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POSUDEK OPONENTA DIPLOMOVÉ PRÁCE 
 

Název práce: DIFERENCIACE CEN BYTŮ V ČESKU 2001-2017    

Autor práce: Bc. Ondřej Jizba  

 

1. Obsah práce  

Cíle, výzkumné otázky, hypotézy (přiměřenost cílů, geografický charakter a relevance cílů, teoretické 

podložení hypotéz aj.)   

Jedná se o velmi originální práci se zajímavými výsledky, která překračuje běžný standard 

diplomových prací. Cíle práce spočívají (1) v analýze prostorové diferenciace (na úrovni okresů) 

vývoje cen bytů mezi roky 2001 a 2017 a (2) ve vysvětlení vývoje této diferenciace a testování vlivu 

hlavních vysvětlujících faktorů – jako takové jsou stanovené cíle originální a vzhledem ke zvyšující se 

finanční nedostupnosti bydlení v ČR vysoce aktuální. Dobrá znalost faktorů v pozadí prostorové 

diferenciace vývoje cen bytů a potažmo dostupnosti bydlení je zásadní pro přípravu účinných 

opatření jak v oblasti monetární, tak fiskální (bytové) politiky. Přiměřenost cílů práce jen drobně 

snižuje kvalita dat pro daný účel: použitá mzdová statistika za okresy může být nereprezentativní a 

průměrné ceny bytů za okresy nejsou v ČR rovněž nejspíše počítány tak, aby mohly být považovány 

za spolehlivé. Nicméně, autor využívá nejlepších možných zdrojů, které jsou v dané chvíli k dispozici, 

takže to nijak nesnižuje kvalitu provedených analýz i závěrů – výše uvedená omezení týkající se 

použitých dat měla být ale v práci uvedena. Cíle i výzkumné otázky jsou relevantní i z pohledu 

mezinárodního geografického výzkumu v oblasti bydlení. Práce kvalitně propojuje teoretický rámec 

s cíli, výzkumnými otázkami a následnou empirickou analýzou dat.      

 

Práce s literaturou (teoretické ukotvení práce, diskuse a kritické zhodnocení literatury aj.) 

Teoretické ukotvení práce spočívá v přehledu závěrů ze statí a monografií na téma vývoje cen bytů, 

cenových bublin i pozemkové renty. Přehled odkazuje k nejdůležitějším publikacím v dané oblasti, je 

vnitřně konzistentní, jasný, velmi dobře srozumitelný – jen některé „odbočky“ jsou vzhledem k cílům 

práce nadbytečné (například pro měření a vysvětlení prostorové distribuce cen není nutné se 

v teoretické rovině tolik věnovat problematice vzniku cenových bublin na trhu bydlení nebo 

problematice bytové politiky a jejího vývoje v ČR). Některé citace jsou nepřesné (Girouard et al. 

2006 a nikoliv Giroud na str. 20; není jasné co je SLBD 2018?) a některé části teoretického přehledu 

se zdají být inspirované spíše česky vydanými pracemi (které citují ty zahraniční), než ze studia 

samotných a autorem citovaných zahraničních prací. Chybí kritičtější diskuse uvedených prací a 

vlastní teoretický přínos autora. Nicméně vzhledem k tomu, že práce je prioritně zaměřená 

empiricky a jako taková přináší nové a originální poznání, slabý posun v teoretické rovině neoslabuje 

její celkovou vysokou kvalitu.  

 

Metodika práce (vhodnost aplikovaných metod, kvalita a vhodnost použitých dat aj.) 

Metody (GIS, korelační analýza) byly vzhledem k cíli práce zvoleny správně a vhodně. Korelační 

analýza sledující vzájemný vztah mezi faktory a cenovým vývojem mohla být doplněna i o regresní 
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analýzu, která by umožnila porovnat významnost jednotlivých sledovaných faktorů (migrace, mzdy, 

hustota zalidnění) najednou a přesněji měřit jejich význam. Nicméně i přes nevyužití regresní analýzy 

jsou výsledky práce velmi zajímavé a inspirující. Jak jsem uvedl výše, i přes skutečnost, že autor 

využil nejlepších dostupných dat v dané chvíli, v práci mi chyběla kritičtější diskuse ke kvalitě a 

relevanci dat. Mzdová statistika ze serveru Platy.cz s velkou pravděpodobností není zcela spolehlivá 

(už z důvodu, jakým způsobem jsou data získávána) a i cenová statistika bydlení, která jinak vychází 

ze spolehlivého zdroje (ČSÚ), se zdá vykazovat při průměrování za okresy určité nepravděpodobné 

výsledky – například pokles cen bytů na Praze-Západ nebo v okrese Prachatice mezi roky 2014 a 

2017 je velmi nepravděpodobný. Celkově je však nutné zopakovat, že aplikované metody byly 

zvoleny správně a vhodně a použitá data byla nejlepší, která lze v dané chvíli v ČR použít. 

