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MANAŽERSKÉ SHRNUTÍ 
Cílem	 tohoto	 posudku	 je	 vyhodnotit,	 jaké	 dopady	 na	městskou	 ekonomiku	 a	městský	
rozvoj	budou	mít	varianty	Železničního	uzlu	Brno.	Posuzované	parametry	variant	Řeka	
a	 Petrov	 byly	 přejaty	 ze	 Studie	 proveditelnosti	 ŽUB,	 aby	 byly	 výsledky	 s	 touto	 studií	
konzistentní.		
Z	obou	posuzovaných	variant	Řeka	a	Petrov	je	z	hlediska	rozvoje	města	a	souvisejícího	
společenského	užitku	výhodnější	varianta	Řeka.	Ve	variantě	Řeka	je	totiž	možné	posta-
vit	více	než	dvojnásobný	počet	bytů	než	ve	variantě	Petrov.	Pokud	by	se	tedy	měl	posta-
vit	stejný	počet	bytů,	u	varianty	Petrov	by	se	druhá	polovina	bytů	musela	 	stavět	na	ji-
ném	místě,	by	bylo	dále	od	centra,	nebo	dokonce	za	hranicemi	Brna.	Obyvatelé	 těchto	
bytů	by	pak	častěji	dojížděli	automobilem,	což	by	zhoršovalo	dopravní	situaci	ve	městě,	
a	ti	kteří	by	dojížděli	veřejnou	dopravou,	by	dojížděli	delší	vzdálenost,	což	je	pro	město	
nákladnější.(	Zvýšené	náklady	na	MHD	oproti	variantě	Řeka	jsou	2,7-3,2	milionů	Kč	roč-
ně,	zvýšené	náklady	na	dojížďku	pro	dojíždějící	autem	jsou	odhadnuty	na	16-19	milionů	
Kč	ročně.	Celkové	negativní	externality	dopravy	by	byly	oproti	variantě	Řeka	vyšší	o	114	
až	134	milionů	Kč	ročně.	)	
Dále	díky	tomu,	že	ve	variantě	Řeka	jsou	koridory	osobní	a	železniční	dopravy	sloučeny	
do	jednoho,	se	uvolní	atraktivní	pozemky	v	bezprostřední	blízkosti	centra	města.	Ve	va-
riantě	Řeka	je	nový	železniční	koridor	dále	od	centra	města.	Díky	tomu	pozemky,	které	
byly	 doposud	 od	 centra	 města	 odděleny	 bariérou	 železnice,	 jsou	 nyní	 bezprostředně	
přístupné	z	centra	města	a	 to	vede	k	 jejich	výraznému	zhodnocení.	 Jelikož	velkou	část	
pozemků	 vlastní	 veřejný	 sektor,	Město	 Brno,	 Česká	 republika	 nebo	 České	 Dráhy,	 část	
tohoto	 zhodnocení	 se	 projeví	 na	 veřejném	majetku.	 Díky	 sloučení	 kolejišť	 do	 jednoho	
koridoru	ve	variantě	Řeka	je	v	této	variantě	celková	plocha	železnice	o	47	%	menší,	než	
ve	variantě	Petrov.	Tento	rozdíl	činí	8,3	hektaru	a	odhadovaná	hodnota	těchto	uvolně-
ných	pozemků	je	přibližně	600	milionů	Kč.	Přestože	není	možné	tyto	pozemky	zastavět	
zcela,	při	klasické	blokové	zástavbě	by	mohlo	být	zhodnoceno	průměrně	okolo	dvou	tře-
tin	z	nich.	(Zvýšení	hodnoty	pozemků	ve	variantě	Řeka	je	odhadováno	na	790-930	mili-
onů	Kč.)		
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1.  ZÁKLADNÍ INFORMACE 

1.1 Zadání posudku 
Clem	 posudku	 je	 vyhodnocení	 rozdílu	 ekonomických	 dopadů	mezi	 dvěma	 variantami	
přestavby	Železničního	uzlu	Brno,	 a	 to	 zejména	v	oblasti	 celospolečenských	nákladů	a	
přínosů	souvisejících	s	možnostmi	urbánního	rozvoje	posuzovaného	území1.	Posouzeny	
budou	peněžní	dopady	díky	zhodnocení	pozemků,	externality	projektu	dané	možnostmi	
nové	výstavby	v	území	i	náklady	projektu	na	rozpočet	města.	

1.2 Metoda hodnocení 
Podstata	 jednotlivých	 ekonomických	 dopadů	 je	 popsána	 na	 základě	 ekonomické	 a	 ur-
bánní	 teorie,	na	základě	datové	analýzy	 (zejména	za	použití	 lineární	 regresní	analýzy)	
jsou	popsány	 funkční	vztahy	zohledněných	veličin.	Odhadnuté	 funkční	vztahy	 jsou	ná-
sledně	využity	pro	odhad	ekonomických	dopadů,	a	to	buď	dosazením	přejatých	norma-
lizovaných	nákladů	nebo	externalit	na	uvedenou	jednotku	nebo	na	základě	vlastních	vý-
počtů.		

																																								 																					
1	Tento	aspekt	je	obdobně	pojat	v	kapitole	10.2.	Zvýšení	atraktivity	okolí	železniční	infrastruktury	Studie	proveditelnosti	
železničního	 uzlu	 Brno,	 kde	 je	 zařazen	 v	 dalších	 nekvantifikovatelných	 přínosech	 projektu	 (Společnost pro "Studii 
proveditelnosti ŽUB", 2017). Cílem posudku je tedy kvatifikovat aspekty přímo související s rozvojem posuzovaného území, 
které nebyly zohledněny ve Studii proveditelnosti. 
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2.  POSUZOVANÉ ÚZEMÍ A VARIANTY 
Parametry	 posuzovaných	 variant	Řeka	 a	 Petrov	 jsou	 přejaty	 ze	 Studie	 proveditelnosti	
ŽUB,	 která	 je	 přejímá	 ze	 studie	 'Prověření	 územních	 dopadů	 variant	 přestavby	
železničního	uzlu	Brno'.	Ve	Studii	proveditelnosti	ŽUB	je	uvedeno,	že	výše	uvedená	stu-
die	byla	oficiálním	podkladem	zadavatele	pro	posouzení	možných	variant	rozvoje.	 "Fi-
nální	 podoba	 studie	 byla	 pro	 zpracování	 studie	 proveditelnosti	 ŽUB	 byla	 následně	
předána	jako	oficiální	podklad	ze	strany	Statutárního	města	Brna	a	zároveň	byla	odsou-
hlasena	 Výborem	 studie	 proveditelnosti	 Železničního	 uzlu	 Brno	 dne	 23.	 9.	 2015	 jako	
jeden	z	oficiálních	výchozích	podkladů	pro	účely	zpracování	této	studie	proveditelnosti	
ve	 vztahu	 k	 otázkám	 urbanismu,	 koncepce	 dopravy	 a	 územního	 plánování	 a	 rozvoje." 
(Společnost pro "Studii proveditelnosti ŽUB", 2017).	
V	této	verzi	jsou	územní	průměty	variant	přejaty	z	2	prověřovacích	studií	–	pro	variantu	
Petrov	na	základě	studie	UNIT	architekti	 (Unit architekti, 2016)	 a	pro	variantu	Řeka	na	
základě	 studie	Budoucnost	 centra	města	Brna	ve	variantě	přestavby	železničního	uzlu	
brno	 -	 „Řeka“	 (Koleček & Jura, 2016).	 Ve	 finální	 verzi	 posudku	 budou	 použity	 územní	
průměty	na	základě	studie	'Prověření	územních	dopadů	variant	přestavby	železničního	
uzlu	Brno'.	Z	toho	důvodu	se	některé	odhadované	hodnoty	mohou	změnit.	

2.1 Vymezení 
Takto	 vymezené	 území	má	 rozlohu	 1,9	milionu	metrů	 čtverečních,	 tedy	 197	 hektarů.	
Vymezené	území	zahrnuje	i	některá	přilehlá	veřejná	prostranství	a	další	plochy	a	proto	
je	větší,	než	byly	vymezené	plochy	v	urbanistických	soutěží,		
Toto	území	je	použito	pro	posouzení	obou	variant,	protože	územní	rozdíly	v	obou	posu-
zovaných	variantách	by	mohly	znepřesnit	relativní	srovnání	obou	variant.	
Pro	potřeby	výpočtů	je	uvažováno	s	bilancovanými	kapacitami	tak,	jak	jsou	uvedeny	ve	
Studii	proveditelnosti	železničního	uzlu	Brno,	kde	je	pro	všechny	tři	varianty	(současný	
stav,	Řeka,	Petrov)	uvedena	rozloha	195,48	ha,	která	je	ale	velmi	blízká	hodnotě	uvede-
né	výše.	
V	části	posouzení	zvýšení	hodnoty	pozemků	podle	vlastníků	je	vymezené	území	zmen-
šeno	na	134	ha	 zhruba	na	 rozsah	varianty	Petrov,	 která	v	předložené	návrhové	 studii	
neřeší	jednu	část	území.	Upravené	vymezené	území	je	v	kapitole	podrobněji	popsáno.	

2.2 Vlastnická struktura2 
	

																																								 																					
2	Tabulka	i	kartogram	přejaty	z	Město	jako	Brno,	budoucnost	centra	Brna	–	II.	kolo,	návrh	číslo	O7 (návrh číslo 07)	
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Vlastník	 Plocha	[ha]	
Česká	republika	 28,6	
Fyzické	osoby,	SJM	 4,6	
České	dráhy	 52,9	
Město	Brno	 39,2	
Ostatní	právnické	osoby	 43,6	
Brněnské	komunikace	 13,1	
Spoluvlastnictví	 15,3	
Celkem	 197,5	
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3.  VARIANTY NÁVRHŮ 
Zásadní	rozdíl	mezi	dvěma	základními	variantami	A-Řeka	a	B-Petrov	je	lokalizace	hlav-
ního	nádraží	a	s	tím	spojené	trasování	kolejišť.	
Zatímco	ve	 variantě	Řeka	 je	 hlavní	nádraží	 posunuto	na	místo	 stávajícího	Dolního	ná-
draží	a	celé	kolejiště	je	zhruba	vedeno	v	trase	stávající	nákladní	trati,	ve	variantě	Petrov	
zůstává	hlavní	nádraží	na	svém	místě	stejně	jako	nákladní	trať.	
Hlavním	 rozdílem	 tedy	 je,	 že	 ve	 variantě	Řeka	může	 být	 většina	 posuzovaného	 území	
bez	bariéry	trati	připojena	ke	stávající	městské	struktuře.	
Podrobnější	dělení	variant	na	podvarianty	není	v	měřítku	tohoto	posouzení	podstatné	a	
proto	budou	v	tomto	posudku	posuzovány	pouze	základní	varianty	Řeka	a	Petrov	a	pří-
padně	budou	porovnány	se	současným	stavem.	
	

	

3.1 Přehled kapacit variant3 
	
Bilance	rozvojových	území	

Území	
Bez	projektu,	
plocha	[ha]	

Řeka,	plocha	
[ha]	

Petrov,	plocha	
[ha]	

Benešova	-	Nádražní		 7,29	 14,22	 9,76	
Jižní	centrum		 50,6	 52,71	 51,84	
Nové	Sady		 10,74	 19,18	 15,2	
Štýřice	-	Heršpická		 44,21	 44,21	 46,18	
Štýřice	-	Vodařská		 5,37	 25,21	 11,74	
Koliště	-Nová	městská	třída	 34,17	 34,78	 34,16	
Drážní	těleso	 37,93	 0	 21,43	
Řeka		 5,17	 5,17	 5,17	
Území	celkem	 195,48	 195,48	 195,48	
	
	
Bilance	funkčního	využití	
Funkční	využití	 Bez	projektu,	 Řeka,	plocha	 Petrov,	plocha	
																																								 																					
3	Tabulky	 kapacit	 jsou	 přejaty	 ze	 studie	 proveditelnosti	 železničního	 uzlu	 Brno (Společnost pro "Studii proveditelnosti 
ŽUB", 2017), která je přejímá ze studie: „Prověření územních dopadů variant přestavby železničního uzlu Brno“, zpracovatel: 
URBANISMUS, ARCHITEKTURA, DESIGN – STUDIO, spol. s r.o. v r. 2015). Doplňkové analýzy jsou provedeny autorem.	
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plocha	[ha]	 [ha]	 [ha]	
Bydlení	 3,75	 19,06	 8,38	
Komerční	plochy	 33,1	 32,8	 37,05	
Výroba,	průmysl	 2,16	 0	 1,34	
Zeleň,	voda,	rekreace		 20,16	 30,95	 20,82	
	
	
Bilance	HPP	

Funkce	
Bez	projektu,	

HPP	[ha]	
Řeka,		

HPP	[ha]	
Petrov,		

HPP	[ha]	
Bydlení	 12,33	 58,87	 27,89	
Komerční	plochy	 123,43	 134,43	 132,77	
Výroba,	průmysl	 0,86	 0	 0,53	
Celkem	 136,62	 193,3	 161,19	
	
U	varianty	Řeka	připadá	na	metr	čtvereční	budov	o	24%	více	zeleně,	což	tuto	variantu	
znevýhodňuje	–	je	to	pravděpodobně	dáno	požadavky	zadání	varianty,	ale	vychází	z	to-
ho	tato	varianta	méně	intenzivně	využívající	území	a	tím	pádem	relativně	znevýhodněná	
oproti	variantě	Petrov,	 z	 tohoto	důvodu	níže	uvedu	 i	normalizovanou	variantu	Petrov,	
které	budou	proporčně	sníženy	objemy	hrubých	podlažních	ploch	tak,	aby	na	každý	me-
tr	čtvereční	připadala	stejná	výměra	ploch	zeleně.	
	
Bilance	HPP	včetně	varianty	Petrov	(normalizováno)4	
	

	 	

Řeka,		
plocha	[ha]	

Petrov,		
plocha	[ha]	

Petrov	(normalizo-
váno),	plocha	[ha]	

celkem	HPP	
	

193,3	 161,2	 130,0	
zeleň,	voda,	rekreace		

	
31,0	 20,8	 20,8	

zeleň	[m2]	na	hpp	[m2]	 0,160	 0,129	 0,160	
bydlení,	HPP	

	
58,9	 27,9	 22,5	

komerční	plochy,	HPP	
	

134,4	 132,8	 107,1	
výroba,	průmysl,	HPP	

	
0,0	 0,5	 0,4	

	
Z	tabulky	výše	je	patrné,	že	při	normalizování	varianty	Petrov	na	stejnou	plochu	zeleně	
na	metr	čtvereční	hrubé	podlažní	plochy	se	celková	hrubá	podlažní	plocha	varianty	sníží	
na	67%	varianty	Řeka.	Plocha	bydlení	v	této	normalizované	variantě	je	38%	oproti	vari-
antě	Řeka.	Plocha	komerčních	ploch,	která	je	ve	variantě	Řeka	a	Petrov	téměř	totožná,	je	
v	normalizované	variantě	Petrov	na	úrovni	80%	varianty	Řeka.	

																																								 																					
4	Poměry	mezi	komerčními	plochami,	bydlením	a	výrobou	jsou	ponechány	v	normalizované	variantě	stejné	jako	ve	vari-
antě	původní.	
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4.  POTŘEBY BUDOUCÍHO ROZVOJE 

4.1 Územní plán a rozvoj území 
Předpokladem	 je,	 že	 nová	 výstavba	 (na	 základě	 poptávky)	 je	 stavěna	 ve	 vymezených	
rozvojových	a	 transformačních	územích	(a	 taktéž	 je	doplňováno	stabilizované	území	v	
prolukách)	stanovených	územním	plánem.	
Pro	porovnání	obou	variant	je	třeba	zvažovat	situaci,	kdy	se	v	Brně	postaví	stejné	obje-
my	hrubých	podlažních	ploch.	 Jelikož	 je	 kapacita	 varianty	Řeka	vyšší	než	 varianty	Pe-
trov	i	Petrov-normalizovaný,	tak	je	v	obou	podvariantách	Petrov	potřeba	počítat	s	tím,	
že	kapacita	hrubých	podlažních	ploch,	která	přesahuje	kapacitu	posuzovaného	území	ve	
variantě	Řeka,	se	zrealizuje	na	jiném	místě	ve	městě.	
Pro	vytvoření	odhadu,	ve	kterých	dalších	územích	se	rezidenční	nemovitosti	zrealizují,	
byla	využita	data	o	kapacitách	hrubých	podlažních	ploch	platného	územního	plánu.5	Do	
volných	ploch	územního	plánu	byly	promítnuty	objemy	hrubých	podlažních	ploch,	které	
nejsou	realizovatelné	ve	variantách	Petrov	a	Petrov-normalizovaný	oproti	variantě	řeka.	
Jde	 o	 310,	 respektive	 346	 tisíc	 metrů	 čtverečních	 hrubých	 podlažních	 ploch	 bydlení.	
Rozložení	 tohoto	objemu	podle	vzdálenosti	od	centra	města	 je	zobrazeno	v	grafu	níže.	
Dále	 je	 uveden	 i	 kartogram	zobrazující	 území,	 která	 byla	 do	 tohoto	 výpočtu	 zahrnuta.	
Kapacity	 ploch	 bydlení	 byly	 započteny	 celé,	 zatímco	 ploch	 smíšených	 bylo	 započteno	
40%	z	objemu	jednotlivých	ploch.	
		

	
	
Z	 grafu	 je	 patrné,	 že	 většina	 objemu	 výstavby,	 která	 by	 nebyla	 realizována	 v	 řešeném	
území,	by	byla	postavena	ve	vzdálenosti	přibližně	3	až	6	kilometrů	od	centra	města,	tedy	
dál	než	 je	posuzované	území.	Dopad	 tohoto	 rozdílu,	 zejména	na	dopravní	 chování	bu-
doucích	obyvatel,	je	posouzen	v	kapitole	pozitivní	a	negativní	externality.	

4.2 Vývoj populace 
Očekávaný	počet	obyvatel	Brna	v	roce	2056	je	ve	střední	variantě	345	483,	což	je	o	33	
482	méně	než	 v	 roce	2011,	 ve	 vysoké	 variantě	 je	 odhadován	počet	 396	151	obyvatel,	
tedy	nárůst	o	17	186	obyvatel	oproti	roku	2011	a	v	nízké	variantě	je	odhadován	počet	
obyvatel	na	302	053,	tedy	o	76	912	méně	než	v	roce	2011.6	
	
																																								 																					
5	Zohledněny	byly	kapacity	návrhových	ploch	smíšeného	využití	a	využití	pro	bydlení.	Způsob	výpočtu	je	podrobněji	uve-
den	v	kapitole	poznámky	k	výpočtům.	
6	Na	základě	Prognózy	demografického	vývoje	obyvatelstva	města	Brna	a	jeho	okolí	(Seidenglanz, Toušek, & Chvátal, 2013)	
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4.3 Vývoj poptávky po nemovitostech 
Pro	odhad	budoucí	potřeby	výstavby	je	třeba	zohlednit	nejen	vývoj	populace,	ale	i	faktor	
hospodářského	růstu,	díky	kterému	obyvatelstvo	bohatne	a	může	se	dovolit	utratit	větší	
objem	prostředků	za	bydlení.7	Tento	vztah	je	vyjádřen	elasticitou	poptávky	po	nemovi-
tostech	na	příjmu.	Tato	elasticita	určuje,	o	kolik	procent	zvýšíme	výdaje	na	bydlení	po-
kud	se	nám	příjem	zvýší	o	 jedno	procento.	Na	základě	 literatury	můžeme	uvažovat,	že	
tato	hodnota	je	zhruba	0.5,	tedy	pokud	se	nám	příjem	zvýší	o	1	procento,	pak	naše	výda-
je	 na	 bydlení	 stoupnou	 o	 půl	 procenta.8	(Doplnit	 aktuálnější	 studii,	 +	 doplním	 zhruba	
srovnáním	s	českými	časovými	řadami)	
Nárůst	prostorového	standardu	daný	růstem	HDP	a	s	tím	spojeným	růstem	disponibil-
ních	příjmů	je	tedy	třeba	vzít	v	úvahu,	protože	jinak	by	byly	odhady	založené	na	stávají-
cím	 průměrném	plošném	 standardu	 bydlení	 podhodnocené.	 Pro	 odhad	 růstu	 disponi-
bilních	příjmů	bude	uvažováno,	že	do	roku	2030	porostou	tempem	2,5%	ročně	a	od	ro-
ku	2030	do	roku	2060	tempem	2%	ročně.9	Na	základě	výše	uvedené	elasticity	 lze	tedy	
předpovídat,	že	výdaje	na	bydlení	porostou	polovičním	tempem	oproti	růstu	disponibil-
ních	příjmů,	o	1,25%	ročně	do	roku	2030,	respektive	o	1%	ročně	do	roku	2060.	Pokud	
budeme	předpokládat,	že	růst	cen	nemovitostí	bude	růst	stejným	tempem	jako	ostatní	
zboží	 (inflace	na	 trhu	nemovitostí	bude	shodná	s	 celkovou	 inflací)	a	 zároveň	že	prefe-
rence	 obyvatel	 budou	 stejné,	 pak	 se	 nárůst	 výdajů	 na	 bydlení	 promítne	 do	 plošného	
standardu	bydlení	výše	uvedenými	ročními	tempy	růstu.10	
	
	

																																								 																					
7	"Planners	(and	newspapers)	assume	demand	for	housing	is	driven	by	the	numbers	of	households,	but	analysis	shows	
that	this	has	suprisingly	little	impact	on	demand.	What	has	really	increased	the	demand	for	houses	is	rising	incomes:	as	
people	get	richer,	they	try	to	buy	more	space	and	bigger	gardens	..."	Urban	economics	and	urban	policy,	str.	80	(Cheshire, 
Nathan, & Overman, 2016)	
8	Na	základě	zprávy	Income	elasticity	of	housing	demand	(Mulford, 1979)	
9	S	 těmito	hodnotami	 je	počítáno	ve	Studii	proveditelnosti	železničního	uzlu	Brno,	díl	B6,	str.	20	 (Společnost pro "Studii 
proveditelnosti ŽUB", 2017)	
10	Na	 základě	dostupných	dat	 je	 velmi	 obtížné	předvídat	možné	 jiné	 varianty	 chování	 obyvatel:	 s	 rostoucími	 výdaji	 na	
bydlení	mohou	rovněž	volit	výrazně	větší	nemovitosti	dále	od	centra	(suburbanizace),	které	pro	ně	doposud	nebyly	 fi-
nančně	dostupné,	nebo	naopak	mohou	volit	menší	prostorový	standard	a	lokalizaci	blíže	centru	města.	Z	důvodu	možnos-
ti	obou	scénářů	proto	volím	variantu	stejných	preferencí,	jaké	se	projevovaly	doposud.	
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4.4 Předpokládané dopady na rozvoj města 

	
	
S	předpokládaným	růstem	HDP	a	reálnými	mzdami	by	měl	 růst	 i	předpokládaný	stan-
dard	bydlení	na	osobu.	Při	použití	výše	uvedené	elasticity	disponibilních	příjmů	a	výdajů	
na	bydlení	0.5,	pak	rostoucí	prostorový	standard	zajistí	rostoucí	poptávku	po	bydlení	 i	
při	úbytku	populace.	To	je	zjevné	z	grafu	výše,	na	kterém	je	vidět,	že	i	při	nízké	variantě	
demografické	prognózy	je	předpokládán	celkový	nárůst	podlažní	plochy	bydlení.	Je	tře-
ba	dodat,	že	jde	o	variantu,	při	které	je	tempo	růstu	cen	nemovitostí	shodné	s	celkovou	
inflací,	 tedy	nemovitosti	 relativně	nezdražují.	 Pokud	by	 se	 ceny	nemovitostí	 zvyšovaly	
vyšším	tempem,	než	 je	celková	 inflace,	 tak	by	byla	poptávka	po	nových	nemovitostech	
nižší.		
V	 grafu	prognózy	poptávky	po	bydlení	 je	 rovněž	 zaznačena	 černou	vodorovnou	 čarou	
referenční	hladina	16	milionů	metrů	čtvereční	hrubé	podlažní	plochy	bytů	(stav	odpoví-
dající	dle	odhadu	přibližně	roku	2016)	a	dále	světle	modrou	čárkovanou	čarou	kapacita	
bydlení	ve	variantě	Řeka	 jako	navýšení	od	referenční	hladiny.	Z	 tohoto	grafu	 je	možné	
vyčíst,	že	kapacita	bydlení	ve	variantě	Řeka	by	mohla	být	naplněna	za	zhruba	3-6	let	v	
závislosti	 na	 vývoji	 populace,	 pokud	 by	 se	 veškerá	 rezidenční	 výstavba	 realizovala	 v	
tomto	území.	Obdobně	je	v	grafu	světle	červenou	čárkovanou	čarou	zobrazena	kapacita	
bytů	ve	variantě	Petrov	(varianta	Petrov	-	normalizovaná	je	obdobná).	
Jelikož	předpoklad,	že	by	se	celý	objem	výstavby	ve	městě	realizoval	v	řešeném	území,	
není	reálný,	je	v	grafu	zobrazena	hladina	nemovitostí	za	situace,	kdy	se	v	řešeném	území	
realizuje	pouze	15	%	rezidenční	výstavby	ve	městě.	Za	tohoto	předpokladu	by	se	veške-
rá	potenciální	rezidenční	výstavba	v	tomto	území	realizovala	při	střední	variantě	popu-
lační	prognózy	ve	variantě	Řeka	zhruba	za	25	let	a	ve	variantě	Petrov	zhruba	za	10	let.	K	
tomu	je	třeba	dodat,	že	vlivem	predikovaného	nižšího	tempa	růstu	mezd	po	roce	2030	
by	poklesla	i	celková	poptávka	a	po	nemovitostech	a	proto	by	při	pozdější	realizaci	pro-
jektu	mohly	být	doby	zastavění	celého	území	o	něco	delší.	
Toto	odpovídá	i	trendu	výstavby	v	Brně	v	posledních	letech.	Průměrný	počet	dokonče-
ných	bytů	za	poslední	4	roky	byl	1200	jednotek.	Při	kapacitě	589	000	metrů	čtverečních	
hrubých	podlažních	ploch	bydlení	varianty	Řeka	jde	zhruba	o	7000	bytových	jednotek11,	
tudíž	by	při	dosavadním	tempu	byly	vystavěny	za	necelých	6	let,	což	odpovídá	výše	uve-
denému	výpočtu.	
V	grafu	prognózy	poptávky	po	bydlení	je	rovněž	nad	referenční	hladinou	objemu	obyt-
ných	 ploch	 ještě	 zobrazena	 šedá	 linie,	 která	 odpovídá	 1	 930	 000	metrům	 čtverečním	
celkové	kapacity	hrubých	podlažních	ploch,	které	jsou	navrženy	ve	variantě	Řeka.	
Z	 výše	 uvedených	 údajů	 je	 zřejmé,	 že	 kapacita	 pro	 bytovou	 výstavbu	 v	 navrhovaných	
variantách	je	přiměřená	a	v	blízkém	horizontu	i	realizovatelné.		

