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Motivace

> VyuZziti prostorovych dat pro ekonometrickou
analyzu a ekonomické modelovani

> Ex-ante evaluace variant rozvoje meésta
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EKONOMICKE ASPEKTY
UZEMNIHO ROZVOJE




Demograficka a ekonomicka predikce
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Prostorovy standard bydleni ‘bRaHE

S ristem HDP roste disponibilni pfijem domacnosti,
které si pri vynaloZeni stejného podilu prijmu na bydleni
mohou dovolit vétsi prostorovy standard
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Trend dosavadni vystavby

Vychodiska



Kapacity Gzemnich planu

Platny Gzemni  Metropolitni
plan plan

KAPACITA UZEMNiCH PLANU

/6nal /6na 2 /6na 3 /Z6na 4

POMERY KAPACIT UZEMNICH PLANU vV ZONACH

Z hlediska rozdilné me-
todiky obou tizemnich
planu neni mozZné zce-
la presné urcit rozdil
jejich kapacit
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Model distribuce noveé vystavby ‘bRaHa

Poptavka po vystavbé
75 000 m?HPP

2/, HPP i | '/, HPP
proporcni
distribuce
UZEMI 1 UZEMI 2
Transformacni plocha pro 100 000 m?HPP Transformacni plocha pro 50 000 m?HPP
Nova vystavba 50 000 m?HPP Nova vystavba 25 000 m?HPP
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Overeni predpokladu o distribuci nove vystavby PRAHA
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Vysledek modelu poctu obyvatel v roce 2030
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Modal split PRAH3
PODIL PODIL —
DO]IZQE]IC!QI:I DOJIZDE)JICH
CYKLISTU A PESICH AUTOMOBILEM

18%

% -20%
0-23%
% - 26%
0-29%
% - 34%
6-39%
% - 48%
o-75%

Vychodiska




. [PR——=
Vozokilometry na obyvatele PRAH3
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Podil obyvatel vyjizdéjicich autem

share of ICT = 0,2631 + 0,0107 * avg distance from center — 0,0003

* people density

Diagnostika:

CORRELATION COEFICIENT BETWEEN | -0,572

INDENPENDANT VARIABLES

F-TEST VALUE 94,579

F-PROBABILITY 0,000

AD). I2 0,276

N. OF OBSERVATION 492

VARIABLES COEFFICIENT | STD. ERROR | T-VALUE | T-PROBABILITY
CONSTANT 0,263 0,017 15,901 0,000
PERSONS DENSITY (HA) -0,000 0,000 -6,534 0,000
AVG DISTANCE FROM CITY CENTER 0,011 0,002 6,182 0,000
(KM)
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Vzdalenost vyjizdky autem

cummuting., = 4,941 + 0,003366 * people density + 0,3862
* avg distance from center

Diagnostika:

CORRELATION COEFICIENT BETWEEN | -0,572

INDENPENDANT VARIABLES

F-TEST VALUE 101,091

F-PROBABILITY 0,000

ADJ. 12 0,307

N. OF OBSERVATION 492

VARIABLES COEFFICIENT | STD. ERROR | T-VALUE | T-PROBABILITY
CONSTANT 4,941 0,259 19,093 0,000
PERSONS DENSITY (HA) 0,003 0,001 44,655 0,000
AVG DISTANCE FROM CITY CENTER 0,386 0,027 14,219 0,000
(KM)
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Automobilova doprava: rozdil mezi scénar PRAH3

car traf ficym, 2030 = residents,gz9 * Share of ICT,g39 * cOMMULINGjmo030 * 2

Vypocet nakladi na kazdou zdkladni sidelni jednotku pro oba scénare

> Scénar podle Metropolitniho planu vykazuje
objem ujetych vozokilometru pri denni
pravidelné vyjizdce nizsi o0 0,88 %.
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Naklady na obsluhu tzemi verejnou dopravou PRAHA
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Naklady na verejnou dopravu

In costs per person = 3,7571 + 0,3110 * In avg distance from center + 0,0408 * In residents

Diagnostika:

