneho rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy na roky 2010-2020 s. 41-42.
[online]. [vlastné spracovanie 20.11.2017]. Dostupné na internete:
<www.bratislava.sk/assets/File.ashx ?id_org=700000&id_dokumenty=11025702>.
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maji uvedené mestské Casti v najnov§ich programoch hospodarskeho a socidlneho rozvoja.
Niektoré mestské Casti berd svoje zelené plochy ako prioritu, iné nie. Jednotlivé opatrenia
na rozvoj a zvelad’ovanie zelene za mestské Casti si podrobne zobrazené v prilohe ¢islo 4.:
Prehl'ad opatreni mestskych casti Bratislavy na rozvoj zelene. MnoZstvo stratégii
a opatreni, zaoberajuicich sa rozvojom a zvel'ad’ovanim zelenych ploch, hovori aj o tom, ¢i
pre tieto mestské Casti zelené plochy predstavuju strategickd hodnotu. V tabulke ¢islo 5
mdzeme vidiet' prehlad pocCtu opatreni na rozvoj zelene jednotlivych mestskych casti.
Jedinou mestskou ¢ast'ou bez Ziadnych opatreni na rozvoj zelenych pléch na svojom tzemi
je mestska cast’ Jarovce. Dovodom moze byt aj skutocnost’, Ze takmer kazdy obyvatel tejto
mestskej Casti byva v rodinnom dome, a teda disponuje vlastnou zahradkou, CiZe sa
nezaujima aZz tak o zelené plochy mestskej Casti. Ostatné mestské Casti disponujd aspoii
jednym opatrenim na rozvoj zelenych ploch. Pocty opatreni sa pohybuji od jedného

opatrenia v mestskej casti Devin po Sest’ opatreni v mestskej Casti Dibravka.

Tabulka €. 5: Pocet opatreni na rozvoj a zvePad’ovanie zelene v mestskych ¢astiach

Bratislavy

Mestska cast’ Pocet opatreni

Staré Mesto

Ruzinov

Vrakuna

Podunajské Biskupice

Nové Mesto

Raca

Vajnory

Karlova Ves

Dubravka

Lamac

Devin

Devinska Nova Ves

Zahorska Bystrica

Petrzalka

Jarovce

R (O[([R[WLW WLV AN [W N[N (D[

Rusovce

Cunovo 1

Zdroj: Programy hospodarskeho a socidlneho rozvoja mestskych ¢asti Bratislavy (17).
[vlastné spracovanie 20.11.2017].
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1.7. Hedonické modely

V tejto Casti definujeme zdkladné hedonické cenové modely, aby sme dokazali
prostrednictvom nich odvodit’ cenu statku, ktorého cenu nevieme priamo vyjadrit, a to
zelenych ploch. Ako kazdy statok, ani byty nemaji dand cenu iba tym, Ze sd to byty, ale
maju nejaké Specifikd, od ktorych potom moéZeme odvodit’ ich cenu. Sice su tieto statky
rovnaké, maji iné Specifikd, ktoré determinuju ich ceny. My predpokladdme, Ze v cene

bytov je zahrnuté aj cena zelenych ploch, ¢o sa posnaZzime v praci overit.

Hedonicky model je zalozeny na tedrii spotrebitel’a, ktord vytvoril LANCASTER
(1966). Zistil, ze tovary zloZené z viacerych charakteristik spotrebitelia ocefiuji na zaklade
nich. LANCASTER (1966) sice o hedonizme hovoril, ale nevenoval sa hedonickym
cenovym modelom. Tymto modelom sa ako prvy venoval ROSEN (1974), ktory hovoril,
Ze statok mdze byt ocenovany podl'a jeho charakteristik. Teda jeho celkova cena moze byt
pokladana za sucet cien kazdého atribitu, ktorym disponuje. Napriklad v naSom pripade je
cena bytov zloZend z réznych Casti, ako napriklad z toho, aki ma byt rozlohu, kol’ko ma

izieb, Ci je preddvany vratane vybavenia, v akej je lokalite a podobne.

Podl'a DAY (2001) mdze byt kazdy byt popisany vektorom atributov a, ktory

popisuje vsetky sluzby ponikané bytom, kde zi(i = 1 az K) je mnozZstvo atribiitu i statku z:
2=(21,23...,ZK)

Vyjadrenie ceny atribitu sa nazyva implicitnd cena, pri ktorej je cena jednotlivych
atributov vyjadrend nepriamo v celkovej cene nehnutel'nosti. Matematicky mézeme podl'a
DAY (2001) implicitnd cenu vyjadrit’ ako Ciastocny derivét rovnice hedonickej ceny, ktora

ma tvar P = P(z) s ohl'adom na jeden atribuit z; :

aP(z)
dz;

P, (z:24)=
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Obrazok 1: Funkcia hedonickej ceny a implicitnej ceny

Price of
Property

Hedonic Price Function
Plzs;24)

Implicit Price
of z,

(£)

Implicit Price Function
Pz (z1,2.4)

Quantity of
Characteristic z,

CQuantity of
Characteristic z;

Zdroj: DAY, B. 2001. The Theory of Hedonic Markets: Obtaining welfare measures for changes in
enviromental quality using hedonic market data. Economics for the Enviroment Consultancy. 2001. s. 10.

V empirickych Stididch vyskumnici odhaduji funkciu hedonickej ceny z rovnice P
= P(z) zhromaZd’ovanim dét o predajnych cenidch domov na trhu nehnutelnosti a pouzivaji
regresnu analyzu na vlastnostiach tychto nehnutelnosti (z;). Na zhrnutie vysledkov takejto
regresie d’alej vyskumnici pouzivaju implicitni cenu roznych atribitov nehnutelnosti

podla rovnice implicitnej ceny. (DAY, 2001)

Ked si hedonicky model premietneme na nasu diplomovu pricu, teda na bytové
jednotky, implicitnd cena bytovej jednotky je tvorena suctom jej atributov. Tieto atribiity

najCastejSie predstavuju:

-cenu

2
-rozlohu v m

-pocet izieb v ¢iselnom vyjadreni

-stav, v akom sa byt nachddza, vo vicSine pripadov sa pre dany atribit pouZivaju tri

stupne: povodny stav, ¢iastocnd rekonstrukcia a kompletna rekonsStrukcia

-vek bytového domu v réznych tvaroch, niektori autori uvadzaju konkrétny vek bytoviek,

ini pouzivaji dummy premennu vyjadrujicu, ¢i je bytovka novostavbou, alebo nie
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-materidl, z ktorého je bytovy dom vyrobeny, v naSich podmienkach je to tehla alebo

panel, pri¢om materiélu tehla sa pripisuje vysSia hodnota

-skuto¢nost’, ¢i bytovy dom presiel zateplenim, ktoré taktiez zvySuje hodnotu jednotlivych
bytov v bytovom dome, predlZzuje jeho Zivotnost' a zvySuje schopnost’ tepelnej izolacie

bytového domu

-poschodie, na ktorom sa byt nachiddza, priCom skutoCnost, na akom poschodi sa
nachadza, m6ze ovplyvnit’ jeho tepelno-izolacné vlastnosti. Ak sa byt nachddza na prizemi,
nemd pod sebou bytovi jednotku, v ktorej sa vykuruje, atym padom modze dojst
k zvySenym vydavkom na kirenie v zime, taktiez byt, ktory sa nachddza pod strechou, ma
vicsie riziko v pripade, Ze preteCie strecha, a zaroven v tomto byte mdZe byt vicsie teplo,

ked’ze priamo na strechu svieti slnko.

-pivnica v cene bytovej jednotky

-balkon

-parkovacie miesto v cene bytovej jednotky

VnaSom pripade katribitom bytovych jednotiek pridivame eSte aj
environmentdlne premenné, ked’Ze sa snazime v naSej diplomovej praci vyjadrit' hodnotu
zelenych ploch v meste Bratislava. Zelené plochy sa klasifikuji do Styroch kategérii, a to:
lesy, zelené mestské oblasti, Sportové a rekreacné zariadenia a vodné plochy. Pre tieto
druhy zelenych ploch vyuZivame vzdialenost’ k ich okraju a mnoZstvo zelenych ploch

v rddiu 250 metrov okolo bytovych jednotiek.

1.8. ReSers

Tato cast’ diplomovej priace bude venovand prehladu literatdry. Spomeniem 12
studif, ktoré sa tiez zaoberali ocefiovanim zelenych ploch a pri svojej analyze pouZili
hedonické cenové modely. Kazdy z autorov pre svoju analyzu vyuZiva rozdielne premenné

a analyzuje rozdielne typy zelenych ploch. Autori Studii, ktoré sme pouZili, svoje Stidie
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realizovali na ditach z odliSnych kitov sveta, z Eurépy, Azie a USA. Vo vSeobecnosti
modzeme povedat,, Ze kazdy z autorov, ktorych Studie v reSersSi pouzijeme, priSiel k zaveru,
ze zelené plochy maju vplyv na zvySovanie cien nehnutelnosti s par vynimkami, ktoré si

okrem iného tiez rozoberieme d’alej v tejto kapitole.

Pri realizécii Stidie na tému ocenovanie zelenych ploch je dolezité Specifikovat aj
trh, na ktorom sa vyskum bude realizovat’, z dovodu, aby nedoslo ku skresleniu vysledkov,
ak by sa pouzili oba trhy v jednej analyze. Pre dané typy nehnutel'nosti autori vyuzivaji
Specifikacie ich vlastnosti, ked’Ze kazdy dom aj byt ma odlisné vlastnosti, ktoré tvoria jeho
cenu. NajcastejSie autori vyuZivaji cenu, rozlohu v m?, vek budovy alebo premennt, ¢i je

stavba novostavba, alebo nie, a pocet izieb.

V pripade domov predstavovali Specifikdcie, ktorymi sa byty liSia od domov,
velkost’ pozemku, pocet kipelni a ¢i md dom krb. Pri bytoch odlisné Specifikicie
predstavovali materidl domu, poschodie, na ktorom sa byt nachddza, ¢i pritomnost’ vytahu
v bytovke. Neda sa povedat, ktory z tychto dvoch trhov si autori vyberaju CastejSie, zavisi
to od toho, kde je dand Stidia realizovand a ktory trh poskytuje viacsi pocet nehnutelnosti

na analyzu, niekde prevlada trh s domami a niekde s bytmi.

K zakladnym ukazovatel'om, ktoré autori vo svojich Stididch vyuZzivaju, patria:
Velkost najblizsej zelenej plochy v hektiroch

Vzdialenost’ od najblizsej zelenej plochy

Vyhl'ad z okna na zelené plochy

Mnozstvo zelenych ploch v okoli nehnutelnosti

A e

Rd&zne kombindcie vyssie uvedenych pristupov

Dané ukazovatele d’alej autori vyuzivaju pre rozne typy zelenych ploch, ku ktorym

najcastejSie patria:

Lesy
Parky

Mestské zelené priestory

1

2

3

4. Rekreacné plochy
5. Vodné toky a plochy
6

Pokrytie stromami
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7. Robzne kombindcie vyssSie spomenutych typov zelenych ploch

V tabulke ¢islo 6 mdzeme vidiet' prehlad typov zelene, ukazovatelov, premennych a
vysledkov z pouzitych $tidii.

