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Úvod 

Do realizace aktivity VA6 byli zapojeni 4 klíčoví pracovníci: Ing. Aleš Kocourek, Ph.D., 

Ing. Jana Šimanová, Ph.D., Mgr. Jiří Rozkovec, prof. Ing. Jiří Kraft, CSc.; a dále informatik 

Ing. Zbyněk Hubínka (DPP) a studentka doktorského studia Ing. Lucie Staňková. 

V rámci této aktivity byly realizovány následující klíčové činnosti: 

1. Jednání s představiteli územního pracoviště ČSÚ Liberec – možnosti získání dat 

z cenových šetření CPI. 

2. Jednání s představiteli odboru šetření cen ČSÚ v Praze – o poskytnutí dat z cenových 

šetření pro CPI (zápis z jednání je přílohou č. 1 této zprávy). 

3. Zpracování dohody o poskytnutí dat vč. jejich příloh a přesné specifikace objednávky + 

podpisů Slibu mlčenlivosti (dokumentace je přílohou této smlouvy v příloze č. 2). 

4. Zpracování dat ČSÚ dle potřeb řešitelského týmu probíhalo od března do června 2014, 

kdy byla data dodána. V tomto období členové týmu provedli vlastní sběr dat a realizovali 

předběžné výpočty regionálních cenových indexů na úrovni NUTS3. Výsledky byly 

prezentovány na konferenci International Statistic and Economic Days, Praha 09/2014. 

(článek je přílohou č. 3 této dílčí zprávy). 

5. V období 06 – 08/2014 zpracoval Mgr. Rozkovec primární analýzu dat poskytnutých ČSÚ 

(analýza je přílohou č. 4 této zprávy). 

6. V období 07 – 09/2014 proveden první výpočet RCI v pomocí softwarové apikace R 

(informatik Ing. Zbyněk Hubínka) – výsledky výpočtů uvádí příloha č. 5 této zprávy). 

7. Nové výsledky byly vyhodnoceny a publikovány na mezinárodní konferenci Ekonomická 

teorie a ekonomická realita 2014 v Bratislavě (článek je přílohou č. 6 této zprávy). 

8. Zpracování návrhu došetření regionálních cen v oddílu 4 spotřebního koše (viz přílohu 

č. 7 této zprávy) 

Přílohy: 

P1: Zápis z jednání s ČSÚ 26. února 2014 

P2: Smlouva o poskytnutí dat ČSÚ, vč. specifikace požadovaných údajů 

P3: Výsledky předběžných odhadů RCI (Šimanová – Kocourek – Kraft) 

P4: Primární analýza dat ČSÚ (Mgr. Jiří Rozkovec) 

P5: První výpočet RCI – informatik Ing. Zbyněk Hubínka 

P6: Publikace výsledků výpočtů RCI a navržené metodologie (Kocourek – Šimanová) 

P7: Návrh došetření regionálních cen v oddílu 4   



 

 
 

3 

Příloha 1: Zápis z jednání zástupců řešitelského týmu TD020047 

se zástupci ČSÚ o poskytnutí dat 

Místo a termín konání: 

Český statistický úřad, Na padesátém 3268/81, Praha 

26. února 2014, 9:00 hod. 

 

Přítomni: 

Za EF TUL: prof. Ing. Jiří Kraft, CSc., Ing. Aleš Kocourek, Ph.D., Mgr. et Mgr. Jiří 

Rozkovec, Ing. Jana Šimanová, Ph.D. 

 

Za ČSÚ: RNDr. Jiří Mrázek, Ing. Pavla Šedivá 

 

Schůzka byla iniciována ze strany řešitelů projektu na základě žádosti o poskytnutí dat pro 

projekt TD020047: Regionální cenový index jako indikátor reálných sociálních a 

ekonomických disparit. 

1) Řešitelský tým představil projekt a potřebnost dat z cenového šetření ČSÚ v rámci 

kalkulace CPI, vč. práce s nimi. 

2) RNDr. Mrázek informoval o způsobu sběru dat na území ČR v kontextu požadavků na 

zpracování dat v rámci TD020047. 

3) Obě strany se dohodly, že ČSÚ poskytne řešitelskému týmu EF TUL vybraná data za 

několik cenových reprezentantů. Na základě toho bude EF TUL blíže definovat požadavky 

na zpracování zakázky. Objednávka bude poté postoupena odd. informačních služeb ČSÚ 

k vyřízení. 

 

Kontaktní osoby za ČSÚ:  Ing. Pavla Šedivá 

Kontaktní osoby za EF TUL: Ing. Jana Šimanová, Ph.D., ve věcech odborných pak Mgr. et 

    Mgr. Jiří Rozkovec 

 

 

Zapsala: Šimanová 

 

 

Liberec, 26. února 2014 
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Příloha 2: Smlouva s ČSÚ o poskytnutí dat, vč. specifikace 

požadovaných údajů 
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Příloha 3: Výsledky předběžných odhadů RCI 

Regionalization of the Consumer Price Index in the Czech Republic 

Jana Šimanová – Aleš Kocourek – Jiří Kraft 

Abstract 

The aim of the paper is to propose a possible methodology for calculating Regional Price 

Index (RPI) at the NUTS3 level based on Consumer Price Index (CPI). The fundamental 

application of RPI is mainly spatial price comparison and adjustment of nominal indicators 

such as nominal net disposable household income (NDHI), which are used in economic and 

political practice for the detection of interregional disparities. The fundamental hypothesis of 

the paper is that higher income tend to be compensated for by higher consumer prices. 

Therefore, the comparison of nominal values of indicators such as NDHI across regions does 

not reflect the real social-economic status of the region and its inhabitants. The article 

assesses the possibility of using the price probes of the Czech Statistical Office for 

regionalization of the CPI and calculates the RPIs for each NUTS3 region of the Czech 

Republic, which makes it possible to verify the fundamental hypothesis. 

Key words:  regionalization, CPI, real indicators. 

JEL Code:  C21, R13, R31 

Introduction  

The paper is aimed at the issue of regional price disparities in the context of assessment of 

the standard of living in the regions of the Czech Republic, or more specifically on the 

possible trade-off between the levels of prices and of nominal incomes in the regions. The 

main subject of the research lies in the construction of a Regional Price Index (RPI) based on 

the generally well-known and widely used Consumer Price Index (CPI). The RPI will be then 

applied as an instrument of rectification of nominal indicators used as measures of social-

economic ranking of regions in the Czech Republic. 

The fundamental research hypothesis claims, the higher levels of income of households 

(measured by the Net Disposable Household Income; NDHI) generally tend to be 

compensated for by higher consumer prices. Therefore, comparison of nominal values of 

NDHI across regions does not illustrate the real social-economic position of the region’s 

inhabitants. 
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The quantification and evaluation of regional disparities remains one of the most up-to-date 

topics of regional politics. According to Czech and foreign authors, the role of the supply side 

is often overestimated in the regional policy at the expense of the demand side, or more 

specifically of real income per Capita. The effect of the level of real living costs is perceived 

by the current theories of regional development as an impact of localization of corporations. It 

is presumed (to a great extent controversially) that the consumer prices are lower and the 

real estate prices are higher as a result of economies of agglomeration (Šimanová & Trešl, 

2011). According to Viturka (2007), the price factors belong to the group of middle-important 

determinants of regional competitiveness. Kahoun (2011) considers the fact that the regional 

differences in price levels remain neglected, highly limiting for accountable regional 

comparison, especially because the difference in price levels between the Czech regions are 

significant. (Kahoun, 2011)  

Following the EKS (Éltetö-Köves-Szulc) and PPS (purchase parity standard) method, Čadil, 

Mazouch, Musil, and Kramulová (2012) estimated the regional price levels in 2007 – 2009 for 

NUTS3 in the Czech Republic. The authors state rather high price homogenity across the 

regions of the Czech Republic in comparison to other member countries of the European 

Union. Nevertheless, they do not reflect other aspects of regional price levels, e.g. the impact 

on the real income disparities of inhabitants, real interregional disparities. (Čadil, Mazouch, 

Musil & Kramulová, 2012) 

In the German NUTS3 regions, the regional price index was calculated in 1996 – 2004 on the 

basis of CPI and HRI (housing rent index). The spatial CPI patterns were found relatively 

stable in time. The real regional disparities were proved to diminish at a higher pace than the 

nominal ones, especially across East German regions. (Kostele & Eckey, 2008) (Kosfeld, 

Eckey & Lauridsen, 2010) (Schulze, 2003) In the United Kingdom, the issue of real regional 

disparities has been tackled by Overman and Gibbons, who focus solely on the prices of 

housing. During their research in 1998 – 2008, a significant trade-off between the level of 

wages and the costs of living was identified. Therefore, they recommend the economic 

policies should target the individual inhabitant and should attempt to improve his/her 

individual position, which will result in raising the situation of the whole region more efficiently 

than focusing on a geographically determined region. (Overman & Gibbons, 2012). In the 

USA, the researchers from the Bureau of Economic Analysis are deeply engaged in the 

issue of metropolitan and nonmetropolitan price indices among others also in the context of 

real income of population. They discovered a higher variability in real incomes in the 

nonmetropolitan areas than in the metropolitan ones. (Aten, Bettina, Figuera & Martin, 2013) 
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Methodology 

The consumer basket used for the CPI in the Czech Republic consists of nearly 800 items, 

segmented into 12 classes. Each item is assigned an individual weight so that the sum of all 

the weights gives 1000. The data on prices of all the representatives are probed in 35 

districts regularly three times a month. The only exceptions to this rule are such 

commodities, prices of which are investigated centrally from one or a few data sources. 

These commodities are usually formed in sub-indices, but most of them are not relevant for 

calculation of RPI anyway (see presumption 2 and 3 below). The crucial role in spatial 

comparison of price levels will be most probably played by the immobile (local) services and 

by costs of living. 

When constructing the RPI (based on the CPI) on the level of NUTS3 in the Czech Republic, 

it is necessary to take into account the following simplifying presumptions: 

With respect to a small area and low differentiation of the surface of the Czech Republic, the 

consumer behavior and practice will be considered homogenous across all the regions of the 

Czech Republic. Thus, the weights in the consumer basket for RPIs will be identical with the 

weights of the total CPI. 

