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Abstrakt

Vybér bydleni patii mezi kli¢ova rozhodnuti obyvatel. V Cesku se jedna o pomé&mé novy
proces, ktery do roku 1989 nefungoval zcela svobodné a jemuz si obyvatelé na zakladé relativné
kratkych zkusSenosti teprve privykaji a uci se jej. Vyznam vybéru bydleni je na jedné strané
podminén nizkou ochotou obyvatel Ceska se stéhovat, na druhé strané umocnén vysokou pofizovaci
uspokojovani jedné ze =zakladnich zivotnich potieb, lidé zvazuji mnoho aspekti. Mezi
nejvyznamnéjsi z nich patii pfedev§im misto budouciho bydliste.

Vyzkum bydleni je v geografii pomérné¢ novym tématem. I pfesto, Ze systematicky vyzkum
bydleni a kvality bydleni v Cesku probiha stale intenzivné&ji (ve spole¢enskovédnich oborech jiz vice
nez dvé desetileti), hodnoceni izemni diferenciace kvality bydleni a komparace obci podle vhodnosti
pro bydleni provedeny nebyly. Pojem kvalita bydleni se dosud objevoval témér vyhradné
ve spojitosti s obydlim, zékladni jednotkou bydleni. Bydleni pronikd do vSech zakladnich sfér
lidského a spoleCenského zivota, proto je pfi hodnoceni kvality bydleni tfeba zohlednit vice
pfistupi k bydleni aslozek kvality bydleni: technickou, polohovou, ekonomickou, pravné-
institucionalni, socialné-kulturni.

Tato dizertacni prace diskutuje teoretické pfistupy rdznych védnich obort k bydleni
arezidencnim preferencim, pficemz klicové znich Cerpa znové formované geografie bydleni.
V roviné metodologické prace ptispiva k utfidéni atributty, podle kterych vybér bydleni probiha nebo
by probihat mél. Atributy podle vyznamu pomohli utfidit osloveni experti na problematiku bydleni
v Cesku z fad poradct, developert a akademickych pracovnik.

Cile prace Ize definovat ve tiech rovinach. Prace se snazi prispet ke geograficky tradicnimu
vyzkumu reziden¢nich preferenci, zhodnocuje a analyzuje kvalitu bydleni v tirovni obci Ceska
a diskutuje jakym zptsobem a na zéklad¢ ¢eho lze kvalitu bydleni hodnotit. Diiraz je kladen
na ukazatele, zdroje i kvalitu dat a metody hodnoceni, které Ize pti hodnoceni kvality bydleni pouZit.

Na zaklad¢ provedeného expertniho Setfeni bylo zjisténo, Ze pro vybér bydleni jsou
a dopravni dostupnost. Z hodnoceni kvality bydleni v urovni obci Ceska vyplynulo, Ze nejvyssi
kvality bydleni dosahuji mésta s vice nez 20 000 a méné nez 50 000 obyvateli a naopak nejnizsi
hodnoty kvality bydleni dosahuji obce s méné nez 500 obyvateli, zejména pak ty ve Stredoceském

kraji, které ve vSech vyse uvedenych atributech ziskaly nizké hodnoceni.

Klicova slova: geografie bydleni — kvalita bydleni — reziden¢ni preference — obydli — izemni

diferenciace — vybér bydleni — provozni naklady — stéhovani - Cesko



Abstract

Choice of housing is one of the most important decisions of inhabitants. It is a relatively new
process in Czechia which did not work absolutely freely till 1989.Inhabitants accustom to choice
of housing and learn this process which is based on the relatively short experience. On the one hand,
the importance of the choice of housing is conditional by low willingness of the Czech inhabitants
to move and on the other hand, it is amplified by the high purchase price, which usually means
the greatest investment in life of households. Thus, people consider many aspects in the wish to
satisfy one of the basic life needs during the choice of housing. The place of future residence is one
of the most important of them.

Housing research is a relatively new topic in geography. Even though systematic research
on housing and quality of housing in Czechia takes place more intensively (in the social sciences,
for more than two decades), there were not performed territorial differentiation of the quality
of housing assessment and comparison of municipalities according to suitability for. The concept
of quality of housing has appeared almost exclusively in connection with the dwelling yet, the basic
unit of housing. Housing permeates all basic areas of human and social life. Therefore the evaluation
of the quality of housing should consider more approaches to housing and components of housing
quality: technical, positional, economic, legal-institutional, socio-cultural.

The theoretical approaches of different disciplines to housing and residential preferences are
primarily discussed in this thesis. The key approaches were drawn from the newly formed housing
geography. The thesis contributes to sorting out of the attributes which determine the choice
of housing (or should determine) at the methodological level. Experts on housing in the Czechia
were addressed among consultants, developers and academics. They helped to sort the attributes
according to its importance.

The aims of the thesis can be defined in three levels. The thesis contributes to geographically
traditional residential preferences research, evaluates and analyses the quality of housing in the
Czech municipalities and discusses how and on what basis can be the quality of housing assessed.
The emphasis is on indicators, sources, quality of data and methods of evaluation, which can be used
in the assessment of the quality of housing.

Based on the experts” investigation it was found out that the most important attributes
for the choice of housing are housing price, the presence of medical doctors and schools in the
municipality, crime, environment and transport accessibility. The evaluation of quality housing in the
municipal level of Czechia showed that the highest quality of housing reach cities with more than
20,000 and less than 50,000 inhabitants, while the lowest value of housing quality reach
municipalities with fewer than 500 residents, especially those in the Central Bohemia Region, which
received a low evaluation of all of the above mentioned attributes.

Keywords: geography of housing — quality of housing — residential preferences — dwelling —

territorial differentiation — choice of housing — operational costs — migration — Czechia
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1 Uvod

Kombinace zmény hodnotové orientace a transformace mysleni obyvatel Ceska
zvysila vyznam vyzkumu kvality zivota, kazdodenniho blahobytu 1 pocitu S§tésti.
Kvalita bydleni jako soucast kvality Zivota jedince ma pifi objektivnim i subjektivnim
hodnoceni podstatnou roli, protoze velkd cast zivota se odehrava v misté bydliste.
Ceska populace v disledku domacich udélosti i globalnich zmén prosla vyznamnou
hodnotovou reorientaci. Z ptivodni materidlni orientace se hovofi o nové postmaterialni
dob&' (Hefmanova 2012). S tim roste i snaha jednotlivel o zlepSeni aktualniho Zivota
a zaroven lze pozorovat snahu firem propagovat a prodavat své produkty s dirazem
na zlepSeni jednotlivych aspekti kvality zivota lidi. Lidsky zivot se odehrava v prostoru
ajeho podstatna cast v misté¢ bydlisté. Tim dochazi ik rostoucimu vyznamu vyzkumu
bydleni.

Proména mysleni Cechii souvisi s piechodem spolegnosti z industrialni
do postindustridlni etapy vyvoje umocnéné specifickym procesem posttotalitni transformace.
Preference obyvatelstva nahradil fenomén preference jednotlivel a domécnosti.
Celkova liberalizace a demokratizace spolecnosti umoznila lidem vys$8i miru svobodného
rozhodovéni. Po roce 1989 se pro obyvatele Ceska oteviel novy zpiisob uvazovani i postupti
pfi vybéru bydleni (Székely 2006). S koncem ptidélovani byt v dobé komunistického
rezimu a privilegované¢ho regulovaného néjemniho bydleni v obdobi nasledné post-
socialistické éry se moznosti pofizeni bydleni v Cesku uvolnily viem skupinam obyvatel,
zv1asté pii vyberu mista pro bydleni. Ukonceni masivniho pfid€lovani bytli v navaznosti na
pracovni piilezitosti znamenalo zacatek vnimani bydleni jako statku, ktery nelze ziskat na
zéklad¢ narokovosti, ale ekonomické vykonnosti (Lux, Sunega 2010). Obyvatelé se nove
mohli sami rozhodovat o vybéru svého (nového) bydleni a pfitom museli zvazit mnoho
faktori vcetné napiiklad socidlni kvality nebo Zivotniho prostfedi v Gzemi. Vybér mista
pro bydleni byl v Cesku novou zkugenosti, se kterou se setkavaly kazdy rok desetitisice lidi,
prestoze podle Kupiszewskiho a kol. (1999) vladni politika prvni poloviny 90. let pfirozené
migracni proudy zpomalovala specifickymi intervencemi. Jako disledek svobodného
rozhodovéni ve vybéru uzemi pro bydleni doSlo primdrné k caste¢né redistribuci obyvatel,

kdy se obyvatelé stéhovali z populaéné vétsich do mensich sidel Ceska (Cermak 2005).

! Explicitn& lze pozorovat posun u spiritualniho sméfovani jednotlived, kdy z celozivotni cesty ,,do raje“,
se presunula populace v obdobi komunistického rezimu na téSeni se na dichod a s odsunem véku odchodu
do dichodu muize byt aktualni generace vnimana jako generace dneska, kdy je rozhodujici kvalita Zivota,
pocit §tésti, seberealizace a napliiovani zivotnich snd.
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Obyvatelé svoji kvalitu bydleni potazmo kvalitu zivota ovliviiuji vybérem, spravou,
udrzbou a vybavovanim bydleni. Podle Luxe (2015) se vétSina populace rozhoduje
pii vybéru bydleni pfedevsim podle emoci a socidlnich norem. V kontrastu s tim, Ze se jedna
o nejvetsi zivotni investici, neni tento zplsob vybéru bydleni projevem dobie fungujici
spoleCnosti a trhu s bydlenim. V disledku toho mutze dochdzet k cenové nestabilité
reziden¢nich nemovitosti, rezidencni deprivaci, rezidenéni segregaci nebo jinym
nezddoucim socialnim jeviim. Dle udaji CSU (2016a) se primérné Cesi stéhuji jednou
za 30 let. Rozhodnuti o umisténi bydleni je jednim z klicovych rozhodnuti jejich Zivota
a zcela determinuje jejich budouci vnéjsi prostfedi, denni pohyb v prostoru, dojizd’ku
do prace/skol, vyuzivani sluzeb imoznosti kulturniho vyziti a spolecenské interakce.
systémem bydleni, resp. prace, nebylo st¢hovani z jednoho mista na druhé zcela svobodné.
Rozhodovacimu procesu v bydleni nepomdha ani trzni prostfedi, protoze lokaliza¢ni
preference jsou stdle chapany jako Cisté individualni a rezidencni poradenstvi se k vybéru
mista bydleni dostava jen velice okrajové. Do procesu vybéru lokalit bydleni by zvlasté
geografové mohli nebo méli v roli poradct vstupovat.

Vyzkum regiondlni geografie v Cesku uz pfes Gtvrt stoleti upind svoji pozornost
ke studiu konvergence a divergence regiontl. Pfesto a mozna pravé proto nebyly jesté
vyCerpany vSechny moznosti hodnoceni regionti podle stavovych ukazatel.
Uzemni diferenciace kvality bydleni dosud v Cesku nebyla podrobn& analyzovana. Jednou
zpraci srovnavajici bydleni v jednotlivych regionech Ceska je Bydleni v regionech
(Kuda, Lux 2010). Tato prace se zabyva predevSim SirSimi aspekty dostupnosti bydleni
v urovni kraji a ¢aste¢né 1 tizemi spravnich obvodi ORP, poukazuje na trendy v bytové
vystavbé 1 diskutuje néstroje bytové politiky. Volba kraji jako Uzemnich jednotek
hodnoceni se ovSem zmnoha divoda jevi jako hrubd. Napiiklad nezohlediiuje rozdily
v bydleni venkovskych a méstskych sidel, na zakladé hodnoceni kraji nelze identifikovat
problémové oblasti bydleni nebo vnitini diferenciaci jednotlivych kraja. Nékteré ukazatele
bydleni srovnava i prace Regionalni rozdily v dostupnosti bydleni v Ceské republice
(Lux, Kuda 2008). V tomto ptipadé jde vyhradné o srovnani finan¢ni a fyzické dostupnosti
bydleni v urovni krajii. Cenné informace o regionalnich rozdilech v bydleni v Cesku nabizi
Atlas socialné prostorové diferenciace Ceské republiky (Oufednitek, Pospisilova,
Temelova 2011), ktery kromé& zdkladnich charakteristik obyvatelstva, dojizd’ky

a infrastruktury Ceska hodnoti nékteré ukazatele bydleni pouzité vtéto praci
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(napt. ¢as dojizd’ky, ptitomnost zakladnich sluzeb vobci) i dal§i ukazatele bydleni
(napft. podil domacnosti pobirajicich piispévek na bydleni).

Vyzkum tzemni diferenciace kvality bydleni mize pomoci i decizni sféfe, v riznych
planovacich dokumentech, at’ uz subvenénich (napft. bytova politika statu) nebo regulacnich
(napft. uzemni plany obci nebo zasady izemniho rozvoje vétsich regionll) a napomaha urcit,
které regiony potiebuji vyssi podporu bydleni nez jiné. Vyznam podpory bydleni spociva
ve vyvazenosti obou smérll migrace a v eliminaci problémovych oblasti z pohledu bydleni,
pficemz u obojiho je vysledkem stabilni populac¢ni velikost sidel a vyvaZend obnova
bytového fondu. Pied implementaci regionalnich ramcii do bytové politiky je tieba zlepsit
dovednost hodnoceni kvality bydleni.

V nékterych pracich se kvalita bydleni zminuje (napi. Kauko 2006) nebo zaméiuje
s atraktivitou bydleni (Temelova a kol. 2009). Atraktivitou se rozumi pozitivni percepce
bydleni. Atraktivni, Cili pfitazlivé bydleni vSak nevypovida o objektivnim stavu bydleni.
Kratkodob¢ slouzi jako indikator atraktivity bydleni tidaje o migra¢nim saldu nebo intenzité
bytové vystavby. Je vSak tfeba sledovat pficiny atraktivity jednotlivych obci, zvIasté poté,
kdy prob¢hla silna vina suburbanizace, ale 1 v t€¢sném zézemi Prahy existuji obce, které maji
zaporné migracni saldo, a naopak v ptihrani¢nich perifériich v nékterych obcich prevlada
pocet ptistehovalych nad poctem vystéhovalych.

Koupé bydleni neni ,,...individualnim, informovanym a pragmaticky promyslenym
krokem* (Lux 2015, s. 5). Informace nejsou vSem lidem dostupné stejnym zplisobem,
resp. lidé neberou v potaz vSechny aspekty jejich budouciho bydleni, a mimo jiné proto je
cilem nalézt ukazatele, které pti vybéru bydleni, a lokality bydleni zvlasté, hraji podstatnou
roli. Zpisobem identifikace izemi vhodnych pro bydleni mize byt hodnoceni polohovych
aspektii izemi a charakteristik obydli jiz v izemi stojicich. Polohové aspekty v souvislosti
s rozvojem regioni hodnoti napt. Hampl (2000) s védomim toho, Ze takovéto ,,dulezité
charakteristiky syntetického typu nelze vyjadfit dostate¢né presnym zplsobem™
(Hampl 2000, s. 246). Hampl mimo jiné upozornuje na vyznam ,,socialni kvality* pro rozvoj
regiondl. Z toho lze usoudit, e rozdily v socidlni kvalité regionti Ceska nejsou marginalni
ave vztahu kbydleni, by pfi hodnoceni obci mély byt zohlednény. Nabizi se proto
predpoklad, Ze existuji obce s vysokou kvalitou bydleni, které maji nevyuzity rezidenéni
potencial a mély by v pldnovacich dokumentech s rastem populace pocitat, jiné obce sviij
potencidl jiz vyuzivaji a n¢které z nich v disledku dosavadni masové vystavby svoji kvalitu
bydleni snizuji. Naopak obce, které zpohledu kvality bydleni zaostavaji, bud’ tento

nepiiznivy vyvoj mohou zvratit, nebo jsou SirSimi okolnostmi dale odsouzeny k postupné
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depopulaci, v krajnim ptipadé az kuUplnému vylidnéni. Pouhé pozorovani rostouci
divergence (o automatické konvergenci snad nemuze byt ani fec) regionti miize zpisobit
ptiliSnou exponovanost ,vitézi“ a dlouhodobou negativni percepci ,,porazenych®.
Pokud ptipustime, ze rozdily v kvalité bydleni jiz existuji (de facto jsou ptirozené), mozna
pravé nedostatecnd informovanost obyvatel stoji za relativni rezidenc¢ni stabilitou a jen velmi
mirnou depopulaci vybranych obci a regionti. Z druhého thlu pohledu hodnoceni rozdilt
v kvalité¢ bydleni miize vysvétlit regiondlni rozdily ve spokojenosti s bydlenim a migracni
chovani ¢eského obyvatelstva.