																																								 																					
11	Při	průměrné	užitné	velikosti	bytu	65	metrů	čtverečních	a	poměru	mezi	hrubými	a	užitnými	plochami	1,33.	



	 12	

Samotná	velikost	a	územní	koncentrace	potenciální	nové	výstavby	se	jeví	jako	přiměře-
ná.	 V	následující	 tabulce	 jsou	uvedeny	podíly	 bytů	dokončených	 v	 jednotlivých	 vybra-
ných	městských	částech	mezi	 lety	2006	a	2016.	Vybrány	 jsou	 ty	městské	části,	ve	kte-
rých	se	alespoň	v	jednom	roce	dokončilo	alespoň	10	%	bytů.	
Z	tabulky	je	možné	interpretovat	dva	trendy:	městská	část	Brno	střed	má	s	průměrnými	
18	%	nejvyšší	dlouhodobý	podíl	na	výstavbě	nových	bytů	což	potvrzuje	atraktivitu	cen-
trální	části	města	pro	bytovou	výstavbu.	Druhým	trendem	je	výrazný	nárůst	podílu	vý-
stavby	 j	 jednom	 roce	 a	 často	 následný	 pokles	 v	 výrazně	 nižším	 hodnotám.	 Příkladem	
můžou	být	městské	části	Žebětín,	Královo	pole,	Medlánky	a	Starý	Lískovec.	To	poukazuje	
na	výstavbu	relativně	velkých	projektů,	které	mohou	vytvořit	více	než	desetiprocentní	
podíl	dokončených	bytů	ve	městě	za	rok.		
S	ohledem	k	tomu,	že	centrum	města	je	dlouhodobě	atraktivní	pro	bytovou	výstavbu	a	
zároveň	že	v	jednotlivých	letech	byly	v	různých	městských	částech	nárazově	realizovány	
byty	v	objemech	přesahující	10	i	15%	úhrnné	bytové	výstavby,	dalo	by	se	očekávat,	že	v	
řešeném	území	by	se	mohlo	realizovat	zhruba	15%	celkové	bytové	výstavby	ve	městě.	
Tomu	 odpovídá	 i	 fakt,	 že	 na	 základě	 analýzy	 kapacity	 územního	 plánu	 by	 měly	 být	
ostatní	 návrhové	 plochy	 umožňující	 bytovou	 výstavbu	 v	 městské	 části	 Brno	 -	 střed	
téměř	vyčerpány	a	proto	poptávka	po	výstavbě	v	centru	města	by	se	mohla	téměř	zcela	
přesunout	do	řešeného	území.	
	
Podíl	dokončených	bytů	za	jednotlivé	roky	u	vybraných	městských	částí	

Rok	 Slatina	 Střed	 Žebětín	 Líšeň	
Králo-
vo	pole	

Med-
lánky	 Sever	 Bystrc	

Starý	
Lísko-
vec	

2006	 0,2%	 30,1%	 4,8%	 3,5%	 1,5%	 18,5%	 11,7%	 1,2%	 0,3%	

2007	 5,4%	 20,2%	 3,7%	 2,9%	 3,6%	 24,0%	 12,9%	 6,4%	 1,2%	

2008	 9,0%	 18,6%	 2,8%	 1,4%	 8,2%	 15,3%	 3,4%	 13,7%	 0,2%	

2009	 6,8%	 14,9%	 0,6%	 4,4%	 5,5%	 6,9%	 14,0%	 12,1%	 0,5%	

2010	 3,9%	 9,6%	 6,7%	 29,7%	 4,2%	 0,4%	 2,5%	 5,0%	 10,0%	

2011	 11,8%	 16,0%	 15,5%	 1,6%	 2,6%	 0,9%	 7,3%	 5,8%	 8,1%	

2012	 8,0%	 11,8%	 7,2%	 12,1%	 5,5%	 0,3%	 3,1%	 8,4%	 8,3%	

2013	 10,6%	 27,5%	 6,8%	 1,8%	 3,7%	 0,2%	 1,5%	 5,2%	 10,5%	

2014	 15,5%	 14,9%	 6,7%	 11,6%	 5,6%	 0,2%	 3,2%	 8,2%	 0,3%	

2015	 7,1%	 10,7%	 12,2%	 11,6%	 16,2%	 0,2%	 2,3%	 0,4%	 7,9%	

2016	 21,3%	 23,2%	 8,4%	 3,7%	 7,8%	 0,4%	 2,8%	 10,7%	 0,3%	

4.5 Předpokládané počty obyvatel dle variant 
V	 následující	 tabulce	 jsou	 uvedeny	 předpokládané	 počty	 obyvatel	 v	 jednotlivých	 vari-
antních	 řešeních.	 Počet	 obyvatel	 je	 vypočten	 pro	 prostorový	 standard	 bydlení	 v	 roce	
2030	(37,55	m2),	který	je	o	18	%	vyšší	než	v	roce	2017.	Tento	údaj	je	dále	převeden	na	
hrubé	 podlažní	 plochy	 vynásobením	 koeficientem	 1,3,	 který	 zohledňuje	 společné	 pro-
story	 domů	 a	 nosné	 a	 další	 konstrukce.	 Celkově	 tedy	 na	 osobu	 v	 roce	 2030	 připadá	
48,33	m2.	
	

	 	

Řeka,		
plocha	[ha]	

Petrov,		
plocha	[ha]	

Petrov	(normalizo-
váno),	plocha	[ha]	

bydlení,	HPP	
	

58,9	 27,9	 22,5	
počet	obyvatel	

	
12187	 5773	 4655	

	
Varianta	Řeka	má	o	6400	více	obyvatel	než	varianta	Petrov	a	o	7500	více	obyvatel	než	
normalizovaná	 verze	 varianty	Petrov.	 Tento	 rozdíl	 obyvatel	 tedy	bude	muset	 bydlet	 v	
jiné	 lokalitě.	Umístění	 těchto	obyvatel	bude	provedeno	výpočtem	tak,	že	budou	rovno-
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měrně	rozmístěni	do	stávajících	volných	kapacit	platného	územního	plánu.	S	ohledem	k	
tomu,	 že	 ostatní	 lokality	 více	 vzdáleny	od	 centra,	 tak	 toto	 rozmístění	 nových	obyvatel	
vyvolá	dodatečné	požadavky	na	dopravu.	
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5.  PENĚŽNÍ DOPADY NA AKTÉRY 

5.1 Investiční náklady na straně města 
Průměrné	rozpočtové	výdaje	města	Brna	mezi	lety	2010	a	2016	byly	12,4	miliardy	Kč.	V	
tomto	období	také	město	ročně	hospodařilo	s	průměrným	přebytkem	980	milionů	Kč	a	
průměrné	kapitálové	výdaje	dosahovaly	2,9	miliardy	Kč.12	
V	následující	tabulce	jsou	uvedeny	investiční	náklady	na	městskou	infrastrukturu	a	ve-
řejnou	dopravu,	které	vyvolají	varianty	posuzovaného	projektu.	Náklady	se	 týkají	 spo-
lečností	Dopravní	podnik	města	Brna	a	Brněnské	komunikace.	13	
	
Položka		 Řeka	(tisíce	Kč)	 Petrov	(tisíce	Kč)	
Přípravná	a	projektová	dok.		 176	750,71		 54	925,40		
Zábory	a	nákupy	pozemků		 235	000,00		 75	000,00		
Stavby	a	konstrukce		 1	536	962,70		 477	612,20		
Technická	asistence,	propagace		 15	369,63		 4	776,12		
Technický	dozor		 69	163,32		 21	492,55		
CIN	bez	rezervy		 2	033	246,36		 633	806,27		
Rezerva		 230	544,41		 71	641,83		
CIN	včetně	rezervy		 2	263	790,76		 705	448,10		
	
Požadavky	na	financování	projektu	v	jednotlivých	letech	jsou	uvedeny	v	tabulce	níže:	
	

Rok		 	Řeka	(tis.	Kč)		

podíl		
z	kapitálových	

výdajů	[%]	 	Petrov	(tis.	Kč)	

podíl		
z	kapitálových	

výdajů	[%]	
1	 	332	113					 11,4%	 	29	245					 1,0%	
2	 	332	113					 11,4%	 	58	491					 2,0%	
3	 	369	381					 12,6%	 	58	491					 2,0%	
4	 	555	722					 19,0%	 	58	491					 2,0%	
5	 	277	861					 9,5%	 	231	612					 7,9%	
6	 	166	057					 5,7%	 	182	854					 6,3%	
7	 	-							 0,0%	 	14	623					 0,5%	
Celkem	 	2	033	247					 69,6%	 	633	807					 21,7%	
	
Celkové	 investice	města	do	zohledňované	 infrastruktury	by	 tvořily	necelých	70%	prů-
měrných	ročních	kapitálových	výdajů	města	u	varianty	Řeka,	kdežto	u	varianty	Petrov	
by	to	bylo	necelých	22%.	
Co	se	týče	rozložení	v	čase,	tak	u	varianty	Řeka	by	se	roční	financování	pohybovalo	oko-
lo	10%	průměrných	kapitálových	výdajů	města	s	výjimkou	jednoho	roku,	kdy	by	dosa-
hovaly	dvojnásobku.	
V	případě	varianty	Petrov	jsou	roční	výdaje	na	financování	na	úrovni	maximálně	2%	ka-
pitálových	výdajů	města	s	výjimkou	dvou	let,	kdy	dosahují	6,3	a	7,9%.	

5.2 Zvýšení hodnoty pozemků v řešeném území 
Předpokládaná	hodnota	pozemků	v	řešeném	území	je	odhadnuta	na	základě	dat	z	ceno-
vé	mapy	 z	 roku	2013	při	 použití	modelu	 založeném	na	 vzdálenosti	 od	 centra	města	 a	

																																								 																					
12	Na	základě	rozpočtového	detailu	města	Brna	poskytnutého	zpracovatelským	týmem	Posudku.	
13	Tabulka	přejata	ze	Studie	proveditelnosti	železničního	uzlu	Brno,	díl	B6,	 str.	61 (Společnost pro "Studii proveditelnosti 
ŽUB", 2017)	
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dalších	 prostorových	 a	 funkčních	 proměnných.	 Model	 hodnoty	 pozemků	 je	 sestaven	
proto,	že	v	současné	době	není	značná	část	plochy	pozemků	posuzovaného	území	oce-
něna	a	hodnota	některých	oceněných	pozemků	může	být	nižší	než	je	její	potenciál	kvůli	
přítomnosti	brownfieldů	a	celkově	zanedbanému	charakteru	lokality.	
	

	
	
Model	cen	pozemků	obsahuje	proměnné	vzdálenost	od	centra	města,	koeficient	IPP	(in-
dex	podlažních	ploch),	vliv	lokalizace	pozemku	za	hlavní	tratí,	vliv	lokalizace	v	stabilizo-
vaných	 nebo	 návrhových	 územích,	 vliv	 vzdálenosti	 od	 nejbližšího	 brownfieldu	 a	 vliv	
funkčního	využití	pozemku	pro	bydlení.14	
Odhadnutá	funkční	vzdálenost	je	následující:	
	

𝑐𝑒𝑛𝑎 𝑝𝑜𝑧𝑒𝑚𝑘𝑢 = 2365 +  3.4𝐸6 (1/𝑣𝑧𝑑. 𝑐𝑒𝑛𝑡)  − 0.48 𝑣𝑧𝑑. 𝑐𝑒𝑛𝑡                                
+  3.9𝐸(−5)(𝑣𝑧𝑑. 𝑐𝑒𝑛𝑡)!  +  501 𝐼𝑃𝑃 −  1749 𝑧𝑎. 𝑡𝑟𝑎𝑡𝑖 
+  0.26 𝑣𝑧𝑑. 𝑧𝑎. 𝑡𝑟𝑎𝑡𝑖 +  274 𝑠𝑡𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖𝑧𝑜𝑣𝑎𝑛𝑒 +  0.28 𝑣𝑧𝑑. 𝑏𝑟𝑤𝑛𝑓𝑙𝑑  
+ 964 𝑏𝑦𝑑𝑙𝑒𝑛𝑖 − 0.12 𝑣𝑧𝑑. 𝑏𝑦𝑑𝑙𝑒𝑛𝑖	

Vliv	 vzdálenosti	 je	 zobrazen	 v	 grafu	 níže,	 závislost	 je	 založena	 na	 nepřímé	 úměrnosti	
ceny	pozemku	za	metr	čtvereční	z	vzdálenosti	od	centra	města.	Vliv	lokalizace	pozemku	

																																								 																					
14	Model	 byl	 testován	 i	 pro	 další	 proměnné,	 které	 ale	 byly	 vyhodnoceny	 jako	 statisticky	 nevýznamné,	 viz	 poznámky	 k	
výpočtům.	
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za	hlavní	tratí15	je	nejvyšší	v	těsné	blízkosti	centra	(kde	lokalizace	za	tratí	může	způso-
bovat	pokles	hodnoty	pozemku	až	o	1700	Kč	za	metr	čtvereční)	a	se	vzdáleností	od	cen-
tra	 tento	 vliv	 klesá.	 Naopak	 pozemky	 určené	 podle	 územního	 plánu	 pro	 bydlení	mají	
obecně	vyšší	hodnotu	v	blízkosti	centra	(v	nulové	vzdálenosti	až	o	950	Kč	za	metr	čtve-
reční)	a	tento	vliv	se	vzdáleností	od	centra	města	klesá.	Oba	tyto	vlivy	jsou	zobrazeny	v	
grafu	níže.	

	
	
Dále	 jsou	v	modelu	zohledněny	další	koeficienty	nezávislé	na	vzdálenosti	od	centra.	Za	
každou	další	 jednotku	 IPP	 (index	podlažích	ploch)	se	hodnota	pozemku	zvyšuje	o	500	
Kč	 za	metr	 čtvereční.	 Pokud	 je	 pozemek	 v	 rámci	 stabilizovaného	 území	 dle	 územního	
plánu,	je	jeho	hodnota	vyšší	o	275	Kč	za	metr	čtvereční.	Dále	za	každý	kilometr	vzdále-
nosti	od	nejbližšího	brownfieldu	roste	cena	pozemku	o	290	Kč	za	metr	čtvereční.	
Podle	představeného	modelu	 jsou	vypočteny	potenciální	hodnoty	pozemků	v	 řešeném	
území	pro	obě	varianty	Petrov	a	Řeka	tak,	jak	jsou	uvedeny	v	Studii	proveditelnosti	Že-
lezničního	uzlu	Brno.	K	těmto	dvěma	variantám	je	pak	ještě	přidána	upravená	varianta	
Petrov	–	normalizovaná.	
Na	základě	modelu	se	liší	předpokládaná	hodnota	pozemků	v	posuzovaném	území	podle	
varianty,	protože	ve	variantě	Řeka	je	větší	část	území	před	železničním	koridorem,	vari-
anta	 má	 více	 ploch	 pro	 bydlení	 a	 vyšší	 index	 podlažních	 ploch.	 Tyto	 faktory	 zvyšují	
předpokládanou	hodnotu	pozemků.	
Celkově	 je	hodnota	 stavebních	pozemků	ve	variantě	Řeka	odhadnuta	na	3,38	miliardy	
Kč,	ve	variantě	Petrov	je	to	2,59	miliardy	Kč	a	ve	variantě	Petrov	–	normalizovaný	je	cel-
ková	hodnota	pozemků	odhadnuta	na	2,45	miliardy	Kč.	Varianta	Řeka	oproti	 variantě	
Petrov	tedy	zhodnocuje	pozemky	více	o	zhruba	30	%,	u	varianty	Petrov	–	normalizova-
ný	přibližně	o	38	%.	
Na	 následujících	 kartogramech	 je	 zobrazena	 modelovaná	 hodnota	 pozemků	 na	 metr	
čtvereční	pro	varianty	Řeka	a	Petrov.	Jde	o	základní	část	modelu,	která	zohledňuje	pouze	
závislost	 vzdálenosti	 od	 centra	města,	 lokalizaci	 vůči	 železničnímu	 koridoru	 a	 vzdále-
nost	nejbližšího	brownfieldu.	
	

																																								 																					
15	Pozemky,	které	jsou	na	druhé	straně	železnice	než	je	centrum	města.	
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Při	 srovnání	 varianty	 Petrov	 a	 Řeka	 se	 dá	 toto	 zvýšení	 hodnoty	 rozdělit	 na	 3	 složky:	
Zhodnocení	varianty	Řeka	o	540	milionů	Kč	je	dáno	větším	podílem	pozemků	před	tratí	
oproti	variantě	Petrov.	Zhodnocení	o	86	milionů	Kč	je	u	varianty	Řeka	dáno	vyšším	za-
stoupením	bydlení,	 pro	 které	 jsou	 dle	modelu	 pozemky	 hodnotnější.	 Nakonec	 zvýšení	
hodnoty	pozemků	u	varianty	Řeka	o	161	milionů	Kč	je	dáno	vyšším	indexem	podlažních	
ploch.	
Kromě	samotného	odhadu	cen	pozemků	byla	provedena	 i	analýza	cen	pozemků	v	čase	
na	základě	dat	z	cenových	map	z	let	2002,	2004,	2009,	2011	a	2013.	Cílem	této	analýzy	
je	posoudit,	jestli	faktor	vzdálenosti	od	centra	města	se	na	výsledné	ceně	pozemků	liší	v	
čase.16	Na	následujících	grafech	 jsou	zobrazeny	odhadnuté	 funkce	a	 jednotlivá	pozoro-
vání	z	cenové	mapy.	
	

	

																																								 																					
16	Analýza	byla	provedena	metodou	lineární	regrese	(OLS)	a	jako	jediná	vysvětlující	proměnná	byla	použita	vzdálenost	od	
centra	města.	V	případě	dat	z	let	2002	a	2004	byla	jako	statisticky	významná	jen	inverzní	hodnota	vzdálenosti,	v	letech	
2009	a	2011	byly	jako	statisticky	významné	vyhodnoceny	krom	inverzní	i	lineární	a	kvadratická	forma	vzdálenosti	a	pro	
rok	2013	byly	použity	koeficienty	inverzní,	lineární	a	variantně	i	kvadratický.	
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Z	grafů	je	vidět,	že	od	roku	2009	ceny	pozemků	neklesají	tak	strmě	a	jejich	pokles	okolo	
vzdáleností	 1	 až	4	 kilometry	od	 centra	 je	plynulejší.	 Tento	plynulejší	 pokles	 v	modelu	
zajišťují	lineární	a	kvadratická	funkce	vzdálenosti	od	centra(v	modelu	pro	roky	2002	a	
2004	nebyly	 tyto	koeficienty	 statisticky	významné).	Na	druhou	stranu	 tato	 specifikace	
modelu	nepříliš	 odpovídá	 realitě	 ve	 vzdálenostech	nad	10	 kilometrů	 od	 centra	města,	
kde	je	zároveň	velmi	malý	počet	pozorování.	Model	ale	dobře	odpovídá	vzdálenostem	v	
širším	centru	města	až	po	zhruba	9	kilometrů	od	centra.	
Modely	ukazují,	že	v	širším	centru	ve	vzdálenostech	okolo	2	kilometrů	od	centra	došlo	k	
rychlejšímu	nárůstu	cen	nemovitostí.	Tomu	odpovídá	i	kartogram	níže,	kde	jsou	uvede-
ny	podíly	cen	pozemků	v	roce	2013	a	2002	za	metr	čtvereční.	Je	zde	patrné,	že	v	těsné	
blízkosti	historického	centra	(za	bývalým	opevněním)	došlo	k	výraznějšímu	zhodnocení	
pozemků.	Tomu	odpovídá	i	analýza	metodou	lineární	regrese,	která	je	zobrazena	vedle	
kartogramu.	 Přestože	 tento	model	 není	 příliš	 přesný17,	 potvrzuje,	 že	 nejrychleji	 rostla	
cena	pozemků	za	hranicí	historického	centra.	
Celkově	 je	tedy	možné	říci,	že	řešené	území	se	nachází	ve	velmi	atraktivní	části	města,	
kde	v	posledním	desetiletí	rostly	ceny	pozemků	nejrychleji.	Celkově	 je	ale	růst	cen	po-
zemků	relativně	stabilní	ve	vztahu	ke	vzdálenosti	od	centra	města	a	vykazuje	velký	roz-
ptyl,	který	je	pravděpodobně	dán	charakteristikou	konkrétního	území.	
	

																																								 																					
17	Při	metodě	weighted	least	squares	(vážené	podle	velikosti	oceněných	ploch)	dosahuje	adjusted	R2	0.048.	Zároveň	byly	
z	modelu	vypuštěny	pozemky	historického	centra	 (vzdálenost	do	centra	menší	než	500	m),	 jejichž	cena	rostla	výrazně	
pomaleji.	
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5.3 Posouzení zvýšení hodnoty pozemků podle vlastníků 
V	tomto	posouzení	bylo	zohledněno	navržené	schéma	bloků	v	obou	variantách.	Vyme-
zené	plochy	bloků	mají	jako	zastavitelné	plochy	výrazně	vyšší	hodnotu	než	zbylé	plochy	
zeleně	a	veřejných	prostranství.	
Podle	 vymezení	 bloků	 v	 obou	 variantách18	byly	 vypočteny	 podíly	 na	 vlastnictví	 těchto	
pozemků	a	výsledky	byly	porovnány	mezi	variantami.	Je	třeba	uvést,	že	toto	srovnání	je	
technicky	možné	provést,	ale	jeho	praktické	využití	je	diskutabilní,	protože	pro	možnost	
výstavby	v	území	 je	 třeba	dojít	k	určitému	majetkovému	vyrovnání	mezi	vlastníky	po-
zemků	pod	budoucími	stavebními	pozemky	(bloky)	a	mezi	vlastníky	pozemků	pod	bu-
doucími	 veřejnými	 prostranstvími	 a	 zelení.	 V	 případě,	 že	 by	 k	 takovému	 to	 vyrovnání	
nedošlo,	majitelé	nestavebních	pozemků	nebudou	mít	zájem	na	navržené	transformaci	
území	a	celý	proces	se	tím	může	zásadně	zkomplikovat	nebo	zcela	zastavit.	
Pro	 potřeby	 srovnání	 obou	 návrhů	 bylo	 vymezené	 území	 zmenšeno	 tak,	 že	 obsahuje	
hlavní	část	řešeného	území	varianty	Petrov,	ale	již	neobsahuje	část	území	na	jihovýcho-
dě,	která	byla	řešena	ve	variantě	Řeka,	ale	nebyla	řešena	ve	variantě	Petrov.	Takto	upra-
vené	území	má	plochu	134	ha.	
	

	
																																								 																					
18	Bloky	 byly	 překresleny	 pro	 variantu	 Řeka	 podle	 studie	 	 Budoucnost	 centra	 města	 Brna	 ve	 variantě	 přestavby	
železničního	uzlu	brno	-	„Řeka“	(Koleček & Jura, 2016)	a	pro	variantu	Petrov	podle	studie	Budoucnost	centra	města	Brna	
(Unit architekti, 2016)	
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Při	takto	upraveném	území	je	možné	obě	varianty	lépe	srovnat.	Prvním	zjištěním	je,	že	
ve	 variantě	 Petrov	 je	 navržena	 o	 27	%	větší	 plocha	 bloků	 (50	ha)	 oproti	 variantě	Ře-
ka.(39,3	ha).	Tento	rozdíl	je	daný	mim	jiné	větším	počtem	menších	bloků.		
Pro	toto	posouzení	byl	použit	základní	model	potenciálních	cen	pozemků,	který	je	zalo-
žen	pouze	na	vzdálenosti	pozemku	od	centra	města,	který	už	ale	například	nezohledňuje	
koeficienty	podlažních	ploch	dané	územním	plánem	nebo	 lokalizaci	pozemku	za	želez-
niční	tratí19.	Na	základě	tohoto	modelu	je	průměrná	hodnota	metru	čtverečního	pozem-
ku	 	v	případě	varianty	Řeka	vyšší	o	1,9%.	To	je	dáno	tím,	že	bloky	v	této	variantě	 jsou	
umístěny	celkově	blíže	centru	v	hodnotnějších	územích.	
Celková	hodnota	stavebních	pozemků	ve	variantě	Řeka	je	přibližně	2,30	miliardy	Kč	za-
tímco	ve	variantě	Petrov	je	to	přibližně	2,93	miliardy	Kč.	Vyšší	celková	suma	je	ale	dána	
větší	 výměrou	 zastavitelných	 ploch	 a	 proto	 přímé	 srovnání	 těchto	 hodnot	 není	 zcela	
směrodatné.	
Odhadované	celkové	hodnoty	pozemků	jsou	uvedeny	v	následující	tabulce.	
	