Some of the items in the consumer basket have demonstrably and unequivocally null price 

variation across the regions of the Czech Republic (such as stamps, newspapers, journals, 

cigarettes, public administration services, train connections, etc.) and can be with no risk 

disqualified from the RPI consumer basket. 

Other commodities (mostly services) prices of which are generally investigated centrally and 

consumption of which usually runs across regions (such as accommodation in hotels, 

recreation or leisure centers, purchase of a car, services of travel agencies, etc.) can be also 

disqualified from the RPI consumer basket. 

Prices of representative goods and services are mostly probed in regional or district centers 

(in approx. 45 % of all district centers in the Czech Republic), consequently they are 

incapable of regarding the sub-regional price. 

Methodology of CPI Regionalization 

Following the presumptions 2 and 3 above, the list of price representatives was reduced by 

123 items, the regional price variability of which was found negligible. These items together 

create 19.2 % of the total CPI consumer basket (e.g. telephone services, cigarettes, financial 

services, etc.). The overview of disqualified representatives summed up by their classes and 

the total of their weights provides the following fig. 1. 
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Fig. 1: Price Representatives Disqualified from the RPI Consumer Basket 

 

Source: authors’ calculations 

All other items of the consumer basket form the base set of price representatives 

for calculation of RPIs. Their aggregated listing including the share of the weights of the 

classes on the total CPI basket illustrates the fig. 2. The sum of their shares has naturally the 

value of 80.8 %. 

For calculation of RPI in this paper only the selection of 113 price representatives was used. 

They form 47 % of the weight of the base set of CPI consumer basket and their structure 

corresponds to the distribution of commodity classes in the CPI basket. The highest share 

show the price representatives associated with the costs of living (nearly 30 % – see fig. 2). 

Fig. 2: Structure of the Consumer Basket for RPI 

 

Source: authors’ calculations 
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where pi is the price and qi is the quantity of good or service i consumed in a region r, a 

stands for the regional average, in this case the average price of the whole Czech Republic 

used in CPI calculation. As can be seen in (1), Laspeyres index is the sum of all relative 

prices between the region of interest and the national average price, weighted by the 
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expenditure shares wi of each individual item of the consumer basket of the Czech Republic 

(see presumption 1). (Roos, 2006) 

The prices of individual representatives are calculated using moving average for each year 

and region in the years 2009 – 2012 (the original probe has been carried out by the Czech 

Statistical Office in the framework of national price investigation for CPI). The data on costs 

of living originate from the same source, specifically from the regional sample survey of the 

Czech Statistical Office in 2009 – 2012. The individual weights in the consumer basket are – 

following the presumption 1 – constant for all the years and originate from the revision of 

consumer basket performed by the Czech Statistical Office in 2010. 

Using these data, the RPIs will be calculated and the hypothesis of potential trade-off 

between the regional level of consumer prices and the regional level of nominal net 

disposable household income (NDHI) will be tested by instruments of correlation analysis. 

Methodology of Regional Disparities Assessment 

In the second step, the authors are about to test the variability of the regional real NDHI and 

the regional nominal NDHI and to prove the application of RPIs on the nominal NDHIs 

significantly rectifies the regional differences on the given 5% level of significance. 

Since the data seem to be heavily skewed, Brown-Forsythe test on homoscedasticity based 

on median will be applied rather than Levene’s variance check based on arithmetic mean. 

(Maršíková & Kocourek, 2012) (Brown & Forsyte, 1974) 

The test statistic W has the following form: 

  

2
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where W is the result of the test, k is the number of groups (in our case 2 – nominal NDHI 

and real NDHI), N is the count of all cases in all groups (in our case 112), Ni is the number of 

cases in the i-th group (in our case 56), Yij is the value of the NDHI for the j-th case in the i-th 

group, ij ij iZ Y Y    , iY 
 is the median of i-th group,

1 1

1 iNk
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i j

Z Z
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 
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1

1 iN

i ij
ji

Z Z
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significance of W statistic is tested against F (α, i – 1, N – i), where α = 0.05. 

 Results  

The resultant values of RPIs for each region and year are shown in fig. 3. As expected, the 

highest RPIs are recorded for Prague region, while the lowest values are reached by region 

Vysočina, South Bohemian, Pardubice and Olomouc region. The fig. 3 also demonstrates, 
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the differences among the individual regions are rather stable and do not change much over 

time (although the time series is too short for making any definitive conclusions). 

In the following step of the analysis, the results of RPIs were confronted with the regional 

values of nominal NDHIs per Capita (shown in fig. 4). Both figures suggest there might me 

some trade-off between the regional NDHI per Capita and the RPI, the higher nominal NDHI 

per Capita seems to be compensated for by the higher values of RPI. 

Fig. 3: RPIs in NUTS3 Regions of the Czech Republic, 2009 – 2012 

 

Source: authors’ calculations 

The outcomes of the correlation analysis are summarized in fig. 5. The left part of the figure 

demonstrates a rather strong and significant direct trade-off, but also shows a group of 

extreme outliers formed by the results of Prague region. Due to these outliers the data set 

does not conform to the requirement of normal distribution (presumption of correlation 

analysis) and the results therefore cannot be accepted. 

Fig. 4: NDHIs in NUTS3 Regions of the Czech Republic, 2009 – 2012 

 

Source: authors’ calculations 
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After excluding Prague region from the data set, significant trade-off between the regional 

RPIs and NDHIs was not proved at the 5% level of significance. The slope of the correlation 

line in the right part of the fig. 5 does not differ significantly from zero (P-value = 0.7126). 

Fig. 5: Correlation of RPIs and NDHIs in the NUTS3 Regions, 2009 – 2012 

(including Prague Region left, excluding Prague Region right) 

 

Source: authors’ calculations 

The second hypothesis of this article is focused on validations of the statistically significant 

influence of regional price levels on the extent of recorded interregional social-economic 

disparities. For this purpose, the nominal values of regional NDHIs per Capita were refined 

by the RPIs. The resultant values of real NDHIs per Capital were calculated for all regions 

and years 2009 – 2012. The results of Brown-Forsythe test on homogeneity of variance are 

summed up in the table 1. Since the P-value exceeded the 5% level, the null hypothesis of 

homogeneity of variances was rejected. Thus, we can conclude the RPI significantly 

reassess the regional disparities as measured by NDHI. In fact, the interregional differences 

measured by nominal NDHI per Capita are wider than the real disparities. 

Table 1: Results of the Brown-Forsythe test on homoscedasticity 

Nominal NDHI variance 385,616,928.63 Real NDHI variance 173,538,524.26 

Statistic W 0.191053 Critical F (0.05, 1, 110) 3.927394 

P-value 0.662898 Alpha 0.050000 
Source: authors’ calculations 

Conclusion  

The correlation analysis across all regions of the Czech Republic verified the statistically 

significant trade-off between the RPIs and NDHIs, when higher NDHIs imply higher RPIs. 
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This finding is, however, fundamentally biased by the outliers of Prague region. Following the 

requirement of normal distribution of the data, the outlying records were removed and in the 

statistical sample of 13 regions of the Czech Republic (excluding Prague), the hypothesis of 

significant trade-off among NDHI and RPI was not confirmed. In other words, the regions of 

the Czech Republic do not show any strong linkage between the levels of NDHI per Capita 

and the regional levels of prices (at the 5% level of significance).  

In the second step of the analysis, the variability of the statistical set of regional nominal 

NDHIs per Capita was tested against the variability of the regional real NDHIs per Capita. 

The significant impact of application of RPI was verified at the 5% level of significance. The 

nominal indicator of social-economic position of an average individual in the NUTS3 region of 

the Czech Republic recorded significantly higher variability than the real indicator. Thus, the 

differences in prices across regions decrease the interregional disparities and to some extent 

improve the social-economic situation of inhabitants of problematic regions of the Czech 

Republic. 

More precise definition of localities as well as methods of assessing the real economic and 

social disparities (using the regional price index) is desirable for increasing the efficiency of 

applied instruments of regional policies. It seems more suitable to focus the policies of 

regional development more on the social-economic situation of the individuals and implicitly 

the position of geographically determined region. Taking into account the instruments of 

economic policies acting as stimuli of wealth resources allocation, it is obviously crucial 

which subject will receive the support. (Kraft, & Kraftová, 2009) 

Spatial assessment of the relative regional price differences has the potential of improving 

the understanding of some of the market problems and represents an important mean of 

more precisely targeted interventions of economic policy. The regional price levels play a 

crucial role in consumers’ decision making, in localization of economic subjects, and as such 

can influence the extent of regional disparities. 
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Příloha 4: Primární analýza dat z ČSÚ (J. Rozkovec) 

Záznamy na více než 2 000 000 řádků vloženy do databáze MS Access. Pro velký objem dat 

rozděleno do 4 tabulek. 

a. T01 – oddíl 01, 
b. T02 – oddíly 02-04, 
c. T05 – oddíly 05-09, 
d. T10 – oddíly 10-12. 

Tabulka 1: Oddíly spotřebitelského koše 

Kód Oddíl 
01 POTRAVINY A NEALKOHOLICKÉ NÁPOJE 
02 ALKOHOLICKÉ NÁPOJE, TABÁK 
03 ODÍVÁNÍ A OBUV 
04 BYDLENÍ, VODA, ENERGIE, PALIVA 
05 BYTOVÉ VYBAVENÍ, ZAŘÍZENÍ DOMÁCNOSTI, OPRAVY 
06 ZDRAVÍ 
07 DOPRAVA 
08 POŠTY A TELEKOMUNIKACE 
09 REKREACE A KULTURA 
10 VZDĚLÁVÁNÍ 
11 STRAVOVÁNÍ A UBYTOVÁNÍ 
12 OSTATNÍ ZBOŽÍ A SLUŽBY 

 

Ne všechny položky spotřebitelského koše byly každý rok šetřeny! Existují i položky, které 

nebyly za celé zkoumané období v některých okresech šetřeny vůbec, ale to jsou výjimky. 