Cilem této prace je zjistit, kde je v Cesku nejvyssi kvalita bydleni a pokusit se
vysvétlit prostorové vzorce kvality bydleni. DalSim cilem prace je zjistit, jakym zplisobem
a na zaklad¢é ceho lze hodnotit kvalitu bydleni a navézat tim na dosavadni vyzkum kvality
bydleni (Baxa, Chromy 2015). K hodnoceni kvality bydleni jsou sestrojeny indexy kvality
bydleni, které se po vzoru indexti kvality Zivota (blize Hefmanova 2012) skladaji z vice
ukazateld zastupujicich jednotlivé slozky bydleni. Utfidit ukazatele kvality bydleni pomohla
skupina oslovenych experti zabyvajicich se dlouhodobé rezidencnimi nemovitostmi
a bydlenim obecné. Experti ve dvoukolovém Setfeni vybirali nejvyznamnéjsi ukazatele
kvality bydleni. Ukazatele setfidéné podle péti slozek kvality bydleni jsou blize popsany
a vysvétleny ve ctvrté kapitole, kde je také popsan vyvoj a zdkladni trendy vybranych
ukazatelli kvality bydleni. Prace rozvadi koncept péti slozek kvality bydleni (Baxa 2010),
ato technické, polohové, ekonomické, pravné-instituciondlni a socidlné-kulturni. Zna¢na
pozornost je vénovana piedevSim technické slozce kvality bydleni, pro jejiz hodnoceni
existuje nejvice dat na urovni jednotlivych obci, a ekonomické slozce kvality bydleni, jejiz
podrobné regionalni srovnani v Cesku nebylo doposud pifedmétem Zadného vyzkumu.
Provozni a transakéni néklady jsou pfi posuzovani cen nemovitosti casto opomijeny, na coz
upozornili i dva osloveni experti v ramci provedeného Setfeni. V pribéhu procesu vybéru
bydleni by zvlasté na provozni ndklady mél byt kladen diraz, a to jiz proto, ze podil vydaji
na provoz bydleni dlouhodob& roste (Lux, Mikeszova 2009). V roce 2014 byl v Cesku
primérny podil vydaji domacnosti na bydleni a energie druhy nejvyssi v EU (27,3 %;
MMR 2015a). Provozni néklady bydleni jsou napfi¢ Ceskem regionalng diferenciované
a geograficky vyzkum se jim dosud nevénoval.

Hodnoceni kvality bydleni je zde provedeno kombinaci extenzivnich a intenzivnich
forem vyzkumu. Bydleni je individudlnim jevem v komunitnim prostfedi, proto jsou v této
praci podkladem jednak udaje od 4,7 milionu respondentt ze S¢itani lidu, domt a byt 2011

a ze Statistik rodinnych G&ta, jednak tdaje z Veiejné databaze obci CSU a dalsich zdroji.
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S ohledem na rozsahly soubor dat byly pii hodnoceni kvality bydleni pouzity statistické
metody (blize specifikované v kapitole Pouzit¢ metody prace). Zavérem metodické ¢asti se
predstavuji metody intenzivniho vyzkumu probéhnuvsiho ve vybranych obcich Libereckého
kraje. Ctvrta kapitola vysvétluje volbu zajmového tizemi tohoto vyzkumu, na jedné strané
Ceska, jehoz tizemi se vénuje rozsahlej$i vyzkum a srovnani obci z pohledu kvality bydleni,
na druhé strané Libereckého kraje, kde probehl intenzivni vyzkum ovétujici vysledky
predchozi ¢asti.

Zhodnoceni kvality bydleni nasleduje v paté kapitole, ta shrnuje vysledky analyzy
dat pfevazné za tiroved jednotlivych obci Ceska, ¢lenéné do péti kapitol podle jednotlivych
slozek kvality bydleni. Kazda slozka obsahuje hodnoceni vybranych ukazatelli experty,
pfifazuje jim i alternativni ukazatele, které by domdcnosti mély brat v tivahu pifi vybéru
svého bydleni a které by nemély byt opomijeny pii hodnoceni bydleni obecné.

Sestd kapitola sumarizuje vysledky hodnoceni jednotlivych slozek kvality bydleni
do vyslednych indexii kvality bydleni a snazi se o vysvétleni prostorovych vzorct a rozvadi
hodnoceni kvality bydleni o ptiklady vybranych obci Libereckého kraje.

V zavéru jsou diskutovany zjisténé vysledky a porovnany v SirSim kontextu
sociogeografickych  vyzkumi a vyzkumu bydleni ve spoleCenskych védach.
V prubéhu vypracovavani této prace vyvstala i fada otazek a témat, které se do vysledného
obsahu prace nevesly, nicméné autor povazuje za dulezité je uvést a otevfit tim diskuzi

k vyzkumu specifickych oblasti bydleni.
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2 Obecna vychodiska vyzkumu kvality bydleni

2.1 Prehled teoretickych pristupii k bydleni a vybrané pojmy

Komparaci a hodnoceni statli a regionii bylo v pribéhu 19. a predevsim pak 20. stoleti
provedeno zna¢né mnozstvi, zmnoha hledisek a za pomoci rozliénych ukazateld.
Na zaklad¢ vysledkii analyz dochazelo v regiondlni geografii k vymezovani vyspélych
a zaostalych regionl, jader (semiperiferii) a periferii nebo rozvinutych, rozvijejicich
a zaostalych Uizemi ¢i regiont. K vétsin€ analyz tohoto typu byla pouzivana tzv. tvrda data,
tedy data kvantitativni povahy vyuzitelnd k hodnoceni piedevsim socioekonomické
vyspélosti spole¢nosti a narodt. Od pielomu 60. a 70. let se ukdzaly ve vyzkumu
uzemnich/regiondlnich rozdili socioekonomické sféry jisté mezery vyplyvajici
z nomotetickych metod a i geografové zacali rozvijet koncepty hodnoceni vyspélosti regionti
z pohledu zivota jednotlived a komunit. Zména orientace geografického vyzkumu byla
podminéna jednak pfechodem spole¢nosti z industrialni do postindustridlni etapy vyvoje,
jednak kulturnim obratem ve spolecenskych védach vreakci na zménu Zivotniho stylu
obyvatel doprovazeného piijetim zdsadnich inovaci jako jsou informacni technologie a jiné.
V poslednich desetiletich se proto dostavaji do popiedi geografického vyzkumu i problémy
tykajici se kvality zivota (MurgaS 2009, Costanza a kol. 2008, Andrasko 2006,
Diener, Suh 1997). Vyzkum kvality Zivota je reakci na pfiliSnou ekonomickou determinaci
obvyklého srovnavani statl a regiont a hodnoti uzemi riznych méfitek z pohledu moznosti
uspokojovani zivotnich potfeb obyvatel. Reakci na komparace stati podle ekonomickych
ukazatelti je naptiklad hledani a vytvafeni novych indexl, uvazujicich celkovy rozvoj
spole¢nosti (Human Development Index) nebo S§tésti obyvatel (Happy Planet Index).
Murgas (2013) pise o Easterlinové paradoxu, kdy v 60. letech zdpadni spolecnost zbohatla,
ale spokojenost lidi sjejich Zzivotem nevzrostla. Regiony pomoci alternativnich
vyspélostnich ukazatelti hodnotili napt. Abdallah a kol. (2009) nebo Bacs6 (2006).

Kvalita Zivota je velmi Siroky, z pohledu zivotnich podminek lidi témét vSeobjimajici
pojem, ktery je nutné pii snaze o bliz§i zkoumani rozdélit na jednoduseji analyzovatelné
Casti, a to napf. na subjektivni a objektivni kvalitu zivota (Hefmanova 2012,
Ira, Murgas 2008). Samotné¢ rozdéleni na objektivni a subjektivni hlediska probiha
s védomim toho, ze objektivni faktory mohou byt vnimany subjektivné, a jejich vyzkum

vychazi z ptedpokladu, Ze nad pozitivnim ¢i negativnim vlivem faktorti na kvalitu Zivota
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panuje vSeobecna shoda (Diener, Suh 1997). Podle Hefmanové (2012) se vyzkum
subjektivnich aspektti kvality zivota soustfedi na celkovou spokojenost s zivotem
a na spokojenost s dil¢imi oblastmi zivota, bydleni nevyjimaje. K poznani objektivni kvality
zivota mohou prispét geografové, kdyz srovndvaji obce, regiony nebo staty podle
konkrétnich zivotnich podminek (napt. Murgas 2009). Kvalitu zivota utvaieji a podminuji
vnitini a vnéjsi faktory. Vnéjsi faktory determinuji zivotni podminky, vnitini faktory jsou
pfedmétem rozhodnuti a chovéani jednotlivcl. Kvalitu zivota je tfeba chéapat také
v moznostech a napliiovani zivotnich potieb (Costanza a kol. 2008), jinymi slovy schopnosti
vyuzivat vnéjsi podminky i osobni pfilezitosti. Mourek (1998) zmifiuje tyto zakladni faktory
kvality zivota: zdravi, rodina a ptatelé, prace, bydleni, vzdélani, bezpeCnost, dostatek
finan¢nich prostfedkd, Zivotni prostfedi, kulturni vyziti, z nich pak vyznamnou tlohu hraje
zejména bydleni, jehoz objektivni podminky jsou pfedmétem vyzkumu této dizertace.

Bydleni lze povazovat za soubor aktivit odehravajicich se vjednom misté, které
bydlici (uzivatel) nazyva domovem. Tyto ¢innosti jsou zpravidla neproduktivni, konzumni
(volnocasové a odpocinkové). Bydleni je specifické svoji trvanlivosti, fixni lokalitou
a heterogenitou na urovni jednotlivych obydli. Bydleni je zpravidla nejvétsi Zivotni investici
jednotlivedl 1 rodin, mé charakter investice s osobnimi, ekonomickymi i pravnimi
konsekvencemi (Babi¢ 2006), chiapeme jej jako dulezitou lidskou potfebu i ochranu
spojenou s pojmem domov.

Kvalitu bydleni podmiiuji mnohé faktory, a to technické, polohové, ekonomické,
pravné-institucionalni a socidlné-kulturni povahy (Baxa 2010). Zminéné faktory vychazi
z interdisciplinarniho pfistupu k hodnoceni bydleni a odrdzeji se v nich rizné pfistupy
védnich oborl zabyvajicich se bydlenim i oblasti Zivota lidi a spole¢nosti. Nabizi se i jiné
rozdeleni kvality bydleni podle polohovych kritérii, a to na kvalitu obydli, kvalitu
nejbliz§iho okoli obydli a kvalitu vnéjSiho prostedi. Pfi tomto rozliSeni (ovSem klamn¢),
vnéjSi napft. politické nebo environmentalni charakteristiky. Ur¢itou meérou se vyznam
kvality bydleni snizuje se zvysujici se méfitkovou trovni pohledu a nejnizsi urovni je pfitom
obydli, domov. Zde se nabizi srovnani s kvalitou zivota zacinajici o jednu uroven nize

(Obrazek 1), kdy se vyznam okolnosti snizuje od trovné lidského organismu dale.
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Obrazek 1 Kvalita bydleni a kvalita Zivota v kaskadé hierarchickych urovni uzemi

Pohled kvality bydleni Svét

Kontinent
Stat

Metropolitni areél/kraj
Me¢ésto/mikroregion

Sousedstvi

Lidské télo

Pohled kvality Zivota

Zdroj: Upraveno podle Gregory a kol. (2009)

Vyznam méfitka se projevuje ve vyzkumu kvality zivota stejné jako ve vyzkumu bydleni, pficemz plati,
ze urCité procesy mohou pusobit odli$né na jednotlivych méftitkovych urovnich, stejné tak na vice urovnich
soucasné. Uvedené plati pro vSechny slozky kvality bydleni. Slozky kvality bydleni pusobi v jednotlivych
urovnich uvedené kaskady odlisné (naptiklad technicka slozka kvality bydleni piisobi nejvice na trovni obydli
a jeji vyznam s vy$§i méfitkovou urovni klesa, naopak socialné-kulturni slozka na irovni mésta/mikroregionu
a sousedstvi a klesa obéma sméry). Na urovni sousedstvi mtize za urcitych okolnosti figurovat venkovska obec,

pokud jeji pocet obyvatel nepiesahuje urcitou velikost.

Zastupci riznych védnich obord si v souvislosti s bydlenim kladou odlisné
vyzkumné otdzky a jejich vyzkumy maji rozdilné cile souvisejici s odliSnou piedmétovou
orientaci vyzkumu. Pfitom po dlouhou dobu chybéla sjednocujici myslenka nebo komplexni
pristup k fenoménu bydleni’.

Bydlenim se jiz tradiéné¢ zabyvaji zejména ekonomové, sociologové, pravnici,
politologové 1 architekti a urbanisté. V odborné literatufe byla pravé ekonomickym,
technickym a pravnim souvislostem bydleni vénovana nejvétsi pozornost (Nedomova 1999).
Na tomto mist¢ je tfeba pfiblizit rozdily mezi témito ptistupy. Pristupy jednotlivych védnich

obort se vnitiné diferencuji v jejich predmétové orientaci i metodologii, proto se nelze divit,

2 Vé&dni obor/disciplina zabyvajici se bydlenim celkové se nazyvé ,,Housing studies®. Ma po&atky ve dvacatych
letech minulého stoleti, kdy se regiondlnimi diferenciacemi v bydleni zabyvala naptiklad i Chicagska skola
(Johnston, Gregory, Smith 1994). Rozvoj této discipliny se odehral az od konce 50. let, kdy svoje vyzkumné
centrum bydleni zfidila napf. Harvardska univerzita (JCHC 2016), predevsim pak od konce 70. Ilet.
Napftiklad odborny casopis Journal of Housing studies vychazi od roku 1986 (Tandfonline 2016).
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ze presahuji do dalSich disciplin nebo hranice mezi nimi smazavaji.
Interdisciplinarita vyzkumu bydleni je patrna z vétSiny pouzitych zdrojli, navic praci na toto
téma v priabchu casu ptibyva, coz vede k presvédCeni o vysokém vyznamu tohoto jevu
a aktualnosti problematiky. Rozdéleni pohledti podle vybranych hlavnich disciplin je proto
velmi zjednodusujici. Diiraz resersi ¢asti této prace je kladen predevs§im na ¢eskou literaturu
a literaturu relevantni ke kvalité¢ bydleni.

Jednim z diivodli, pro¢ se zabyvat bydlenim, je snaha nalézt vhodné indikétory
kvality bydleni. Kvalitu bydleni mizeme chéapat jako soucast celkové kvality Zivota, jejiz
geograficky vyzkum byl proveden v Cesku (Mourek 1998) i na Slovensku (Murgas 2009)
a prokazal vyznamné uzemni diferenciace vSech sledovanych charakteristik (jednotlivych

1 souhrnnych).

2.1.1 Bytova politika, politické a pravni pfistupy

Objektem zkoumani pravnich a politickych pfistupt v bydleni je bytova politika.
Bytova politika je forma zéasahu (pfedevSim vefejnych) instituci do oblasti bydleni.
Ve sttedu zajmu bytové politiky stoji subjekty vefejné spravy spolu se subjekty trznimi
(oba jsou subjekty moci) versus obyvatelé a bydlici (Balchin 1995). Tedy aktéfi, na které ma
rozhodovani subjektlh moci nejvetsi vliv. Pravni stranka bydleni byva v nékterych pracich,
zaméienych na vyzkum bytové politiky, vyjimana jako samostatna subdisciplina politickych
véd (Lund 2011). V politologickém a pravnim pfistupu k bydleni ovSem nejsou zésadni
rozdily. Lisi se predevSim v hermeneutice. Na jedné strané politologové pouzivaji jako
podklady pfi vyzkumu bydleni texty, politické dokumenty, podklady pro politicka
jednani/rozhodnuti, na druhé stran¢ jsou to vysledky politickych jednani/rozhodnuti
v podobé zakond, vyhlasek a natizeni.