Vlastník	pozemků	

Řeka	–	
Plocha	
pozemků	
[m2]	

Řeka	–	Hodnota	
pozemků	[Kč]	

Petrov	–	
Plocha	po-
zemků	[m2]	

Petrov	–	Hodnota	
pozemků	[Kč]	 Poměr		

Česká	republika	 23997	 113	301	920	Kč	 9934	 66	019	673	Kč	 171,6%	
jiná	právnická	osoba	
(vč.	obce	a	kraje)	 340955	 2	061	022	827	Kč	 479784	 2	748	455	069	Kč	 75,0%	
České	dráhy,	a.s.	 106262	 566	041	295	Kč	 190784	 941	171	237	Kč	 60,1%	
Brněnské	komunika-
ce	a.s.	 50949	 305	452	697	Kč	 80157	 463	038	838	Kč	 66,0%	
Statutární	město	
Brno	 43442	 269	266	043	Kč	 57762	 360	952	569	Kč	 74,6%	
EKZ	Tschechien	2	
Immobilienges-
ellschaft	k.s.	 28825	 204	327	296	Kč	 29079	 206	375	446	Kč	 99,0%	
AUPARK	Brno,	spol.	
s	r.o.	 24861	 137	142	907	Kč	 22271	 123	206	186	Kč	 111,3%	
Department	store	
Brno	s.r.o.	 12497	 110	861	204	Kč	 16202	 146	148	213	Kč	 75,9%	
Karlín	development	
II.	s.r.o.	 16688	 101	253	178	Kč	 13138	 81	995	541	Kč	 123,5%	
ČSAD	Brno	holding,	
a.s.	 14034	 78	354	315	Kč	 21702	 114	903	179	Kč	 68,2%	
JRA	Estate,	a.s.	 7144	 54	458	200	Kč	 7197	 53	131	912	Kč	 102,5%	
Alfa	centrum	NS	a.s.	 5314	 35	610	140	Kč	 3897	 26	089	355	Kč	 136,5%	
Jihomoravský	kraj	 3262	 25	470	529	Kč	 4756	 37	100	662	Kč	 68,7%	
Vodička,	a.s.	 2308	 17	279	776	Kč	 2274	 17	031	818	Kč	 101,5%	
RANDORA,	a.s.	 2688	 16	890	258	Kč	 1782	 11	543	739	Kč	 146,3%	
JRA	Apartments,	a.s.	 2086	 15	089	901	Kč	 2108	 15	464	405	Kč	 97,6%	
Město	Šlapanice	 2065	 12	701	815	Kč	 2097	 12	898	647	Kč	 98,5%	
RENTALKON,	a.s.	 1536	 12	082	176	Kč	 1559	 12	263	094	Kč	 98,5%	
AXA	penzijní	společ-
nost	a.s.	 1485	 11	565	630	Kč	 1512	 11	776	968	Kč	 98,2%	
TIPA	Telekom	plus	
a.s.	 1317	 9	240	351	Kč	 1818	 12	820	179	Kč	 72,1%	
JRA	Property,	a.s.	 967	 8	591	795	Kč	 1059	 9	409	215	Kč	 91,3%	

																																								 																					
19	Závislost	ceny	pozemků	na	vzdálenosti	od	centra	města	byla	odhadnuta	metodou	lineární	regresní	analýzy	provedené	
na	datech	z	cenové	mapy	z	roku	2013.	Touto	analýzou	byl	stanoven	matematický	vztah	ceny	pozemku	za	metr	čtvereční	a	
vzdálenosti	od	centra.19	Průměrná	cena	pozemku	vychází	na	5	700	Kč/m2,	nejvyšší	13	300	Kč/m2	a	nejnižší	3	300	Kč/m2.	
Specifikace	modelu	je	uvedena	v	přiložených	výpočtech	včetně	odhadnutých	koeficientů	(model	Reg3).	
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RSBC	Opuštěná	4	
s.r.o.	 1385	 8	568	862	Kč	 1386	 8	613	990	Kč	 99,5%	
BN59	plus	s.r.o.	 1917	 7	219	374	Kč	 1640	 6	199	664	Kč	 116,4%	
PORTA	SPES,	a.s.	 1748	 6	153	669	Kč	 2614	 9	180	753	Kč	 67,0%	
Shell	Czech	Republic	
a.s.	 961	 5	786	538	Kč	 1265	 7	615	098	Kč	 76,0%	
ČEPRO,	a.s.	 999	 5	631	363	Kč	 1109	 6	251	433	Kč	 90,1%	
MORÁVKA	INVEST,	
a.s.	 676	 5	589	776	Kč	 705	 5	913	940	Kč	 94,5%	
Palác	Trnitá	Brno	a.s.	 848	 5	349	184	Kč	 856	 5	399	648	Kč	 99,1%	
Teplárny	Brno,	a.s.	 855	 5	006	766	Kč	 329	 1	937	271	Kč	 258,4%	
CHRIŠTOF,	spol.	s	
r.o.	 660	 4	828	329	Kč	 1124	 8	472	630	Kč	 57,0%	
OMADRA	s.r.o.	 1064	 4	233	656	Kč	 1777	 6	981	833	Kč	 60,6%	
E.ON	Distribuce,	a.s.	 500	 3	704	967	Kč	 535	 3	933	495	Kč	 94,2%	
PS	služby,	a.s.	 828	 3	010	949	Kč	 426	 1	556	178	Kč	 193,5%	
MEBATEX	s.r.o.	 179	 1	633	554	Kč	 180	 1	642	680	Kč	 99,4%	
OHL	ŽS,	a.s.	 433	 1	525	263	Kč	 2929	 10	065	938	Kč	 15,2%	
PRACHOVSKÝ	a.s.	 136	 885	343	Kč	 412	 2	678	714	Kč	 33,1%	
ARGENTUM	INVEST	
s.r.o.	 19	 118	997	Kč	 19	 118	997	Kč	 100,0%	
AFFITO	s.r.o.	 7	 37	233	Kč	 7	 37	233	Kč	 100,0%	
ARTOFTRADE	limi-
ted	s.r.o.	 6	 34	588	Kč	 6	 34	588	Kč	 100,0%	
MAREVVA,	spol.	s	
r.o.	 4	 24	911	Kč	 4	 25	237	Kč	 98,7%	
PPI	CENTRE	s.r.o.	

	 	
1192	 4	071	862	Kč	

	Ferona,	a.s.	
	 	

88	 291	456	Kč	
	UNIPETROL	RPA,	

s.r.o.	
	 	

16	 59	936	Kč	
	Spielberk	Office	Cen-

ter,	spol.	s	r.o.	
	 	

11	 51	293	Kč	
	manželé	cizího	práva	 6	 34	588	Kč	 6	 34	588	Kč	 100,0%	

manželé	v	SJM	 721	 4	409	587	Kč	 1357	 10	257	141	Kč	 43,0%	
oprávněná	fyzická	
osoba	 25133	 124	905	455	Kč	 16391	 109	900	829	Kč	 113,7%	
Celkem	 390812	 2	303	674	377	Kč	 507473	 2	934	667	300	Kč	 78,5%	
	
Z	 tabulky	 je	 patrné,	 že	 většina	 soukromých	 subjektů	 vykazuje	 podobnou	 hodnotu	 po-
zemků	v	obou	variantách.	Obecně	nižší	hodnoty	pozemků	ve	variantě	Řeka	mají	organi-
zace	veřejného	sektoru,	které	v	této	variantě	slouží	jako	veřejná	prostranství.	
Přestože,	 jak	bylo	prokázáno	v	předchozí	kapitole,	hodnota	pozemků	ve	variantě	Řeka	
stoupne,	 nárůst	 hodnoty	 pozemků	 je	 dán	 trasováním	 železničního	 koridoru	 a	 dalšími	
faktory	a	není	patrné,	 že	by	 jedna	z	variant	výrazně	zvýhodňovala	některé	z	vlastníků	
pozemků	na	základě	konkrétního	umístění	daných	pozemků.	
Celkové	srovnání	je	ale	velmi	obtížné,	protože	varianta	Petrov	má	vyšší	podíl	stavebních	
ploch,	což	by	ve	výsledku	hodnoty	pozemků	v	této	variantě	snížilo.	
V	 posouzení	 byly	 zohledněny	 subjekty	 mající	 vlastnické	 právo	 k	 pozemkům.20	Vlivem	
úprav	dat	je	odchylka	výsledků	do	2%.	

																																								 																					
20	Byli	posuzováni	pouze	vlastníci	pozemků	a	nikoliv	 ti,	 kteří	 je	mají	 svěřené	do	užívání	 (například	Střední	 škola	Brno,	
Charbulova;	Strojírenský	zkušební	ústav,	s.p.;	Správa	železniční	dopravní	cesty,	státní	organizace;	Úřad	pro	zastupování	
státu	ve	věcech	majetkových;	Masarykův	onkologický	ústav;	Katastrální	úřad	pro	Jihomoravský	kraj);	dále	nebyly	zahrnu-
ty	pozemky	s	uvedeným	duplicitním	vlastnictvím.		
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5.4 Zhodnocení bývalých pozemků tratí 
	

	
	
Díky	zmenšení	 rozsahu	železničních	 tratí	 se	uvolní	pozemky,	které	mohou	být	využity	
pro	 ekonomicky	 intenzivnější	 využití,	 například	pro	novou	výstavbu	nebo	pro	veřejná	
prostranství,	která	vytvářejí	veřejnou	infrastrukturu	nové	výstavbě	a	zvyšují	její	hodno-
tu.	Stávající	plocha	kolejišť	v	posuzovaném	území	je	42,8	ha.	Plocha	kolejišť	v	dvou	po-
suzovaných	variantách	je	následující:	Ve	variantě	řeka	kolejiště	zaujímají	plochu	17,7	ha,	
zatímco	ve	variantě	Petrov	je	to	26,0	ha.	Varianta	Petrov	tedy	zabírá	o	8,3	ha	více	ploch	
pro	kolejiště,	což	je	o	47%	více	než	varianta	Řeka.21		
Vzhledem	 k	 tomu,	 že	 ve	 variantě	 Petrov	 je	 kolejiště	 vedeno	 hodnotnějšími	 pozemky	
umístěnými	blíže	centru,	je	rozdíl	v	záboru	ploch,	vyjádřený	ušlým	ziskem,	pro	variantu	
Petrov	 ještě	méně	 příznivý,	 než	 výše	 zmíněných	 47%.	Výpočet	 je	 proveden	 tak,	 že	 na	
základě	modelu	cen	pozemků	pro	variantu	Řeka	jsou	oceněny	pozemky	ležící	pod	želez-
nicí	 v	 obou	 variantách	 a	 rozdílem	 je	 potenciální	 získaná	 hodnota	 ze	 zmenšení	 plochy	
železnice.	Ve	variantě	Řeka	je	odhadovaná	hodnota	pozemků	pod	kolejištěm	464	milio-
nů	Kč,	zatímco	ve	variantě	Petrov	je	odhadovaná	cena	pozemků	pod	kolejištěm	1.07	mi-
liardy	Kč.	Varianta	Petrov	tedy	zabírá	pozemky	o	2,3	násobně	vyšší	hodnotě	než	varian-
ta	Řeka.	Tento	rozdíl	činí	přibližně	600	milionů	Kč.	
S	ohledem	k	potenciálnímu	zhodnocení	ploch	využívaných	pro	kolejiště	vychází	výhod-
něji	varianta	Řeka.	
Je	třeba	dodat,	že	toto	zhodnocení	pozemků	je	zahrnuto	již	v	předchozím	výpočtu	zvý-
šení	hodnoty	pozemků	v	řešeném	území	a	proto	není	možné	tento	rozdíl	hodnot	k	pře-
dešlému	rozdílu	přičíst.	Jedná	se	spíše	o	informativní	ukazatel,	jaká	je	komerční	hodnota	
pozemků	pod	variantně	vedenými	tratěmi.	
Dále	je	pak	třeba	uvést,	že	i	při	zastavění	uvolněného	území	není	možné	celou	hodnotu	
tohoto	území	zpeněžit,	protože	je	třeba	ponechat	část	prostoru	jako	nezastavěná	veřejná	
prostranství,	která	se	ale	odvíjí	od	konkrétního	urbanistického	návrhu.	

																																								 																					
21	Výpočty	byly	provedeny	z	výkresů	z	urbanistických	soutěží	a	při	digitalizaci	zaznačených	ploch	mohlo	dojít	k	plošné	
odchylce.	Přesné	výpočty	by	tedy	musely	být	provedeny	nad	geodaty	obou	řešení.	
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6.  POZITIVNÍ A NEGATIVNÍ EXTERNALITY 

6.1 Snížení hodnoty území dotčeného hlukem 
Vliv	hluku	z	dopravy	na	cenu	nemovitostí	můžeme	vyjádřit	pomocí	Noise	Depreciation	
Index,	který	v	procentech	uvádí	pokles	ceny	nemovitosti	při	zvýšen	hluku	o	jeden	dB.	V	
literatuře	 jsou	 uváděny	 řádově	 podobné	 hodnoty	 pro	 leteckou	 i	 silniční	 dopravu	 a	 to	
0,50-0,70%	na	dB,	respektive	0,40%-0,60%	na	dB.22	S	ohledem	k	tomu,	že	ve	studii	byly	
zmíněny	i	negativní	externality	kolejové	dopravy	a	jejich	hodnoty	byly	blízké	hodnotám	
automobilové	dopravy,		jsou	zde	považovány	za	shodné.		
Pro	posouzení	lokality	může	být	použita	hodnota	Noise	Depreciation	Index	0,50%	na	dB,	
která	je	střední	hodnotou	uváděnou	v	literatuře.	Pro	výpočet	vlivu	hluku	na	cenu	nemo-
vitostí	bude	třeba	vyjít	z	modelu	nebo	odhadu	hlukové	zátěže	podle	obou	variant	(prav-
děpodobně	příloha	5B,	 bylo	by	optimální	 získat	Geodata)	 a	 z	 objemu	hrubých	podlaž-
ních	ploch	v	dotčeném	území	(podlažnost	objektů	v	geodatech).	
Díky	zrušení	stávající	osobní	trati	ve	variantě	Řeka	dojde	k	omezení	hluku	v	nemovitos-
tech	stávajících	 i	nově	postavených	v	koridoru	podél	 této	trati.	 Jelikož	tato	osobní	 trať	
prochází	nejhodnotnější	částí	posuzovaného	území	(nejblíže	historickému	centru),	bude	
zde	úspora	vlivem	snížení	hladiny	hluku	relativně	vyšší,	než	by	byla	v	méně	hodnotném	
území	(protože	Noise	Depreciation	 Index	vychází	z	celkové	ceny	nemovitosti	a	 tudíž	u	
dražších	budov	bude	úspora	z	každého	sníženého	decibelu	hluku	vyšší).	
Ve	variantě	Řeka	dojde	ke	zvýšení	intenzity	vlakové	dopravy	v	území	stávající	nákladní	
trati23,	 což	 bude	mít	 negativní	 dopad	 na	 hodnotu	 nemovitostí	 v	 tomto	 území.	 Lze	 ale	
předpokládat,	že	intenzita	využití	území	v	této	lokalitě	(dotčená	plocha	hrubých	podlaž-
ních	 ploch)	 i	 jejich	 komerční	 hodnota	 je	 výrazně	 nižší	 než	 v	 lokalitě	 okolo	 stávajícího	
hlavního	nádraží	a	proto	celkový	benefit	negativními	externalitami	bude	pozitivní.	
Srovnání	ploch	dotčených	přítomností	kolejiště	(zde	stanoveno	na	150	metrů,	podrob-
něji	pro	výpočet	bude	moci	být	na	základě	hlukového	modelu	nebo	případně	literatury	o	
šíření	hluku	z	tohoto	typu	infrastruktury)	je	zobrazeno	na	schématech	níže.	Zatímco	tato	
plocha	vymezená	pro	variantu	Řeka	zabírá	62	ha,	u	varianty	Petrov	to	 je	s	138	ha	více	
než	dvojnásobek.	V	těchto	plochách	bude	vypočtena	negativní	externalita	hluku	na	stá-
vající	i	navrhované	nemovitosti	za	použití	Noise	Depreciation	Index.	
S	ohledem	k	tomu,	že	negativní	externality	hluku	ovlivňují	i	stávající	objekty	mimo	řeše-
né	 území,	 plochy	 dotčené	 přítomností	 železnice	 jsou	 ponechány	 i	 mimo	 posuzované	
území,	ale	sestaveny	jsou	pouze	na	základě	ploch	kolejiště	v	posuzovaném	území.		
	

																																								 																					
22	Na	základě	studie	Hedonic	Property	Value	Studies	of	Transportation	Noise:	Aircraft	and	Road	Traffic	(Nelson, 2007)	
23	Uvedeno	ve	Studii	proveditelnosti	železničního	uzlu	Brno,	díl	B5,	str.	44	 (Společnost pro "Studii proveditelnosti ŽUB" , 
2017 )	
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6.2 Analýza stávajícího dopravního chování obyvatel města 
Přestože	vlivem	přestavby	železničního	uzlu	Brno	budou	vyvolány	investiční	a	provozní	
náklady	na	veřejnou	dopravu,	které	budou	výrazně	vyšší	ve	variantě	Řeka24,	je	třeba	dá-
le	zohlednit,	jak	se	projeví	dopravní	chování	budoucích	uživatelů	území	(obyvatel	a	ná-
jemníků	vystavěných	budov	 a	uživatelů	místních	 služeb).	Ve	 studii	 proveditelnosti	 že-
lezničního	 uzlu	 Brno	 jsou	 uvedeny	 úspory	 času	 dojížďky	 cestujících	 vlivem	 přestavby	
železničního	uzlu,	které	 se	promítly	do	dopravního	modelu.25	V	 této	části	bude	ale	po-
souzeno	dopravní	chování	budoucích	obyvatel	řešeného	území	v	závislosti	na	jeho	řeše-
ní.	
Díky	vyšší	intenzitě	využití	území	ve	variantě	A	bude	pravděpodobně	více	obyvatel	jed-
nak	využívat	více	veřejnou	dopravu,	která	má	celkově	nižší	negativní	externality	než	au-
tomobilová	doprava	a	zároveň	díky	pravděpodobně	nižší	průměrné	vzdálenosti	dojížď-
ky	 nových	 obyvatel	 a	 dalších	 uživatelů	 posuzovaného	 území	 budou	 náklady	 na	 jejich	
přepravu	 nižší,	 než	 je	městský	 průměr.	 Tyto	 předpoklady	 jsou	 založeny	 na	 studii	 do-
pravního	chování	obyvatel	Prahy26	a	byly	potvrzeny	i	na	datech	o	dopravním	chování	při	
vyjížďce	 do	 škol	 a	 zaměstnání	 v	 Brně.	 Analýza	 průměrné	 vzdálenosti	 dojížďky	 a	 do-
pravního	 prostředku	 dojížďky	 byla	 provedena	 na	 datech	 Sčítání	 domů,	 lidu	 a	 bytů	
2011.27	
Na	následujících	kartogramech	jsou	zobrazeny	modal	splity	podle	typů	dopravních	pro-
středků	 při	 vyjížďce	 do	 zaměstnání.	 Rozdělení	 škály	 hodnot	 je	 provedeno	 kvantilově,	
tedy	každá	z	pěti	zobrazených	kategorií	hodnot	obsahuje	pětinu	ze	všech	území.		
Je	patrné,	že	s	rostoucí	vzdáleností	od	centra	města	roste	podíl	osob	vyjíždějících	do	za-
městnání	automobilem	(korelace	0.4928)	zatímco	klesá	podíl	 těch,	kteří	do	zaměstnání	
chodí	pěšky	(korelace	-0.52).	Oproti	tomu	podíl	osob	vyjíždějících	veřejnou	dopravou	je	

																																								 																					
24	Uvedeno	ve	Studii	proveditelnosti	 železničního	uzlu	Brno,	 díl	B6,	 str.	 63	 (Společnost pro "Studii proveditelnosti ŽUB", 
2017)	
25	Uvedeno	ve	Studii	proveditelnosti	 železničního	uzlu	Brno,	 díl	B6,	 str.	 72	 (Společnost pro "Studii proveditelnosti ŽUB", 
2017)	
26	Obyvatelé	v	širším	centru	průměrně	dojíždějí	veřejnou	dopravou	na	kratší	vzdálenosti	než	je	celoměstský	průměr	a	tím	
je	zajištění	jejich	mobility	pro	město	levnější	(Makovský & Bayer, 2017)	
27	Uvedené	vzdálenosti	vyjížďky	 jsou	uvedeny	v	metrech	vzdušnou	čarou	mezi	centroidy	 jednotlivých	základních	sídel-
ních	 jednotek	–	pro	přibližnou	denní	dojížďku	 je	 tedy	 třeba	 je	vynásobit	dvěma	 (cesta	 tam	a	 zpět)	 a	koeficientem	1,3,	
který	přibližně	upraví	vzdálenost	vzdušnou	čarou	na	reálnou	vzdálenost	po	uliční	síti;	ve	výpočtech	jsou	zohledněni	oby-
vatelé	Brna	s	cílem	vyjížďky	v	Brně;	v	tomto	posudku	byly	dopravní	prostředky	dojížďky	agregovány	na	veřejnou	dopra-
vu,	individuální	automobilovou	dopravu,	pěší	a	kolo;	zobrazovány	jsou	údaje	pro	vyjíždějící	do	zaměstnání;	mezi	vyjíždě-
jící	automobily	nejsou	započteni	spolucestující,	protože	ti	nezvyšují	počet	ujetých	vozokilometrů	a	jejich	podíl	na	modal	
splitu	je	s	celkově	2,9%	relativně	nízký.	Podrobnější	popis	způsobu	agregace	kombinací	dopravních	prostředků	je	uveden	
v	poznámkách	k	výpočtům.	
28	Pro	korelace	je	použit	pearsonův	korelační	koeficient.	
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nejvyšší	zhruba	mezi	centrem	a	okrajem	města	(korelace	-0.18).	Je	třeba	ale	podotknout,	
že	podíl	osob	vyjíždějících	veřejnou	dopravou	je	relativně	stabilní	napříč	městem	napří-
klad	oproti	 individuální	automobilové	dopravě.29	Modal	 split	kola	není	 zásadněji	před-
určen	vzdáleností	od	centra	města	(korelace	0.01).	
	

	
	

	
	
Z	hlediska	průměrné	vzdálenosti	vyjížďky	je	 jednoznačný	vztah	délky	vyjížďky	a	vzdá-
lenosti	 od	 centra	 pro	 vyjížďku	 automobilem	 a	 veřejnou	 dopravou	 (u	 obou	 korelace	
0.83).	Pro	tyto	dopravní	prostředky	jsou	průměrné	vzdálenosti	vyjížďky	podobné.	Zbylé	
dva	typy	dopravních	prostředků,	chůze	a	kolo,	mají	průměrné	vzdálenosti	vyjížďky	niž-
ší.	Zároveň	pro	kolo	a	pěší	 je	z	hlediska	průměrné	vzdálenosti	vyjížďky	méně	důležitý	
faktor	vzdálenosti	od	centra.	U	pěších	je	korelace	průměrné	vzdálenosti	vyjížďky	a	vzdá-
lenosti	od	centra	0.29	a	u	kola	0.56.		
Tyto	výsledky	 je	možné	 interpretovat	tak,	že	hlavně	chůze	má	ryze	 lokální	charakter	a	
do	zaměstnání	pěšky	docházejí	ti,	kteří	ho	mají	v	přijatelné	vzdálenosti	do	přibližně	1,5	
kilometru	 vzdušnou	 čarou.	Tyto	požadavky	pak	 snadněji	 naplňuje	 kompaktní	 a	 dosta-
tečně	 husté	město	 krátkých	 vzdáleností,	 které	 tvoří	 vnitřní	město.	 Veřejná	 doprava	 a	
doprava	 autem	 pak	 na	 druhou	 stranu	 plní	 roli	 dopravního	 prostředku	 pro	 dosažení	

																																								 																					
29	Zatímco	u	veřejné	dopravy	jsou	hodnoty	modal	splitu	pro	3.-7.	decil	v	rozpětí	46%-62%,	u	individuální	automobilové	
dopravy	je	to	22%-40%.	
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vzdálenějších	pracovních	míst.	Dojíždění	na	kole	se	umísťuje	mezi	oběma	krajními	mož-
nostmi.	
	
	

	

	
	
Pro	posouzení	dopadů	dopravního	chování	obyvatel	 lokality	jsou	využity	2	agregované	
indexy	kombinující	modal	split	a	průměrnou	vzdálenost	vyjížďky,	které	jsou	vypočteny	
pro	individuální	automobilovou	dopravu	a	pro	veřejnou	dopravu.	
Tyto	 indexy	uvádějí	průměrné	vzdálenosti	denní	dojížďky	podle	 typu	dopravního	pro-
středku	přepočtené	na	každého	vyjíždějícího	obyvatele	lokality.	
Kartogramy	těchto	dvou	indexů	jsou	uvedeny	níže.	Zatímco	u	individuální	automobilové	
dopravy	je	patrný	vzrůstající	objem	vozokilometrů	se	vzdáleností	od	centra,	u	osoboki-
lometrů	u	jsou	nižší	hodnoty	v	centru	města	a	na	okraji	jsou	různé	podle	toho,	jaký	podíl	
osob	zde	veřejnou	dopravu	využívá.	
V	případě	obou	 indexů	 je	ale	shodným	výsledkem	to,	že	centrální	části	města	vykazují	
nejnižší	průměrné	vzdálenosti	dojížďky	na	dojíždějící	obyvatele.	U	automobilů	je	kore-
lační	koeficient	0.80,	u	veřejné	dopravy	0.60.	
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Na	základě	těchto	vstupních	dat	o	typu	dopravního	prostředku	a	průměrné	vzdálenosti	
vyjížďky	 byl	 pro	 vybrané	 dopravní	 prostředky	 sestaven	model	 závislosti	 těchto	 dvou	
parametrů	 na	 vzdálenosti	 od	 centra.30	Data	 ukazují,	 že	 s	 každým	 dalším	 kilometrem	
vzdálenosti	bydliště	od	centra	města	roste	podíl	vyjíždějících	automobilem	o	2,5%	při-
čemž	nejnižší	hodnota	je	samém	centru	a	činí	20,6%	(výpočet	reg6).	Celkově	za	celé	Br-
no	je	modal	split	 individuální	automobilové	dopravy	32,4%(	z	toho	29,6%	jsou	řidiči	a	
zbytek	připadá	na	spolucestující).	
V	případě	veřejné	dopravy	modal	split	roste	do	vzdálenosti	zhruba	5	kilometrů	od	cen-
tra	a	následně	klesá	(výpočet	reg17).	V	případě	veřejné	doparavy	je	ale	relativně	velký	
rozptyl	hodnot	a	model	nedosahuje	příliš	velké	přesnosti	(viz	výpočty,	reg17).	Celkový	
modal	split	veřejné	dopravy	je	57,3%.	
Podíl	pěší	dopravy	je	celkově	za	celé	město	s	8%	relativně	nízký,	ale	pro	vzdálenosti	do	
2	kilometrů	od	centra	je	výrazně	vyšší	(výpočet	reg7).	Závislost	podílu	pěší	dopravy	na	
celkových	osobokilometrech	není	možné	snadno	interpretovat,	protože	jejím	základem	
je	 nepřímá	 úměrnost.	 Ve	 vzdálenosti	 438	 metrů	 od	 centra	 (nejbližší	 okraj	 řešeného	
území)	by	tento	podíl	dosahoval	27,0%,	ve	vzdálenosti	2380	metrů	(nejzazší	okraj)	by	
byl	13,8%.	Jak	je	patrné	z	grafu	níže,	u	vyjížďky	na	kole	není	zřetelná	žádná	závislost	na	
vzdálenosti	od	centra,	což	potvrdil	i	téměř	nulový	korelační	koeficient.	
	

