
Univerzita Karlova 

Přírodovědecká fakulta 

 

Studijní program: Geografie 

Studijní obor: Sociální geografie a regionální rozvoj 

  

  

 

  

  

Bc. Ondřej Jizba 
  

DIFERENCIACE CEN BYTŮ V ČESKU 2001-2017 

DIFFERENTIATION OF APARTMENT PRICES 

IN CZECHIA 2001-2017 

Diplomová práce 

  

Vedoucí práce: doc. RNDr. Martin Ouředníček, Ph.D. 

  

Praha, 2019 



2 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Prohlášení 

Prohlašuji, že jsem závěrečnou práci zpracoval samostatně a že jsem uvedl všechny použité 

informační zdroje a literaturu. Tato práce ani její podstatná část nebyla předložena k získání 

jiného nebo stejného akademického titulu. 

  

V Praze, 12. 7. 2019                       ……………………………….. 

          Ondřej Jizba 



3 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rád bych poděkoval vedoucímu své diplomové práce doc. RNDr. Martinu Ouředníčkovi, 

Ph.D. za jeho cenné rady, ochotu a čas při konzultacích během zpracovávání své diplomové 

práce. Poděkování také patří mé rodině a přítelkyni, kteří mně při celém studiu a 

vypracovávání diplomové práce plně podporovali. 



4 
 

Abstrakt 

Diplomová práce se zabývá regionální diferenciací cen bytů v Česku na úrovni okresů. 

Hlavním cílem práce je zhodnotit a vysvětlit vývoj a regionální diferenciaci cen bytů mezi 

lety 2001 a 2017. První empirická část se týká obecného zhodnocení cen bytů, kde je kromě 

kartografických výstupů používána deskriptivní statistika. Sledované období je zde 

rozděleno do menších časových intervalů podle trendu růstu cen bytů a vývoje národní 

ekonomiky. Jsou zde sledovány jak absolutní ceny bytů, tak i relativní změny mezi různými 

lety včetně vytvoření vlastní typologie. Druhá část sleduje vliv vybraných faktorů (průměrný 

plat, migrace a hustota zalidnění) na průměrnou cenu bytů na úrovni okresů. Dva typy 

korelační analýzy byly využity jako analytické nástroje. 

Klíčová slova: ceny bytů, Česko, okresy 
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Abstract 

The master thesis deals with the regional differentiation of housing prices in Czechia at the 

district level. The main goal of the thesis is to evaluate and explain the regional 

differentiation and development of apartment prices between 2001 and 2017. The first 

empirical part concerns the general evaluation of apartment prices, where, in addition to 

cartographic outputs, descriptive statistics are used. The monitored period is divided into 

smaller time intervals according to the trend of rising prices of apartments and the 

development of national economy. Both the absolute prices of apartments and the relative 

changes between different years are observed including establishment of own typology. 

The second part monitors the influence of selected factors (average salary, migration and 

population density) on the average price of apartments at district level. Two types of 

correlation analyses were employed as an analytical tool. 

Keywords: apartment prices, Czechia, administrative districts 
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1. Úvod 

 

Zajištění kvalitního a finančně dostupného bydlení je dnes považováno, převážně ve 

vyspělých zemích, za jedno ze základních lidských práv. Dříve se kladl důraz spíše na fyzický 

dostatek bytů, od 80. let 20. století však veřejné politiky kladou důraz na finanční 

dostupnost bydlení (Lux, Sunega 2006). Finanční dostupností se rozumí „zajištění určitého 

standardu bydlení za cenu či nájemné, které v očích třetí strany (vlády) nepředstavuje 

nerozumné zatížení pro domácnosti“ (Maclennan, Williams 1991, s. 9). Kromě finanční 

nedostupnosti se mezi další problémy řadí nevhodná struktura bytového fondu, 

nedostupnost určitých typů bydlení či diskriminace určité skupiny obyvatel na trhu 

s bydlením (Kuda, Lux 2010). 

Finanční nedostupnost bydlení má také za následek vznik problémů, které jsou spojené se 

sociálním vyloučením a segregací. Finanční nedostupnost bydlení však není jediným 

faktorem podporující prostorovou segregaci – mezi další faktory lze zařadit kulturní a 

etnické odlišnosti či například i formu bytové politiky, která zajišťuje levné bydlení sociálně 

slabým domácnostem (Kuda, Lux 2010). Nejvyšším stupněm sociálního vyloučení je pak 

bezdomovectví, čímž se rozumí lidé bez adekvátního trvalého přístřeší (Hradecká, Hradecký 

1996). 

Analýza cen bydlení je v kontextu Česka v posledních letech velmi relevantní téma, jelikož 

od roku 2015 dochází k velkému růstu cen. Zároveň se jedná o nejvýznamnější položku 

v rodinném rozpočtu – v roce 2016 v průměru 20,8 % výdajů domácnosti šlo na bydlení a 

energie a s růstem velikosti obce toto procento roste (ČSÚ 2017b). Zároveň se dá 

předpokládat, že procento výdajů na bydlení v dalších letech dále rostlo. 

Obecně je cílem práce podat různé pohledy na sledování vývoje cen bytů v čase a prostoru 

a vysvětlit, jaké faktory tento vývoj nejvíce ovlivňují. Prvním z hlavních cílů je zjistit a 

vysvětlit prostorovou diferenciaci cen bytů v Česku od roku 2001 na úrovni okresů a zjistit, 

jak se v jednotlivých vymezených obdobích po roce 2001 měnila cena bytů. Druhým 

stěžejním cílem je zjistit, jaký vliv na ceny bytů mají vybrané faktory – průměrný plat, 

migrace a hustota zalidnění. 
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V návaznosti na cíle práce jsou vymezeny následující výzkumné otázky: 

- Jak jsou ceny bytů diferencovány v čase a prostoru na úrovni okresů? 

- Ve kterých letech nebo časových periodách došlo k největším změnám a z jakého 

důvodu? 

- Dochází spíše ke snižování nebo zvyšování regionálních rozdílů v cenách bytů?  

- Které z vybraných faktorů se podílí na výšce cen a jakou silou?  

- Jak se tato závislost liší v jednotlivých regionech a okresech Česka? 

Práce je na základě stanovených cílů a výzkumných otázek rozdělena do šesti hlavních 

kapitol. Po úvodu následuje kapitola, která se věnuje teorii cen bytů, včetně výzkumu renty, 

vlivu nabídky a poptávky na ceny bytů a způsobů sledování vývoje cen bytů (tato část je na 

pomezí teorie a metodiky, avšak v tomto tématu jsou, podle mého názoru, tyto dvě 

kategorie úzce propojeny). Třetí kapitola se věnuje vývoji bytového fondu, vývoji cen 

bydlení a bytovým politikám Česka. Tato kapitola hodnotí historickým pohledem, co 

všechno mělo vliv na vývoj bytového fondu, přes období transformace až na současné 

koncepce bytové politiky. Čtvrtá kapitola je metodická – zde jsou popsány datové zdroje 

cen bytů v Česku, včetně cenových map, a metodika, která sloužila k tvorbě empirické části. 

Pátá kapitola se věnuje zhodnocení vývoje cen v čase na úrovni okresů a zhodnocení vlivu 

vybraných faktorů na ceny bytů na úrovni okresů pomocí korelační analýzy. Poslední část 

shrnuje výsledky práce a odpovídá na výzkumné otázky. 
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2. Teoretická východiska cen bytů 

 

2.1 Výzkum renty 
 

Pozemková renta, tedy cena za pronájem půdy, byla často zkoumaným tématem především 

v řadách ekonomů, ale i geografů. William Petty se v 17. století jako první zabýval rentou 

ve vztahu k úroku – tvrdil, že úrok je odvozen od renty a neměl by se tedy od renty příliš 

lišit. Pokud by úrok byl nižší než renta, majetní lidé by spíše kupovali půdu, než aby půjčovali 

peníze na úrok – pokles nabídky půjček by poté vedl k růstu úroků až na úroveň renty. 

Naopak pokud by byl úrok vyšší, vlastníci by prodávali půdu a peníze půjčovali, což by vedlo 

k vyšší nabídce a poklesu úroků (Honová 2009). 

Z klasické školy politické ekonomie se pozemkovou rentou zabýval například Adam Smith. 

Ten o rentě tvrdil, že je monopolní, tedy, že se neřídí tím, kolik musel majitel vynaložit 

prostředků na zvelebení půdy nebo tím, kolik si může dovolit požadovat, nýbrž tím, kolik si 

pachtýř může dovolit zaplatit (Honová 2009). Smith do své teorie zapojil i geografický 

aspekt a tvrdil, že výše renty se odvíjí i podle polohy – půda u velkých měst bývala dražší 

bez ohledu na úrodnost než v odlehlejších krajích, což mohlo být částečně vysvětleno 

vyššími náklady na dopravu produktu na trh. Smith se taktéž dotýká poptávky a nabídky – 

například pokud je aktuálně vysoká poptávka po dříví a majitel si to uvědomí a začne ho 

pěstovat, tak zisk sice přijde později, avšak je tak velký, že se toto opoždění vynahradí 

(Smith 2001). 

David Ricardo na začátku 19.století o rentě tvrdil, že není nákladem, ale přebytkem ceny 

nad náklady – cena nějaké plodiny není vysoká kvůli rentě, nýbrž renta je vysoká, protože 

cena té plodiny je vysoká. Ricardovo pojetí renty bylo odlišné. Tvrdil, že renta roste tehdy, 

když je vysoká poptávka po pěstované plodině a zároveň omezené množství půdy, což vede 

k růstu cen jak plodiny, tak i renty (Honová 2009). 

Na Smitha s Ricardem navazoval Johann Heinrich von Thünen, který pro popsání půdní 

renty použil vzdálenost. Jeho teoretický model měl mnoho předpokladů – izolovaný 

hospodářský prostor, prostor jako úrodná rovina bez rozdílů kvality půdy či že všechny 

výrobní faktory, kromě půdy, jsou dokonale mobilní a jsou za stejné ceny. Následně vytvořil 

systém soustředných kruhů, z nichž v každém se pěstovala odlišná plodina s ohledem na 
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náklady dopravy nebo skladnost (Von Thünen 1927). Nejblíže k městu se pěstuje těžké a 

objemné zboží s vysokými náklady na dopravu. Produkce se prodává za stejnou cenu bez 

ohledu na to, kde byla vypěstována, v blízkosti města je však renta nejvyšší. Rentou rozumí 

rozdíl mezi cenou produktu a náklady na jeho produkci a dopravu. Následně je možné určit 

křivku polohové renty – čím strmější (vysoká tržní cena s vysokým výnosem) tím se statek 

bude nacházet blíže k centru (Honová 2009). Thünenova teorie je obecně aplikovatelná na 

mnoho okruhů a mnoho autorů na tuto teorii navazovalo. 

Jedním z nich byl William Alonso s bid rent či bid price křivkou. Bid rent pracuje s nájmem 

či rentou a bid price s vlastnictvím, tedy cenou půdy. Obě křivky ukazují, kolik je nakupující 

či pronajímající ochoten nejvíce zaplatit za dané místo. Tato teorie vychází z předpokladu, 

že s rostoucí vzdáleností od centra klesá nájem a cena pozemků (Alonso 1960). Křivka tedy 

má od centra klesající tendenci, jelikož klesá ochota nabídnout za danou lokalitu určitou 

částku. Alonso, stejně jako další autoři, předpokládal, že veškerá produkce se odehrává 

v centru města, takže výrazný faktor, který má vliv na průběh křivky jsou náklady na 

dopravu (Honová 2009). 

 

Obrázek 2.1: Bid rent křivky 

Zdroj: PennState 2018 

 

Nejstrmější křivka odráží chování maloobchodu a dalších firem, které jsou ochotné zaplatit 

nejvíce za nejlepší místo, které jim přinese největší komparativní výhody a tím i nejvyšší 
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zisk. Druhá křivka patří průmyslu, který již není ochoten platit tak vysokou rentu za dobré 

umístění. Poslední křivka odráží ochotu domácností platit za bydlení, přičemž je logicky 

nejméně strmá, jelikož domácnosti nemohou za dané místo nabídnout tolik, jako 

maloobchod či průmysl. 

2.2 Role nabídky a poptávky 
 

Na trhu s byty a obecně i nemovitostmi působí na straně poptávky i nabídky mnoho 

subjektů. Platí, že při klesající poptávce a rostoucí nabídce se tvoří tzv. rovnovážná cena, při 

které jsou uspokojeni všichni, jak na straně poptávky, tak i nabídky. 

Poptávka po bydlení vzniká u domácností, které se rozhodují mezi nájemním a vlastnickým 

bydlením. Toto rozhodnutí se označuje tenure choice a je značně ovlivněno investičním 

očekáváním domácnosti – pokud je zhodnocení nemovitosti v čase vyšší než u ostatních 

možných investic a pokud toto zhodnocení roste rychleji než úroková míra hypoték, pak je 

to impuls k rozhodnutí pro vlastnické bydlení (Lux 2002). Poptávající jsou dále ovlivněni 

mnoha faktory: 

1) Finančními (příjmy domácností, růst mezd, inflace, vývoj cen vlastnického bydlení, 

transakční náklady atd.) 

2) Sociálními a demografickými (míra nezaměstnanosti, míra ekonomické aktivity, 

mobilita obyvatelstva atd.) 

3) Legislativními (bytová politika, regulace, ochrana vlastnických práv atd.) 

4) Atraktivitou lokality (velikost, zaměstnanost, přírodní prostředí, dostupnost, 

občanská vybavenost atd.) 

(Ševčík, Ševčíková 2013) 

Z ekonomických charakteristik je poptávka ovlivněna zejména příjmem domácností. Mezi 

další faktory trhu se řadí např. míra nezaměstnanosti či počet volných míst. Tyto faktory 

pak působí na cenu nemovitostí přímo (přes disponibilní příjmy) či nepřímo (přes mobilitu 

pracovní síly). Růst všech těchto faktorů, s výjimkou míry nezaměstnanosti, by měl vést 

k růstu cen bydlení. 

Mezi důležité demografické charakteristiky ovlivňující ceny bydlení a bytovou politiku se 

řadí migrace, přirozený přírůstek, ale i např. vyšší rozvodovost, kdy se vytváří vyšší poptávka 
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po bydlení, jelikož z jedné domácnosti vznikají dvě. Stejným směrem působí i sňatečnost 

(Heřmanová, Kostelecký 2000). Mezi současné relevantní demografické trendy ovlivňující 

trh s byty v Česku se řadí nárůst počtu seniorů, nárůst rozvodovosti, nárůst počtu 

cenzových domácností či vyšší průměrná délka dožití, která má za následek i poptávku po 

speciálních druzích bydlení (bezbariérové, s pečovatelskou službou, atd.). 

 

Ukazatel 1990 2000 2010 2017 

Podíl obyvatel starších 65 let 12,6 13,9 15,5 19,2 

Naděje dožití při narození (muži) 67,6 71,6 74,4 76,2* 

Naděje dožití (ženy) 75,4 78,3 80,6 82,1* 

Počet sňatků 90 953 55 321 46 746 52 567 

Úhrnná rozvodovost (%) 38 41,4 50 45,2* 

Tabulka 2.1: Vybrané demografické ukazatele pro Česko v letech 1990, 2000, 2010 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018b, vlastní zpracování 

Poznámka: *2016 

 

Veškeré zmíněné faktory v tabulce 2.1 se s růstem podílí kladně na růstu poptávky. Počet 

obyvatel starších 65 let roste za celé sledované období, stejně tak i naděje dožití. U sňatků 

a rozvodů přišel zlom v letech 2012 a 2013, kdy po dlouhém období poklesu sňatečnosti 

nastal mírný růst a po období růstu rozvodovosti nastal mírný pokles tohoto ukazatele. 

Důležitým faktorem je taktéž finanční trh, především tedy dostupnost úvěrů, který snižuje 

omezení domácností při pořizování bytů a teoreticky zvyšuje jejich ceny. Druhým směrem 

působí hypoteční úroková míra, kdy její růst snižuje dostupnost vlastnického bydlení a tlačí 

ceny naopak dolů (Hlaváček, Komárek 2010). 