Bytové politice a castecné 1 regiondlnim disparitim v bydleni se vénuje
od sedmdesatych let minulého stoleti mnoho zahrani¢nich praci (napt. Mullins, Murie 2006,
Donner 2006, Balchin 1995, Malpass, Murie 1994, Ball 1983, Merrett 1979). Jiz tradi¢ni je
v bytové politice téma vyvoje pravniho vztahu k bydleni (Malpass, Rowlands 2010).
V Cesku se predev§im jedna o prace ekonomi a sociologii po roce 1990 a predev§im po roce
1996. V roce 1996 byl zahajen vyzkum Trh bydleni, jeho regionalni diferenciace a socialni
souvislosti, zaméfeny na regionalni rozdily v cenach bydleni a empirické Setfeni mezi
mladymi snoubenci ke zjisténi informaci o jejich bytové situaci (Nedomova 1999).
Ve stejném roce se zacalo jednat o vzniku Ministerstva pro mistni rozvoj, nejvyssi statni

instituce odpovédné mimo jiné za bytovou politiku Ceské republiky. Bytova politika byla
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do t¢ doby soucasti kompetenci Ministerstva hospodaistvi (zména zakona ¢. 2/1969 Sb.).
Cilem praci o bytové politice Ceska (napf. Polakova a kol. 2006, Sunega 2005, Lux 2000,
Andrle, Dupal 1996) neni jen analyza legislativnich norem a natizeni tykajicich se bydleni,
ale popis subvencnich a regula¢nich néstroji i zhodnoceni vlivu jednotlivych aktéri
a instituci v oblasti bydleni (Babic 2006).

Definic bytové politiky existuje cela fada, vSechny se shoduji vicemén¢ na nastrojich
vetejnych instituci snazicich se o =zlepSeni vSech nebo nékterych casti bydleni.
Dle MMR (2016) ,,...spociva bytova politika ve vytvafeni vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskélniho prostfedi pro aktivity vSech aktérti na trhu s byty”“. MMR také
blize definuje zékladni cile bytové politiky ceské vlady, potazmo statu’:

Plosna aplikace uvedenych cili predpokldda vyrazné homogenni prostiedi bydleni
v Cesku, resp. bez vymezeni konkrétnich regionti a odli§ného piistupu k vymezenym
regionim nelze tyto cile spravedlivé naplnit a omezit riist regionalnich rozdila v kvalité
bydleni. Mezi cili se pojem ,.,kvality bydleni objevuje, ovSem ani zde ani v koncepci bytové
politiky neni blize vysvétlen. Mezi cili koncepce (viz nize) se tak objevuje jen strategie
pro dosazeni kvality bydleni formou snizovani investi¢niho dluhu do bydleni, navrh politiky
rozvoje stavebni kultury a podpory zvySovani kvality vnéjsiho prostfedi rezidencnich zon.
Z toho lze usoudit, Zze vlada nemd jasné definovany rozsah své piisobnosti i §ifi zasaht
do procesu bydleni. Bytova politika mize preferovat urCity pravni vztah k bydleni,
v soucasné dobé se jedna pievazné o vlastnicky typ bydleni®, do roku 1989 to byl predevsim
druzstevni, resp. stitem fizeny typ bydleni. Stejné tak bytova politika odliSuje podporu
nabidky vs. podporu poptavky. Na strané¢ poptavky jde predevS§im o vystavbu a provoz
socialniho najemniho bydleni’. Pokud se statem dotuje jen segment vlastnického bydlen,
dojde ke sniZeni dostupnosti bydleni pro nizsi ptijmové skupiny. Sunega a kol. (2011) uvadi,

ze lepSim cilenim subvenci stat dosahne v dobé ekonomického rlstu snizeni investi¢ni

* A) fungovani trhu s byty v&etn& odpovidajici pravni pravy pro vlastnické, ndjemni i druZstevni bydleni
avcetn¢ vymahatelnosti prava; soucasti tohoto cile je i odstranéni cenovych a pravnich deformaci
v segmentu najemniho bydleni; B) zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro doméacnosti, véetné socialnich
davek v oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domacnosti s niz§imi piijmy;
C) zvySovani nabidky bydleni, a to i prostfednictvim podpory nové vystavby vcetné vystavby byt se
socialnim uréenim; D) zvySovani kvality bydleni, véetné¢ podpory vlastnikd pfi sprave, drzbé, opravach
a modernizaci jejich bytového fondu; E) pribézny monitoring trhu s byty i monitoring u¢innosti a efektivity
jednotlivych podpurnych nastroju a jejich korekce; F) aplikace nediskriminacénich pravidel spoleéného trhu
Evropské unie véetné podminek hospodaiské soutéze a slucitelnosti vefejnych podpor s komunitarnim
pravem.

* Programy MMR (viz niZe), odpo&et ¢asti urokil z hypoték z DPFO, Program Zelena tsporam Statniho fondu
zivotniho prostredi.

> Sunega a kol. (2011) redefinuje podminky pro ziskani takovéhoto bydleni jako 200 % Zivotniho minima proti
stavajici velice Siroké definici socialniho bydleni, viz ekonomicka slozka.
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aktivity do obydli, zatimco v dobé ekonomického poklesu miize investicni aktivitu
povzbudit.

Nejcastéji hodnocenym znakem byva pravni vztah kbydleni. Aktualnost
problematiky pravniho vztahu k bydleni souvisi s pfijetim zdkona ¢. 107/2006 Sb., ktery
vstoupil v platnost v lednu roku 2011 a v necelé poloving vSech najemnich byti Ceska
dereguloval vysi najemného. Vzhledem k tomu, Ze v Cesku je dlouhodoby trend riistu podilu
vlastnického bydleni na ukor ostatnich pravnich divoddi uzivani obydli®. Piestoze
deregulace najemného znamenala zasadni zménu na trhu s bydlenim (Cisai 2006),
na dlouhodobém ristu podilu vlastnického a snizovani podilu najjemniho bydleni se pfilis
nezménilo.

V rozvoji bydleni hraji kli¢ovou tilohu aktéfi (Spalkova 2006). Hlavnim aktérem je
bydlici (ptipadné bydlici domacnost), jenz je na jedné stran¢ racionalné smyslejici, na druhé
stran¢ ma urcitou kulturu, zvyky a vkus, pomoci kterych si bydleni vybird a snazi se
prizptsobit si bydleni k obrazu svému. Druhym vyznamnym aktérem jsou vefejné instituce
(statni 1 samospravné). Vefejné instituce vyrovnavaji piedevSim v otazce trznich
mechanismi systém regulace a subvenci. Dale stanovuji pravidla a podminky pro zfizeni,
provoz nebo rozvoj bydleni. Tretim aktérem jsou nevetejné (komercni) instituce, které maji
za cil prostiednictvim bydleni vytvaret zisk. Ze vSech instituci je tfeba podtrhnout vliv
subjektil statni spravy a samospravy, od nichz vychazi legislativa, izemni plany, normy
a nafizeni (regula¢ni mechanismy), podileji se na vystavbé nebo podpoie vystavby ¢i uprav
obydli (subvencni mechanismy). Aktérim v bydleni je sohledem na jejich vyznam

vénovana zna¢na pozornost v ramci kapitoly o pravné-institucionalni slozce kvality bydleni.

2.1.2 Ekonomické pristupy a role ceny bydleni

Bydleni je velmi drahé a poftizovatele stoji zna¢né Usili ziskat prosttedky pro jeho
koupi (Nedomova 1999). Ekonomové se zabyvaji bydlenim piedevS§im z pohledu
reziden¢niho trhu, vztahem nabidky a poptavky, financovanim bydleni a cenovymi ukazateli
bydleni ve vztahu k ostatnim ekonomickym ukazatelim (napf. nezaméstnanost, primérné
mzdy, HDP atd.). Trh sbydlenim je soucasti nemovitostniho (realitniho) trhu
segmentovaného péti druhy nemovitosti, a to kancelarskymi, obchodnimi, primyslovymi
a skladovymi, hotelovymi a kone¢né reziden¢nimi (podle ARTN 2015). Objektem zajmu

ekonomt na trhu s bydlenim jsou nabidka a poptdvka a odrazem jejich vztahu jsou ptevazné

® Dle CSU (2014a) 61 % obyvatel Zije v sektoru vlastnického bydleni, zatimco v sektoru soukromych
najemnich byt a obecnich najemnich byt je to 24 % obyvatel.
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cenové ukazatele bydleni. Jednou zprvnich souhrnnych monografii hodnoticich jak
mikroekonomické aspekty, tak makroekonomické souvislosti bydleni, byla Housing
Economics (Maclennan 1982) nasledovand stejnojmennou publikaci od Fallise (1985).
V Cesku vysla v roce 2002 dvojice monografii zabyvajici se ekonomii bydleni. Lux (2002a)
v publikaci Mikroekonomie bydleni hodnoti vztah nabidky a poptavky bydleni. Jedna se
o jednu z méla Ceskych monografii na toto téma. Popisuje atributy urcujici cenu bydleni
v€. vnitinich charakteristik obydli, polohovych, sociadlné-kulturnich a institucionalnich prvki
nejbliz§iho okoli a ekonomickych charakteristik regionu. Na druhé strané neuvadi, jakym
zpusobem Ize kvantitativné hodnotit takové atributy jako: ,,systém vytapéni, tepelné
rozvody, elektrorozvody* nebo ,,vztahy obyvatel v bezprostiednim okoli, kulturu, zelené
plochy a kvalitu vetejného prostranstvi® (Lux 2002a, s. 17) pro ucely vypoctu hedonického
cenového indexu (viz Indexy cen bydleni). Podrobnéji rozebira také Alonstiv koncentricky
model vztahu cen bydleni a (Casové) vzdalenosti od centra mésta, predpokladajici mnoho
idedlnich parametri mésta. Alonstiv model hodnoti jen ceny pozemki, na zékladé nichz lze
piedpokladat, Ze srostouci cenou stavebnich pozemki klesa i jejich vymeéra (spotieba).
Sunega (2002) v publikaci Makroekonomie bydleni zkouma objemy nové bytové vystavby
v souvislosti s ekonomickymi cykly, finan¢ni pisobnosti komercnich a centralnich bank.

Nékteré ekonomické prace se Castecné veénuji i1 regionalni diferenciaci bydleni.
Sunega, Mikeszova, Lux (2009) porovnavali regionalni rozdily ve finan¢ni dostupnosti
vlastnického bydleni, které jsou vyssi nez ekonomicka vykonnost jednotlivych krajii Ceska,
zatimco u finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni plati opak. Hefmanova a kol. (2000) se
zabyvali dopady urcitych, prevazn¢ ekonomickych a socialnich, faktord na cenu bydleni.
Analyza je provedena za 77 okresii Ceska, coZ neni s ohledem na vnitini heterogenitu téchto
cena — je podminéna z pfevazné cCasti ekonomickymi faktory (mirou nezaméstnanosti,
vybranymi danémi od osob vydéleéné cCinnych, vysSimi pfijmy zaméstnanci).
Z tohoto diivodu nelze cenu bydleni povazovat za objektivizujici podstatu kvality bydleni.
OvSem neni mozné pifi hodnoceni kvality bydleni cenu obydli zcela opominout.
Naopak je tfeba ji chépat jako jedno z kritérii pii vybéru bydleni, v kazdém ptipadé potom
jako limitujici faktor obyvatel pfi vybéru uzemi bydleni (reziden¢né preferencni parametr).
Pti vyzkumu kvality bydleni se nicméné setkdvame s odliSnym vnimanim ceny bydleni
a hodnoty bydleni.

Hodnota bydleni se odrazi od subjektivniho hodnoceni bydlicich, coz lze dolozit

napiiklad ¢asem, ktery do udrzby, zvelebovani a zkraSlovani obydli bydlici vkladaji.
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Malokdy svij ¢as vyjadiuji penézi nebo jej mohou zohlednit pii pfipadném prodeji
nemovitosti. Bydleni je sice multidimenzionalni zbozi, ale zaroven zékladni potieba a prave
slovo ,,domov* vyzdvihuje jeho vyznam. Dalsim diikazem obtiznosti objektivizace hodnoty
bydleni je neochota lidi se st¢hovat, i kdyz by to pro n¢ bylo ekonomicky vyhodné (krajni
priklad: pfi vyvlastiovani nemovitosti). Hodnota bydleni by proto méla byt vyjadfovana
jinak neZ nominalng, napiiklad kvalitativng’.

Cena bydleni je charakteristika dlouhodobé sledovand rliznymi institucemi a je
dobie objektivné porovnatelna. Cenu obydli lze vyjadrit objektivné jako Zivotni investici,
nasobek pfijmi domacnosti nebo nasobek mésicnich najmi. Nedomova (1999) uvadi,
ze cena bydleni zavisi vice na geografické poloze nez na velikosti obce, zaroven poukazuje
na vnitini diferenciaci cen bytil, rodinnych domt a ndjemného uvnitt jednotlivych regioni.
Za timérnou cenu bydleni v ur¢itém casovém useku piepoctenou na piijem domécnosti byla
diive povazovana ctvrtina celkovych pfijmu, jinymi slovy tydenni vydélek mél pokryt
mési¢ni nagjemné (Poldkova a kol. 2006). V piipade, kdy vétSina piijmi domacnosti neni
schopna pokryt naklady na bydleni, jedna se o selhdni trhu s bydlenim, coz muze byt
Skotepa 2004). Cena bydleni byva ve vztahu ke kvalit¢ bydleni povazovana jako jeji kli¢ovy
vystup (Lunde 2008). Nejkvalitngj$i bydleni by na zakladé tohoto ptredpokladu meélo
1 nejvyssi pofizovaci cenu urcitého obydli. V tomto pfipadé¢ musime ovSem zvazit, zda cena
bydleni neodrazi spiSe charakteristiky pracovniho trhu (viz také Hefmanova,
Kostelecky 2000). Podle Kahre (2010) plati, Ze ¢im vysSi mzdy, niz$i nezaméstnanost
a lepsi pracovni prostfedi, tim vyss$i cena bydleni. Kahre (2010) se zabyva vyvojem cen
bydleni v metropolich stfedni a vychodni Evropy v letech 2002-2009, kdy postihuje nastup
ekonomické krize v roce 2008 a jeji dopady na pokles cen byt predevSim v téch zemich
a regionech, kde byl zaznamenan nejvétsi rist cen do roku 2008°,

Snahou o objektivni posouzeni ceny reziden¢nich nemovitosti se zabyva ocenovani
nemovitosti, jemuz je vtéto praci veénovana zvlastni pozornost uz ztoho divodu,
7e pti ocenéni obydli se systematicky bere vuvahu mnoho aspekti podobné jako

pii hodnoceni slozek kvality bydleni. Mezi aspekty oceflovani nemovitosti se vSak neuvadi

" Nabizi se slovni hodnoceni ochoty bydleni opustit, srovnani rozdili hodnoty obydli mezi obyvateli
rozdélenymi podle vékové kategorie nebo délky bydleni v ur¢itém obydli atd.