Tabulka ¢. 6: PrehPad stadii

Autor Typ zelene Ukazovatele Premenné Vysledky
rieky a atribity nehnutel'nosti, vplyv rieky Changlj ang.
. . 7 _— 100 m od rieky je m
jazera, potencidl geografického wr
L ) ; drahsi 0 3596,6 yuanu,
parky, pomer v radiu 300 pol’a business centra,
. . East Lake do 100 m o
JIAO et. al. pohoria, metrov a urban roads, zastavok 1860.3 vuanu. parky na
rekreacné vzdialenost’ MHD, materskych §kol, 2 yuan, parxy
J L A drovni mesta do
plochy zékladnych §kol, . .
okolo riek strednych kol vzdialenosti 100 m o
Y 341,68 yuanu na m’
atribity nehnutel'nosti,
vzdialenosti: od centra, k .
. - zelen md vplyv na cenu
. najbliz$ej nemocnici, 3 ,
zelené " . 1A . nehnutelnosti, pre
velkosti a Skolke, zastdvke metra, . L,
XIAO et. al. plochy, . , ) sy Sanghajskych kupcov
vzdialenost zakladnej Skole; .. .
parky . nemaju verejné parky
percento populacie pridand hodnotu
mladsej nez 20 rokov a
starSej nez 65 rokov
atribity nehnutel'nosti,
dummy premenné pre
distrikty, peSia
parky, eSia vzdialenost’ ku vzdialenost k najviacsi les, vel'ké park;
CZEMBROWSKI | lesy, |P najblizsim: vzdeldvacim | "0 <> 165, Parky
L vchodu, % v 500 m . . malé lesy a percento
et. al. cintoriny, . zariadeniam,
. radiu . zelene v 500 m
zahradky transportnému uzlu,
ndkupnému zariadeniu;
vzdialenost’ k najblizsej
industridlnej z6ne
atribity nehnutelnosti, | 20 % redukcia pokrytia
percento ¢ernochov, stromov — cena klesa o
METI et. al. stromy | % pokrytia stromami | belochov, hispincov v 247 dolarov, 50 %
bloku domov, redukcia = zniZenie o 85
znelistenie vzduchu 378 dolarov
riama vzdialenost atribity nehnutel'nosti,
zalesnené | P , N ’ | vzdialenosti: od centra, k | zalesnena oblast’ do 99 m
Tyrvéinen et. al. . relativne mnozstvo, .
priestory P obchodnému centru; + 7,3 % ceny
vyhlad N
municipalita
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atribity nehnutel'nosti,
priemerny okolity
prijem, hustota
obyvatel'stva, percento
vyssie vzdelaného
obyvatel'stva, percento

rastie, ked’ sd blizko

lesy, obyvatel'stva nad 65
FRANCO et. al. .parky, vzdi.alenost’ a rokov a pod 19 rokov, lesnych ploch, rastd S0
cintoriny, | pokrytie stromami blizke monumenty, zvacSovanim pokrytia
stromy vzdialenosti: k letisku, | lesom pre 1 km” priblizne
ku kultdrnym 0400 €
zariadeniam, lekdrni,
nemocnici, obchodnému
centru, Skolam, Stadionu,
policii, metru, vlaku,
dial'nici
- . zmens§ujlca sa
lesy, atir} blu ty n;l.lnutelnostl, vzdialenost’ ku vSetkym 3
VOTSIS parky, vzdialenost’ vzdialenosti: od centr/a, k typom zvysuje ceny
polia viaku, {netru, hlaY.“ym nehnutel’nosti, ale zalezi
cestam, pobreZiu
od typu zelene
parky a . . . parky mdzu Z.V)//§it’ cenu
NOOR et. al. ihriskd radius 400 metrov atribity nehnutelnosti | nehnutel'nosti medzi 3 —
12 percentami
mestské 100 metrov d’alej od
MORANCHO zelené vzdialenost’ atribuity nehnutelnosti zelenej plochy, cena
priestory klesne priblizne o 1800 €
vodné ked’ nastane zmenSenie
toky, vzdialenosti od
jazera, atribity nehnutelnosti, | najbliZSieho jazera o 100
SANDER et. al. parky, vzdialenost’ vzdialenosti: od centra, k | metrov, tak sa zvysi cena
lesy, obchodu, ku Skole nehnutel’nosti 0 216
rekreacné doldrov, v pripade parkov
cesty 0 136 doldrov
pri raste vzdialenosti od
parku o 1 % cena
atribity nehnutel'nosti, nehnutelno,sn klesvlaho 2.2
TROY et. al. parky vzdialenost’ vzdialenost’ od centra, (7.0’ M pr1.pad€/:, e Je
kriminalita nizka, ak

kriminalita

stipne, parky negativne
ovplyviiuju ceny

nehnutel’nosti
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parky,

jazera, vyhl'ad na park je spojeny
Sportové 50 6 % narastom ceny
priestory, domu, velkost’

okolie " s . s komunitnej zény je

PANDURO et. al. | kostola, velkost, Yzc}lalenost atribuity nehnutelnosti spojena s vyg§0u 3ejnou

polia, a vyhlad nehnutel’nosti, percentné
mestska zvicSenie zOny zvysi

zelen, cenu nehnutelnosti 0 0,01

okolie percenta

domov

Zdroj: vlastné spracovanie

1.8.1. Typy zelenych ploch

Vyber danych pristupov aj ukazovatelov mdze viest' k roznym vysledkom Stadii,
pricom sa nedd povedat, ktory je ten spravny. PANDURO, VEI (2003) a XIAO,
WEBSTER (2016) pokladaju za vel'mi doblezité a potrebné typologicky odliSit druhy
zelenych ploch, z dovodu skutoCnosti, Ze kazdy typ zelenej plochy mdze mat’ odliSny
vplyv na ceny nehnutelnosti. Medzi vyberom typov zelenych ploch, ktoré autori skimaju,

vSak existuju vel'ké odliSnosti.

Niektori autori ako MORANCHO (2003) a TROY, GROVE (2008) vyuZivaji pri
svojej analyze iba jeden druh zelenej plochy, v pripade MORANCHA (2003) sud to mestské
zelené priestory, v pripade TROYA, GROVA (2008) st to parky, Specifikom v ich pripade
je zahrnutie kriminality do analyzy a skuto¢nost, Ze do tvahy brali iba parky nad rozlohu
dva hektare s pokrytim stromami a krikmi nad 50 percent. Ini zas pouZivaji percentudlne

pokrytie stromami: MEI, HITE, SOHNGEN (2017).

.....

(2013), konkrétne nimi boli parky, zény zelene na okraji mesta, jazerd, Sportové
zariadenia, okolia kostolov, polia, mestska zelen a okolie domov. Ako uZ naznacili autori
spomenuti v texte vysSie, ktori vo svojich pracach uviedli, Ze je ddlezité zelené plochy
typologicky odliSovat, domnievame sa, Ze pouzitie viacerych typov zelenych ploch v
analyze moze viest’ k viac vypovedajicim vysledkom, ako ked autor pouZije jeden alebo

dva typy zelenych ploch.

Specifickym typologickym rozdelenim zelenych pléch disponovali $tddie autorov

XIAO, WEBSTER (2016) a autorov JIAO, LIU (2010), ktori okrem toho, Ze rozdelili
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zelené plochy obvyklym spdsobom, tak na ne nazerali aj z hl'adiska, ¢i je park mestsky,
okresny alebo komunitny. Ich $tidia mala eSte jedno Specifikum, ktoré predstavovalo to, Ze
zelené plochy, ktoré pokladali za najddleZitejSie v meste, boli rieka Changijang a jazero
East Lake, figurujice v analyze pod svojim ndzvom, a nie sthrnne ako rieky a vodné

plochy. Zaroven ako jedini vyuZili typ plochy pohoria.

Podobny pristup k druhom zelenych ploch zvolili aj autori CZEMBROWSKI,
KRONENBERG (2016), ktori ako autori JIAO, LIU (2010) rozdelili typy zelenych ploch a
ako Specifickd jednu zelend plochu pomenovali Lagiewniki, ¢o je velky lesny priestor
v oblasti, a typy zelenych ploch okrem toho kategorizovali na malé, stredné a velké parky,

malé, stredné a vel'ké lesy, cintoriny a zahradky.

1.8.2. Ukazovatele

.....

vzdialenosti k najblizS§ej zelenej ploche, ale niektori ako CZEMBROWSKI,
KRONENBERG (2016) pouzivaju iba vzdialenost k zaciatku zelenej plochy, nezdleziac na
jej druhu.

SANDER, POLASKY (2009) merajui vSetky vzdialenosti ako linearne, ale
vzdialenost’ k parku a rekreacnej ceste meraju ako pesiu vzdialenost’. Autor MORANCHO
(2003) taktiez vyuZiva iba ukazovatel' vzdialenosti. Z toho dovodu, Ze iba pre tento mu

vysiel signifikantny vysledok, ostatné si nevyznamné.

TYRVAINEN, MIETTINEN (1999) sa odlisuji od inych, ktori pouZili ako
ukazovatel vzdialenost’, tym, Ze ju rozdelili do Styroch kategérii: do 100 metrov, od 100 do
300 metrov, od 300 metrov do 600 metrov, od 600 metrov do 999 metrov a viac ako jeden

kilometer.

Daliim z ukazovatel'ov, ale uZ menej vyuZivanym v nasej vzorke 3tddii, je pomer
zelenych ploch v radiu okolo nehnutelnosti, rddius vidcSinou autori stanovuju od
vzdialenosti 300 do 500 metrov. Tento ukazovatel’ vyuzivaju autori JIAO, LIU (2010),
CZEMBROWSKI, KRONENBERG (2016), NOOR, ASMAWI, ABDULLAH (2015). Z
nasho pohl'adu je tento ukazovatel’ vel'mi dolezity, lebo vyjadruje, kolko zelene sa okolo

nehnutel’'nosti nachadza, nielen ako d’aleko.
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Niektori autori pouZzivaji vo svojich Stididch aj velkost’ najblizSej zelenej plochy
ako ukazovatel' a vicSinou v spojeni s tymto ukazovatelom pouzivajui aj vzdialenost’ k
najblizsej zelenej ploche. Realizuju to tak autori XIAO, WEBSTER (2016) a PANDURO,
VEI (2013).

Najmenej pouzivanym ukazovatelom z nasho prehladu je vyhlad z okna
nehnutel'nosti. Domnievame sa, Ze je to aj z toho dovodu, Ze ponuka nehnutelnosti danu
informéciu obsahuje zriedkavo, a tak tento ukazovatel pouziva menej autorov. Z nasej
vzorky ju pouZivaji autori PANDURO, VEI (2013) a TYRVAINEN, MIETTINEN
(1999).

1.8.3. Vysledky stidi

Vysledky, ku ktorym autori dospeli, nie si rovnaké, ale maji spolocny znak v tom,
Ze okrem dvoch vynimiek vSetci autori v skimanych Stidiach dospeli k zdverom, Ze zelené
plochy ovplyviiuji ceny nehnutelnosti, ¢i uz domov, alebo bytov. Pri¢om nezdlezalo ani na
obdobi, v ktorom prica bola publikovanid, od roku 1999 v Sstidii TYRVAINEN,
MIETTINEN (1999) po sicasnost’ mysliac rok 2017 v §tadii VOTSIS (2017).

Autori XIAO, WEBSTER (2016) dospeli k vysledku, Ze zelefi ma vplyv na cenu
nehnutel'nosti, d’alej dospeli ku skutocnosti, Ze pre Sanghajskych kupcov domov nemaju
verejné parky pridanii hodnotu, teda kupujiici v meste Sanghaj v Cine vidia pridant

hodnotu iba v komunitnych parkoch.

Na druhd stranu autori JIAO, LIU (2010) v meste Wuhan v Cine tieZ rozdelili
plochy obdobnym spdsobom a prisli na to, Ze mestské parky majai vyrazny vplyv na ceny
nehnutelnosti, ale okresné a komunitné nie. Ich d’al$im zistenim bolo, Ze v danom meste
do 100 metrovej vzdialenosti od rieky Changijang je o takmer 3600 yuanov drah§i m* a v
pripade jazera East Lake o 1860 yuanov, pri parkoch to bolo vyrazne menej, a to o 342
yuanov na m”. Vysledky tejto $tidie teda naznaduju, 7e v kazdej oblasti mézu l'udia
prisudzovat’ vicsiu hodnotu inému typu zelenej plochy, ako su to prave v tomto pripade

vodné plochy a rieky.

CZEMBROWSKI, KRONENBERG (2016) v Pol'skom meste Lodz dospeli
k zaveru, Ze najvyznamnej$i vplyv v tomto meste na cenu nehnutel'nosti maji najvacsi les
Lagiewniki, vel'ké parky, malé lesy a percento zelene v 500-metrovom radiu okolo
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nehnutel'nosti. Zaroven zistili, Ze blizkost' cintorinov k nehnutelnostiam ma negativny
vplyv na ich ceny. Na dand skuto¢nost’ prisli aj autori PANDURO, VEI (2013). Okrem
tejto skutocnosti dospeli k vysledku, Ze ak mal dom vyhl'ad na park, tak jeho cena bola o0 6
% vyssia ako takého istého domu bez vyhladu. Dal$im ich zistenim bolo spojenie medzi
vel'kostou komunitnej zény a vys$Sou cenou nehnutel’nosti, pri ktorom percentné zvicsSenie

komunitnej zény zvysilo cenu nehnutel'nosti o 0,01 %.

MEI, HITE, SOHNGEN (2017) realizovali svoju Stddiu v Kalifornii v USA.
Vyuzivali pri svojej analyze len percentudlne pokrytie stromami a zistili, Ze ak sa o 50 %
zredukuje pokrytie stromov v oblasti, vedie to k zniZeniu prebytku spotrebitelov o 85 378
doldrov, v pripade 20 % redukcie pokrytia stromami tito zmena predstavovala 247

dolarov.

Nasledujuci autori vyuZzili pre dosiahnutie svojich vysledkov iba jeden ukazovatel,

a to vzdialenost’ od rdéznych typov zelenych ploch.

Autor MORANCHO (2003) realizoval svoju $tidiu v Spanielsku na meste
Castellon a prisiel na skutocnost’, Ze ak sa nehnutelnost’ nachddza o 100 metrov d’alej od
zelenej plochy, tak jej cena klesne priblizne o 1800 €. Zaroven zistil, Ze kupujicim bytov
nezélezi na velkosti zelenej plochy a Ze aj vicSia zelend plocha ma taku istd pridand
hodnotu ako menSia, zdleZi len na jej blizkosti k nehnutelnosti, teda treba zabezpecit’ viac

malych parkov.

Dal§fm autorom vyuZivajicim iba jeden ukazovatel’ je VOTSIS (2017). Realizoval
svoju Stidiu na meste Helsinki vo Finsku. Dospel k vysledku, Ze vSetky typy zelenych
ploch, ktoré pouzil vo svojej analyze, maji potencidl zvySovania cien nehnutelnosti. Boli

to konkrétne lesy, parky a polia.

