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Abstract

Public space as a place for joint meetings has functioned in the past centuries, and if history had
even more accurate records, they must have met at some particular time in prehistoric times. Today,
public spaces are becoming a mantra of housing quality. The attractive environment highly
influences real estate prices. Real estate in an attractive environment has much added value
compared to similar, less favorably located houses. The examples show that green surroundings,
pleasant views or open spaces can significantly increase the price of real estate. The aim of the article
was to point out the importance of greenery near real estate, which subsequently affects their price.
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Abstrakt

Verejny priestor ako miesto pre spolocné stretnutia fungoval uz v minulych storociach, a ak by
dejiny mali eSte presnejSie zadznamy, urcite uz v case praveku sa na nejakom konkrétnom case
stretavali. Dnes sa z verejnych priestranstiev stava mantra kvality byvania. Atraktivne prostredie
vysoko ovplyviiuje ceny nehnutelnosti. Nehnutelnosti v atraktivnom prostredi maji ovela vyssiu
pridand hodnotu oproti podobnym, menej priaznivo umiestnenym domom. V uvadzanych
prikladoch sa ukazuje, Ze okolie zelene, prijemny vyhlad alebo otvoreny priestor dokaze vyrazne
zvysit cenu nehnutelnosti. Cielom dlanku bolo poukazanie na dolezitost zelene v blizkosti
nehnutelnosti, ktoré nasledne ovplyvnuju aj ich cenu.
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1. Uvod

V antike, ktorad priniesla, napriklad, rimske féorum, plnil verejny priestor obchodnt a spolocensku
funkciu, definoval aj miesto pre verejna diskusiu, ¢i pre miestnu demokraciu. V réznych castiach
sveta sa nachadzaju niektoré slavnejSie a najslavnejsie verejné priestory. Okrem hlavného bodu
tvorby obydli - vody sa cez viaceré storoc¢ia menili hlavné dominanty spolo¢nych verejnych
priestorov. Zaéinalo to studnami, tvorbou trhov alebo neskor ozna¢ovanymi ndmestiami. MenSie
verejné priestory si potom budovali obyvatelia priamo zveladovanim svojho okolia [1]. V kazdom,
po tolké starocia, sa ale spaja jeden spolocny menovatel — odraz kulttry Zzijucich obyvatelov v okoli.

V Londynskom Hyde Parku existuje od polovice 19. storocia tzv. Speakers” Corner, ktory -
umoznujuc diskusiu na verejnosti- slizi demokracii [2].

Blizkost zelene sa odraza v cendch nehnutelnosti, najma tych na byvanie. Viaceri autori sa zhoduja
[3, 4, 5], Ze narast cien nehnutelnosti je spdsobeny environmentalnymi faktormi od 2 % az do 62 %.
Okolie nehnutelnosti pdsobi améa vyznamny vplyv na rozhodnutia téastnikov trhu. Stadie
uskuto¢nené v poslednych rokoch v krajinach zapadnej Eurdpy vykazuja silny vztah medzi okolim
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nehnutelnosti so zelenymi plochami a imerne aj rast cien. Najlepsim prikladom st aktualne
developerské projekty. Vacsina developerov sa snazi tvorit svoje stavby do prostredia zelene, a jej
funkciu sa snazia v ¢o najvédcsej moznej miere zachovat. Zelené plochy vyrazne zvysuju kvalitu
zivotného prostredia v mieste bydliska a estetiku lokality. Treba vsak pripomenut, Ze blizkost
mestskej zelene je len jeden z mnohych faktorov urcujucich atraktivitu lokality a jej cenu [6].

Podla vysledkov prieskumov verejnej mienky z roku 1995 je vzdialenost k prirodnym otvorenym
plocham jednym z 3 klucovych faktorov pri kipe nehnutelnosti [7]. Parky a zelené plochy vo
vSeobecnosti zvysuju trhova cenu nehnutelnosti; v mnohych pripadoch zvysené prijmy z dane
z nehnutelnosti su schopné pokryt investicie spojené so zakladanim a udrziavanim parkov
a ostatnych zelenych verejnych priestranstiev. Podla tdajov "National Association of Home
Builders" si1 ceny stavebnych pozemkov v blizkosti parkov a rekrea¢nych mestskych zoén v priemere
0 15-20 % vyssie ako ceny ostatnych pozemkov. 50 % respondentov v prieskume uskutocnenom
"National Association of Realtors" uviedlo, Ze by bolo ochotnych zaplatit v priemere az o 10 % viac
za nehnutelnost situovanu v blizkosti parku alebo inej chranenej otvorenej plochy. 57 % uviedlo, ze
by pri kiipe novej nehnutelnosti uprednostnilo ¢ast mesta s vyssim zastiipenim zelenych ploch [8].