Důležitým tématem je podpora poptávky i nabídky, jak v oblasti nájemního, tak i 

vlastnického bydlení. V oblasti nájemního bydlení se poptávka nejčastěji podporuje ve 

formě příspěvků na bydlení. Cílem příspěvku na bydlení je zvýšit finanční dostupnost 

bydlení díky zvýšení příjmů a koupěschopnosti domácností. Příspěvek je poskytován jak na 

sociální bydlení, tak hlavně především na soukromé nájemní bydlení, a je poskytován ze 

státního rozpočtu či za spolufinancování z obecních rozpočtů (Lux, Mikeszová, Sunega 

2010). Mezi výhody příspěvku na bydlení oproti jiným formám podpory se řadí její 
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efektivnost (příspěvek je udělován v závislosti na výši potřeby), zvyšování mobility 

domácností či neomezování výběru lokality na bydlení. Mezi nevýhody se řadí např.  další 

náklady spojené s výplatou příspěvku, zneužívání příspěvku k jiným účelům nebo fakt, že 

přílišná orientace na podporu poptávky může prohlubovat proces sociálního vyloučení (Lux, 

Sunega 2011). U vlastnického bydlení se poptávka podporuje např. poskytováním 

výhodných úvěrů, úrokových dotací nebo daňovou podporou. Jak již bylo zmíněno dříve, 

většina forem podpory poptávky u obou typů bydlení může vést ke zvyšování cen. Z důvodu 

nízké elasticity nabídky (viz str. 17) může mít podpora poptávky velmi negativní dopad na 

bytový trh vlastnického bydlení – může docházet k tzv. kapitalizaci veřejné podpory 

poptávky, tedy, že zvýšením koupěschopnosti obyvatel dojde ke zvýšení poptávky, avšak 

kvůli nízké elasticitě nabídky dojde pouze ke zvýšení cen bytů. Ve výsledku míří podpora 

spíše těm, co nemovitost prodávají (Lux, Sunega 2011). 

Nabídka charakterizuje objem výstupu výroby, který chce vyrábějící prodat na trhu. Zákon 

rostoucí nabídky tvrdí, že s rostoucí cenou roste i množství nabízeného zboží a naopak, 

jelikož vyšší cena je podnět pro nové výrobce. Nabídka je ovlivněna kromě ceny i mnoha 

dalšími faktory jako jsou náklady na výrobu, cena vstupů, konkurenční prostředí, počet 

výrobců či politika státu. Nabídka samotného bydlení je pak nejvíce ovlivněna prostorovou 

zakořeněností, velkou diferenciací výrobců, dlouhou dobou produkce či velkou mírou 

státních intervencí (Ševčík, Ševčíková 2013). Mezi další nabídkové faktory lze zařadit 

nákladové transakce, jako je vývoj cen pozemků čí vývoj nákladů stavební výroby. 

Nabídkové faktory se do cen nemovitostí promítají s dlouhou prodlevou – to souvisí 

s dlouhou přípravou stavby i vlastní výstavbou (Hlaváček, Komárek 2010). Jak již bylo 

zmíněno, nabídka je v krátkém časovém intervalu neelastická – neelastičnost se projeví 

např. při zvýšení příjmů domácností, kdy dojde na straně nabídky pouze ke zvýšení tržních 

cen. 

Podpora nabídky u nájemního bydlení je směřována zejména do oblasti výstavby veřejně 

podporovaných nájemních bytů, často ne zcela přesně označovaných jako sociální bydlení. 

Sociálním bydlením se rozumí neziskové nájemní bydlení s velmi nízkým nájemným, díky 

veřejné podpoře a je poskytováno sociálně či zdravotně znevýhodněným lidem (Lux, 

Mikeszová, Sunega 2010). Veřejná podpora má nejčastěji formu podpory při výstavbě 

těchto bytů a to formou úrokových dotací, výhodných úvěrů nebo nevratných půjček. Jinou 
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formou podpory je tzv. ekonomická dotace, která dává možnost majitelům starších bytů 

nabízet nižší než tržní nájemné, nikoliv z důvodu finanční podpory z veřejných prostředků, 

ale pouze z vlastního netržního jednání (Lux, Sunega 2011). Mezi výhody podpory nabídky 

se řadí například zvýšení nabídky bydlení a tím vznik tlaku na snižování cen nebo možnost 

zajištěných nízkých nákladů na výstavbu, např. poskytnutím levných pozemků obcí. Jako 

nevýhody jsou uváděny například nízká neefektivnost při přidělování sociálních bytů 

z důvodu upřednostňování určitých skupin obyvatel či riziko nebezpečí sociálního vyloučení 

při výstavbě celých bytových domů pro účely sociálního bydlení. Podpora nabídky 

vlastnického bydlení již není tak efektivní oproti podpoře u nájemního bydlení, jelikož je 

často příjmově regresivní – tedy více podporuje příjmově silnější obyvatelstvo (Lux, Sunega 

2011). 

Vztah poptávky a ceny zachycuje poptávková křivka – pokud dojde ke zvýšení ceny (z p1 na 

p0) sníží se množství poptávaného zboží (z q1 na q0). Sklon poptávkové křivky je dán 

cenovou elasticitou poptávky – tedy, jak se změní množství poptávaného zboží, když se 

cena změní o jeden procentní bod (Lux, Sunega, Kadlecová 2011): 

𝐸𝑙𝑎𝑠𝑡𝑖𝑐𝑖𝑡𝑎 𝑝𝑜𝑝𝑡á𝑣𝑘𝑦 𝐸𝑑 =
% 𝑧𝑚ě𝑛𝑎 𝑝𝑜𝑝𝑡á𝑣𝑎𝑛éℎ𝑜 𝑧𝑏𝑜ží

% 𝑧𝑚ě𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑦
 

Neelastická poptávka je poptávka s Ed menší než 1, což znamená, že poptávané množství 

bude stále stejné, ať už je cena jakákoliv. Obvykle se jedná o zboží základní lidské potřeby. 

Pokud je Ed větší než 1 jedná se o elastickou poptávku, což znamená, že za určitou cenu se 

prodá jakékoliv množství zboží (Lux, Sunega, Kadlecová 2011). 

 

Obrázek 2.2: Poptávková křivka 

Zdroj: Kimberly, Amadeo 2018 
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Obdobně funguje i elasticita nabídky. Ta je ovlivněna zejména časem – v krátkém období je 

neelastická a s delším obdobím se její elasticita zvyšuje. Cenová elasticita nabídky je 

definována jako procentuální změna nabízeného množství zboží vyvolanou jednoprocentní 

změnou ceny tohoto zboží (Lux, Sunega, Kadlecová 2011). Hodnoty koeficientu se 

interpretují obdobně jako v případě poptávkové elasticity. 

𝐸𝑙𝑎𝑠𝑡𝑖𝑐𝑖𝑡𝑎 𝑛𝑎𝑏í𝑑𝑘𝑦 𝐸𝑠 =
% 𝑧𝑚ě𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑏í𝑧𝑒𝑛éℎ𝑜 𝑚𝑛𝑜ž𝑠𝑡𝑣í

% 𝑧𝑚ě𝑛𝑎 𝑐𝑒𝑛𝑦
 

 

 

 

Obrázek 2.3: Nabídkové křivky v různých časových obdobích 

Zdroj: PF JCU 2018 

 

Graf (a) ukazuje elasticitu ve velmi krátkém období (např. několik hodin či dní), kdy nabídku 

není možné na trhu zvětšit a zvyšuje se pouze cena – elasticita nabídky je nulová. Graf (b) 

již naznačuje elasticitu v krátkém období (týdny či měsíce), kdy je už možné reagovat nejen 

zvýšením cen, ale i zvýšením množství nabídky. V dlouhém období na grafu (c) se už ukazuje 

nabídka jako elastická, kdy je dostatečně uspokojena zvýšená poptávka (PF JCU 2018). 
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2.3 Sledování vývoje cen bytů 
 

V současnosti nejrozšířenější index pro výpočet cen nemovitostí, který je také doporučován 

Evropskou centrální bankou, je tzv. hedonický cenový index nebo také metoda hedonické 

ceny. Vychází z předpokladu, že cena každé nemovitosti je souhrn výčtu atributů, tykající 

se jak konkrétní nemovitosti, tak i jejího okolí, z nichž každý atribut má jiný vliv na cenu 

(Goodman 1978). Nebere se v potaz jen kvalita konkrétní nemovitosti (vybavenost bytu, 

materiál, atd.), ale i její environmentální kvalita (hluk, kvalita ovzduší, atd.). Z toho lze 

následně odvodit, jaká část variability ceny je způsobena environmentální kvalitou okolí a 

tedy i kolik jsou lidé teoreticky ochotni zaplatit za kvalitnější prostředí. Jednotliví autoři pak 

zkoumali vlivy na cenu nemovitostí – například vliv blízkosti vody, vliv hluku z letecké 

dopravy či vliv potenciálního zemětřesení (Garrod, Willis 2000).  

Hedonický cenový index vzniká použitím lineárního regresního modelu na velkém množství 

proměnných, tykající se samotné nemovitosti a její lokality v úzkém i širokém vymezení 

(Goodman 1978). Výhodou je, že je možné identifikovat, jak který faktor ovlivňuje cenu 

bytů. Další výhodou je, že index dokáže dobře zjistit cenovou změnu bytů oproštěnou od 

změn v kvalitě jednotlivých bytů a od změn ve struktuře bytů, které vstupují na trh (Lux, 

Sunega, Kadlecová 2011). Nevýhoda tohoto indexu je, že pro jeho správné použití je nutné 

velké množství informací. Další nevýhodou je tzv. prostorová korelace reziduí, kdy dochází 

ke korelaci reziduí v modelu a tím dochází k porušení podmínky použití lineární regrese (Lux 

2005). I přes tyto nedostatky je tento přístup v literatuře hodnocen jako nejvhodnější a 

stále dochází k jeho úpravám. 

Jako nejjednodušší cenové indexy se dají označit indexy, které sledují pouze změny 

průměrných či mediánových cen. Tyto indexy nedokážou pokrýt změny ve kvalitě bydlení, 

která se v čase mění. Na to reagují např. Laspeyresův nebo Paasheho indexy, které sledují 

změny u fixní sady atributů bydlení, to znamená, že sledují, jak se mění cena u předem 

definovaného „standardního“ bytu (Diewert 1998). Tyto indexy však nedokáží informovat 

o reálných cenách bytů, jelikož sledují pouze jeden „typ“ bytu. Komplexnější je tzv. index 

opakovaných prodejů, který pracuje pouze s byty či domy, které se ve sledovaném období 

objevili na trhu minimálně dvakrát. Vzorek těchto bytů je však velmi malý, nenáhodný a 
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může špatně reprezentovat místní trh, takže se spíše hodí pro větší geografické celky (Lux, 

Sunega, Kadlecová 2011). 

Dále ČSÚ podle normy EU vytváří House Price Index, který měří vývoj cen bytů a rodinných 

domů a zahrnuje pouze nákupy domácností. Index zahrnuje staré i nové bytové nemovitosti 

a vychází ze skutečně zrealizovaných cen. Výhodou tohoto indexu je, že vychází čtvrtletně 

a indexy lze porovnávat v rámci zemí EU (ČSÚ 2018a). Mezi další české indexy patří index 

vytvářený Institutem regionálních informací nebo cenový index ČVUT, který vytváří Václav 

Dolanský a jeho tým (Lux, Sunega 2010b). 

Modely, které vysvětlují změny cen bydlení se odráží od poptávky a nabídky bydlení 

v dlouhém období na daném trhu s bydlením. Strana poptávky je nejvíce ovlivňována tím, 

jestli poptávající bude bydlet v nájmu či ve vlastním, tzv. fundamentálními ekonomickými 

faktory (příjmy domácností, míra nezaměstnanosti, demografické faktory atd.) a státními 

intervencemi a regulacemi. Na straně nabídky rozhoduje především poměr mezi aktuální 

cenou existujících bytů a náklady na pořízení nových bytů (Lux, Sunega 2010b). 

Mnoho studií se zabývá faktory, které dlouhodobě ovlivňují ceny bytů. Green a Malpezzi 

(2003) názorně ukazují, že existuje více pohledů, jak se na tuto problematiku dívat. První 

možností je, že především demografický vývoj určuje počet domácností a tedy i poptávku 

po bytech, zatímco příjmy domácností určují velikost a kvalitu těchto bytů. Avšak na druhou 

stranu další studie (např. Börsch-Supan 1986; Haurin, Hendershott, Kim 1990) ukazují, že 

příjmy domácností a ceny bydlení ovlivňují vytváření nových domácností a tento fakt dále 

ovlivňuje demografickou skladbu obyvatelstva, která má dále vliv na poptávku. 

Řada odborníků přikládá největší význam reálným příjmům domácností – v dlouhodobé 

perspektivě se utváří vztah mezi příjmy domácností a cenami bytů. Tento vztah se nazývá 

price-to-income ratio (podíl průměrné ceny bytu k průměrnému celkovému ročnímu 

čistému příjmu domácnosti). Price-to-income ratio je interpretována tak, že pokud je jeho 

hodnota v daném roce nad průměrnou hodnotou (průměrná hodnota počítána jako 

dlouhodobý průměr čtvrtletních hodnot), pak lze očekávat pokles cen. Pokud je hodnota 

pod průměrem, lze v budoucnu očekávat růst cen (Case, Shiller 2003). Nevýhodou tohoto 

a dalších neoklasických modelů je, že nedokáže vysvětlit krátkodobé výkyvy cen. Tyto 

výkyvy od průměru jsou vysvětlovány za prvé ve spekulativním chování investorů, za druhé 
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v přílišných státních intervencích a regulacích a za třetí v transakčních nákladech při 

pořizování bydlení (Lux 2005). 

Ceny vlastnického bydlení jsou dále závislé na vývoji úrokových sazeb. Řada studií (např. 

Miles 2003) dokazuje, že pokles úrokových sazeb je jeden z důležitých faktorů, který 

vysvětluje růst cen nemovitostí v řadě vyspělých zemí. Dalšími důležitými faktory jsou 

demografické faktory, které se podílejí na poptávce a tím ovlivňují i samotné ceny. 

2.4 Cenová bublina 
 

Pojem cenová bublina označuje u nemovitostí neudržitelný růst cen, které neodráží reálnou 

hodnotu těchto nemovitostí. V současnosti nejpoužívanější definice cenové bubliny 

pochází od Stiglitze (1990, s. 13) a říká „pokud je důvodem dnešní vysoké ceny pouze fakt, 

že investoři věří, že prodejní cena bude i zítra vysoká a když se zdá, že fundamentální 

faktory nemají vliv na cenu, pak se jedná o cenovou bublinu“. Lind (2009) tuto definici 

kritizuje, jelikož se zabývá pouze fází růstu cen, nikoliv celým procesem. Druhým 

problémem je, že Stiglitz implicitně předpokládá, že růst cen musí mít podstatu ve 

fundamentálních faktorech, přičemž řada studií ukazuje, že to není podmínka. Lind (2009) 

definuje cenovou bublinu jednodušeji – pokud se cena aktiva dramaticky zvýší a následně 

téměř okamžitě klesá, je to cenová bublina.  

Vysoké ceny nemovitostí zapříčinily poslední hypoteční krizi v roce 2007. Jednalo se o 

kombinaci dvou faktorů - růst sub-prime trhu1 a vytvoření tzv. „dostupných hypoték“ 

(hypotéka má v prvním období nízkou fixní úrokovou sazbu a následně přechází ve 

variabilní vyšší sazbu, kterou lidé často nebyli schopni splácet a ceny nemovitostí začaly 

klesat). Jako hlavní příčina se uvádí již zmíněný neudržitelný růst cen, kdy se ceny 

nemovitostí dostaly do cenové bubliny (Lux, Sunega 2010b). 

Studie OECD (Giroud a kol. 2006) naznačuje vysoký růst cen nemovitostí od roku 2000 ve 

většině zemí OECD. Tento růst je navíc podobný u většiny zemí a především přestal 

korelovat s výší HDP. Po roce 2000 tedy ceny bytů reálně přestaly odrážet ekonomický vývoj 

a začaly se vzdalovat od svých dlouhodobě určujících faktorů. Tento růst je dlouhodobě 

                                                           
1 Sub-prime trh neboli trh rizikových úvěrů. Na tomto trhu mohou získat úvěr klienti s nižší bonitou avšak 
s vyššími úroky a dalšími poplatky. 
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neudržitelný. Jednou z příčin může být vznikající cenová bublina z důvodu rostoucího počtu 

investic na trhu s nemovitostmi (Lux, Sunega 2010b). Investoři nakupují aktiva za vyšší ceny, 

než tržní, z důvodu očekávaných kapitálových zisků. Tím se prohlubuje cenová bublina, 

která může kdykoliv splasknout. Splasknutí je obvykle spouštěcím mechanismem hluboké 

finanční krize, jelikož dojde k velkému poklesu hodnoty aktiv, což má dopady na majitele 

nemovitostí, ale i na banky a investory. Obvykle následuje období dlouhodobého 

ekonomického poklesu či stagnace, jako tomu bylo např. od roku 2007 (Musílek 2008). 
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3. Vývoj bytového fondu a bytové politiky v kontextu Česka 

 

Tato kapitola se vztahuje k výzkumné otázce týkající se vývoje cen bytů v čase. Pro 

pochopení aktuálního vývoje cen je vhodné znát situaci z minulosti. Následně je možné 

vývoje cen v jednotlivých obdobích porovnat. Kapitola je rozdělena do tří podkapitol – před 

rokem 1989, kde je popsán vývoj od 19.století až po období socialismu. Druhá část se 

dotýká ekonomické transformace po roce 1989, včetně důležitých procesů jako privatizace 

bytového fondu či postupná deregulace nájemného. Poslední část stručně nastiňuje 

bytovou politiku Česka. 

