
Cenová mapa Olomouce z období po roce 1939 
 
 
 
Ve sbírkách Státního okresního archivu Olomouc se dochovala cenová mapa stavebních 
pozemk� m�sta Olomouce z období Protektorátu �echy a Morava. Mapa je tvo�ena patnácti 
knihami s mapovými listy a s údaji o cenách pozemk�. Každá kniha obsahuje mapy z jedné 
m�stské �ásti tehdejší „Velké Olomouce“, která od roku 1924 m�la 15 m�stských �ástí. 1) 

 
Jelikož ale k map� nebyla p�iložena žádná textová �ást ani žádné vysv�tlivky, nebylo možno 
s ur�itostí �íci, pro� byla vytvo�ena a k jakých ú�el�m byla ve své dob� používána. Pokusili 
jsme se tedy tyto skute�nosti dohledat v oce�ovacích p�edpisech a dalších dobových 
dokumentech: 
 
Historie cenových map u nás sahá až do období První republiky. Tehdy se nemovitosti 
oce�ovaly tzv. obecnými cenami dle Odhadního �ádu nemovitostí �. 100 z roku 1933. V praxi 
to znamenalo, že znalec vycházel p�i oce�ování nemovitosti z ceny, za kterou byla podobná 
nemovitost v míst� a �ase prodána. Trh s nemovitostmi byl ovliv�ován pouze nabídkou a 
poptávkou. Znalci v té dob� m�li dokonalý p�ehled o d�ní na trhu v míst� jejich p�sobení a 
vedli si vlastní evidence o cenách prodaných nemovitostí. Porovnáváním oce�ované 
nemovitosti s p�edešlými cenami již realizovaných prodej� pak dosp�li k její hodnot�. 
N�které prameny tak mluví o období „volných cen“ �i o „zlatém v�ku“ oce�ování.  
 

Prvorepublikové období hospodá�ské prosperity a stability bylo však relativn� krátké. Už od 
druhé poloviny roku 1937 za�íná být trh s nemovitostmi ovliv�ován blížící se hrozbou války a 
politickou i hospodá�skou nestabilitou. Po rozpadu Republiky �eskoslovenské na ja�e roku 
1939 a po vzniku Protektorátu �echy a Morava už nabýval trh s nemovitostmi vyložen� 
spekulativní charakter. K této situaci došlo vlivem za�len�ní hospodá�ství Protektorátu �echy 
a Morava do hospodá�ství Velkon�mecké �íše. Ta se p�ipravovala na vále�né tažení, což se 
projevilo sice zvýšenou zam�stnaností lidí, avšak za cenu ztráty sout�žního prost�edí a 
demokratických svobod. Konkurence se za�ala vytrácet a nabídka slábla. Lidé se obávali 
všeobecného nedostatku a krachu pen�z, a tak naopak stoupala poptávka po jakýchkoli 
investicích skýtajících jejich dobré a bezpe�né uložení. To se pro projevilo výrazným 
zvýšením cen zboží všeho druhu následovaným inflací, která znehodnocovala m�nu. Jako 
dobrá ochrana pen�z p�ed inflací se jevila jejich investice do nemovitostí. Hromadné 
skupování nemovitostí však vyvolávalo nep�im��ené zvyšování jejich cen. Následn� 
docházelo také ke spekulacím s nemovitostmi. 
 
Ve snaze zastavit závratný r�st cen byl protektorátní vládou v Praze z�ízen Nejvyšší ú�ad 
cenový 2), jemuž vláda sv��ila �ízení a kontrolu cenové politiky. Hlavním úkolem ú�adu bylo 
kontrolovat a vyžadovat tvorbu centráln� regulovaných cen zboží všeho druhu v tom smyslu,  
„aby ceny a úplaty byly v p�im��eném pom�ru k výši mezd a plat� a aby v�bec ceny a úplaty 
byly národohospodá�ky oprávn�né“. (O tom, že šlo o dosud bezprecedentní regula�ní zásah 
do cenotvorby až dosud zcela volné, sv�d�í i bližší nekompromisní vysv�tlení ú�adu, že 
„národohospodá�sky oprávn�ná cena není ur�ována volnou souhrou poptávky a nabídky, 
nýbrž je výsledkem souhrnných úvah z hlediska celkového národního hospodá�ství“.) 
Z p�sobnosti tohoto ú�adu pak vzešlo Na�ízení o zákazu zvyšování cen ke dni 20. 6. 1939 
(„stopceny“) 3). Tímto na�ízením bylo v zásad� stanoveno, že nelze zvýšit ceny zboží, statk� a 
úkon� všeho druhu nad jejich stav ke dni 20. 6. 1939. Tento zákaz tedy platil i pro 
nemovitosti, které k 20. 6. 1939 už existovaly, a ovliv�oval jejich ceny. Po vydání p�edpisu o 