2. Verejné priestory

Verejné priestranstva st priestranstva pristupné vsetkym obcanom nezavisle od ich pohlavia, rasy,
etnicity, veku alebo socioekonomickej trovne. Verejné priestory byvaju spravidla na verejnom
pozemku a sltiZia verejnosti tym, Ze umoziiuju ludom stretavanie sa. Ucast na verejnom Zivote,
travenie volného casu slobodnym spdsobom v spolocnosti inych ludi, stimulujii ziskavanie
podnetov, komunikdciu a vytvaranie socidlnych véazieb, posiliuju socidlnu inklaziu i nasu
schopnost vyrovnat sa s roznorodostou. Priestory, ktoré st v nasom okoli, prepajaju viaceré casti
mesta alebo obce. Pod verejnymi priestormi rozumieme také priestory v existujlicej urbanistickej
Strukture akychkol'vek sidiel, ktoré sti nezastavané, otvorené a pristupné vsetkym obcanom. V tom
najbeznejsom slova zmysle pod verejnymi priestormi casto rozumieme najma namestia, ulice, parky,
verejné zahrady, cintoriny, galérie pod volnym nebom, nabrezia a promenady, trhoviska, ¢i ihriska
a vstupné ,pred-priestory” aredlov abudov, ktoré z pohladu architektiry rozlisuji tizemni
planovaci [9].

Obrazok ¢. 1: Priklad verejného priestoru — Park Jama v Bratislave
Zdroj: Miro Pochyba, 2017
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2.1 Funkcie verejnych priestorov

Na rdzne funkcie tychto miest sa da pozerat z roznych hladisk. Od sociologického, urbanneho, cez
architektonické aZ po psychologické. Spravu verejnych priestorov, ich vzhlad, stav a funkc¢nost ma
na starosti samosprava. St ale aj verejné priestory, ktoré st sukromné a ich pravidla sa mozu lisit.
Napriklad obchodné domy, nakupné pasaze, restauracie a pod. [6].

Aj napriek tomu, ze [udia to nevnimaju ako verejny priestor, aj priestory verejnych institacii a
vstupné ,pred-priestory” aredlov abudov su verejnym priestranstvom. ,Psycholégovia aj
socioldgovia sa zhoduju na vysokom stupni dodleZitosti tychto priestorov a okrem socializacie
vplyvaja na ludska psychiku. Ak sa pozrieme dnes na okolie svojho byvania, uvedomujeme si, ze
prave dostatok zelene spdsobuje vacsi pokoj nasim oc¢iam, ktoré si oddychnu po celom dni. Alebo
tam uvidime ihrisko, na ktorom maji moznost sa hrat nase deti. Mladi Studenti hladaji vo svojom
okoli a verejnom priestore pri internatoch skor dostupnost MHD k univerzite alebo bohaty vecerny
zivot.” [9]

2.2 Udrzatel'nost verejného priestoru

Pod pojmom trvald udrzatel'nost verejného priestoru rozumieme navrh aktualneho verejného priestoru
tak, aby budtce generacie neboli verejnym priestorom a jeho udrzbou prili§ zatazené. Mnohé
z tychto verejnych priestorov si aj miestami stretdvania sa mocenskych, ideologickych
a vyznamotvornych procesov. Obsahom verejnych priestorov je posiliovanie genia loci, ¢im
vytvaraji prvy dojem z mesta alebo obce a ovplyviuju aj ekonomickii prosperitu. Domaci
obyvatelia ako aj navstevnici tieto priestory vnimaju, respektive sa s nimi stotoznuju [10].

3. Metodoldgia

Clanok je zamerany na analyzu a syntézu poznatkov autorov zaoberajticich sa verejnym priestorom,
jeho vyznamom a dosledkami, ktoré vplyvaju na cenu rezidenénych nehnutelnosti. Predmetom
detailnej analyzy boli prace autorov Walmsley (1995), Freeman (2003), Maas et al., (2006), Crompton
(2005, Ichihara, K., & Cohen (2010), Szczepaniska et al. (2016) apod. V ¢lanku boli prezentované aj
poznatky z pripadovych studii, zameranych na mesta v Spojenych Statoch americkych - Colorado,
New York a Philadelphia a z Pol'ska — Olsztyn. Dolezitym zdrojom udajov boli odborné materialy
National Association of Home Builders a National Association of Realtors.

