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Metodické vysvětlivky 
Zdrojem dat o bytové výstavbě jsou především statistické výkazy Stav 2-12 Měsíční výkaz o stavebních 
ohlášeních a povoleních, budovách a bytech a Stav 7-99 Hlášení o dokončení budovy nebo o dokončení bytu, 
které předkládají ČSÚ jednotlivé stavební úřady. Některé informace o nových bytových budovách jsou čerpány 
z jednoho z oficiálních registrů veřejné správy, a to z Registru územní identifikace, adres a nemovitostí 
(RÚIAN), který spravuje Český úřad zeměměřický a katastrální. 

Nejnižší územní jednotkou, za kterou je možné publikovat údaje o zahájených bytech, jsou okresy. Naproti 
tomu údaje o dokončených bytech lze sledovat až do úrovně obcí a městských částí územně členěných 
statutárních měst. 

Údaje o bytové výstavbě jsou v této publikaci členěny do krajů, okresů nebo správních obvodů obcí 
s rozšířenou působností podle územněsprávní struktury platné v příslušném roce (pokud není uvedeno jinak).  

Data za jednotlivé budovy a stavby z výkazu Stav 7-99 umožňují sledovat dokončenou bytovou výstavbu podle 
velikostních skupin obcí. Obce jsou rozděleny do čtyř velikostních skupin a kritériem pro zařazení obce 
do příslušné skupiny je střední stav obyvatel v příslušném roce. 

Jedním ze srovnávacích ukazatelů územní odlišnosti vývoje bytové výstavby je intenzita bytové výstavby 
vyjádřená počtem dokončených (zahájených) bytů v přepočtu na 1 000 obyvatel středního stavu. 
V jednotlivých letech se jedná o střední stav obyvatelstva daného roku, za úhrny let je publikována průměrná 
roční intenzita, počítaná jako podíl dokončených bytů v úhrnu za dané období k součtu středních stavů 
obyvatelstva za dané období krát 1 000. 

Definice vybraných ukazatelů bytové výstavby: 

Budova je nadzemní stavba prostorově soustředěná a navenek převážně uzavřená obvodovými stěnami 
a střešní konstrukcí. Pro účely analýzy se jedná o objekt, ve kterém byl dokončen aspoň 1 byt. 

Budova bytová je stavba, v níž se alespoň polovina podlahové plochy používá pro obytné účely, např. rodinné 
domy, bytové domy, domy s pečovatelskou službou, penziony nebo domovy pro seniory. 

Budova nebytová je stavba, která se používá nebo je určena k jiným účelům než obytným (např. výrobní 
prostory, haly, školy, zdravotnická zařízení, polyfunkční domy). Polyfunkční dům je stavba (budova), v níž 
bydlení zaujímá méně než polovinu podlahové plochy místností a prostorů (počet bytů ani podlaží není 
určující). 

Rodinný dům je stavba pro bydlení, která svým stavebním uspořádáním odpovídá požadavkům na rodinné 
bydlení a v níž je více než polovina podlahové plochy místností a prostorů určena k bydlení; rodinný dům může 
mít nejvýše 3 samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví. 

Bytový dům je stavba pro bydlení, ve které převažuje funkce bydlení. Za bytový dům je považována stavba 
pro bydlení, v níž více než polovina podlahové plochy místností a prostorů je určena k bydlení a počet 
samostatných bytů je 4 a více; počet podlaží není určující. 

Nástavby jsou změny dokončených staveb, jimiž se stavby zvyšují. Přístavby jsou změny dokončených 
staveb, jimiž se stavby půdorysně rozšiřují a které jsou vzájemně propojeny s dosavadní stavbou. Vestavby 
jsou stavební úpravy (změny) dokončených staveb, při nichž se zachová vnější půdorysné i výškové 
ohraničení stavby. Vzniknou tím nové byty, zpravidla v půdním prostoru, přičemž vnějším projevem jsou buď 
střešní okna v původní (obvykle sedlové) střeše nebo arkýře. 