Příklady viz tabulku 2: 

Tabulka 2: Příklady chybějících šetření v datech ČSÚ 

NAZEV repr NUMNUTS roky 
KAPR CHLAZENÝ, MRAŽENÝ 113101 8103 1 
KAPR CHLAZENÝ, MRAŽENÝ 113101 8106 1 
KRÁLÍK DOMÁCÍ 112303 4102 1 
KRÁLÍK DOMÁCÍ 112303 8101 2 
KRŮTY KUCHANÉ 112604 2104 1 
LOSOS FILET 113103 2111 2 
LOSOS FILET 113103 3106 4 
LOSOS FILET 113103 4206 1 
LOSOS FILET 113103 8101 4 
LOSOS FILET 113103 8103 1 
VEPŘOVÝ BŮČEK 112105 7204 1 
VODNÍ MELOUN ČERVENÝ 116501 3101 1 
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V dalším textu budou uváděny pouze výsledky oddílu 1 – Potraviny a nealkoholické nápoje. 

 
Připomenutí: oddíly jsou tvořeny skupinami. Oddíl 1 tedy obsahuje skupiny jako chléb, 

pečivo běžné, pečivo jemné atd. Skupina chléb obsahuje položky jako: chléb konzumní 

kmínový, pečivo pšenično žitné, chléb toustový světlý a další. 

Tabulka 3: Položky skupiny 01.111 – Chléb 

NAZEV COICOP w repr 
CHLÉB KONZUMNÍ KMÍNOVÝ 01.111.01 3,760114 111101 
PEČIVO PŠENIČNO ŽITNÉ 01.111.02 1,209756 111102 
CHLÉB TOUSTOVÝ SVĚTLÝ 01.111.03 0,677071 111103 
 

Spočteny aritmetické průměry za jednotlivé okresy, roky a položky spotřebitelského koše.  

Tabulka 4: Výsledky pro skupinu 01.112 – Pečivo běžné 

NAZEV NUMNUTS REPR GrRepr Rok PrumCena
PEČIVO PŠENIČNÉ BÍLÉ 2104 111201 1112 2011 43,98 
PEČIVO PŠENIČNÉ BÍLÉ 2104 111201 1112 2012 45,65 
PEČIVO PŠENIČNÉ BÍLÉ 2104 111201 1112 2013 43,47 
PEČIVO PŠENIČNÉ BÍLÉ 2104 111201 1112 2014 42,17 
BAGETA SVĚTLÁ FRANCOUZSKÁ 2104 111202 1112 2011 70,26 
BAGETA SVĚTLÁ FRANCOUZSKÁ 2104 111202 1112 2012 64,86 
BAGETA SVĚTLÁ FRANCOUZSKÁ 2104 111202 1112 2013 69,48 
BAGETA SVĚTLÁ FRANCOUZSKÁ 2104 111202 1112 2014 62,42 
 

Z těchto průměrů byly spočteny vážené aritmetické průměry za celé skupiny po okresech a 

rocích. Váhy podle ČSÚ. Za každý oddíl a okres 4 průměry  -  za rok 2011, 2012, 2013 a 

2014. 

Tabulka 5: Vážené aritmetické prúměry za skupinu 01.112 – Pečivo běžné 

NUMNUTS qRepr rok wAvg 
2104 1112 2011 47,44 
2104 1112 2012 48,18 
2104 1112 2013 46,90 
2104 1112 2014 44,84 
 

Nyní je třeba posoudit variabilitu průměrů. Důvodem je nutná redukce položek. Vyřazeny by 

měly být oddíly s velice nízkou cenovou variabilitou. A naopak ponechány oddíly, jejich 

průměrné ceny vykazují trend. 
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Proto byly následně odhadnuty parametry lineárního modelu Y(t) = a.t+b, kde Y(t) je 

průměrná cena v čase t=2011,..,2014. Současně byly provedeny testy statistické 

významnosti směrnice (Slope) a kvocientu (Intercept) tohoto modelu.  

Tabulka 6: Odhady prametrů lineárního trendu průměrných cen skupiny 01112 – Pečivo 

běžné za vybrané okresy a testy těchto parametrů: 

qRepr numnuts Slope Intercept
Tstat 

Intercept
Tstat 
Slope 

percentile
Intercept 
Signific 

Slope 
Signific 

1112 1100 -1,680 3425,810 4,9843 -4,9191 4,3027 YES YES 
1112 2103 -1,861 3788,195 2,3054 -2,2792 4,3027 no no 
1112 2104 -0,909 1876,200 2,0709 -2,0192 4,3027 no no 
1112 2108 -0,411 877,020 1,7467 -1,6473 4,3027 no no 
1112 2111 -1,348 2761,730 5,0133 -4,9246 4,3027 YES YES 
1112 3101 -0,056 161,965 0,1121 -0,0780 4,3027 no no 
1112 3106 -0,095 245,630 0,3533 -0,2750 4,3027 no no 
1112 3107 -1,210 2480,415 1,2348 -1,2123 4,3027 no no 

 

Z ukázky je patrné, že pouze ve dvou z uvedených okresů vykazuje průměrná cena trend, 

konkrétně klesající vzhledem k záporné hodnotě odhadu směrnice. 

V poslední tabulce je u jednotlivých skupin oddílu 01 – Potraviny a nealkoholické nápoje 

v procentech uvedeno, v kolika okresech je u dané skupiny prokázán trend ceny v čase.  

Tabulka 7: Kompletní údaje za skupinu 01 – Pečivo běžné. 

qRepr Nazev 
Signific 
Slope 

Counts 

Signific
Intercept
Counts

1111 CHLÉB 19 19 
1112 PEČIVO BĚŽNÉ 31 33 
1113 PEČIVO JEMNÉ 19 19 
1114 PEČIVO TRVANLIVÉ 39 39 
1115 PŠENIČNÁ MOUKA 17 17 
1116 TĚSTOVINY 53 53 
1117 OSTATNÍ VÝROBKY Z OBILOVIN 47 47 
1118 RÝŽE 31 31 
1121 MASO VEPŘOVÉ 56 56 
1122 MASO HOVĚZÍ 11 11 
1123 OSTATNÍ MASA A VNITŘNOSTI 25 25 
1124 UZENÁŘSKÉ ZBOŽÍ 72 72 
1125 MASOVÉ KONZERVY A OSTATNÍ MASNÉ VÝROBKY 44 44 
1126 DRŮBEŽ 50 50 
1131 RYBY ČERSTVÉ, CHLAZENÉ, MRAZENÉ A VÝROBKY Z NICH 28 28 
1132 OSTATNÍ RYBY A RYBÍ VÝROBKY 56 56 
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qRepr Nazev 
Signific 
Slope 

Counts 

Signific
Intercept
Counts

1141 VEJCE A VAJEČNÉ VÝROBKY 0 0 
1143 MLÉKO ČERSTVÉ, TRVANLIVÉ 50 47 
1144 MLÉKO KONZERVOVANÉ A SUŠENÉ 53 53 
1145 SÝRY 67 67 
1146 JOGURTY 50 50 
1147 OSTATNÍ MLÉČNÉ VÝROBKY 44 44 
1151 MÁSLO 44 42 
1152 VEPŘOVÉ SÁDLO A SLANINA 25 25 
1153 JEDLÉ OLEJE 8 8 
1154 ROSTLINNÉ A OSTATNÍ TUKY 42 42 
1161 CITRUSY 0 0 
1162 BANÁNY 53 53 
1163 JABLKA A OSTATNÍ JÁDROVINY 11 11 
1164 PECKOVINY A BOBULOVINY 0 0 
1165 OSTATNÍ OVOCE 0 0 
1166 OVOCNÉ VÝROBKY 31 31 
1167 SUCHÉ PLODY A SUŠENÉ OVOCE 36 36 
1171 BRAMBORY 0 0 
1172 VÝROBKY Z BRAMBOR 33 31 
1173 PLODOVÁ ZELENINA (ČERSTVÁ I MRAŽENÁ) 56 56 
1174 OSTATNÍ ZELENINA (ČERSTVÁ I MRAŽENÁ) 3 3 
1175 ZELENINOVÉ VÝROBKY 47 47 
1176 LUŠTĚNINY 25 25 
1181 MARMELÁDY, DŽEMY 33 28 
1182 CUKR 6 6 
1183 ČOKOLÁDA A ČOKOLÁDOVÉ VÝROBKY 36 36 
1184 CUKROVINKY NEČOKOLÁDOVÉ 44 44 
1185 CUKRÁŘSKÉ VÝROBKY 19 17 
1186 MED, OVOCNÉ CUKRY, UMĚLÁ SLADIDLA 39 39 
1191 POLÉVKY A OMÁČKY 22 22 
1192 SŮL, KOŘENÍ 50 50 
1193 PŘÍPRAVKY K DOPLNĚNÍ A DOCHUCENÍ JÍDEL 44 44 

1194 
POTŘEBY PRO PEČENÍ A OSTATNÍ POTRAVINY A 
POCHUTINY 

36 36 

1211 KAKAO 14 11 
1212 KÁVA 0 0 
1213 ČAJ 17 17 
1214 KÁVOVÉ NÁHRAŽKY A SMĚSI 8 8 
1221 SIRUPY A KONCENTRÁTY 14 14 
1222 OVOCNÉ A ZELENINOVÉ ŠŤÁVY 22 22 
1223 MINERÁLNÍ A PRAMENITÉ VODY 0 0 
1224 OSTATNÍ NEALKOHOLICKÉ NÁPOJE 14 14 
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Další směr analýzy 

Nyní je třeba vyřadit z koše ty položky, které nevykazují významnou variabilitu ceny. Na 

základě vypočtených hodnot je třeba rozhodnout o tom: 

 jaké bude kritérium pro vyřazení konkrétní skupiny daného oddílu z dalších 

výpočtů. Jinak řečeno, kolik procent okresů (minimálně) by mělo vykázat trend, aby 

daná skupina nebyla vyřazena. Zde jsou např. položky, které nevykazují trend v žádném 

okrese (např. Citrusy, Brambory, Káva a další). 

 jak přistoupit k testu nezávislosti cen na okresech.  
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Příloha 5: První výpočet RCI 

Na základním souboru získaných dat ČSÚ byl proveden první výpočet regionálního 

cenového Laspeyersova indexu podle vzorce: 
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kde pi je cena a qi je množství zboží a služeb i konzumovaných v regionu, r značí region, pro 

který je index kalkulován, a je regionální průměr, pro který je benchmarkem pro srovnání 

cen, w je váha dané komodity ve spotřebním koši.  