DIAGNOSTICS HC1 STD. ERROR

CORRELATION COEFICIENT BETWEEN | -0,206

INDENPENDANT VARIABLES

F-TEST VALUE 167,160

F-PROBABILITY 0,000

ADJ. 12 0,313

N. OF OBSERVATION 578

VARIABLES COEFFICIENT | STD. ERROR | T-VALUE | T-PROBABILITY
CONSTANT 3,757 0,103 36,340 0,000
LN_AVG DISTANCE FROM CITY CENTER | 0,311 0,017 18,210 0,000
(KM)

LN_RESIDENTS 0,041 0,012 3,331 0,001

L=
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Verejna doprava: rozdil mezi scénari PRAH3

total cost PTrgy-030 = COSLS per person,gzo * residentSgeirrozo

Vypocet nakladi na kazdou zdkladni sidelni jednotku pro oba scénare

> Scénar podle Metropolitniho planu vykazuje naklady
na obsluhu verejnou dopravou nizsi priblizne o 0,5 %

Vychodiska
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NEGATIVNI
EXTERNALITY
TURISMU




Motivace PRAHA

- Narust globalniho turismu v poslednich dekadach

2> Pozitivni efekty: Podil cestovniho ruchu a turismu na svétovém HDP: 10.2% z-vmcaom
(2016), 114% (2027 fOrecaSt) Travel &Tourism Eco-

nomic Impact 2017

>Negativni efekty: zvySena koncentrace turistd - pokles uzitku rezidentdi z ~ Foidfontinel v

v, o v s media/files/reports/

uzivani verejného prostoru economicimpactre.
search/regions-2017/
world2017.pdf>

- Praha hostila 8 milionu turistu v roce 2016

Zdroj: (Euromonitor,
2017). Euromoni-

' Tl S X X tor (2017). Top 100
2> 5. Mezi evropskymi mésty, 18. celosvétové for (2017). Top 1C
Ranking [online].
<https://blog.euromo-
nitor.com/2017/11/

- Liberalizace trhu v 90. letech top-100-cities-wtm

-london-2017.htm/>.

2> Nekontrolovany narust turismu a souvisejicich sluzeb
- Postupny pokles poctu obyvatel centra mésta

Turismus




Data PRAHI

- Data mobilnich operatoru

> Pocet aktivnich SIM karet za zakladni sidelni jednotku (ZS))

-2 Hodinova data za 20 dni v Q4 2015

- Uzivatelé rozdéleni do jednotlivych kategorii - doma, pracujici, rezidenti v
Praze, rezidenti ve StredoCeském kraji, turisté, tranzitujici

> Celkem 2.3 milionu uzivatelu

Turismus



Data

- Data z Flickru

> Geograficky lo

-»> Fotografie pori

GPS

<alizova
Zeneé po

na da

moci

'a za tu

Oristro]

istické sezor

y 2015, 2016, 2017

I se zapnutyr

> Presnost geografické informace na Grovni ulic

-> Identifikace turistu: 5 denni rest
prumeérné 14.27 snimku na uzivatele

- Geograficka data o verejném prostoru

1 urcenim polohy pomoci

rikce - 35,033 snimku od 2,455 uzivatelu,

- Technicka data o verejném prostoru - chodniky, pési zony
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Metodologie PRAHA

- Odhad darovné crowdingu

- 0Odhad hustoty vSech osob ve verejném prostoru — kombinace dat z Flickru
a dat mobilniho operatora

-2 Vypocet hustoty turistu pomoci virtualnich bodu na optimalnich trasach
ve vzdalenosti 1m

- Voronoillv diagram - rozdéleni uli¢ni sité na jednotlivé plochy (buriky)

- Pro kazdou bunku C. dopoctena plocha chodniku W, plocha ulice g podil
pesi zony z, pocet virtualnich snimku p. a podil h, bunky C, nalezici zakladni
sidelni jednotce U..