K zaujimavému zisteniu prisli aj autori TROY, GROVE (2008), ktori pris§li na
zistenie, Ze sice parky maju pozitivny vplyv na cenu nehnutel'nosti a rast vzdialenosti od
parku o jedno percento vedie k poklesu ceny nehnutelnosti o 2,2 percenta, ale iba za
predpokladu, Ze je v oblasti nizka kriminalita. V pripade, Ze je kriminalita vysokd, tak
blizkost’ parku naopak ceny nehnutelnosti znizuje, lebo existuje skuto¢nost’, zZe blizkost’

parku mdze zvySovat’ kriminalitu v oblasti.

SANDER, POLASKY (2009) tiez realizovali svoju Stdadiu v gpanielsku, ale na

meste Ramsey a pouZivali iné typy zelenych ploch vo svojej analyze, analyzovali
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vzdialenost’ od zelenych ploch a vyhlad. Dospeli tiez k vysledku, Ze zelené plochy maju
cenu pre l'udi, a to konkrétne v tom, Ze ak by nastalo zmenSenie vzdialenosti od najblizsej
vodnej plochy o 100 metrov od nehnutelnosti, nastane zvySenie ceny o priblizne 216
doldrov. V pripade parkov za takych istych podmienok by nastalo zvySenie ceny
nehnutel'nosti o 136 dolarov. V pripade vyhladu dospeli k zaveru, Ze vyhl'ad na centrum

mesta md negativny vplyv.

NOOR, ASMAWI, ABDULLAH (2015) realizovali stadiu v Malajzii. Zistili stivis
medzi cenou nehnutelnosti a blizkost'ou parkov v radiu od 100 do 500 metrov, teda, Ze

pritomnost’ parkov mdze zvysit’ cenu nehnutel'nosti o 3 — 12 %.

TYRVAINEN, MIETTINEN (1999) vo Finsku pri§li na pozitivny efekt
zalesnenych priestorov na cenu nehnutelnosti. Pozitivny efekt na cenu nehnutelnosti sa s
narastajucou vzdialenostou od zalesneného priestoru zmensuje, pri vzdialenosti do 99
metrov pozitivny ndrast ceny predstavuje ndrast o 7,3 % a najmenSiu hodnotu rastu

dosahuje pri vzdialenosti 999 metrov od zalesneného priestoru, a to 4,1 % rastu.

FRANCO, MACDONALD (2017) v Portugalsku dospeli k vysledkom, ktoré
ukazuju, Ze ceny byvania maju trend zvySovania, ked’ sa nachddzaji v blizkosti mensich

.....

jeden kilometer Stvorcovy zdvihne cenu nehnutelnosti priblizne o 400 €.

Autori sa zhoduji v tom, Ze kazda z tychto zelenych ploch m4 ind hodnotu v inej
zemepisnej oblasti. Napriklad v meste Wuhan v Cine tvoria najvi¢siu hodnotu rieky a
vodné plochy, v meste Aalborg v Dansku tvori najvicSiu hodnotu blizkost’ parkov a
vyhlad na ne. Ked’ sa ale pozrieme na cely nas reSers, tak mézeme pozorovat’ skutocnost’,
Ze nezaleZiac na zemepisnej oblasti prevldda preferencia parkov pred inym typom zelenych

ploch.

Daliim faktom je, Ze blizkost k istym typom zelenych ploch moZe mat aj
negativnu pridani hodnotu — mo6ze tak nastat’ v pripade blizkosti k parku, v oblasti ktorého
prevlada vysoka kriminalita. Rovnakou vynimkou, pri ktorej mdzZe nastat’ negativny vplyv

na cenu nehnutel’nosti, je blizkost’ k cintorinom.

Vo vysledkoch, ku ktorym autori dospeli, mdzeme vidiet, Ze kazdy dospel k inym
zaverom, Co je spdsobené pouzitim inych typov zelene a inych ukazovatelov v ich

analyzach, kazdy ich postup je niecim Specificky. V niektorych mestich l'ud’om zalezi viac
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na velkosti zelenych ploch, inde na ich blizkosti a vyhl'ade na ne. V kazdej oblasti su

preferencie l'udi iné, ¢o sa potom tiez prejavuje v dosiahnutych vysledkoch.

2. Ciel prace

Cielom naSej priace je ocenovanie zelenych ploch v meste Bratislava na zdklade
hedonickych modelov. Ked'Ze cenu zelenych ploch nevieme vyjadrit priamo, tak to
urobime nepriamo cez regresnud analyzu bytovych jednotiek v Bratislave.

Hypotézy:

1. Kazdy druh zelenych ploch bude mat’ iny vplyv na cenu nehnutel'nosti.

3. Metodika

Pre potreby naSej price sme vyuzili analyticki metddu na analyzu informécii,
tykajdcich sa problematiky zelenych ploch. Pre potreby praktickej €asti sme uskutocnili
ziskavanie dét o bytoch v meste Bratislava z realitného portalu www.trh.sk. Ziskavanie dat
bolo uskutocnované v obdobi od augusta do septembra roku 2017. Pri danych

2 mestskd Cast’,

nehnutel'nostiach sme zist'ovali nasledujice informdcie: cena, velkost’ v m
pocet izieb, stav, ¢i je nehnutelnost v novostavbe, pritomnost balkéna a pivnice,
poschodie, materidl budovy, skutocnost, ¢i je budova zateplend, pritomnost vytahu,
bazénu, skutocnost, ¢i je byt mezonetovy, moznost’ parkovania, vybavenie bytu, ¢i je v
ramci budovy poskytovana luxusnd sluzba, napriklad vratnik, a koordinity nehnutel'nosti.
Ked'Ze sa koordiniaty nenachddzaji na realitnych portdloch, tak sme ich dohladdvanie
uskutocnovali prostrednictvom webovej stranky www.maps.google.sk, pricom ak
koordinaty neboli jasné zinzerdtu na realitnom portdli, prihliadali sme na fotky
nehnutel'nosti a iné Specifické vlastnosti, aby sme presnejSie urcili presnu lokalitu danej
nehnutel'nosti. Nasledne sme si vybrali mapovy subor, do ktorého a na zdklade ktorého
ziskame d’alSie potrebné data. Mapovy subor je zloZeny z viacerych typov ploch, z ktorych
sme vybrali Styri druhy ploch, ktoré sd potrebné pre naSu analyzu. Plochami, ktoré sme
vybrali, sd lesné plochy, zelené mestské oblasti, Sportové a rekreacné zariadenia a vodné
plochy. Prirucka Urban atlas vymedzuje jednotlivé plochy takto:

-Lesné oblasti zahffiaju listnaté lesy, ihlicnaté lesy, zmieSané lesy, prechodné lesy a kriky

s pokrytim zeme stromami viac ako 30 %, so stromami vo vyske viac ako 5 metrov vritane
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krikov na okraji lesa, zahffiaji sa sem aj plantdZe napriklad viano¢nych stromov okrem
lesov v rdmci mestskych oblasti, lesné oblasti st zahfilané do mapy, ak ich rozloha

prevysuje 1 ha.’

-Zelené mestské oblasti predstavuju verejné zelené plochy pre rekreacné tucely ako
zahrady, zoologické zahrady, parky, hradné zahrady a cintoriny, lesy a zelen, ktoré sa
rozprestieraji cez mestské oblasti, ak maji asponn dve strany ohranicené mestskymi
oblastami a majud vidite'né stopy rekreacného vyuZitia. Z danych z6n sd vynaté sikromné
zahrady, budovy v parkov, zdhony prirodnej vegeticie a polnohospodarske oblasti
obklopené mestskou zastavbou, ktoré nie st spravované ako zelené mestské oblasti. Zelené

mestské oblasti si zobrazené v mape, ak ich rozloha presahuje 0,25 ha.'”

-Sportové a rekrea¢né zariadenia, pod ktorymi si sledované vietky Sportové a rekreatné
zariadenia s prilahlym tzemim verejne aj komercne vyuZivané. Mozu to byt napriklad
golfové ihriskd, Sportové ihriskd, kempingové plochy, rekreacné parky, jazdecké aredly,
zabavné parky, kdpaliskd, zdhradky a pristavy okrem stkromnych zdhrad, pretekarskych
okruhov, parkovisk karavanov pouZivanych pre komercéné aktivity, futbalovych ihrisk a
vojenskych zakladni. Sportové a rekreaéné zariadenia si zobrazené v mape, ak ich rozloha

presahuje 0,25 ha."!

-Vodné plochy, pod ktorymi klasifikdcia vymedzuje vodné plochy ako viditelné vodné
plochy. Zarad’'uju sa sem moria, jazerd, rybniky, rieky a kandly. Vodné plochy su zaradené

do mapového vystupu, ked’ ich rozloha prevy3uje 1 ha.'?

Nasledne sme vyuZzili geograficky informacny softvér Qgis na dopocitanie
chybajdcich udajov o: vzdialenosti od centra (za centrum sme si stanovili Primacidlne
namestie), mnozstvo kazdého druhu zelenych pléch v radiu 250 metrov okolo
nehnutel'nosti z nasej databdzy a vzdialenosti ku kazdému druhu zelenych ploch. Boli nimi

vzdus$nd vzdialenost’ od bytovych jednotiek k lesnym priestorom, zelenym mestskym

® EUROPEAN UNION. 2016. Mapping Guide for a European Urban Atlas. [online]. [cit.
20.11.2017]. s. 23. Dostupné na internete: <https://land.copernicus.eu/user-corner/technical-library/urban-
atlas-mapping-guide/view>.

' EUROPEAN UNION. cit. 9. s. 21.

' EUROPEAN UNION. cit. 9. s. 22.

'> EUROPEAN UNION. cit. 9. 5. 21-25.
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priestorom, Sportovym a rekreanym priestorom a vodnym plochdm, a taktieZ plocha
jednotlivych druhov zelene v 250 metrovom radiu okolo bytovych jednotiek v aroch.

Pre vypocet mnozZstva jednotlivych skimanych typov zelenych ploch v rddiu 250 m
okolo bytov najprv pomocou pluginu MMQGIS vytvorime buffer o velkosti 250 m okolo
kazdého bytu z naSej databazy. Nasledne pouZijeme ndstroj Intersection postupne pre
kazdy z naSich Styroch typov zelenej plochy, z ¢oho ndm vzniknd prieniky jednotlivych
bufferov bytov a kazdej skiimanej plochy. Pre vypocet plochy jednotlivych typov zelenych
ploch, ktoré lezia v 250 m radiu bytu, nakoniec pouZijeme nastroj Field calculator na kazdy
zo Styroch prienikov, ktory nam vytvori stipec s rozlohou jednotlivych ploch bytov
priradenych k ID bytu.

Druhym dopocitavanym parametrom v softvéri Qgis bude vzdialenost’ k najblizsej
zelenej ploche. Pre tento tkon si musime pripravit’ kazdd plochu ako osobitny shapefile
layer, teda budeme znova pocitat’ osobitne vzdialenosti pre kazdy typ zelenej plochy. Este
pred tym pouZijeme moznost lines to points, ktord nam vytvori z ¢iar body, z toho dévodu,
ze softvér Qgis nevie pocitat vzdialenosti v predchddzajucom formadte. Nasledne
pouZijeme ndstroj Distance matrix v softvéri Qgis, v ktorom ozna¢ime moznost, aby
ndstroj pocital vzdialenost’ iba k jednému najblizS§iemu bodu z daného shapefile layeru, co
ndm ndsledne pridd do databdzy bytov vzdialenosti k najblizSiemu bodu z daného typu
plochy, pre ktory nastroj Distance matrix pouZijeme.

Poslednym dopocitavanym parametrom v softvéri Qgis bude vzdialenost
jednotlivych bytov k centru. Pre dany vypocet si najprv ur¢ime stred mesta, ktorym bude
Primacidlne namestie, a vytvorime pre neho bod na mape. Nésledne vyuZijeme ndstroj
Distance matrix ako v predoS§lom parametri, a tym vypoc¢itame vzdialenosti od jednotlivych
bytov k centru.

Pri popisnej Statistike, korelacnej analyze a regresnej analyze sme vyuZili Statistické

metddy. VyuZili sme ich taktieZ pri odstraneni extrémnych premennych.