4. Vybrané priklady zo zahranicia
4.1 USA

V Spojenych statoch sme vybrali mesta, kde bolo v ramci analyz preukazané, Ze zelené plochy
zvysuju ceny nehnutelnosti. Ako priklady uvadzame mesta Colorado, New York a Philadelphia.

Colorado. Cromptom [7] vo svojej studii uvadza, ze parky v Coloradu zvysuju cenu nehnutelnosti,
v zavislosti od peSej dostupnosti. V grafe ¢. 1 st zobrazené pesie vzdialenosti a cenové efekty v
porovnani s hodnotami domov vo vzdialenosti priblizne od 300 do 600 metrov od parkov. Domy
susediace s parkami mali pribliznt cenovt prirazku vo vyske 22 % v porovnani s nehnutelnostami
vo vicSej vzdialenosti od parkov. Vzdialenost 300 metrov je priblizne dve az tri mintty chddze a
vymedzila hlavné oblasti vplyvu parkov. Cenové vplyvy parkov boli bezvyznamné vo vzdialenosti
viac ako 500 metrov ¢o je bezny odhad 5 minuat chodze [10].
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Graf ¢. 1: Vplyv blizkosti zelene na vysku ceny nehnutel'nosti, Colorado
Zdroj: Crompton J., 2015

Tabulka ¢. 1 ukazuje ceny domov v zavislosti od vzdialenosti zelene k nehnutelnostiam.
V tabulke je vidiet, Ze domy vo vzdialenosti 10 m maju najvyssiu cenu, a to 54 379 $. Udaje
o cenach su z roku 1978 [10].

Pesia vzdialenost (metre) Priemernd cena domu ($)

10 | 54379
300 | 50348
400 49172
600 46192
1000 | 41206

Tabulka ¢. 1 : Ceny nehnutel'nosti v zdvislosti od pesej dostupnosti zelene, Colorado
Zdroj: Corell M. R., 1978

New York. Vysledkom stidie z New Yorku je, Ze zelené plochy maju priamy vplyv aj na ceny
prendjmov kancelarskych a obchodnych priestorov. Dva roky po revitalizacii Bryant parku v NY bol
zaznamenany az 60 % narast zaujmu o prenajom kancelarskych priestorov v jeho tesnej blizkosti
[11]. Ceny prenajmov v obdobi rokov 1990-2000 v okoli parku stupli o 115-225 %, zatial co ceny
prendjmov za porovnatelné priestory v inych castiach NY stupli v priemere len o 41-73 %. Podla
vysledkov Stadie z roku 2004 uskutocnenej timom vyskumnych pracovnikov z Wharton School
existuje priama pozitivna zavislost medzi zazelenovanim verejnych priestranstiev a priemernou
cenou nehnutelnosti (narast o takmer 9 %) [12].
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Obrazok é. 2: Bryan Park, New York
Zdroj: Bryant park, 2021

V tabulke ¢. 2 je porovnanie predanych nehnutelnosti v jednotlivych mestskych castiach a percento
predajov v zavislosti od peSej dostupnosti zelenych verejnych priestorov. Zelené plochy maja
jednoznacne vyssie percento predanych nehnutelnosti

PERCENTO VSETKYCH PERCENTO PREDAJOV
PREDANYCH NEHNUTELCNOSTI  V PESE] DOSTUPNOSTI OD
ZELENYCH VEREJNYCH
PRIESTOROV
MANHATTAN 8 % 17,2 %
BRONX 12 % 14,3 %
BROOKLYN 37,2 % 53,3 %
QUEENS 37,4 % 14,6 %
STATEN ISLAND 5,4 % 0,7 %

Tabulka ¢. 2: Predaj nehnutelnosti v zdvislosti od pesej dostupnosti zelene
Zdroj: Cohen, J. P., 2010

Philadelphia. Podla stadie University of Pennsylvania stromy zvysuji celkovii hodnotu
nehnutelnosti v priemere o 9 % (3400 US $). Pri stadii, v ktorej sa pouzili udaje z predaja viac ako
3 000 miestnych nehnutelnosti, sa ukazalo, Ze ceny vzrastli az o 30 % v pripadoch, ked boli rodinné
domy situované v blizkosti voInych ploch, ktoré boli vycistené a nasledne zazelenané. Vyskumy
zaoberajice sa porovnavanim cien bytovych priestorov potvrdili ochotu zaujemcov zaplatit
v priemere 3-7 % viac za nehnutelnosti obklopené stromovou zelenou v porovnani s tymi, kde
stromy bud uplne chybaja alebo sa vyskytuju len zriedkavo. Z vysledkov detailnej Freemanovej
stadie [13] o vztahu medzi cenami obytnych priestorov a vyskytom stromov vyplyva, Ze analyza
cien nehnutelnosti v nemenovanom konkrétnom meste jednoznacne preukazala zavislost medzi
cenou konkrétnej nehnutelnosti a poc¢tom mohutnych stromov situovanych pred nou. Stromy, ktoré
st vysadené v okruhu nehnutelnosti vo vzdialenosti priblizne 17 metrov, podla predmetnej studie,
zvySuju trhovi hodnotu nehnutelnosti ccao 1 % .
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Obrazok ¢. 3: Philadelphia, zeleri v blizkosti obytnej zény
Zdroj: Kennedy R., 2019