2> Pro kazdou ZS]) dopocten pocet turistu ti a pocet lokalnich obyvatel n,

- Hustota osob pro kazdou bunku C.
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Metodologie PRAHA

The sum of virtual photos within each cell and BSU: Number of tourists per virtual photo for each cell:
_ . L .an.
0, ]
V(O . - Z hﬁpj
f - =1
The sum of pedestrian area within each cell and BSU: Resulting density for each cell:
J
‘W’UE:Z[J%(ijrzjrj)] 4 , Li+an,
@ A "E "ol
; : - P ;
Y, iw, +2,7, (5) VC. :d - = Loyl — (I-a), |
W EZar. i=1 Z[hg(""j vz, )]
Density of locals spread uniformly across public space for each BSU: T d
(3) N5 — (1_ﬂ)ﬂ‘f
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=1
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Odhad vysledného efektu crowdingu PRAHA
na lokalni obyvatele

> Neuts (2016) - kalibrace uzitkové funkce pomoci random utility modelu
Uzitkova funkce uvazuje ceteris paribus pouze droven crowdingu

(o)

9
- Homogenita spotrebitelt - prumérny uzitek je roven individualnimu uzitku
9

A\ V4 [}

Individualni uzitek jako funkce celkového poctu osob ve verejném
. _ R A2
prostoru: U(n)/n=Bn-p,

Zdroj: Neuts, B.
(2016). An econo-

-2 penézni vyjadreni uzitku v € na jednoho obyvatele a rok prepoctena na Z}‘;’,ﬁ’;fﬁg’,’{,"t‘;ﬂ;;‘}ic
hustotu obyvatel na m?: U(d) = 24.575d - 64.625d° ety effoc

on local residents.
Tourism Economics,
22(5), 1055-1074. DOI:
10.5367/te.2015.0477.
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Vysledky

- Zakladni vzorce chovani turistu
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Fotky
- Zaklad

2> Graphi

turistu

ni vzorce chovani turistu

¢ 2: Location of photos

from F

ickr data on street network

of Prague.
1. Old Town Square, 2. Charles

Bridge, 3.
Tower and
Dancing H

Prague Castle, 4. Powder
Municipal House, 5.
ouse, 6. National Theater

.
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Pohyb turistu

—>Graphic 4: Tracks of tourist movement

estimated from Flickr data. Width of
lines corresponds to the number of
tracks going through specific street

segment.
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Odhad hustoty osob a efek
na uzitek rezidentu

- Graphic 5: Densities of people in
pedestrian public space in Voronoi cel

l
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Odhad hustoty osob a efekt na uzitek rezidentu PRAH3

- Table 2: Peak densities and evaluated utility effects in selected areas.

Street Peak Density ppl/m? Utility €/resident and year

Karlova 1.48 -105.18
Krizovnicka 1.23 -67.54
Melantrichova 1.04 -44.34
Celetna 1.11 -44.34
Dlouha 0.62 -9.91
Husova 0.58 -7.49
Michalska 0.61 -9.06
Charles bridge 0.83 -24.12

2> 31
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Odhad hustoty osob a efekt na uzitek rezidentu 'bRaHa

- Celkovy disutility efekt ve verejném prostoru Starého Mésta priblizné 312

€ roCné na 1 obyvatele

> Pro priblizné 80,000 obyvatel Prahy 1 a 2 celkovy pokles uzitku priblizné
25 milionu €

- Identifikace lokalit s nejvyssim potencialem pro signifikantni disutility
efekt jako podklad pro policy making

Turismus
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Mesta Celia vyzvam spojenym s rasticou mestskou populaciou a rozSirova-

nim sa do priestoru

Cesko od polovice 90-tych rokov : zvySujiica sa zivotna uroven + preferen-

cia po byvani v rodinnych domoch -> intenzivnejsia suburbanizacia

Problémy suburbanizacie:

2>/vyser

a zataz

> Enviro

Tmental

L~

e

averejr

y dopac

y rozpocet: poskytovanie sluzieb, infrastruktira

Navrhované rieSenie: hustejsia vystavba v uz zastavanom okoli, poly-
funkéna vystavba, doraz na pesSiu dopravu