3.1 Vývoj bytového fondu před rokem 1989 
 

Podle Mikeszové a kol. (2011) byly v historii hlavní faktory ovlivňující rozvoj bydlení na 

území Česka závislé na zemědělské výrobě, později v období industrializace na průmyslové 

výrobě až po dnešní suburbanizaci. Na konci 19. století výrazně převažovalo vlastnické 

bydlení, pouze ve městech se začalo postupně rozvíjet bydlení nájemní. Rychlý růst počtu 

obyvatel nebyl doprovázen dostatečnou bytovou výstavbou až do konce první světové 

války. Po válce se začala rozvíjet bytová výstavba a s tím se začalo rozvíjet nájemní bydlení. 

Až do období druhé světové války se systém bydlení vyvíjel podobným způsobem jako 

v okolních státech a do té doby zde existoval rozsáhlý trh s nájemním bydlením s minimální 

regulací nájemného. 

Zlom nastal po druhé světové válce, kdy fakticky končí volný trh s byty a je znovu zavedena 

regulace nájemného. V důsledku odsunu Němců se na českém území vytvořilo velké 

množství volných bytů, které dokonce převyšovaly úbytek bytů v důsledku války, což bylo 

naprosto jedinečné oproti většině států Evropy v té době. V 50. letech byl výrazně omezen 

trh s bydlením a bytová výstavba je řízena z veřejných zdrojů či s výraznou podporou 

z veřejných zdrojů ve formě družstevní výstavby (Mikeszová a kol. 2011). 

Od 60. let začíná narůstat zájem o individuální rekreaci, jakožto jedné z mála možností 

seberealizace v té době. Mezi lety 1960 – 1990 dochází k intenzivní výstavbě rekreačních 

chat a chalup (Vágner, Fialová 2011). Na konci 70. let vrcholí intenzivní panelová výstavba. 

Jelikož alokace této výstavby byla určena potřebami centrálního plánování, tak byla 

koncentrována především do oblastí s rozvojem průmyslu (Moravskoslezský a Ústecký 
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kraj). Tato masivní výstavba se po roce 1989 promítla do nižších cen v těchto regionech. 

V silách plánované ekonomiky nebylo pokrýt požadovanou poptávku po bydlení, a tak byla 

v 70. a 80. letech podporována výstavba družstevních bytů, ale i individuální výstavba 

rodinných domů, která však měla nejnižší veřejnou podporu a nikdy nepřekročila 50 % 

celkových nákladů (Mikeszová a kol. 2011). 

 

  Počet bytů Počet obyvatel na jeden byt Relativní přírůstek 
bytů 1980 - 1991   1980 1991 1980 1991 

Hlavní město Praha 461 984 516 293 2,56 2,35 11,76 

Zlínský kraj 195 254 214 366 3,03 2,78 9,79 

Moravskoslezský kraj 440 622 480 414 2,87 2,66 9,03 

Ústecký kraj 316 875 345 198 2,63 2,39 8,94 

Kraj Vysočina 175 745 191 459 2,94 2,68 8,94 

Jihočeský kraj 232 798 252 980 2,63 2,46 8,67 

Jihomoravský kraj 396 903 430 257 2,86 2,66 8,40 

Olomoucký kraj 226 645 243 475 2,82 2,66 7,43 

Liberecký kraj 163 845 174 710 2,51 2,43 6,63 

Středočeský kraj 437 260 460 396 2,63 2,42 5,29 

Karlovarský kraj 112 468 117 862 2,77 2,56 4,80 

Královéhradecký kraj 216 373 225 369 2,59 2,45 4,16 

Pardubický kraj 216 373 225 369 2,37 2,26 4,16 

Plzeňský kraj 220 224 227 384 2,58 2,46 3,25 

Tabulka 3.1: Počet bytů a počet obyvatel na jeden byt v letech 1980 a 1991 

Zdroj: SLDB 2018, vlastní zpracování a výpočty 

 

Tabulka 3.1 ukazuje nárůst počtu bytů ve všech krajích mezi lety 1980 a 1991. Nejvyšší 

relativní i absolutní přírůstek zaznamenala Praha, následována Zlínským a 

Moravskoslezským krajem. Obecně lze tvrdit, že vyšší přírůstek zaznamenaly spíše 

populačně silnější kraje (s výjimkou Zlínského, kde je vysoký relativní přírůstek způsoben 

nižšími počátečními hodnotami). Počet obyvatel na jeden byt taktéž klesá ve všech krajích 

– nejvyšší pokles zaznamenaly kraje s vyšším relativním přírůstkem (např. Vysočina, Zlínský 

či Ústecký kraj). V absolutních číslech nejvyšší přírůstek bytů měla Praha (54 309), 

Moravskoslezský kraj (39 792), Jihomoravský kraj (33 354) a Ústecký kraj (28 232). 
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3.2 Vývoj bytového fondu po roce 1989 
 

Ekonomická transformace přinesla kvalitativní i kvantitativní změny v oblasti bydlení. Ceny 

bydlení, kromě dvou období stagnace mezi lety 1997-1998 a mezi lety 2004-2005, od 

počátku 90.let prudce rostly. Prudký růst cen byl částečně odrazem nízkých cen na počátku 

tohoto období, způsobené politikou levného bydlení v socialistickém období a částečně 

vysokou mírou inflace v raném období transformace, avšak ceny bydlení předběhly růst 

inflace i růst příjmů domácností (Lux, Sunega 2010a). 

Společně s cenami rostou i nerovnosti ve výši výdajů domácností na bydlení a zároveň tedy 

dochází i k růstu regionálních rozdílů ve výši nájemného2 a cen vlastnického bydlení, 

kontrast byl především mezi Prahou a zbytkem republiky (Kostelecký a kol. 1998). 

Důležitým procesem byla privatizace bytového fondu. K převodu státního bytového fondu 

na obce došlo v roce 1991. Každá obec si zvolila svoji strategii privatizace, a tedy i ceny. 

Hlavní privatizační strategií se stal prodej bytů stávajícím nájemníkům, avšak neexistoval 

žádný právní rámec, takže to nebylo pravidlem. Rozdíly mezi obcemi byly jak v cenách, tak 

i v čase, než k privatizaci došlo. V jedné obci tedy lidé mohli koupit byt levně a rychle a v jiné 

draze a po delším časovém období (Lux 2011). Diferenciaci je možné vidět i na úrovni jedné 

obci, např. Prahy, která má 57 městských části, z nichž si každá tvořila a tvoří svoji 

privatizační strategii. Tím, že si každá obec vytvořila svojí strategii, došlo i například k tomu, 

že na jedné straně Teplice prodaly veškeré obecní byty už v první polovině 90. let, zatímco 

Brno si stále nechává velkou část bytového fondu ve svém vlastnictví (Matoušek 2013). 

Navíc v Česku nájemníci nezískali právo na koupi (right-to-buy), což bylo typické pro 

všechny země střední a východní Evropy, kromě Česka a Polska. Díky tomu je relativně 

vysoce zastoupen sektor obecního nájemního bydlení (Sunega 2005). Monitoring 

privatizace obecního bytového fondu provádí Ústav územního rozvoje v Brně od roku 1999. 

 

 

 

                                                           
2 Volné smluvní nájemné (domluvené mezi nájemcem a pronajímatelem) bylo možné uplatňovat až od roku 
1993, avšak u velké části nájemního bydlení zůstala cena regulována dále (Kuda, Lux 2010). 
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Obrázek 3.1: Postup privatizace obecního bytového fondu ve sledovaných městech 

v letech 1991 – 2011 

Zdroj: Chlupová, Polešáková, Rohrerová 2012 

 

Graf na jedné straně ukazuje stále velký počet bytů v obecním vlastnictví v Brně a na druhé 

straně minimum bytů v obecním vlastnictví v Ústí nad Labem a dalších městech nad 50 000 

obyvatel. Naopak menší města mezi 2 000 až 9 999 obyvateli si stále drží poměrně velký 

počet bytů ve svém vlastnictví. Graf ukazuje jasný trend poklesu bytů v obecním vlastnictví, 

avšak v posledních letech se pokles zmírňuje. 

Dalším transformačním procesem byla deregulace nájemného. Majetek byl v mnoha 

případech vrácen díky restitucím, ale výše nájemného často nestačila ani na údržbu. Dlouhý 

proces deregulace začíná v roce 1992. Do roku 1995 je určená maximální sazba nájemného 

plošně. Po tomto roce dochází k diferenciaci pro různé velikostní kategorie obcí. V roce 

2001 byla na základě rozhodnutí Ústavního soudu regulace nájemného zrušena jako 

protiústavní, avšak regulace stále zůstává zakotvená v existujících smlouvách, jelikož 

smlouvy nemohly být upraveny jednostranně (Sunega 2005). Od roku 2002 je výše 
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nájemného závislá na dohodě obou stran a právně již neexistuje žádná regulace 

nájemného. Výše nájemného však zůstává na úrovni roku 2001. Změna přišla v roce 2006, 

kdy přichází zákon, který se snaží narovnat trh a dochází ke zvyšování nájemného. Řízená 

deregulace trvá v některých oblastech až do roku 2014, když je výše nájemného čistě na 

dohodě obou stran (OSMD 2018). 

Veřejná podpora bydlení je po roce 1989 vychýlena ve prospěch vlastnického bydlení. Navíc 

byla velká část nástrojů neefektivní, špatně cílená a často byla příjmově regresivní. 

V nájemním bydlení veřejná podpora vytvářela či prohlubovala nerovnosti a prostředky 

byly často využívány na výstavbu luxusních bytů (Mikeszová a kol. 2011). 

3.3 Bytová politika Česka 
 

V období socialismu byl na území Československa uplatňován tzv. administrativně 

přídělový systém bydlení. V tomto systému hrál hlavní roli stát, který se staral, jak o 

bytovou výstavbu, tak i o poskytování bydlení. Typické pro toto období bylo umělé 

udržování cen na nízké úrovni a vysoký počet dokončených bytů. Tento systém se ukázal 

jako ekonomicky neudržitelný a má podíl na deformaci pohledu na bydlení, jako na sociální 

službu (Láchová 1992). Procesy změn v bytové politice po roce 1989 jsou popsány v kapitole 

„Vývoj bytového fondu a cen bydlení po roce 1989“. 

Bytovou politiku Česka má v kompetenci Ministerstvo pro místní rozvoj, které je ústředním 

orgánem státní správy mimo jiné ve věcech politiky bydlení, rozvoje domovního a bytového 

fondu a pro věci nájmu bytů a spravuje tedy finanční prostředky určené k zabezpečení 

politiky bydlení (Portál o bydlení 2016). Základem bytové politiky je fakt, že zajištění si 

bydlení je osobní odpovědností člověka, přičemž kvalita tohoto bydlení je ovlivněna 

socioekonomickými podmínkami tohoto člověka. V případě, že si člověk není schopný 

zajistit důstojné bydlení, je povinností státu v rámci principu solidarity pomoci. Význam a 

důležitost důstojného bydlení je zakotven i ve Všeobecné deklaraci lidských práv OSN 

v rámci článku č. 25: „Každý má právo na životní úroveň odpovídající zdraví a blahobytu 

sebe a své rodiny, včetně jídla, oblečení, bydlení a zdravotní péče a dalších sociálních 

služeb…“ (United Nations 1948, bez str.). Dostupností bydlení se nepřímo dotýká také 

Listina základních práv a svobod České republiky z roku 1992 v rámci článku č. 30: 
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„(1) Občané mají právo na přiměřené hmotné zabezpečení ve stáří a při nezpůsobilosti 

k práci, jakož i při ztrátě živitele 

(2) Každý, kdo je v hmotné nouzi, má právo na takovou pomoc, která je nezbytná pro 

zajištění základních životních podmínek…“ (PSP 1992, s. 9). 

Ministerstvo pro místní rozvoj a Státní fond rozvoje bydlení se podílí na tvorbě koncepce 

bytové politiky ČR. Aktuální koncepce má platnost do roku 2020 a její hlavní vize je 

„dostupnost, stabilita a kvalita bydlení“. Stát si stanovil tři základní cíle: 

„1. Zajištění přiměřené dostupnosti všech forem bydlení 

2. Vytvoření stabilního prostředí v oblasti financí, legislativy a institucí pro všechny 

účastníky trhu s bydlením 

3. Snižování investičního dluhu bydlení, včetně zvyšování kvality vnějšího prostředí 

rezidenčních oblastí“ (MMR 2017b, s. 18). 

V rámci této koncepce se tématu cen bydlení dotýkají tři vymezené priority: zvýšení 

dostupnosti bydlení, investiční podpora bydlení se zaměřením na segment sociálního 

bydlení a finanční stabilizace podpory bydlení (MMR 2017b). 

V působnosti Ministerstva pro místní rozvoj vznikl v roce 2000 Státní fond rozvoje bydlení, 

který má za cíl podporovat rozvoj bydlení v Česku. Hlavním cílem je zajistit finanční 

prostředky pro investice do bydlení – konkrétněji se snaží o kvalitní regeneraci stávajícího 

bytového fondu, snižování energetické náročnosti bydlení a o výstavbu a rekonstrukci 

nových bytů či domů s cílem zajistit důstojné bydlení pro vymezené skupiny obyvatel (SFRB 

2018). 
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4. Metodika práce a zdroje dat 

 

Tato kapitola diskutuje možné použití různých zdrojů dat pro sledování cen bytů v Česku na 

různých velikostních úrovních. Nejprve se věnuji různým dostupným datovým zdrojům o 

cenách bytů, které jsou v Česku k dispozici, včetně části o cenových mapách. Druhá 

podkapitola poté vymezuje metodiku využitou v empirické části práce, kde jsou využity, jak 

data o cenách bytů, tak i další datové zdroje např. o průměrných platech. 

4.1 Datové zdroje cen bytů v Česku 
 

Český statistický úřad společně s Ministerstvem financí monitoruje realizované ceny 

nových a starších bytů z údajů realitních kanceláří. Data jsou sbírána od roku 2008. Index 

realizovaných cen nových bytů se vypočítává pouze pro Prahu, zatímco index pro starší byty 

se vypočítává pro celou republiku. Indexy jsou před samotným výpočtem kvalitativně 

očisťovány – v případě Prahy o stav bytu, materiál, vlastnictví a velikostní kategorii, 

v případě celé republiky bez Prahy o materiál, vlastnictví a geografickou polohu. Při 

výpočtech je Praha rozdělena do 9 částí – výsledný cenový index je váženým indexem všech 

těchto částí. Při výpočtech indexu starších bytů pro Česko (bez Prahy) je každý kraj rozdělen 

na 3 oblasti: centra větších měst, okraje větších měst a menší města. Pro každou z oblastí 

je počítán elementární cenový index. Výsledkem je vážený cenový index z elementárních 

indexů. Váhy jsou určeny na základě počtu obyvatel a katastrálních území. Metodika je stále 

ve vývoji (ČSÚ 2018c). 
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Obrázek 4.1: Index realizovaných cen starších bytů (průměr 2010 = 100) 

Zdroj: ČSÚ 2018d, vlastní zpracování 

 

Tato databáze slouží při tvorbě cenových předpisů pro zjišťování cen nemovitostí. Data také 

slouží k tvorbě tabulkových seznamů cen, které se uvádějí ve vyhláškách a následně 

pomáhají při oceňování majetku při úředním zjišťování cen nemovitostí. Pro tržní 

oceňování nejsou příliš využívány. 

Tato data jsou přesná, jelikož vycházejí z realizovaných cen bytů. Problémem je, že jsou 

sledovány velké územní celky a výsledný index poté hodnotí území republiky jako celek a 

Prahu. Výhodou je, že je sledován čtvrtletně, tudíž je možné detailněji identifikovat výkyvy 

v jednotlivých letech. Na obrázku 4.1 je možné vidět, že křivky Prahy a zbytku republiky mají 

podobný průběh. Zároveň lze identifikovat období největšího růstu (období od začátku roku 

2016 do poloviny roku 2017). Index dále není pro mojí prací vhodný, jelikož, jak již bylo 

zmíněno, nepracuje s nižšími územními celky. 