	

																																								 																					
30	Pro	model	byla	zvolena	metoda	weighted	least	squares	(WLS)	a	jako	váha	byl	použit	počet	dojíždějících	daným	doprav-
ním	prostředkem,	aby	větší	váhu	získaly	populačně	větší	základní	sídelní	jednotky.	Srovnání	výsledků	při	použití	metody	
ordinary	least	squares	(OLS)	je	uvedeno	v	kapitole	výpočty	
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Dalším	krokem	je	model	průměrných	vzdáleností	vyjížďky,	který	je	proveden	obdobně	
jako	model	modal	 splitu31.	Model	 je	 ale	 proveden	 pouze	 pro	 vyjížďku	 automobilem	 a	
veřejnou	dopravou,	protože	tyto	dva	typy	dopravních	prostředků	vytvářejí	nejvyšší	ná-
klady	a	externality	v	závislosti	na	ujetých	vozokilometrech.	
V	případě	vyjížďky	automobilem	s	každým	dalším	kilometrem	vzdálenosti	bydliště	od	
centra	města	 narůstá	 průměrná	 vzdálenost	 vyjížďky	 o	 520	metrů	 (výpočet	 reg19).	 U	
vyjížďky	veřejnou	dopravou	s	každým	dalším	kilometrem	vzdálenosti	bydliště	od	centra	
narůstá	průměrná	vzdálenost	vyjížďky	přibližně	o	530	metrů.	

	
Z	hlediska	dopadu	dopravního	chování	obyvatel	jednotlivých	lokalit	na	město	jsou	mo-
delem	odhadnuty	 funkční	závislosti	ujetých	osobokilometrů	veřejnou	dopravou	a	 indi-
viduální	automobilovou	dopravou	na	všechny	vyjíždějící	osoby	dané	lokality	do	zaměst-
nání.	Model	je	proveden	obdobně	jako	v	případě	modal	splitu	a	vzdálenosti	vyjížďky.	
Z	indexů	dopadu	je	patrné,	že	s	rostoucí	vzdáleností	obyvatel	od	centra	města	roste	po-
čet	osobokilometrů	ujetých	při	vyjížďce,	v	případě	automobilové	vyjížďky	 tato	vzdále-
nost	roste	s	druhou	mocninou	(výpočet	reg24)	a	u	veřejné	dopravy	s	každým	dalším	ki-
lometrem	vzdálenosti	bydliště	od	centra	roste	počet	ujetých	osobokilometrů	při	vyjížď-
ce	přepočtených	na	každého	vyjíždějícího	o	310	metrů.	
	

																																								 																					
31	Model	je	proveden	metodou	weighted	least	squares	(WLS),	srovnání	s	metodou	ordinary	least	squares	(OLS)	je	možné	
v	kapitole	výpočty.		
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6.3 Model dopravního chování a vyčíslení nákladů a externalit  
Při	zohlednění	lokalizace	nové	rezidenční	výstavby	podle	variant	řešení,	jak	bylo	uvede-
no	v	kapitole	územní	plán	a	rozvoj	území	jsou	hlavní	ukazatele	a	dopravní	chování	ná-
sledující:	
	
Ukazatele	variant	řešení	-	dopravní	chování	
Ukazatel	 Řeka	 Petrov	 Petrov	-	nrm.	
Počet	obyvatel	v	řešeném	území	 12	186	 5	773	 4	655	
Počet	obyvatel	mimo	řešené	území	 0	 6	413	 7	531	
Denní	ujeté	vozokilometry	IAD32	 21	600	 34	600	 36	900	
Denní	ujeté	osobokilometry	VD	 43	500	 61	300	 65	400	
Modal	split	chůze	 17,5	%	 12,0	%	 11	%	
	
V	případě	vyjížďky	automobily	se	při	variantě	Řeka	ujede	oproti	variantě	Petrov	denně	
o	13	000	vozokilometrů	méně,	což	 je	o	37,5%	méně.	Pokud	srovnáme	variantu	Řeka	a	
Petrov	-	normalizovaný,	tak	se	ve	variantě	Řeka	denně	ujede	autem	o	15	300	kilometrů	
méně,	tedy	o	41,3%.	
V	případě	veřejné	dopravy	 se	denně	ujede	ve	variantě	Řeka	o	17	800	osobokilometrů	
méně	oproti	variantě	Petrov,	což	je	o	29%	méně.	Rozdíl	mezi	variantou	Řeka	a	Petrov	-	
normalizovaný	činí	21	000	osobokilometrů	a	varianta	Řeka	je	nižší	o	32,5%.	
Celkově	nižší	míru	mobility	varianty	Řeka	dále	dokládá	výrazně	vyšší	modal	split	chůze	
jako	dopravního	prostředku	do	zaměstnání.	Varianta	Řeka	s	podílem	chodců	17,5%	má	
o	46%	více	chodců	než	varianta	Petrov	a	o	59%	více	než	varianta	Petrov	-	normalizova-
ný.	
Jelikož	pro	jednotlivé	varianty	jsou	napočteny	denní	objemy	ujetých	vozokilometrů	ve-
řejnou	dopravou,	je	možné	odhadnout	náklady	na	veřejnou	dopravu	spojené	s	jednotli-
vými	variantami.	Náklady	na	jeden	osobokilometr	jízdy	veřejnou	dopravou	jsou	0.60	Kč	
pro	tramvaj,	0.61	Kč	pro	autobusy	a	0.68	Kč	pro	trolejbusy.33	Na	základě	údajů	pro	jed-
notlivé	 typy	 dopravních	 prostředků	 je	 vypočten	 vážený	 průměr	 podle	 přepravených	
osobokilometrů,	který	činí	0.61	Kč	na	osobokilometr.	
Při	uvažování	pouze	pracovních	dní	a	přepravě	osob	do	zaměstnání	jsou	náklady	na	ve-
řejnou	dopravu	pro	obyvatele	 varianty	Řeka	6,66	milionu	Kč	 ročně,	 u	 varianty	Petrov	
9,40	milionu	Kč	ročně	a	pro	variantu	Petrov	–	normalizovaný	jde	o	9,87	milionu	Kč	roč-

																																								 																					
32	Jedná	 se	 o	 vyjížďku	do	 zaměstnání,	 vzdálenost	 zahrnuje	 cestu	 tam	 a	 zpět	 a	 vzdálenost	 vzdušnou	 čarou	 je	 upravena	
koeficientem	1,3,	který	přibližně	zohledňuje	geometrii	uliční	sítě.	
33	Na	základě	dat	Ročenky	dopravy	Brno	2016 (Brněnské komunikace a.s., 2017)	a	Studie	proveditelnosti	ŽUB (Společnost 
pro "Studii proveditelnosti ŽUB", 2017)	
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ně.	 Varianta	 Řeka	 je	 tedy	 v	 oblasti	 nákladů	 na	 obsluhu	 nových	 obyvatel	 výhodnější	 o	
2,74,	respektive	3,21	milionu	Kč	ročně.	
Dále	jsou	napočteny	náklady	na	individuální	automobilovou	dopravu,	které	jsou	odhad-
nuty	na	5	Kč	za	vozokilometr.34	Za	těchto	podmínek	jsou	náklady	na	individuální	auto-
mobilovou	dopravu	ve	variantě	Petrov	vyšší	o	16	milionů	Kč	oproti		variantě	Petrov,	re-
spektive	o	19	milionů	Kč	oproti	variantě	Petrov	–	normalizovaná.	Zde	je	ale	třeba	dopl-
nit,	 že	 tyto	 ekonomické	 dopady	 na	 samotné	 dojíždějící	 jsou	 kompenzovány	 tím,	 že	 ve	
variantě	Petrov	a	Petrov	–	normalizovaná	budou	dojíždějící	platit	nižší	ceny	za	nemovi-
tosti,	protože	budou	lokalizování	dále	od	centra	města.		
V	následující	části	bude	posouzen	dopad	jednotlivých	variant	na	čas	strávený	dojížďkou.	
Parametry	hodnot	času	jsou	přejaty	ze	Studie	proveditelnosti	ŽUB.	Do	tohoto	posouzení	
byly	zohledněny	hodnoty	pro	krátkou	dojížďku	a	pracovní	čas,	kdy	pracovní	čas	tvoří	5	
%	času	dojížďky.	Odhadovaná	hodnota	času	dojíždějících	veřejnou	dopravou	je	206	Kč	
za	hodinu	a	cena	času	dojíždějících	automobily	je	ohodnocen	na	322	Kč	na	hodinu.	Prů-
měrná	rychlost	automobilu	při	jízdě	v	Brně	je	odhadována	na	35	km/h	a	průměrná	rych-
lost	veřejné	dopravy	je	14.6	km/h.35		
Na	základě	modelu	dopravního	chování	jsou	benefity	ušetřeného	času	varianty	Řeka	93	
milionů	Kč	 ročně	oproti	 variantě	Petrov,	 oproti	 variantě	Petrov	 –	normalizovaná	 je	 to	
109	milionů	Kč	ročně.	
Vyhodnocení	objemu	nákladů	a	negativních	externalit	automobilové	dopravy	 je	prove-
deno	na	základě	vypočtených	vyšších	objemů	denních	ujetých	vozokilometrů	 individu-
ální	dopravou	a	následně	 jejich	vynásobením	přejatými	 indikátory	nákladů	na	vozoki-
lometr.36	V	případě	 vyjížďky	 automobilem	 je	možné	 zanedbat	 vliv	 studentů,	 protože	 v	
jejich	případě	je	vyjížďka	automobilem	zanedbatelná.	
Obecně	jsou	tyto	náklady	poměrně	vysoké:	externality,	náklady	způsobené	zraněními	z	
dopravních	nehod	a	další	společenské	náklady	jsou	odhadovány	na	1,4	%	HDP	(Daňková, 
2013).	
Pro	individuální	automobilovou	dopravu	jsou	negativní	externality	následující:	nehody	–	
2,0026	Kč/osobokilometr;	hluk	–	0,3174;	znečištění	ovzduší	–	0,963	Kč/osobokilometr;	
klimatické	 změny	 –	 	 0,8851	Kč/osobokilometr.	 Pro	 veřejnou	 dopravu	 jsou	 externality	
uvedeny	 následovně 37 :	 nehody	 –	 0,1723	 	 Kč/osobokilometr;	 hluk	 –	 0,072	
Kč/osobokilometr;	znečištění	ovzduší	–	1,	0904	Kč/osobokilometr;	klimatické	změny	–		
0,4956		Kč/osobokilometr.	Celkově	pak	jsou	negativní	externality	automobilové	dopra-
vy	4.17	Kč	na	osobokilometr	a	pro	MHD	1.83	Kč	na	osobokilometr.		
Pokud	uvedenými	koeficienty	vynásobíme	předpokládané	ujeté	kilometry,	rozdíly	mezi	
variantami	následující:	Celkové	negativní	externality	jsou	ve	variantě	Petrov	vyšší	o	22	
milionů	Kč,	respektive	o	55	milionů	Kč	při	srovnání	s	variantou	Petrov	–	normalizovaná.	
Celkově	 jsou	 tedy	 výše	 nákladů	 a	 externalit	 následující,	 pro	 variantu	Řeka	 je	 uvedena	
celková	výše	a	u	variant	Petrov	a	Petrov	–	normalizovaná	je	uvedeno	navýšení	pro	tyto	
varianty.	
	
Peněžní	náklady	(tis.	Kč	za	rok)	
Náklad	 Řeka	 Petrov	 Petrov	-	nrm.	
Náklady	na	veřejnou	dopravu	 6	659	 +	2	736	 +	3	213	
Náklady	na	IAD	 27	025	 +	16	210	 +	19	034	
Celkem	 33	684	 +	18	946	 +	22	247	
	
Externality	(tis.	Kč	za	rok)	
Externalita	 Řeka	 Petrov	 Petrov	-	nrm.	
																																								 																					
34	Na	základě	údajů	uvedených	na	webu	Jezdím	pro	Brno	
35	Na	základě	údajů	uvedených	na	webu	Jezdím	pro	Brno	
36	Na	základě	dat	uvedených	ve	Studii	proveditelnosti	ŽUB (Společnost pro "Studii proveditelnosti ŽUB", 2017)	
37	Pro	veřejnou	dopravu	jsou	použity	údaje	pro	autobusy.	
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Čas	strávený	dojížďkou	VD	 153	085	 +	62	894	 +	73	850	
Čas	strávený	dojížďkou	IAD	 49	793	 +	29	868	 +	35	071	
Externality	VD	 19	872	 +	8	164	 +	9	587	
Externality	IAD	 22	528	 +	13	514	 +	15	868	
Celkem	 245	278	 +	114	440	 +	134	376	
	
Celkové	náklady	a	negativní	externality	 jsou	ve	variantě	Petrov	vyšší	o	přibližně	o	133	
milionů	Kč	ročně,	v	případě	varianty	Petrov	–	normalizovaná	jsou	náklady	a	externality	
vyšší	o	157	milionů	Kč.	

6.4 Zvýšení hodnoty nemovitostí a zvýšení užitku odstraněním bariéry v území 
Liniová	dopravní	infrastruktura	typu	dálnic	nebo	železnice	může	mít	v	území	charakter	
bariéry,	která	omezuje	pohyb	obyvatel	a	zapříčiňuje	prostorovou	segregaci.	I	přes	zjev-
ný	význam	této	negativní	externality	a	její	běžný	výskyt	není	její	oceňování	doposud	pří-
liš	běžné	a	zabývá	se	jím	jen	limitované	množství	literatury	a	analýzy	jsou	často	založe-
ny	jen	na	kvalitativních	datech.	38	
Kvantitativní	studie	na	toto	téma	uvádí	roční	benefit,	kdyby	byla	překážka	odstraněna,	
ve	výši	73	EUR	na	obyvatele,	který	překážku	nyní	nepřekračuje,	a	ve	výši	150	EUR	na	
obyvatele,	který	nyní	musí	bariéru	překonávat.	39	
Vliv	přítomnosti	kolejiště	byl	prokázán	 i	 v	modelu	hodnoty	pozemků	v	 rámci	 regresní	
analýzy	 (model	 reg30).	 Bylo	 prokázáno,	 že	 pozemky	 na	 druhé	 straně	 kolejiště,	 než	 je	
centrum	města,	mají	obecně	nižší	hodnotu	pokud	se	ostatní	parametry	nemění.	Faktor	
posunutí	železničního	koridoru	dále	od	centra	města	byl	proto	v	modelu	cen	pozemků	
zahrnut,	protože	díky	tomu	se	zhodnotí	relativně	velká	plocha	řešeného	území.	Ve	finál-
ní	verzi	modelu	byla	použita	lineární	závislost	hodnoty	pozemků	v	závislosti	na	blízkosti	
k	centru	(níže	v	grafu	modrou	čarou).	Tato	závislost	ukazuje,	že	čím	blíže	je	pozemek	k	
centru,	tím	více	jeho	lokalizace	za	tratí	snižuje	jeho	hodnotu.	
Zároveň	 byla	 testována	 i	 alternativní	 verze	 modelu,	 kde	 tato	 závislost	 je	 kvadratická	
(červená	křivka).	Přestože	celkově	byl	tento	alternativní	model	stále	dostatečně	přesný,	
jeho	přesnost	byla	výrazně	nižší	než	u	finálního	modelu	s	lineárním	vztahem.	Z	toho	dů-
vodu	byl	nakonec	použit	model	lineární,	který	přisuzuje	posuzovanému	území	relativně	
nižší	 ztrátu	hodnoty	pozemků	vlivem	 lokalizace	 za	 tratí.	 Tyto	 výsledky	 ale	mohou	na-
značovat,	že	vliv	 trati	 jako	bariéry	v	území	ve	směru	k	centru	města	 je	větší,	než	 je	ve	
finálním	modelu	uvedeno.	
	

	
	

																																								 																					
38	Podle	Handbook	of	Research	Methods	and	Applications	in	Transport	Economics	and	Policy (Rizzi & Ortúzar, 2015)	
39	Studie	provedená	v	Las	Palmas	de	Gran	Canaria	metodou	zjišťování	Willingness	to	Pay	dotazováním	respondentů	(Gri-
solía	et	al.,	2014)	
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7.  CELKOVÉ ZHODNOCENÍ 
Dle	provedeného	posouzení	se	 jeví	pro	město	výhodnější	varianta	Řeka.	Výhodnost	to-
hoto	řešení	spočívá	ve	sjednocení	kolejišť	do	jednoho	koridoru	vedeného	dále	od	centra,	
dále	vyšší	kapacitou	hrubých	podlažních	ploch	návrhu	a	také	možností	rychlejší	realiza-
ce.	
Celková	 kapacita	 výstavby	 varianty	 Řeka	 je	 1,93	 milionů	 metrů	 čtverečních	 hrubých	
podlažních	ploch,	z	toho	je	589	tisíc	metrů	čtverečních	určeno	pro	bydlení.	Varianta	Pe-
trov	má	celkovou	kapacitu	1,61	milionů	metrů	čtverečních	hrubých	podlažních	ploch	a	z	
toho	279	tisíc	určených	pro	bydlení.	Varianta	Petrov	má	ale	nižší	plochu	zeleně	na	metr	
čtvereční	hrubých	podlažních	ploch.	Pokud	by	byla	plocha	zeleně	stejná,	tak	by	varianta	
Petrov	měla	 plochu	 hrubých	 podlažních	 ploch	 1,3	milionů	metrů	 čtverečních	 a	 z	 toho	
225	tisíc	určených	pro	bydlení.	
Plochy	bydlení	odpovídají	12187,		5773	a	4655	obyvatelům	podle	jednotlivých	variant.	
Celkový	 potenciál	 podlažních	 ploch	 pro	 bydlení	 je	 i	 v	 nejvíce	 kapacitní	 variantě	 Řeka	
přiměřený	pravděpodobné	poptávce	po	bydlení	ve	městě.	Pokud	by	se	v	území	realizo-
valo	okolo	15%	brněnské	bytové	výstavby,	kapacity	rezidenční	výstavby	by	se	zastavo-
valy	zhruba	25	let.	
Díky	většímu	počtu	obyvatel	v	řešeném	území	ve	variantě	Řeka	budou	mít	tito	obyvatelé	
příznivější	dopravní	chování,	než	kdyby	bydleli	dále	od	centra,	kdy	by	častěji	využívali	k	
dojížďce	 automobil	 a	méně	 chodili	 pěšky.	 Podíl	 chodců	 je	 ve	 variantě	Řeka	17,5%,	 ve	
variantě	Petrov	je	to	o	5,5	procentních	bodů	méně,	ve	variantě	Petrov	–	normalizovaná	o	
6,5	procentních	bodů	méně.	Zároveň	budou	také	jejich	průměrné	cesty	kratší.	Toto	ušet-
ří	 městu	 náklady	 na	 veřejnou	 dopravu,	 kdy	 oproti	 variantě	 Řeka	 jsou	 zbylé	 varianty	
dražší	o	2,7,	respektive	3,2	milionu	Kč	ročně.	Dále	se	sníží	objem	ujetých	kilometrů	au-
tomobily	 a	 veřejnou	 dopravou	 a	 tím	 se	 sníží	 negativní	 externality,	 které	 tato	 doprava	
tvoří	(nehody,	hluk,	znečištění,	vliv	na	globální	oteplování).	V	tomto	ohledu	vychází	va-
rianta	Řeka	o	22,	respektive	25	milionů	Kč	ročně	výhodněji.	Nejvýznamnější	externali-
tou	je	ušetřený	čas	při	dojížďce,	kdy	varianta	Řeka	vychází	lépe	o	93,	respektive	109	mi-
lionů	Kč	ročně	výhodněji.	
Přestože	 je	 varianta	 Řeka	 nákladnější	 z	 hlediska	 investic	 do	 dopravní	 infrastruktury	
zhruba	o	1,5	miliardy	Kč,	 tyto	celkové	výdaje	nesené	městem	tvoří	necelých	70%	prů-
měrných	 ročních	kapitálových	výdajů	a	předpokládané	výdaje	v	 jednotlivých	 letech	 se	
obvykle	pohybují	lehce	nad	10%	průměrných	ročních	kapitálových	výdajů.	
Vlivem	 přestavby	 území	 je	 předpokládáno	 zvýšení	 hodnoty	 pozemků,	 zejména	 těch	 v	
bezprostřední	blízkosti	centra	města	v	místě	nynějšího	hlavního	nádraží	na	místě	stáva-
jícího	kolejiště.	Konkrétně	jde	o	předpokládané	navýšení	hodnoty	o	790	milionů	Kč,	re-
spektive	930	milionů	Kč	pro	varianty	Petrov	a	Petrov	normalizovaný.	
V	případě	porovnání	obou	variant	z	hlediska	dopadu	zhodnocení	pozemků	na	konkrétní	
vlastníky	není	možné	vyvozovat	jednoznačné	závěry,	i	z	toho	důvodu,	že	studie	Unit	ar-
chitekti	není	konzistentní	s	variantou	Petrov	ve	Studii	proveditelnosti	ŽUB.	Vlivem	toho,	
že	varianta	Petrov	(dle	studie	Unit	architekti	(Unit architekti, 2016))	má	téměř	o	třetinu	
větší	plochu	zastavitelných	bloků,	vychází	dle	zjednodušeného	modelu	hodnota	zastavi-
telných	pozemků	na	2,9	miliardy	Kč,	zatímco	u	varianty	Řeka	na	2,3	miliardy	Kč.	S	ohle-
dem	k	tomu,	že	varianta	Řeka	má	vyšší	intenzity	využití	území,	tak	nakonec	budou	v	této	
variantě	pozemky	o	něco	hodnotnější	oproti	variantě	Petrov	a	rozdíl	nebude	tak	výraz-
ný.	
Ve	variantě	Řeka	je	výrazný	potenciál	ve	využití	pozemků	stávající	železnice	k	zástavbě,	
ale	ten	se	v	konkrétním	navrženém	řešení	nezdá	být	plně	využit.	V	místě	stávající	trati	v	
blízkosti	nádraží	jsou	tato	území	navržena	jako	veřejná	prostranství	a	definice	bloků	je	
obdobná	jako	ve	variantě	Petrov.	
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Trasování	kolejiště	v	jediném	koridoru	a	navíc	ve	vzdálenějším	a	tím	méně	hodnotném	
území	může	snížit	vliv	hluku	na	cenu	nemovitostí	v	blízkosti	stávající	osobní	trati.	Vliv	
hluku	na	cenu	nemovitostí	je	odhadován	na	snížení	hodnoty	nemovitosti	o	0,5	%	za	kaž-
dý	 další	 decibel.	 Sloučení	 kolejišť	 také	 odstraní	 překážku	 v	 území.	 Takováto	 obtížně	
překonatelná	překážka	může	být	ohodnocena	nepohodlím	až	150	Euro	ročně	pro	toho,	
kdo	ji	musí	překonávat	nebo	73	Euro	pro	toho,	kdo	ji	překonávat	nemusí.	
Závěrem	díky	rychlejší	realizaci	varianty	Řeka	o	7	až	11	let	jsou	vlivem	časového	diskon-
tování	dlouhodobé	benefity	dané	parametry	vystavěného	prostředí	vyšší	o	jednu	třetinu	
až	jednu	polovinu	oproti	variantě	Petrov.			
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POZNÁMKY K VÝPOČTŮM 	

Predikce	 budoucí	 výstavby	 mimo	 řešené	 území	 (varianty	 Petrov	 a	 Petrov-
normalizovaný)	je	založena	na	předpokladu,	že	objem	bytové	výstavby,	který	se	ne-
zrealizuje	v	řešeném	území	se	v	dlouhém	horizontu	proporčně	rozdělí	do	zbývajících	
volných	ploch	definovaných	územním	plánem.	Proto	byly	pro	tento	model	zohledně-
ny	návrhové	plochy	pro	bydlení	(100%	jejich	HPP)	a	návrhové	plochy	smíšeného	vy-
užití	(40%	jejich	HPP).	Jelikož	ale	hodnoty	územního	plánu	jsou	z	doby	jeho	schválení	
v	roce	1995,	bylo	třeba	odhadnout	zaplnění	těchto	ploch	za	dobu	účinnosti	plánu.	Pro	
to	byla	využita	data	ČSÚ	o	počtu	dokončených	bytů	od	roku	1997	do	roku	2016.	Cel-
kový	počet	bytů	byl	vynásoben	průměrnou	celkovou	plochou	bytů	(navýšenou	o	30%	
pro	převod	plochy	bytu	na	HPP)	a	tento	údaj	byl	využit	jako	objem	dosavadní	výstav-
by.	 Jelikož	 výstavba	 není	 v	 rámci	 Brna	 územně	 rovnoměrná,	 byla	 jako	 distribuční	
vzorec	dosavadní	 výstavby	použita	dostupná	data	 o	 objemu	bytové	 výstavby	podle	
městských	částí	za	posledních	10	 let.	Podle	 tohoto	distribučního	vzorce	byl	celkový	
dosavadní	objem	bytové	výstavby	rozdělen	do	ploch	územního	plánu	(ve	všech	měst-
ských	částech	zůstaly	pozitivní	objemy	HPP	po	odečtení	dosavadní	výstavby	kromě	
městské	části	Brno-Bystrc,	kde	dosavadní	výstavba	mírně	překročila	kapacitu	území	
a	proto	u	této	městské	části	byly	po	zbytek	výpočtu	vedeny	nulové	hodnoty	dalších	
kapacit	HPP).	Následně	byly	od	zbývajících	kapacit	odečteny	kapacity	dle	územního	
plánu	v	 řešeném	území	a	do	 zbývajících	kapacit	byly	proporčně	promítnuty	plochy	
bydlení,	které	se	nevejdou	do	varianty	Petrov	a	Petrov-normalizovaný	(310,	respek-
tive	 360	 tisíc	 metrů	 čtverečních	 podlažních	 ploch).	 Pro	 následující	 výpočty	 byly	
předpokládané	 objemy	 výstavby	 v	 jednotlivých	 částech	 města	 agregovány	 podle	
vzdálenosti	od	centra	do	skupin	po	jednom	kilometru.	