Tabulky výstupů jsou uvedeny v souborech MS Excel (zpracováno v progamu R): 

 Kalkulace_ZH_1verze.xlsx 

 Kalkulace_ZH_2verze.xlsx 

 Kalkulace_ZH_3verze.xlsx 

 Grafické výstupy jsou uvedeny níže 

Obr. 1 – 12: Zobrazení výsledků výpočtu indexu před redukcí položek, které nebyly šetřeny 

ve všech regionech. 

Obrázek 1: Oddíl 1 – Potraviny a nealkoholické nápoje 
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Obrázek 2: Oddíl 2 – Alkoholické nápoje a tabák 

 

Obrázek 3: Oddíl 3 – Odívání a obuv 

 

Obrázek 4: Oddíl 4 – Bydlení, voda, energie, paliva 
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Obrázek 5: Oddíl 5 – Bytové vybavení, zařízení domácnosti, opravy 

 

Obrázek 6: Oddíl 6 – Zdraví 

 

Obrázek 7: Oddíl 7 – Doprava 
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Obrázek 8: Oddíl 8 – Pošty a telekomunikace 

 

Obrázek 9: Oddíl 9 – Rekreace a kultura 

 

Obrázek 10: Oddíl 10 – Vzdělávání 
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Obrázek 11: Oddíl 11 – Stravování a ubytování 

 

Obrázek 12: Oddíl 12 – Ostatní zboží a služby 
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Příloha 6: Publikace výsledků výpočtů RCI a navržené metodologie 

Regional Price Index in the Czech Republic: Revised 

Aleš Kocourek – Jana Šimanová 

Abstract 

The paper is focused on rectifying and proposing a possible methodology for calculating 

Regional Price Index (RPI) in the Czech Republic at the NUTS3 level based on Consumer 

Price Index (CPI). The fundamental application of RPI is mainly spatial price comparison and 

adjustment of nominal regional indicators such as nominal net disposable household income 

(NDHI), which are used in economic and political practice for the detection of interregional 

disparities. The comparison of nominal values of indicators such as NDHI across regions 

does not reflect the real social-economic status of the region and its inhabitants. Therefore, it 

is crucial to adjust the nominal income indicators with the cost of living regional index. The 

article assesses the possibility of using the price probes of the Czech Statistical Office for 

regionalization of the CPI and calculates the RPIs for each NUTS3 region of the Czech 

Republic. Application of the RPI makes it possible to verify the fundamental hypothesis of the 

paper that the higher levels of NHDI tend to be compensated by the higher levels of costs of 

living. 

JEL classification: C 21, R 13, R31 

Keywords: regional price index, real indicator, net disposable household income 

Introduction  

The paper is aimed at the issue of regional price disparities in the context of assessment of 

the standard of living in the regions of the Czech Republic, or more specifically on the 

possible trade-off between the levels of prices and of nominal incomes in the regions. The 

main subject of the research lies in the construction of a Regional Price Index (RPI) based on 

the generally well-known and widely used Consumer Price Index (CPI). The RPI will be then 

applied as an instrument of rectification of nominal indicators used as measures of social-

economic ranking of regions in the Czech Republic. 

The fundamental research hypothesis claims, the higher levels of income of households 

(measured by the Net Disposable Household Income; NDHI) generally tend to be 

compensated for by higher consumer prices. Therefore, comparison of nominal values of 
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NDHI across regions does not illustrate the real social-economic position of the region’s 

inhabitants. 

The quantification and evaluation of regional disparities remains one of the most up-to-date 

topics of regional politics. According to Czech and foreign authors, the role of the supply side 

is often overestimated in the regional policy at the expense of the demand side, or more 

specifically of real income per capita. The effect of the level of real living costs is perceived 

by the current theories of regional development as an impact of localization of corporations. It 

is presumed (to a great extent controversially) that the consumer prices are lower and the 

real estate prices are higher as a result of economies of agglomeration (e. g. Šimanová & 

Trešl, 2011). According to Viturka (2007), the price factors belong to the group of middle-

important determinants of regional competitiveness. Kahoun (2011) considers the fact that 

the regional differences in price levels remain neglected, highly limiting for accountable 

regional comparison, especially because the difference in price levels between the Czech 

regions are significant (Kahoun, 2011). 

Following the EKS (Éltetö-Köves-Szulc) and PPS (purchase parity standard) method, Čadil 

et al. (2012) estimated the regional price levels in 2007 – 2009 for NUTS3 in the Czech 

Republic. The authors state rather high price homogenity across the regions of the Czech 

Republic in comparison to other member countries of the European Union. Nevertheless, 

they do not reflect other aspects of regional price levels, e.g. the impact on the real income 

disparities of inhabitants, real interregional disparities (Čadil et al., 2012). 

In the German NUTS3 regions, the regional price index was calculated in 1996 – 2004 on the 

basis of CPI and HRI (housing rent index). The spatial CPI patterns were found relatively 

stable in time. The real regional disparities were proved to diminish at a higher pace than the 

nominal ones, especially across East German regions (Kosfeld & Eckey, 2008; Kosfeld et al., 

2010; Schulze, 2003). In the United Kingdom, the issue of real regional disparities has been 

tackled by Overman and Gibbons (2012), who focus solely on the prices of housing. During 

their research in 1998 – 2008, a significant trade-off between the level of wages and the 

costs of living was identified. Therefore, they recommend the economic policies should target 

the individual inhabitant and should attempt to improve his/her individual position, which will 

result in raising the situation of the whole region more efficiently than focusing on a 

geographically determined region (Overman & Gibbons, 2012). In the USA, the researchers 

from the Bureau of Economic Analysis are deeply engaged in the issue of metropolitan and 

nonmetropolitan price indices among others also in the context of real income of population. 

They discovered a higher variability in real incomes in the nonmetropolitan areas than in the 

metropolitan ones (Aten et al., 2013). 
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Modulation and Data mining  

The consumer basket used for the CPI in the Czech Republic consists of nearly 800 items, 

segmented into 12 classes. Each item is assigned an individual weight so that the sum of all 

the weights gives 1000. The data on prices of all the representatives are probed in 35 

districts regularly three times a month. The only exceptions to this rule are such 

commodities, prices of which are investigated centrally from one or a few data sources. 

These commodities are usually formed in sub-indices, but most of them are not relevant for 

calculation of RPI anyway (see presumption 2 and 3 below). The crucial role in spatial 

comparison of price levels will be most probably played by the immobile (local) services and 

by costs of living. 

When constructing the RPI (based on the CPI) on the level of NUTS3 in the Czech Republic, 

it is necessary to take into account the following simplifying presumptions:  

1. With respect to a small area and low differentiation of the surface of the Czech Republic, 

the consumer behavior and practice will be considered homogenous across all the 

regions of the Czech Republic. Thus, the weights in the consumer basket for RPIs will 

be identical with the weights of the total CPI. 

2. Some of the items in the consumer basket have demonstrably and unequivocally null 

price variation across the regions of the Czech Republic (such as stamps, newspapers, 

journals, cigarettes, public administration services, train connections, etc.) and can be 

with no risk disqualified from the RPI consumer basket. 

3. Other commodities (mostly services) prices of which are generally investigated centrally 

and consumption of which usually runs across regions (such as accommodation in 

hotels, recreation or leisure centers, purchase of a car, services of travel agencies, etc.) 

can be also disqualified from the RPI consumer basket. 

4. Prices of representative goods and services are mostly probed in regional or district 

centers (in approx. 45 % of all district centers in the Czech Republic), consequently they 

are incapable of regarding the sub-regional price (Šimanová et al., 2014). 

Following the presumptions 2 and 3 above, the list of price representatives was reduced by 

123 items, the regional price variability of which was found negligible. These items together 

create 19.2 % of the total CPI consumer basket (e.g. telephone services, cigarettes, financial 

services, etc.). The overview of disqualified representatives summed up by their classes and 

the total of their weights provides the following fig. 1. 
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Figure 1: Price Representatives Disqualified from the RPI Consumer Basket 

 

Source: (Šimanová et al., 2014) 

All other items of the consumer basket form the base set of price representatives 

for calculation of RPIs. Their aggregated listing including the share of the weights of the 

classes on the total CPI basket illustrates the fig. 2. The sum of their shares has naturally the 

value of 80.8 %. 

Figure 2: Structure of the Consumer Basket for RPI 

 

Source: (Šimanová et al., 2014) 

For calculation of RPI in this paper only the selection of 113 price representatives was used. 

They form 47 % of the weight of the base set of CPI consumer basket and their structure 

corresponds to the distribution of commodity classes in the CPI basket. The highest share 

show the price representatives associated with the costs of living (nearly 30 % – see fig. 2). 

Laspeyres modified price index will be used for calculation on RPI (Roos, 2006): 
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where pi is the price and qi is the quantity of good or service i consumed in a region r, a 

stands for the regional average, in this case the average price of the whole Czech Republic 

used in CPI calculation. As can be seen in (1), Laspeyres index is the sum of all relative 

prices between the region of interest and the national average price, weighted by the 

expenditure shares wi of each individual item of the consumer basket of the Czech Republic 

(see presumption 1) (Roos, 2006). 

The prices of individual representatives are calculated using moving average for each year 

and region in the years 2009 – 2012 (the original probe has been carried out by the Czech 

Statistical Office in the framework of national price investigation for CPI). The data on costs 

of living originate from the same source, specifically from the regional sample survey of the 

Czech Statistical Office in 2009 – 2012. The individual weights in the consumer basket are – 

following the presumption 1 – constant for all the years and originate from the revision of 

consumer basket performed by the Czech Statistical Office in 2010. 

Using these data, the RPIs will be calculated and the hypothesis of potential trade-off 

between the regional level of consumer prices and the regional level of nominal net 

disposable household income (NDHI) will be tested by instruments of correlation analysis. 