Dalším zdrojem dat jsou Ceny sledovaných druhů nemovitostí, které sleduje od roku 1998 

ČSÚ na základě povinnosti finančních úřadů předávat údaje z daňových přiznání o cenách 

zjištěných při oceňování nemovitostí a o cenách sjednaných v případě prodeje. Účelem je 
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poskytnout informace o rozložení cen různých druhů nemovitostí v rámci Česka v čase a 

prostoru. Výhodou tohoto zdroje je, že vychází z uskutečněných cen (ČSÚ 2017a). Součástí 

tohoto datového zdroje je i cenový index. Nejnižší časovou jednotkou je čtvrt roku. Index 

je založen na regionálním dělení až na úroveň okresů a sleduje všechny kombinace regionu 

a velikostní kategorie obce. Data byla kvalitativně očištěna od faktoru velikosti nemovitosti 

mezi jednotlivými čtvrtletími. K tomuto účelu se v případě rodinných domů a bytů používá 

regresní analýza, kdy regresní model předpokládá, že je cena závislá na čase, velikostní 

kategorii obce a velikosti nemovitosti. Z tohoto modelu je možné zjistit závislost ceny na 

velikosti nemovitosti a následně je možné každou cenu dané nemovitosti očistit od velikosti 

na příslušný standard (ČSÚ 2017a). Právě z důvodu dělení až na úroveň okresů jsou tato 

data vhodná pro použití v praktické části této práce. 

Dalším z indexů je Index cen výdajů vlastnického bydlení, který sleduje ČNB na základě dat 

z ČSÚ. Tento index je vytvářen na základě sjednocené evropské metodiky a zohledňuje 

veškeré bytové transakce realizované ve vztahu obyvatelstva a ostatních relevantních 

sektorů, jejichž cílem je pořízení vlastního bydlení (ČNB 2018). Index je sledován čtvrtletně 

a pouze za celou republiku. 

Dalším zajímavým zdrojem dat jsou cenové mapy. Ve státní sféře se cenové mapy používají 

k oceňování stavebních pozemků, přičemž je pojem cenová mapa ukotven v Zákoně č. 

151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 

majetku). Pozemky se ocení skutečně sjednanými cenami z kupních smluv. Pokud nejsou 

kupní smlouvy k dispozici nebo sjednané ceny ke dni vypracování cenové mapy 

neodpovídají skutečnosti, zjistí se ceny na základě porovnaní se sjednanými cenami 

obdobných pozemků v dané obci či v jiných srovnatelných obcích. Cenové mapy si 

vypracovávají samotné obce a musí být před uveřejněním schváleny Ministerstvem financí. 

Vypracování cenové mapy stavebních pozemků je dobrovolné a k 30.6.2018 mělo mapu 

zpracováno 55 obcí, mimo jiné i velká města jako Praha, Brno, Ostrava či Olomouc (MF 

2018). Cenové mapy jsou důležitý zdroj při určování daně z převodu nemovitosti či ulehčují 

proces získání úvěru či hypotéky, kdy například ČSOB používá k odhadu ceny nemovitosti 

mimo jiné i cenové mapy (ČSOB 2009). 

Trendem posledních let je vznik řady cenových map bytů jak nájmu, tak i prodeje, přičemž 

řada z nich je komerčním produktem. Veřejně poskytuje cenovou mapu Asociace realitních 
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kanceláří ČR. Výhodou je, že vychází ze skutečně zrealizovaných cen a data o cenách 

získávají od velké řady realitních kanceláří a dalších subjektů obchodujícími s realitami. 

Cena je průměrována na m2 do čtverců velikosti od 500 metrů výše dle měřítka mapy. Data 

jsou aktuální, jelikož k aktualizacím dochází měsíčně (ARK ČR 2018). Další cenové mapy jsou 

již komerční a s tím nabízejí i další nadstandartní služby, jako je například tvorba reportů. 

Mezi takovéto cenové mapy se řadí mapa od Deloitte (www.cenovamapa.org) či od 

OctopusPro (www.cenovamapa.cz). 

4.2 Metodika práce 
 

První část empirické části práce, obecné zhodnocení vývoje cen bytů, využívá jako svůj 

primární zdroj dat Ceny sledovaných druhů nemovitostí (popsáno výše). Pracuje se zde 

s absolutními průměrnými cenami bytů (v Kč/m2) na úrovni okresů. Jsou využity vlastní 

výpočty k vyobrazení relativních rozdílů mezi vybranými lety. Jako počáteční byl zvolen rok 

2001, kdy začala ekonomika zvolna růst, a tento trend se odrazil na cenách bytů. Posledním 

sledovaným rokem je rok 2017, a to z důvodu nedostupnosti novějších dat. Statistiky ČSÚ 

o cenách bydlení obvykle vycházejí na konci následujícího roku, to znamená, že statistiky za 

rok 2018 lze očekávat v prosinci 2019. Mezi těmito lety jsou vymezené intervaly, z nichž 

každý je charakterizován jiným trendem v cenách bytů. Jako jednotky analýzy byly vybrány 

okresy. Jedná se o velké celky, které jsou tvořeny jádrem a zázemím. I přesto, že se jedná o 

relativně heterogenní celky se dá předpokládat, že budou mít vypovídající hodnotu, jelikož 

většina okresů je tvořena jedním větším jádrovým městem a mnoha malými obcemi 

v zázemí. Lze tedy předpokládat, že průměry v těchto okresech budou odpovídat reálnému 

stavu. 

Grafická část je tvořena v prostředí ArcMap 10.5. Jako podklady byly použity vektorové 

vrstvy ArcČR 500. Ke statistickým výpočtům je použit software IBM SPSS Statistics 25. 

Práce je založena na kvantitativních metodách. Ačkoliv je kvantitativní geografie v průběhu 

času kritizována za to, že nedokáže zodpovědět některé důležité otázky, stále má své místo, 

především v analýzách statistických dat. Důležitost kvantitativních metod v geografii 

zmiňuje v poslední době například i Harris a kol. (2013) nebo Sheppard (2001). 
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V první části práce, která obecně hodnotí vývoj cen bytů, jsou hojně využívány metody 

deskriptivní statistiky. V práci využívám aritmetické průměrné ceny v jednotlivých letech. 

Tento ukazatel je však citlivý na odlehlé hodnoty. Z tohoto důvodu je také využíván medián, 

který je charakterizován jako hodnota, která dělí řadu seřazených hodnot na dvě stejné 

poloviny (Hendl 2006). Zároveň v určitých analýzách je použit průměr i medián, aby bylo 

možné rozlišit a zjistit, jaký vliv má na zjištěné výsledky. Vhodným způsobem ke zjištění 

rozptýlenosti dat je podle Hendla (2016) tzv. popis dat pomocí pěti hodnot (minimum, první 

kvartil, medián, třetí kvartil a maximum). Z těchto hodnot je dále možné sestrojit krabicový 

graf. Ke zjištění variability dat je vhodné také použít variační koeficient, který je definován 

jako podíl směrodatné odchylky a aritmetického průměru (Pavelka, Klímek 2000). Nižší 

hodnoty tohoto koeficientu indikují nižší variabilitu dat. 

V této práci jsou dále využívány metody korelační analýzy, která označuje stupeň asociace 

dvou proměnných. Ke korelaci dochází pokud „určité hodnoty jedné proměnné mají 

tendenci se vyskytovat společně s určitými hodnotami druhé proměnné“ (Hendl 2006, 

s. 240). I přes určité nedostatky je Pearsonův korelační koeficient nejdůležitější mírou síly 

vztahu dvou proměnných. Výsledek koeficientu může nabývat hodnot [-1;1]. Pozitivní 

hodnoty indikují pozitivní korelaci a naopak. 

Alternativou k Pearsonovu korelačnímu koeficientu je Spearmanův korelační koeficient. 

Výhodou tohoto koeficientu je, že dokáže zachytit i nelineární vztahy, jelikož pracuje 

s pořadím jednotlivých měření obou proměnných. Používá se tedy v případě, kdy nelze 

očekávat linearitu vztahu nebo normální rozdělení obou proměnných. Tím, že koeficient 

pracuje s pořadím, tak je rezistentní vůči odlehlým hodnotám (Hendl 2006). 

Data o průměrných platech jsou poskytnuta ze serveru platy.cz, který používá aktuální 

metodiku od roku 2014. Server sbírá anonymně data přímo od jejich uživatelů, kterým díky 

uvedení jejich pracovní pozice a okresu zprostředkuje srovnání jejich platu s ostatními 

v rámci jejich pracovní pozice či okresu. Data jsou následně očišťována od extrémních 

hodnot a duplicitních záznamů. Jedná se o komerční firmu, která nabízí i placené funkce, 

jak pro jednotlivce, tak i pro společnosti. (Platy.cz 2019). Data, která mi byla pro práci 

poskytnuta nejsou veřejně dostupná. Veškeré ostatní datové zdroje, tzn. data o cenách 

bytů, migraci či hustotě zalidnění jsou data ČSÚ, která jsou veřejně dostupná. Výjimku tvoří 
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starší statistiky, které ČSÚ už nemá veřejně vystaveny na stránkách. Tyto statistiky byly 

získány po komunikaci se zaměstnanci ČSÚ.  
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5. Diferenciace cen bytů v Česku 

 

Tato kapitola má za cíl zhodnotit prostorovou diferenciaci a podmíněnosti cen bytů v letech 

2001–2017 na úrovni okresů. K tomuto účelu dále sleduji, jaká byla průměrná cena ve 

vybraných letech a jak se mezi těmito lety měnila. V interpretaci se snažím porozumět a 

vysvětlit hlavní faktory, které tyto změny ovlivňují. Dále se zaměřuji na výši platů, migraci a 

hustotu zalidnění a jestli tyto faktory ovlivňují ceny bytů a případně jakou silou. 

5.1 Obecné zhodnocení vývoje cen bytů 
 

Při pohledu na data o cenách bytů od roku 2001 do roku 2017 je možné rozlišit několik 

období, které odrážely aktuální výkonnost české ekonomiky. Od roku 2001 do roku 2004 

průměrné ceny bytu vykazují lehké zvýšení. Mezi lety 2004 a 2008 pak dochází k velkému 

ekonomickému rozmachu Česka, kdy HDP mezi těmito lety vzrostlo o 29,4 % (ČSÚ 2015a). 

To se odrazilo i na cenách bytů, které v průměru vzrostly téměř dvakrát. Nadprůměrné 

hodnoty v tomto období vykazují především okresy se suburbánním charakterem (Blansko, 

Plzeň-sever, Plzeň-jih, Vyškov). Ceny mezi lety 2008 a 2012 odráží ekonomickou krizi. 

V tomto období ceny bytů v průměru za Česko klesly a stejně tak i ve většině okresech. Od 

roku 2013 ceny spíše stagnují, výraznější růst je až mezi lety 2015 a 2017 a dá se očekávat i 

v dalších letech. 

 

Obrázek 5.1: Průměrná cena bytů (v Kč/m2) v Česku (2001 – 2017) 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování 
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Obrázek 5.2: Průměrné ceny bytů v okresech mezi lety 2001 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování 

 

Pro první srovnání je vhodné se podívat na celé sledované období v jednotlivých 

průřezových letech. První sledované roky jsou typické, z dnešního pohledu, nízkými cenami. 

Drtivá většina okresů vykazuje ceny nižší než 10 000 Kč/m2, kde výrazně vystupuje pouze 

Praha. Po velice silném ekonomickém růstu dosáhly ceny svého vrcholu v roce 2008, kdy 

lze konstatovat, že ve všech okresech se zvýšila průměrná cena bytů. Ceny v nejdražších 

okresech překročily hranici 25 000 Kč/m2. Následovalo období krize a s tím i lehký pokles 

cen bytů. V roce 2012 ubyl počet okresů s cenami nad 25 000 Kč/m2 a lze konstatovat, že 

se rozdíly mezi okresy snížily. Rok 2017 už odráží prudký růst cen, který započal v roce 2015. 

Vzorec je podobný roku 2008, s tím rozdílem, že přibylo okresů přesahující průměrnou cenu 

25 000 Kč/m2. Růst cen lze očekávat i v následujících letech. 
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Rok Minimum Q1 Medián Q3 Maximum vx Průměr 

2001 2048 3745 4898 5803 21006 0,50 5163 

2002 1914 4478 5523 7231 23080 0,46 6056 

2003 2928 5759 7254 8929 30386 0,47 7751 

2004 3767 7014 8600 11415 31145 0,42 9718 

2005 3653 8399 9613 12770 33426 0,41 10884 

2006 3206 9374 11075 14065 36555 0,39 12171 

2007 5304 11869 13978 17065 44697 0,39 15099 

2008 7562 14511 17557 20930 51918 0,36 18359 

2009 7976 14536 17170 20444 47953 0,34 17831 

2010 4286 13713 16492 19461 45739 0,34 16969 

2011 6831 13613 15726 18296 44745 0,34 16609 

2012 5684 12857 14780 18261 44523 0,36 15895 

2013 5152 12673 14312 17731 42213 0,36 15390 

2014 4779 12152 13924 18195 45851 0,41 15425 

2015 4578 12422 14663 18510 47765 0,42 16083 

2016 4723 13604 16439 21457 58703 0,43 17795 

2017 5059 14569 17563 22032 56039 0,42 18930 

Tabulka 5.1: Popis souboru dat pomocí sedmi ukazatelů v jednotlivých letech 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 

 

Tabulka 5.1 přehledně potvrzuje výše popisované změny v čase. Medián cen konstantě 

rostl do roku 2008, kdy přichází ekonomická krize. Od tohoto roku dochází k postupnému 

poklesu mediánové ceny, který se zastavil v roce 2014 a od roku 2015 znovu dochází 

k pozvolnému růstu. Podobný trend je možný vidět i u ostatních charakteristik. Lze také 

vidět, jakým způsobem ovlivňují vysoké odlehlé hodnoty, zejména Prahy, průměrnou cenu. 

Obecně lze tvrdit, že čím je vyšší průměrná cena, tím je vyšší rozdíl mezi mediánovou a 

průměrnou cenou. Nejvyšší rozdíly lze vidět mezi lety 2014 a 2017. 

Z tabulky lze také vidět obrovský rozdíl mezi třetím kvartilem a maximem, které ve všech 

letech tvoří Praha. Tento rozdíl je nejmarkantnější na začátku sledovaného období, což 

potvrzuje i vysoký variační koeficient (0,5). Právě variační koeficient poukazuje, jak se 

s postupem času snižovaly cenové rozdíly mezi okresy. Nejnižší hodnoty koeficientu vychází 

mezi lety 2009 a 2011, kdy obecně docházelo ke snižování průměrných cen bytů. Koeficient 

se znovu výrazněji začal zvyšovat od roku 2014, kdy dochází k růstu cen. Tento růst cen 

bydlení je způsobem zejména započetím růstu ekonomiky. To odráží i růst HDP – zatímco 
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v roce 2013 HDP meziročně kleslo o 0,9 %, v roce 2014 už vzrostlo o 2 % (ČSÚ 2015b). Růst 

ekonomiky byl doprovázen i růstem platů, a to vedlo k vyšší poptávce po bydlení a jelikož 

nabídka má v krátkém časovém horizontu nízkou elasticitu, tak na vyšší poptávku reaguje 

pouze zvýšením cen (Lux, Sunega 2011). 

 

 

Obrázek 5.3: Průměrná ceny bytů v okresech v letech 2001 a 2008 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování 

 

Porovnání průměrných cen bytů mezi lety 2001 a 2008 není jednoduché, jelikož průměrná 

cena za m2 byla v roce 2001 okolo 7000 Kč, zatímco v roce 2008 se pohybovala okolo 22000 

Kč (ČSÚ 2017a). V obou letech však vystupují silné regiony svojí vyšší cenou (Praha, Brno, 

Plzeň, Hradec Králové, Olomouc a jejich zázemí). Zajímavě se diferencuje Středočeský kraj 

– v obou sledovaných letech lze pozorovat rozdíl mezi severní a jižní částí kraje. Severní část 

Středočeského kraje vykazuje vyšší ceny bytů než část jižní. Vysvětlení může být v tom, že 

jižní část je tradičně více venkovská – menší hustota zalidnění, nižší migrační přírůstek či 
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vyšší podíl ekonomických subjektů a zaměstnanosti v priméru. Podle Perlína a kol. (2010) 

se většina této oblasti (okresy Příbram, Benešov, Kutná Hora a Kolín) dá označit jako 

nerozvojový sousedský venkov. Severní část naopak začínala sloužit jako suburbánní pás 

Prahy, což se také projevilo na cenách bytů. Nejnižší ceny vykazují okresy v příhraničí, 

především v Ústeckém a Jihočeském kraji. 

 

Obrázek 5.4: Průměrná ceny bytů v okresech v letech 2012 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování 

 

Porovnání let 2012 a 2017 je jednodušší než v předešlém případě. Oba roky si jsou 

z hlediska cen velmi podobné – nejvyšší ceny bytů zaznamenaly Praha a Brno a jejich okolí. 