Jako	centrum	byl	zvolen	centroid	Náměstí	Svobody.	

Pro	modelování	 cen	 pozemků	 byly	 využity	 i	 další	 proměnné,	 jako	 funkční	 využití	 po-
zemků	(bydlení,	smíšené,	produkční),	vliv	jestli	je	nejbližší	brownfield	zatížen	ekolo-
gickou	zátěží	nebo	vliv	vilových	čtvrtí	na	ceně	pozemků.	Tyto	proměnné	ale	byly	vy-
hodnoceny	 jako	 statisticky	 nevýznamné.	 Pro	model	 	 byla	 využita	metoda	weighted	
least	squares	(WLS),	kdy	jako	váha	byla	použita	plocha	jednotlivých	území.	Výsledný	
model	 dosahuje	 adjusted	 R2	 0.74	 a	 i	 při	 robustním	 odhadu	 standardních	 odchylek	
jsou	všechny	koeficienty	významné	na	99.9%	úrovni.		

Hodnoty	celkové	ceny	v	hektarovém	gridu	(za	gridovou	 jednotku)	 jsou	uvedeny	v	 tisí-
cích	(atribut		PR_SUM)	

U	matice	vyjížďky	(přiřazení	vyjíždějících	k	jejich	domovské	ZSJ)	byly	do	výpočtů	zahr-
nuty	zvolené	varianty	dopravních	prostředků,	které	využívá	více	než	1,5	promile	do-
jíždějících	do	zaměstnání	(jde	o	19	typů	dopravních	prostředků	nebo	jejich	kombina-
cí).	Zbylé	kombinace	dopravních	prostředků	využívá	pouze	1,2	procenta	dojíždějících	
do	zaměstnání	(842	osob).	Z	matice	dojížďky	byly	pro	nekonzistentnost	dat	vyřazeny	
dvě	ZSJ,	a	to	Bosonohy-střed	a	Nákladové	nádraží.		

Typy	 dopravních	 prostředků	 byly	 agregovány	 do	 následujících	 kategorií:	 Automobil	 –	
řidič	 (IADR)	 tvořené	 skupinami	 'Automobil	 řidič',	 50%	 'MHD	 a	 automobil	 -	 řidič',	
33,3%	'	MHD,	automobil	-	řidič	a	kolo',		50%	'Automobil	-	řidič	a	kolo',	33,3%	'	MHD,	
automobil	 -	 řidič	 a	 automobil	 -	 spolucestující',	 	 50%	 'Autobus	 a	 automobil	 -	 řidič',	
50%	'Automobil	-	řidič	a	motocykl'	a	50%	'Automobil	-	řidič	a	automobil	-	spoluces-
tující';	kategorie	 Automobil	 –	 cestující	 (IADC)	 ze	 skupin	 'Automobil-spolucestující',	
50%	'MHD	a	automobil	-	spolucestující',	33,3%	'	MHD,	automobil	-	řidič	a	automobil	-	
spolucestující'	a	50%	'Automobil	-	řidič	a	automobil	-	spolucestující';	kategorie	Veřej-
ná	doprava	(VD)	tvořená	 'Městská	hromadná	doprava',	50%	'MHD	a	automobil	 -	ři-
dič',	'Autobus	(kromě	MHD)',	50%	'MHD	a	kolo',	50%	'MHD	a	automobil	-	spolucestu-
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jící',	33,3%	'	MHD,	automobil	-	řidič	a	kolo',	33,3%	'	MHD,	automobil	-	řidič	a	automo-
bil	-	spolucestující',	 'Vlak	a	městská	hromadná	doprava',	 'Autobus	a	MHD',	50%	'Au-
tobus	a	automobil	-	řidič';	Pěší	(P)	z	kategorie	'Žádný	(pouze	pěšky)';	a	poslední	ka-
tegorií	je	Kolo	(C)	z	kategorií	'Kolo',	50%	'MHD	a	kolo',	33,3%	'	MHD,	automobil	-	ři-
dič	a	kolo',	50%	'Automobil	-	řidič	a	kolo'.	Takto	agregované	skupiny	obsahují	97,6%	
vypočtených	 ujetých	 osobokilometrů	 do	 zaměstnání	 (zbylé	 2,4%	 tvoří	 nezjištěné	
způsoby	dopravy	a	méně	obvyklé	kombinace	dojížďky	včetně	motocyklu).	U	Vyjížďky	
do	škol	je	tato	hodnota	97,8%.	

Ve	výpočtu	se	uvažuje	s	250	pracovními	dny	v	roce	(rok	2017)	



	 38	

VÝPOČTY 
pozemky_2009.R	
lukasmakovsky	
Wed	Jan	3	10:04:04	2018	
#Zeleznicni	uzel	Brno	
#2017_12_01	
	
rm(list=ls(all=TRUE))	
	
library(dplyr)	

##		
##	Attaching	package:	'dplyr'	

##	The	following	objects	are	masked	from	'package:stats':	
##		
##					filter,	lag	

##	The	following	objects	are	masked	from	'package:base':	
##		
##					intersect,	setdiff,	setequal,	union	

library(mFilter)	
library(ggplot2)	
library(lmtest)	

##	Loading	required	package:	zoo	

##		
##	Attaching	package:	'zoo'	

##	The	following	objects	are	masked	from	'package:base':	
##		
##					as.Date,	as.Date.numeric	

library(sandwich)	
	
	
#použitá	data	
cen_map_2013	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY
/TAB_VYPOCTY/cen_mapa_2013.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
cen_map_2002	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY
/TAB_VYPOCTY/cen_mapa_2002.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
cen_map_2004	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY
/TAB_VYPOCTY/cen_mapa_2004.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
cen_map_2009	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY
/TAB_VYPOCTY/cen_mapa_2009.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
cen_map_2011	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY
/TAB_VYPOCTY/cen_mapa_2011.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
cen_map_diff	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY
/TAB_VYPOCTY/zmena_cen_pozemky.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
nemovitosti	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/00_PODKLADY
/03_PROCESOVANE_PODKLADY/nabidko_ceny_nemovitosti_vzdalenost.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
demo_prognoza	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/00_PODKLA
DY/03_PROCESOVANE_PODKLADY/demografie.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
vystavba_mc	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/00_PODKLADY
/03_PROCESOVANE_PODKLADY/bytova_vystavba_mc.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
vyjizdka	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY/TAB
_VYPOCTY/vyjizdka_dojizdka.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
ekn_prognoza	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY
/TAB_VYPOCTY/vyvoj_obyvatele_prognoza.csv",	sep=",",	dec=".")	
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up_data	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/01_skola/2017_CERGE-EI/05_Quantitative_met
hods/Project/R_OUT/data_up.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
pozemky_an	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY/T
AB_VYPOCTY/up_ceny_pozemku.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
distr_kapac	<-	read.csv("/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY/
TAB_VYPOCTY/redistribuce_kapacit.csv",	sep=",",	dec=".")	
	
prac_dny	<-	250	
	
#očištění	databáze	pozemků	o	nulové	hodnoty	
cen_map_2013	<-	subset(cen_map_2013,	CENA_NUM>0)	
	
#korelace	vzdálenosti	od	centra	(centroid	náměstí	svobody)	a	ceny	pozemků	na	metr	čtvereční	
cor(cen_map_2013$CENA_NUM,	cen_map_2013$DIST_CENT,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	-0.4840961	

#výsledkem	je	očekávaná	relativně	silná	negativní	korelace	>	čím	dále	od	centra,	tím	je	nižší	
cena	za	metr	čtvereční	
	
#scatter	plot	závislosti	ceny	pozemku	na	vzdálenosti	
	
#2002	
plot(cen_map_2002$DIST_CENT,	cen_map_2002$CENA_NUM,	col="red",	main="Závislost	ceny	pozemků	na
	místě,	2002",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	

	

#2004	
plot(cen_map_2004$DIST_CENT,	cen_map_2004$CENA_NUM,	col="red",	main="Závislost	ceny	pozemků	na
	místě,	2004",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#2009	
plot(cen_map_2009$DIST_CENT,	cen_map_2009$CENA_NUM,	col="red",	main="Závislost	ceny	pozemků	na
	místě,	2009",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#2011	
plot(cen_map_2011$DIST_CENT,	cen_map_2011$CENA_NUM,	col="red",	main="Závislost	ceny	pozemků	na
	místě,	2011",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#2013	
plot(cen_map_2013$DIST_CENT,	cen_map_2013$CENA_NUM,	col="red",	main="Závislost	ceny	pozemků	na
	místě,	2013",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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cen_map_2013["DIST_CENT2"]	<-	(cen_map_2013$DIST_CENT)^2	
cen_map_2013["DIST_CENT3"]	<-	(cen_map_2013$DIST_CENT)^3	
cen_map_2013["DIST_CENTdiv"]	<-	1/(cen_map_2013$DIST_CENT)	
	
	
reg00	<-	lm(cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENT)	
	
summary(reg00)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENT)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-3394.5	-1132.8		-182.6			733.8	29525.7		
##		
##	Coefficients:	
##																										Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)												4886.41685		102.72691			47.57			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT			-0.48734				0.01907		-25.56			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	2022	on	2134	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.2343,	Adjusted	R-squared:		0.234		
##	F-statistic:	653.2	on	1	and	2134	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

reg0	<-	lm(cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENT	+	cen_map_2013$DIST_CENT2)	
	
summary(reg0)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENT	+		
##					cen_map_2013$DIST_CENT2)	
##		
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##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-6397.7		-986.7			-13.3			915.8	26678.6		
##		
##	Coefficients:	
##																											Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)														7.822e+03		1.579e+02			49.53			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT		-1.842e+00		6.163e-02		-29.89			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT2		1.264e-04		5.522e-06			22.88			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1812	on	2133	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.3852,	Adjusted	R-squared:		0.3847		
##	F-statistic:	668.3	on	2	and	2133	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

reg1	<-	lm(cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENT	+	cen_map_2013$DIST_CENT2	+	cen_map_
2013$DIST_CENT3)	
	
summary(reg1)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENT	+		
##					cen_map_2013$DIST_CENT2	+	cen_map_2013$DIST_CENT3)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-6659.5	-1043.6				61.1			851.9	23659.1		
##		
##	Coefficients:	
##																											Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)														1.137e+04		2.077e+02			54.73			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT		-4.513e+00		1.274e-01		-35.44			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT2		6.534e-04		2.319e-05			28.17			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT3	-2.942e-08		1.265e-09		-23.26			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1619	on	2132	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.5097,	Adjusted	R-squared:		0.509		
##	F-statistic:	738.7	on	3	and	2132	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

plot(cen_map_2013$DIST_CENT,	cen_map_2013$CENA_NUM,	col="red",	main="Závislost	ceny	pozemků	na
	vzdálenosti	od	centra",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	
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reg2	<-	lm(cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENTdiv	+	cen_map_2013$DIST_CENT	+	cen_ma
p_2013$DIST_CENT2)	
	
summary(reg2)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENTdiv	+		
##					cen_map_2013$DIST_CENT	+	cen_map_2013$DIST_CENT2)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-14579.8			-968.0					16.7				819.3		16388.2		
##		
##	Coefficients:	
##																													Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																3.989e+03		1.686e+02			23.66			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENTdiv		2.972e+06		8.630e+04			34.43			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT				-8.238e-01		5.759e-02		-14.31			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT2				5.642e-05		4.871e-06			11.58			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1453	on	2132	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.6049,	Adjusted	R-squared:		0.6044		
##	F-statistic:		1088	on	3	and	2132	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg2)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg2	
##	BP	=	991.16,	df	=	3,	p-value	<	2.2e-16	
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#model	vykazuje	heteroskedasticitu,	proto	je	třeba	provést	robustní	odhad	standardních	odchyle
k	
coeftest(reg2,	vcov	=	vcovHC(reg2,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																														Estimate		Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																3.9895e+03		8.5256e+02		4.6794	3.058e-06	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENTdiv		2.9716e+06		7.5154e+05		3.9540	7.935e-05	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT				-8.2381e-01		2.2214e-01	-3.7085	0.0002139	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT2				5.6416e-05		1.5507e-05		3.6381	0.0002812	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

#model	reg2	bude	využit	jako	základní	pro	srovnání	s	cenovými	mapami	z	předchozích	let	
#doplnění	proměnných	
cen_map_2002["DIST_CENT2"]	<-	(cen_map_2002$DIST_CENT)^2	
cen_map_2002["DIST_CENTdiv"]	<-	1/(cen_map_2002$DIST_CENT)	
cen_map_2004["DIST_CENT2"]	<-	(cen_map_2004$DIST_CENT)^2	
cen_map_2004["DIST_CENTdiv"]	<-	1/(cen_map_2004$DIST_CENT)	
cen_map_2009["DIST_CENT2"]	<-	(cen_map_2009$DIST_CENT)^2	
cen_map_2009["DIST_CENTdiv"]	<-	1/(cen_map_2009$DIST_CENT)	
cen_map_2011["DIST_CENT2"]	<-	(cen_map_2011$DIST_CENT)^2	
cen_map_2011["DIST_CENTdiv"]	<-	1/(cen_map_2011$DIST_CENT)	
	
reg2_line	<-	function(x){reg2$coefficients[1]+reg2$coefficients[2]*(1/x)+reg2$coefficients[3]*
x+reg2$coefficients[4]*(x^2)}	
curve(reg2_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(0,20000),	col="black",	main="Odhad	závislost	c
eny	pozemků",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	

	

reg2e	<-	lm(cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENTdiv	+	cen_map_2013$DIST_CENT)	
	
summary(reg2e)	

##		
##	Call:	
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##	lm(formula	=	cen_map_2013$CENA_NUM	~	cen_map_2013$DIST_CENTdiv	+		
##					cen_map_2013$DIST_CENT)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-19315.1			-952.7				-26.9				735.6		15926.6		
##		
##	Coefficients:	
##																													Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																2.369e+03		9.695e+01			24.44			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENTdiv		3.388e+06		8.085e+04			41.91			<2e-16	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT				-1.813e-01		1.590e-02		-11.40			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1498	on	2133	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.5801,	Adjusted	R-squared:		0.5797		
##	F-statistic:		1473	on	2	and	2133	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg2e)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg2e	
##	BP	=	1335.1,	df	=	2,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg2e,	vcov	=	vcovHC(reg2e,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																														Estimate		Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																2.3690e+03		5.6972e+02		4.1582	3.335e-05	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENTdiv		3.3883e+06		8.4210e+05		4.0236	5.930e-05	***	
##	cen_map_2013$DIST_CENT				-1.8130e-01		6.7317e-02	-2.6933			0.00713	**		
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

reg2a	<-	lm(cen_map_2002$CENA_NUM	~	cen_map_2002$DIST_CENTdiv)	
reg2b	<-	lm(cen_map_2004$CENA_NUM	~	cen_map_2004$DIST_CENTdiv)	
reg2c	<-	lm(cen_map_2009$CENA_NUM	~	cen_map_2009$DIST_CENTdiv	+	cen_map_2009$DIST_CENT	+	cen_m
ap_2009$DIST_CENT2)	
reg2d	<-	lm(cen_map_2011$CENA_NUM	~	cen_map_2011$DIST_CENTdiv	+	cen_map_2011$DIST_CENT	+	cen_m
ap_2011$DIST_CENT2)	
	
summary(reg2a)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2002$CENA_NUM	~	cen_map_2002$DIST_CENTdiv)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-5333.0		-293.3		-109.9			162.6		7926.0		
##		
##	Coefficients:	
##																												Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																			177.1							20.5			8.636			<2e-16	***	
##	cen_map_2002$DIST_CENTdiv	1766730.8				38484.9		45.907			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	663.4	on	1598	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.5687,	Adjusted	R-squared:		0.5685		
##	F-statistic:		2107	on	1	and	1598	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg2a)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
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##	data:		reg2a	
##	BP	=	395.62,	df	=	1,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg2a,	vcov	=	vcovHC(reg2a,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																													Estimate	Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)															1.7709e+02	7.3349e+01		2.4143			0.01588	*			
##	cen_map_2002$DIST_CENTdiv	1.7667e+06	2.5687e+05		6.8778	8.693e-12	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(reg2a)	
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summary(reg2b)	
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##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2004$CENA_NUM	~	cen_map_2004$DIST_CENTdiv)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-5351.2		-329.6		-120.8			201.4		7848.3		
##		
##	Coefficients:	
##																												Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)															2.208e+02		2.089e+01			10.57			<2e-16	***	
##	cen_map_2004$DIST_CENTdiv	1.807e+06		4.033e+04			44.81			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	682.6	on	1662	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.5471,	Adjusted	R-squared:		0.5469		
##	F-statistic:		2008	on	1	and	1662	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg2b)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg2b	
##	BP	=	436.99,	df	=	1,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg2b,	vcov	=	vcovHC(reg2b,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																													Estimate	Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)															2.2083e+02	7.4177e+01		2.9771		0.002952	**		
##	cen_map_2004$DIST_CENTdiv	1.8071e+06	2.6120e+05		6.9185	6.493e-12	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(reg2b)	
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summary(reg2c)	
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##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2009$CENA_NUM	~	cen_map_2009$DIST_CENTdiv	+		
##					cen_map_2009$DIST_CENT	+	cen_map_2009$DIST_CENT2)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-8454.2		-988.0				14.5			815.9	11365.6		
##		
##	Coefficients:	
##																													Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																3.381e+03		1.880e+02			17.98			<2e-16	***	
##	cen_map_2009$DIST_CENTdiv		3.570e+06		1.096e+05			32.57			<2e-16	***	
##	cen_map_2009$DIST_CENT				-7.304e-01		6.239e-02		-11.71			<2e-16	***	
##	cen_map_2009$DIST_CENT2				5.225e-05		5.205e-06			10.04			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1407	on	1877	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.6254,	Adjusted	R-squared:		0.6248		
##	F-statistic:		1044	on	3	and	1877	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg2c)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg2c	
##	BP	=	491.91,	df	=	3,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg2c,	vcov	=	vcovHC(reg2c,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																														Estimate		Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																3.3805e+03		6.1331e+02		5.5119	4.040e-08	***	
##	cen_map_2009$DIST_CENTdiv		3.5699e+06		5.3598e+05		6.6605	3.574e-11	***	
##	cen_map_2009$DIST_CENT				-7.3035e-01		1.6493e-01	-4.4282	1.005e-05	***	
##	cen_map_2009$DIST_CENT2				5.2248e-05		1.1961e-05		4.3681	1.322e-05	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(reg2c)	
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summary(reg2d)	
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##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_2011$CENA_NUM	~	cen_map_2011$DIST_CENTdiv	+		
##					cen_map_2011$DIST_CENT	+	cen_map_2011$DIST_CENT2)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-13620.7			-950.0					11.0				808.4		16741.9		
##		
##	Coefficients:	
##																													Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																4.044e+03		1.680e+02			24.07			<2e-16	***	
##	cen_map_2011$DIST_CENTdiv		2.886e+06		8.614e+04			33.50			<2e-16	***	
##	cen_map_2011$DIST_CENT				-8.551e-01		5.757e-02		-14.85			<2e-16	***	
##	cen_map_2011$DIST_CENT2				5.872e-05		4.869e-06			12.06			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1444	on	2071	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.6058,	Adjusted	R-squared:		0.6052		
##	F-statistic:		1061	on	3	and	2071	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg2d)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg2d	
##	BP	=	842.13,	df	=	3,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg2d,	vcov	=	vcovHC(reg2d,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																														Estimate		Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																4.0436e+03		8.0562e+02		5.0193	5.630e-07	***	
##	cen_map_2011$DIST_CENTdiv		2.8857e+06		7.1365e+05		4.0436	5.455e-05	***	
##	cen_map_2011$DIST_CENT				-8.5512e-01		2.1070e-01	-4.0584	5.124e-05	***	
##	cen_map_2011$DIST_CENT2				5.8722e-05		1.4785e-05		3.9718	7.378e-05	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(reg2d)	
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#2002	
plot(cen_map_2002$DIST_CENT,	cen_map_2002$CENA_NUM,	ylim=range(0,15000),	col="red",	main="Závi
slost	ceny	pozemků	na	místě,	2002",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m
2]")	
reg2a_line	<-	function(x){reg2a$coefficients[1]+reg2a$coefficients[2]*(1/x)}	
curve(reg2a_line,	from=200,	to=14000,	col="black",	add	=	TRUE)	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	

	

#2004	
plot(cen_map_2004$DIST_CENT,	cen_map_2004$CENA_NUM,	ylim=range(0,15000),	col="red",	main="Závi
slost	ceny	pozemků	na	místě,	2004",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m
2]")	
reg2b_line	<-	function(x){reg2b$coefficients[1]+reg2b$coefficients[2]*(1/x)}	
curve(reg2b_line,	from=200,	to=14000,	col="black",	add	=	TRUE)	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#2009	
plot(cen_map_2009$DIST_CENT,	cen_map_2009$CENA_NUM,	ylim=range(0,15000),	col="red",	main="Závi
slost	ceny	pozemků	na	místě,	2009",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m
2]")	
reg2c_line	<-	function(x){reg2c$coefficients[1]+reg2c$coefficients[2]*(1/x)+reg2c$coefficients
[3]*x+reg2c$coefficients[4]*(x^2)}	
curve(reg2c_line,	from=200,	to=14000,	col="black",	add	=	TRUE)	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#2011	
plot(cen_map_2011$DIST_CENT,	cen_map_2011$CENA_NUM,	ylim=range(0,15000),	col="red",	main="Závi
slost	ceny	pozemků	na	místě,	2011",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m
2]")	
reg2d_line	<-	function(x){reg2d$coefficients[1]+reg2d$coefficients[2]*(1/x)+reg2d$coefficients
[3]*x+reg2d$coefficients[4]*(x^2)}	
curve(reg2d_line,	from=200,	to=14000,	col="black",	add	=	TRUE)	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#2013	
plot(cen_map_2013$DIST_CENT,	cen_map_2013$CENA_NUM,	ylim=range(0,15000),	col="red",	main="Závi
slost	ceny	pozemků	na	místě,	2013",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m
2]")	
reg2e_line	<-	function(x){reg2e$coefficients[1]+reg2e$coefficients[2]*(1/x)+reg2e$coefficients
[3]*x}	
curve(reg2e_line,	from=200,	to=14000,	col="black",	add	=	TRUE)	
curve(reg2_line,	from=200,	to=14000,	col="black",	add	=	TRUE,	lty=2)	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#srovnání	2002	a	2013	
reg2e_line	<-	function(x){reg2e$coefficients[1]+reg2e$coefficients[2]*(1/x)+reg2e$coefficients
[3]*x}	
curve(reg2e_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(0,20000),	col="black",	main="Odhad	závislost	
ceny	pozemků",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	[m2]")	
curve(reg2_line,	from=200,	to=10000,	col="black",	lty=2,	add	=	TRUE)	
	
reg2a_line	<-	function(x){reg2a$coefficients[1]+reg2a$coefficients[2]*(1/x)}	
curve(reg2a_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(0,20000),	col="gray85",	add	=	TRUE)	
	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
	
legend(6000,	19000,	legend=c("2002","2013,	varianta	1",	"2013,	varianta	2"),	col=c("gray85","b
lack",	"black"),	lty=c(1,1,2),	cex=0.8)	
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#srovnání	růstu	cen	/	teoretický	model	
reg2_comp_line	<-	function(x){(reg2e$coefficients[1]+reg2e$coefficients[2]*(1/x)+reg2e$coeffic
ients[3]*x)/(reg2a$coefficients[1]+reg2a$coefficients[2]*(1/x))}	
reg2_comp_line2	<-	function(x){(reg2$coefficients[1]+reg2$coefficients[2]*(1/x)+reg2$coefficie
nts[3]*x+reg2$coefficients[4]*(x^2))/(reg2a$coefficients[1]+reg2a$coefficients[2]*(1/x))}	
	
curve(reg2_comp_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(1,5),	col="blue",	main="Vývoj	růstu	cen	p
ozemků,	2002-2013",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Podíl	ceny	v	roce	2013	a	2002")	
curve(reg2_comp_line2,	from=200,	to=10000,	ylim=range(1,5),	col="blue",	lty=2,	add	=	TRUE)	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
	
legend(6000,	2,	legend=c("varianta	1","varianta	2"),	col=c("blue","blue"),	lty=c(1,2),	cex=0.8
)	
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reg2b_line	<-	function(x){reg2b$coefficients[1]+reg2b$coefficients[2]*(1/x)}	
curve(reg2b_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(0,30000),	col="gray55")	
	
reg2c_line	<-	function(x){reg2c$coefficients[1]+reg2c$coefficients[2]*(1/x)+reg2c$coefficients
[3]*x+reg2c$coefficients[4]*(x^2)}	
curve(reg2c_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(0,30000),	col="gray25",	add	=	TRUE)	
	
reg2d_line	<-	function(x){reg2d$coefficients[1]+reg2d$coefficients[2]*(1/x)+reg2d$coefficients
[3]*x+reg2d$coefficients[4]*(x^2)}	
curve(reg2d_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(0,30000),	col="gray25",	add	=	TRUE)	
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#změna	cen	pozemků,	GIS	DATA	
cen_map_diff["DIST2"]	<-	(cen_map_diff$DIST_CENT^2)	
cen_map_diff["DIST3"]	<-	(cen_map_diff$DIST_CENT^3)	
cen_map_diff["DIST4"]	<-	(cen_map_diff$DIST_CENT^4)	
cen_map_diff_rm	<-	subset(cen_map_diff,	cen_map_diff$DIST_CENT>500)	
	
reg25	<-	lm(cen_map_diff_rm$PR_DIFF	~	cen_map_diff_rm$DIST_CENT	+	cen_map_diff_rm$DIST2	+	cen_
map_diff_rm$DIST3,	weights	=	cen_map_diff_rm$AREA)	
	
summary(reg25)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	cen_map_diff_rm$PR_DIFF	~	cen_map_diff_rm$DIST_CENT	+		
##					cen_map_diff_rm$DIST2	+	cen_map_diff_rm$DIST3,	weights	=	cen_map_diff_rm$AREA)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-1776.3			-22.0				-0.2				10.7		3491.3		
##		
##	Coefficients:	
##																													Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																7.579e+00		2.118e-01			35.78			<2e-16	***	
##	cen_map_diff_rm$DIST_CENT	-2.270e-03		1.312e-04		-17.30			<2e-16	***	
##	cen_map_diff_rm$DIST2						4.121e-07		2.389e-08			17.25			<2e-16	***	
##	cen_map_diff_rm$DIST3					-2.157e-11		1.295e-12		-16.66			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	265.4	on	5923	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.04901,				Adjusted	R-squared:		0.04853		
##	F-statistic:	101.7	on	3	and	5923	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg25)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
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##		
##	data:		reg25	
##	BP	=	217.02,	df	=	3,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg25,	vcov	=	vcovHC(reg25,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																														Estimate		Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)																7.5792e+00		5.1290e-01	14.7771	<	2.2e-16	***	
##	cen_map_diff_rm$DIST_CENT	-2.2696e-03		3.2501e-04	-6.9832	3.201e-12	***	
##	cen_map_diff_rm$DIST2						4.1215e-07		6.0740e-08		6.7854	1.270e-11	***	
##	cen_map_diff_rm$DIST3					-2.1567e-11		3.4114e-12	-6.3219	2.772e-10	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(cen_map_diff$DIST_CENT,	cen_map_diff$PR_DIFF,	ylim=range(0,15),	xlim=range(0,10000),	main
="Změna	cen	pozemků,	2002-2013",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Násobek	ceny	v	roc
e	2013	oproti	roku	2002")	
reg25_line	<-	function(x){reg25$coefficients[1]+reg25$coefficients[2]*x+reg25$coefficients[3]*
(x^2)+reg25$coefficients[4]*(x^3)}	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
curve(reg25_line,	from=500,	to=10000,	col="red",	lw=2,	add	=	TRUE)	