 

Analytická část práce (správnost a interpretace výsledků, detailnost, struktura a provázanost analýzy) 

Analytická část je nejsilnější částí celé diplomové práce. Výsledky jsou (i vzhledem k omezením 

vyplývajícím z použitých dat a z nevyužití regresní analýzy) správě prezentovány, jsou originální a 

jsou i vhodně interpretovány. Výsledky jsou navíc prezentovány srozumitelně, logicky a postupně 

(od obecnějších k detailnějším; od výsledků z obecné analýzy prostorové cenové distribuce 

k výsledkům z analýzy faktorů ovlivňujících její vývoj). Některé vizuální prezentace výsledků jsou 

dokonce skvělé a zasluhují větší popularizaci – například obrázek 5.10 názorně ukazující vývoj 

regionální diferenciace cen v čase, kdy se na začátku pouze Praha odlišovala od zbytku republiky a 

postupně se utvářel mnohem barevnější obrázek cenové distribuce, zřetelně kopírující hlavní 

dopravní tepny státu! Stejně tak obrázek 5.12 srovnávající nejen výši cen, ale také výši jejich 

apreciace mezi okresy v čase, je velmi ilustrativní a užitečný – ještě lépe by podtrhoval autorovy 

závěry, pokud by byl doplněn o mapu dálniční sítě. Vzhledem k neefektivitám na trhu bydlení 

(cenové bubliny), které autor zmiňuje v teoretickém přehledu, by bylo možná dobré i prozkoumat, 

zdali regiony, které zaznamenaly největší cenový růst v letech 2001-2008, následně zaznamenaly i 

největší cenový pokles během recese; resp. zdali regiony, které zaznamenaly největší cenový pokles 

během recese, zaznamenaly po roce 2012 největší cenový růst. Mezi faktory vysvětlující vývoj 

cenové diferenciace by, i vzhledem k prezentovaným výsledkům, měla být zařazena dostupnost 

dálnice; a všechny faktory ideálně zkoumány současně regresním modelem. Pro některá silná tvrzení 

(například, že „růst cen bytů lze očekávat i v následujících letech“) nemá autor dostatečné důkazy, 

proto by bylo lepší se jim vyhnout. Přes vše výše zmíněné drobné nedostatky hodnotím výsledky 

analytické části práce jako ojedinělé, vysoce originální, zajímavé, a přitom srozumitelně a vhodně 

interpretované. 

 

Závěry práce (odpovědi na výzkumné otázky, zasazení závěrů do širšího kontextu výzkumu aj.) 

Závěry práce obsahují odpovědi na všechny autorem položené výzkumné otázky a jsou 

odpovídajícím způsobem zasazeny do kontextu geografického výzkumu bydlení v ČR.  

 

2. Formální náležitosti práce (zatrhněte Vaši volbu) 

Formální úprava: výborná  

Stylistická úroveň: výborná  
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Citační úroveň:  velmi dobrá  

Komentář (vč. kvality grafiky, (ne)přiměřenosti délky práce aj.) 

K formálním náležitostem práce je potřeba pouze vytknout nepřesnost některých citací.  

 

3. Souhrn 

Celkové zhodnocení práce (vč. přínosů práce, provázanosti teoretické a analytické části aj.) 

Celkově hodnotím práci jako excelentní, originální a vnitřně konzistentní publikaci, která sice 

nepřináší žádný teoretický přínos a vyvolává určité metodologické otázky, nicméně právě kvalita 

analytické části práce a zajímavost prezentovaných zjištění zdaleka přesahuje všechny tyto 

nedostatky. Práce je ukázkou odpovědného a detailního vědeckého výzkumu, prezentovaného navíc 

srozumitelně, konzistentně a zajímavě.  

 

Předloženou práci doporučuji k obhajobě. (zatrhněte Vaši volbu) 

 

Otázky k obhajobě 

Proč nebyla pro zjištění faktorů ovlivňujících vývoj prostorové cenové diferenciace využita i regresní 

analýza? 

Proč nebyla mezi faktory zahrnuta rovněž dostupnost páteřní silniční sítě, která se zdá být pro 

porozumění cenového vývoje velmi důležitá? 

Proč si autor myslí, že lze i v dalších letech očekávat růst cen bytů? 

 

Datum: 2. 9. 2019  

Autor posudku: Martin Lux  

 

Podpis: 