V roce 2012, v období ekonomické stagnace, ceny přes 25 000 Kč/m2 vykazovala pouze 

Praha s dvěma přilehlými okresy a Brno-město. Zároveň je zde ale vidět vliv Prahy na celý 

Středočeský kraj s přilehlými okresy v Plzeňském, Libereckém, Královehradeckém a 

Pardubickém kraj. Podobný vliv má i Brno, které zvyšuje ceny v Jihomoravském a Zlínském 

kraji. 



39 
 

Rok 2017, tzn. období konjunktury a růstu cen bydlení, je typický růstem průměrných cen 

ve všech okresech. Ceny ve většině okresů Středočeského kraje přesáhly hranici 25 000 

Kč/m2. Zároveň je možné vidět vyšší ceny na rozvojových osách a podél páteřních 

komunikací (Praha – Liberec, Praha – Plzeň, Praha – Hradec Králové, Brno – Olomouc – 

Ostrava). Ceny ve většině okresů Ústeckého kraje v roce 2017 nepřesahovaly 10 000 Kč/m2. 

Stejně tak okresy Sokolov, Prachatice a Bruntál se vyznačovaly nejnižšími cenami po celé 

sledované období. 

 

Obrázek 5.5: Kumulativní relativní růst průměrných cen bytů (2001 – 2017) 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 

 

Pro zkoumání růstu je vhodné se podívat, jak kumulativně rostla průměrná cena bytů od 

roku 2001. Rok 2001 tvoří základ (2001 = 100). V roce 2004 lze zaznamenat růst u všech 

okresů oproti roku 2001. Dá se konstatovat, že obecně cena rostla spíše v periferních 

okresech a okresech, bez většího města. Lze například vidět růst v pohraničních atraktivních 

oblastech Šumavy, Krkonoš a Jizerských hor. Jedním z důvodů růstu cen periferních okresů 
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může být například vstup do Evropské unie v roce 2004 a tedy zvýšená poptávka ze zemí ze 

Západní Evropy na což místní nabídka reagovala zvýšením cen.  

Rok 2008 zaznamenává vrchol cen před ekonomickou krizí. Většina Česka v té době měla 

průměrně ceny bytů na trojnásobku až čtyřnásobku ceny oproti roku 2001. Pomaleji cena 

rostla v Praze a jejím jižním zázemím (především okres Benešov). Výrazněji rostla cena 

v zázemí Plzně, které však mělo ceny na relativně nízké úrovni v porovnání s jinými velkými 

městy. 

V roce 2012, lze pozorovat pokles cen u většiny okresů oproti roku 2008. Výraznou 

výjimkou je okres Benešov, což bylo pravděpodobně způsobeno nízkou průměrnou cenou 

a mohlo se jednat o jakousi alternativu v drahém zázemím Prahy, přičemž strana nabídky 

na tuto situaci reagovala relativně prudkým zvýšením cen. V posledním sledovaném roce 

2017 dochází znovu k růstu. Výrazněji se cena zvýšila v jižní části Středočeského kraje 

(Benešov, Příbram, Beroun) a v severní části v okresech Mělník, Mladá Boleslav a Nymburk.  

okres 2001 2017 Změna 2001-2017 

Praha 21006 56039 267 

Praha-východ 10260 31257 305 

Praha-západ 11097 27960 254 

Benešov 4898 21573 440 

Beroun 5792 28681 495 

Mladá Boleslav 7152 31240 446 

Plzeň-město 7535 29141 387 

Plzeň-sever 3471 16840 485 

Plzeň-jih 4718 16155 342 

Rokycany 3191 14782 493 

Brno-město 10730 42533 396 

Brno-venkov 6334 29114 460 

Blansko 2726 25993 953 

Vyškov 4086 21697 531 

Ostrava-město 4183 17910 428 

Frýdek-Místek 3993 18201 456 

Karviná 3773 10766 285 

Nový Jičín 4410 14569 330 

Opava 4624 18413 398 

Tabulka 5.2: Průměrné ceny bytů (v Kč/m2) v letech 2001 a 2017 a jejich změna mezi 

těmito lety ve vybraných okresech 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 
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Zároveň se zde potvrzuje, že více rostla cena v zázemí velkých měst než ve městech 

samotných, a to v případě tří okresů, které tvoří výhradně jedno město – Praha, Plzeň-

město a Brno-město. U Prahy je pouze jedna výjimka a tou je okres Praha-západ, který však 

již v roce 2001 dosahoval nadprůměrných cen bydlení v rámci Česka. Pouze v Ostravě rostla 

průměrná cena bytů rychleji než v jejím zázemí (s výjimkou Frýdku-Místku). To se dá 

vysvětlit nízkou cenou na počátku tohoto období a zároveň velice vyrovnanými cenami ve 

všech okresech tohoto regionu. Zároveň je nutné zmínit, že tento region je tvořen více 

velkými městy (Ostrava, Opava, Frýdek-Místek, Karviná apod.), takže Ostrava se neprofiluje 

jako výrazné centrum regionu, jako tomu je v předešlých případech. To dokládá i fakt, že 

vyšší průměrnou cenu než okres Ostrava-město v roce 2017 vykazovaly okresy Frýdek-

Místek i Opava. V případě Prahy, Brna a Plzně jádrové město vždy výrazně cenově 

převyšovalo a stále převyšuje své zázemí. 

 

Obrázek 5.6: Relativní změna průměrných cen bytů v okresech mezi lety 2001 a 2004 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 
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Z dat od roku 2001 je možný vidět razantní růst cen bytů až do roku 2008. Vliv na toto měla 

ekonomická konjuktura, především velmi úspěšné období mezi lety 2004 a 2008, a s tím 

spojený růst mezd. Mezi lety 2001 a 2008 se v Česku průměrná cena bytu na m2 zvýšila 

téměř třikrát. V období před vstupem do Evropské unie (2001 až 2004) se v Česku vytvořila 

cenová bublina, která byla způsobena spekulacemi a nejistotou před vstupem do EU. 

Nejvyšší růst v tomto období zaznamenaly především příhraniční okresy – Liberec, Děčín a 

Prachatice, což mohlo být částečně způsobeno blízkostí přilehlých Německých regionů 

Saska a Bavorska a zároveň se jednalo o turisticky atraktivní oblasti, takže byla očekávána 

velká poptávka po bytech z Německa a dalších zemí po vstupu do EU. 

 

Obrázek 5.7: Relativní změna průměrných cen bytů v okresech mezi lety 2004 a 2008 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 

 

Mezi lety 2004 a 2008 bylo tempo růstu vyšší než v předešlém období. Vzorec se však 

změnil – nejvyšší růst cen zaznamenaly suburbánní oblasti Plzně (Plzeň-sever, Plzeň-jih, 

Rokycany), Brna (Blansko, Vyškov), Ostravy (Karviná, Frýdek-Místek, Nový Jičín a i samotná 
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Ostrava-město) a Liberce (samotný okres Liberec a Česká Lípa). Růst cen bytů v tomto 

období je spojen s ekonomickou konjunkturou a růstem HDP Česka. Zároveň se zde 

projevuje gradace suburbanizace, která se datuje od roku 2002 (Ouředníček, Posová 2006). 

V mapě je možné vidět růst cen v okolí mnoha velkých měst, výjimkou je však Praha a okolí. 

Praha měla v roce 2004 téměř třikrát vyšší ceny bytů než průměr Česka a okresy Praha-

západ a Praha-východ téměř dvojnásobnou. Navíc se v absolutních hodnotách jednalo o tři 

nejdražší okresy celé republiky, tudíž okresy neměly takový potenciál růstu cen, jako jiné, 

levnější. 

 

Obrázek 5.8: Relativní změna průměrných cen bytů v okresech mezi lety 2008 a 2012 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 

 

Období poklesu cen mezi lety 2008 a 2012 bylo odrazem světové ekonomické krize v roce 

2008 a i následnou ekonomickou recesí Česka v roce 2012. Tyto události se promítly i do 

cen bydlení, kdy většina okresů vykazuje klesající ceny. Jeden z mála okresů, kde ceny 

vzrostly mezi lety 2008 a 2009 je Benešov (+ 25 %). Tento růst byl pravděpodobně způsoben 
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„objevením“ tohoto okresu obyvateli Prahy, kteří se chtěli z Prahy vystěhovat. Okres 

Benešov se ukázal jako vhodný region díky své poloze a nejnižšími cenami bytů ve 

Středočeském kraji (v roce 2008). Výraznější růst zaznamenal také okres Praha-východ, 

který byl v roce 2008 výrazněji levnější než Praha-západ – následně v roce 2012 byly 

průměrné ceny bytů v obou okresech téměř totožné. Důvod růstu cen v okrese Praha-

východ byl pravděpodobně podobný, jako u Benešova, avšak dá se očekávat, že poptávka 

pocházela od movitějších lidí. Největší poklesy cen vykazovaly často jádrovější okresy 

s větším městem jako centrem (Ostrava, Olomouc, Jihlava, Liberec, Ústí nad Labem). 

S největší pravděpodobností je důvodem to, že ekonomická krize spíše postihla větší města 

s rozvinutým průmyslem, na rozdíl od periferních oblastí. 

 

 

Obrázek 5.9: Relativní změna průměrných cen bytů v okresech mezi lety 2012 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 
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Od roku 2012 nastává pozvolný růst cen bydlení v některých okresech Česka. Výraznější 

růst ve všech okresech se datuje od roku 2014. Hranici 150 % překonalo několik okresů – 

např. dvojice okresů Mladá a Boleslav a Rychnov nad Kněžnou, kde v obou případech tlačí 

ceny bytů výše společnost Škoda Auto (v okresech Rychnov nad Kněžnou ve Kvasinách). 

V obou okresech převyšuje poptávka nad nabídkou, a tím dochází k tlaku na zvyšování cen 

bytů. Naopak několik okresů zaznamenalo mezi lety 2012 a 2017 pokles cen. Jednalo se 

především o periferní regiony (v Pošumaví Klatovy, Domažlice a Prachatice; v oblasti 

Jizerských hor a Krkonoš okresy Semily a Trutnov či v Pokrušnohoří Ústí nad Labem, Teplice, 

Most, Karlovy Vary a Sokolov). 
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Obrázek 5.10: Ceny bytů v okresech vztažené k průměru Česka mezi lety 2001 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 



47 
 

Při porovnání průměrných cen v okresech s průměrem Česka v jednotlivých letech v roce 

2001 dominuje Praha pouze s několika dalšími okresy v jejím zázemí (Praha-východ, Praha-

západ, Mladá Boleslav a Kladno) společně s Plzní, Hradcem Králové a Brnem. S růstem 

ekonomiky dochází k oslabování dominance Prahy. Zároveň s rozvojem suburbanizace 

rostou ceny v okolí největších měst. Proto v roce 2004 je již okolo Prahy souvislý prstenec 

nadprůměrných cen (od roku 2001 přibyly okresy Beroun a Nymburk), který přesahuje až 

do okresů Hradec Králové a Pardubice. Zároveň je patrný nárůst cen i v okolí Brna a 

v několika dalších okresech. V roce 2008, než propukla globální finanční krize, byl rozsah 

nadprůměrných cen rekordní – Praha na sebe dále nabalila okresy Mělník, Rakovník a i 

vzdálenější Liberec. V roce 2012 už byl počet okresů s nadprůměrnou cenou nižší, za zmínku 

stojí pouze razantní růst cen v okrese Benešov, který byl již popsán výše. V roce 2017 

výrazně vystupuje téměř celý Středočeský kraj, který vykazuje nadprůměrné či alespoň 

průměrné hodnoty vůči průměru. Zároveň vzrostly ceny i v zázemí Brna. V roce 2017 se 

zajímavě vykreslily rozvojové osy Česka podél páteřních komunikací (Praha – Liberec, Praha 

– Hradec Králové, Praha – Brno či Brno-Olomouc-Ostrava). Zajímavostí je, že ve všech 

sledovaných letech vykazoval okres Plzeň-město, který je vymezen velice úzce a zahrnuje 

samotnou Plzeň a několik dalších obcí, nadprůměrné hodnoty, zatímco přilehlé okresy 

Plzeň-sever, Plzeň-jih a Rokycany v žádném období nepřesáhly cenový průměr Česka. 

Z tohoto hlediska by se dalo usuzovat, že lidé zde spíše preferují bydlení ve vnitřním městě 

a o bydlení v zázemí zde nebude tak velká poptávka. 
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Obrázek 5.11: Ceny bytů v okresech vztažené k mediánu Česka mezi lety 2001 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 



49 
 

Porovnání průměrných cen v okresech s mediánem se v tomto případě hodí více, jelikož se 

tím eliminují odlehlé hodnoty Prahy a dalších velkých měst. Zejména v prvních dvou 

zobrazených letech (2001 a 2004) dominují s cenami nad mediánem okresy ve velmi 

širokém zázemí Prahy. Především v roce 2004, kdy cenu nad mediánem zaznamenal celý 

Středočeský kraj a přilehlé okresy v Libereckém, Královehradeckém, Pardubickém a 

Jihočeském kraji. Moravské okresy v tomto období značně zaostávají, vyniká pouze pár 

okresu v zázemí Brna, Zlína, Ostravy a Olomouce. Vzorec se mění v roce 2008, před finanční 

krizí, kdy se vytváří soustavný pás cen nad mediánem od Znojma do Ostravy. Zajímavostí 

je, že uvnitř tohoto pásu se nižšími cenami odlišují okresy Přerov, Nový Jičín, Karviná a resp. 

Kroměříž. V těchto okresech lze mezi lety 2008 a 2013 zaznamenat vysoký pokles cen (okres 

Přerov -32 %, Nový Jičín -24 %). V tomto období převažovala nabídka výrazně poptávku, 

v případě Přerova ještě s kombinací chybějící dálnice a nedostatkem pracovních příležitostí, 

což vedlo k nezájmu mladých lidí zde zůstat (Přerovský deník 2013). Obdobná situace byla 

v okrese Nový Jičín a několika dalších přilehlých okresech. 

Vzorec je v roce 2012 podobný. V roce 2017, v období velkého růstu cen bytů, lze vidět 

relativní pokles cen vůči mediánu v zázemí Plzně a v okrese Karlovy Vary. Potvrzují se tedy 

slova, že zázemí Plzně nabízí levnější bydlení. Rostoucí ceny vůči průměru je naopak možné 

zaznamenat v okresech Havlíčkův Brod a Pelhřimov a dotváří tak velký „Pražský“ region 

vyšších cen. Na Moravě cena roste v okrese Znojmo, Hodonín a Prostějov a tím se dotváří 

velký moravský region vyšších cen (s již zmíněnými výjimkami – okresy Kroměříž, Přerov a 

Nový Jičín). 

Nižší ceny bytů se potvrzují v periferních příhraničních regionech, zejména na 

severovýchodě a jihovýchodě Česka (celý Ústecký kraj a části Karlovarského, Plzeňského a 

Jihočeského kraje). Další menší oblast nižších cen se nachází na Severní Moravě a Slezsku 

(okresy Jeseník, Bruntál a Šumperk). 
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Obrázek 5.12: Typologie okresů na základě ceny a růstu cen mezi lety 2001 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 

 

Typologie hodnotí jednotlivé okresy z pohledu absolutní ceny bytů a růstu cen bytů mezi 

dvěma lety. Nízká cena je cena nižší než medián (v posledním sledovaném roce – v tomto 

případě 2017), vysoká cena je vyšší než medián. Nízký růst je charakterizován jako růst nižší 

než medián růstu mezi dvěma mezními hodnotami (v tomto případě roky 2001 a 2017), 

vyšší růst je vyšší než medián růstu. 

Z mapy je vidět silný vliv Prahy na celý Středočeský kraj. Celý kraj (s výjimkou okresu Kutná 

Hora) je charakteristický vysokým růstem cen bydlení v tomto období. Nejužší zázemí 

(Praha-východ, Praha-západ, Kladno a Kolín) vykázalo ve sledovaném období nižší růst 

průměrných cen z důvodu již vyšších cen v roce 2001. Naopak ostatní okresy měly v období 

2001 až 2017 růst vyšší než medián. Dále jsou na mapě vidět vyšší ceny s vyšším růstem 

podél důležitých komunikací, které mají vliv na rozvoj regionů okolo nich, a tím i tlačí na 

růst cen. Konkrétně se jedná o dálnici D10 a navazující rychlostní silnici R35, na které leží, 



51 
 

jak okres Mladá Boleslav, tak i Liberec a přiléhající Jablonec nad Nisou. Dálnice D11 má vliv 

na okresy Hradec Králové a Pardubice a dálnice D1 kromě okresu Benešov i na okresy 

Pelhřimov a Havlíčkův Brod. Výjimku tvoří mimo jiné dálnice D5 a Plzeň se zázemím, kde, 

jak již bylo zmíněno, cena i přes vyšší růst stále nedosahuje vysokých hodnot srovnatelných 

s cenami ve Středočeském kraji. 