	

#	podrobná	analýza	cen	pozemků,	2013	
distance	<-	700	
u_min	<-	438	
u_max	<-	2380	
#stredni	vzdalenost	reseneho	uzemi	
u_str	<-	(u_max+u_min)/2	
	
#odhad	hodnoty	pozemků,	rozšířené	řešení	
	
up_data["DIST_div"]	<-	1/up_data$dist_cen	
up_data["DIST_CENT2"]	<-	(up_data$dist_cen)^2	
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up_data["TRAT_DIST"]	<-	up_data$D_za_trati*up_data$dist_cen	
up_data["BR_KON"]	<-	up_data$DIST_BR*up_data$BR_kont	
up_data["BYDL_KPP"]	<-	up_data$KPP*up_data$D_bydleni	
up_data["BYDL_DIST"]	<-	up_data$dist_cen*up_data$D_bydleni	
up_data["TRAT_DIST2"]	<-	up_data$D_za_trati*up_data$DIST_CENT2	
up_data["TRAT_DIST3"]	<-	up_data$D_za_trati*(up_data$dist_cen)^3	
	
reg9	<-	lm(up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+	up_data$DIST_CENT2	+	up_da
ta$KPP		
											+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+	up_data$D_stab	+	up_data$DIST_BR	+	up_da
ta$BR_KON	
											+	up_data$D_bydleni	+	up_data$D_prace	+	up_data$D_smis)	
	
summary(reg9)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+		
##					up_data$DIST_CENT2	+	up_data$KPP	+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+		
##					up_data$D_stab	+	up_data$DIST_BR	+	up_data$BR_KON	+	up_data$D_bydleni	+		
##					up_data$D_prace	+	up_data$D_smis)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-20054.6			-628.4					42.8				554.7		19796.5		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									3.109e+03		2.017e+02		15.416		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.313e+06		4.254e+04		77.883		<	2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-6.714e-01		3.974e-02	-16.895		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		4.382e-05		3.740e-06		11.716		<	2e-16	***	
##	up_data$KPP									3.942e+02		3.119e+01		12.640		<	2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-1.726e+03		9.106e+01	-18.955		<	2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			2.445e-01		1.747e-02		13.993		<	2e-16	***	
##	up_data$D_stab						3.166e+02		4.358e+01			7.264	4.18e-13	***	
##	up_data$DIST_BR					3.140e-01		4.098e-02			7.661	2.10e-14	***	
##	up_data$BR_KON					-1.925e-01		7.722e-02		-2.493			0.0127	*			
##	up_data$D_bydleni			3.494e+02		1.637e+02			2.134			0.0329	*			
##	up_data$D_prace				-1.384e+02		1.763e+02		-0.785			0.4325					
##	up_data$D_smis						2.016e+02		1.662e+02			1.213			0.2251					
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1464	on	6711	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.7444,	Adjusted	R-squared:		0.744		
##	F-statistic:		1629	on	12	and	6711	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

plot(reg9)	
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reg10	<-	lm(up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+	up_data$DIST_CENT2)	
	
summary(reg10)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+		
##					up_data$DIST_CENT2)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-20416.4			-717.6					56.6				581.1		19748.8		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									4.275e+03		1.012e+02			42.26			<2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.477e+06		4.341e+04			80.09			<2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-9.754e-01		3.863e-02		-25.25			<2e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		8.086e-05		3.564e-06			22.69			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1549	on	6720	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.7136,	Adjusted	R-squared:		0.7135		
##	F-statistic:		5581	on	3	and	6720	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

plot(reg10)	
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reg10_line	<-	function(x){reg10$coefficients[1]+reg10$coefficients[2]*(1/x)+reg10$coefficients
[3]*x+reg10$coefficients[4]*(x^2)}	
	
curve(reg10_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(0,30000),	col="red",	main="Regression	5",	xla
b	=	"Distance	to	the	city	center	[m]",	ylab	=	"Plot	price	per	square	meter")	

	

bptest(reg9)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg9	
##	BP	=	2162.3,	df	=	12,	p-value	<	2.2e-16	

plot(reg9$model$`up_data$dist_cen`,	reg9$residuals)	
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reg11	<-	lm(up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+	up_data$DIST_CENT2	+	up_d
ata$KPP		
											+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+	up_data$D_stab	
											+	up_data$D_bydleni)	
	
summary(reg11)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+		
##					up_data$DIST_CENT2	+	up_data$KPP	+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+		
##					up_data$D_stab	+	up_data$D_bydleni)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-19965.0			-597.0					37.6				519.7		19935.5		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									3.448e+03		1.266e+02		27.242		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.305e+06		4.275e+04		77.312		<	2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-7.232e-01		3.948e-02	-18.316		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		5.187e-05		3.633e-06		14.276		<	2e-16	***	
##	up_data$KPP									3.976e+02		3.108e+01		12.792		<	2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-1.808e+03		9.106e+01	-19.855		<	2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			2.618e-01		1.744e-02		15.014		<	2e-16	***	
##	up_data$D_stab						2.942e+02		4.362e+01			6.745	1.65e-11	***	
##	up_data$D_bydleni			2.756e+02		4.268e+01			6.457	1.14e-10	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1473	on	6715	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.7413,	Adjusted	R-squared:		0.7409		
##	F-statistic:		2405	on	8	and	6715	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

reg12	<-	lm(up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+	up_data$DIST_CENT2	+	up_d
ata$KPP		
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												+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+	up_data$D_stab	
												+	up_data$D_bydleni)	
	
summary(reg12)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+		
##					up_data$DIST_CENT2	+	up_data$KPP	+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+		
##					up_data$D_stab	+	up_data$D_bydleni)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-19965.0			-597.0					37.6				519.7		19935.5		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									3.448e+03		1.266e+02		27.242		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.305e+06		4.275e+04		77.312		<	2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-7.232e-01		3.948e-02	-18.316		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		5.187e-05		3.633e-06		14.276		<	2e-16	***	
##	up_data$KPP									3.976e+02		3.108e+01		12.792		<	2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-1.808e+03		9.106e+01	-19.855		<	2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			2.618e-01		1.744e-02		15.014		<	2e-16	***	
##	up_data$D_stab						2.942e+02		4.362e+01			6.745	1.65e-11	***	
##	up_data$D_bydleni			2.756e+02		4.268e+01			6.457	1.14e-10	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1473	on	6715	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.7413,	Adjusted	R-squared:		0.7409		
##	F-statistic:		2405	on	8	and	6715	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

reg13	<-	lm(up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+	up_data$DIST_CENT2	+	up_d
ata$KPP		
												+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+	up_data$D_stab	
												+	up_data$D_bydleni	+	up_data$BYDL_DIST)	
	
summary(reg13)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+		
##					up_data$DIST_CENT2	+	up_data$KPP	+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+		
##					up_data$D_stab	+	up_data$D_bydleni	+	up_data$BYDL_DIST)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-19973.6			-599.9					37.3				522.8		20035.6		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									3.279e+03		1.381e+02		23.740		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.319e+06		4.297e+04		77.235		<	2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-6.937e-01		4.063e-02	-17.073		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		5.360e-05		3.675e-06		14.584		<	2e-16	***	
##	up_data$KPP									4.075e+02		3.123e+01		13.048		<	2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-1.782e+03		9.140e+01	-19.501		<	2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			2.579e-01		1.748e-02		14.758		<	2e-16	***	
##	up_data$D_stab						2.899e+02		4.361e+01			6.647	3.23e-11	***	
##	up_data$D_bydleni			5.225e+02		9.165e+01			5.702	1.24e-08	***	
##	up_data$BYDL_DIST		-5.781e-02		1.899e-02		-3.044		0.00234	**		
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1472	on	6714	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.7416,	Adjusted	R-squared:		0.7413		
##	F-statistic:		2141	on	9	and	6714	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg13)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
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##	data:		reg13	
##	BP	=	2126.5,	df	=	9,	p-value	<	2.2e-16	

reg13_robust	<-	coeftest(reg13,	vcov	=	vcovHC(reg13,	"HC1"))	
	
plot(reg13)	
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plot(reg13$model$`up_data$dist_cen`,	reg13$residuals)	
abline(0,0,	col="grey")	

	

reg13_line	<-	function(x){reg13$coefficients[1]+reg13$coefficients[2]*(1/x)+reg13$coefficients
[3]*x+reg13$coefficients[4]*(x^2)}	
	
curve(reg13_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(-2000,30000),	col="red",	main="Regression	8,	
the	effect	of	distance",	xlab	=	"Distance	to	the	city	center	[m]",	ylab	=	"Plot	price	per	squa
re	meter")	
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curve(reg13_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(-2000,30000),	col="red",	main="Regression	8,	
the	effect	of	distance	and	tracks",	xlab	=	"Distance	to	the	city	center	[m]",	ylab	=	"Plot	pri
ce	per	square	meter")	
	
abline(0,0,	col="grey")	
abline(reg13$coefficients[6],	reg13$coefficients[7],	col="blue")	
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reg14	<-	lm(up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+	up_data$DIST_CENT2	+	up_d
ata$KPP		
												+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+	up_data$D_stab	
												+	up_data$D_bydleni	+	up_data$BYDL_DIST	+	up_data$DIST_BR)	
	
summary(reg14)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+		
##					up_data$DIST_CENT2	+	up_data$KPP	+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+		
##					up_data$D_stab	+	up_data$D_bydleni	+	up_data$BYDL_DIST	+		
##					up_data$DIST_BR)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-20073.4			-630.4					46.1				537.8		19953.8		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									3.057e+03		1.404e+02		21.773		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.332e+06		4.282e+04		77.817		<	2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-6.503e-01		4.083e-02	-15.926		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		4.665e-05		3.767e-06		12.386		<	2e-16	***	
##	up_data$KPP									4.196e+02		3.114e+01		13.475		<	2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-1.725e+03		9.129e+01	-18.893		<	2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			2.416e-01		1.753e-02		13.783		<	2e-16	***	
##	up_data$D_stab						2.944e+02		4.342e+01			6.781	1.30e-11	***	
##	up_data$D_bydleni			5.012e+02		9.129e+01			5.491	4.15e-08	***	
##	up_data$BYDL_DIST		-6.160e-02		1.891e-02		-3.257		0.00113	**		
##	up_data$DIST_BR					3.175e-01		4.083e-02			7.776	8.64e-15	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1465	on	6713	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.7439,	Adjusted	R-squared:		0.7435		
##	F-statistic:		1950	on	10	and	6713	DF,		p-value:	<	2.2e-16	
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bptest(reg14)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg14	
##	BP	=	2170.2,	df	=	10,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg14,	vcov	=	vcovHC(reg14,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																							Estimate		Std.	Error		t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									3.0573e+03		3.9559e+02			7.7285	1.247e-14	***	
##	up_data$DIST_div				3.3318e+06		2.9903e+05		11.1419	<	2.2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-6.5033e-01		1.1084e-01		-5.8672	4.644e-09	***	
##	up_data$DIST_CENT2		4.6655e-05		8.2849e-06			5.6313	1.861e-08	***	
##	up_data$KPP									4.1955e+02		4.6596e+01			9.0040	<	2.2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-1.7249e+03		9.0694e+01	-19.0185	<	2.2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			2.4156e-01		1.6002e-02		15.0955	<	2.2e-16	***	
##	up_data$D_stab						2.9445e+02		4.3602e+01			6.7531	1.569e-11	***	
##	up_data$D_bydleni			5.0123e+02		1.4192e+02			3.5317	0.0004157	***	
##	up_data$BYDL_DIST		-6.1602e-02		2.5904e-02		-2.3780	0.0174324	*			
##	up_data$DIST_BR					3.1748e-01		3.4759e-02			9.1337	<	2.2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(reg14)	
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plot(reg14$model$`up_data$dist_cen`,	reg14$residuals)	
abline(0,0,	col="grey")	

	

reg14_line	<-	function(x){reg14$coefficients[1]+reg14$coefficients[2]*(1/x)+reg14$coefficients
[3]*x+reg14$coefficients[4]*(x^2)}	
	
curve(reg14_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(-2000,30000),	col="red",	main="Regression	8,	
the	effect	of	distance",	xlab	=	"Distance	to	the	city	center	[m]",	ylab	=	"Plot	price	per	squa
re	meter")	
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curve(reg14_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(-2000,30000),	col="red",	main="Regression	8,	
the	effect	of	distance	and	tracks",	xlab	=	"Distance	to	the	city	center	[m]",	ylab	=	"Plot	pri
ce	per	square	meter")	
	
abline(0,0,	col="grey")	
abline(reg13$coefficients[6],	reg13$coefficients[7],	col="blue")	
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reg15	<-	lm(up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+	up_data$DIST_CENT2	+	up_d
ata$KPP		
												+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+	up_data$TRAT_DIST2	+	up_data$D_stab	
												+	up_data$D_bydleni	+	up_data$BYDL_DIST	+	up_data$DIST_BR)	
	
summary(reg15)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	up_data$CENA_NUM	~	up_data$DIST_div	+	up_data$dist_cen	+		
##					up_data$DIST_CENT2	+	up_data$KPP	+	up_data$D_za_trati	+	up_data$TRAT_DIST	+		
##					up_data$TRAT_DIST2	+	up_data$D_stab	+	up_data$D_bydleni	+		
##					up_data$BYDL_DIST	+	up_data$DIST_BR)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-19273.5			-584.7					47.9				523.6		19580.2		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									4.140e+03		1.546e+02		26.781		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.145e+06		4.375e+04		71.880		<	2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-1.160e+00		5.183e-02	-22.378		<	2e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		9.538e-05		4.852e-06		19.658		<	2e-16	***	
##	up_data$KPP									4.047e+02		3.061e+01		13.221		<	2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-3.834e+03		1.628e+02	-23.555		<	2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			1.263e+00		6.799e-02		18.576		<	2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST2	-1.009e-04		6.497e-06	-15.529		<	2e-16	***	
##	up_data$D_stab						2.825e+02		4.267e+01			6.620	3.87e-11	***	
##	up_data$D_bydleni			3.409e+02		9.029e+01			3.775	0.000161	***	
##	up_data$BYDL_DIST		-2.992e-02		1.869e-02		-1.601	0.109498					
##	up_data$DIST_BR					4.126e-01		4.058e-02		10.167		<	2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	1440	on	6712	degrees	of	freedom	
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##	Multiple	R-squared:		0.7528,	Adjusted	R-squared:		0.7524		
##	F-statistic:		1858	on	11	and	6712	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg15)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg15	
##	BP	=	2037.9,	df	=	11,	p-value	<	2.2e-16	

reg15_robust	<-	coeftest(reg15,	vcov	=	vcovHC(reg15,	"HC1"))	
	
print(reg15_robust)	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																							Estimate		Std.	Error		t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									4.1397e+03		4.5071e+02			9.1849	<	2.2e-16	***	
##	up_data$DIST_div				3.1451e+06		2.9039e+05		10.8304	<	2.2e-16	***	
##	up_data$dist_cen			-1.1599e+00		1.4313e-01		-8.1039	6.273e-16	***	
##	up_data$DIST_CENT2		9.5381e-05		1.1483e-05			8.3059	<	2.2e-16	***	
##	up_data$KPP									4.0467e+02		4.6563e+01			8.6910	<	2.2e-16	***	
##	up_data$D_za_trati	-3.8340e+03		2.7777e+02	-13.8027	<	2.2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST			1.2629e+00		1.1338e-01		11.1390	<	2.2e-16	***	
##	up_data$TRAT_DIST2	-1.0089e-04		1.0171e-05		-9.9193	<	2.2e-16	***	
##	up_data$D_stab						2.8251e+02		4.2638e+01			6.6257	3.723e-11	***	
##	up_data$D_bydleni			3.4086e+02		1.4403e+02			2.3666			0.01798	*			
##	up_data$BYDL_DIST		-2.9924e-02		2.6286e-02		-1.1384			0.25500					
##	up_data$DIST_BR					4.1262e-01		3.2316e-02		12.7686	<	2.2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(reg15)	
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plot(reg15$model$`up_data$dist_cen`,	reg15$residuals)	
abline(0,0,	col="grey")	

	

reg15_line	<-	function(x){reg15$coefficients[1]+reg15$coefficients[2]*(1/x)+reg15$coefficients
[3]*x+reg15$coefficients[4]*(x^2)}	
	
curve(reg15_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(-2000,30000),	col="red",	main="Regression	8,	
the	effect	of	distance",	xlab	=	"Distance	to	the	city	center	[m]",	ylab	=	"Plot	price	per	squa
re	meter")	
	
abline(0,0,	col="grey")	
abline(reg15$coefficients[6],	reg15$coefficients[7],	col="blue")	
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reg15_tracks	<-	function(x){reg15$coefficients[6]+reg15$coefficients[7]*x+reg15$coefficients[8
]*(x)^2}	
curve(reg15_tracks,	from=438,	to=8000,	ylim=range(-3500,2000),	col="red",	main="Závislost	loka
lizace	pozemku	za	tratí",	xlab	=	"Vzdálenost	do	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemků	za	metr	čtve
reční")	
	
abline(0,0,	col="grey")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
	
abline(reg14$coefficients[6],	reg14$coefficients[7],	col="blue")	
	
legend(4500,	-2500,	legend=c("lineární	závislost",	"kvadratická	závislost"),	col=c("blue",	"re
d"),	lty=1:1,	cex=0.8)	
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#finální	model	včetně	vilových	čtvrtí	-	reg30	
#příprava	dat	
#očištění	databáze	pozemků	o	nulové	hodnoty	
pozemky_an	<-	subset(pozemky_an,	CENA_NUM>0)	
	
pozemky_an["DIST_div"]	<-	1/pozemky_an$dist_cen	
pozemky_an["DIST_CENT2"]	<-	(pozemky_an$dist_cen)^2	
pozemky_an["TRAT_DIST"]	<-	pozemky_an$D_za_trati*pozemky_an$dist_cen	
pozemky_an["BR_KON"]	<-pozemky_an$DIST_BR*pozemky_an$BR_kont	
pozemky_an["BYDL_KPP"]	<-	pozemky_an$KPP*pozemky_an$D_bydleni	
pozemky_an["BYDL_DIST"]	<-	pozemky_an$dist_cen*pozemky_an$D_bydleni	
pozemky_an["TRAT_DIST2"]	<-	pozemky_an$D_za_trati*pozemky_an$DIST_CENT2	
pozemky_an["TRAT_DIST3"]	<-	pozemky_an$D_za_trati*(pozemky_an$dist_cen)^3	
pozemky_an["KPP_04"]	<-	pozemky_an$KPP_04*	pozemky_an$D_bydleni	
	
reg30	<-	lm(pozemky_an$CENA_NUM	~	pozemky_an$DIST_div	+	pozemky_an$dist_cen	+	pozemky_an$DIST_
CENT2	+	pozemky_an$KPP		
												+	pozemky_an$D_za_trati	+	pozemky_an$TRAT_DIST	+	pozemky_an$D_stab	
												+	pozemky_an$DIST_BR	+	pozemky_an$D_bydleni	+	pozemky_an$BYDL_DIST,	weights	=	poze
mky_an$area)	
	
summary(reg30)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	pozemky_an$CENA_NUM	~	pozemky_an$DIST_div	+	pozemky_an$dist_cen	+		
##					pozemky_an$DIST_CENT2	+	pozemky_an$KPP	+	pozemky_an$D_za_trati	+		
##					pozemky_an$TRAT_DIST	+	pozemky_an$D_stab	+	pozemky_an$DIST_BR	+		
##					pozemky_an$D_bydleni	+	pozemky_an$BYDL_DIST,	weights	=	pozemky_an$area)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-1234798			-23062				-1122				14155		1305834		
##		
##	Coefficients:	
##																									Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)												2.365e+03		1.121e+02		21.105		<	2e-16	***	
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##	pozemky_an$DIST_div				3.436e+06		4.522e+04		75.976		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$dist_cen			-4.851e-01		3.310e-02	-14.655		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$DIST_CENT2		3.905e-05		3.102e-06		12.589		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$KPP									5.008e+02		2.637e+01		18.992		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$D_za_trati	-1.749e+03		7.197e+01	-24.302		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$TRAT_DIST			2.622e-01		1.389e-02		18.880		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$D_stab						2.745e+02		3.481e+01			7.887	3.60e-15	***	
##	pozemky_an$DIST_BR					2.884e-01		3.200e-02			9.013		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$D_bydleni			9.648e+02		7.450e+01		12.951		<	2e-16	***	
##	pozemky_an$BYDL_DIST		-1.155e-01		1.561e-02		-7.400	1.53e-13	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	87570	on	6694	degrees	of	freedom	
##	Multiple	R-squared:		0.7378,	Adjusted	R-squared:		0.7374		
##	F-statistic:		1884	on	10	and	6694	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg30)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg30	
##	BP	=	2170.2,	df	=	10,	p-value	<	2.2e-16	

coeftest(reg30,	vcov	=	vcovHC(reg30,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																										Estimate		Std.	Error		t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)												2.3653e+03		4.6482e+02			5.0886	3.706e-07	***	
##	pozemky_an$DIST_div				3.4355e+06		3.6215e+05			9.4865	<	2.2e-16	***	
##	pozemky_an$dist_cen			-4.8512e-01		1.2216e-01		-3.9711	7.229e-05	***	
##	pozemky_an$DIST_CENT2		3.9054e-05		9.0638e-06			4.3087	1.665e-05	***	
##	pozemky_an$KPP									5.0079e+02		7.2620e+01			6.8961	5.836e-12	***	
##	pozemky_an$D_za_trati	-1.7490e+03		1.6461e+02	-10.6253	<	2.2e-16	***	
##	pozemky_an$TRAT_DIST			2.6223e-01		2.7518e-02			9.5294	<	2.2e-16	***	
##	pozemky_an$D_stab						2.7450e+02		7.6150e+01			3.6048	0.0003147	***	
##	pozemky_an$DIST_BR					2.8840e-01		4.8056e-02			6.0013	2.060e-09	***	
##	pozemky_an$D_bydleni			9.6481e+02		1.9508e+02			4.9457	7.774e-07	***	
##	pozemky_an$BYDL_DIST		-1.1551e-01		3.6001e-02		-3.2084	0.0013411	**		
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

plot(reg30)	
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plot(reg30$model$`pozemky_an$dist_cen`,	reg30$residuals)	
abline(0,0,	col="grey")	

	

reg30_line	<-	function(x){reg30$coefficients[1]+reg30$coefficients[2]*(1/x)+reg30$coefficients
[3]*x+reg30$coefficients[4]*(x^2)}	
	
curve(reg30_line,	from=200,	to=10000,	ylim=range(-2000,15000),	col="black",	main="Vliv	vzdálen
osti	od	centra	na	cenu	pozemků",	xlab	=	"Vzdálenost	do	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	pozemku	za	m2
")	
abline(reg30$coefficients[6],	reg30$coefficients[7],	col="blue")	
abline(reg30$coefficients[10],	reg30$coefficients[11],	col="red")	
abline(0,0,	col="grey")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
legend(4500,	15000,	legend=c("základ	ceny	pozemků",	"vliv	umístění	za	tratí",	"vliv	pozemků	pr
o	bydlení"),	col=c("black",	"blue",	"red"),	lty=1:1,	cex=0.8)	
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cor(pozemky_an$KPP,	pozemky_an$dist_cen,	method	=	"pearson")	

##	[1]	-0.4972619	

#srovnání	variant	cen	pozemků	
varianta	<-	c("Reka",	"Petrov",	"Petrov-norm")	
cena_pozemku_zaklad	<-	c(8508000000,	7189000000,	7189000000)	
zastaven_plocha	<-	c(518600,	467700,	467700)	
varianty_hpp	<-	c(1933000,	1611900,	1300000)	
bydleni_plocha	<-	c(190600,	83800,	83800)	
pozemky_srovnani	<-	data.frame(varianta,	cena_pozemku_zaklad,	zastaven_plocha,	varianty_hpp,	b
ydleni_plocha)	
pozemky_srovnani["plocha_celkem"]	<-	1954800	
pozemky_srovnani["KPP"]	<-	pozemky_srovnani$varianty_hpp/pozemky_srovnani$zastaven_plocha	
pozemky_srovnani["cena_KPP"]	<-	pozemky_srovnani$zastaven_plocha*reg30$coefficients[5]*pozemky
_srovnani$KPP	
pozemky_srovnani["cena_bydleni"]	<-	pozemky_srovnani$bydleni_plocha*reg30$coefficients[10]+poz
emky_srovnani$bydleni_plocha*reg30$coefficients[11]*u_str	
pozemky_srovnani["cena_vzdalenost"]	<-	pozemky_srovnani$cena_pozemku_zaklad*(pozemky_srovnani$
zastaven_plocha/pozemky_srovnani$plocha_celkem)	
pozemky_srovnani["cena_tot"]	<-	pozemky_srovnani$cena_KPP	+	pozemky_srovnani$cena_bydleni	+	po
zemky_srovnani$cena_vzdalenost	
	
print(pozemky_srovnani)	