¥ Kahre (2010) udava rist cen bytil v nékterych letech o 20-50 %, coZ bylo jednak projevem nevyvinutosti
rezidenéniho trhu, jednak to mélo za nasledek vznik ,.cenové bubliny”, kdy ceny bytd vyznamnym
zpisobem piekrodily jejich skute¢nou hodnotu.
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74dné socialnd-kulturni, co? empiricky doklada komplikovanost jejich hodnoceni’.
Déle je tfeba chapat cenu bydleni jako limitujici faktor pii lokalizaci bydleni, kdy v ném
nespornou tlohu hraje vzdalenost od centra regionu'® a bydlici se snazi nalézt optimalni
pomér mezi pofizovaci cenou a dopravnimi ndklady na dojizd’ku za praci, vzdélanim nebo
zékladnimi sluzbami. Ani v tomto piipad¢ se nejednd o obecnou pravidelnost a specifika
mista nebo obydli mohou hrat pii ur€eni ceny nemovitosti vétsi roli nez vzdalenost od centra
regionu. Pomineme-li velmi abstraktni pojmy jako ,prestiz nebo ,,image* lokality, je
pro vyzkum kvality bydleni zasadni otazkou: Jak chapat cenu bydleni v ramci hodnoceni
kvality bydleni? V této praci je vysoka cena bytl,, domi a pozemkt urcenych k reziden¢ni
vystavbé chépana, jako odraz charakteristik jinych nez celkové kvality bydleni v tzemi
a predevsim pak negativni lokalizaéni faktor''. Podobn& slozité je to i s vy3i najemného,
kdy vyssi ndjem by mél udavat vyssi komfort/, kvalitu“ bydleni. Pfitom stanovovani vysSe
najemného obdobnym zptsobem probihd pouze v rdmci vztahové integrovanych tzemnich
celkli (nejcastéji mést a mikroregionil), omezené v ramci mezoregiont (kraji), kdy neni
mozné nebo je vyrazné obtizné dojizdét za praci do jiného nez ptislusSného mikro- nebo
mezo-regionalniho centra. VySe najjemného je tedy odrazem jednak poptdvky a nabidky
obydli, jednak pracovniho trhu (Sunega, Mikeszovd, Lux 2009) vramci dojizd’kou
integrovaného regionu. Naopak neoddiskutovatelny vztah existuje mezi kvalitou bydleni
avysi provoznich nakladd bydleni. Cim niZ§i jsou, tim je kvalita bydleni vyssi,
majitelé¢/uzivatelé obydli mohou své piijmy vyuzit jinym zpisobem. Z provoznich nakladl
ma nejvetsi zastoupeni spotieba médii (elektfiny, tepla nebo plynu a vody), dale pak opravy,
Gdrzba a bytové vybaveni. CSU (2015a) sleduje vydaje Geskych domacnosti pouze
v souhrnné kategorii ,,Bydleni, voda, energie, paliva® a,Bytové vybaveni, zafizeni
domacnosti a opravy“. Nicméné ze statistik CSU vyplyva, Ze vydaje na bydleni jsou
Provozni naklady bydleni a vySe najemného jsou v ¢ase dynamictéji proménné ve srovnani
s pofizovacimi cenami bydleni.

Dal$im vyzkumnym tématem ekonomi je financovani bydleni. Z rozsahlého pole

vyzkumu zabyvajiciho se vztahem hypotecniho financovani, vysi urokovych sazeb a cen

% Aspekty pro ocenéni nemovitosti jsou obsaZzeny v zdkoné o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. §5: charakter,
velikost, vybaveni, poloha, opotfebeni nemovitosti; dale upfesnéno vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. o parametry:
velikost obce, hospodaisko-spravni vyznam obce, poloha obce, technicka infrastruktura obce, dopravni
obsluznost obce a ob¢anska vybavenost obce.

1 Cim je vys§i, tim niz8i cena bydleni se olekava, protoze rostou néklady i &as potiebny k dojizd’ce
(Lux a kol. 2006.

" Cim vy3si cena typové stejného obydli, tim je méné& atraktivni pro segment poptavky, a proto i segment
nabidky se snazi nabidnout cenu komparativné nizsi nez u podobnych obydli.
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bydleni lze jmenovat publikace o situaci v Irsku (Fitzpatrick, McQuinn 2004), Spanélsku
(Giméno, Martinez-Carrascal 2006) nebo v Recku (Brissimis, Vlassopoulos 2009).
Ptikladem zé4sadniho vyznamu hypote¢niho financovéani bydleni byl vrchol ekonomické
krize v zafi roku 2008, kdy krach banky Lehman Brothers a problémy dalSich bank nejen
v USA byly zpisobeny pievazné nadhodnocenymi cenami rezidencnich nemovitosti
v kombinaci s rostoucim podilem problémovych Gvéra'? (Lux, Sunega 2010).
Nabizi se proto otdzka, zdali v Cesku existuji regiondlni rozdily ve finanénim zatiZeni

domadcnosti ve spojitosti s bydlenim.

2.1.3 Sociologické pristupy

Sociologie bydleni se formovala po druhé svétové valce. Predmétem sociologie
bydleni je bydleni domacnosti a také prostorové uspotadani zivotnich procest (Musil 2005).
V sociologii bydleni se prolinaji tfi sméry: socidlné-ekonomicky, socialné-politicky
a socidlné-kulturni. Vyzkumem komunity a sousedstvi v bydleni se zabyvala Sociologie
bydleni (Sociology of Housing) od britskych autori Morrise a Mogeye (1965), ktefi
studovali vztahy ptesidlenych domdcnosti do sidla obnoveného po druhé svétové vélce
nedaleko Oxfordu. S novymi pfistupy do stejnojmenné publikace ptispél Foley (1980), ktery
upozornil, ze samotnd sociologie neni schopna porozumét S$irSimu ramci bydleni.
Sociologicky vyzkum bydleni se zabyva pfedev§im bydlenim urcitych socialnich skupin,
jejich spokojenosti s bydlenim, postoji k bydleni a dalSimi tématy. Diiraz je kladen
pfedevsim na rozdilné demografické znaky obyvatel (napt. pohlavi, veék, zdravi, rodinny
stav), stejné¢ tak na socialni status (Lauster 2008). Z tohoto divodu je velky vyznam
piikladan vyzkumu socialniho bydleni (Czischke 2005, Lux 2000), tedy bydleni skupin,
které nemaji dostatek vlastnich prostfedkii na to, aby mohly za bydleni platit trzni
prostiedky. Atkinson a Jacobs (2016) jsou jedni ze zastupcii sméru sociologli zabyvajicimi
se vyznamem domova posouvajicim se od pouhé¢ ochrany k celé fadé kvalitativnich aspekti.
Sociologové v Cesku se zabyvaji jak objektivni kvalitou bydleni (publikace Standardy
bydleni 2003, 2004, 2005, 2008, 2011, 2014/2015), tak subjektivni kvalitou bydleni,
zejména percepci bydleni (rozsdhl¢ vyzkumy Postoje kbydleni 2001 a Postoje
k bydleni 2013). Sociologové se zminuji ¢asto o ekonomickych a politickych souvislostech,
zabyvaji se také socialni politikou v bydleni, kterd dlouhodob¢ stala stranou hlavniho proudu

sociologie bydleni (Musil 2005). Dalsi dlouhodobé diskutovanou problematikou sociologie

12 . rx s ’ Y o , ’ ;v o
Skokové zvyseni urokovych sazeb, vyssi LTV, rist nesplacenych uvérd.
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je dostupnost bydleni uréitych skupin obyvatel, a to jednak dostupnost fyzicka, jednak

dostupnost finan¢ni (napt. Mikeszova, Lux, Morisseau 2009, Lux, Sunega 2006).

2.1.4 Pfistupy technickych disciplin k bydleni

Pro architekty, urbanisty, pfipadné stavebni inzenyry je bydleni tradi¢nim tématem
a technické obory operuji s pojmem kvality bydleni pomérné Casto. Zde se ovSem téméet
vyhradné jednd o charakteristiky obydli, nikoliv o prostfedi, v némz se obydli nachazi.
Cili atributy vn& obydli jsou upozadény ve prospéch technologii a materiali.
Nejvyssi kvalita bydleni je pozemnim stavitelstvim i architekturou ocekavana u obydli
s nizkou energetickou naro¢nosti (Wright 2008, Barta 2006), s nejlepSimi stavebnimi
materidly (Chybik 2006), nejnovéjSimi technologiemi zajistujicimi vytapéni a efektivni
spotiebou elektrické energie v objektu atd. Diuraz je kladen na stavebni kvalitu obydli,
nikoliv kvantitu (nejvétsi obytnd plocha, pocet obytnych mistnosti, pocet koupelen),
ktera mize byt subjektivn¢ povazovana za nejlepsi bydleni, pfitom se jedna spiSe o projevy
luxusu nebo spolecenského postaveni bydlicich. Prolinani technickych oborti s geografii Ize
nalézt v publikacich o urbanismu, kde se k hodnoceni bydleni pouzivaji geografické
informacni systémy (Song, Knaap 2003). Jednim z koncepcnich vystupti urbanistickych
zasad v Cesku je strategicky dokument Politika architektury a stavebni kultury Ceské
republiky (MMR 2016). Narozdil od vySe uvedenych védnich oborti zabyvajicich se
bydlenim maji technické obory v Cesku vyhodu v datové zakladné CSU, ktera mnoho
charakteristik obydli sleduje az do Grovné obci. I pfesto zatim nebyla regiondlni diferenciace

technickych charakteristik obydli v Cesku na tirovni obci blize zkoumana.

2.1.5 Geografie bydleni

Zatimco pravnim, ekonomickym, sociologickym a technickym aspektim bydleni je
pozornost vénovana dlouhodobé, prostorové aspekty jsou dosud nedostatecné probadany.
Existuje tak potieba geografického vyzkumu bydleni.

Pomérné nové se vyzkumem bydleni zabyvé geografie bydleni. Na vzniku této nové
discipliny mélo vliv nékolik meznikli ve vyvoji geografie. Pro bydleni jsou zvlasté cenné
poznatky Hégerstranda a jeho néasledovnikii, zkoumajicich pohyb ¢lovéka v case a prostoru.
Je zieymé, ze vétSina produktivnich ¢innosti jednotlivei, pfipadné rodin, se odehrava v denni
dobu mimo bydlisté (prace, vzdélani), zatimco pro Cinnosti odpocinku slouzi bydleni
v priibéhu vecera, noci, rana a volnych dnl. Podle sledovani mista, kde lidé travi nejvice

Casu lze usuzovat, ze bydleni je hlavni soucasti zivotii lidi. Humanistickd geografie

27



zdiraziiuje roli mista, které je ¢lovéku domovem, nejvice pro bydleni preferovanym diky
znamosti prostiedi (Vavra 2010).

Na jedné strané se od 60. a intenzivné od 70. let minulého stoleti zacal klést diraz
na roli jedince a jeho vnimani prostoru. Na druhé strané pak s pfichodem postmodernich
a dalsich novych myslenkovych smérti do spolecenskych véd zacala socidlni geografie nejen
pouzivat nové koncepty, ale i obohacovat predmét svého badani. Geografie bydleni v sobé
zahrnuje pfistupy humanistické geografie s diirazem na misto a pozici jednotlivce v ném
(Tuan 1975) a zéaroven cast pfistupti behaviordlni geografie zohlednujici rozhodovani
jednotlivel a jejich percepci prostiedi. Percepci prostiedi charakterizuje ,,...odraz realného
svéta zprostiedkovany kognitivnimi schopnostmi &lovéka® (Stefinkova, Drbohlav 2014,
s. 220). Behaviordlni geografie studuje emociondlni a raciondlni aspekty rozhodovacich
procesu, zarovenl vnasi prvky zkuSenosti a informaci, které¢ do té doby pouzivaly piedev§im
psychologie a sociologie.

Geografie bydleni se poprvé objevila v anglosaské literatuie. Prvni souhrnna
publikace s ndzvem The Geography of Housing (Bourne 1981) klade duraz na socio-
a ekonomicko-geografické faktory bydleni. Pfestoze se kanadsky geograf Bourne ve svych
pozdgjsich pracich zabyval téméF vyhradng urbanni geografii'’, jeho publikace méla znaény
ohlas a navazali na ni dal$i geografové prevazné z angloamerickych zemi (Adams 1984).
Regionalni diferenciaci vybranych druhti prédvnich vztahi k bydleni hodnotil Morrison
(1995). Hamnett (1992) a Bunting, Walks, Filion (2004) srovnéavali dostupnost bydleni
na prikladu britskych, resp. kanadskych mést. Dalsi praci ,.kanadské Skoly* geografie
bydleni byl vyzkum osidleni a bydleni imigrantd (Ray 2008). Srovnanim rasové
diskriminace v bydleni ve méstech USA se zabyvali Ondrich, Ross, Yinger (2001). Hamnett
(2009) rozvadi na ptikladu bydleni koncept prostorového rozmisténi bohatstvi a srovnava
regiony Britanie podle podilu domdcnosti pobirajici pifispévky na bydleni. Malpass,
Murie (1994) a Forrest, Murie (1988) hodnoti prostorové aspekty bytové politiky, okolnosti
privatizace bytového fondu apod. Lze ovSem polemizovat, nakolik jsou tyto prace vice nez
piispévkem geografie bydleni soucasti mezioborového vyzkumu tzv. housing studies.
Mimo angloamerické zemé Ize wuvést kritickou praci Svédskych geografi
(Hedin a kol. 2012), ktefi uvadi dopady bytové politiky Svédska na zménu z ptivodné velmi

regulovaného statu na velice liberalni, a to na piikladu rastu cen obydli a gentrifikace

B vyjimkou je Bourne, Ley (1993), kde autofi pf¥i hodnoceni mést zohlediiuji prostorové aspekty trhu
s bydlenim, migrace, suburbanizace, domova, bezdomovectvi a dalsi témata.
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vybranych mést. Geografie bydleni byla dosud pievazné soucasti vyzkumu mést,

kde ve vyspélém svéteé take Zije vétSina obyvatel.

2.1.6 Vyzkum geografie bydleni v Cesku

Geografické analyzy bydleni se v domaci odborné literatufe dosud objevovaly
ve vybranych monografiich zejména sociologli (Lux, Kuda 2008 a Kuda, Lux 2010)
a v praci Nedomové (1999), Hefmanové a Kosteleckého (2000). Pfitom lokalizaci bydleni
podobné jako lokalizaci pracovnich pfilezitosti miZzeme povazovat za jeden z klicovych
rozhodovacich procest jedince/spolecnosti v prostoru a Case, tedy za geograficka témata.
Prostor pro geograficky vyzkum bydleni je vyznamny, ale ne piili§ vyplnovany publikacemi
mistnich odbornikd. Muze to byt zpisobeno naptiklad tim, ze bydlici obyvatelstvo neni
nositelem rozvoje a pozornost geografi se ubird v rdmci extenzivnich vyzkumu predevsim
k jinym socidlné-ekonomickym otazkam, zatimco pro sociology jsou zivotni podminky
a bydleni stale relevantni (Musil, Miiller 2008).

Neoklasické ekonomické teorie chybné uvadéji, ze volba lokality bydleni je
determinovéana pouze blizkosti pracovnich pfilezitosti, a tedy nema smysl se lokaliza¢nimi
faktory bydleni blize zabyvat (Lux a kol. 2006). V tomto piipadé je nutné uvést,
ze lokalizace bydleni je ovlivilovana pracovnimi piilezitostmi ptredevSim pii volbé
konkrétniho mezoregionu piip. mikroregionu, tedy sociogeograficky vnitin¢ integrovanych
celka'®. Nasledn& probih4 volba konkrétniho izemi, obce (piip. mikroregionu), z které bude
bydlici dojizdét za praci a podle toho bude srovnavat vysi potizovacich ndkladi bydleni
avysi ndkladi na dojizdéni a bude hodnotit ukazatele kvality bydleni.
Sustrova a Simon (2012) pfi vyzkumu kontraurbanizace zjistili, ze prace hrala roli pfi
vybéru nového mista pro bydleni jen u nékolika respondentti — migranti.

Vyzkum sidel v Cesku se soustted’uje na sledovani rozdiltt mést a venkovskych obci,
pricemz tento diskurs je relevantni i v otazce bydleni. Charakteristickym rysem transformace
je populaéni rist venkovskych obci proti ostatnim sidlim v Cesku, jenZ oviem probihal
v riznych tzemich odlisn€ a s rozdilnym zacatkem populacniho ristu (Musil, Miiller 2008).
Sociodemografické a ekonomické rozdily mezi venkovskymi a méstskymi sidly tzemi
Ceska popsal jiz Andrle a Srb (1988), rozdily mezi obéma typy sidel mohou mit oviem
odliSnou, hlubsi podstatu. V soucasné geografii se proto pii vyzkumu venkova prosazuji

pfistupy nové regiondlni a kulturni geografie zaméfené na vyzkum regiondlni identity,

' Integrujici faktor je v tomto piipadé piedeviim dojizdka do prace zobci v zazemi do centra regionu,
resp. z periferie a semiperiferie do jadra, nebo z venkova do mésta.
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percepce prostoru nebo regionalni aktéry (napt. Chromy a kol. 2011, Chromy, Skala 2010).
Venkov a mésto odliSuji predevsim zivotni styly, které v pfipadé mest nabizi obyvatelim
vice stanic a tras vjejich kazdodenni mobilité, a Zivotni tempa, v pfipadé venkova
zpomalujici se umémé velikosti sidla (Sustrova, Simon 2012). Srovnani venkovskych
a méstskych sidel v bydleni tvofi podstatnou soucast této prace.