In the second step, the authors are about to test the variability of the regional real NDHI and 

the regional nominal NDHI and to prove the application of RPIs on the nominal NDHIs 

significantly rectifies the regional differences on the given 5% level of significance. 

Since the data seem to be heavily skewed, Brown-Forsythe test on homoscedasticity based 

on median will be applied rather than Levene’s variance check based on arithmetic mean. 

(Maršíková & Kocourek, 2012; Brown & Forsythe, 1974) 

The test statistic W has the following form: 
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where W is the result of the test, k is the number of groups (in this case 2 – nominal NDHI 

and real NDHI), N is the count of all cases in all groups (here 112), Ni is the number of cases 

in the i-th group (here 56), Yij is the value of the NDHI for the j-th case in the i-th group,
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significance of W statistic is tested against F (α, i – 1, N – i), where α = 0.05.  
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Conclusions and implications 

The resultant values of RPIs for each region and year are shown in fig. 3. As expected, 

the highest RPIs are recorded for Prague region, while the lowest values are reached by 

region Vysocina, South Bohemian, Pardubice and Olomouc region. The fig. 3 also 

demonstrates, the differences among the individual regions are rather stable and do not 

change much over time (although the time series is too short for making any definitive 

conclusions). The value of 100 has been assigned to the year 2010 and to the general (i.e. 

average) consumer price index of the whole Czech Republic. 

Figure 3: RPIs in NUTS3 Regions of the Czech Republic, 2009 – 2012 

 

Source: authors’ calculations 

In the following step of the analysis, the results of RPIs were confronted with the regional 

values of nominal NDHIs per capita (shown in fig. 4 in USD using Atlas method exchange 

rate average for 2009 – 2012, i.e. 1 USD = 18.8587 CZK). Both figures suggest there might 

me some trade-off between the regional NDHI per capita and the RPI, the higher nominal 

NDHI per capita seems to be compensated for by the higher values of RPI. 

90

95

100

105

110

115

120

125
2009 2010 2011 2012



 

 
 

40 

Figure 4: NDHIs in NUTS3 Regions of the Czech Republic, 2009 – 2012 

 

Source: authors’ calculations 

The outcomes of the correlation analysis are summarized in fig. 5. The left part of the figure 

demonstrates a rather strong (correlation coefficient = 60.7735 %) and significant (P-value = 

0.0000) direct trade-off, but also shows a group of extreme outliers formed by the results of 

Prague region. Due to these outliers the data set does not conform to the requirement of 

normal distribution (elementary presumption of correlation analysis) and the results therefore 

cannot be accepted. After excluding Prague region from the data set, significant trade-off 

between the regional RPIs and NDHIs disappears at the 5% level of significance. The slope 

of the correlation line in the right part of the fig. 5 does not differ significantly from zero (P-

value = 0.8834) and the correlation coefficient drops to 2.08364 %. 

Figure 5: Correlation of RPIs and NDHIs in the NUTS3 Regions, 2009 – 2012 

(including Prague left, excluding Prague right) 

 

Source: authors’ calculations 
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The second hypothesis of this article is focused on validations of the statistically significant 

influence of regional price levels on the extent of recorded interregional social-economic 

disparities. For this purpose, the nominal values of regional NDHIs per capita were refined by 

the RPIs. The resultant values of real NDHIs per capital were calculated for all regions and 

years 2009 – 2012. The results of Brown-Forsythe test on homogeneity of variance are 

summed up in the table 1. Since the P-value exceeded the 5% level, the null hypothesis of 

homogeneity of variances cannot be rejected. Thus, we can conclude the RPIs do not 

reassess the regional disparities significantly. The interregional differences measured by 

nominal NDHI per capita are wider than the real disparities, but not significantly higher. 

Table 1: Results of the Brown-Forsythe test on homoscedasticity (incl. Prague) 

Nominal NDHI variance 875,057.46 Real NDHI variance 547,967.23 

Statistic W 0.03089 Critical F (0.05, 1, 110) 3.92739 

P-value 0.86082 Alpha 0.05000 
Source: authors’ calculations 

Nevertheless, the results of the Brown-Forsythe test are again biased by extreme values 

(outliers) recorded by capital region of the Czech Republic, Prague. Once these values are 

removed from the analysis, the conclusions of the Brown-Forsythe test change dramatically 

(see table 2). The P-value indicates, the variance of nominal NDHIs across the non-

metropolitan (Prague excluded) regions of the Czech Republic is significantly smaller than 

the variance of real NDHIs. 

Table 2: Results of the Brown-Forsythe test on homoscedasticity (excl. Prague) 

Nominal NDHI variance 241,382.00 Real NDHI variance 437,224.68 

Statistic W 4.74628 Critical F (0.05, 1, 110) 3.93425 

P-value 0.03167 Alpha 0.05000 
Source: authors’ calculations 

The Levene’s test gives in this case very similar results. 

The correlation analysis across all regions of the Czech Republic verified the statistically 

significant trade-off between the RPIs and NDHIs, when higher NDHIs imply higher RPIs. 

This finding is, however, fundamentally biased by the outliers of Prague region. Following the 

requirement of normal distribution of the data, the outlying records were removed and in the 

statistical sample of 13 regions of the Czech Republic (excluding Prague), the hypothesis of 

significant trade-off among NDHI and RPI was not confirmed. In other words, the regions of 

the Czech Republic do not show any strong linkage between the levels of net disposable 

household income per capita and the regional levels of consumer prices (at the 5% level of 

significance). 
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In the second step of the analysis, the variability of the statistical set of regional nominal 

NDHIs per capita was tested against the variability of the regional real NDHIs per capita. 

The significant impact of application of RPI was verified at the 5% level of significance, but 

was again sensitive to the outliers. The nominal indicator of social-economic position of an 

average individual in the NUTS3 region of the Czech Republic recorded significantly lower 

variability than the real indicator when the metropolitan region of Prague was excluded from 

the analysis. Thus, the differences in prices across regions increase the interregional 

disparities and to some extent deteriorate the social-economic situation of inhabitants of 

problematic regions of the Czech Republic. 

Spatial assessment of the relative regional price differences has the potential of improving 

the understanding of some of the market problems and represents an important mean of 

more precisely targeted interventions of economic policy. The regional price levels play a 

crucial role in consumers’ decision making, in localization of economic subjects, and as such 

can influence the extent of regional disparities. 

More precise definition of localities as well as methods of assessing the real economic and 

social disparities (using the regional price index) is desirable for increasing the efficiency of 

applied instruments of regional policies. It seems useful to focus the policies of regional 

development on the real social-economic situation of the individuals and implicitly on the 

position of geographically determined region. 
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Příloha 7: Návrh došetření regionálních cen v oddílu 04 

Problematický oddíl 04 – Náklady na bydlení ve spotřebním koši 

Z lirerární rešerše je zřejmé, že pojetí oddílu 04 – Bydlení, voda, energie, paliva v rámci 

konstrukce CPI je pro konstrukci regionálního cenového indexu (RCI) nevyhovující a bude 

třeba vlastním šetřením doplnit údaje o cenách nájmů resp. bytů a domů, jelikož ceny 

nezahrnují hodnotu pozemků. Na tento úkol jsou na DPP zaměstnány 2 studentky 

doktorského studia: Lucie Staňková a Sylvie Kotíková.  

V souvislosti s problematickým získáním dat o bydlení byla zpracována rešerše 

možností získání dat o ceně bydlení v ČR na místní či regionální úrovni (viz níže). Na 

základě níže uvedené rešerše byla jednáním o získání dat s Asociací realitní ch kanceláří 

ČR a řešiteli projektu TAČR Beta (RNDr. Klímou) pověřena Ing. Jana Šimanová, Ph.D. Ke 

konci období této dílčí zprávy se podařilo získat data o šetření nájmů v okresech a obcích 

ČR v r. 2012 pro všechny kategorie bytů. Data byla pro r. 2012 regionálně vyhodnocena 

v MS Excell a výsledky budou použity v dalších fázích výzkumu v rámci realizace aktivity 

VA6. Jednání s provozovatelem cenové mapy nájemného ARKČR zatím bez výsledku. 

Nejslibnějším zdrojem dat o ceně nemovitostí je tedy opět ČSÚ, údaje jsou zatím dostupné 

pouze do r. 2012 (koncem r. 2014 by měla být publikována data pro r. 2013). Data byla 

k datu odevzdání této zprávy zajištěna a zpracována pro pilotních 35 měst, pro která bude 

kalkulován RCI. 

Možnosti získání dat o ceně bydlení v ČR 

1. Ministerstvo pro místní rozvoj (MMR) 

Aktuální mapy nájemného nejsou na stránkách MMR (www.mmr.cz) dostupné. Poslední 

dostupná zpráva na oficiálních webových stránkách MMR je ze dne 2. listopadu 2012. 

Jedná se o tiskovou zprávu na téma Mapy nájemného mají nové aktuální údaje. 

MMR aktualizovalo mapy nájemného o města, kde došlo ke konci regulace nájemného ke 

dni 31. prosince 2012 (proces deregulace začal 1. ledna 2011). Od 1. ledna 2013 bude 

nájemné deregulované na celém území ČR. Problematiku ukončení regulovaného 

nájemného upravuje Zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranné zvyšování nájemného z bytů 

(zdroj: http://www.mmr.cz/getmedia/d1a3f47c-94a8-4174-a669-8ba55081f1f7/107_06_ve_zneni_150_2.pdf). 

Zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného, přesně definuje maximální 

možná navýšení nájemného v dané oblasti České republiky v průběhu platnosti zákona. Ta 

je stanovena do 31. prosince 2010 pro území České republiky s výjimkou Prahy, krajských 
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měst kromě Ústí nad Labem a Ostravy a měst nad 10 tisíc obyvatel ve Středočeském kraji. 