##						varianta	cena_pozemku_zaklad	zastaven_plocha	varianty_hpp	
##	1								Reka											8.508e+09										518600						1933000	
##	2						Petrov											7.189e+09										467700						1611900	
##	3	Petrov-norm											7.189e+09										467700						1300000	
##			bydleni_plocha	plocha_celkem						KPP		cena_KPP	cena_bydleni	
##	1									190600							1954800	3.727343	968030210				152873615	
##	2										83800							1954800	3.446440	807226019					67213058	
##	3										83800							1954800	2.779560	651029112					67213058	
##			cena_vzdalenost			cena_tot	
##	1						2257135666	3378039491	
##	2						1720020104	2594459182	
##	3						1720020104	2438262274	
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#nabidkova_cena_nemovitosti	
nemovitosti["PR_SQM"]	<-	nemovitosti$CENA/nemovitosti$PLOCHA	
nemovitosti["DIST_CENT2"]	<-	(nemovitosti$CENT_DIST)^2	
nemovitosti["DIST_CENTdiv"]	<-	(1/nemovitosti$CENT_DIST)	
	
#najmy	
nemovitosti_n	<-	subset(nemovitosti,	CENA<100000)	
	
plot(nemovitosti_n$CENT_DIST,	nemovitosti_n$PR_SQM,	col="red",	main="Závislost	nájmů	na	vzdále
nosti	od	centra",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	nájmu	[m2]")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	

	

#prodeje	
nemovitosti_p	<-	subset(nemovitosti,	CENA>100000)	
	
plot(nemovitosti_p$CENT_DIST,	nemovitosti_p$PR_SQM,	col="red",	main="Závislost	cen	bytů	na	vzd
álenosti	od	centra",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[m]",	ylab	=	"Cena	bytu	[m2]")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#projekce	obyvatel	
plot(demo_prognoza$ROK,	demo_prognoza$MAX,	col="blue",	type="line",	ylim=range(300000,400000),
	main="Demografická	prognóza",	xlab="Rok",	ylab="Počet	obyvatel")	

##	Warning	in	plot.xy(xy,	type,	...):	plot	type	'line'	will	be	truncated	to	
##	first	character	

lines(demo_prognoza$ROK,	demo_prognoza$STR,	col="cyan")	
lines(demo_prognoza$ROK,	demo_prognoza$MIN,	col="orange")	
legend(2010,	325000,	legend=c("vysoká",	"střední",	"nízká"),	col=c("blue",	"cyan",	"orange"),	
lty=1:1,	cex=0.8)	
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#růst	reaálných	mezd	
plot(ekn_prognoza$ROK,	ekn_prognoza$REAL_MZDY,	col="blue",	type="line",	main="Tempo	růstu	mezd
	a	HDP",ylim	=	range(-0.015,0.05),	xlab="Rok",	ylab="")	

##	Warning	in	plot.xy(xy,	type,	...):	plot	type	'line'	will	be	truncated	to	
##	first	character	

lines(ekn_prognoza$ROK,	ekn_prognoza$HDP_RUST,	col="red")	
legend(2045,	0.05,	legend=c("Mzdy",	"HDP"),	col=c("blue",	"red"),	lty=1:1,	cex=0.8)	
abline(0,0,	col="grey")	
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#poptávka	po	ploše	nemovitostí	
k_HPP	<-	1.3333	
	
ekn_prognoza["BYT_R_MIN"]	<-	ekn_prognoza["BYT_C_MIN"]*k_HPP	
ekn_prognoza["BYT_R_STR"]	<-	ekn_prognoza["BYT_C_STR"]*k_HPP	
ekn_prognoza["BYT_R_MAX"]	<-	ekn_prognoza["BYT_C_MAX"]*k_HPP	
	
plot(ekn_prognoza$ROK,	ekn_prognoza$BYT_R_MAX,	col="blue",	type="line",	main="Prognóza	poptávk
y	po	bydlení",	xlab="Rok",	ylab="Plocha	bydlení	[m2]")	

##	Warning	in	plot.xy(xy,	type,	...):	plot	type	'line'	will	be	truncated	to	
##	first	character	

lines(ekn_prognoza$ROK,	ekn_prognoza$BYT_R_STR,	col="cyan")	
lines(ekn_prognoza$ROK,	ekn_prognoza$BYT_R_MIN,	col="orange")	
legend(2010,	24500000,	legend=c("vysoká",	"střední",	"nízká"),	col=c("blue",	"cyan",	"orange")
,	lty=1:1,	cex=0.8)	
#současná	plocha	bydlení	HPP	
byd_base	<-	1.6E7	
#plocha	bydlení	Reka	
byd_reka	<-	589000	
#plocha	bydlení	Reka	/	realizace	15%	bytové	výstavby	v	řešeném	území	
byd_reka_15	<-	byd_base+byd_reka/0.15	
	
#plocha	bydlení	Petrov	
byd_petrov	<-	279000	
#plocha	bydlení	Petrov	/	realizace	15%	bytové	výstavby	v	řešeném	území	
byd_petrov_15	<-	byd_base+byd_petrov/0.15	
	
#plocha	bydlení	Petrov	-	normalizovaný	
byd_petrovnrm	<-	225000	
#plocha	bydlení	Petrov	-	normalizovaný	/	realizace	15%	bytové	výstavby	v	řešeném	území	
byd_petrovnrm_15	<-	byd_base+byd_petrovnrm/0.15	
	
abline(h=byd_base)	
abline(h=(byd_base+byd_reka),	col="light	blue",lt=2)	
abline(h=(byd_reka_15),	col="light	blue")	
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abline(h=(byd_base+byd_petrov),	col="coral1",lt=2)	
abline(h=(byd_petrov_15),	col="coral1")	
abline(h=(byd_base+byd_petrov),	col="darkgoldenrod2",lt=2)	
abline(h=(byd_petrov_15),	col="darkgoldenrod2")	

	

#trend	dosavadní	výstavby	
	
cor(vystavba_mc$bt_celkem,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	

##	[1]	-0.3438765	

cor_2006	<-	cor(vystavba_mc$rok.2006,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2007	<-	cor(vystavba_mc$rok.2007,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2008	<-	cor(vystavba_mc$rok.2008,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2009	<-	cor(vystavba_mc$rok.2009,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2010	<-	cor(vystavba_mc$rok.2010,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2011	<-	cor(vystavba_mc$rok.2011,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2012	<-	cor(vystavba_mc$rok.2012,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2013	<-	cor(vystavba_mc$rok.2013,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2014	<-	cor(vystavba_mc$rok.2014,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2015	<-	cor(vystavba_mc$rok.2015,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
cor_2016	<-	cor(vystavba_mc$rok.2016,	vystavba_mc$CNTR_DIST,		method="pearson")	
	
cor_year	<-	c(2006:2016)	
cor_val	<-	c(cor_2006,	cor_2007,	cor_2008,	cor_2009,	cor_2010,	cor_2011,	cor_2012,	cor_2013,	c
or_2014,	cor_2015,	cor_2016)	
cor_table	<-	data.frame(cor_year,	cor_val)	
	
plot(cor_table$cor_year,	cor_table$cor_val)	
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vystavba_mc["mc_share_sum"]	<-	vystavba_mc$bt_celkem/sum(vystavba_mc$bt_celkem,	na.rm=TRUE)	
	
#podíl	výstavby	v	jednotlivých	městských	částech	na	úhrném	podílu	výstavby	v	daném	roce	
vystavba_mc["sh2006"]	<-	vystavba_mc$rok.2006/(sum(vystavba_mc$rok.2006))	
vystavba_mc["sh2007"]	<-	vystavba_mc$rok.2007/(sum(vystavba_mc$rok.2007))	
vystavba_mc["sh2008"]	<-	vystavba_mc$rok.2008/(sum(vystavba_mc$rok.2008))	
vystavba_mc["sh2009"]	<-	vystavba_mc$rok.2009/(sum(vystavba_mc$rok.2009))	
vystavba_mc["sh2010"]	<-	vystavba_mc$rok.2010/(sum(vystavba_mc$rok.2010))	
vystavba_mc["sh2011"]	<-	vystavba_mc$rok.2011/(sum(vystavba_mc$rok.2011))	
vystavba_mc["sh2012"]	<-	vystavba_mc$rok.2012/(sum(vystavba_mc$rok.2012))	
vystavba_mc["sh2013"]	<-	vystavba_mc$rok.2013/(sum(vystavba_mc$rok.2013))	
vystavba_mc["sh2014"]	<-	vystavba_mc$rok.2014/(sum(vystavba_mc$rok.2014))	
vystavba_mc["sh2015"]	<-	vystavba_mc$rok.2015/(sum(vystavba_mc$rok.2015))	
vystavba_mc["sh2016"]	<-	vystavba_mc$rok.2016/(sum(vystavba_mc$rok.2016))	
	
byty_mc	<-	data.frame(vystavba_mc$NAZEV,	vystavba_mc$sh2006,	vystavba_mc$sh2007,	vystavba_mc$s
h2008,	vystavba_mc$sh2009,	vystavba_mc$sh2010,	vystavba_mc$sh2011,	vystavba_mc$sh2012,	vystavb
a_mc$sh2013,	vystavba_mc$sh2014,	vystavba_mc$sh2015,	vystavba_mc$sh2016)	
byty_mc	<-	t(byty_mc)	
colnames(byty_mc)	=	byty_mc[1,	]	
byty_mc	=	byty_mc[-1,	]	
byty_mc	<-	data.frame(byty_mc)	
row.names(byty_mc)	<-	c()	
byty_mc["ROK"]	<-	0	
byty_mc["ROK"]	<-	c(2006:2016)	
print(byty_mc)	

##				BRNO.CHRLICE		BRNO.TUŘANY	BRNO.BOHUNICE					BRNO.JIH	BRNO.SLATINA	
##	1		0.0027720028	0.0270270270		0.0055440055	0.0152460152	0.0020790021	
##	2		0.0021929825	0.0080409357		0.0021929825	0.0427631579	0.0537280702	
##	3		0.0620498615	0.0016620499		0.0376731302	0.0027700831	0.0903047091	
##	4		0.0104302477	0.0065189048		0.0273794003	0.0684485007	0.0677966102	
##	5		0.0098634294	0.0053110774		0.0068285281	0.0546282246	0.0394537178	
##	6		0.0041084634	0.0008216927		0.0049301561	0.0279375514	0.1183237469	
##	7		0.0223546945	0.0022354694		0.0931445604	0.0119225037	0.0804769001	
##	8		0.0093062606	0.0143824027		0.0059221658	0.0346869712	0.1057529611	
##	9			0.003006012		0.022044088			0.000000000		0.010020040		0.155310621	
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##	10	0.0033670034	0.0058922559		0.0050505051	0.0084175084	0.0707070707	
##	11	0.0040927694	0.0054570259		0.0000000000	0.0006821282	0.2128240109	
##				BRNO.ČERNOVICE	BRNO.BOSONOHY	BRNO.KOHOUTOVICE	BRNO.ŽIDENICE	
##	1				0.0291060291		0.0034650035					0.0304920305		0.0415800416	
##	2				0.0003654971		0.0018274854					0.0040204678		0.0646929825	
##	3				0.0243767313		0.0000000000					0.0016620499		0.0210526316	
##	4				0.0026075619		0.0000000000					0.0195567145		0.0436766623	
##	5				0.0037936267		0.0091047041					0.0242792109		0.0379362671	
##	6				0.0772391126		0.0008216927					0.0008216927		0.0279375514	
##	7				0.0067064083		0.0044709389					0.0692995529		0.0178837556	
##	8				0.0642978003		0.0016920474					0.0008460237		0.0262267343	
##	9					0.008016032			0.004008016						0.000000000			0.066132265	
##	10			0.0042087542		0.0016835017					0.0016835017		0.0808080808	
##	11			0.0163710778		0.0013642565					0.0013642565		0.0422919509	
##						BRNO.STŘED	BRNO.VINOHRADY	BRNO.JUNDROV	BRNO.ŽABOVŘESKY	BRNO.ŽEBĚTÍN	
##	1		0.3014553015			0.0194040194	0.0027720028				0.0214830215	0.0478170478	
##	2		0.2017543860			0.0007309942	0.0222953216				0.0054824561	0.0369152047	
##	3		0.1861495845			0.0011080332	0.0044321330				0.0393351801	0.0277008310	
##	4		0.1492829205			0.0000000000	0.0443285528				0.0091264668	0.0058670143	
##	5		0.0963581184			0.0007587253	0.0083459788				0.0333839150	0.0667678300	
##	6		0.1602300740			0.0024650781	0.0131470830				0.0509449466	0.1552999178	
##	7		0.1177347243			0.0007451565	0.0044709389				0.0067064083	0.0715350224	
##	8		0.2749576988			0.0000000000	0.0228426396				0.0693739425	0.0676818951	
##	9			0.149298597				0.001002004		0.036072144					0.053106212		0.067134269	
##	10	0.1069023569			0.0008417508	0.0033670034				0.0917508418	0.1220538721	
##	11	0.2319236016			0.0000000000	0.0184174625				0.0095497954	0.0839017735	
##						BRNO.LÍŠEŇ	BRNO.KRÁLOVO.POLE	BRNO.MALOMĚŘICE.A.OBŘANY			BRNO.KOMÍN	
##	1		0.0346500347						0.0145530146													0.0110880111	0.0041580042	
##	2		0.0285087719						0.0361842105													0.0047514620	0.0219298246	
##	3		0.0138504155						0.0819944598													0.0083102493	0.0470914127	
##	4		0.0443285528						0.0554106910													0.0058670143	0.0039113429	
##	5		0.2966616085						0.0417298938													0.0053110774	0.0280728376	
##	6		0.0164338537						0.0262941660													0.0402629417	0.0139687757	
##	7		0.1207153502						0.0551415797													0.0223546945	0.0536512668	
##	8		0.0177664975						0.0372250423													0.0473773266	0.0076142132	
##	9			0.116232465							0.056112224														0.015030060		0.095190381	
##	10	0.1161616162						0.1624579125													0.0260942761	0.0622895623	
##	11	0.0368349250						0.0784447476													0.0088676671	0.0095497954	
##				BRNO.MEDLÁNKY	BRNO.ŘEČKOVICE.A.MOKRÁ.HORA			BRNO.SEVER	BRNO.IVANOVICE	
##	1			0.1850311850																0.0166320166	0.1171171171			0.0242550243	
##	2			0.2404970760																0.0054824561	0.1293859649			0.0054824561	
##	3			0.1529085873																0.0049861496	0.0343490305			0.0110803324	
##	4			0.0691003911																0.0443285528	0.1401564537			0.0436766623	
##	5			0.0037936267																0.0113808801	0.0250379363			0.0273141123	
##	6			0.0090386196																0.0279375514	0.0731306491			0.0024650781	
##	7			0.0029806259																0.0253353204	0.0305514158			0.0074515648	
##	8			0.0016920474																0.0076142132	0.0152284264			0.0016920474	
##	9				0.002004008																	0.010020040		0.032064128				0.003006012	
##	10		0.0016835017																0.0050505051	0.0227272727			0.0016835017	
##	11		0.0040927694																0.0211459754	0.0279672578			0.0013642565	
##					BRNO.BYSTRC		BRNO.OŘEŠÍN	BRNO.ÚTĚCHOV	BRNO.KNÍNIČKY	BRNO.JEHNICE	
##	1		0.0124740125	0.0006930007	0.0034650035		0.0159390159	0.0041580042	
##	2		0.0639619883	0.0010964912	0.0025584795		0.0000000000	0.0003654971	
##	3		0.1373961219	0.0027700831	0.0005540166		0.0011080332	0.0000000000	
##	4		0.1205997392	0.0006518905	0.0052151239		0.0019556714	0.0013037810	
##	5		0.0500758725	0.0015174507	0.0037936267		0.0007587253	0.0007587253	
##	6		0.0575184881	0.0000000000	0.0041084634		0.0000000000	0.0000000000	
##	7		0.0842026826	0.0022354694	0.0007451565		0.0007451565	0.0007451565	
##	8		0.0524534687	0.0042301184	0.0008460237		0.0016920474	0.0000000000	
##	9			0.082164329		0.000000000		0.007014028			0.001002004		0.002004008	
##	10	0.0042087542	0.0016835017	0.0058922559		0.0016835017	0.0008417508	
##	11	0.1070941337	0.0000000000	0.0129604366		0.0000000000	0.0000000000	
##				BRNO.STARÝ.LÍSKOVEC	BRNO.NOVÝ.LÍSKOVEC		ROK	
##	1									0.0034650035							0.0020790021	2006	
##	2									0.0116959064							0.0010964912	2007	
##	3									0.0016620499							0.0016620499	2008	
##	4									0.0045632334							0.0039113429	2009	
##	5									0.1001517451							0.0068285281	2010	
##	6									0.0813475760							0.0024650781	2011	
##	7									0.0827123696							0.0007451565	2012	
##	8									0.1049069374							0.0016920474	2013	
##	9										0.003006012								0.000000000	2014	
##	10								0.0791245791							0.0016835017	2015	
##	11								0.0034106412							0.0600272851	2016	
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write.csv(byty_mc,	file="/Users/lukasmakovsky/Documents/03_prace/2017_11_UZEL_BRNO/03_VYPOCTY/
TAB_VYPOCTY/podil_vystavby_mc.csv")	
	
#vyjížďka	
	
#korelace	modal	split	iad	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$ZO_IADRp,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.4911268	

#korelace	modal	split	vd	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$ZO_VDp,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	-0.1779711	

#korelace	modal	split	pesi	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$ZO_Pc,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	-0.524892	

#korelace	modal	split	kolo	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$ZO_Cp,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.007594646	

#korelace	ujeta	vzdalenost	iad	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$Z_IADRdst,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.8331895	

#korelace	ujeta	vzdalenost	vd	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$Z_VDdst,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.8272693	

#korelace	ujeta	vzdalenost	pesi	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$Z_Pdst,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.2974142	

#korelace	ujeta	vzdalenost	kolo	a	vzdálenost	
cor(vyjizdka$Z_Cdst,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.5575691	

#korelace	dopad	iad	
cor(vyjizdka$IAD_km_djz,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.8011783	

#korelace	dopad	vd	
cor(vyjizdka$VD_km_djz,	vyjizdka$CENT_DIST,	method="pearson",	use="complete.obs")	

##	[1]	0.6011088	

#model	modal	split	iad	(OLS)	
reg4	<-	lm(vyjizdka$ZO_IADRp	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
	
anova(reg4)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$ZO_IADRp	
##																					Df	Sum	Sq	Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$CENT_DIST			1	1.9025	1.90252		76.927	3.221e-16	***	
##	Residuals										242	5.9850	0.02473																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg4)	
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##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$ZO_IADRp	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-0.48912	-0.05582		0.00056		0.05260		0.70271		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.685e-01		2.028e-02			8.309	6.94e-15	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	3.722e-05		4.244e-06			8.771	3.22e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	0.1573	on	242	degrees	of	freedom	
##			(39	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.2412,	Adjusted	R-squared:		0.2381		
##	F-statistic:	76.93	on	1	and	242	DF,		p-value:	3.221e-16	

#model	modal	split	iad	weighted	(WLS)	
reg6	<-	lm(vyjizdka$ZO_IADRp	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
	
anova(reg6)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$ZO_IADRp	
##																					Df	Sum	Sq	Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$CENT_DIST			1	50.923		50.923		125.64	<	2.2e-16	***	
##	Residuals										225	91.195			0.405																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg6)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$ZO_IADRp	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-1.90220	-0.18426		0.00381		0.40130		2.38479		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								2.062e-01		1.061e-02			19.42			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	2.451e-05		2.187e-06			11.21			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	0.6366	on	225	degrees	of	freedom	
##			(39	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.3583,	Adjusted	R-squared:		0.3555		
##	F-statistic:	125.6	on	1	and	225	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

plot(reg6)	
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bptest(reg6)	
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##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg6	
##	BP	=	9.4285,	df	=	1,	p-value	=	0.002136	

#odhad	robustních	standardních	chyb	z	důvodu	heteroskedasticty	
coeftest(reg6,	vcov	=	vcovHC(reg6,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																						Estimate	Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								2.0615e-01	1.2055e-02	17.1009	<	2.2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	2.4510e-05	3.3829e-06		7.2453	6.815e-12	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

#koeficienty	jsou	statisticky	významné	i	při	zohlednění	heteroskedasticity	
	
#vykreslení	modal	splitu	IAD	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$ZO_IADRp,	main="Modal	split	IAD",	xlab	=	"Vzdálenost	od	cent
ra	[m]",	ylab	=	"Modal	split",	col="red")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
abline(lm(vyjizdka$ZO_IADRp	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR),	col="red",	lw=2
)	

	

#modal	split	autem	(jako	řidič)	
(sum(vyjizdka$ZO_IADR,	na.rm	=	TRUE))/(sum(vyjizdka$ZO_clk,	na.rm	=	TRUE))	

##	[1]	0.2957173	

#modal	split	VD,	OLS,	lineární	
reg8	<-	lm(vyjizdka$ZO_VDp~vyjizdka$CENT_DIST)	
	
summary(reg8)	
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##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$ZO_VDp	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-0.55699	-0.05240		0.01798		0.07690		0.53348		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									5.797e-01		2.231e-02		25.986			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	-1.314e-05		4.669e-06		-2.813			0.0053	**		
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	0.173	on	242	degrees	of	freedom	
##			(39	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.03167,				Adjusted	R-squared:		0.02767		
##	F-statistic:	7.916	on	1	and	242	DF,		p-value:	0.005303	

#modal	split	VD,	OLS,	kvadratický	
vyjizdka["DIST2"]	<-	(vyjizdka$CENT_DIST)^2	
	
reg16	<-	lm(vyjizdka$ZO_VDp~vyjizdka$CENT_DIST+vyjizdka$DIST2)	
	
summary(reg16)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$ZO_VDp	~	vyjizdka$CENT_DIST	+	vyjizdka$DIST2)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-0.56007	-0.05311		0.01409		0.07095		0.57604		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									4.652e-01		3.462e-02		13.437		<	2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST		4.853e-05		1.528e-05			3.177		0.00168	**		
##	vyjizdka$DIST2					-6.189e-09		1.465e-09		-4.225	3.39e-05	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	0.1673	on	241	degrees	of	freedom	
##			(39	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.09846,				Adjusted	R-squared:		0.09098		
##	F-statistic:	13.16	on	2	and	241	DF,		p-value:	3.765e-06	

#modal	split	VD,	WLS,	kvadratický	
vyjizdka["DIST2"]	<-	(vyjizdka$CENT_DIST)^2	
	
reg17	<-	lm(vyjizdka$ZO_VDp~vyjizdka$CENT_DIST+vyjizdka$DIST2,	weights	=	vyjizdka$ZO_VD)	
	
summary(reg17)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$ZO_VDp	~	vyjizdka$CENT_DIST	+	vyjizdka$DIST2,		
##					weights	=	vyjizdka$ZO_VD)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-3.2409	-0.6003	-0.1531		0.2364		2.5625		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									4.816e-01		1.666e-02		28.915		<	2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST		5.287e-05		8.180e-06			6.464	6.09e-10	***	
##	vyjizdka$DIST2					-5.629e-09		9.133e-10		-6.164	3.17e-09	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	0.8191	on	229	degrees	of	freedom	
##			(39	observations	deleted	due	to	missingness)	
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##	Multiple	R-squared:		0.1546,	Adjusted	R-squared:		0.1472		
##	F-statistic:	20.94	on	2	and	229	DF,		p-value:	4.459e-09	

bptest(reg17)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg17	
##	BP	=	3.8415,	df	=	2,	p-value	=	0.1465	

#rezidua	jsou	homoskedastická	
	
#vykreslení	modal	splitu	VD	
reg17_trend	<-	function(x){reg17$coefficients[1]+reg17$coefficients[2]*x+reg17$coefficients[3]
*(x)^2}	
	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$ZO_VDp,	main="Modal	split	VD",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	
[m]",	ylab	=	"Modal	split",	col="blue")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
curve(reg17_trend,	from=0,	to=12000,	col="blue",	add=TRUE,	lw=2)	

	

#modal	split	veřejné	dopravy	
(sum(vyjizdka$ZO_VD,	na.rm	=	TRUE))/(sum(vyjizdka$ZO_clk,	na.rm	=	TRUE))	

##	[1]	0.5731327	

#modal	split	pesky,	OLS	
vyjizdka["DIST_div"]	<-	1/vyjizdka$CENT_DIST	
	
reg5	<-	lm(vyjizdka$ZO_Pc	~	vyjizdka$DIST_div	+	vyjizdka$CENT_DIST)	
	
anova(reg5)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
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##	Response:	vyjizdka$ZO_Pc	
##																					Df		Sum	Sq	Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$DIST_div				1	0.69844	0.69844		90.458	<	2.2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST			1	0.23946	0.23946		31.013	6.824e-08	***	
##	Residuals										241	1.86079	0.00772																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg5)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$ZO_Pc	~	vyjizdka$DIST_div	+	vyjizdka$CENT_DIST)	
##		
##	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-0.15275	-0.04191	-0.01102		0.02264		0.86940		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									1.295e-01		1.686e-02			7.683	3.89e-13	***	
##	vyjizdka$DIST_div			6.640e+01		1.428e+01			4.648	5.52e-06	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	-1.606e-05		2.884e-06		-5.569	6.82e-08	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	0.08787	on	241	degrees	of	freedom	
##			(39	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.3351,	Adjusted	R-squared:		0.3296		
##	F-statistic:	60.74	on	2	and	241	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