Nésledne pristipime k regresnej analyze a vytvorime si 3 modely. Kazdy model
bude v dvoch variantoch — prvym je linedrny regresny model a druhym priestorovy
regresny model. Priestorové modely zahffiaji priestorovy efekt, ktory neevidujeme medzi
naSimi premennymi. MoZe nim byt kriminalita, socidlna skladba obyvatelstva a iné.
Vyjadruje nam to v regresnej analyze premenna lambda, ktor4 je vytvorend maticou piatich
najblizsich bytovych jednotiek, v ktorych odchyleniach oproti odhadovanym cendm je

tento efekt vycisleny.
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Model regresnej analyzy ¢islo 1 bude zahmat’ len atribity bytov a jeho funkcia

bude v tvare:

Ln_cena;= by + bjRUZ; + boVRAK; + b3PB; + buNM; + bsRACA; + bsVAJ; + b;KV; + bsDU;
+ bolAM; + b;oDNV; + b;;PETRZ; + b;2RUS; + bj3Rozloha; + bi42_izby; + b;s3_izby; +
bisd4_izby; + b;75_izieb; + bjs6_izieb; + bjoStav-ciast; + byoStav-komp; + b ;Novostavba; +
byBalkon; + bysPivnica; + bysPoschodie_min; + bysPoschodie_max; + bysTehla; +
by;Zateplenie; + bysVytah; + byoMezonet; + bzParking; + bz, Garaz; + bz Vybavenie; +

bszsLuxusny; + bzyCentrum_D;

V priestorovom modeli je rovnica rozsirena o:

e=AW;+u

Rovnica regresného modelu 1 bude v tvare:

Ln_cena,: bo + bjRUZ, + szRAK, + bgPB,‘ + b4NM,‘ + bjRACA, + béVAJ, + b7KVi
bgDUi + bgLAMi + b]oDNVi + b]]PETRZi + b]zRUSi + b13ROZZOhai + b142_izbyi

+ + o+

b;s3_izby; + bied_izby; + bj75_izieb; + bis6_izieb; + bjoStav-ciast; + bypStav-komp;
byiNovostavba; + bxBalkon; + bysPivnica; + bysPoschodie_min; + bysPoschodie_max; +
bysTehla; + by;Zateplenie; + bysVytah; + byoMezonet; + bzoParking; + b;Garaz; +
bz, Vybavenie; + bssLuxusny; + b3,Centrum_D; + bssLesy_D; + bssZelene_D; + b3; S &
L _D;+ bzsVoda_D;.€;

V priestorovom modeli je rovnica rozsirena o:

e=AW;+u

Rovnica regresného modelu 3 bude v tvare:

Ln_cenal: bo + b]RUZl + bQVRAKl + b3PBi + b4NMi + b5RACAl + bgVAJl + b7KVl + bgDUi

+ bgLAM,‘ + b]oDNV,‘ + b]]PETRZ, + b]ZRUSl' + b]3ROZthai + b142_iZbyi + b153_iZbyi +

bied_izby; + b;75_izieb; + bjs6_izieb; + bjoStav-ciast; + bypStav-komp; + b Novostavba; +
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bayBalkon; + by;Pivnica; + bysPoschodie_min; + bysPoschodie_max; + bysTehla; +
by7Zateplenie; + bysVytah; + byoMezonet; + bzgParking; + bz Garaz; + bz Vybavenie; +

bsz;Luxusny; + b3,Centrum_D; + bzsLesy_A; + bssZelene_A; + b3; S & L_A; + b3sVoda_A;.€;

V priestorovom modeli je rovnica rozsirena o:

e=AW.+u

4. Prakticka ¢ast’

Prakticka Cast’ naSej diplomovej prace bude venovana oceneniu zelenych ploch v
Bratislave. Na zaliatku kapitoly spravime popisnud Statistiku dostupnych dat. Néasledne
zrealizujeme korelacnd analyzu, aby sme zistili, ¢i niektoré z dit nemaji medzi sebou
vysoku hodnotu koreldcie. A na konci kapitoly s dostupnymi datami zrealizujeme regresnd

analyzu.

4.1. Popisna Statistika

Tato cast diplomovej price venujeme popisnej Statistike premennej cena,
jednotlivych atribitov bytov a vzdialenostiam a plochdm zelenych oblasti v 250-metrovom
radiu.

Tabul’ka ¢islo 7 zobrazuje popisnd Statistiku jednotlivych atribitov bytov z nasej
databazy. Atribit cena bytu md minimdlnu hodnotu 21 600 € a maximalnu 800 000 €.
Priemer a medidn sa signifikantne odliSuji, ¢o ndm naznacuje, Ze datovy subor disponuje

hodnotami, ktoré by sme mohli nazvat’ extrémami a skresl'uji nim priemer.

Priemer a medidn rozlohy bytov sa velmi neodliSuji, najvicSia rozloha bytu

v Bratislave je 494 m’a najmensia 14 m’,

Pocet izieb bytov v Bratislave je minimélne jedna a maximadlne Sest izieb, stredna

hodnota predstavuje dve izby.

V popisnej Statistike méZeme pozorovat’ aj maly pocet bytovych jednotiek, ktoré

disponuju bazénom, si mezonetové a luxusné.
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Zosumarizovanim dat ziskame atribity, ktorymi disponuje Standardny byt
v Bratislave z naSej databdzy. Je to dvojizbovy byt s cenou 131 400 €, ktory m4 rozlohu 65
m?, nenachddza sa v novostavbe, je kompletne zrekonS$truovany, disponuje balkénom aj
pivnicou, nachddza sa na tretom poschodi, je v panelovom dome, nie je zatepleny a ma

vytah.

Tabulka ¢. 7: Popisna Statistika atribuitov bytov

Priemer Medidn Modus i?éf ’ Rozptyl.  Spicatost Sikmost’  Min Max
Cena 153824.49 131400 135000 90096.19 8117324317 8.83 2.54 21600 800000
Rozloha 68.72 65 53 35.50 1260.59 19.51 3.01 14 494
Izby 243 2 3 0.99 0.99 -0.27 0.25 1 6
Stav 2.56 3 3 0.70 0.49 0.43 -1.33 1 3
Novostavba 0.35 0 0 0.48 0.23 -1.62 0.62 0 1
Balkén 0.74 1 1 0.45 0.20 -0.62 -0.97 0 1
Pivnica 0.63 1 1 0.48 0.23 -1.69 -0.56 0 1
Poschodie 4.14 3 1 3.34 11.17 6.45 1.87 1 31
Tehla 0.35 0 0 0.48 0.23 -1.60 0.63 0 1
Zateplenie 0.39 0 0 0.49 0.24 -1.78 0.47 0 1
Vytah 0.78 1 1 041 0.17 -0.12 -1.37 0 1
Bazén 0.00 0 0 0.05 0.00 390.74 19.81 0 1
Mezonet 0.03 0 0 0.17 0.03 29.43 5.60 0 1
Parking 0.17 0 0 0.54 0.29 6.89 2.94 0 2
Vybavenie 0.26 0 0 0.44 0.19 -0.77 1.11 0 1
Luxusny 0.03 0 0 0.16 0.03 31.83 5.81 0 1

Zdroj: vlastné spracovanie

V tabulke ¢islo 8 vidime popisné Statistiky vzdialenosti, ploch v rddiu 250 metrov
okolo bytovych jednotiek k skiimanym typom zelenych ploch a vzdialenosti od centra.
Vzdialenosti si vyjadrené vo forme linedrnych vzdialenosti v kilometroch a plochy st

vyjadrené v aroch.

Najblizsie k lesnej ploche sa bytové jednotky z nasej vzorky nachddzaju 0,02 km a
maximdlna vzdialenost’ medzi bytom a lesom je 3,63 km. Priemer a medidn maju vzdialené
hodnoty, teda nas subor dat disponuje aj extrémnymi vzdialenost’ami, ako uz naznacuje aj
rozpétie medzi minimom a maximom. Priemernd vzdialenost’ k lesnej ploche v Bratislave

predstavuje 0,91 m.

35




Ako tomu bolo pri lesnych plochich, tak tomu je aj pri zelenych mestskych
oblastiach s minimom 0,01km a maximom 5,37 km, priemer a medidn sa teda odliSuji a v
subore existuji extrémne pozorovania. Priemerne st bytové jednotky v Bratislave od tohto

typu zelenej plochy v nasom stibore vzdialené 0,33 km.

Plochy Sportovych a rekrea¢nych zariadeni si vzdialené priemerne 0,31 km od
bytovych jednotiek, o predstavuje najmensi priemer z naSich skimanych ploch. Teda
plochy Sportovych a rekreacnych zariadeni sa priemerne v naSom datovom stbore
nachéddzajd najblizsie k bytovym jednotkdm. Ako pri ostatnych plochich existuje rozdiel
medzi maximom a minimom a taktieZ medzi priemerom a medidnom, teda niektoré
hodnoty sd viac odli$né od zvysku dat. Minimum predstavuje 0,08 km a maximum 1,96km

pri tomto type plochy.

Dal$fm typom st vodné plochy, priemerne vzdialené 0,99 km. Medidn a priemer st
takmer totozné, teda sa vo vzorke dit nevyskytuje mnoho extrémnych pozorovani.

Minimalna vzdialenost’ k vodnej ploche predstavuje 0,04 km a maximélna 3,16 km.

Vzdialenost k centru sme si zadefinovali ako vzdialenost k Primacidlnemu
namestiu. Ked'Ze ndmestie je len jedno a nemdzZe byt na viacerych miestach, ako nase
druhy zelenych ploch, je v tomto pripade maximdlna vzdialenost’ najvysSia zo vSetkych

pozorovani. Najvzdialenejsi byt je vzdialeny 13,33 km a najblizsi 0,76 km.

Rozlohy zelenych ploch v radidch bytov sa pohybuji od 0 drov po maximdlne
1712,63 ara.

Tabul’ka ¢ 8: Popisna Statistika vzdialenosti a plochy vradiu 250 m okolo
nehnutel’nosti

Priemer | Medidn | Modus (S)(tli?ldard' Rozptyl Spic. | Sikm. | Min. | Max.
Vzdialenost’ k ploche
Lesy 0.91 0.72 0.13 0.71 0.50| 0.62 | 0.99| 0.02 3.63
Zelené
mestské
oblasti 0.33 0.18 0.06 0.65 0.42 3333 | 551 | 0.01 5.37
Sportové
a
rekrea¢né
zariadenia 0.31 0.25 0.34 0.26 0.07| 4.45| 1.73 | 0.01 1.96
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Vodné

plochy 0.99 0.95 1.46 0.61 0.37| 0.06| 0.64 | 0.04 3.16
Centrum 4.34 3.87 3.26 2.61 6.82| 044 | 0.76 | 0.08 13.33
Plocha v 250 m radiu
Lesy 47.54 0.00 0.00 161.24 | 25998.19 | 27.71 | 491 | 0.00 | 1211.69
Zelené
mestské

oblasti 120.05 44.90 0.00 169.73 | 28809.73 | 3.29 | 1.81 | 0.00 | 1036.64
Sportové
a

rekreacné
zariadenia 88.46 0.00 0.00 204.00 | 41614.37 | 37.29 | 5.40| 0.00 | 1712.63

Vodné
plochy 13.22 0.00 0.00 59.72 3566.64 | 65.90 | 7.19| 0.00 | 800.94

Zdroj: vlastné spracovanie

Mapa ¢. 2: Rozmiestnenie bytovych jednotiek z nasho siboru dat

Legenda

Zelené mestské oblasti
B Lesy

Sportové a rekreacné oblasti
Il Vodné plochy
© Byty

Zdroj: Urban atlas mesta Bratislava. [vlastné spracovanie 20.11.2017].

Lesné plochy v okoli bytov tvoria priemerne 47,54 4ra. Priemer a medidn sa

odliSuju signifikantne, takZe sibor obsahuje extrémne hodnoty. Minimélnu rozlohu tohto

druhu zelenej plochy v radiu predstavuje 0 &rov a maximélnu 1211,69 ara.
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Taktiez ako pri lesnych plochich sa priemer a medidn odliSuju aj v pripade
zelenych mestskych oblasti, z ¢oho konStatujeme, Ze sibor dat obsahuje extrémne hodnoty.
Priemer dosahuje hodnotu 120,05 dra a medidn 44,90 dra. V naSom stbore existuji bytové
jednotky, v ktorych 250 metrovom rddiuse sa nenachddza tento typ zelenej plochy a

maximum tvori 1036,44 ara.

Plochy Sportovych a rekrea¢nych oblasti, tak ako zelenych mestskych oblasti,
nezasahujui do okolia vSetkych bytov, minimum predstavuje 0 darov a maximum 1712,63
dra. Priemerne sa nachddza v okoli kazdého bytu 88,46 ara tejto plochy. Stbor obsahuje

extrémne hodnoty.

Poslednym typom sd vodné plochy. Ich priemernd rozloha v okoli bytovych
jednotiek v Bratislave je 13,22 4ra. Ako pri ostatnych zelenych plochich, aj tu figuruji
extrémne merania, ¢o vidime na rozdieloch priemeru a medidnu. Minimélna rozloha

vodnych ploch v okoli bytov je 0 drov a maximdlna 800,94 4ra.

Mapa ¢islo 2 ndm predstavuje rozmiestnenie nasho suboru bytov v Bratislave. Nasu
vzorku predstavuje 1578 bytovych jednotiek v Bratislave. MdZeme z nej vidiet,, Ze hustota
bytov sa s blizkost'ou k centru zvySuje a s odd’alovanim zmensuje, aZ tplne vytraca. Tento
efekt je spOsobeny tym, Ze v okrajovych Castiach Bratislavy je menej zastipené byvanie v
bytoch a vic§ina byvania sa v tychto Castiach ststred’'uje na byvanie v rodinnych domoch.