Od roku 2020 nejsou v souvislosti s aktualizací Klasifikace stavebních děl (CZ-CC) publikovány 
samostatně údaje o bytech v penzionech nebo domovech pro seniory, které jsou zařazeny do skupiny Budovy 
bytové ostatní, kam patří Budovy se službami sociální péče, Budovy pro ubytování studentů, zaměstnanců 
apod. a Budovy bytové ostatní, jinde nezařazené. Dále nejsou od roku 2020 samostatně publikovány byty 
získané stavební úpravou stávajícího nebytového prostoru, tyto byty jsou zařazeny mezi nástavby, přístavby 
nebo vestavby rodinných domů, bytových domů nebo ostatních budov (podle charakteru budovy). 
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Byt je soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně technickým uspořádáním 
a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu užívání určen. 

Obytná místnost je část bytu (zejména obývací pokoj, ložnice, jídelna), která je určena k trvalému bydlení 
a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Kuchyň, která má plochu nejméně 12 m2 a má zajištěno přímé denní 
osvětlení, přímé větrání a vytápění s možností regulace tepla, je obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna 
obytná místnost, musí mít podlahovou plochu nejméně 16 m2; u místností se šikmými stropy se do plochy 
obytné místnosti nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2 m. 

Byty v nebytových objektech jsou byty realizované změnami dokončených nebytových budov. Patří sem jak 
byty vzniklé nástavbami nebo přístavbami ke stávající nebytové budově, tak i byty vzniklé nástavbami nebo 
přístavbami k nové, současně s nimi realizované nebytové budově. 

Byty získané stavebními úpravami nebytových prostorů jsou byty, které vznikají stavební úpravou jak 
v bytových budovách (např. úprava sklepních prostorů), tak stavební úpravou v nebytových budovách (např. 
stavební úprava kulturních domů, kasáren apod.). Nepatří sem ale půdní vestavby v rodinných a bytových 
domech. Od roku 2020 nejsou byty v nebytových prostorech vykazovány samostatně, ale jsou zařazeny 
do bytů v rodinných domech, bytových domech nebo ostatních budovách.  

Zahájené byty jsou byty v těch domech, jejichž výstavba byla ve sledovaném období povolena, a to bez 
ohledu na to, zda tyto byty byly ve sledovaném období dokončeny či nikoliv. 

Dokončené byty jsou byty v nových budovách, kterým bylo přiděleno číslo popisné/evidenční nebo nově 
dokončené byty ve stávajících budovách. 

Zastavěná plocha budovy (v m2) je plocha zastavěná budovou a jinými objekty včetně přístavků, které jsou 
konstrukčně spojeny s těmito objekty a dosahují výšky alespoň úrovně podlahy v přízemí. 

Obestavěný prostor budovy (v m3) je dán součtem obestavěných prostorů základů, spodní a vrchní části 
objektu a zastřešením. 

Údaje o zastavěné ploše budovy a obestavěném prostoru budovy se zjišťují jen za nově vzniklé budovy. 

Užitnou plochou (v m2) se rozumí plocha všech obytných a vedlejších místností a plocha příslušenství bytu, 
nezapočítává se plocha nebytových prostor. 

Obytná plocha (v m2) je podlahová plocha obytných místností, kdy za obytnou místnost se považuje přímo 
osvětlená a přímo větratelná místnost o podlahové ploše alespoň 8 m2, kterou lze přímo nebo dostatečně 
nepřímo vytápět a je určena k celoročnímu bydlení. 

Podlahovou plochou (v m2) se rozumí vnitřní nášlapná plocha místností a prostorů mezi konstrukcemi stěn 
v půdorysném průmětu budov. 

Doba výstavby je skutečnou lhůtou mezi okamžikem vydání stavebního povolení a dokončením, 
tj. zkolaudováním bytu. Je udávána v měsících. 

Investiční náklady na výstavbu budovy (bytu) představují celkové předpokládané investiční náklady 
na výstavbu bez hodnoty pozemků (minimálně ve výši uvedené v podkladech pro žádost o vydání stavebního 
povolení – orientační náklad na provedení stavby včetně technologie). 