Pro tato zbývající území je platnost prodloužena do 31. prosince 2012. Po skončení tohoto 

procesu již nelze nájemné za žádných podmínek jednostranně zvyšovat. Jakákoli změna 

výše nájemného je možné pouze se souhlasem obou stran, nájemce i pronajímatele. (zdroj: 

http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Jankovsky-Spoustime-unikatni-

projekt-ktery-tu-za) 

V mapě nájemného bylo možné najít informativní údaje o výši obvyklého nájemného podle 

odhadu soudních znalců. (zdroj: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-

zpravy/2012/Mapy-najemneho-maji-nove-aktualni-udaje) 

Dne 18. dubna 2012 byla v rámci mediální zprávy uvedena informace, že možnosti užití 

mapy nájemného byly, v souladu se smlouvou uzavřenou se zpracovatelem, časově 

omezena do konce června 2012. (zdroj: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-

media/Medialni-reakce/Poslanec-Hulinsky-nezna-realitu-cenovych-map-najem) 

V roce 2011 MMR zveřejnilo text s názvem III. Bytová politika. Zde jsou uvedeny základní 

údaje o bydlení, výše zmíněný zákon, problematika nájmů a hypoték, novela Občanského 

zákoníku apod. V této zprávě je také uveden přechod na smluvní nájemné a v rámci toho 

je zmiňována mapa nájemného. 

MMR připravilo informační systém, ve kterém byly k dispozici údaje o nájmech v ČR, jejich 

struktuře a výši. Cílem bylo uspořádat ucelený přehled o výši nájemného v jednotlivých 

lokalitách. Mapa nájemného shrnula 639 měst a obcí nad 2000 obyvatel, u kterých 

k 1. lednu 2011 skončila účinnost zákona 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájmu. 

V České republice je k dispozici 900 tisíc nájemních bytů. Ještě k 31. prosinci 2010 

podléhalo regulaci na 700 tisíc z těchto bytů. Do konce roku 2012 bylo bytů s regulovaným 

nájemným více než 300 tisíc. Proces sjednávání nových výší nájmů bude probíhat několik 

let, než se v jednotlivých obcích ustálí. Z tohoto důvodu pro počáteční fázi tvorby cenových 

map sehrály významnou roli znalecké posudky. 

V textu na webových stránkách MMR je také uvedeno: „S ohledem na dopady ekonomické 

krize však nelze vyloučit ani relativní pokles nájmů pod úroveň nájmů vycházejících ze 

znaleckých posudků. V obcích s vysokým počtem nájemních bytů, u kterých končí regulace, 

ale s vysokou nezaměstnaností pravděpodobně budou muset hledat kompromis majitelé 

bytů s jejich stávajícími nájemníky na výši nájemného, která zaručí, že byty nebudou 

prázdné. Jakákoli jiná data, než ta, která pochází z již deregulovaného trhu, by byla 

zavádějící. Ať již je řeč o údajích z nabídek realitních kanceláří, realizovaných smluv na 

regulací ovlivněném trhu nebo o cílových hodnotách nájemného stanovených zákonem číslo 

107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného“. 
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Alternativa použití znaleckých posudků byla použita proto, že byla potřeba získat relevantní a 

dostatečně velký vzorek dat. Při přípravě znaleckých posudků soudní znalec vychází ze 

znalosti a analýzy místního trhu. Při tom nepotřebuje provádět rozsáhlé statistické zjišťování. 

Cenové rozpětí, které bylo uváděno v mapě nájemného, odpovídalo nájemnému 

standardního bytu v obci v místě a čase obvyklém podle zákona 151/1997 Sb. o oceňování 

majetku a příslušný znalec, který posudek zpracovává, za něj ručí dle příslušných norem. 

Na otázku kolik je potřeba podkladů k tvorbě dat, resp. kolik smluv je potřeba, je v textu 

uvedena následující odpověď: 

 počet nájemních bytů se významně liší podle velikosti obce. Jelikož bylo snahou 

zmapovat vši nájemného i v obcích, kde je počet bytů v porovnání s byty v osobním 

vlastnictví a rodinnými domy zanedbatelný, bylo stanoveno jako minimální množství 

smluv kvalitativně stejného vzorku na 15. 

To znamená například 15 smluv pro byty o velikosti 60 m2, v panelové výstavbě, starší 

50 let, před rekonstrukcí, poloha na okraji obce. 

 V případě šetření v obci, kde se nachází například 10 nájemních bytů stejné kvality a 

jsou k dispozici informace o všech bytech, je možné určit rozmezí nájemného i pro 

takovouto obci. 

 Počet faktorů, které byly sledovány u zkoumaných nájemních smluv, jsou: 

- 3x3x3x3 pro obce od 2 000 do 10 000 obyvatel, 

- 3x3x3x3x3 pro obce nad 10 000 obyvatel. 

 V ideálním případě byly k dispozici všechny sledované údaje, mezi které patří: stáří 

domu, technologie výstavby, technický stav bytu, velikost, poloha domu. 

 Jestliže se v průběhu šetření nebo aktualizace údajů objeví kvalitativně nové byty, 

zásadně vybočující z výčtu sledovaných faktorů, je nutné rozhodnout, zda tyto případy 

budou brány v úvahu. Problém je, aby nedošlo ke zkreslení údajů většinového vzorku. 

Proto je projekt cenových map unikátní a dá se říci, že se jedná o stále živý systém, který 

je nutné stále aktualizovat. 

Charakteristiky, které byly uvedeny v mapě nájemného, jsou: stáří a technický stav domu, 

technologie výstavby domu, technický stav bytu, velikost bytu. 

Pro sídla nad 10 tisíc obyvatel se zahrnuje ještě poloha domu v rámci aglomerace. Pro 

každou charakteristiku byly v mapě uvedeny tři různé kategorie, např. u technologie výstavby 

je to panel, cihla, ostatní. 

Zdrojem dat jsou údaje přímo od nájemců a pronajímatelů, a to včetně největších 

komerčních zástupců na trhu (RPG Real Estate, CPI). Podporu mapě nájemného vyjádřily i 

klíčové oborové organizace – Sdružení nájemníků a Občanské sdružení majitelů domů. Do 
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sběru dat byly zapojeny i obce, avšak s ohledem na specifika sjednávání nájemních smluv a 

rozdíly mezi komerčním pronajímáním a samosprávou. 

Mapy nájemného by měly být používány, vedle znaleckých posudků, výslechů realitních 

makléřů a porovnávání s dalšími byty, k určení a zjištění „nájemného v místě a čase 

obvyklé“. (zdroj: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/FAQ/III-BYTOVA-POLITIKA#seznam_temat) 

Firmu, která připravovala cenovou mapu nájemného pro MMR zveřejnilo ministerstvo dne 

17. ledna 2011. V tiskové zprávě MMR zveřejnilo, že „cenovou mapu místně obvyklého 

nájemného v příštích dvou letech bude pro ministerstvo pro místní rozvoj připravovat Institut 

regionálních informací“. Jedná se o brněnskou firmu, která ve výběrovém řízení o veřejnou 

zakázku nabídla nejnižší cenu. (zdroj: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove 

-zpravy/2011/Jankovsky-Vitez-dokazal-pripravenost-spoluprace-s) 

Dne 28. února 2011 Ministerstvo pro místní rozvoj oficiální představilo Mapu nájemného. 

Tato mapa byla představována jako pomůcka pro všechny, kteří se od 1. ledna 2011 ocitli na 

volném trhu s nájemním bydlením. Tehdejší ministr pro místní rozvoj Kamil Jankovský 

zavedení cenové mapy okomentoval: „Rozjíždíme projekt, který v České republice nikdy 

v takovém rozsahu neexistoval“. (zdroj: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media 

/Tiskove-zpravy/2011/Jankovsky-Spoustime-unikatni-projekt-ktery-tu-za) 

 

Týden přes spuštěním cenové mapy nájemného vydalo MMR Průvodce přechodem na 

smluvní nájemné. I v této publikaci je mapa nájemného zmíněna. Cenovou mapu zde 

představuje jako pomůcku při zjišťování obvyklého nájemného, která je přístupná 

pronajímatelům, nájemcům, ale i soudcům. 

Výstup mapy nájemného měl mít povahu informací o hladině nájemného z bytů v obci či 

v její části v Kč/m2/měsíc, které bylo v průběhu 2 let před zveřejněním výstupu nově 

sjednáno nebo bylo svobodně sjednáno a následně byla v průběhu těchto 2 let sjednána 

jeho změna. Sbíraná byla tedy data o skutečně sjednávaném (nikoliv nabídkovém) 

nájemném. Kde nebylo možné použít tuto metodu sběru dat, přišlo na řadu využití jiných 

subjektů, jako jsou srovnatelné obce nebo soudní znalci. Informace o cenách byly 

zveřejňovány jako interval vymezený jako aritmetický průměr zjištěných hodnot ± 

směrodatná odchylka. (zdroj: http://www.mmr.cz/getmedia/62d6b963-8717-4d9b-b954-2d1fc184ee5f/Pru 

vodce-prechodem-na-smluvni-najemne_Brozura.pdf) 

Na konci dubna, dne 29. dubna 2011, uvedlo MMR v další tiskové zprávě, že proběhla další 

aktualizace cenové mapy nájemného. Do informační databáze byla přidána data založená 

na znaleckých posudcích, ale také na konkrétních smlouvách, které poskytli nájemníci i 

pronajímatelé. V této tiskové zprávě je také poprvé zmíněn projekt tvorby cenové mapy 

nájemného, který v tu dobu připravovala Asociace realitních kanceláří. (zdroj: 
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http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Vice-informaci-prinasi-najemniku 

m-i-majitelum-vets) 

Dne 1. červen 2011 vydalo MMR zprávu, že se do příprav mapy nájemného zapojily obce. 