#modal	split	pesky,	WLS	
reg7	<-	lm(vyjizdka$ZO_Pc	~	vyjizdka$DIST_div	+	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_P)	
	
anova(reg7)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$ZO_Pc	
##																					Df		Sum	Sq	Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$DIST_div				1	19.2440	19.2440		335.19	<	2.2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST			1		6.7509		6.7509		117.58	<	2.2e-16	***	
##	Residuals										195	11.1955		0.0574																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg7)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$ZO_Pc	~	vyjizdka$DIST_div	+	vyjizdka$CENT_DIST,		
##					weights	=	vyjizdka$ZO_P)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-0.63976	-0.12803		0.00000		0.06671		0.93660		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)									1.770e-01		9.757e-03		18.145		<	2e-16	***	
##	vyjizdka$DIST_div			4.534e+01		5.943e+00			7.629	1.02e-12	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	-2.451e-05		2.260e-06	-10.844		<	2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	0.2396	on	195	degrees	of	freedom	
##			(39	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.699,		Adjusted	R-squared:		0.6959		
##	F-statistic:	226.4	on	2	and	195	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

plot(reg7)	
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bptest(reg7)	
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##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg7	
##	BP	=	1.6905,	df	=	2,	p-value	=	0.4294	

#rezidua	jsou	homoskedastická	
	
reg7_line	<-	function(x){reg7$coefficients[1]+reg7$coefficients[2]*(1/x)+reg7$coefficients[3]*
x}	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$ZO_Pc,	main="Modal	split	pěší	vyjížďky",	xlab	=	"Vzdálenost	
od	centra	[m]",	ylab	=	"Modal	split",	col="dark	green")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
curve(reg7_line,	from=0,	to=12000,	col="dark	green",	add	=	TRUE,	lw=2)	

	

#modal	split	pesky	
(sum(vyjizdka$ZO_P,	na.rm	=	TRUE))/(sum(vyjizdka$ZO_clk,	na.rm	=	TRUE))	

##	[1]	0.07980174	

#modal	split	pesky	v	resenem	uzemi	
reg7$coefficients[1]+reg7$coefficients[2]*1/(u_min)+reg7$coefficients[3]*u_min	

##	(Intercept)		
##			0.2698423	

reg7$coefficients[1]+reg7$coefficients[2]*1/(u_max)+reg7$coefficients[3]*u_max	

##	(Intercept)		
##			0.1377757	

#modal	split	kolo	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$ZO_Cp,	main="Modal	split	vyjížďky	na	kole",	xlab	=	"Vzdáleno
st	od	centra	[m]",	ylab	=	"Modal	split",	col="cyan3")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
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#model	ujeta	vzdalenost	iad	(OLS)	
reg18	<-	lm(vyjizdka$Z_IADRdst	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
	
anova(reg18)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$Z_IADRdst	
##																					Df				Sum	Sq			Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$CENT_DIST			1	324429306	324429306		501.71	<	2.2e-16	***	
##	Residuals										221	142910222				646653																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg18)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$Z_IADRdst	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-5721.3		-297.9				46.1			355.9		4595.2		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.815e+03		1.070e+02			16.95			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	5.011e-01		2.237e-02			22.40			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	804.1	on	221	degrees	of	freedom	
##			(60	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.6942,	Adjusted	R-squared:		0.6928		
##	F-statistic:	501.7	on	1	and	221	DF,		p-value:	<	2.2e-16	



	 120	

#model	ujeta	vzdalenost	iad	weighted	(WLS)	
reg19	<-	lm(vyjizdka$Z_IADRdst	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
	
anova(reg19)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$Z_IADRdst	
##																					Df					Sum	Sq				Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$CENT_DIST			1	2.2549e+10	2.2549e+10		1685.9	<	2.2e-16	***	
##	Residuals										221	2.9558e+09	1.3375e+07																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg19)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$Z_IADRdst	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-10490.1		-2770.1			-428.9			1646.2		10417.5		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.865e+03		6.100e+01			30.58			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	5.170e-01		1.259e-02			41.06			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	3657	on	221	degrees	of	freedom	
##			(60	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.8841,	Adjusted	R-squared:		0.8836		
##	F-statistic:		1686	on	1	and	221	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

plot(reg19)	
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bptest(reg19)	
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##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg19	
##	BP	=	17.323,	df	=	1,	p-value	=	3.153e-05	

#odhad	robustních	standardních	chyb	z	důvodu	heteroskedasticty	
coeftest(reg19,	vcov	=	vcovHC(reg19,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																						Estimate	Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.8653e+03	7.3154e+01		25.498	<	2.2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	5.1695e-01	1.8759e-02		27.557	<	2.2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

#koeficienty	jsou	statisticky	významné	i	při	zohlednění	heteroskedasticity	
	
#vykreslení	vzdálenosti	vyjížďky	IAD	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$Z_IADRdst,	main="Vzdálenost	vyjížďky	IAD",	xlab	=	"Vzdálenos
t	od	centra	[m]",	ylab	=	"Vzdálenost	vyjížďky	[m]",	col="red")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
abline(lm(vyjizdka$Z_IADRdst	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR),	col="red",	lw=
2)	

	

#vzdálenost	vyjížďky	VD,	OLS	
reg20	<-	lm(vyjizdka$Z_VDdst~vyjizdka$CENT_DIST)	
	
summary(reg20)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$Z_VDdst	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
##		
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##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-4578.0		-330.2			-38.0			314.6		3263.1		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.505e+03		1.171e+02			12.85			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	5.583e-01		2.511e-02			22.23			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	876.4	on	228	degrees	of	freedom	
##			(53	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.6844,	Adjusted	R-squared:		0.683		
##	F-statistic:	494.4	on	1	and	228	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

#vzdálenost	vyjížďky	VD,	WLS	
reg21	<-	lm(vyjizdka$Z_VDdst~vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_VD)	
	
summary(reg21)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$Z_VDdst	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_VD)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-9508.6	-2810.8		-374.7		2486.0	17384.6		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.602e+03		4.429e+01			36.16			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	5.307e-01		9.728e-03			54.55			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	3753	on	228	degrees	of	freedom	
##			(53	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.9288,	Adjusted	R-squared:		0.9285		
##	F-statistic:		2976	on	1	and	228	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg21)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg21	
##	BP	=	9.9491,	df	=	1,	p-value	=	0.001609	

#rezidua	nejsou	homoskedastická	
	
#odhad	robustních	standardních	chyb	z	důvodu	heteroskedasticty	
coeftest(reg21,	vcov	=	vcovHC(reg21,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																						Estimate	Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.6015e+03	5.7175e+01		28.012	<	2.2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	5.3067e-01	1.4668e-02		36.179	<	2.2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

#koeficienty	jsou	statisticky	významné	i	při	zohlednění	heteroskedasticity	
	
#vykreslení	vzdálenost	vyjížďky	VD	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$Z_VDdst,	main="Vzdálenost	vyjížďky	VD",	xlab	=	"Vzdálenost	o
d	centra	[m]",	ylab	=	"Vzdálenost	vyjížďky	[m]",	col="blue")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
abline(lm(vyjizdka$Z_VDdst~vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_VD),	col="blue",	lw=2)	
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#dopad	iad	(OLS)	
reg22	<-	lm(vyjizdka$IAD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
	
anova(reg22)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$IAD_km_djz	
##																					Df				Sum	Sq			Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$CENT_DIST			1	188467707	188467707		396.12	<	2.2e-16	***	
##	Residuals										221	105147551				475781																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg22)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$IAD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-2837.2		-350.7			-35.5			238.0		4698.8		
##		
##	Coefficients:	
##																						Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								-140.19057			91.81929		-1.527				0.128					
##	vyjizdka$CENT_DIST				0.38191				0.01919		19.903			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	689.8	on	221	degrees	of	freedom	
##			(60	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.6419,	Adjusted	R-squared:		0.6403		
##	F-statistic:	396.1	on	1	and	221	DF,		p-value:	<	2.2e-16	
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#dopad	iad	weighted	(WLS)	
reg23	<-	lm(vyjizdka$IAD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
	
anova(reg23)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$IAD_km_djz	
##																					Df					Sum	Sq				Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$CENT_DIST			1	6734115986	6734115986		522.33	<	2.2e-16	***	
##	Residuals										221	2849208940			12892348																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg23)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$IAD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-10066.0			-911.0				388.9			1596.7		24781.3		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								105.12466			59.88841			1.755			0.0806	.			
##	vyjizdka$CENT_DIST			0.28250				0.01236		22.855			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	3591	on	221	degrees	of	freedom	
##			(60	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.7027,	Adjusted	R-squared:		0.7013		
##	F-statistic:	522.3	on	1	and	221	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg23)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg23	
##	BP	=	30.497,	df	=	1,	p-value	=	3.345e-08	

#dopad	iad	weighted,	kvadraticky	(WLS)	
reg24	<-	lm(vyjizdka$IAD_km_djz	~	vyjizdka$DIST2,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
	
summary(reg24)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$IAD_km_djz	~	vyjizdka$DIST2,	weights	=	vyjizdka$ZO_IADR)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-11798.4			-918.0					24.5			1490.4		15339.0		
##		
##	Coefficients:	
##																	Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)				6.210e+02		3.369e+01			18.43			<2e-16	***	
##	vyjizdka$DIST2	3.087e-05		1.098e-06			28.11			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	3078	on	221	degrees	of	freedom	
##			(60	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.7815,	Adjusted	R-squared:		0.7805		
##	F-statistic:	790.4	on	1	and	221	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg24)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
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##		
##	data:		reg24	
##	BP	=	13.794,	df	=	1,	p-value	=	0.000204	

#odhad	robustních	standardních	chyb	z	důvodu	heteroskedasticty	
coeftest(reg24,	vcov	=	vcovHC(reg24,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																		Estimate	Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)				6.2102e+02	4.5671e+01		13.598	<	2.2e-16	***	
##	vyjizdka$DIST2	3.0875e-05	2.6260e-06		11.758	<	2.2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

#koeficienty	jsou	statisticky	významné	i	při	zohlednění	heteroskedasticity	
	
#vykreslení	dopad	IAD	
reg24_line	<-	function(x){reg24$coefficients[1]+reg24$coefficients[2]*(x^2)}	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$IAD_km_djz,	main="Index	dopadu	IAD",	xlab	=	"Vzdálenost	od	c
entra	[m]",	ylab	=	"Ujeté	vozometry	na	vyjíždějícího	[m]",	col="red")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
curve(reg24_line,	from=0,	to=12000,	col="red",	add	=	TRUE,	lw=2)	

	

#dopad	VD,	kvadraticky	(OLS)	
#kvadraticky	clen	nebyl	statisticky	vyznamny	
reg25	<-	lm(vyjizdka$VD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
	
anova(reg25)	

##	Analysis	of	Variance	Table	
##		
##	Response:	vyjizdka$VD_km_djz	
##																					Df				Sum	Sq		Mean	Sq	F	value				Pr(>F)					
##	vyjizdka$CENT_DIST			1		75232233	75232233		128.99	<	2.2e-16	***	
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##	Residuals										228	132975948			583228																							
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	

summary(reg25)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$VD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST)	
##		
##	Residuals:	
##					Min						1Q		Median						3Q					Max		
##	-2994.9		-249.6				13.0			244.9		5643.2		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								1.034e+03		1.020e+02			10.13			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST	2.485e-01		2.188e-02			11.36			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	763.7	on	228	degrees	of	freedom	
##			(53	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.3613,	Adjusted	R-squared:		0.3585		
##	F-statistic:			129	on	1	and	228	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

#dopad	VD	weighted,	(WLS)	
#kvadraticky	clen	nebyl	statisticky	vyznamny	
reg26	<-	lm(vyjizdka$VD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_VD)	
	
summary(reg26)	

##		
##	Call:	
##	lm(formula	=	vyjizdka$VD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_VD)	
##		
##	Weighted	Residuals:	
##						Min							1Q			Median							3Q						Max		
##	-16650.9		-3311.2			-948.7				950.8		15689.6		
##		
##	Coefficients:	
##																					Estimate	Std.	Error	t	value	Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								930.77977			54.24630			17.16			<2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST			0.31219				0.01192			26.20			<2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
##		
##	Residual	standard	error:	4596	on	228	degrees	of	freedom	
##			(53	observations	deleted	due	to	missingness)	
##	Multiple	R-squared:		0.7507,	Adjusted	R-squared:		0.7496		
##	F-statistic:	686.4	on	1	and	228	DF,		p-value:	<	2.2e-16	

bptest(reg26)	

##		
##		studentized	Breusch-Pagan	test	
##		
##	data:		reg26	
##	BP	=	18.294,	df	=	1,	p-value	=	1.893e-05	

#odhad	robustních	standardních	chyb	z	důvodu	heteroskedasticty	
coeftest(reg26,	vcov	=	vcovHC(reg26,	"HC1"))	

##		
##	t	test	of	coefficients:	
##		
##																						Estimate	Std.	Error	t	value		Pr(>|t|)					
##	(Intercept)								930.779774		60.312296		15.433	<	2.2e-16	***	
##	vyjizdka$CENT_DIST			0.312192			0.018328		17.033	<	2.2e-16	***	
##	---	
##	Signif.	codes:		0	'***'	0.001	'**'	0.01	'*'	0.05	'.'	0.1	'	'	1	
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#koeficienty	jsou	statisticky	významné	i	při	zohlednění	heteroskedasticity	
	
#vykreslení	dopad	VD	
plot(vyjizdka$CENT_DIST,	vyjizdka$VD_km_djz,	main="Index	dopadu	VD",	xlab	=	"Vzdálenost	od	cen
tra	[m]",	ylab	=	"Ujeté	osobometry	na	vyjíždějícího	[m]",	col="blue")	
abline(v=438,	col="grey")	
abline(v=2380,	col="grey")	
abline(lm(vyjizdka$VD_km_djz	~	vyjizdka$CENT_DIST,	weights	=	vyjizdka$ZO_VD),	col="blue",	lw=2
)	

	

#nová	distribuce	rezidenční	výstavby	pro	varianty	Petrov	(dle	studie	proveditelnosti	ZUB)	a	va
rianty	Petrov	-	normalizovaný	
hppupdata	<-	data.frame(distr_kapac$PETROV_ZUB,	distr_kapac$PETROV_NORMALIZOVANY)	
hppupdata	<-	data.matrix(hppupdata,	rownames.force	=	NA)	
hppupdata	<-	t(hppupdata)	
barplot(hppupdata,	beside	=	TRUE,	names.arg	=	distr_kapac$CNTR_DIST,	col=c("firebrick1",	"fire
brick4"),	main	=	"Objem	postavených	HPP	mimo	řešené	území",	xlab	=	"Vzdálenost	od	centra	[km]"
,	ylab	=	"Hrubé	podlažní	plochy	[m2]",	legend.text	=	c("Petrov",	"Petrov-norm"))	
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cpp_byt_os	<-	37.17741	
hpp_byt_os	<-	cpp_byt_os*1.3	
	
dtnazev	<-	c("REKA","PETROV","PETROV-NORM")	
dthpp	<-	c(589000,279000,225000)	
	
	
	
#tvorba	tabulky	reseneho	uzemi	
resene_uzemi_kap	<-	data.frame(dtnazev,	dthpp)	
	
resene_uzemi_kap["OBYV"]	<-	resene_uzemi_kap$dthpp/hpp_byt_os	
	
resene_uzemi_kap["IADkm"]	<-	resene_uzemi_kap$OBYV*(reg24$coefficients[1]+reg24$coefficients[2
]*(u_str^2))/1000	
	
resene_uzemi_kap["VDkm"]	<-	resene_uzemi_kap$OBYV*(reg26$coefficients[1]+reg26$coefficients[2]
*u_str)/1000	
	
#model	dopravního	chování	obyvatel	mimo	řešené	území	
distr_kapac["OBYV_PET"]	<-	distr_kapac$PETROV_ZUB/hpp_byt_os	
	
distr_kapac["OBYV_PETNRM"]	<-	distr_kapac$PETROV_NORMALIZOVANY/hpp_byt_os	
	
distr_kapac["IADkm_PET"]	<-	distr_kapac$OBYV_PET*(reg24$coefficients[1]+reg24$coefficients[2]*
((distr_kapac$CNTR_DIST*1000)^2))/1000	
	
distr_kapac["IADkm_PETNRM"]	<-	distr_kapac$OBYV_PETNRM*(reg24$coefficients[1]+reg24$coefficien
ts[2]*((distr_kapac$CNTR_DIST*1000)^2))/1000	
	
distr_kapac["VDkm_PET"]	<-	distr_kapac$OBYV_PET*(reg26$coefficients[1]+reg26$coefficients[2]*(
distr_kapac$CNTR_DIST*1000))/1000	
	
distr_kapac["VDkm_PETNRM"]	<-	distr_kapac$OBYV_PETNRM*(reg26$coefficients[1]+reg26$coefficient
s[2]*(distr_kapac$CNTR_DIST*1000))/1000	
	
#přenesení	dopravních	dopadů	z	ostatních	území	do	jednotné	tabulky	



	 131	

resene_uzemi_kap["IADkm_zbytek"]	<-	0	
	
resene_uzemi_kap[2,"IADkm_zbytek"]	<-	sum(distr_kapac$IADkm_PET)	
	
resene_uzemi_kap[3,"IADkm_zbytek"]	<-	sum(distr_kapac$IADkm_PETNRM)	
	
resene_uzemi_kap["IADkm_celkem"]	<-	(resene_uzemi_kap$IADkm+resene_uzemi_kap$IADkm_zbytek)*2.6	
	
resene_uzemi_kap["VDkm_zbytek"]	<-	0	
	
resene_uzemi_kap[2,"VDkm_zbytek"]	<-	sum(distr_kapac$VDkm_PET)	
	
resene_uzemi_kap[3,"VDkm_zbytek"]	<-	sum(distr_kapac$VDkm_PETNRM)	
	
resene_uzemi_kap["VDkm_celkem"]	<-	(resene_uzemi_kap$VDkm+resene_uzemi_kap$VDkm_zbytek)*2.6	
	
#počet	chodců	podle	variant	
resene_uzemi_kap["CHUZE"]	<-	resene_uzemi_kap$OBYV*(reg7$coefficients[1]+reg7$coefficients[2]*
1/(u_str)+reg7$coefficients[3]*u_str)	
	
distr_kapac["CHUZE_PET"]	<-	distr_kapac$OBYV_PET*(reg7$coefficients[1]+reg7$coefficients[2]*1/
(distr_kapac$CNTR_DIST*1000)+reg7$coefficients[3]*distr_kapac$CNTR_DIST*1000)	
	
distr_kapac["CHUZE_PETNRM"]	<-	distr_kapac$OBYV_PETNRM*(reg7$coefficients[1]+reg7$coefficients
[2]*1/(distr_kapac$CNTR_DIST*1000)+reg7$coefficients[3]*distr_kapac$CNTR_DIST*1000)	
	
resene_uzemi_kap["CHUZE_zbytek"]	<-	0	
	
resene_uzemi_kap[2,"CHUZE_zbytek"]	<-	sum(distr_kapac$CHUZE_PET)	
	
resene_uzemi_kap[3,"CHUZE_zbytek"]	<-	sum(distr_kapac$CHUZE_PETNRM)	
	
resene_uzemi_kap["CHUZE_modal"]	<-	(resene_uzemi_kap$CHUZE+resene_uzemi_kap$CHUZE_zbytek)/rese
ne_uzemi_kap[1,"OBYV"]	
	
#rozdíl	v	kilometrech	iad	mezi	rekou	a	petrovem	
resene_uzemi_kap[2,"IADkm_celkem"]-resene_uzemi_kap[1,"IADkm_celkem"]	

##	[1]	12968.32	

#rozdíl	v	procentech	mezi	variantou	reka	a	petrov	
1-resene_uzemi_kap[1,"IADkm_celkem"]/resene_uzemi_kap[2,"IADkm_celkem"]	

##	[1]	0.3749344	

#rozdíl	v	kilometrech	iad	mezi	rekou	a	petrovem	-	normalizovaným	
resene_uzemi_kap[3,"IADkm_celkem"]-resene_uzemi_kap[1,"IADkm_celkem"]	

##	[1]	15227.32	

#rozdíl	v	procentech	mezi	variantou	reka	a	petrovem	-	normalizovaným	
1-resene_uzemi_kap[1,"IADkm_celkem"]/resene_uzemi_kap[3,"IADkm_celkem"]	

##	[1]	0.4132554	

#rozdíl	v	kilometrech	vd	mezi	rekou	a	petrovem	
resene_uzemi_kap[2,"VDkm_celkem"]-resene_uzemi_kap[1,"VDkm_celkem"]	

##	[1]	17843.19	

#rozdíl	v	procentech	mezi	variantou	reka	a	petrov	
1-resene_uzemi_kap[1,"VDkm_celkem"]/resene_uzemi_kap[2,"VDkm_celkem"]	

##	[1]	0.2912044	

#rozdíl	v	kilometrech	vd	mezi	rekou	a	petrovem	-	normalizovaným	
resene_uzemi_kap[3,"VDkm_celkem"]-resene_uzemi_kap[1,"VDkm_celkem"]	

##	[1]	20951.35	

#rozdíl	v	procentech	mezi	variantou	reka	a	petrovem	-	normalizovaným	
1-resene_uzemi_kap[1,"VDkm_celkem"]/resene_uzemi_kap[3,"VDkm_celkem"]	
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##	[1]	0.325423	

#rozdíl	v	procentech	chodců	mezi	variantou	reka	a	petrovem	
resene_uzemi_kap[1,"CHUZE_modal"]/resene_uzemi_kap[2,"CHUZE_modal"]-1	

##	[1]	0.4618893	

#rozdíl	v	procentech	chodců	mezi	variantou	reka	a	petrovem	-	normalizovaným	
resene_uzemi_kap[1,"CHUZE_modal"]/resene_uzemi_kap[3,"CHUZE_modal"]-1	

##	[1]	0.5898018	

#externality	a	náklady	dopravního	chování	
aut_rychl	<-	35	
mhd_rychl	<-	14.6	
	
#náklady	na	místokilometry	
dopravni_prostredky	<-	c("TRAM",	"BUS",	"TROLEJ")	
misto_km_mhd	<-	c(2332887000,	1411000000,	557013000)	
ujete_vozokilometry	<-	c(14957000,	17469000,	6241000)	
naklady_vkm	<-	c(93.8,	48.9,	61)	
bilance_mhd	<-	data.frame(dopravni_prostredky,	misto_km_mhd,	ujete_vozokilometry,	naklady_vkm)	
bilance_mhd["clk_naklady"]	<-	naklady_vkm*ujete_vozokilometry	
bilance_mhd["naklady_osobokm"]	<-	bilance_mhd$clk_naklady/bilance_mhd$misto_km_mhd	
nakl_mhd_osobkm	<-	(bilance_mhd[1,"naklady_osobokm"]*bilance_mhd[1,"misto_km_mhd"]+bilance_mhd
[2,"naklady_osobokm"]*bilance_mhd[2,"misto_km_mhd"]+bilance_mhd[3,"naklady_osobokm"]*bilance_m
hd[3,"misto_km_mhd"])/sum(bilance_mhd$misto_km_mhd)	
	
#průměrné	náklady	na	jeden	osobokilometr	v	mhd	
print(nakl_mhd_osobkm)	

##	[1]	0.6133371	

#rozdíly	v	nákladech	na	mhd	
resene_uzemi_kap["naklady_rok_mhd"]	<-resene_uzemi_kap$VDkm_celkem*nakl_mhd_osobkm*prac_dny	
	
#rozdíly	v	nákladech	na	IAD	
resene_uzemi_kap["naklady_rok_iad"]	<-	resene_uzemi_kap$IADkm_celkem*5*prac_dny	
	
#externality	ušetřeného	času	
cn_cas_iad	<-	300.20*0.95	+	745.03*0.05	
print(cn_cas_iad)	

##	[1]	322.4415	

cn_cas_mhd	<-	189.10*0.95	+	524.10*0.05	
print(cn_cas_iad)	

##	[1]	322.4415	

#vypočtené	externaity	času	za	jeden	rok	
resene_uzemi_kap["cas_VD_rok_kc"]	<-	(resene_uzemi_kap$VDkm_celkem/mhd_rychl)*prac_dny*cn_cas_
mhd	
resene_uzemi_kap["cas_IAD_rok_kc"]	<-	(resene_uzemi_kap$IADkm_celkem/aut_rychl)*prac_dny*cn_ca
s_iad	
resene_uzemi_kap["cas_celkem_rok_kc"]	<-	resene_uzemi_kap$cas_VD_rok_kc	+	resene_uzemi_kap$cas
_IAD_rok_kc	
	
print(resene_uzemi_kap)	

##							dtnazev		dthpp						OBYV				IADkm						VDkm	IADkm_zbytek	
##	1								REKA	589000	12186.888	8315.354	16704.061								0.000	
##	2						PETROV	279000		5772.736	3938.852		7912.450					9364.319	
##	3	PETROV-NORM	225000		4655.433	3176.493		6381.008				10995.523	
##			IADkm_celkem	VDkm_zbytek	VDkm_celkem					CHUZE	CHUZE_zbytek	CHUZE_modal	
##	1					21619.92								0.00				43430.56	2129.0681							0.0000			0.1747015	
##	2					34588.24				15654.37				61273.74	1008.5059					447.8752			0.1195039	
##	3					36847.24				18381.27				64381.91		813.3112					525.8922			0.1098889	
##			naklady_rok_mhd	naklady_rok_iad	cas_VD_rok_kc	cas_IAD_rok_kc	
##	1									6659393								27024900					153085278							49793995	
##	2									9395366								43235304					215979456							79662036	
##	3									9871954								46059052					226935216							84864856	
##			cas_celkem_rok_kc	
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##	1									202879273	
##	2									295641492	
##	3									311800072	

ext_km_iad	<-	2.0026	+	0.3174	+	0.963	+	0.8851	
print(ext_km_iad)	

##	[1]	4.1681	

ext_km_mhd	<-	0.1723	+	0.072	+	1.0904	+	0.4956	
print(ext_km_mhd)	

##	[1]	1.8303	

#externality	veřejné	dopravy	a	individuální	automobilové	dopravy	
resene_uzemi_kap["ext_VD_rok_kc"]	<-	resene_uzemi_kap$VDkm_celkem*prac_dny*ext_km_mhd	
resene_uzemi_kap["ext_IAD_rok_kc"]	<-	resene_uzemi_kap$IADkm_celkem*prac_dny*ext_km_iad	
resene_uzemi_kap["ext_celkem_rok_kc"]	<-	resene_uzemi_kap$ext_VD_rok_kc	+	resene_uzemi_kap$ext
_IAD_rok_kc	

	