>Vyzva: ziskanie podpory miestnych rezidentov (fenomén NIMBY - Not In My

Back Yard)
>ftormalne prekazky — vykupovanie pozemkov, stavebné regulacie

Nova vystavba
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Ceny nehnutelnosti PRAH3

Efekt zvySenia ponuky - ¥ ceny nehnutelnosti

Efekt zatraktivnenia lokality / znizenia atraktivity lokality - 1 / ¥ ceny ne-
hnutelnosti

Stadii, ktoré nasli pozitivny vplyv na ceny, je viac

Negativny vplyv na ceny —najma Specialne pripady (napr. socialne byva-
nie)

Nova vystavba
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Data PRAHA

ceny bytov ponikanych na predaj na portali sreality.cz v novembri 2015 a
2016 - cca 9000 pozorovani

ceny bytov ponikanych na predaj na portali bezrealitky.cz v aprili 2018 -
cca 700 pozorovani

—»>data obsahujd informaciu o polohe a bezné informacie o bytoch - stav, typ
budovy, Gzitkova plocha, atd.

CenovaMapa.org: data o rezidencnych developerskych projektoch z obdo-

bia 1995-2021

>pocty (dokoncenych/planovanych) bytovych jednotiek v danej lokality za
dany rok

Socialny prieskum z roku 2017 - cca 2000 obyvatelov Prahy

Nova vystavba



Vysledky

Metodologické vyzvy

>selection bias — nenahoc

né rozmiestnenie developerskych projekt

informacie iba o cenach bytov, ktoré sa ich majitelia rozhodl;
“>efekt novej vystavby nemusi byt rovnaky napriec ¢asom a roz

charakteristikami nehnut

elnosti

pred

1y mi

oV +
at

Nova vystavba
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Priemerna cena za meter stvorcovy za jednotlive roky
100000
20000 /78061,01
69640,3
61270.15 6/011,99
60000
W Vystavba v roku 2015 - NIE
40000 m Vystavba v roku 2015 - ANO
20000
0
2015 2016
Zdroj: sreality.cz, CenovaMapa.org, viastné vypocty
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Difference-in-differences vysledky PRAHA
Zavisla premenna: cena za m*(log), radius 300m
Obdobie 2015 + 2018 2015 + 2018 2016 + 2018
Vystavba v roku 2016 2017 2017
Kvantil Estimate  Std. Error Estimate  Std. Error Estimate  Std. Error
0,25 Vystavba (dummy) -0,011 0,007 0,000 0,007 0,040 0,008  ***

Vistavba*Rok 2018 (dummy) 0,014 0,014 0,007 0,013 0,043 0,012  ***
0,5 Vystavba (dummy) -0,009 0,006 0,019 0,006  ** 0,021 0,008  **
Vystavba*Rok 2018 (dummy) 0,003 0,026 -0,042 0,016 ** -0,024 0,016
0,75 Vystavba (dummy) -0,005 0,009 0,019 0,006  ** 0,007 0,008
Vystavba*Rok 2018 (dummy) 0,013 0,033 -0,059 0,014  *** -0,035 0,023
OLS  Vystavba (dummy) -0,007 0,007 -0,009 0,007 0,025 0,008  **
Vystavba*Rok 2018 (dummy) 0,007 0,021 -0,016 0,021 -0,043 0,021 *

Nova vystavba



Interpretacia vysledkov DiD modelu: 'bRaHE

Kladné znamienka pri premennej Vystavba, v pripade, ze je signifikantna
-> stavia sa v lokalitach, kde si ceny vyssie

Zaporné znamienka pri premennej Vystavba*Rok 2018 -> efekt zvySenia
ponuky byvania v danej lokalite / zhorSenie atraktivity lokality

Nesignifikantny efekt v pripade vystavby pred 2 rokmi - pociatocny krat-
kodoby Sok, potom navratenie k trendu

Nova vystavba
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/aver PRAHA

Vysledky nie si robustné => nemozno konstatovat, ze by vystavba mala
akykolvek vplyv na ceny okolitych nehnutelnosti

Potreba zopakovat analyzu na datach z viacerych ¢asovych obdobi (byty
musia byt presne lokalizované)

Nova vystavba
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