Orientační pomůcka v podobě cenové mapy získala další zdroj informací. Vedle znaleckých 

posudků tak byly použity údaje z desítek obcí založené přímo na údajích z nájemních 

smluv. (zdroj: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Do-Mapy-naje 

mneho-se-v-kvetnu-zapojily-take-obce) 

Tiskové zprávy související s mapou nájemného uvedené na stránkách MMR: 

 29. prosince 2010 – Ministerstvo hledá zpracovatele cenové mapy 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2010/Ministerstvo-hleda-zpraco 

vatele-cenove-mapy), 

 28. února 2011 – Jankovský: Spouštíme unikátní projekt, který tu zatím nikdy nebyl 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Jankovsky-Spoustime-

unikatni-projekt-ktery-tu-za), 

 17. ledna 2011 – Jankovský: Vítěz dokázal připravenost spolupráce se všemi stranami 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Jankovsky-Vitez-dokazal-

pripravenost-spoluprace-s), 

 29. dubna 2011 – Více informací přináší nájemníkům i majitelům větší užitek 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Vice-informaci-prinasi-

najemnikum-i-majitelum-vets), 

 1. června 2011 – Do Mapy nájemného se v květnu zapojily také obce 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Do-Mapy-najemneho-se-v-

kvetnu-zapojily-take-obce), 

 1. srpna 2011 – Mapa nájemného se opět zpřesnila a rozšířila 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Mapa-najemneho-se-opet-

zpresnila-a-rozsirila), 

 4. listopadu 2011 – Pilotní projekt Mapa nájemného vbíhá do cílové rovinky 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Pilotni-projekt-Mapa-

najemneho-vbiha-do-cilove-rov), 

 18. dubna 2012 – Poslanec Hulinský nezná realitu cenových map nájemného 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Medialni-reakce/Poslanec-Hulinsky-nezna-

realitu-cenovych-map-najem), 

 2. listopadu 2012 – Mapy nájemného mají nové aktuální údaje 

(http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2012/Mapy-najemneho-maji-

nove-aktualni-udaje). 
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2. Asociace realitních kanceláří (ARK) 

Asociace realitních kanceláří ve spolupráci se společnosti Gekon, s. r. o. vypracovaly a 

zveřejnily cenovou mapu České republiky, kterou je možné rozdělit podle okresů. 

Společnost Gekon, s. r. o. se specializuje geodetické práce v oblasti katastru nemovitostí, 

stavebnictví a památkové péče (http://www.gekonsro.cz/index.asp?menu=3). Asociace realitních 

kanceláří České republiky je největší profesní sdružení odborníků, obchodníků a dalších 

profesionálů působících na trhu s nemovitostmi (http://www.arkcr.cz/?r_id=1). 

ARK k cenové mapě uvádí, že jde o pomůcku pro realitní makléře, odbornou i laickou 

veřejnost pro orientaci na trhu s nemovitostmi. Pro tvorbu cenové mapy jsou použity 

informace o skutečně realizovaných cenách nemovitostí. Dodavatelem dat jsou členské 

kanceláře ARK ČR, nečlenské kanceláře a další subjekty. 

Data jsou sbírána od realitních kanceláří a dalších obchodníků s nemovitostmi 

prostřednictvím inzertního serveru reality.cz, prostřednictvím sběrného formuláře 

cenovamapa.eu a prostřednictvím ARK ČR. Shromážděná data se zpracovávají pomocí 

statistických modelů znázorňujících průměrné ceny v metrech čtverečních. Cenové rozdíly 

jsou v mapě odlišeny barevnou škálou. Po kliknutí do mapy se zobrazují cenové hladiny, 

které ukazují aktuální cenovou úroveň v daném segmentu trhu a v dané lokalitě. ARK uvádí, 

že znázorněné ceny nenahrazují odborné posudky a nevypovídají o přesné hodnotě na 

mapě nalezené nemovitosti. 

Kontrola dat a eliminace případných chyb je zajištěna použitými statistickými metodami. Tyto 

metody automaticky upozorňují na údaje, které nejsou obvyklé. Extrémy a další případné 

odchylky řeší regionální inspektoři, kteří prověřují konkrétní údaje a vyhodnocují jejich 

objektivitu. Podle jejich rozhodnutí je následně údaj vyřazen (v případě objevené chyby) 

nebo ponechán k dalšímu zpracování. Cenová mapa je aktualizována měsíčně. Informace 

jsou sbírány průběžné podle toho, jak dochází k tržní realizaci konkrétních nemovitostí. 

ARK při tvorbě cenové mapy nájemného spolupracuje s dalšími organizacemi. Jednou z nich 

je Česká komora odhadců majetku (ČKOM), která vypracovává metodiku odvození 

obvyklého nájemného bytu, která vychází z map tvořených Asociací realitních kanceláří. 

ARK také spolupracuje s Bankovní asociací na tvorbě metodiky propočtu výchozích ploch 

pro přepočet na jednotkové ceny. 

V mapě jsou znázorněny údaje, které rozlišují stáří domu, rekonstrukci apod. Avšak uvedené 

cenové hladiny jsou průměrné, tedy počítané jak z cen nových domu, tak starých. Navíc je 

respektován převládající charakter staveb v dané lokalitě. Hodnoty jsou uváděny bez DPH. 

V cenové mapě nájemného jsou rozlišeny: prodej bytů, prodej domů a nájem bytů. Mapu je 

navíc možné rozlišit podle popisných čísel, definičních čísel parcel a hranic okresů. (zdroj: 

http://cenovamapa.gekonsro.cz/#) 
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3. ÚRS Praha, a. s. 

ÚRS v rámci projektu Chování jednotlivých aktérů na trhu s byty včetně analýz 3E zásahů 

veřejné moci představila Vývoj redukovaných nabídkových cen (hodnot) nájemného v roce 

2012 v ČR. 

Vývoj cen nájemného je rozdělován pro čtyři formy nájemného: 

 nákladové nájemné, 

 ekonomické nájemné, 

 tržní nájemné, 

 místně obvyklé nájemné. 

Pro výpočet se používá nákladová, výnosová nebo srovnávací metoda. Pan doktor Klíma, 

který představovat prezentaci, uvádí, že srovnávací metoda je nejvhodnější metodou pro 

stanovení výše místně obvyklého nájemného, pokud jsou splněny následující podmínky: 

 s typovými byty se v dané lokalitě musí obchodovat, 

 musí být k dispozici údaje o ocenění. 

Při stanovování místně obvyklého nájemného se vychází z popisu nemovitosti z pohledu 

umístění, velikosti, vybavení, technického stavu apod. a ze zjištění srovnávacích objektů. 

V rámci prostorové analýzy se sledují následující údaje: 

• sídlo, 

• lokalita (poloha v sídle), 

• podlahová plocha, 

• dispozice bytu (pokojovost) v kategoriích garsonka, 1+0, 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1,   

3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1, 5+kk, 5+1, 

• nabídková cena celkem, 

• zařízenost bytu (nezařízeno, částečně zařízeno, zařízeno), 

• provedení hlavních nosných konstrukcí (cihla, panel, skelet), 

• nabídka pro skupiny (např. studentské pronájmy), 

• délka pronájmu (krátkodobý, dlouhodobý), 

• forma vlastnictví, 

• výtah, sklep, 

• poloha bytu a podlaží, 

• zda je požadovaná cena včetně platby za služby, 

• charakter bytu (normální byt, apartmán, loft, nadstandardní byt), 

• stáří objektu. 

Ze šetření jsou automaticky vyřazovány nabídky pro skupiny, krátkodobé nájmy, nabídky, 

které obsahovaly ceny včetně služeb a platba nebyla rozklíčována, a také byty 

v novostavbách, apartmány, lofty a nadstandardní byty. Po dílčí analýze byly dále vyřazeny 
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byty v absolutně okrajových částech krajských měst, byty s nabídkou ceny nájemného na 1 

m2 podlahové plochy přesahující 250 Kč a byty, kde nebyly zjištěny veškeré požadované 

veličiny. Po odstranění těchto údajů a dalších zjištěných chyb zůstala k dispozici databáze 

s více než 5 388 sledovanými byty. Výpočty probíhaly na úrovni krajů, okresů, okresních 

měst a dalších sídel. 

Po odstranění nežádoucích údajů a chyb byly osloveny významné realitní kanceláře ve 

vybraných regionech s žádostí o posouzení výše možné odchylky mezi nabídkovými cenami 

a cenami realizovanými. Takováto konzultace byla provedena také na ČVUT v Praze, kde na 

základě zkušeností z roku 2011 došli k závěru, že odchylku lze stanovit na 17 – 18 % 

v neprospěch nabídkových cen. V případě realitních kanceláří se v roce 2012 podařilo stlačit 

přehnaná očekávání majitelů při vytváření nabídkových cen a odchylku lze stanovit na 14 – 

15 % v neprospěch nabídkových cen. (zdroj: http://www.son.cz/download.php?event_akce=download_ 

down&id_down=2013000005) 

4. Publikace „Cenová mapa České republiky“ 

Kniha s názvem Cenová mapa České republiky vychází dvakrát ročně. Poslední 

aktualizované vydání bylo publikování v srpnu 2014. V knize jsou uvedeny průměrné ceny 

prodejů a pronájmů bytových i nebytových prostor a pozemků v každém kraji České 

republiky. Součástí publikace jsou také informace o tom, jak jsou cenové mapy definovány a 

jak se tvoří. 

Oceňování majetku vzniklo jako vědní obor na konci 19. století, kdy byl tento obor poprvé 

vyučován na univerzitách, zejména ve Velké Británii a USA. Jedním z hlavních výzkumných 

úkolů již od této doby byl vývoj vhodných metod pro oceňování. 

Vydání ze srpna 2014 se věnuje také problematice obvyklých a neobvyklých cen 

nemovitostí, funkčním nedostatkům, koeficientům prodejnosti a hřbitovním stavbám 

z hlediska oceňování majetku. 

Publikace obsahuje následující kapitoly: 

 definice cenových map, 

 teorie cenových map, 

 metodologie tvorby cenových map, 

 praktická tvorba cenových map, 

 základní problémy, 

 cenotvorné prvky a jejich porovnání, 

 cena obvyklá a neobvyklá nemovitost, 

 funkční nedostatky, 

 koeficienty prodejnosti, 
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 hřbitovní stavby z hlediska oceňování majetku, 

 cenové mapy České republiky – úvod, 

 CENOVÉ MAPY ČESKÉ REPUBLIKY – srpen 2014. 