Pti vyzkumu reziden¢ni suburbanizace se ¢etné prace zabyvaji i kvalitou bydleni,
nicméné vzdy se vSak jedna spiSe o hodnoceni kvality obydli (Oufednicek, Posova 2006)
nez o celkové zhodnoceni kvality bydleni. St€hovani obyvatel do zazemi velkych mést
probihalo predev§im mezi roky 2001 a 2011, kdy se zvysil nejen pocet obyvatel
jednotlivych obci (Casto 1 ndsobng), ale 1 pocet obyvatel nékterych mikroregionii, casto
o vice nez 10 % (Sykora, Muli¢ek 2012). Vypovida to o zvySené atraktivité urcitych spolu
sousedicich skupin obci pro bydleni, kterym se s ptfichodem nového obyvatelstva pietvari
jak fyzické struktura, tak socidlni prostfedi (Oufedni¢ek 2003). Sykora a Mulicek (2012)
zjistili, ze nepatrn¢ roste pocet obyvatel perifernich obci, zatimco jadra, resp. mésta ztratila
mezi roky 1991 az 2011 piiblizné 2,6 % podil na celkové populaci Ceska.
Pti¢iny selektivniho populacniho riistu perifernich obci ovSem dostatecné vysvétleny nebyly
a rozdily v kvalité bydleni by k vysvétleni mohly alespon ¢astecné prispét.

Problematice bydleni se geografové vénuji dlouhodobé ve vyzkumu druhého
bydleni, které bylo i podrobné regionalné posuzovano na tizemi Ceska (napt. Vagner,
Fialova a kol. 2004). Postaveni druhého bydleni v ramci volného casu lidi detailné popisuje
Bicik (2001), a to ptfedevsim s ohledem na volnoCasové aktivity a zivotni styl obyvatel
Ceska. O druhém i prvnim bydleni pojednava prace Fialové (2004), kde autorka popisuje
povaleény vyvoj osidleni v Cesku, piedev§im pak dopady odsunu némecky mluviciho
obyvatelstva z pohrani¢i na vyuzivani obydli. Vagner (2003) pfi vyzkumu druhého bydleni
zminluje vyznam geografického studia faktord, rozhodujicich o lokalizaci objektu.
U vyzkumt druhého bydleni se lze inspirovat v konfrontaci psychologickych,
sociologickych, ekonomickych, ekologickych, planovacich, politickych a pravnich ptistupti
(Vagner 2003), coz ptiblizné odpovida 1 stanovenym slozkdm kvality bydleni.

Dlouhodob¢ se bydlenim zabyvaji demografové s frekventovanymi vyzkumy bydleni
urcitych vékovych skupin, rodin nebo domadcnosti, protoze bydleni predstavuje zaklad
rodinného Zivota 1 podnét reprodukéniho chovani obyvatel (Burcin, Kucera 2006,
Dupal 2005). Nedomova (1999) se zabyva bydlenim jednotlivcl pfed a po uzavieni siatku.
Znaény pocet praci na téma demografickych aspektli bydleni publikuje v pravidelnych
intervalech CSU.
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Polednik (2008) pti vyzkumu fyzické dostupnosti bydleni sleduje vyvoj poctu trvale
obydlenych bytii, novych bytti a odpadu bytt, primérnou celkovou plochu, obytnou plochu,
primérny polet obytnych mistnosti (s 8 a vice m?), pramérny pocet osob na byt a dalsi
ukazatele na trovni kraji Ceska. Sleduje vyvoj téchto ukazateld od roku 1960
a vyhodnocuje dlouhodobé zvySujici se kvalitu bydleni. Pouzité ukazatele ve vyse
zminénych pracich budou hodnoceny i zde. Pfedchazet tomu bude kritika jednotlivych
ukazatelli a doplnéni o nékteré ukazatele dalsi (napt. Baxa, Chromy 2015). Polednik (2010)
srovnava uzemi spravnich obvodii ORP Ceska podle poétu zrusenych byt mezi roky 2001
a 2008 a uvadi, ze nejvice bytl v bytovych domech se rusilo ve spravnich obvodech ORP
Orlova, Most nebo Prostéjov, zatimco spravni obvody ORP Hustopece, M¢lnik, Kyjov
aSlavkov u Brna zaznamenaly nejvice zruSenych byth vrodinnych domech.
Pocty zrusenych byt mohou byt na jedné stran¢ projevem konce zivotnosti obydli, na druhé
strané¢ dusledkem zanedbavani bytového fondu. Obé moznosti vedou k predpokladu, ze se
jedna o regiony s nizs§i kvalitou bydleni.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze pro geografii bydleni se nabizi n¢kolik klicovych témat:
1) regionalni diferenciace bytového fondu a fyzické dostupnosti bydleni
(napt. Lux, Kuda 2008),
2) regionalni diferenciace cen nemovitosti a financni dostupnosti bydleni
(Sunega, Mikeszova, Lux 2009),
3) prostorové/polohové a funkéni aspekty rezidenénich zon sidel,
4) wvyvoj jednotlivych ukazatelti/charakteristik bydleni (resp. dvou vyse
uvedenych) v Case,
5) subjektivni slozka kvality bydleni, ¢ili reziden¢ni preference (Gzemi/mést
aregionll) z pohledu osob jednak bydlicich, jednak bydleni hledajicich
(napt. Stefankova, Drbohlav 2014) a
6) hodnoceni regionalni diferenciace kvality bydleni.
Dva posledné zminéné body se snazi priblizit nasledujici dvé kapitoly prace. Vyvoji urCitych
ukazatelli bydleni se vénuji n¢které dalsi ¢asti dizertace.

U bydleni stejné jako u jinych sociogeografickych jevl Ize ocekavat vytvareni uréitych
prostorovych vzorcli a uzemnich typt. Nabizi se srovnani mezi venkovskym a méstskym
prostorem (Székely 2006), srovnani jadrovych oblasti a periferii (Havlicek, Chromy 2001)
nebo srovnani administrativné¢ vymezenych jednotek, zejména okresii a kraji (Hefmanova,
Kostelecky 2000, Mourek 1998). Pro ovéfeni existence prostorovych vzorct zalozenych

na charakteristikach bydleni nebo kvalité bydleni, tedy agregatnich ukazatelich bydleni, je
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nutné¢ zhodnotit kvalitu bydleni za co moznd nejmensi izemni celky a teprve nasledné
sestrojit kartogramy a na zaklad¢ vysledki analyzy stanovit a diskutovat vzniklé typy obci

a problémové oblasti z pohledu bydleni.

2.2 Rezidencni preference, teorie kapitali a spokojenost s bydlenim

Subjektivnim vniménim urcitych parametrti bydleni se zabyva vyzkum rezidencnich
preferenci, ktery kromé jiné¢ho sleduje geograficky nejdulezité;si ¢ast rozhodovaciho procesu
obyvatel, uvazovani o vybéru mista bydleni’>. 1 pfes komplikovanost procesu vybéru
bydleni a odlisnost v preferencich riznych vékovych, vzdélanostnich nebo dalSich skupin
obyvatel se dafi prokazat, ze st€chovani obyvatel probiha pravé na zaklad¢ rezidencnich
preferenci16 (Librova 1997, Tllner, Vajdova 1992). Podle Stefankové a Drbohlava (2014) je
cilem vyzkumu sidelnich a regionalnich preferenci mapovat divody, sméry a naléhavost
potencidlni migrace. Dulezitou ulohu v preferencich a rozhodovani obyvatel hraje efekt
sousedstvi, Cili preference mista znamého a se kterym ma obyvatel zkuSenost.
Pti vyzkumu rezidencnich preferenci Slavik a Grac (2010) zjistili, Ze kvalita bydleni patii
kvality zivota v sidle. Definice nebo blizsi popis kvality bydleni ov§em v této praci uvedeny
neni.

Vybér bydleni je odrazem reziden¢nich preferenci a zaroven socidlnich norem
(Lux 2015). Vyzkum rezidencnich preferenci napomaha identifikovat potencial jednotlivych
obci nebo regiont a diky tomu tak i pfedchéazet prostorové nezadoucim jeviim v oblasti
bydleni. Rezidenéni preference jsou vysledkem zkusenosti, socidlnich norem a kulturnich
obycejti jednotlivcll potazmo domacnosti, které se utvari dlouhou dobu a funguji odlisné
na riznych ftadovostnich trovnich. Lux (2015) popisuje dopady socidlnich norem
na preferenci vlastnického bydleni a zkouma jejich generacni reprodukci. Wiest (2011)
na prikladu obyvatel ¢tyfech mést resp. zemi stiedni a vychodni Evropy zijicich ve velkych
sidlistich z obdobi socialismu popisuje jednoznacnou preferovanost samostatnych domi
v suburbannich zoéndch nad rekonstruovanymi panelovymi domy na sidlisti a dokonce
i nad rekonstruovanymi domy v centru mésta. Silné preferované je v Cesku vlastnictvi
rodinného domu, prfestoze 56 % obyvatel zije prevazné v bytovych domech.

Kombinace pravniho vztahu k bydleni a typu obydli se projevuje v drahach bydleni,

" Vnimani konkrétniho tzemi se nazyva regionalni resp. sidelni preference. Regionalnim a sidelnim
preferencim se v Cesku vénoval Drbohlav (1990) a pied nim Kotacka (1973, cituje Drbohlav 1990).

1% Reziden&ni preference pravdépodobnd vysvétluji rist poétu obyvatel venkovskych obci a malych mést,
protoze zivot ve vétSich méstech preferuje mensi podil obyvatel, nez v nich skutec¢né Zije (Jetabek 2003).
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kdy vlastni rodinny diim figuruje v predstavach obyvatel Ceska jako cilovy status rodinného
bydleni'”.

Lux (2002b) hled4d faktory ovliviiujici spokojenost Ceskych obcant s bydlenim.
Neklade si za cil zachytit regiondlni diferenciace zkoumanych charakteristik a vysvétlit
jejich divody, ale detailné€ se vénuje mnoha riznym aspektiim bydleni, ze kterych sestavuje
path analyzu spokojenosti s bydlenim (Pfiloha 1). Lux (2002b) shrnuje vysledky
dotaznikového Setfeni v konstatovani, Ze spokojenost s bydlenim neni pfili§ ovlivnéna
charakteristikami respondenta, ale technickymi a polohovymi charakteristikami uzivaného
bydleni. Zjisténi, ze 80 % dotazanych respondentli je spokojeno (resp. neni nespokojeno)
se svoji stavajici bytovou situaci, podtrhuje i fakt o malé ochoté Cechii se stdhovat
(viz dale)'®. Vysvétleni spokojenosti s bydlenim nabizi také studium charakteristik a chovani
obyvatelstva, napt. pomoci teorie kapitald.

Bourdieu (1986) rozlisuje lidsky, socialni a kulturni kapital”®. Vliv lidského
a socidlniho kapitadlu na celkovy rozvoj regiond byl jiz nékolikrat empiricky prokazan
a podrobn¢ vysvétlovan (Janc 2006, PileCek 2010, Pilecek, Janc¢adk 2010, Kucerova 2011),
stejn¢ jako rostouci vyznam lidského a socidlniho kapitdlu jako nositele regionalni
diferenciace (Janc¢adk akol. 2010, Havlicek 2007). Proto pii vyzkumu bydleni nelze
charakteristiky obyvatelstva opomenout a jsou zahrnuty do socidlné-kulturni slozky kvality
bydleni. OvSem vztah mezi bydlenim a lidskym 1 socidlnim kapitdlem neni pouze
jednostranny. Lze pfedpokladat i vliv zemi s kvalitnim bydlenim na tvorbu ptipadné
regeneraci lidského a socidlniho kapitdlu — oboustranné rozvijejici/tviréi vztah.
Otazku vlivu jednotlived (pfedevsim jejich charakteristik) na bydleni ¢aste¢né diskutovali
Baxa a Chromy (2015), kdy byl posuzovan vztah mezi kvalitou lidského kapitalu a kvalitou
bydleni na ptikladu Libereckého kraje. Pfedpokladem bylo, ze lidsky kapitdl ma vétsi viiv
na volbu uzemi i technického standardu bydleni, zatimco socidlni kapital ovliviiuje spise
proces bydleni jako takovy (Mohan, Mohan 2002). Pfimy vztah rozmisténi lidského kapitalu
a kvality bydleni se na ptikladu uzemi Libereckého kraje nepodatilo prokazat.

Pfi vybéru bydleni se pohybuje kulturni kapitdl nékde na pomezi kapitalu lidského
a socidlniho. Pfi vyberu mista bydleni vnimaji jednotlivci prvky krajiny jim a jejich kultute
blizké, ovSsem mnoho kulturnich prvkii nesou $ir§i izemni celky nez jen reziden¢ni lokality,

resp. Casti sidel. Tim dochazi k jejich vnimani a hodnoceni bydlicimi az po delsi dobg,

171 ze hovofit o rezidenénim equilibriu.
'8 Podle vyzkumu Postoje k bydleni 2013 jiz 70 % respondenti povazovalo své bydleni za idealni.
"% Vesely (2006) rozliSuje i kapital piirodni a fyzicky.
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kdy se jiz obyvatelé s uzemim ¢astecné ztotoziuji. Vztah ekonomického kapitalu a bydleni
s pfedchozimi slozkami kapitalu ma jiz méné spole¢ného (Portes 1998). Presto hodnotu
bydleni lze chapat jako primét bydleni a ekonomického kapitalu. Souhrnné 1ze nad teoriemi
kapitalt vyslovit tvrzeni, Ze vysoké kvality Zivota, vysoké kvality bydleni a v neposledni
rad¢ lidského blahobytu (welfare) a $tésti (well-being) je dosahovano v izemi s nejvyssimi
hodnotami vSech téchto kapital,, respektive tam, kde vSechny tyto kapitaly vykazuji
nadprimérné hodnoty.

Prace se timto dostava ke konceptu well-being neboli (v otdzce bytové potieby)
ke spokojenosti s bydlenim (blize Bacs6é 2006, Lux 2005, Grzeskowiak a kol. 2006).
Spokojenost s bydlenim zavisi na mnoha ukazatelich. Ty lze obecné, stejné jako kvalitu
zivota, rozliSit na subjektivni a objektivni. Sociologové pracuji s pojmem nechténé souziti
(Lux 2000), spjatym s bydlenim vice rodin/domacnosti v jednom byt¢, nebo se uziva pojem
bytové deprivace ve vztahu k charakteristikam obydli (Ayala, Navarro 2004). Dosud ovSem
nebyl diskutovan pojem nechténé lokality bydleni. V pfipadé, Ze bydlici nemiize zménit
lokalitu bydleni, pfestoze mu nevyhovuje z riznych ditvodt, dochazi ke vzniku polohové
pasti, ve spojitosti s chudobou dokonce k prostorové deprivaci (Lee 1994).