Podobná situace je i v Brně a Jihomoravském kraji, pouze s rozdílem, že samotný okres 

Brno-město za celé období vykázal vyšší růst než Praha s úzkým zázemí. Důvodem je, že 

Brno mělo v roce průměrné ceny bytů na úrovni okresů Praha-výchov a Praha-západ, avšak 

v roce 2017 již výrazně jejich cenu přesahovalo. Vyšší cenu a vyšší růst zaznamenaly také 

přilehlé okresy, tedy Brno-venkov, Blansko a Vyškov. Poslední dva zmiňované okresy navíc 

v roce 2001 vykazovaly nízké ceny (přirovnatelné k cenám v Ústeckém kraji), takže se dá 

konstatovat, že jejich cenový růst byl rapidní. Dále je možné pozorovat pás okresů s vyššími 

cenami a růstem – Prostějov, Olomouc, Opava a Ostrava-město. Je zde také možné vidět 

kontrast mezi okresy Kroměříž, Přerov a Nový Jičín, kde ceny nerostly tak vysokým tempem 

a ani nedosáhly vysoké výše, a okresy Zlín, Vsetín a Frýdek-Místek, kde naopak ceny za celé 

období rostly více a dosáhly vyšších hodnot. Důvodem může být fakt, že města v prvních 

třech zmiňovaných okresech nenabízejí tolik pracovních míst a nejsou tedy tolik atraktivní. 

Atraktivní jsou naopak města v sousedních okresech – v případě Přerova Olomouc, u 

Kroměříže pravděpodobně Zlín a u Frýdku-Místku Ostrava. 

Jako zajímavý se jeví cenový profil okresů na česko-moravské hranici – okresy Ústí nad 

Orlicí, Svitavy, Žďár nad Sázavou, Třebíč a Jindřichův Hradec. Ve sledovaném období totiž 

vykázaly vyšší růst cen, avšak v roce 2017 nepřekročily cenový medián. Okresy Třebíč a Žďár 

nad Sázavou se do této kategorie zařadily těsně, lze tedy konstatovat, že blízkost dálnice 

D1 i zde zvyšuje atraktivitu jak pro zaměstnavatele, tak i následně pro bydlení. Zbylé tři 

okresy měly na počátku období velice nízké ceny bytů (2500 – 3500Kč/m2), a tak i přes 

vysoký růst se nedostaly přes medián ceny v roce 2017. 

Okresy na severu Jihočeského kraje byly pro bydlení atraktivní již na začátku sledovaného 

období, tedy v roce 2001. Okresy Tábor a Písek vykazovaly již v tomto roce cenu vyšší než 

medián a tvořily širší zázemí Českých Budějovic. Jelikož leží mezi Prahou a Českými 

Budějovicemi a nejedná se o velká statisícová města, pravděpodobně postupně docházelo 

k oslabování důležitosti těchto okresů, a tím nedocházelo k tak razantnímu růstu, jako 
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v užším zázemí Prahy či Českých Budějovic. Svůj vliv na to jistě mají i nedostavěné dálnice 

D3 a D4, což významně zvyšuje dojezdový čas do zmiňovaných center. 

Nejlevnější byty s ne příliš dynamickým růstem cen lze najít v Karlovarském a Ústeckém 

kraji. V Karlovarském kraji výrazně cenově zaostává okres Sokolov nad zbylými dvěma 

okresy v kraji. Avšak ani okresy Karlovy Vary a Cheb se v roce 2017 nedostaly s cenou nad 

medián. I přes relativní atraktivitu těchto dvou okresů se projevuje jejich perifernost 

v rámci Česka. Nejhorší situace je v Ústeckém kraji. Nejvyšší průměrná ceny byla, po celé 

období, zaznamenávána v okrese Litoměřice, avšak ani zde růst ani cena nepřekonaly 

medián. Pouze okres Děčín překonal medián růstu, a to z toho důvodu, že v roce 2001 

vykazoval průměrnou cenu za m2 bytu 2103 Kč, což byla nejnižší hodnota ze všech okresů 

(ČSÚ 2018a).  

Obecně lze tvrdit, že vyšší ceny vykazují okresy s velkými městy a okresy, které jsou v okolí 

těchto měst. To znamená celý Středočeský kraj i s okolními silnými okresy Hradec Králové 

a Pardubice. Druhou větší oblastí vysokých cen je Brno a okolí, Olomouc a zázemí Ostravy. 

Překvapivě vysoké ceny lze také pozorovat u okresů na Slovenské hranici, kde kromě Zlína 

není žádné velké město. Okresy s nízkou cenou a nízkým růstem kopírují, až na pár výjimek, 

periferní oblasti a strukturálně postižené regiony. Okresy s nízkou cenou a vyšším růstem 

jsou na jedné straně taktéž periferní (okresy na česko-moravské hranici, Český Krumlov, 

Prachatice), ale na druhou stranu tvoří i zázemí Plzně (Plzeň-sever, Rokycany, i vzdálenější 

Tachov, kde ale ceny rostly zejména díky zahraniční investicím). 
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Obrázek 5.13: Typologie okresů na základě ceny a růstu cen mezi lety 2001 a 2008 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování a výpočty 

 

Typologii je možné rozdělit na dvě části – první část mezi lety 2001 a 2008 charakteristická 

vysokým růstem cen z nízkých hodnot a druhá část mezi lety 2008 a 2017 charakteristická 

stagnací cen s postupným růstem v posledních sledovaných letech. 

Z této mapy lze zjistit, které okresy měly vyšší tempo růstu a dosáhly vyšších cen v období 

ekonomické konjuktury. Rozdíl oproti předešlé typologii lze vidět v zázemí Plzně v okresech 

Plzeň-sever a Rokycany, které v období od roku 2001 do 2008 rostly vysokým tempem a 

dosáhly v roce 2008 vyšších cen než medián. Tato skutečnost lze zdůvodnit velmi intenzivní 

výstavou nových bytů. V roce 2008 byla například v okrese Plzeň-sever zahájena stavba 

7,33 bytů na 1000 obyvatel. Pro porovnání více měly pouze okresy Praha-západ, Praha-

východ a Kolín (ČSÚ 2014). Intenzivní výstavba indikuje vysokou poptávku a výrazně zde 

tlačí na růst cen. V tomto období také Brno rostlo pomaleji, podobně jako Praha se svým 

zázemím. 
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Obrázek 5.14: Typologie okresů na základě ceny a růstu cen mezi lety 2008 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, vlastní zpracování 

 

V druhém půlce sledovaného období byla republika rozdělena do dvou ucelených oblastí 

vysokých cen bytů s vysokým růstem cen mezi lety 2008 a 2017. Zároveň se zde 

vyprofilovala velká oblast stagnujících cen po celém pohraničí se spolkovými zeměmi Sasko 

a Bavorsko. Již v roce 2009 lze u řady těchto okresů vidět výrazný propad v intenzitě 

výstavby nových bytů, což mělo v tomto období vliv na pomalý růst cen, respektive i pokles 

cen v některých okresech. Naopak v okresech Středočeského a Jihomoravského kraje 

nedochází k tak razantnímu poklesu a i přes ekonomickou krizi stále dochází k výstavbě. 

Tato část práce měla za cíl zhodnotit trendy v průměrných cenách bytů na úrovni okresů. 

Z dnešního pohledu byla úroveň cen bydlení v roce 2001 na velice nízké úrovni. Společně 

s ekonomickou konjunkturou došlo k razantnímu růstu cen bytů, které dosáhly svého 

maxima v roce 2008. Následovalo období stagnace s lehkým poklesem, což bylo také 

odrazem někdejší ekonomické situace. Vyšší růst cen započal znovu v roce 2014. Při analýze 
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cen bytů čtyř největších měst a jejich zázemí bylo zjištěno, že ceny v zázemí Prahy, Brna a 

Plzně dosahují vyššího tempa růstu než jádrová města, avšak výše cen není tak vysoká jako 

v těchto jádrových městech. Výjimkou je Ostrava, která je však velmi specifická. Tempo 

růstu přesáhlo okolní okresy a ceny má přibližně na stejné úrovni. Jedná se však o hustě 

zalidněný region se strukturálně postiženými oblastmi. 

Celé období bylo rozděleno do několika menších období a bylo zjišťováno, které okresy 

rostly, případně klesaly, v určitých obdobích. Podkapitola je zakončena typologií, která 

hodnotí tempo růstu a výši cen, která v mnoha případech potvrzuje dříve vyřčené 

domněnky. 

5.2 Vliv vybraných faktorů na ceny bytů 

 

V literatuře se diskutuje mnoho různých faktorů, které mají nebo by mohly mít vliv na 

cenotvorbu nemovitostí. Tyto faktory lze rozdělit do několika kategorií, jedná se o faktory 

demografické (porodnost, úmrtnost, rozvodovost apod.), socioekonomické (výkonnost 

ekonomiky, nezaměstnanost, výše platů, apod.), politické (bytová politika státu, dotační 

politika), bankovní (dostupnost úvěrů, výška úrokové sazby, rizikovost úvěrů, apod.) či o 

faktory související s atraktivitou lokality či regionu (Ševčík, Ševčíková 2013; Cár 2009). 

V této časti se pomocí korelační analýzy pokusím zjistit, zda existuje vztah mezi průměrnou 

cenou bytů a průměrným platem, migrací a hustotou zalidnění, případně jak je tento vztah 

silný a k jakým trendům dochází. 

Průměrný plat 

Disponibilní příjem domácností je jedním z hlavních faktorů podílejících se na cenotvorbě 

nemovitostí (Green, Malpezzi 2003). Pro účely porovnání vztahu cen bydlení a průměrných 

platů se používá ukazatel price-to-income (Case, Shiller 2003). Tento ukazatel může být 

využit jak při porovnávání mezi jednotlivými zeměmi, tak i mezi regiony uvnitř země. 

Zároveň je vhodný i při porovnávání v čase. Vyšší hodnoty tohoto ukazatele mohou 

naznačovat cenovou bublinu a mohou indikovat rizika na trhu s nemovitostmi (Lind 2009). 
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Obrázek 5.15: Vývoj průměrného platu a průměrné ceny bytů v Česku (2001 – 2017) 

Zdroj: ČSÚ 2018a, ČSÚ 2019a, vlastní zpracování 

 

Z grafu výše je možné pozorovat poměrně konstantní růst průměrného platu (14378 Kč 

v roce 2001 až 29504 Kč v roce 2017). Naopak u průměrné ceny bytů lze vidět mnohem 

rychlejší růst, především do roku 2008, kdy průměrná cena 1 m2 bytu dosáhla na hodnotu 

měsíčního průměrného platu. Jak již bylo zmíněno výše, v následujících letech jsou ceny 

bytů konstantní či lehce klesají. Prudký růst poté nastává v roce 2015 a trvá dodnes. Z grafu 

lze také pozorovat, že ekonomická krize neměla zásadní vliv na růst průměrného platu, 

který i po roce 2008 stále rostl. 
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Obrázek 5.16: Průměrný plat v okresech v letech 2014 a 2017 

Zdroj: Platy.cz 2018, vlastní zpracování 

 

Ve sledovaném období 2014–2017 došlo k razantnímu růstu platů, především pak od roku 

2015, což souvisí s počátkem ekonomické konjunktury. V roce 2014 průměrný plat ve 

většině okresů republiky nedosahoval 24 tisíc korun. Výjimkou byla města Praha, Brno a 

Plzeň se svými zázemími. V roce 2017 většina okresů dosahovala platu alespoň 24 tisíc 

korun (s výjimkami okresů Jeseník, Bruntál, Prostějov a Znojmo). Okresy s nadprůměrným 

platem však zůstávají stejné jako v roce 2014 a vytvářejí pás vyšších platů od Plzně, přes 

Prahu do Liberce. 
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Obrázek 5.17: Vztah cen bytů a platu vztažené k mediánu v roce 2017 v okresech Česka 

Zdroj: ČSÚ 2018a, Platy.cz 2018, vlastní zpracování a výpočet 

 

Z grafu na obrázku 5.17 vyplývá, že ve výši platů není mezi okresy tak veliká variabilita jako 

ve výši cen bytů. Drtivá většina okresů leží v intervalu od 0,9 do 1,1 mediánu platu. U cen 

bytů naopak většina okresů leží v intervalu od 0,5 do 1,5 mediánu cen bytů. Na jedné straně 

pod hodnotami 0,9 mediánu platu leží okresy s nižším platem (Bruntál, Prostějov a Jeseník) 

a na druhé straně pod hodnotami 0,5 mediánu cen bytů leží okresy s velmi levnými byty 

(Most, Sokolov, Chomutov). Žádný z okresů se nedostal oběma hodnotami pod tyto 

hodnoty. 

Zajímavým případem je okres Blansko, kde cena bytů dosahuje téměř 1,5x republikového 

mediánu, avšak plat je lehce pod mediánem. Okres Blansko je, s malým okresním městem 

a Moravským krasem, atraktivním místem k bydlení.  Zároveň leží v bezprostřední blízkosti 

Brna. To vše má vliv na to, že v okrese je drahé bydlení. Okres však pravděpodobně nenabízí 

platově atraktivní zaměstnaní, oproti Brnu, kam se dá očekávat značná dojížďka za prací. 
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Několik okresů s vyššími cenami bytů i platy se oddělily od zbytku. Jedná se o jádrové 

regiony s výrazným centrem (Praha, Brno, Plzeň, Hradec Králové, Liberec) a Mladou 

Boleslav, kde plat výrazně zvedá společnost Škoda Auto, což má vliv i na růst platů 

v ostatních odvětvích v tomto okrese. Zajímavostí je okres Tachov, který v roce 2017 

vykazoval po Praze a Mladé Boleslavi nejvyšší platy. Jedná se pravděpodobně o dobrou 

polohu k Západní Evropě a dobrou dopravní dostupnost díky dálnici D5, napojující se na 

Německou A6. Tyto skutečnosti lákají zahraniční investice, což lze vidět na rozvoji 

průmyslové zóny u Tachova nebo u obce Ostrov ležící v bezprostřední blízkosti dálnice.  

Z grafu lze také vidět, že okresy Hradec Králové, Praha-východ a Mladá Boleslav měli velmi 

podobné ceny bytů v roce 2017, avšak Hradec Králové měl výrazněji nižší platy. Podobně 

tak i okres Blansko a Praha-západ, kde byl tento rozdíl ještě markantnější. Naopak například 

okresy Most a Hradec Králové měly v roce 2017 téměř totožné platy, avšak rozdíl v cenách 

bytů byl propastný (okres Most měl nejnižší ceny, Hradec Králové páté nejvyšší). 

 

Obrázek 5.18: Price-to-income ratio v Česku mezi lety 2001 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, Platy.cz 2018, vlastní zpracování a výpočet 

 

Obrázek 5.18 nastiňuje zjednodušeným způsobem price-to-income ratio. Price-to-income 

je definována jako podíl průměrné ceny bytu k průměrnému celkovému ročnímu čistému 

příjmu domácnosti (Case, Shiller 2003). V tomto grafu je využívána průměrná cena 65 m2 

bytu, dělená průměrným příjmem jednotlivce, nikoliv domácnosti, v jednotlivých letech. 
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Výměra 65 m2 byla vybrána, jelikož podle MMR (2017a) byla průměrná obytná plocha 

jednoho bytu 65,3m2. Změna tohoto poměru nad dlouhodobý průměr značí, že se na trhu 

tvoří cenová bublina a lze očekávat pokles cen. Stejně tak, pokud se cena dostane pod 

dlouhodobý průměr, lze očekávat růst cen. Jako průměr je zde použit průměr price-to-

income ratia mezi lety 2001 a 2017. Graf odpovídá reálné situaci – až do roku 2007 byl tento 

poměr pod průměrem, na svůj vrchol se dostal o rok později a poté začal prudký pokles, 

způsobený poklesem cen bytů, přičemž průměrný plat stále rostl. V roce 2014 se poměr 

ceny bytů a příjmů znovu dostal pod průměr a od roku 2016 znovu dochází k jeho růstu nad 

průměr.  

 

Obrázek 5.19: Relativní změna poměru ceny průměrného bytu (65 m2) k výši průměrné 

mzdy v okresech mezi lety 2014 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, Platy.cz 2018, vlastní zpracování a výpočet 

 

Mapa na obrázku 5.19 interpretuje změnu poměru průměrné ceny 65 m2 bytu k výši 

průměrné mzdy v jednotlivých okresech Česka mezi lety 2014 a 2017. Záporné hodnoty 
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indikují vyšší růst průměrné mzdy a/nebo nižší růst či pokles průměrné ceny bytu. Kladné 

hodnoty naopak signalizují nižší růst průměrné mzdy a/nebo vyšší růst průměrné ceny bytu. 