(zdroj: http://www.dashofer.cz/cenove-mapy-ceske-republiky-productncm2/?wa=45G08E6KW&gclid=CK73xIH_ 

vcECFY_ItAod2E4Ang) 

5. Český statistický úřad – Index cen nemovitostí 

Od. r. 1997 spolupracuje MF ČR a ČSÚ na vytvoření systému monitorování cen nemovitostí 

v ČR. Mezníkem ve vývoji se stalo vydání zák. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, kde je 

stanovena finančním úřadům povinnost předávat údaje, obsažené v daňových přiznáních o 

cenách zjištěných při oceňování nemovitostí a o cenách sjednaných za tyto nemovitosti 

v případě prodeje, Českému statistickému úřadu. 

Účelem je poskytování informací o rozložení cenové hladiny dle druhů nemovitostí, jejich 

polohy a dalších rozhodujících faktorů, jakož i vývoj tohoto rozložení v čase. Systém by měl 

být spolehlivý a aktuální. Jeho účelem není nahrazovat tzv. cenové mapy, které si pro svoje 

účely vytváření místní administrativy, ale poskytovat globální informace na 

makroekonomické úrovni. 

Zdroj dat, frekvence sběru dat 

Zdroje dat jsou přiznání k dani z převodu nemovitostí. Takové údaje v zakódované podobě 

ČSÚ obdrží jedenkrát měsíčně. Údaje jsou shromažďovány od února 1999. Oproti datu 

prodeje, resp. podání přiznání k dani se opožďují průměrně o 6 měsíců. 

Výhodou je, že zdroj vychází z reálných, skutečně placených (přiznaných) cen. Jedná se o 

celoplošný a pravidelný datový tok o cenách transakcí na trhu nemovitostí. Případné 

námitky, že cena přiznaná ke zdanění nemusí být vždy totožná se skutečně placenou cenou, 

téměř ztrácí na váze, pokud se jedná o relativní srovnání cen v čase i (ve většině případů) 

umístění nemovitostí, neboť lze předpokládat, že toto zkreslení je v daných případech 

prakticky stejné. 

Jedná se o následující typy nemovitostí: 

 Budovy a haly, 

 Rodinné domy 

 Rekreační chalupy  domky 

 Rekreační a zahrádkářské chaty 

 Garáže 

 Studny 

 Byty 

 Nebytové prostory 

 Pozemky stavební 

 Zemědělské pozemky 

 Lesní pozemky 

 Ostatní pozemky 

 Lesní porosty. 
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Sledované veličiny 

Základním úkolem je stanovit průměrnou jednotkovou kupní cenu určitého druhu nemovitosti 

v oblasti vymezené stanovenými parametry (region, velikost opotřebení). Za tímto účelem se 

najdou všechny realizované prodeje komplexních nemovitostí v této oblasti obsahující dílčí 

nemovitost zkoumaného druhu. Pravidla pro vhodný výběr nemovitostí ve sledované oblasti 

vyžadují definovat homogenitu jakožto (procentní) podíl ceny dílčí nemovitosti sledovaného 

druhu na celém prodeji dané komplexní nemovitosti. 

Vymezení nemovitostí pro stanovení průměrné jednotkové kupní ceny určitého druhu 

nemovitosti se provede ve třech krocích. Nejprve se vyberou jen ty komplexní nemovitosti, 

jejichž kupní a odhadní cena se od sebe neodlišují extrémně. V druhém kroku se z takto 

vymezené množiny vezmou jen ty, kde je homogenita sledovaného druhu větší, než pevně 

stanovená mez pro tento daný druh nemovitosti. Ve třetím kroku se ze zbylých dat odstraní 

nepravděpodobné extrémy, vzniklé nejčastěji chybami při pořizování dat. Za průměrnou 

jednotkovou kupní cenu daného druhu nemovitosti v oblasti se potom vezme aritmetický 

průměr zbývajících jednotkových kupních cen sledovaného druhu nemovitosti v oblasti. 

Vysvětlovanou prioritní proměnnou v tabulkách, které jsou předmětem této publikace, je 

všude průměrná jednotková kupní cena. Odvozeně pak také cenový index, který je podílem 

dvou takových průměrných cen ze dvou různých časových období. Za vysvětlující proměnné 

je nutno vybrat podmnožinu z údajů, které jsou k dispozici v uvedených datových zdrojích. 

Zcela zřejmě je nutno vzít za tyto determinující faktory územní a časové hledisko jakožto 

prioritní uživatelský požadavek na statistiku cen nemovitostí.  

Tabulka 1: Minimální hodnoty homogenity podle druhu nemovitosti 

Pořadí Druh nemovitosti Pásmo opotřebení Minimální hodnota homogenity 

1. 
RD – Rodinné domy 
jednobytové, zděné 

0; 10 60 % 
(10; 50 60 % 
(50; 75 70 % 

(75; 100 75 % 
2. BY – Byty 0; 100 70 % 
3. DO – Bytové domy 0; 100 40 % 
4. SP – Stavební pozemky X 10 % 

 

Další vysvětlující determinující faktory musí splňovat podmínku, že existuje statisticky 

prokazatelná závislost vysvětlované proměnné na těchto faktorech, a současně by tyto 

faktory měly být pokud možno co nejvíce vzájemně nezávislé.  

Ze seznamu druhů nemovitostí jsou vybírány ty, pro které existuje dostatečný počet 

cenových údajů vysvětlované proměnné. Jsou tedy vybírány pouze následující druhy 
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nemovitostí, především s ohledem na relativně dostatečný počet údajů s homogenitou vyšší, 

než je požadovaná příslušně stanovená mez (viz Tabulku 1 výše). 

Výběr vysvětlujících faktorů pro jednotkovou cenu daného druhu nemovitosti je výsledkem 

poměrně rozsáhlých číselných analýz. Další analýzy sledovaly souvislosti mezi těmito 

vysvětlujícími faktory:  

 Období 

 Velikostní kategorie obce (4 kategorie + Praha) 

 Region (obvykle kraj, někdy okres) 

 Pásma opotřebení (kumulováno do 3 – 4 pásem specifiky dle druhu nemovitosti 

nebo v jemnějším členění po 10 %). 

Základem pro stanovení pásem opotřebení byl průběh průměrné jednotkové ceny daného 

druhu nemovitosti v závislosti na opotřebení. Skupiny byly stanoveny tak, aby rozdíly 

v jednotkových cenách byly relativně nízké, rozdíly mezi skupinami velké, žádná ze skupin 

nebyla příliš velká ani malá. Výsledkem tohoto procesu jsou následující pásma opotřebení, 

používaná ve většině analýz i publikovaných tabulek: 

Tabulka 2: Pásma opotřebení 

Druh nemovitosti 
Pásmo opotřebení 

1 2 3 4 
RD – Rodinné domy  0; 10 (10; 50 (50; 75 (75; 100 
BY – Byty 0; 5 (5; 20 (20; 45 (45; 100 
DO – Bytové domy 0; 25 (25; 65 (65; 100  
 

Optimalizační postup sestává z toho, jakým způsobem (jak rychle) se snižuje variační 

koeficient (podíl směrodatné odchylky a průměru) jednotkových cen skupiny po každém 

následujícím dělení základního dle dalšího (nově přidaného) vysvětlujícího faktoru – viz níže: 

Obrázek 1: Optimalizační postup 

  

 

Uvedený graf ukazuje, že nejefektivnější je rozdělit základní soubor do 4 skupin dle 

opotřebení, neboť se tím sníží relativní rozptyl cen ze 73 % na 47 % a přitom vzniklé skupiny 

jsou v průměru čtvrtinové. Postup dělení je třeba zastavit v určitém okamžiku, kdy v jisté 

části skupin je nereprezentativní počet cenových údajů. Uvedená analýza je provedena pro 
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všech 5 vybraných druhů nemovitostí, s různými variantami vysvětlujících faktorů (např. kraj i 

okres pro region). Výsledkem pak bylo optimální rozhodnutí, které tabulky bude možno 

publikovat. 

Publikovány jsou tedy od r. 1999 tyto tabulky: 

 ?-1. faktory jsou region a velikost obce – základní informace – všechny typy nemovitostí 

 ?-2. faktory jsou region a opotřebení  

 ?-3. kombinace faktorů z tabulek 1. a 2. – maximální kombinace faktorů – lze pouze pro 

sdružené roky 2007 – 2009 

 ?-4. jemnější regionální členění na okresy (členění Prahy na oblasti podle dodatkové 

tabulky) 

 ?-5. jemnější členění dle opotřebení 

 ?-6. cenový index 

 ?-7. úhrnný cenový index 

 

Každá tabulka obsahuje průměrnou jednotkovou kupní cenu daného druhu nemovitosti pro 

členění dle stanovených faktorů. Jedná se vždy o prostý aritmetický průměr. Pokud je to 

možné, je uváděn počet převodů, ze kterých byla cena zjištěna, jakožto údaj o spolehlivosti a 

reprezentativitě.  Jsou-li méně než 3 údaje, cena se neuvádí, počty však ano. Dále je, pokud 

možno, uveden variační koeficient souboru, ze kterého byla tato průměrná cena spočtena, 

jakožto míra přesnosti údaje a míra homogenity dané skupiny. V některých případech jsou 

uváděny i kvantily. To je významné zejména u SP s velkou cenovou variabilitou. Někde jsou 

uváděny i průměrné hodnoty faktorů, které v dané tabulce nejsou právě užity jako 

determinační (například opotřebení), případně jiné veličiny (například velikost nemovitostí 

v příslušných měrných jednotkách). Vždy se jedná o prosté aritmetické průměry ve skupině. 

Výsledné hodnoty je třeba interpretovat vzhledem ke všem možným okolním 

souvislostem. Vždy je třeba odvodit, nakolik je daný údaj reprezentativní a přesný. Pro 

velmi detailní specifikaci může být prezentována průměrná jednotková cena zatížena 

nám neznámými specifickými charakteristikami daných prodejů nemovitostí. Naopak, 

obecné souvislosti a zákonitosti jsou v tabulkách velmi průkazné a poměrně 

spolehlivé. 

Výsledkem jsou tedy odhady cenových indexů bytů a rodinných domů, které jsou 

pololetně zveřejňovány na webu ČSÚ (vždy k 15. lednu a 15. červenci). 