Pokud se obyvatelé ke stehovani rozhodnou, rozhodovaci proces probihd v nékolika
urovnich, jak je popsano v nize uvedeném konceptu na prikladu péti slozek kvality bydleni
(Graf 1). Na zacatku procesu vybéru bydleni jsou rezidencni preference, ptedstavy
a ocekavani domdcnosti o budoucim bydleni. Pokud se domécnost rozhodne piestéhovat,
sleduje aspekty mista budouciho bydlisté. Rezidenéni preference se stietavaji s rezidencnimi
atraktory (rizné¢ atraktivnimi parametry mista pro bydleni). Tato interakce se da také popsat
jako stiet poptavky s nabidkou bydleni. Reziden¢ni atraktory jsou velice dilezité, protoze
znamenaji komparativni vyhody jednotlivych obci, ptfipadné mist nebo celych regioni.
Proces bydleni pfichazi do posledni faze, kterd bud’ stabilizuje obyvatele v jejich sidlech,
nebo podporuje utvaieni silnych rezidenénich preferenci, jimz stivajici misto bydleni
nemuze vyhovét a piesouva se opet do prvni a druhé faze, ¢ili vybéru nového bydleni.
Tento koncept v sobé poji také divody stéhovani spojené s mistem bydleni, pficemz
na podnéty (preference), atraktory i stabilizatory maji odlisny vliv jednotlivé slozky kvality
bydleni a jejich mira zobrazena v Grafu 1 je pouze autorem odhadovana a bylo by ji tfeba
podlozit dotaznikovym Setifenim se zaméfenim na respondenty: 1) uvazujici o zméné
bydleni, 2) aktudln€ vybirajici bydleni a 3) stabilizované v misté bydlisté delsi dobu.

Rezidencni preference liSici se od stavajiciho bydleni nemusi byt jednoznacnou

implikaci vlastniho sté¢hovani obyvatel a v ramci rozhodovaciho procesu se bydlici déli
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na ste¢hujici se (movers) a zistavajici (stayers). Tedy téch, co realizuji svoje predstavy
onovém bydleni nebo téch, co svoje stavajici bydleni méni nebo se s nim ve stavajici
podobé, byt jen do€asné, smifuji. Jednotlivé kategorie rezidencnich preferenci mohou byt
¢lenény stejné, jako je tomu u kvality bydleni. Technické, lokaliza¢ni, ekonomické, pravné-
institucionalni a sociokulturni aspekty jsou predmétem zkoumani riznych védnich obort

riznymi zpisoby, ale snaha o jejich integritu je zcela zadouci.
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Graf 1 Koncept vyznamu sloZek kvality bydleni v jednotlivych fazich vybéru bydleni
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Lze ocekavat, Zze vyznam jednotlivych slozek kvality bydleni se méni podle faze uvazovani, vybéru a realizace
(uzivani) mista bydleni. Ve fazi uvazovani mohou hrat klicovou roli elementarni ukazatele charakteristik
obydli a ekonomické moznosti, které postupné ve fazi vybéru mista bydleni ustupuji polohovym a pravné-
institucionalnim aspektim. Konecné ve tieti fazi si bydlici na parametry obydli zvykaji a berou je jako fixni
a ovlivnéné vyhradné jejich volbou. Vnimaji také SirSi okoli obydli (vice polohovych aspektil). Obdobn¢ se
smifuji s pivodnim ekonomickym rozhodnutim (platit za bydleni uritou cenu) a zac¢inaji vnimat kvalitativni

rozdily instituci a odhalovat socialné-kulturni aspekty obce pfipadné mikroregionu.
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2.3 Vyznam vybéru mista bydleni v kontextu strnulosti stéhovani v Cesku

Stav uzavieni v uréitém tizemi (lock-in) je jesté vice podminén obecnou nechuti Cechii
st€éhovat se, coz je zpusobeno napiiklad nechuti st¢hovat se za pracovnimi ptilezitostmi,
finan¢né¢ nedostupnym bydlenim v misté pracovisté nebo pravnim divodem uzivani bytu
(Lux, Sunega 2007). Divody sté¢hovani byly sledovany az do roku 2004 celorepublikové
v ramci tzv. Hl4dSeni o st€éhovani v ohlaSovnach pobytu, do které se obyvatel nastéhoval
(CSU 2015b). Jednalo se o cenné tidaje pro geografické vyzkumy, data byla poskytovana
naurovni kraji, okresi i podle velikostnich kategorii obci. Z hlediska migrace $lo
o kombinaci pfic¢in i motivaci (push i pull faktor) st€éhovani sledujici pfevazné pticinu
st¢hovani. Sledovani diivodl st€éhovani ovSem nemélo za cil postihnout okolnosti vybéru
mista bydleni, pfipadné zpiisob vybéru mista bydleni, které je soucasti vyzkumu této prace
(pull faktory). Dvody sledované CSU (push faktory) byly: zména prace, pfiblizeni se
k pracovisti, uceni a studium, zdravotni divody, siatek, rozvod, bytové diivody, nasledovani
rodinného piislusnika, jiné divody (CSU 2016a). Nevhodnost a neuplnost téchto ukazatelt
doklada jednak vysoky podil slozky jiné divody (pfi poslednim zjisténi v roce 2004 to bylo
25,2 %), jednak neurcitost slozky bytové diivody a konecné Spatné kategorizace tykajici se
zmény osobniho stavu™. Bytové divody se mezi divody stéhovani na rozdil od ostatnich
diivod objevovaly ve viech vékovych kategoriich (CSU 2014b). Rozdéleni divoda
pristéhovani se a odstéhovani se zUzemi by mohlo byt ndmétem pfiStich statistickych
zjistovani.

Obyvatelé Ceska se stéhuji praimémé 1,8 krat za Zivot (orientaéni vypodet podle dat
CSU 2016a). To ma za nasledek strnulost ¢eského trhu s bydlenim (Polakova a kol. 2006),
pfedev$im pak trhu s rodinnymi domy. Zaroven to také znamend, ze Cesi maji pevngjsi
vztah k mistu bydleni. V kontextu tohoto nelze ovSem s jistotou tvrdit, ze vybéru svého
bydleni vénuji vEtSi pozornost nez obyvatelé ostatnich zemi. Statistiky o délce
rozhodovaciho procesu bohuZel neexistuji. Cést informaci o rozhodovacim procesu lze
ziskat ze studii behavioralni ekonomie zalozené na konceptu racionality (snaze obyvatel
o maximalizaci uzitku) pii zméné mista bydleni a rozdé€lujici samotny proces vybéru nového
bydleni do né¢kolika 1épe posouditelnych fazi (napt. Wong 2002, Mulder 1996).

o021
u

Ptitom v jinych zemich je st€éhovani se soucasti zivotnich cykla™ . V pribéhu Zivota se spolu

se zmé&nou potieb bydlicich méni i jejich obydli a tim i celkova kvalita bydleni, ve vétSiné

? Divodem st&hovani je ¢asto rozsiteni rodiny v tomto rozd&leni neuvedené, naopak siiatek a rozvod mohly
byt slouceny do ukazatele ,,zména rodinného stavu®, stejné jako dvé pracovni charakteristiky do jednoho
ukazatele ,,prace®. Na dalsi problémy sledovani diivodu stéhovani poukazuje také Librova (1997).

! Napt. v Australii (Bell 1996) nebo v USA (ACS 2007) probiha stéhovani primérné jedenactkrat za Zivot.

37



pripadi k lepsimu (Clark, Dieleman 1996). Nejjednodussi zménou kvality bydleni je ptitom
piest¢hovani se. Studie Svétové banky (2015) vysvétluje vysSi miru st¢hovani v USA
ve srovndni s evropskymi staty: 1) tradici st€éhovat se jiz od 18. stoleti, 2) jednoduchosti
stthovani se (jak na strané¢ prodeje a koup& nemovitosti, tak na stran¢ financovani
nemovitosti), 3) vétsi liberalizaci pracovniho trhu, ptfedev§im nizsi ochrany pracovnich mist.
Vyzkum drah bydleni se zakldda ptedevSim na vyzkumu charakteristik bydleni
ptisluSnych urcitym vékovym kategoriim (pfipadné rodinnym staviim). Vajdova (2000)
uvadi, ze lidé hledaji a nachazeji bydleni za urcitych podminek a pii zmén¢ okolnosti znovu
vstupuji na trh a utfid'uji své pozadavky. St€hovani lze povazovat za spojnici jednotlivych
drah bydleni. V Cesku by méla byt vénovana vétsi pozornost vyzkumu stdhovani nez
v jinych zemich pravé s ohledem na vyse uvedenou nechut’ Cechii se stéhovat (potvrzuji to
také vyzkumy Grafton Recruitment a CVVM v priubéhu roku 2015. Nutnost st€éhovat se je
povazovana za krajni feSeni bydlicich (Lux 2001) a Ize ptedpokladat, ze neochota lidi
stéhovat se za praci je v poslednich letech dale zesilena 1) rostoucim podilem vlastnického
bydleni?, 2) lepsi dopravni dostupnosti center jednotlivych regiont i dopravnim propojenim
jednotlivych regionit (zlepSujicimi se podminkami pro pracovni dojizd’ku, viz dale),
3) ristem individualni automobilové dopravy®, 4) zlepsujici se konektivitou domacnosti
a zménou formy prace*’. Obyvatelé Ceska se v poslednich dvaceti letech stdhovali prevazng
v ramci okrestt (Graf 2), kdy divodem stéhovani zjevné nebylo pfiblizeni se pracovnim
piileZitostem. Poukazuje to na migracni uzavienost na trovni okrest (Lux, Sunega 2007),
prenesené i kraji. Z Postojii k bydleni 2013 vyplyva, ze 62 % respondenti zamyslejicich
stéhovani se planuje stéhovat jen v ramci obce, kde se nachazi jejich soucasné bydliste.
Tento typ st€éhovani zachycuji statistiky obtizn€, presto patii mezi ty nejvyznamng;jsi.
Struktura stéhovani v ramci jednotlivych trovni administrativnich jednotek Ceska se
vyznamné nezménila hned po zméné politického rezimu v roce 1989. V prubéhu prvnich
Sesti let klesl objem stéhovani piiblizn€ o ctvrtinu. Na jedné strané mohlo byt pfi¢inou
poklesu poctu st¢hovani pomalé uvolnovani pracovniho trhu, na druhé strané se s nizkou
mobilitou Cechli hovoti o hlubsi podstaté problému, dokonce jako o tradi¢nim, narodng

podminéném rysu (Librova 1997). Urcitou mérou se na neochoté st€chovani obyvatel mize

22 podle Stefankové a Drbohlava (2014) je vlastnické bydleni vyrazny stabilizaéni prvek domacnosti.
2 Podle daji Eurostatu vzrostl poget vozidel na 1000 obyvatel v Cesku z274 vroce 1993 na 448
v roce 2012.
* Napt. stile ¢ast&ji vyuzivany home-office u progresivnich sluzeb; podle udaji Eurostatu se v roce 2005
denng pfipojilo k internetu 10 % obyvatel Ceska, v roce 2014 uz to bylo 60 %.
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podilet i pfimé nebo zprostiedkovana Spatna zkuSenost spojena s potizenim, vystavbou nebo

rekonstrukei obydli.

Graf 2 Vyvoj vnitiniho stéhovani v Cesku podle typti a poétu stéhovani (1980-2014)
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Zdroj: Statisticka roenka 2015, CSU (2015c¢); vlastni zpracovani

Nejvyznamnéj$i zménou byl pokles st¢hovani mezi okresy ve prospéch st¢hovani
v ramci okrest z obce do jiné obce po roce 1992 (témét o 30 000, resp. o 35 %). Tato zmeéna
byla logickou reakci obyvatel na moznost volby mista bydleni a typu obydli, protoze se
téméei prestaly stavét bytové domy a dominovala individudlni vystavba rodinnych domt
vétSinou v zazemi jednotlivych mést. Zacatek zmény trendu v roce 1992 odpovida piiblizné
dvou- az tfiletému obdobi, které je potifebné k vystavbé rodinného domu, tudiz rozhodnuti
u téchto domdacnosti muselo probéhnout hned po roce 1989. Pfitom Ouiednicek (2003)
uvadi, ze individudlni vystavba rodinnych domti v zdzemi Prahy probihala v prvni poloviné
90. let jen u nejvyssi piijmové kategorie obyvatel. Daleko vyznamnéj$i zménou v migracnim
chovani obyvatel byl pokles objemu st¢hovani ptiblizné o 50 000 ro¢né¢ mezi roky 1990
a 1996 anasledny postupny rist s extrémy vroce 2007 a 2008. Rist celkového poctu
stéhovani a stéhovani na velké vzdalenosti*® je hlavnim trendem poslednich piiblizng 15 let.

Iniciatorem rustu st¢hovani mohou byt pracovni pfilezitosti, motorem zmén pak zvySeni

23 Naptiklad kviili krachu stavebnich spole&nosti jako H-Systém (Oufednitek, Posova 2006) nebo transakénimi
problémy napf. s realitnimi kancelafemi.

%% P¥ zmince o velkych vzdalenosti je tieba uvazit, e v pouzité statistice CSU se za mezikrajské stéhovani
povazuje i stéhovani mezi Prahou a Stfedoceskym krajem.
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fyzické 1 financni dostupnosti bydleni pfiblizné po roce 1999 (viz dale). V souhrnu se
v Cesku dle CSU (2016a) stehuje jen 2,27 % obyvatel roéné, coz podtrhuje vyznam vybéru
mista pro bydleni.

Wong (2002) zpracoval koncepéni model rozhodovani domécnosti o st¢hovani, které
je vystupem stavajicich podminek bydleni. Reakci na negativni percepci podminek mista
muze byt bud’ ur€itd mira zmény podminek bydleni (z pohledu stéhovani rezignace) nebo
st€éhovani se do jiného obydli na jiném misté. Rozdil mezi zménou bydleni a st€hovanim
pfichazi pifi piekroceni urcité hranice stresu domdacnosti ovlivnéné mimo jiné néklady
dalsich nakladd  (Edin, 1991).

Rozhodnuti o st€¢hovani do jiného kraje (ptfipadné statu) muize byt dasledkem percepce

na stchovani a  vysi transak¢nich Englund

odlisnych aspekti, resp. slozek kvality bydleni neZ rozhodnuti se st¢hovat do jiné obce
(pfipadné¢ mikroregionu). Pfi tomto polohovém dilematu lze ocekéavat, Ze pfevaznym
divodem k vyst€¢hovéani se z kraje miize byt nespokojenost se socidlné-kulturni slozkou
kvality bydleni, ale velice pravdépodobné ne vyhradné kvili technické slozce kvality
bydleni (Obrazek 2). U socidlné-kulturni slozky bude také pravdépodobné nejtézsi, ne-li
nemozné, ucinit zménu v piipadé nespokojenosti s bydlenim (nabizi se snad jen moznost

vétsi participace v komunitnim Zivotg).

Obrazek 2 Schéma vlivu jednotlivych sloZek kvality bydleni na rozhodovani o migraci
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Déle 1ze zminit velmi nizkou trovei emigrace z Ceska, kter je vyrazné nizsi nez v okolnich
zemich (okolo 3 %o). Souhrnné feteno okolnosti vedou obyvatelstvo Ceska k setrvavani
ve vybranych sidlech, a pravé proto by vybéru budouciho bydleni méla byt vénovana
pozornost jednotlivci a zhodnocovani a zlepSovani kvality bydleni v sidlech pozornost

vetejnosti a vyzkumnikd.

2.4 Vyzkumné cile prace

Cile prace lze definovat ve tfech rovinach. V prvé fadé se prace snazi prispét
ke geograficky tradicnimu vyzkumu rezidenc¢nich preferenci. Piestoze nebyl uskute¢nény
zadny vyzkum prostorovych preferenci bydleni, prace piedkladd souhrn vybranych
reziden¢nich preferenci mozné pouzit. Vybér bydleni zavisi samoziejm¢ také na mnoha
dalsich faktorech, predevsim na charakteristikach a preferencich obyvatel. Druhym cilem
prace je zhodnotit a analyzovat kvalitu bydleni na arovni obci Ceska, ¢imZ se prace snazi
o testovani zjiSténych ukazatelii dilezitych pro vybér bydleni. Nalezeni mist, v tomto
pfipadé obci, které maji nejvyssi kvalitu bydleni, miize pomoci pochopit migra¢ni sméry
obyvatel, které dosud nebyly uspokojivé vysvétleny. Zaroven lze na zdklad¢ vysledkl
hodnoceni regionalni diferenciace kvality bydleni identifikovat Gzemi, kterda by méla byt
v oblasti bydleni subvencovana. Tietim cilem prace je diskutovat kvalitu bydleni a moznosti
jejiho hodnoceni v SirSich souvislostech geografickych a spole¢enskovédnich vyzkumii.

Obecné cile uvedené v tivodu této prace jsou dale clenény do dil¢ich cilii prace.