stopcenách vznikaly se zjiš�ováním cen pozemk� zna�né potíže. Nakonec bylo na�ízeno, aby 
se ve všech obcích p�i zjiš�ování stopcen vycházelo z evidence vedené pro ú�ely vym��ování 
dávky z p�ír�stku hodnoty. Tyto údaje byly podle pokyn� bývalých zemských ú�ad� 
zpracovány do map.  
Domníváme se, že historická cenová mapa Olomouce je práv� mapou „stopcen“ z období 
Protektorátu �echy a Morava. K tomuto úsudku nás vedou skute�nosti, že ceny jsou zapsány 
do mapových podklad� katastrální mapy z roku 1942, tzn. z období platnosti na�ízení o 
stopcenách. Ceny jsou zakresleny pe�liv� po ulicích a plošn� pokrývají celé m�sto, což by 
mohlo nasv�d�ovat tomu, že mapa byla vytvo�ena direktivn�. Vazba i jednotlivé mapy nesou 
stopy dlouhého užívání, p�vodní n�mecké názvy m�stských �ástí a ulic byly p�epsány názvy 
�eskými. Dle uvedených názv� ulic lze doložit, že mapa byla užívána minimáln� do roku 
1955.  
Nejd�ležit�jším faktem, který potvrzuje domn�nku, že se skute�n� jedná o mapu stopcen je 
„seznam stopcen“, který uchovává ve svém archivu Ing. J. Dvo�ák. Seznam získal Ing. J. 
Dvo�ák senior 20. 6. 1975 z podklad� Jednotného národního výboru – zem�d�lského referátu 
v Olomouci. Ceny ze seznamu odpovídají cenám ze  sledované cenové mapy z období 
Protektorátu �echy a Morava. Ceny jsou uvedeny po ulicích (s dobovými názvy) v K/m2 – 
stejn� jako v cenové map�. Tento seznam byl po �adu let pro tehdejší odhadce dosta�ujícím 
podkladem, vysta�ili si s ním i odhadci v dob� socialismu, nebo� pozemek byl považován za 
takzvané soukromé vlastnictví. (doslovný p�epis seznamu uvádíme v p�íloze �lánku Ing. J. 
Dvo�áka Význam cenové mapy pozemk� m�sta Olomouce). 
  
Mapa stopcen spole�n� s evidencí stopcen v Olomouci  je pom�rn� vzácný dokument, protože 
cenové mapy a evidence existovaly jen pro území bývalého Protektorátu �echy a Morava a 
v �ad� obcí byly po roce 1945 zni�eny nebo ztraceny. 
 
Co se d�lo s trhem nemovitostí dále? 
Cenová regulace z roku 1939 p�er�stá po roce 1948 do cenového centralizmu a trh 
s nemovitostmi odumírá. Od roku 1964 už ceny v žádném p�ípad� neur�oval trh 
s nemovitostmi, který prakticky ani neexistoval.  
 
Po roce 1989 se obnovují demokratické a hospodá�ské pom�ry v republice s �ímž souvisí i 
odklon od centráln� direktivní tvorby jednotných cen a nastává sm��ování k volné tvorb� cen 
nemovitostí. Postupn� se rozhýbává trh s nemovitostmi a napravují vlastnické vztahy a je op�t 
umožn�no oce�ování pozemk� dle cenové mapy stavebních pozemk� tzn. cenou, která 
vychází z kupních smluv a �ídí se tedy zákonem nabídky a poptávky. 
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1) Roku 1919 vznikla Velká Olomouc p�ipojením 13 venkovských obcí. Krom� m�stské �ásti 
Olomouc – m�sto náležely do Velké Olomouce ješt�: B�lidla, �ernovír (s osadou Klášterní 
Hradisko), Hej�ín, Hodolany, Chválkovice, Lazce, Ne�edín, Nová Ulice, Nové Sady, Nový 
Sv�t, Pavlovi�ky, Povel a �ep�ín, které se staly taktéž m�stskými �ástmi. Poslední m�stskou 
�ástí se stalo Klášterní Hradisko, které se odd�lilo od �ernovíra roku 1924. 

2) Vládní na�ízení 121/1939 Sb. ze dne 10. kv�tna 1939 o z�ízení Nejvyššího ú�adu cenového 
3) Na�ízení �. 175/1939 Sb. z. a n. o zákazu zvyšování cen („stopceny“) 
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P�ílohy: 
Snímky  cenové mapy Olomouce z období po roce 1939 
 

 
 
 



 
 

 