Mezi okresy jasně převyšují ty se zápornými. Mezi okresy s nejzápornějšími hodnotami se 

na jedné straně řadí jak ty s nižší průměrným platem v roce 2014 (např. Prachatice, Klatovy, 

Domažlice, Sokolov nebo Karviná), tak i okresy s nadprůměrným platem (Praha-západ a 

Praha-východ). Okresy s kladnou hodnotou změny poměru mezi cenou bytu a platem 

zaznamenaly vysoký růst průměrné ceny bytu v tomto období. Nejvyšší hodnoty 

zaznamenaly okresy Rakovník, Jablonec nad Nisou, Mělník, Pelhřimov a Olomouc. 

Okres 

Průměrný 
plat, 2014 
(v Kč) 

Průměrný 
plat, 2017 (v 
Kč) 

Průměrná 
cena 65 m2 
bytu, 2014 
(v Kč) 

Průměrná 
cena 65 m2 
bytu, 2017 
(v Kč) 

Relativní změna 
cena bytu/plat 
2014 - 2017 

Praha-západ 27077 35750 2042690 1817400 -24,6 

Semily 21672 29712 1117545 1079390 -15,2 

Vyškov 21684 29348 1295190 1410305 -11,6 

Praha-východ 26307 35868 1779115 2031705 -10,9 

Domažlice 23313 30684 788580 706940 -10,7 

Karlovy Vary 21386 28700 991250 1021540 -10,7 

Benešov 22685 30473 1282970 1402245 -10,5 

Prachatice 22185 27593 707395 590330 -10,4 

Rokycany 22561 31593 917865 960830 -10,2 

Jablonec nad Nisou 23774 29764 746330 1260155 10,9 

Rakovník 21903 28757 923000 1554475 11,9 

Tabulka 5.3: Okresy s nejvyšší relativní změnou průměrné ceny bytu vůči průměrnému 

platu  

Zdroj: ČSÚ 2018a, Platy.cz 2018, vlastní zpracování a výpočet 

 

Z tabulky 5.3 lze názorně vidět, že v období mezi lety 2014 a 2017 došlo k razantnímu růstu 

průměrného platu ve všech okresech. Situace na trhu s byty se však v jednotlivých okresech 

výrazně lišila. Pro obyvatele v okrese Praha-západ došlo ve sledovaném období k nejvyšší 

změně v cenové dostupnosti bydlení, za což může i pokles průměrné ceny bytu. Ceny 

poklesly také v okresech Semily a Prachatice. Ve zbytku ze zobrazených okresů došlo k růstu 

cen bydlení, avšak růst nebyl příliš vysoký a byl kompenzován vysokým růstem průměrného 

platu, a tak se i pro další okresy stalo bydlení cenově dostupnější. Naopak ve dvou okresech 

došlo k nárůstu v poměru průměrné ceny bytu k průměrné mzdě. Jednalo se o okresy 
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Jablonec nad Nisou a Rakovník. Zde lze tvrdit, že pro obyvatele v těchto okresech došlo 

k výraznějšímu zhoršení v dostupnosti bydlení, především z důvodu vysokého růstu cen 

bytů. 

  2014 2015 2016 2017 

sig. <0,001 <0,001 <0,001 <0,001 

Pearson Correlation 0,738 0,692 0,691 0,592 

Tabulka 5.4: Pearsonův korelační koeficient pro vztah průměrných cen bytů a platu mezi 

lety 2014 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2018a, Platy.cz 2018, vlastní zpracování a výpočet 

 

Při korelační analýze vyšly všechny testy signifikantní a je možné na 1 % hladině 

významnosti zamítnout nulovou hypotézu, že mezi cenami bytů a platem není žádný vztah. 

Pearsonův koeficient, vyjadřující sílu lineárního vztahu mezi dvěma proměnnými, se 

postupem času snižuje. V roce 2014 byl výsledek koeficient 0,738, což značilo silný až velmi 

silný vztah, zatímco v roce 2017 byl koeficient už pouze 0,592, což znamenalo středně silný 

vztah průměrných cen bytů a platů. Snižování koeficientu v průběhu času indikuje zvyšování 

rozdílů v průměrných cenách bytů mezi jednotlivými okresy, přičemž nedochází ke 

zvyšování rozdílů v průměrných platech. Jedním z příkladů jsou například okresy Prachatice 

a Prostějov. Zatímco v roce 2014 byly rozdíly mezi průměrnými cenami bytů na m2 menší 

(Prostějov 14 713 Kč, Prachatice 10 833 Kč) a průměrné platy byly podobné (Prostějov 

21 362 Kč, Prachatice 22 185 Kč), v roce 2017 se rozdíly mezi cenami bytů výrazněji zvýšily 

(Prostějov 20 115 Kč, Prachatice 9 085 Kč), rozdíl v průměrných platech byl však stále 

minimální (Prostějov 26 384 Kč, Prachatice 27 593 Kč). Síla vztahu se tedy oslabuje (ČSÚ 

2018a, Platy.cz 2018). Tento trend zjistili i Sunega a kol. (2010) za období 2000 – 2006. Došli 

k závěru, že rozdíly ve finanční dostupnosti vlastnického bydlení se zvětšují, zatímco rozdíly 

v ekonomické výkonnosti (platech) zůstávají na podobné úrovni. Lze tedy pozorovat, že 

v obdobích ekonomického růstu a s tím spojeným růstem cen, se dostupnost bydlení 

vzdaluje od ekonomické výkonnosti v jednotlivých regionech. 
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Migrace 

Jedním z dalších faktorů, který podle mého názoru ovlivňuje ceny bytů je migrace. 

Základním předpokladem je, že u okresů s kladným migračním saldem a vyšší poptávkou 

po novém bydlení dochází k růstu cen, a naopak okresy se záporným migračním saldem 

vykazují poklesy cen. Zároveň vyšší míra migračního salda, jak na kladné, tak na záporné 

straně, indikuje větší změny cen bytů. Haas (2008) uvedl, že jako hlavní motiv pro migraci 

byly v prvopočátku ekonomické důvody. Myšlenka, že se lidé stěhují z málo osídlených 

oblastí s nízkými příjmy do městských center s vysokými příjmy byla formalizována i 

neoklasickou ekonomickou teorií. V souladu s touto teorií lze migrační toky vysvětlit 

regionálními rozdíly v nabídce a poptávce na trhu práce (Sunega, Lux, Mikeszová 2010). Vliv 

migrace na ceny bytů zmiňují např. Lux a kol. (2009) v případě Prahy nebo realitní kancelář 

RE/MAX (2018) v případě celého Česka. Migrace zvyšuje poptávku na trhu, strana nabídky 

reaguje na tuto situaci zvýšením cen. Data za migraci poskytuje ČSÚ (2019b) v rámci 

publikací Regionálních časových řad za každý okres. Data jsou dostupná za každý rok mezi 

lety 2001 a 2017 ve formě hrubé míry migračního salda. 
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Obrázek 5.20: Vztah mezi změnou průměrné ceny bytu a hrubé míry migračního salda 

v okresech v jednotlivých obdobích 

Zdroj: ČSÚ 2018a, ČSÚ 2019b, vlastní zpracování a výpočet 

Grafy na obrázku 5.20 ukazují vztah mezi změnou cen bytů (mezi zmíněnými lety 

v procentech) a hrubou mírou migračního salda (roční průměry za zmíněné roky v promile) 

v okresech Česka. Mezi lety 2001 a 2004 lze pozorovat největší diferenciaci v růstu cen bytů 

a relativně malé rozdíly v migračním saldu mezi jednotlivými okresy. V období nejvyššího 

růstu cen bytů (2004 – 2008) se diferenciace růstu cen snižuje, ve většině okresů se cena 

přibližně zdvojnásobila mezi těmito lety. Rozdíly v migračním saldu se oproti minulému 

období zvětšují. V období mezi lety 2008 a 2012 ve většině okresů klesá cena bydlení, avšak 

rozdíly v migračním saldu se mezi jednotlivými okresy dále zvětšují. V posledním období je 
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již vidět lehký růst cen a menší rozdíly v migračním saldu. Grafy ukazují, že v období 

ekonomického růstu a s tím spojeným růstem cen, mají lidé nižší tendenci k migraci, resp. 

mezi jednotlivými okresy nejsou tak velké rozdíly (až na odlehlé hodnoty okresů v zázemí 

Prahy). V období krize či stagnace se naopak ukazuje vyšší variabilita v migraci mezi 

jednotlivými okresy. 

 

 

Obrázek 5.21: Hrubá míra migračního salda (roční průměry ve vymezených časových 

obdobích) 

Zdroj: ČSÚ 2019b, vlastní zpracování a výpočet 

Pro analýzu byly pro srovnání vybrány stejné časové intervaly jako v předešlé podkapitole 

u relativních změn cen bytů. Jedná se o roční průměry hrubé míry migračního salda za každý 

časový úsek. Po celé období je vidět minimum okresů, které by se dostaly pod hranici 2,5 ‰ 

migračního úbytku. I proto jsou v legendě zvoleny pouze dva intervaly pro klesající migrační 

saldo, zatímco pro rostoucí tendenci jsou zvoleny tři intervaly a zároveň je zde větší 

variabilita, takže nejvyšší interval začíná na 10 ‰ z důvodu zdůraznění nejvyšších hodnot. 
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Situaci mezi lety 2001 a 2004 ukazuje kontrast mezi Čechami a Moravou/Slezskem. Zatímco 

celé Čechy, kromě několika převážně perifernějších okresů, vykázaly migrační růst, Morava 

a Slezsko zaznamenaly, kromě zázemí Brna, Olomouce a několika dalších okresů, migrační 

úbytek. Zároveň je v této mapě nejlépe vidět proces suburbanizace na příkladech čtyř 

největších českých měst. Nejvýrazněji lze tento proces vidět u Brna, kdy okres Brno-město 

vykazoval výraznější migrační úbytek, zatímco jeho zázemí Brno-venkov mělo průměrnou 

hodnotu migračního růstu nad 10 ‰. Podobný trend lze vidět také u Prahy a Plzně. Ačkoliv 

to není z mapy patrné, jelikož Ostravsko téměř celé migračně klesalo, tak i okres Ostrava-

město měl vyšší migrační úbytky než okolní okresy. Migračně nejvíce rostly okresy Praha-

západ (27,5 ‰), Praha-východ (19,5 ‰) a Brno-venkov (11,8 ‰). Nejvyšší migrační úbytek 

vykazovaly okresy Brno-město (-4,4 ‰), Bruntál (-3 ‰), Plzeň-město (-2,2 ‰) a Ostrava-

město (-2 ‰), tedy s výjimkou Bruntálu městské okresy (ČSÚ 2019b). 

Mezi lety 2004 a 2008, v období největší ekonomické konjuktury, lze pozorovat, že většina 

okresů Česka vykazovala migrační růst. Výrazně zde vystupuje Praha a Plzeň se zázemím, 

vyjádřený pásem migračního růstu nad 10 ‰ od okresu Mladá Boleslav, Nymburk, Kolín, 

přes Prahu se zázemím až po okresy v zázemí Plzně. Na Moravě podobných hodnot dosáhl 

jen okres Brno-venkov. Již zde není vidět tak markantní rozdíl mezi jádrem a zázemím 

největších měst. Pouze Ostrava stále migračně klesala, což indikuje neatraktivitu pro 

bydlení. Nejvyšší migrační přírůstky lze vidět u okresů Praha-západ (44 ‰), Praha-východ 

(39 ‰) a Mladá Boleslav (15,7 ‰). Naopak okresy Jeseník (-3,2 ‰), Bruntál (-3,1 ‰) a 

Sokolov (-2,4 ‰) vykazovaly nejvyšší migrační úbytky (ČSÚ 2019b). V tomto období, oproti 

předešlému, již nejvíce klesají okresy periferní. 

V období mezi lety 2008 a 2012, charakterizováno ekonomickou krizí a s tím spojenou 

stagnaci a poklesem cen bytů, se znovu zvyšují rozdíly v migračním saldu. Je zde jasně 

vyprofilovaná oblast Prahy, Středočeského a Plzeňského kraje, kde lze pozorovat výraznější 

(nad 2,5 ‰) migrační přírůstek. Další větší přírůstky v tomto období měly okresy 

s výraznějším jádrovým městem (Liberec, Pardubice, České Budějovice, Frýdek-Místek). 

Poslední oblastí vyššího růstu je suburbánní zázemí Brna (Brno-venkov, Blansko, Vyškov). 

V těchto letech lze výrazněji pozorovat trend stěhování do jádrových oblastí – tedy přímo 

do velkých měst nebo do jejich zázemí. Naopak ve velkém množství příhraničních okresů 

lze vidět migrační úbytek. Nejvyšší migrační přírůstek měly v tomto období znovu okresy 
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Praha-východ (34 ‰) a Praha-západ (31,5 ‰) doplněné okresem Beroun (12,7 %). Okresy 

Karviná (-5,7 ‰), Jeseník (-3,8 ‰) a Ostrava-město (-3,5 ‰) naopak zaznamenaly nejvyšší 

migrační úbytek (ČSÚ 2019b). Znovu je vidět převaha vystěhovalých v Ostravě, která se 

oproti předešlému období ještě prohloubila. 

V posledním období 2012 až 2017 se rozdíly dále zvětšují. Výrazně se zde ukazuje, jak se 

pohraniční oblasti vylidňují směrem do vnitrozemních okresů. Většina okresů přes 

Krušnohoří, Šumavu, česko-moravskou hranici, Orlické hory a Krkonoše migračně ztrácí. 

Hranici 2,5 ‰ migračního růstu překonaly téměř totožné okresy jako v předchozím období. 

Zvýšil se však počet okresů s migračním úbytkem vyšším než 2,5 ‰. Nejvyšší přírůstek měly, 

jako ve všech obdobích, okresy Pražského zázemí (Praha-východ 20,1 ‰ a Praha-západ 17,7 

‰ a Beroun 10,6 ‰). Nejnižší hodnoty taktéž mají téměř totožné okresy jako v předchozích 

obdobích – Karviná (-6,4 ‰), Jeseník (-5,3 ‰) a Bruntál (-4,8 ‰). 

Pro korelační analýzu byla použita data ročních průměrů za výše uvedená období. Tato data 

jsou testována s růstem cen bytů ve stejných obdobích na úrovni okresů. Jelikož se nejedná 

o lineární vztah a proměnné nemají normální rozdělení, tak byl použit Spearmanův 

korelační koeficient. Jedná se o neparametrický korelační koeficient, který je robustní vůči 

odlehlým hodnotám, jelikož pracuje s pořadím pozorovaných hodnot. 

  2001 - 2004 2004 - 2008 2008 - 2012 2012 - 2017 

sig. 0,69 0,075 0,422 0,081 

Spearman Correlation 0,046 -0,204 0,093 0,2 

Tabulka 5.5: Spearmanův korelační koeficient pro vztah růstu cen bytů a migračního 

přírůstku ve vymezených obdobích 

Zdroj: ČSÚ 2018a, ČSÚ 2019b, vlastní zpracování a výpočet 

 

Z tabulky 5.5 vyplývá, že mezi proměnnými růstu cen bytů a migračního přírůstku nebyl 

prokázán vztah. Test signifikance vyšel ve všech obdobích vysoký, a tak není možné 

zamítnout nulovou hypotézu, že mezi proměnnými není vztah. Tato skutečnost je vidět i po 

prostém prozkoumání vstupních dat. Například okresy v zázemí Prahy, Praha-západ a 

Praha-východ, vykazovaly ve všech letech nejvyšší migrační přírůstek, avšak cena bytů již 

nerostla tak vysokým tempem z důvodu nadprůměrných cen. Dále například Brno-město 

populačně ztrácí z důvodu suburbanizace, přičemž ceny bytů stále rostou. Naopak okres 
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Brno-venkov měl za celé sledované období jedny z nejvyšších migračních přírůstků, ale ceny 

bytů nevykazovaly tak vysoké přírůstky. Lze nalézt mnoho dalších případů, kde migrační 

přírůstek výrazněji neodpovídá růstu cen bytů. 

Metropolitní území, která jsou tvořena jádrem a zázemím, mají jednotný realitní trh. Lidé 

z jádra jdou často do zázemí, což pravděpodobně výrazně ovlivňuje míru migračního salda 

v těchto okresech. Pokud by byla jednotlivá metropolitní území sloučena do jednoho 

regionu, lze očekávat odlišné výsledky. 