Hlavni cile prace:

1 Diskutovat aspekty hrajici roli pFi vybéru mista bydleni

1.1 Vybrat ukazatele hrajici roli pfi vybéru bydleni.

Prispét do diskuze rezidencnich preferenci a predevsim hodnoceni aspektit mista, které
Jjsou podstatné pri vybéru bydleni. Pri lokalizaci bydleni hraje znacnou roli percepce
prostoru, stejné tak percepce urcitych faktorii bydleni (napr. diraz na socialni
prostredi). Vyber ukazatelu odliSuje pocet ukazatelu, pro které existuji pouzitelna
data, a ruzné kvalitni datové zdroje jednotlivych slozek kvality bydleni.

1.2 Pomoci delfské metody vyznamoveé rozliSit a diskutovat s experty ukazatele dulezité

pfi vybéru mista bydleni.

Experti v dvoukolovém Setreni hodnoti vyznam jednotlivych ukazatelu podle jejich

vyznamu pri vybéru mista bydleni. Prace si neklade za cil vysvétlit migracni motivace
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obyvatel, coz prislusi jinym socialnégeografickym, demografickym pripadné
sociologickym vyzkumiim.

Porovnat vybrané ukazatele bydleni s faktory kvality bydleni pouzitymi v ostatnich

pracich.

V praci Baxa, Chromy (2015) byly ke zjisténi vyznamu jednotlivych faktoru kvality
bydleni prizvani manazeri realitni kanceldre a studenti univerzity. Ti pak
pomoct dotaznikového Setieni hodnotili vybrané faktory, které mohou hrat roli
privybéru bydleni. Viceméné obecné faktory byly ovsem obtizné substituovatelné
ukazateli s dostupnymi daty. V této praci jsou proto hodnoceny faktory, které jsou
samotnymi ukazateli a maji dostupna data, v prevdazné veétsineé v urovni obcl.
Dilcim cilem prace je proto porovnat vybrané ukazatele s predchozimi vyzkumy.

Piispét k zaclenéni kvality bydleni do hodnoceni kvality zivota.

Dalsim cilem prace je prispét k zaclenéni vyzkumu kvality bydleni do vyzkumu kvality
Zivota a zaradit tak bydleni jako nedilnou soucast kvality Zivota spolu se zakladnimi
metodami hodnoceni kvality bydleni. Zaclenéni kvality bydleni do kvality Zivota dava
smysl v mnoha, nejen metodickych, ohledech, proto je kvalité Zivota veénovaina

pozornost hned v zacatku druhé kapitoly prace.

Analyzovat regionalni diferenciaci kvality bydleni v Cesku v tirovni obci

Podrobné rozvést a diskutovat pét slozek kvality bydleni.

vvvvvv

rozdeéleni neodpovida jen odliSnym pristupiim jednotlivych védnich oborii, ale lisi se
i vdalsich ohledech, naprikliad v jednotlivych drahdach bydleni nebo v procesu
rozhodovani o stehovani.

Stanovit hlavni podskupiny ukazatelu slozek kvality bydleni a popsat zdroje dat

1 zpusoby jejich hodnoceni.

Nahlizeni na jednotlivé slozky kvality bydleni z vice riiznych uhli pohledii a stanoveni
jejich podskupin sdruzujicich jednotlivé ukazatele miize v aplikacni roviné pomoci
obyvatelum systematizovat vybér nového bydleni.

Analyzovat vyvoj v obdobi transformace a popsat nové trendy jednotlivych slozek

kvality bydleni.

Popsani vyvoje jednotlivych slozek kvality bydleni s diirazem na obdobi od roku 1980
a zejména po roce 1989. Analyza trendii opét v urovni jednotlivych slozek kvality
bydleni poukazuje na dosud neprilis zminované aspekty a nastinuje moznosti dalsiho

vyzkumu uvedenych slozek kvality bydleni.
42



24

2.5

2.6

3

3.1

3.2

33

Zhodnotit a z raznvch pohledu diskutovat vybrané ukazatele kvality bydleni a nalézt

pripadné alternativni/vedlejsi ukazatele kvality bydleni.

Vybrané ukazatele povahou svych dat vyzaduji k hodnoceni riizné pristupy, proto jsou
pro jejich analyzu i zobecnéni zakladnich poznatkii pouzity odlisné metody. Provedeno
je tabelarni zhodnoceni vybranych ukazatelii, nalezeni pripadnych alternativnich
ukazatelii a popsani zakladnich trendit a vyvoje v obdobi transformace.

Zhodnotit regionalni diferenciaci jednotlivych slozek kvality bydleni a celkové kvality

bydleni.
Regionalni diferenciace jednotlivych slozek kvality bydleni jsou porovnané pomoci
kartogramii a vybranych statistickych metod.

Ovérit  vysledky  hodnoceni  kvality bydleni formou intenzivniho vvyzkumu

v modelovém/zdjmovém Uzemi.

Konecne vysledky celkové kvality bydleni overuje intenzivni vyzkum ve vybranych

obcich Libereckého kraje.

Na zakladé reserse literatury:

Zhodnotit pfistupy ruznych védnich obort k problematice bydleni.

Vyzkumem bydleni se zabyvaji riizné védni obory, predevsim pak politologie,
sociologie, ekonomie nebo architektura. Samostatnd pozornost je vénovana predevsim
geografii bydleni v zahranici i v Cesku.

Shrnout literaturu zabyvajici se geografickou diferenciaci bydleni.

V hermeneutické casti této prace byla identifikovana néktera dosud neprobddana
mista vyzkumu bydleni. Jedna se predevsim o regiondlni diferenciaci kvality bydleni,
u které Ize predpokladat na vizemi relativné malého statu, kterym Cesko je, vyznamné
rozdily, pFipadné urcité prostorové vzorce.

Ovéfit vybrané prostorové koncepty na uzemi Ceska.

Ovérit nékteré zakladni prostorové koncepty, napriklad porovnat kvalitu bydleni
venkovského a méstského prostredi a prostrednictvim kvality bydleni overit
relevantnost teze o ,,Zlaté Praze a zaslibeném jihu* jak byla definovana Illnerem

a Vajdovou (1992) a ddle rozvedena napriklad Stefankovou a Drbohlavem (2014).
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2.5  Vyzkumné otazKky a predpoklady

Vyzkumné otazky jsou rozdéleny na obecné a konkrétni vztahujici se k vybéru
ukazateld kvality bydleni, zvlast' pro jednotlivé slozky kvality bydleni.

Pracovni hypotézy navazuji na teoretickou ¢ast této prace a spolu s predpoklady byly
v prub¢hu vyzkumu podstatné redukovany s ohledem na to, jak se ménil rozsah jednotlivych

kapitol, a vyvstavaly podstatnéjsi nezodpovézené otazky.

Vvzkumné otazky k aspektim vybéru bydleni

e Na vyznamu kterych faktor bydleni se experti neshoduji a pro¢?

e Jaké ukazatele Ize sledovat v tirovni obci Ceska?

Vvzkumné otazky k regionalni diferenciaci kvality bydleni

e Kde je nejvyssi kvalita bydleni a pro¢ prave tam?

e Existuji prostorové vzorce jednotlivych slozek kvality bydleni na urovni obci Ceska?

e Jaké jsou vzajemné vztahy mezi jednotlivymi ukazateli kvality bydleni?

e Jak se lisi regionalni diferenciace kvality bydleni a pfirlistku obyvatel st€hovanim
v obcich?

e Jak se lisi technicka slozka kvality bydleni obci podle prevazujiciho typu obydli?

e Existuji kromé ceny bydleni dalsi ukazatele spojené s vydaji na bydleni?

e [ze nalézt u finan¢niho zatizeni domécnosti regiondlni rozdily?

e Kdo jsou aktéfi v oblasti bydleni a jaky maji vliv na kvalitu bydleni?

Pracovni hypotézy

e Kvalita bydleni se vobcich Ceska zvySuje umérné rostoucimu p¥irtstku
obyvatel stéhovanim.

Ocekavano je prevazujici racionadlni rozhodovani domdcnosti a objektivni
vyhodnocovani hlavnich aspektit nového bydlisté pribliznée odpovidajicich faktoriim
kvality bydleni. Obce s vysokym podilem pristéhovalych profituji prevazné z dobré
kvality obydli, pritomnosti technické infrastruktury, kvalitniho Zivotniho prostredi,
vysokého podilu prirodnich ploch, dobré dopravni dostupnosti a fungovani verejné
dopravy, levného bydleni a nizké nezaméstnanosti, pritomnosti zakladnich instituci,
nizké kriminality a vysokého prirozeného prirustku obyvatel. Uvedené podskupiny

slozek  kvality bydleni obsahuji velice riznorodé charakteristiky  obci,
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proto i castecné potvrzeni této hypotézy (na prikladu nékolika obci) lze povazovat
za uspéch.

Se zvySujicim se indexem polohové sloZky kvality bydleni v obcich Ceska klesa
index ekonomické slozky kvality bydleni.

ze cena bydleni zavisi predevsim na poloze obydli (Nedomova 1999). Na urovni obci
Ceska se pritom nepredpoklada viiv rozdilii cen bydleni v ramci jednotlivych sidel
(vvznamnéjsi by nejspise byly jen v Praze, Brné a nékterych dalsich krajskych
méstech). Zaroven vychazi z konstrukce samotného indexu ekonomické slozky kvality
bydleni, kde cenove faktory bydleni maji nejvétsi vahu v indexu, a tudiz obce
s nejvyssi cenou bydleni jsou v Zebricku obci podle ekonomické slozky umistény

nejnize.

Piedpoklady

Nejvyssi kvalitu bydleni maji predevSim meésta, protoze na rozdil od venkovskych
obci se v nich nachazi zakladni instituce.

Uzemi Ceska je velice heterogenni ve viech pro bydleni podstatnych ohledech, a to
jak v irovni krajt, tak v tirovni okrest. Neexistuji proto problémové regiony bydleni,
ale problémové oblasti na lokdlni urovni, kterym je tieba poskytnout selektivni
cilenou podporu.

Naklady na potizeni a provoz bydleni jsou v Cesku niz§i na venkové neZ ve méstech.
Domécnosti bydlici ve venkovskych obcich musi vynakladat vice prostfedki
na dopravu. Index ekonomické slozky kvality bydleni se snizuje tmérné vzdalenosti
od krajského mésta.

Na vydajich domacnosti ve spojitosti s bydlenim se vyznamnou mérou podili
provozni néklady, které jsou uzemné diferenciovany.

Venkovské obce maji atraktivnéjsi prirodni prostiedi a jejich obyvatelé se diky tomu

mén¢ rekreuji mimo domov.

Dil¢i predpoklady a vyzkumné otazky, jako podklad pro intenzivni vyzkum, jsou uvedeny

v kapitole Metody intenzivniho vyzkumu.

2.6 Pouzité pojmy

Nekteré pojmy pouzivané ve vyzkumu bydleni jsou odlisné chapany a nejednotné

vysvétlovany. Nékolik pojmil z oblasti bydleni vysvétluje naptiklad Dictionary of Human
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Geography (Gregory a kol. 2009). Pojmy pouzité¢ v této praci definoval Baxa (2010).
Zde budou rozebrany detailnéji a doplnény o nekteré dalsi.

Prvnim z diskutovanych pojmit je byt, Casto zakladni prvek statistik bydleni.
Byt je objektivné vymezitelnd jednotka zahrnujici alesponi jednu obytnou mistnost.
Podle vyhlasky ¢. 268/2009 MMR o technickych pozadavcich na stavby se dle §3 odst.
g) rozumi ,,bytem soubor mistnosti, popfipad¢ jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofaddnim a vybavenim spliluje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomu
ucelu uzivani urcen®. UrCen k uzivani je mySleno zkolaudovan dle stavebniho zdkona
&. 183/2006. Nové budovany byt musi mit obytnou mistnost’” s plochou alespoii 8 m?
alespon jednu koupelnu a jeden zachod, dostate¢né denni osvétleni, pfimé vétrani, moznost
dostateéného vytapéni s moznosti regulace tepla (Cernin 2006) a nékolik dal$ich podminek,
které determinuji technickou kvalitu novych obydli. Obytnou mistnosti miize byt i kuchyn,
s vymérou alespoi 12 m?, ptisunem denniho svétla, pimym vétranim a regulaci vytapéni.
Nové definuje byt Obcansky zakonik, ktery pod pojmem byt rozumi ,,...mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou ur€eny a uzivany k ucelu
bydleni, pficemz ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor, jsou strany zavazany stejn¢, jako by byl pronajat obytny prostor; skute¢nost,
7e pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu najemci (Zakon ¢. 89/2012,
§2236/1 a 2). Socialni byt je definovan zékonem o DPH svoji plochou do 120 m?. Skute¢né
socialni bydleni je oviem vnimano obyvateli Ceska pon&kud odlisné. I z tohoto diivodu je
socidlni bydleni a s nim spojena problematika pfedmétem zdjmu geografli a sociologl
v poslednich letech (Matousek 2012, Kostelecky 2005, Lux 2005, Lux 2002b, Nedomova
1999). Redefinovani pojmu socidlni byt navazuje na snahu o zménu parametri socialniho
bydleni (Sunega a kol. 2011).

Nadfazenou jednotkou bytu je dim, &ili budova®, kterd bud slouZi k bydleni
(obytny diim nebo-li obydli) nebo k jinym ucelim souvisejicim s produktivni ¢innosti
jedince. Domy slouzici k bydleni se zpravidla d€li podle poc¢tu byt anebo podle jejich
stavebniho feSeni navazujiciho na okolni zéstavbu. Podle prvniho rozdé€leni existuji rodinné
domy, majici maximalné¢ 3 byty, 2 nadzemni a jedno podzemni podlazi, domy bytové,

svice nez Ctyfmi byty, jejichz vice nez polovina podlahové plochy slouzi k bydleni

1V ptipadé jediné obytné mistnosti alesponi 16 m?.
% Dle Zakona ¢. 183/2006 Sb. je stavba objekt trvale pevné spojeny se zemi, zatimco budova dle Zakona
¢. 344/1992 Sb. je stavba zanesena do katastru nemovitosti, uzaviena obvodovymi zdmi a stfechou.
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(CSU 2009a), polyfunkéni domy, které maji méné neZ polovinu podlahové plochy
vyuzivanou pro bydleni.

Obydli (dwelling) 1ze chapat jako objekt slouzici k bydleni. S obydlim souvisi
uzivani pojmu domov, trvalé bydlisté, byt, ale i naptiklad chata, chalupa nebo ubytovna.
Obydli tedy neslouzi vyhradné k prvnimu bydleni. Po¢ty a charakteristiky obydli jsou
nejcastéji uzivanym a sklolovanym pojmem v zahrani¢nich statistikach o bydleni.
V Cesku tento pojem piili§ zaZity neni a misto n&j se obvykle pouziva byt. Zaména téchto
dvou pojmil neni jen problémem terminologickym, protoze pojem obydli neni pouzivan ani
v legislative.

Pozemky a budovy na nich stojici se nazyvaji nemovitosti (bez ohledu na to, zdali
jsou pevné spojené se zemi pevnym zakladem). Ob¢ansky zékonik dle § 498 vSechny ostatni
véci nebo majetek povazuje za movity.

Domov je subjektivné vnimany prvek identity jednotlivce, vztahujici se k mistu
bydlist¢ jednotlivce (a jeho rodiny). Z uvedenych pojmu vztahujicich se k bydleni byva
nejCastéji  uzivan, bohuzel se zifidkakdy wuvadi dalezita spojitost tohoto pojmu
s mistem/regionem, ¢imz nedochdzi k zdlGraznovani vyznamu vyzkumu bydleni
z geografickych hledisek.

Pod pojmem domacnost chapeme soubor jedinct (jeden a vice), zijicich ve stejném
byte, resp. domové. V neodbornych textech se slovo domacnost Casto zaméiuje slovem
rodina. Pro ulely této prace se pouzije bytova domdcnost (nejednd se o spolecnou
hospodatici domacnost nebo rodinnou domacnost a jiné).