Tento efekt mdZeme lepSie pozorovat' z tabulky Cislo 9, ktord ndm zobrazuje
rozmiestnenie ndsho stboru bytov v mestskych castiach Bratislavy. Okrajové Ccasti
Bratislavy, teda Jarovce, Rusovce, Cunovo, Devin, Zshorskd Bystrica a Vajnory, maju
svojou povahou skdr obsiahnuté byvanie v rodinnych domoch ako v bytovych jednotkach.
Najvicsie hustoty bytov v naSom stibore pozorujeme v mestskych Castiach RuZinov, Staré
Mesto a Nové Mesto v tomto poradi. Pocet bytovych jednotiek v jednotlivych Castiach je
samozrejme dany aj ich velkostou, a teda mestskd Cast’ s mensim poctom obyvatelov a
rozlohou nemo6ze mat’ porovnatelny pocet bytovych jednotiek ako neporovnatelne vicsia

mestska cast’.

Tabul’ka ¢. 9: Rozmiestnenie siboru bytov v mestskych ¢astiach Bratislavy

Mestska cast’ Pocet bytov
Staré Mesto 255
Ruzinov 297
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Vrakuna 112
Podunajské Biskupice 76
Nové Mesto 245
Raca 66
Vajnory 8
Karlova Ves 47
Dubravka 123
Lamac 17
Devin 0
Devinska Nova Ves 41
Zahorska Bystrica 0
Petrzalka 239
Jarovce 0
Rusovce 1
Cunovo 0

Zdroj: vlastné spracovanie

4.2. Korela¢na analyza

Tato podkapitola bude zamerana na korelacnu analyzu vSetkych ukazovatelov.
Cielom samotnej korelacnej analyzy je zistit' zavislosti medzi premennymi. Na jej
realizdciu pouzijeme Pearsonove korelacné koeficienty, ktoré si zamerané na zistenie
linearnej zdvislosti jednotlivych premennych. Analyza nam odhali, ktoré nezavislé
premenné navzdjom koreluji, ¢o by ndm mohlo d’alej v regresnej analyze sposobit
nepresnost’ vysledkov. Ak sa medzi nasSimi nezavislymi premennymi nachddzaji nezavislé
premenné, ktoré budi navzdjom silno korelovat’, tak sa rozhodneme, ¢i jednu z danych
nezavislych premennych vylic¢ime, alebo nie, kedZe ¢im mensi bude pocet premennych
vstupujucich do regresnej analyzy, tym presnejSie vysledky dosiahneme. V korelacnej
analyze pouzijeme premenné v zdkladnom tvare, zavisld premennd cena bude vystupovat’ v

zlogaritmovanej forme.

Tabul’ka ¢islo 10 ndm vyjadruje vztahy medzi naSou zavislou premennou cenou a
jednotlivymi nezdvislymi premennymi, ktorymi si mestska cast’, rozloha, pocet izieb, stav,
¢i je nehnutel'nost’ v novostavbe, balkén, pivnica, poschodie, materidl budovy, ¢i je budova
zateplend, vyt'ah, bazén, skuto¢nost’, ¢i je byt mezonetovy, parkovanie, vybavenie bytu, ¢i
je v radmci budovy poskytovand luxusnd sluzba. Tieto premenné okrem rozlohy

a poschodia bytu vystupuji v podobe dummies.
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Z tabul’ky mdzeme vidiet’ najsilnejSiu zdvislost’ medzi cenou a rozlohou, vyjadrenu
koeficientom 0,79, ¢o naznacuje, Ze ak sa zvicsi rozloha, tak sa zvyS$i aj cena. Druhym
najvyssim koeficientom, a teda aj vplyvom na cenu nehnutel'nosti, disponuje premennd pre
pocet izieb, konkrétne pre 1-izbové byty. Naznacuje, Ze ak je byt jednoizbovy, tak cena
klesne. Medzi atribiity bytovych jednotiek, ktoré maji vysoky vplyv na cenu, je aj to, ¢i sa
bytovd jednotka nachddza v novostavbe, alebo nie, ¢i je dom postaveny z tehly, je
zatepleny, v akom je stave, ¢i je mezonetovy, ma gardz a je luxusny. Z mestskych Casti, v
ktorych sa byty nachadzajd, vidime najvySsi pozitivny vplyv na cenu pri mestskej Casti
Staré Mesto a najnegativnejsi pri mestskej Casti Podunajské Biskupice. Ostatné mestské

Casti vykazuji mensi vplyv na nasu zavisli premennd. Vzdialenost’ od centra predstavuje

taktieZ pozitivny vplyv na cenu nehnutel'nosti s jej imernym zmensovanim.

Zo zelenych premennych maji najvyssi vplyv na cenu bytu vzdialenost
k Sportovym a rekreanym zariadeniam a vzdialenost k lesom. VSetky ostatné zelené

premenné majud nizky vplyv na naSu zavisli premennd.

Tabulka ¢. 10: Korelacné koeficienty k zavislej premennej cena

Premenna Koeficient Premenna Koeficient
SM 0.4295 | Balkén 0.3234
RUZ -0.0732 | Pivnica -0.0064
VRAK -0.1500 | Poschod_min -0.0557
PB -0.2291 | Poschod_mid -0.0052
NM 0.1605 | Poschod_max 0.0812
RACA -0.0428 | Tehla 0.3412
VAJ -0.1042 | Zateplenie -0.3400
KV 0.0540 | Vytah -0.0601
DU -0.1023 | Bazén 0.1527
LAM -0.0299 | Mezonet 0.2575
DNV -0.0692 | Parking-0 -0.3340
PETRZ -0.1546 | Parking 0.0896
RUS -0.0046 | Garaz 0.3264
Rozloha 0.7957 | Vybavenie 0.1547
1_Izba -0.5692 | Luxusny 0.2878
2_lzby -0.0715 | Lesy_D -0.1699
3_Izby 0.2571 | Zelene_D -0.0692
4_lIzby 0.3169 | S&L_D 0.3708
5_lIzieb 0.2880 | Voda_D 0.1051
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6_lzieb 0.1269 | Cent_D -0.3981
Stav-povod -0.1444 | Lesy_A 0.1078
Stav-Ciast -0.2035 | Zelene_A -0.0514
Stav-komp 02748 | S& L_A -0.0271
Novostavba 0.4018 | Voda_A 0.0010

Zdroj: vlastné spracovanie

V tabulke ¢islo 11 vidime najvyssie korelacné koeficienty, ktoré nam z korelacie
vyplynuli, okrem vztahu medzi cenou a tymito premennymi, ten je zobrazeny v tabulke
¢islo 10. Cela korela¢nd analyza sa nachadza v prilohe. Su tu vyjadrené vztahy nezavislych
premennych medzi sebou. Ziadne z nezivislych premennych navzdjom nekoreluji takym
vysokym stupfiom korelacie, aby sme ich museli z neskorSej regresnej analyzy vylacit.
Avsak mozeme tu vidiet' zdvislosti medzi mestskou Castou Staré Mesto a tehlovymi
domami, teda v tejto mestskej Casti sa véacSinou nachddzaji tehlové domy. TieZ medzi
mestskou Cast'ou Staré Mesto a vzdialenostou k centru, ked’Ze centrum sa nachadza v tejto
mestskej Casti. Stvislosti tu vidime aj medzi stavom nehnutelnosti a tym, ¢i sa nachadza
v novostavbe. Koeficienty ndm ukazuju sivislost medzi kompletnou rekonstrukciou,
¢iastocnou rekonstrukciou a novostavbou. Koeficienty si na opaénych stranidch, ¢o ndm
ukazuje, Ze ak ma byt ¢iasto¢nud rekonstrukciu, tak nie je v novostavbe, a ak md kompletnd,

tak je.

Materidl tehla a zateplenie domu ukazuju negativnu koreldciu. TaktieZ sa takato
koreldcia vyskytuje medzi premennymi materidl tehla a vytah. Obidve tieto koreldcie

naznacuju, ze ak je dom z tehly, vdcSinou nie je zatepleny a nemd vyt'ah.
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Tabulka ¢. 11: NajvysSie korela¢né koeficienty

sm Rozo Save E(‘)‘I‘;p Rovo P‘iﬁ}fd P‘ﬁ‘i‘é’d Piircl;‘)‘:d Tehla Zateplen Bazén Gard? Luxusny Lesy D Z’a_lgne seLp Yoo Cont Lew. Zelene
Rozloha 0.30 1.00
1_Izba -0.13  -0.47
2_Izby -0.01  -0.22
3_Izby 0.05 0.23
4_Izby 0.03 042
5_lzieb 0.12 039
6_Izieb 0.05 0.24
Novostavba 0.00 0.25 -0.36 0.48 1.00
Balkén -0.14  0.28 -0.03 0.05 0.28
Pivnica -0.17  -0.04 0.08 -0.08 -0.14
Poschod_mi
n 0.05 -0.03 0.04 -0.04 -0.08 1.00
Poschod_mi
d -0.07 -0.06 -0.01 0.01 0.10 -0.67 1.00
Poschod_ma
X 0.01  0.12 -0.04 0.04 -0.03 -0.19 -0.53 1.00
Tehla 040 028 -0.16 020 0.24 0.12 -0.15 0.10  1.00
Zateplenie -0.26 -0.24 0.21 -0.26  -0.48 -0.04 0.04 -0.03  -0.38 1.00
Vytah -0.20 -0.07 -0.02 0.02 0.17 -0.23 0.31 -0.21  -0.37 0.13
Bazén 0.05 0.28 -0.03 0.03 0.07 0.00 0.01 -0.02  0.07 -0.01 1.00
Mezonet 0.14 0.35 -0.06 0.09 0.15 -0.04 -0.04 0.09 0.18 -0.12  0.07
Parking-0 -0.09 -0.29 0.14 -0.19 -0.35 0.00 -0.04 0.01 -0.21 022 -0.03
Parking 0.03 0.09 -0.05 0.08 0.13 0.07 -0.05 0.07 0.13 -0.09  -0.01
Garaz 0.08 0.28 -0.14 0.17 0.32 -0.04 0.07 -0.06  0.16 -0.20  0.03 1.00
Luxusny 0.11 0.22 -0.08 0.11 0.22 -0.08 0.09 -0.03 0.06 -0.13 0.22 0.29 1.00
Lesy_D -0.16 -0.10 -0.01 0.01 -0.06 0.06 -0.06 0.03 0.09 0.06 -0.02 0.03 0.09 1.00
Zelene_D -0.11  -0.02 0.00 0.01 0.02 -0.05 0.03 0.02  0.00 -0.03 0.00 -0.03 -0.02 -0.10 1.00
S&L_D 0.59 0.28 -0.07 0.10  0.08 0.01 -0.02 0.02 029 -0.24  0.07 0.03 0.07 -0.20 0.12 1.00
Voda_D 0.07 0.06 -0.01 0.04 0.09 0.11 -0.07 0.00 0.14 -0.09  0.08 0.00 -0.09 -0.15 0.07 0.03 1.00
Cent_D -0.55 -0.19 0.07 -0.07  -0.04 -0.06 0.04 0.02 -0.27 0.22  -0.05 -0.10 -0.13 0.10 0.52 -0.36 0.09 1.00
Lesy_A -0.03 0.04 -0.05 0.10 0.18 -0.01 0.06 -0.04 -0.12 -0.08 -0.01 0.03 -0.04 -0.34 0.05 0.01 0.02 0.11 1.00
Zelene_A 0.03 -0.04 -0.01 -0.02  -0.02 -0.06 0.10 -0.07 -0.10 0.06 -0.02 -0.05 -0.07 -0.01 -0.27 0.03 -0.19 -0.12 -0.11 1.00
S&L_A -0.18  -0.05 -0.03 0.02 0.07 -0.06 0.06 -0.01  -0.04 -0.03  -0.02 0.26 0.37 0.22 0.02 -0.39 -0.05 0.07  -0.08 -0.13
Voda_A -0.01 -0.05 -0.07 0.07 0.06 -0.06 0.06 -0.01 0.02 -0.04 -0.01 0.08 0.05 -0.02 -0.05 0.04 -0.32 -0.04 0.06 0.18

Zdroj: vlastné spracovanie

42



4.3.  Regresna analyza

V nasledujicej Casti diplomovej prace zrealizujeme regresnu analyzu. Konkrétne
vo forme linedrnej a priestorovej regresie. Zrealizujeme ju na troch modeloch, z ktorych
prvy model bude obsahovat’ atributy bytov, druhy regresny model rozsirime o vzdialenosti
k zelenym plochdm a treti bude rozSireny o plochy zelene v radiu 250 metrov v okoli
bytov.