 

Hustota zalidnění 

Další faktor, který ovlivňuje ceny bytů, je hustota zalidnění. Tento faktor má za úkol vyjádřit 

„městskost“ regionu. Jako alternativa se nabízí i míra urbanizace, avšak zde je problém 

s definicí města. Nejnižší míry urbanizace totiž vykazují okresy v zázemí velkých měst, kde 

lidé často žijí v několikatisícových satelitních obcích, které nemají statut města. Avšak právě 

tyto okresy mají jedny z nejdražších cen bydlení. Z tohoto důvodu byl vybrán faktor hustoty 

zalidnění, který ovšem má také své nedostatky (podobné s mírou urbanizace). Jedná se o 

strukturálně postižené regiony, kam se historicky soustřeďovalo velké množství 

obyvatelstva z důvodu průmyslu, a tedy i zaměstnání. Po roce 1989, v souvislosti 

s transformací ekonomiky, začíná docházet k úpadku průmyslu v těchto regionech, avšak 

obyvatelstvo v těchto regionech zůstává. Na druhou stranu ale hustota zalidnění dokáže 

zachytit vyšší koncentraci obyvatelstva v zázemí velkých měst, na rozdíl od míry urbanizace. 

Základním předpokladem je, že kde je vyšší koncentrace obyvatelstva, tam je i vyšší 

poptávka po bydlení a tím dochází k tlaku na růst cen. Tento předpoklad potvrzuje i Miles 

(2012), který tvrdí, že pokud je hustota zalidnění v určitém regionu na vzestupné tendenci, 

lze očekávat, jak růst příjmů, tak i růst cen bydlení v tomto regionu. 
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Obrázek 5.22: Hustota zalidnění v Česku a vybraných krajích 

Zdroj: ČSÚ 2019d, vlastní zpracování 

 

Na obrázku 5.22 je ukázán trend hustoty zalidnění v Česku, ve dvou nejvíce rostoucích 

krajích (Středočeský spojený s Prahou a Jihomoravský) a ve dvou krajích, kde hustota 

zalidnění nepatrně poklesla (Vysočina a Karlovarský kraj). Mezi lety 2001 a 2017 došlo 

v celém Česku k růstu hustoty zalidnění ze 129,6 na 134 obyv./km2. Nejvíce rostoucím 

krajem bylo Hlavní město Praha, které ale bylo kvůli své spjatosti spojeno se Středočeským 

krajem. Samotný Středočeský kraj vykázal druhý nejvyšší růst. Dohromady v těchto dvou 

krajích vzrostla hustota zalidnění ze 198,8 na 228,7 obyv./km2. Jihomoravský zaznamenal 

růst cca o 10 obyv./km2. Kraje Vysočina a Karlovarský vykázaly pokles hustoty v řádu 

jednotek. 
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Obrázek 5.23: Hustota zalidnění v okresech v letech 2001 a 2017 

Zdroj: ČSÚ 2019b, vlastní zpracování a výpočet 

 

Pro srovnání je dostatečné ukázat pouze dva mezní roky, 2001 a 2017, jelikož hustota 

zalidnění v krátkodobém horizontu vykazuje minimální změny. Mapy v obou letech jsou 

téměř totožné. Za zmínku stojí pouze zvýšení koncentrace obyvatelstva v zázemích velkých 

měst – konkrétně Praha-západ, Nymburk, Kolín a Beroun v případě Prahy a okres Vyškov 

v případě Brna. Zároveň se zde potvrzuje vysoká hustota zalidnění ve strukturálně 

postižených regionech/okresech – v okresech Ústeckého kraje a na Ostravsku. 
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  Česko 
Česko bez strukturálně postižených 

regionů 

rok sig. Spearman Correlation sig. Spearman Correlation 

2001 0,034 0,242 <0,001 0,421 

2002 0,014 0,280 <0,001 0,508 

2003 0,014 0,279 <0,001 0,479 

2004 0,007 0,304 <0,001 0,534 

2005 0,024 0,256 <0,001 0,488 

2006 0,008 0,298 <0,001 0,520 

2007 0,001 0,359 <0,001 0,569 

2008 <0,001 0,409 <0,001 0,593 

2009 <0,001 0,395 <0,001 0,613 

2010 0,011 0,288 <0,001 0,507 

2011 0,015 0,277 <0,001 0,475 

2012 0,025 0,256 <0,001 0,456 

2013 0,036 0,240 <0,001 0,451 

2014 0,007 0,305 <0,001 0,516 

2015 0,015 0,276 <0,001 0,496 

2016 0,004 0,327 <0,001 0,554 

2017 0,001 0,361 <0,001 0,578 

Tabulka 5.6: Spearmanův korelační koeficient pro vztah průměrných cen bytů a hustoty 

zalidnění 

Zdroj: ČSÚ 2018a, ČSÚ 2019b, vlastní zpracování a výpočet 

 

Tabulka 5.6 ukazuje, že mezi cenami bytů a hustotou zalidnění v okresech Česka existuje 

vztah. Ve všech letech je možné zamítnout nulovou hypotézu o neexistenci vztahu 

minimálně na 5 % hladině významnosti. Je zde použit Spearmanův korelační koeficient, 

jelikož se nejedná o lineární vztah a proměnné nemají normální rozdělení. První polovina 

tabulky ukazuje výsledky korelační analýzy, do které vstoupilo všech 77 okresů. Od roku 

2005 se zde objevuje stoupající trend zvyšující se závislosti obou proměnných. Jedná se o 

období prudkého růstu cen bydlení a taktéž období snižování rozdílů cen bydlení mezi 

jednotlivými okresy. V letech 2008 a 2009 koeficient dosahuje vrcholu okolo 0,4, což značí 

středně silný vztah. S poklesem průměrných cen bytů se snižuje síla vztahu. Z toho lze tedy 

konstatovat, že s růstem průměrných cen bytů se posiluje vztah mezi cenou bytů a 

hustotou zalidnění. 

Druhá část analyzuje vztah průměrných cen bytů a hustoty zalidnění po vyjmutí 

strukturálně postižených okresů. MMR (2010) mezi strukturálně postižené regiony řádí 
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území okresů Most, Chomutov, Teplice, Ústí nad Labem, Karviná, Nový Jičín a Sokolov. Bez 

těchto okresů se Spearmanův korelační koeficient zvýšil každý rok v průměru okolo 0,2. 

Trend je téměř totožný s analýzou za celé území republiky. Vrchol je opět v letech 2008 a 

2009, kdy koeficient dosahuje hodnot 0,6, což značí středně silný až silný vztah. V rozdílech 

koeficientů v obou skupinách okresů je vidět, že strukturálně postižené okresy výrazně 

ovlivňují výsledky analýzy. 

Tato podkapitola měla za cíl analyzovat jednotlivě vztahy průměrných cen bytů se třemi 

vybranými faktory. K tomuto účelu byla použitá korelační analýza, konkrétně Pearsonův a 

Spearmanův koeficient. Prvním faktorem byl průměrný plat. Zde byly z důvodu dostupnosti 

dat testovány pouze roky 2014 až 2017. V roce 2014 byl zjištěn silný vztah, který však 

v průběhu času klesal a v roce 2017 se vztah dal označit již pouze za středně silný. Zde lze 

konstatovat, že dochází ke zvyšování rozdílů v cenách bytů v jednotlivých okresech, avšak 

u průměrné mzdy nedochází k tak velkým rozdílům. Druhým testovaným faktorem byla 

migrace – konkrétně roční průměry hrubé míry migračního salda za vymezené časové 

intervaly. Korelační analýza nebyla ani v jednom ze sledovaných intervalů signifikantní a lze 

tedy konstatovat, že nebyl prokázán vliv migrace na výši cen bytů na úrovni okresů. Jako 

poslední faktor byla vybrána hustota zalidnění, kde se vztah potvrdil. Pro zajímavost zde byl 

také testován vztah cen bytů a hustoty zalidnění bez strukturálně postižených regionů, 

které jsou typické vysokou hustotou zalidnění a nízkými cenami bytů. Potvrdilo se, že bez 

těchto regionů je vztah mezi těmito proměnnými o cca 20 % silnější. 
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6. Závěr 

 

Diplomová práce hodnotila regionální diferenciaci cen bytů v Česku. Prvním hlavním cílem 

bylo zhodnotit a vysvětlit, co stojí za diferenciací cen bytů mezi lety 2001 a 2017. Druhým 

cílem bylo zjistit, jestli vybrané faktory (průměrný plat, migrace a hustota zalidnění) působí 

na ceny bytů, případně jakou silou a pokusit se vysvětlit a zobecnit získané výsledky. 

Empirická část začíná zobrazením vývoje cen ve sledovaném období. Podle tohoto vývoje 

bylo možné celé období rozdělit do několika menších období, které byly hodnoceny 

odděleně v následujících částech. První období mezi lety 2001 a 2004 je charakteristické 

relativně vysokým růstem průměrné ceny bydlení v Česku. Druhé období do roku 2008 bylo 

příznačné ještě razantnějším růstem, kdy průměrná cena bytu vzrostla téměř o 10 000 

Kč/m2. Třetí období je typické stagnací a poklesem cen, částečně způsobené i ekonomickou 

krizí. Poslední období mezi lety 2012 a 2017 je znovu charakteristické zvyšováním cen, 

přičemž od roku 2016 lze znovu zaznamenat razantnější růst. 

V roce 2001 průměrná cena bytu na m2 nedosahovala u většiny okresů 10 000 Kč. O sedm 

let později už ceny v nejdražších okresech přesahovaly 25 000 Kč/m2. Nejvyšší ceny 

vykazovaly okresy zejména v severní části Středočeského kraje a okresy s velkými městy 

jako Praha, Brno, Plzeň nebo Hradec Králové. Praha měla po celé období řádově dvakrát až 

třikrát vyšší ceny než průměr ceny Česka. V roce 2012 průměrná cena ve většině okresů 

klesla oproti roku 2008. Stále však vynikaly stejné okresy jako v roce 2008, tzn. Středočeský 

kraj a okolní okresy a okresy s velkými městy. Za zmínku zde stojí okres Benešov, který 

zaznamenal nárůst cen bytů o 25 % mezi zmiňovanými lety. To lze přisuzovat nízkým cenám 

v tomto okrese v roce 2008 – okres Benešov měl výrazně nižší ceny než sousedící okresy i 

ostatní okresy ve Středočeském kraji. Mohlo se tedy jednat o dostupné bydlení s relativně 

dobrou dostupností Prahy. Lze předpokládat, že došlo k navýšení poptávky po bydlení, na 

což strana nabídky reagovala navýšením cen. V roce 2017 byla situace přibližně na úrovni 

roku 2008 – vyšší ceny vykazovaly znovu okresy v širokém zázemí Prahy a okresy s velkými 

městy. Nejnižší ceny měly po celé období okresy v Ústeckém a Karlovarském kraji, zejména 

okresy Chomutov, Teplice a Most, kde se průměrné ceny nedostaly přes 10 000 Kč/m2. 

Při porovnání průměrných cen bydlení v jednotlivých okresech s průměrem Česka se 

potvrdila předešlá zjištění. To znamená síla Prahy, která zvyšuje průměrné ceny bytů 
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v celém Středočeském kraji nad průměr hodnot Česka. Dále v roce 2017 vystoupilo Brno i 

se zázemím a ostatní okresy s velkými městy – Plzeň, Liberec, České Budějovice, Hradec 

Králové, Pardubice a Jihlava. Zajímavostí je, že po celé sledované období se ceny v okresech 

v zázemí Plzně (Plzeň-jih, Plzeň-sever, Rokycany) nedostaly ani na 90 % průměrné ceny bytů 

Česka. Lze tedy usuzovat, že zde lidé preferují bydlení ve vnitřním městě, a tedy v okolí 

nedochází k tak velké poptávce po bydlení. 

První část hodnotící vývoj diferenciace cen bytů je ukončena typologií založenou na 

absolutních cenách bytů a relativní změně cen. Zde se vyprofilovalo několik oblastí. Praha 

s nejužším zázemím rostla cenově pomaleji (z důvodu již vysokých cen na počátku), ale měla 

vysoké ceny. Oblasti s vysokým růstem a vysokou cenou tvoří vnější část Středočeského 

kraje a kopírují důležité komunikace – zejména D1, D10 a D11. Brno s celým svým zázemím 

se také řadí do této kategorie. Dále je možné vidět dálnici D1 Brno – Olomouc – Ostrava s 

okresy s vysokými cenami bytů a vysokým růstem. Z této analýzy je možné dojít k závěru, 

že dostupnost velkého města či důležité komunikace má nepřímo (přes zvýšení atraktivity 

území) vliv na zvyšování cen bytů. 

Druhá část empirické analýzy měla za cíl na základě studia relevantní literatury vytipovat tři 

faktory, které mají vliv na výši cen bytů v jednotlivých okresech. Vybral jsem ekonomický 

faktor – průměrný plat, kde je jednoduchý předpoklad, že okresy s vyšším průměrným 

platem budou mít dražší byty. Druhým faktorem byla migrace, tedy demografický faktor. 

Tento výběr vychází z myšlenky, že okresy s kladným migračním saldem by měly mít vyšší 

ceny bytů, jelikož zde tito lidé vytváří vyšší poptávku po bydlení a tím tlačí na růst cen. 

Poslední faktor by se dal nazvat geografický – hustota zalidnění, tedy že v (městských) 

okresech s vyšší koncentrací obyvatelstva je vyšší cena z důvodu vyšší poptávky. 

U průměrného platu Pearsonův korelační koeficient potvrdil vztah s průměrnou cenou bytů 

v jednotlivých okresech. Z důvodu dostupnosti dat zde byly zkoumány pouze roky 2014 až 

2017. V roce 2014 vyšel koeficient 0,738, což značilo relativně silný vztah. Ten však 

postupem času klesal až na hodnotu 0,592 v roce 2017. Důvod je pravděpodobně v tom, že 

v průběhu těchto let dochází ke zvyšování rozdílů v průměrných cenách bytů v jednotlivých 

okresech (což potvrzuje stoupající variační koeficient cen bytů), přičemž však nedochází ke 

zvyšování rozdílů v průměrných platech. Síla vztahu se tedy oslabuje a s dalším růstem cen 

bytů lze očekávat další oslabování tohoto vztahu. 
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Vliv migrace (konkrétně roční průměry hrubé míry migračního salda) na ceny bytů se 

nepotvrdil. Protože se nejednalo o lineární vztah a data neměla normální rozdělení, byl 

použit Spearmanův korelační koeficient. Test nebyl signifikantní ani v jednom ze 

sledovaných období. Tento nesoulad lze potvrdit po prostém prozkoumání dat. Okresy 

v zázemí měst mají často nejvyšší přírůstky migračního salda, avšak ceny nerostou tak 

vysokým tempem z důvodu již vysokých cen. Metropolitní území, která jsou tvořena jádrem 

a zázemím, mají jednotný realitní trh. Lidé z jádra jdou často právě do zázemí, což 

pravděpodobně výrazně ovlivňuje míru migračního salda v těchto okresech. 

Vliv hustoty zalidnění na ceny bytů v okresech se v práci potvrdil. Při analýze celého Česka 

se v roce 2001 potvrdil slabý vztah, který měl až do let 2008 a 2009 stoupající tendenci. 

V těchto letech se vztah dal označit za středně silný. S lehkým poklesem cen po roce 2008 

se znovu tento vztah postupně oslaboval. Zlom nastává v roce 2014, kdy ceny bytů začínají 

stoupat a vztah mezi hustotou zalidnění a cenami bytů také stoupá. Dále byla provedena 

korelační analýza bez strukturálně postižených regionů (definováno MMR 2010). Potvrdilo 

se, že tyto regiony oslabují vztah, jelikož se jedná o hustě zalidnění okresy s nižšími cenami 

bytů. Trend vývoje vztahu hustoty zalidnění a cen bytů byl stejný, jako u analýzy celého 

Česka, byl však přibližně o 20 % silnější. 

Práce zkoumala ceny bytů na makroúrovni. Z tohoto důvodu bylo nutné uchopit práci více 

obecněji. Na této úrovní je také obtížné podchytit všechny podmíněnosti, které mají vliv na 

cenotvorbu v jednotlivých okresech. Okresy jsou heterogenní celky a lze očekávat, že jiné 

procesy probíhají v jádře okresu a jiné v zázemí, v malých obcích. Práce dává možnosti, 

jakými způsoby je možné nahlížet na ceny bytů na úrovni okresů. Byly otestovány tři 

vybrané faktory, které diskutuje i literatura, avšak cenotvorba nemovitostí je složitý proces 

a lze očekávat, že vliv na ceny bytů má i mnoho dalších faktorů. Situaci s cenami bytů na 

mikroúrovni sledoval například ve své diplomové práci Michal Wagner (2017) na příkladu 

Prahy. Na moji práci je možné navázat výzkumem dalších faktorů, které by mohly mít vliv 

na cenotvorbu. Dále se nabízí využití stejných či podobných metod na nižší úrovni či na 

příkladu jiného státu. 
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