4.2 Eurdpa

Sttidie realizované v poslednych rokoch v krajindch zapadnej Eurépy poukazuju na silny vztah
medzi okolim nehnutelnosti so zelenou a ich cenami. Prikladom sti najméa nehnutelnosti s obytnou
funkciou; ich obyvatelia poukazuji na velky vyznam kvality miesta bydliska. Pozemky pre
reziden¢ny development sti preto developermi najviac vyhladavané v oblastiach nachadzajicich sa
v ,zelenych” obytnych Stvrtiach. Atraktivnu polohu nehnutelnosti charakterizuje blizkost zelenych
ploch, ktoré vyrazne zvysuju kvalitu prostredia v mieste bydliska a estetiku lokality. Treba
pripomenut, ze blizkost mestskej zelene je len jednym z mnohych faktorov urcujucich atraktivitu
lokality a jej cenu. Je potrebné zdodraznit, Ze pritomnost zelenych ploch by sa mala povazovat za
vlastnost, ktorej prestiZ a spolocensky respekt pontika meratelné ekonomické vyhody[14].

Sttidia v Polskom Olsztyne, ukazuje Ze az 20 % opytanych potvrdilo, Ze zelené plochy povazuje za
preferované okolie priestorov, ktoré si chct kupit byvanie. Vzhladom na to, Ze Siroka definicia
zelenych ploch zahfma lesy, nezastavané plochy, ihriska a rekrea¢né plochy, mozno povedat, zZe
takmer 80 % potencidlnych klientov hlada bydlisko v blizkosti takychto ploch [15].

Dalgia analyzovana $ttidia poukazuje, Ze potencidlni kupci v Londyne st ochotni zaplatit vysoké
sumy za domy v blizkosti mesta, verejnych priestorov alebo zelené plochy akejkol'vek velkosti, malé
alebo velké, ako napriklad Central Park. Je pdsobivé, Ze vzdialenost 400 metrov alebo vzdialenost
dvoch az troch blokov od parku, méze zvysit trhovi hodnotu nehnutelnosti o 10 %. Taktiez
rozliSuju sa druhy parkov aich vplyv na cenu. Vo vzdialenosti 150 metrov mestsky park zvysuje
trhovt hodnotu az do 2 %, prirodny park az 19 % a park pre Specidlne pouzitie dosahuje 15,4 % [16].
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Zaver

Sledovanim modelovych prikladov sme dospeli k zaveru, ze pritomnost zelenych ploch urcuje
uroven kvality Zivota a estetiky daného miesta. MnozZstvo pozitivnych vplyvov a obmedzeny pocet
takychto oblasti vedu k tomu, Ze sa stali nehnutelnosti v blizkosti zelenych ploch velmi
atraktivnymi. Tato skuto¢nost v kombindcii s rasticim environmentalnym povedomim spoloc¢nosti
robi z pritomnosti zelenych ploch dolezity aspekt, ktory musia Iudia zvazit pri vybere lokality na
byvanie, o sa odraza v preferenciach potencidlnych kupcov nehnutelnosti na byvanie. To zase
ovplyviiuje trhovit hodnotu nehnutelnosti. Mozno konstatovat, Ze tieto plochy zvysuju trhova
hodnotu nehnutelnosti minimalne o 20 %. Vyznam zelenych ploch a pozitiv ich existencie na
trhovych hodnotach nehnutelnosti je evidentna. Kombinacia dobre navrhnutého vyuZzitia objektov
a rozumného zachovania zelenych ploch v ich okoli s kompletnym urbanistickym rieSenim mozu
poskytnut zlepsSenia v oblasti ekologickej a ekonomickej, ale aj socidlnej funkcii mesta. Kvalitny
verejny priestor a zelené plochy neovplyviiuju len ceny rezidenénych nehnutelnosti, ale aj
administrativne Stvrte.
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