Ked’ze nds subor diat obsahuje extrémne hodnoty, zdznamy bytov, ktoré maju
extrémnu hodnotu logaritmu ceny a ich hodnota dosahuje viac ako hodnotu 3 Standardne;j
odchylky, odstrinime na jednej aj druhej strane siboru. Vznikne ndm stbor zmenSeny o
extrémne nizke a extrémne vysoké hodnoty. Pocet zdznamov pred odstrdnenim
extrémnych hodn6t bol 1578. Sicasny pocet zdznamov je 1557, teda subor dat sa nam
zmen$i o 21 zdznamov. A zdroven ndm tito Uprava odstrdni premennu bazén z nasho
suboru dat, lebo jediné byty, ktoré bazénom disponovali, boli $tyri bytové jednotky, ktoré

vsetky disponovali extrémnou cenou.
4.3.1. Regresny model 1

Linedrny regresny model &slo 1 dokaZe vysvetlit podla ukazovatela R* 84,5 %
variability dat v naSom stbore. Tento model obsahuje iba atribity bytov a vzdialenost’ od
centra. Test multikolinearity (multikolinearity condition number) je vyjadreny hodnotou
22, ¢o nie je rizikova hodnota multikolinearity. Pre Jarque-Bera test vySla signifikantna
hodnota, teda v naSom modeli moZno chyba vysvetlujica premenna. Testy
heteroskedasticity, Breusch-Pagan a Koenker-Bassett testy, vysli oba signifikantné, ¢o ndm
naznacuje, 7Ze medzi premennymi v regresnej analyze si vztahy a jedna z naSich
premennych moze byt silnym prediktorom v niektorych oblastiach, ale slabym v
ostatnych.

Prvymi premennymi, ktoré si rozoberieme, si mestské Casti. Za referencni mestsku
cast’ sme si stanovili Staré Mesto, teda koeficienty pri mestskych ¢astiach vyjadrujd, ako sa
zmeni cena oproti cene v Starom Meste. Vysledky mestskych casti Devinska Novd Ves a
Rusovce vykazuju nesignifikantné vysledky. Pri ostatnych mestskych Castiach vidime, Ze
ak sa byt nachddza v inej mestskej Casti, ako je Staré Mesto, cena nehnutelnosti klesa.

Najvyssi pokles ceny oproti Starému Mestu vidime v mestskych castiach Vajnory,
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Podunajské Biskupice a Vrakuia. Pre Vajnory tento pokles predstavuje 38,16 % ceny bytu.
Najmensi pokles sme zaznamenali pri mestskej Casti Dibravka, a to 11 % ceny bytu, teda
tato lokalita je druhou najdrahSou v rdmci mestskych Casti Bratislavy. Okrem toho, Ze ndm
mestské Casti vyjadruji nepriamo vzdialenost’ od centra, ndm predstavuju faktory, ktoré
pre bytové jednotky nepozndme, napriklad kriminalitu a iné, ktoré tieZ tvoria cenu bytu. S
rastom rozlohy bytu o jeden meter Stvorcovy rastie cena bytu o 0,07 %. Pre pocet izieb
bytov sme si stanovili ako referen¢ny stav jednoizbovy byt, a teda koeficienty pre ostatné
byty predstavuji rozdiel medzi nimi. Zmeny cien s ndrastom poctu izieb nerastd
rovnomerne. Pri zvySeni poCtu na dve narastie cena bytu o 15,4 %, pri piatich izbach
zmena predstavuje 30,1 % ceny bytu. Zmena pre Sest’ izieb ma negativny vplyv na cenu
nehnutel'nosti oproti jednoizbovému bytu. Dévod tohto javu je ten, Ze dané byty su iba tri
v naSom subore a disponuji ovel'a nizSou cenou ako byty, ktoré maji v nasom sibore
menej izieb. Ako priklad méZeme uviest’ 4-izbovy byt, ktory je sice v takom istom stave,
ma mensiu rozlohu a ma takmer dvojndsobnu cenu oproti 6-izbovym, ¢o mé za nasledok
takmer 30 % zniZenie ceny, ak je byt 6 izbovy.

Pre stav bytu sme si stanovili ako pre ostatné odstupiiované premenné referencny
stav. Tymto stavom je pdvodny stav bytu. Koeficienty teda predstavuji zmenu ceny oproti
pdvodnému stavu bytu. Stav ciastocnej rekonStrukcie ma vysokd hodnotu p, nie je
signifikantny. Stav kompletnd rekonStrukcia zvySuje cenu oproti bytovej jednotke
disponujicej povodnym stavom o 4 %.

Ak sa bytova jednotka nachddza v novostavbe, tak jej cena vzrastie o 15,3 % oproti
bytovej jednotke v starom dome. Balkén a pivnica maji mens$i vplyv na cenu
nehnutelnosti, konkrétne bytova jednotka s balkénom ma o 6 % vysSiu cenu ako bytova
jednotka bez balkéna. Pre pivnicu tito zmena ceny predstavuje 4,8 %.

Poschodia, na akom sa byt nachddza, sme rozdelili na tretiny, a to prizemie, stred
domu a najvyssie poschodie domu. Ako zaklad sme stanovili stred domu, teda koeficient
nam ukazuje, ako sa zmeni cena nehnutel'nosti oproti strednému poschodiu domu, ak sa
bytova jednotka nachadza na prizemi alebo na najvysSom poschodi. Signifikantnd hodnotu
p md iba prizemie a ukazuje ndm, Ze ak sa bytovd jednotka nachddza na prizemi bytového
domu, tak je jej cena o 3,7 % niZzSia neZ cena bytovej jednotky v strednej Casti domu.

Premennd materidl, zateplenie domu a to, ¢i ma bytovy dom vytah, ndm vysli v
regresnej analyze ako nesignifikantné. Teda v naSom subore dit tieto premenné

nepredstavuju pre kupujicich bytov Ziadnu pridani hodnotu.
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Mezonetovy byt je podla naSich dat lacnej$i o 5,8 % nemezonetového bytu.
Znizujuci efekt pri tejto premennej je v tom, Ze ludia skor preferuji velké byty, ktoré nie
si mezonetové, kvoli pritomnosti schodiska v bytovej jednotke. Niektori I'udia to sice
parkovacie miesto v pripade parkingu alebo gardZové stitie v pripade gardZze. Obe tieto
premenné majud pozitivny vplyv na cenu bytovej jednotky, v pripade parkovacieho miesta
tito zmena ceny predstavuje 6,49 % a v pripade gardZze 4,66 % oproti bytovym jednotkdm
bez parkovacieho miesta alebo gardze.

Vybavenie bytu ma pozitivny vplyv na jeho cenu, tento vplyv predstavuje 4,5 %
jeho ceny. Ak sa bytové jednotka nachddza v dome, ktory ponika luxusné sluzby svojim
obyvatel'om, tak sa jeho cena zvys$i o 13,1 % oproti bytovej jednotke v dome bez takychto
sluzieb.

Poslednou premenou je vzdialenost” od centra. Koeficient nim vyjadruje, Ze ak sa

.....

Tabulka 12: Vysledky regresnej analyzy modelu 1

Premenna Regresia Priestorova regresia
CONSTANT 11.3304 11.3472
RUZ -0.1701%*** -0.1763%**
VRAK -0.3108%** -0.3029°%*:*
PB -0.3359%#:* -0.321 7%
NM -0.1378%** -0.1220%**
RACA -0.1585%** -0.1574%**
VAJ -0.3816%** -0.3906°%**
KV -0.1950%** -0.1944 %%
DU -0.1102%** -0.1163**
LAM -0.1514%%%* -0.1554%**
DNV -0.0810 -0.1091
PETRZ -0.2647%** -0.2724 %%
RUS -0.0708 -0.1386
Rozloha 0.0073%** 0.0072%**
2_lzby 0.1549%** 0.1399%*:*
3_lzby (0.2239%%** 0.2174%**
4_Izby 0.2173%%** 0.2113%**
5_lzieb 0.3010%** 0.2796%**
6_lzieb -0.2927 %% -0.2596**
Stav-Ciast -0.0088 -0.0032
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Stav-komp 0.0406%*:* 0.0505%**
Novostavba 0.1531*** 0.1367***
Balkén 0.0603*** 0.0553%**%*
Pivnica 0.0482 %3 0.0489%**:*
Poschodie_min -0.0377%** -0.0549%**
Poschod_max -0.0009 -0.0124
Tehla -0.0026 -0.0014
Zateplenie -0.0050 -0.0141
Vytah -0.0207 -0.0084
Mezonet -0.0588* -0.0699**
Parking 0.0649%** 0.0671%**
Garaz 0.0466%** 0.0450%*
Vybavenie 0.0450%:* 0.04527%*:*
Luxusny 0.13] 3% 0.1619%***
Cent_D -0.0318%*** -0.0315%**
lambda 0.3840%**
n 1557 1557

R? 0.8455 0.8444
Log likelyhood 525.1130

Zdroj: vlastné spracovanie

Vysvetlivky: Znamienka * zobrazujii vo vysledkoch regresnych analyz, v akej miere sii vysledky signifikantné
alebo nie. Koeficienty s * oznacuju, Ze p hodnota daného koeficientu je v rozmedzi od 0,05 po 0,099; s **

vyjadrujii, Ze hodnota p je v rozmedzi od 0,01 po 0,049, a *** vyjadruji, Ze hodnota p je pod 0,01.

Priestorovd regresia pre tento model znamend doplnenie priestorového efektu do
regresnej analyzy. Tento priestorovy efekt vyjadrime premennou lambda. Pridanim tejto
premennej do regresnej analyzy sa ndm len mierne zmenili koeficienty, ni¢ vyrazné sa vo
vysledkoch nezmenilo. Premennd lambda je signifikantnd a jej koeficient dosahuje

hodnotu 0,3840.

4.3.2. Regresny model 2

Regresny model &islo 2 dokaZe vysvetlit' podl'a ukazovatela R* 84,6 % variability
dat v naSom stibore. Zmenou v tomto modeli oproti modelu 1 je rozSirenie modelu
regresnej analyzy o vzdialenosti k jednotlivym druhom zelenych ploch. Test
multikolinearity (multikolinearity condition number) dosahuje hodnotu 29, ¢o je hrani¢na
hodnota, ked’Ze test multikolinearity nad hodnotu 30 predstavuje problém. Pre Jarque-Bera
test vySla signifikantnd hodnota, teda v naSom modeli moZzno chyba vysvetl'ujica
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premennd. Testy heteroskedasticity, Breusch-Pagan a Koenker-Bassett testy, vysli oba
signifikantné, o ndim naznacuje, Ze medzi premennymi v regresnej analyze su vztahy a
jedna z naSich premennych mdze byt silnym prediktorom v niektorych oblastiach, ale
slabym v ostatnych.

Po pridani premennych ukazujicich vzdialenost' k zelenym plochim sa ndm
koeficienty pre atribiity bytov mierne zmenili. Premennd mezonet sa stala menej
signifikantnou. Pre premenné vyjadrujice vzdialenost k zelenym mestskym plochdm,
Sportovym a rekreaCnym zariadeniam a vodnym plochdm vySli v regresnej analyze
nesignifikantné hodnoty p. Téato skutocnost’ ndm naznacuje, Ze vzdialenost’ k tymto trom
druhom zelenych ploch nepredstavuje faktor, ktory by ovplyviioval cenu bytovej jednotky,
¢i uz pozitivne, alebo negativne.

Jedina vzdialenost’ k lesnym plochdm vykazuje nizku signifikantnost’. Koeficient
0,0182 vyjadruje, zZe ak sa zvysi vzdialenost’ od lesnej plochy o 1 km, tak sa zniZi cena
bytovej jednotky o 1,8 %.

Regresnd rovnica modelu 2 (linedrna regresia) po doplneni koeficientov bude v

tvare:

Tabulka 13: Vysledky regresnej analyzy modelu 2

Premenna Regresia Priestorova regresia
CONSTANT 11.3170 11.3611
RUZ -0.1408*** -0.1656%**
VRAK -0.2895%*** -0.2947***
PB -0.3213%%* -0.3185%**
NM -0.1322%%%* -0.1259%**
RACA -0.1607*** -0.1624%***
VAJ -0.3546%** -0.4029%**
KV -0.1955%**%* -0.2029%**
DU -0.1160%*** -0.1287%***
LAM -0.1685*** -0.1725%*
DNV -0.0348 -0.1354
PETRZ -0.2545%*%* -0.2788***
RUS -0.0852 -0.1476
Rozloha 0.0073%** 0.0072%**
2_lzby 0.1537*** (0.1389%**
3_lzby (0.2242%%%* 0.2170%**
4_lzby 0.2155%** 0.2105%**
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5_Izieb 0.3034%*:* 0.2810%**
6_Izieb -(0.2933#*:* -0.2651**
Stav-Ciast -0.0081 -0.0031
Stav-komp 0.0412%*:* 0.0504***
Novostavba 0.1496%** 0.1350%***
Balkoén 0.0589%*** 0.0551%**
Pivnica 0.0477%** 0.0487**
Poschodie_min -0.0385%** -0.0547%**
Poschod_max -0.0012 -0.0126
Tehla 0.0007 0.0001
Zateplenie -0.0044 -0.0138
Vytah -0.0217 -0.0086
Mezonet -0.0627** -0.0696**
Parking 0.0639%** 0.0659%**
Garaz 0.0489%** 0.0456%**
Vybavenie 0.0467%%* 0.0455%**
Luxusny 0.1527%** 0.1686%**
Cent_D -0.0295%*:* -0.0309%:*3*
Lesy_D -0.0182* -0.0157
Zelene_D -0.0177 0.0052
S&L_D 0.0210 -0.0105
Voda_D 0.0093 0.0015
lambda 0.3830%**
n 1557 1557

R* 0.8461 0.8446
Log likelyhood 527.8670

Zdroj: vlastné spracovanie
Vysvetlivky: Znamienka * zobrazujii vo vysledkoch regresnych analyz, v akej miere sii vysledky signifikantné
alebo nie. Koeficienty s * oznacuju, Ze p hodnota daného koeficientu je v rozmedzi od 0,05 po 0,099; s **

vyjadrujii, Ze hodnota p je v rozmedzi od 0,01 po 0,049, a *** vyjadruji, Ze hodnota p je pod 0,01.