Technická vybavenost dokončených bytů sleduje jednak jejich připojení na plyn (plynovodní síť, lokální 
zásobník plynu pro dokončenou stavbu, zásobník plynu pro obec s lokální rozvodnou sítí a bez přívodu plynu) 
a jednak způsob vytápění (centrální domovní – kotel v budově, centrální dálkové – kotel mimo budovu, 
lokální – kotel nebo jiné topidlo v bytě a topení jiné či bez topení). 

Třída energetické náročnosti budovy (mimořádně úsporná, velmi úsporná, úsporná) se zjišťuje pouze 
u nových budov. 
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Náklady na bydlení 

Náklady na bydlení jsou zjišťovány výběrovým šetřením „Životní podmínky“, které je národní modifikací 
celoevropského šetření EU-SILC (European Union – Statistics on Income and Living Conditions).  

Při interpretaci a analýze výsledků šetření „Životní podmínky“ (EU-SILC) je třeba brát v úvahu, že vznikly 
zpracováním dat získaných výběrovým šetřením. Všechny publikované údaje jsou tedy odhady zatížené 
určitou statistickou chybou. Porovnání výsledků jednotlivých šetření v čase musí být prováděno s vědomím 
rozdílné velikosti a struktury výběrových souborů, na základě kterých byly získané údaje přepočteny na celou 
populaci. 

Náklady na bydlení vyjadřují výši těchto nákladů v době šetření. Pravidelné měsíční platby většinou 
odpovídají záloze za měsíc březen. Výdaje na odvoz odpadků, paliva, běžnou údržbu, pojištění domu/bytu 
a ostatní nepravidelné náklady jsou uváděny v souhrnu za celý předchozí rok. 

Dotazy na subjektivní názory, zaměřené na problémy spojené s bydlením, se týkaly vesměs stavu 
v okamžiku šetření. Pouze u problémů s některými platbami za bydlení byl dotaz na období předchozích 
12 měsíců.  

Ceny vybraných druhů nemovitostí 

Ceny vybraných druhů nemovitostí ČSÚ zjišťoval od roku 1997 ve spolupráci s Ministerstvem financí ČR, a to 
na základě zákona 151/1997 Sb., o oceňování majetku, kdy předávají finanční úřady Ministerstvu financí ČR 
a ČSÚ údaje obsažené v daňových přiznáních. Jedná se o ceny zjištěné při oceňování nemovitostí a o ceny 
sjednané za tyto nemovitosti v případě prodeje. Systém poskytuje informace o rozložení cenové hladiny podle 
druhu nemovitostí, jejich polohy a dalších faktorů. 

Zdrojem dat byla přiznání k dani z nabytí (převodu) nemovitých věcí, která byli povinni podávat vlastníci 
(kupující) nemovitostí místně příslušným finančním úřadům do konce třetího kalendářního měsíce 
následujícího po měsíci, v němž byl zapsán vklad práva do katastru nemovitostí. Tyto údaje byly 
v anonymizované podobě předávány Českému statistickému úřadu, který tak při zpracovávání cen 
nemovitostí vycházel z reálných, skutečně placených (přiznaných) cen.  

Vzhledem k tomu, že 26. září 2020 byla daň z nabytí nemovitých věcí zrušena, a to se zpětnou účinností 
od prosince 2019, zanikl zdroj dat a poslední dostupné údaje jsou k dispozici za rok 2019. ČSÚ v současné 
době připravuje kroky a postupy, jak tento výpadek nahradit. 

Odhadní i kupní cena daného druhu nemovitosti je vypočtena jako prostý aritmetický průměr jednotlivých 
případů prodeje (převodu) nemovitostí. Uveden je také počet převodů, ze kterých byla cena zjištěna. 

Průměrná jednotková cena závisí především na stupni opotřebení a na velikosti obce, ve které se příslušná 
nemovitost nachází. Stupeň opotřebení (vyjádřený v %) je určený odhadcem, kritériem pro zařazení obce 
do velikostní skupiny je v celém hodnoceném období počet obyvatel obce k 1. 1. 2013. 