Priestorova regresia pre tento model znamend takisto doplnenie priestorového
efektu do regresnej analyzy. Doplnenim priestorového efektu do regresnej analyzy sa ndm
zmenila vzdialenost’ k lesom zo signifikantnej na nesignifikantnd. Priestorovy efekt je

vyjadreny premennou lambda, je signifikantny a s koeficientom 0,3830.

4.3.3. Regresny model 3

Regresny model &islo 3 dokdze vysvetlit podla ukazovatela R* taktie? 84,7 %

variability dit v naSom stdbore. Zmenou v tomto modeli je odstrdnenie vzdialenosti k
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zelenych plochdm a ich nahradenie mnozZstvom zelene v 250 metrovom radiu. Test
multikolinearity (multikolinearity condition number) dosahuje hodnotu 22,89. Pre Jarque-
Bera test vysla signifikantna hodnota, teda v naSom modeli moZno chyba vysvetl'ujica
premennd. Testy heteroskedasticity, Breusch-Pagan a Koenker-Bassett testy, vysli oba
signifikantné, ¢o ndm naznacuje, Ze medzi premennymi v regresnej analyze su vztahy a
jedna z naSich premennych mdze byt silnym prediktorom v niektorych oblastiach, ale
slabym v ostatnych.

Vysledky regresnej analyzy modelu 3 (linedrna regresia) nim ukazuju signifikantny
vplyv na cenu nehnutelnosti iba pre mnozstvo lesnych a vodnych ploch v 250 m radiu
okolo nehnutel'nosti. Ich koeficienty su totozné s hodnotou 0,0001. Téato hodnota je vel'mi
nizka, lebo predstavuje iba 0,01 % rastu ceny nehnutelnosti, teda, Ze ak sa zvysi plocha
vodnej plochy alebo lesnej plochy v rddiu 250 metrov okolo nehnutelnosti o jeden ar,

stipne cena nehnutel’nosti o 0,01%.

Tabulka 14: VysledKky regresnej analyzy modelu 3

Premenna Regresia Priestorova regresia
CONSTANT 11.3276 11.3412
RUZ -0.1581%** -0.1646%**
VRAK -0.2867%** -0.2776%**
PB -0.3093 % * -0.2944 %%
NM -0.1284 % -0.1159%**
RACA -0.1363%** -0.135] #**
VAJ -0.3585%#:* -0.3675%**
KV -0.1866%*** -0.1875%**
DU -0.1006%** -0.1077**
LAM -0.1492 % -0.1574%*
DNV -0.0452 -0.0646
PETRZ -0.2587%** -0.2717%**
RUS -0.0413 -0.1025
Rozloha 0.0073%** 0.0073 %3
2_lzby 0.15227%** 0.1386%**
3_lzby 0.2208%*** 0.2148%**
4_Izby 0.2130%** (0.2084%***
5_lzieb 0.2973%** 0.2778%**
6_lzieb -0.293(0%** -0.2606**
Stav-Ciast -0.0091 -0.0035
Stav-komp 0.03827** 0.0490%**
Novostavba 0.1459%** 0.1293%**
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Balkén 0.0599%::* 0.05527%*:*
Pivnica 0.0472 %% 0.0481***
Poschodie_min -0.0374%%** -0.0544***
Poschod_max 0.0003 -0.0115
Tehla 0.0027 0.0021
Zateplenie -0.0024 -0.0119
Vytah -0.0198 -0.0081
Mezonet -0.0603%:* -0.0707**
Parking 0.0599%** 0.0614**
Garaz 0.0458%** 0.0417%**
Vybavenie 0.0448%*** 0.0438***
Luxusny 0.1465%** 0.1662%**
Cent_D -0.034 83 -0.0350%:*:*
Lesy_A 0.000 71 3 0.0007 ***
Zelene_A -0.0000 0.0000
S&L_A -0.0000 0.0000
Voda_A 0.0001* 0.00027*
lambda 0.3885%*:*
n 1557 1557

R* 0.8472 0.8456
Log likelyhood 533.3950

Zdroj: vlastné spracovanie

Vysvetlivky: Znamienka * zobrazujii vo vysledkoch regresnych analyz, v akej miere sii vysledky signifikantné

alebo nie. Koeficienty s * oznacuji, Ze p hodnota daného koeficientu je v rozmedzi od 0,05 po 0,099; s **

vyjadruji, Ze hodnota p je v rozmedzi od 0,01 po 0,049, a *** vyjadruji, Ze hodnota p je pod 0,01.

Priestorovd regresia pre tento model znamend takisto doplnenie priestorového

efektu do regresnej analyzy. Doplnenim priestorového efektu do regresnej analyzy sa nim

zmenili p hodnoty vyjadrujice poschodia, inak sa hodnoty moc nezmenili. Zo zelenych

premennych vyjadrujicich plochu sa ndm zmenili znamienka pri nesignifikantnych

premennych a zvysil sa koeficient pre plochu vody z 0,0001 na 0,0002. To ndm vyjadruje,

7Ze ked rozSirime nas model 3 o priestorovy efekt, tak sa vysledky vel'mi neliSia od

linedrneho modelu bez priestorovej premennej. Priestorovd premennd je lambda s

koeficientom 0,3885 a je signifikantna.
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4.4. Diskusia

Tato Cast’ diplomovej prace bude venovana interpretacii vysledkov, ku ktorym sme
dospeli regresnymi analyzami. Vytvorili sme tri rozne regresné modely a pre kazdy z nich
linedrnu a priestorova regresnd analyzu. Model 1 zahina atribity bytov, model 2 pridava
vzdialenost’ k zelenym plochdm a model 3 zamiena vzdialenost’ k zelenym plochdm za ich
rozlohu v rddiu 250 m okolo bytovej jednotky. Jednotky vzdialenosti v modeloch sd v
kilometroch a plochy v aroch. Cena bytovych jednotiek vystupuje vo vSetkych modeloch v
zlogaritmovanej podobe. Koeficienty pre atribiity bytov si v kaZdom z naSich modelov
podobné. Mali zmenu v modeloch pre atribiity bytov predstavuje len niekol'’kopercentna
zmena signifikantnosti koeficientu, ktord ho ale nemeni =zo signifikantnej na
nesignifikantnd. V kazdom z modelov je priestorovd premennd lambda signifikantnd a
dosahuje koeficient priblizne 38 %, ¢o nam hovori o tom, Ze ceny bytov si v priestore
ovplyviiované priestorovym efektom, ktory medzi premennymi nemame. Do vSetkych
modelov sme zakomponovali premennd, ktord vyjadruje hodnotu mestskej Casti, v ktorej
sa bytovd jednotka nachddza. Za najhodnotnejSiu sme urcili mestskd Cast’ Staré Mesto a
koeficienty ostatnych mestskych casti vyjadruju, o ¢o nizsiu hodnotu td dana mestska cast’
predstavuje. Najmenej hodnotné lokality v rdmci Bratislavy predstavuji Podunajské
Biskupice, Vrakufia a Vajnory. Naopak najhodnotnejSie Staré mesto, Dibravka a Nové
Mesto. Do vsetkych modelov sme zahrnuli premennt vzdialenost’ od centra. Predpokladali
sme, Ze so zvySujuicou sa vzdialenostou od centra budd ceny bytov klesat, ¢o sa ndm
potvrdilo 3 % poklesom, ak sa zvyS$i vzdialenost’ od centra o jeden kilometer. Kupujici
preferuji byty umiestnené v druhej tretine domu. Viac atribitov bytovych jednotiek je
nesignifikantnych v kazdom z modelov, na ¢om vidime, Ze nie kazdy atribit bytovej
jednotky z nasho suboru dit ma cenu pre l'udi v Bratislave. V naSom subore su takymito

atributmi materidl domu, vytah a zateplenie.

Urobili sme pokusy na oddelenych mestskych castiach Bratislavy, ktoré tvoria v
naSom stbore dit podstatni Cast’, aby sme otestovali, ¢i si vysledky pre kazdd mestskui
cast rovnaké. Prisli sme k zaujimavym vysledkom, ktoré skisime interpretovat v

podkapitolach pre dané druhy zelenych ploch.
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4.4.1. Lesné plochy

Pod tymto typom plochy vnimame plochy lesov, ktoré nie si ohrani¢ené mestskymi
oblastami. Z naSich vysledkov vidime, Ze rozloha tychto lesnych ploch v radiu 250 m
okolo nehnutelnosti v regresnom modeli 3 ma signifikantny vplyv na cenu nehnutel'nosti.
Vzdialenost k lesnym plochdim nemd signifikantny vplyv na cenu nehnutelnosti.
Odhadovana cena pre jeden ar zvicSujucej sa plochy v 250 metroch okolo nehnutelnosti
predstavuje 0,01 % ceny bytovej jednotky. Percento z ceny nehnutelnosti je ale vel'mi
malé. Moze to byt spdsobené mnohymi faktormi. Ked si napriklad porovniame
odhadovani cenu pre parkovacie miesto v gardzi, ktoré predstavuje 6 % ceny
nehnutel'nosti, a cenu pre jeden ér lesnej plochy, aby sa vyrovnali hodnotovo, musela by sa
plocha lesov pre lepSiu predstavu zvacsit’ o plochu priblizne 6 futbalovych ihrisk lesa alebo
priblizne o 1/3 celkovej rozlohy 250-metrového kruhu. Prepocitanim cez cenu Standardnej
bytovej jednotky jeden &r lesnej plochy v rddiu 250 metrov okolo bytovej jednotky
predstavuje v cenovom vyjadreni 13 €. Pre porovnanie, gardZové stitie v cenovom
vyjadreni predstavuje 7884 €. Argumentom, ktory mdzZeme pouzit’ pre takto nizku cenu
lesov, je aj skutocnost, Ze Clovek, ked’ze chodi do prace, nema cas kazdy den chodit’ do
lesa, ale gardZ vyuziva kaZdodenne, teda pre neho predstavuje ovela vysSiu pridand

hodnotu neZ lesné plochy.

Daliim dévodom takejto nizkej odhadovanej hodnoty v pripade plochy a tiez
nesignifikantného vysledku pre vzdialenost' od tohto typu plochy modze byt aj fakt, ze
udia nemusia vyuZivat' iba lesni plochu, ktord je v blizkosti bytovej jednotky. Co sa
neodzrkadli na cene bytovej jednotky. M6Zu vyuzivat lesné plochy, ktoré su lokalizované
na inom mieste v meste, tymto pre nich straca hodnotu lesna plocha v 250-metrovom radiu

a aj v blizkosti bytovej jednotky.

Dalo by sa polemizovat aj o kvalite tejto plochy, ak je nekvalitnd, tak to tieZ mdze
byt jeden z argumentov. Autori TROY, GROVE (2008) poukazuju aj na fakt, Ze parky
mdzu zvySovat’ kriminalitu v oblasti, co mdzZe byt aj v pripade lesnych ploch jednym z
dovodov. Pri lesnych plochdch nemdzeme hovorit’ ani o stratégii ich rozvoja, ale skor iba o
stratégii ich ochrany a udrZiavania, ktoré maji na starost Mestské lesy Bratislavy
spadajice pod magistrdt mesta Bratislava. Lesy st zelenymi plochami, ktoré si dané pre
uzemie, kde sa nachddzaji, a mestské Casti ich nevytvdraji, ako napriklad parky a ind

zelen.
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Pre zhrnutie vysledkov pre tento druh zelenej plochy mdzeme povedat, Ze
vzdialenost’ k lesnym plochdm nepredstavuje Ziadnu hodnotu pre kupujicich bytovych
jednotiek v Bratislave. Plocha v rddiu 250 metrov je sice signifikantnd, ale hodnota je
nizka. M6Zeme konStatovat, Ze plocha v radiu 250 metrov ma hodnotu pre obyvatel'ov.

Tento ukazovatel’ nehovori len o blizkosti tohto druhu ploch, ale aj o ich velkosti.

Pre zaujimavost’ sme skiisili vynat’ mestské Casti s viac ako 200 pozorovaniami,
ktorymi st Staré mesto, RuzZinov, Nové Mesto a Petrzalka. A pre mestsku Cast’ Staré Mesto
a RuZinov nam vySli zaujimavé vysledky pre lesné plochy. Priestorové modely pre
vzdialenost’ k ploche aj plochu v 250 m radiu vysli signifikantné a ich koeficienty su
vyssie ako tie, co ndm vysli pre Bratislavu ako celok. Tento jav ma podl'a naSho nazoru za
pricinu to, Ze mestska cast’ Staré Mesto sa nachadza uprostred zastavby, a teda nedisponuje
tol’kymi lesnymi plochami ako ostatné mestské Casti, preto potom pre jej obyvatelov
predstavuje vzdialenost’ k lesnej ploche vysokud pridand hodnotu. MoZeme teda podl'a toho
aj konStatovat’, ze dolezité je aj zloZenie zelene v celej mestskej Casti, ludia si vdZzia

odlisne zelen podl'a typového zloZenia.

Pre mestsku Cast’ RuZinov sme dostali negativny koeficient pre plochu zelenych
ploch v 250 m okolo bytovky. Tento vysledok nemusi automaticky znamenat, Ze si
kupujuci bytov cenia tito plochu negativne, ale moze to vyjadrovat, Ze bytové jednotky
disponujice viac drmi rozlohy lesnych ploch v 250 metroch sa nachddzaji na okrajovych
Castiach RuZinova, kde mestska cast’ susedi s mestskymi Castami Vrakuiia a Podunajské
Biskupice, ktoré pre kupujucich predstavuji horSiu lokalitu, takZe blizkost’ k nim, ako aj

teda lesnu plochu, ktord je s tym spojend, ocenuji negativne.

4.4.2. Zelené mestské oblasti

Pod tymto typom plochy vnimame verejné zelené plochy na rekreac¢né tcely ako
zahrady, zoologické zahrady, parky, hradné zihrady a cintoriny, lesy a zelen, ak je
ohranicend mestskymi oblastami. Tento typ zelenej plochy ndm v regresnej analyze vysiel
ako nesignifikantny v pripade vzdialenosti aj plochy v radiu 250 m okolo bytovej jednotky.
Predpokladali sme aj podla resSerSu literatiry, Ze tento typ zelenej plochy bude mat’
hodnotu pre l'udi, aj ked” ostatné nie, ale nepotvrdilo sa to. Zelené mestské oblasti maju

.....

lesom velmi vysokd, a teda aj zelené mestské oblasti pre nich predstavuji pridand
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hodnotu. Autori FRANCO, MACDONALD (2017) pouzili vo svojej $tidii podobné typy
zelenych ploch ako my a prisli na skutocnost, Ze menSie parky maji cenu. Trh je na
kaZdom mieste iny a reflektuje poZiadavky kupujicich na danom mieste. V podmienkach
Bratislavy si kupujuici bytov nemusia cenit’ tento typ plochy aj kvoli jej kvalite. Na jej
kvalitu v Bratislave maji dosah mestské Casti, ktoré mozu svojou ¢innostou zvySovat
kvalitu Zivota vo svojej lokalite a tym aj zvySovat cenu tejto lokality.

Ako pokus sme vynali mestské Casti s viac ako 200 pozorovaniami, ktorymi su
Staré mesto, Ruzinov, Nové Mesto a Petrzalka. V pripade mestskej Casti RuZinov sme
dostali z regresnej analyzy signifikantné koeficienty aj pre vzdialenost’ k tomuto druhu

plochy aj pre plochu. Pre plochy predstavuje percento iba 0,01 % ceny nehnutelnosti, ak sa

.....

.....

4.4.3. Sportové a rekreacné zariadenia

Pod tymto typom zelenej plochy rozumieme vSetky Sportové a rekrea¢né zariadenia
s prilahlym dzemim. M&Zu to byt napriklad golfové ihriskd, Sportové ihriskd, kempingové
plochy, rekreacné parky, jazdecké aredly, zabavné parky, kupaliskd, zahradky. TaktieZ ako
pri zelenych mestskych oblastiach sme pre tito plochu regresnou analyzou dostali
nesignifikantné vysledky v pripade vzdialenosti a aj plochy v 250 metrovom radiu okolo
bytovej jednotky. Domnievame sa, Ze ddvodom, preco si tento typ zelenej plochy kupujici
bytov necenia, je skutocnost’, Ze takyto typ plochy nemusi byt pristupny kazdému bez
napriklad zaplatenia vstupného a inych poplatkov, ked’Ze zahia aj kdpaliskd a Sportové
ihriskd. Dalifm dévodom necenenia si tohto druhu zelenej plochy mdze byt zvyseny hluk
v pripade napriklad Sportovych ihrisk, a ak je teda blizko nehnutelnosti, bude to skor
negativnou externalitou.

Skusili sme vynat' mestské Casti s viac ako 200 pozorovaniami, ktorymi su Staré
mesto, Ruzinov, Nové Mesto a Petrzalka. Pre mestsku ¢ast’ Ruzinov sme dostali zaujimavé
vysledky. Vzdialenost’ k Sportovym a rekreanym zariadeniam aj ich plocha v radiu 250

metrov maju signifikantnd hodnotu p. Hodnota pre vzdialenost je -17,4 %, ak sa

.....

.....

typu zelenych ploch v Bratislave. Obyvatelia, ktori tu byvaju, si tieto plochy véZzia, a preto
v tejto mestskej Casti asi aj byvaju, ¢o sa odzrkadl'uje aj na cenach.
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4.4.4. Vodné plochy

Pod tymto typom zelenych ploch chapeme plochy vodnych ploch. Zarad'uji sa sem
moria, jazerd, rybniky, rieky akandly. Pre tento typ zelenej plochy sme dostali
signifikantny koeficient pre plochu vody v 250 metrovom radiu okolo bytovej jednotky.
Koeficient vzdialenosti k vodnym plochdm nie je signifikantny — nepredstavuje Ziadnu
pridanti hodnotu pre I'udi z ndsho suboru dit. Pre priestorovy model 3 (plocha v 250 m
radiu) hodnota jedného éra predstavuje 0,02 % z ceny bytovej jednotky, teda dvojnasobok
oproti lesnym plochdm. V pefilaZznom vyjadreni jeden ar predstavuje 26,28 €. Téato plocha
sice predstavuje hodnotu pre obyvatelov, ale tito hodnota je vel'mi nizka v porovnani s
ostatnymi atribitmi bytov. Iba ich plocha v 250-metrovom okoli bytovych domov
predstavuje nejakd hodnotu, a aj to mald oproti inym atribitom, preto moZeme
konStatovat’, Ze tento typ plochy ma hodnotu pre 'udi v Bratislave. Ako sme uz spomenuli
pri inom druhu zelenych ploch, v rdmci Bratislavy je vSetko vel'mi rychlo dostupné, teda je
mozné, Ze si l'udia v Bratislave preto necenia ich blizkost, ale skor plochu v radiu 250
metrov, ¢o mdze byt spdsobené napriklad aj tym, Ze im poskytuje vyhlad na nieco
prirodné a nielen na betén. PriCiny nizkeho ocenenia mdzu byt rdézne. MozZeme medzi ne
zaradit’ napriklad fakt, Ze nie kazdd vodnd plocha v Bratislave ma aj ind ako esteticku
funkciu, Co je spojené aj s tym, Ze len blizkost’ pre kupujuicich nehnutel'nosti nema cenu,
ale skor stranka vyhladu na tdto plochu a ani nie tak jej vyuZivanie. Dalo by sa
polemizovat’ aj o kvalite tychto ploch.

Ako pri ostatnych typoch ploch sme skusili vynat’” mestské Casti s viac ako 200
pozorovaniami, ktorymi su Staré mesto, Ruzinov, Nové Mesto a Petrzalka. Zaujimavym
zistenim pre mestsku ¢ast’ Staré Mesto je ocenenie 1 km blizkosti k vodnym plochdm 10,5
% cenou nehnutelnosti. Pre Bratislavu ako celok bol tento tidaj nesignifikantny. Hodnota

pre plochu v 250 m je takmer totoZna.

4.4.5. Odporicania

Podla nasho nazoru upravend a blizka zelen by mala predstavovat’ benefity pre
obyvatelov mesta. Zo zdravotného hladiska prispieva k mentdlnej a fyzickej kondicii

cloveka, ochladzuje vzduch a generuje kyslik. Odporidcania, ktoré sa pondkaji v tomto
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pripade, by mohli byt odpordc¢aniami ako pre mesto Bratislava, tak aj pre jednotlivé
mestské Casti Bratislavy, lebo nie na vsetky tieto oblasti ma dosah mesto.

LCudia si podla naSich vysledkov cenia skor zelefi, na ktori mesto a mestské Casti
nemaju az taky vplyv (lesy a vodné plochy), ako na zelené mestské oblasti a Sportové a
rekreacné zariadenia.

Ked'Ze Bratislava nie je vel'ké mesto, vzdialenost’ k zeleni nemusi byt’ problémom,
¢o ndm aj vyslo vo vysledkoch. Clovek sa vie v rdmci mesta rychlo dostat’ k zeleni.
Domnievame sa, ze problémom je skor ich velkost” a kvalita, nie ich mnoZstvo. Mesto a
jednotlivé mestské Casti by sa skor ako na rozsirovanie poctu zelene mali zamerat’ na ich
zvicSovanie a zlepSenie kvality uz dostupnych zelenych ploch. To, Ze majui zelené plochy
Ziadnu alebo takmer Ziadnu hodnotu v Bratislave, mdZe mat’ podl'a niasho ndzoru na
svedomi hlavne ich kvalita. TakZe mesto Bratislava a jednotlivé mestské Casti by sa mali

viac zamerat’ na rozvoj a zvySovanie kvality tychto oblasti.
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Zaver

Zelené plochy predstavuju pre kazdd Ziva bytost’ aj pre cloveka nieco, Co je
potrebné pre jeho zdravie. Zelené plochy maji pre obyvatelov mesta nielen esteticku
funkciu, ale mo6Zzu mat’ pozitivny vplyv na ich dusevné a fyzické zdravie. V diplomovej
praci sme sa tito hodnotu snazili vyjadrit. Tieto plochy maju preto velky potencidl byt
nie¢im, za ¢o si l'udia pri kipe nehnutelnosti priplatia aj v nasich podmienkach.

V prvej kapitole sme si popisali, akymi typmi zelene mesto Bratislava disponuje a kol'ko
jednotlivych druhov je v jej mestskych Castiach. Pod zelenymi plochami sme pre potreby
nasej prace brali Styri druhy zelene, a to: lesné plochy, zelené mestské priestory, Sportové a

rekreacné plochy a vodné plochy.

Dospeli sme k vysledkom, ktoré ukazujd, Ze blizkost' ani rozloha a plocha zelenych
mestskych oblasti a Sportovych a rekreacnych zariadeni nepredstavuji faktor, ktory by
pdsobil na cenu nehnutelnosti v meste Bratislava. Vzdialenost k lesnym a vodnym

plocham taktiez nepredstavuju faktor, ktory by vplyval na cenu nehnutel'nosti v Bratislave.

Faktormi z naSich zelenych premennych, ktoré vplyv na ceny bytovych jednotiek
maju, su plochy lesov a vodnych oblasti v okoli nehnutelnosti (250 m radius). V pripade
zvicSenia plochy lesov v okoli bytu o jeden 4r tito zmena ceny predstavuje 0,01 %. Pre
vodné plochy tito zmena predstavuje 0,02 %. Co je v peftaznom vyjadreni pre §tandardni
bytovi jednotku v Bratislave priblizne 13 € pre jeden ar lesnej plochy a 26,28 € pre jeden
ar vodnej plochy. Obe hodnoty si nizke. Pre porovnanie s inymi atribtitmi bytov, aby sa
hodnota lesnych ploch pre priklad Standardného bytu v Bratislave vyrovnala hodnote
gardzového stitia, musela by sa plocha lesov okolo Standardného bytu zvicsit’ o plochu
Sestich futbalovych Stadiénov plochy lesov, v pripade vodnych ploch by to bolo o priblizne
polovicu menej, teda tri Stadidny. Toto zvécSenie plochy by predstavovalo v pripade
lesnych ploch 1/3 rozlohy 250 m kruhu, ktory sme brali ako okolie bytu. Pre vodné plochy
by bola hodnota priblizne polovicna. Na zdver mdzeme teda skonstatovat’, Ze lesné a vodné
plochy hodnotu maji. T4to hodnota je ale niZSia v porovnani s ostatnymi atribitmi
bytovych jednotiek. Hypotéza ¢islo 1 sa ndm potvrdila, kazdy typ zelenych ploch mé ind

hodnotu pre obyvatel'ov Bratislavy.

Co by tento stav mohlo zmenit,, je iny pristup mesta Bratislava a jej mestskych Gasti k

zelenym plochdm, ich iniciativa rozvoja a skvalitiiovania tychto ploch. Domnievame sa, Ze
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problémom je skor ich velkost” a kvalita, nie ich mnozZstvo. Mesto a jednotlivé mestské
Casti by sa skor ako na rozSirovanie poctu zelene mali zamerat' na ich zvic¢Sovanie a

zlepSenie kvality uz dostupnych zelenych ploch.
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