Trvalé bydlisté se uziva vétSinou ve spojitosti s identifikaci jedince, tedy jako snaha
o objektivni zatfazeni jedince k urcitému mistu/regionu. To je i divod, pro¢ je tento pojem
Casto uzivany pfi vyzkumu migrace a v geografii obyvatelstva. Trvalym bydlis§tém je
zpravidla jeden konkrétni byt nebo rodinny dim. V poslednim cenzu byl tento sledovany
pojem nahrazen mistem obvyklého pobytu, ktery 1épe vypovida o pohybu a misté Zivota
obyvatel.

Pojem bydleni byl diskutovan jiz v piedchozi casti této kapitoly (viz s. 18).
Standardy i ocekéavani od bydleni se v pritbé¢hu ¢asu méni, predevsim diky rostouci zivotni
urovni a zlepSujici se kvalit¢ zivota. Bydleni je nezbytnym spotfebnim zbozim
(Polakova a kol. 2006) Bydleni lze chéapat jako proces, pii kterém dochazi k regeneraci

pracovnich sil a ktery umoziuje fungovani rodinného zivota.
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Kvalita bydleni se uziva casto v odbornych i neodbornych textech, ale jeji
souhrnnéjsi definice bohuZzel chybi. Navrh definice uvadi Baxa a Chromy (2015) a tato prace
termin kvality bydleni podstatné rozsituje.

,, Kvalitou bydleni rozumime spokojenost a vnimani bydlicich jejich vlastniho (nebo
potencialniho) bydleni (kognitivni sloZku) na strané jedné a obecné charakteristiky bydleni
v sidlech na strané druhé.“ (Baxa, Chromy 2015, s. 108).

Dalsi moznou definici kvality bydleni uvadi Nedomova: ,,...zahrnuje nejen fyzickou kvalitu
bytu jako takovou — v tifedni terminologii danou velikosti ¢i kategorii —, ale je vyjadfenim
i dalsich, n€kdy emociondln¢ podminénych, aspektd, napf. formy vlastnictvi, umisténi,
vzdalenosti bydlist¢ od rodi¢i nebo Skoly pro déti, navratu do blizkych mist (do vlasti,
domova) atd.“ (Nedomova 1999, s. 39).

Kvalita bydleni determinuje vétSinu zivota jednotlivcll, protoze utvaii prostiedi,
kde travi podstatnou c¢ast svého casu. Kvalitu bydleni nelze zménit jenom/pouhym
prestéhovanim se. Utvari se dlouhodob¢. Se zménou napf. mista, typu nebo ceny obydli se
meéni jen ¢ast kvality bydleni. Kvalitu bydleni 1ze vnimat také jako podminky prostiedi,
které umoziiuji regeneraci sil, rodinny zivot a seberealizaci mimo zaméstnani.
Kvalita bydleni mtze byt iindikatorem vyspélosti, spolecnym rozvojovym cilem statl,
municipalit a zaroveil domacnosti.

Kvalita bydleni je jako hlavni soucast socialniho prostfedi zmifiovana i v Dictionary
of Human Geography (Gregory a kol. 2009), spolu se zaméstnanosti, piijmy, Zivotnim
stylem, jako predispozice zdravi obyvatel. Lze rozliSit vnitini charakteristiky a vnéjsi
podminénosti (rdmce) jednotlivych slozek kvality bydleni. Vnitini charakteristiky mohou
byt zaznamenatelné v urovni obydli 1 v irovni obci, zatimco vnéjsi rdmce jsou skutecné ty
okolnosti, které bydlici nemize v misté svého bydlisté zménit”. Vnéjsi podminénosti Ize

dale d¢lit na regulacni a subvencni.

¥ U technické slozky se tim mysli napiiklad stavebni normy a predpisy ovliviujici zakladni parametry domu
a bytu, u polohové slozky do této kategorie patii parametry tzemnich plant, kde muize byt situovana
rezidenéni vystavba. U ekonomické slozky lze jako vnéjsi ramce vnimat ménova a trzni opatfeni, u pravné-
institucionalni slozky to jsou zejména zakony a vyhlasky. Mezi vnéjsi ramce socialné-kulturni slozky patii
predevsim vyvoj charakteristik obyvatelstva nebo kulturni zmény.
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3  Metodologie vyzkumu kvality bydleni

Prace se zaklada na tfech hlavnich vyzkumnych metodach. Prvni z nich, expertni
Setfeni formou delfské metody, vyuziva oslovenych odbornikl k utfidéni ukazatel kvality
bydleni. Druhd metoda je kvantitativni povahy a hodnoti data o bydleni pfevdzné v Grovni
obci, pripadné okresti, kde nejsou podrobné€jsi data k dispozici. Treti metoda ovéiuje
vysledky vzeslé z druhé metody formou intenzivniho vyzkumu na piikladu nékolika obci
zdjmového uzemi. Celkove se jedna o kombinaci metod kvantitativni a kvalitativni povahy.
Na jedné strané jde o fizené rozhovory v kombinaci s dotazniky, mistni Setfeni vybranych
charakteristik v nékolika obcich zajmového uzemi, na druhé strané jsou pouzity statistické
metody pro praci s pomérné rozsdhlymi datovymi soubory. Kombinace extenzivniho
a intenzivniho vyzkumu proto byla nezbytna. VétSina praci zabyvajicich se kvalitou zivota
studuje bud’ objektivni, nebo subjektivni faktory (viz Hefmanova 2012), jako dvé odlisna
a nespojita témata a u kazdého z nich se pouzivaji odlisné metody vyzkumu.

Na tomto mist¢ je tieba také pfipustit, Ze zpracovani vysledkti mize byt ovlivnéno jak
socidlnim kontextem objektu zkoumani, tak pozici a uvazovanim zkoumajiciho subjektu
(¢ehoz se autor samoziejmé snazil vyvarovat). Vliv kritického realizmu je pii aplikaci
vyzkumnych metod patrny, nicméné se nejedna o pouziti SirSiho rdmce nebo jednotlivych
teorii tohoto sméru (blize napt. Sayer 1992, ve vztahu k bydleni napt. Lawson 2006). Urcité
otazky, které vyvstaly v pribé¢hu vyzkumu, byly rozebrany detailnéji, coz se projevuje
nestejnym rozsahem kapitol o slozkach kvality bydleni, se snahou o explanaci dosud

neprobadanych ¢asti bydleni v Cesku.

3.1 Vybér faktori kvality bydleni pomoci delfské metody

V prvni fazi vyzkumu byla pouZzita delfskd metoda, diky které lze setadit jednotlivé
faktory ovlivityjicich lokalizaci bydleni podle jejich vyznamu. Delfskd metoda byla poprvé
pouzita v 60. letech jako nejvhodnéjsi metoda progndézovani slozitych problému. Zakladem
delfské metody je kvalitativni Setfeni mezi experty v dané problematice (Gregor 2000).
Experti odpovidaji na otazky polozené tak, aby vysledky mély kvantitativni hodnotu a bylo
mozné provést statistické zpracovani dat (Smejkal, Rais 2006). Zpravidla se provadi vyzkum
za pomoci této metody anonymné s tim, ze experti musi své vysledky zdivodnit a jejich
zdivodnéni musi byt v dalSi ¢asti vyzkumu zminéno a konfrontovano snazory jinych
expertli. S ¢asovym odstupem (napi. po jednom meésici) probihd dalsi faze vyzkumu,

kdy jsou experti sezndmeni s odpovéd’'mi ostatnich expertl a maji moznost zménit nebo
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revidovat sva stanoviska, tedy znovu hodnoti atributy, v tomto piipad¢ lokaliza¢ni aspekty
bydleni, a vypliuji dotaznik podruhé. Cilem delfské metody je urcity konsensus nebo shoda
experti najednom vysledném vystupu. Vzhledem k ocekdvanym disproporcim
v odpovédich jednotlivych expertt lisicich se podle sektoru (vefejny vs. komeréni), v nichz
experti pracuji, je tieba vysledné hodnoty (body/znamky) vhodnym zptsobem zprimeérovat.
Primeér 1ze vypocist v tomto piipadé ne¢kolika zptisoby — bud’ aritmetickym, alfa-isekovym
primérem nebo medidnem, prostfedni hodnotou v potadi. Aritmeticky primér znacné
deformuji extrémni hodnoty. Medianova hodnota skryva uskali spocivajici v nereflektovani

2%, Z tohoto divodu

vEtsi Casti odpoveédi expertli a v nizsi reprezentativnosti vSech odpovéd
je v této praci pouzit postup s vyuzitim alfa-usekového primeéru. Vyslednd hodnota se
vypocte aritmetickym primérem pii nezohlednéni dvou okrajovych hodnot. Na zaklade
vyslednych hodnot z uziti delfské metody jsou jednotlivé aspekty kvality bydleni sefazeny
aspektu je pfifazena patficna vaha, kterd bude zakomponovéana do vzorce dil¢ich (v ramci
slozek kvality bydleni) a celkovych souhrnnych indext kvality bydleni.

Nekteti autofi, v¢. geografil, popisuji delfskou metodu jako praci tymu v jednom misté
(Miller 2001), jini (napt. Vasek, Rydlo 2005) se naopak odvolavaji na vhodnost postupného
zasilani dotaznikl jednotlivym expertim. V této praci jsou nejdiive kontaktovani jednotlivi
experti a pozadani o souhlas s participaci na tomto vyzkumu, néasledné pak s kazdym z nich
byla provedena prvni &ast dotaznikového Setieni’' a provedeni druhého kola elektronicky
obeslanim expertd s vysledky prvniho kola, s Zzadosti o opétovné vyplnéni dotaznikl
do ptipravenych elektronickych dokument. V rdmci fizenych rozhovorti se s experty
diskutuje 1 samotny vybér ukazatell tak, aby zadny vyznamny ukazatel nechybél, zaroven
jsou vybrany takové ukazatele, aby se vSechny uvedené ukazatele daly hodnotit v druhé ¢asti
vyzkumu kvantitativné (viz déle). Ukazatele byly vybrany souhrnem vSech parametri obci
s o¢ekavanou spojitosti s bydlenim na zakladé zkuSenosti z diive uskutecnéného Setieni
(Baxa, Chromy 2015). Podobné¢ Domalewski a Baxa (2015) pifi vyzkumu lokaliza¢nich
faktori komer¢nich nemovitosti pouzili faktory sestavené v ramci fizenych rozhovort s péti
experty na komeréni realitni trh, a to bez navaznosti na moznost jejich dalsiho zhodnoceni™.

Dale provedli hodnoceni vyznamu lokaliza¢nich faktori pomoci vyznamné vétSiho poctu

a jen vysoké znamky/body.

31 Zde se jedna spise o Fizeny rozhovor na téma dotazniku s vysvétlenim ptipadnych nejasnosti a nasledné
vyplnéni dotazniku.

32 Vybrané faktory sice velice presné vypovidaly o podstatnych faktorech lokalizace nemovitosti, nicméné
na zakladé¢ nich bylo obtizné a znacné zobecnujici kvantitativni Setieni.
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respondentli, kdy bylo osloveno 102 specialisti na komercni nemovitosti s ndvratnosti
dotazniku pfiblizné 50 %. V tomto ptipad€¢ se takové mnozstvi kontakti nepovedlo
zprosttedkovat, navic se jednalo o fizené rozhovory, coz ve srovnani s elektronicky
distribuovanymi dotazniky zabralo vyznamné vice Casu. S ohledem na zna¢nou asovou
zaneprazdnénost participujicich experti je prab¢h Setfeni kvalitativni povahy sniZzen pouze
na dvoukolové individudlni ohodnoceni jednotlivych ukazateli podle vyznamu pro kvalitu
bydleni a jeji dil¢i slozky. Ve druhém kole osloveni experti vyznamné neupravovali sva
hodnoceni, resp. bodové znamky jednotlivych ukazateli. Bohuzel se také nepodafilo ziskat
zdivodnéni hodnoceni, pravdépodobné i kvuli jednoznac¢nosti samotnych ukazateli.
Pti spravné aplikaci delfsk¢ metody a zajmu expertl o skute¢ny konsensus hodnoceni
s ostatnimi dotdzanymi, by vysledky pravdépodobné byly odlisné. Nicméné pftilezitost
oslovit mensi podet prednich expertii na bydleni v Cesku byla vyzkumné atraktivngjsi nez
konsensus ndhodného sbéru respondenti, ktefi by naptiklad mohli byt ¢asové flexibilnéjsi

nebo poskytnout vysvétleni k nékdy vyznamné liSicim se hodnocenim.

3.2 Hodnoceni kvality bydleni, primarni zdroje dat a souhrnné indexy kvality
bydleni

Vybrané ukazatele jsou hodnoceny v trovni obci. Jedné se o stavové ukazatele a rok,
ke kterému se stav ukazatele vztahuje, se 1i$i v zavislosti na typu pouzité databaze s tim,
ze vétSina ukazatelli se vztahuje k obdobi let 2011-2014. Zdrojem dat pro hodnoceni
ukazateld technické slozky kvality bydleni bylo Sc¢itani lidu, domii a byti vroce 2011
(SLDB) a data poskytl CSU ve formé souborti s odpovéd’mi viech piiblizné 4,7 milionu
respondentti/doméacnosti (CSU 2014c). Rozsahly datovy soubor byl dale upraven o&isténim
o data zaneobydlené byty (neobsahovaly podstatné¢ informace o parametrech obydli)
a neuplné¢ odpovédi (neobsahovaly udaje o plochach obydli), celkem pfiblizn¢ o pétinu
datového souboru™. Odpovédi SLDB mohly byt variantni, proto byly pouZity podminkové
filtry scilem zjistit informace jednoznatng identifikujici kvalitu  bydleni*’.
Pomér sledovaného jevu k celkovému poctu odpoveédi vramci jednotlivych obci byl

predmétem dalsiho hodnoceni technické slozky kvality bydleni. V piipadé ukazatelt

3 Pro praci s takto rozsahlym souborem nemohlo byt pouZito standardnich tabulkovych procesort (MS Excel),
proto byly soubory zpracovany k tomu uréenych tabulkovych konvertorech (csv convertor) a rozdéleny
na mensi soubory pfiblizné po milionu fadkt. Soubory byly déleny vzdy podle celych obci a diky dvoji
kontrole se nemohlo stat, Zze by ¢ast udaji byla statisticky zpracovana vice nez jednou nebo ani jednou.

napi. u pfitomnosti vodovodu v byt¢é mohly odpovédi nabyvat hodnot: 2 (mimo byt v domé),
3 (bez vodovodu), 4 (vodovod v byté), 5 (vbyté¢ domaci/soukromy), 8 (nedefinovano), 9 (nezjisténo).
Filtrovany byly hodnoty 4 a 5. Obdobné u pfipojeni na kanalizaci byly filtrovany jen domy s pfipojenim
na kanaliza¢ni sit’ nebo s vlastni Cistickou odpadnich vod.
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nabyvajicich numerickych hodnot v SLDB (napf. prumérné obytna plocha, primérny pocet
osob v byt¢) se jednalo o prosté aritmetické priméry vSech nenulovych hodnot za jednotlivé
obce. Udaje o vyuziti ploch a pfitomnosti instituci jsou pfevzaty z Méstské a obecni
statistiky CSU k roku 2014, vyjimeéné k roku 2006 (CSU 2014d), pokud ukazatel piestal
byt sledovan (napft. pritomnost vlakové stanice, ale u tohoto ukazatele nelze o¢ekavat velké
zmény v pribehu ¢asu). Pocet obyvatel, ptirozeny pfirtistek a dal$i demografické tidaje jsou
pouzity z Databaze demografickych udaji CSU (2016a). Data o kriminalité poskytuje
Ministerstvo vnitra (MVCR 2015) a Gidaje o emisich byly ziskany od CHMU (CHMU 2009,
2014). U obou dvou zdroju se dostupnost dat omezuje na uroven okresi. Kone¢n¢ zdrojem
udaji o cenach bytl, domti a stavebnich pozemku je publikace Ceny sledovanych druhti
nemovitosti 2012-2014 publikovana CSU (2015e). Udaje v publikaci CSU jsou sice
uvadény za okresy, ovSem v ramci okrest se statistika déli podle velikostnich kategorii obci.
K tomu je nutné dodat, ze pokud by existovala databiaze s cenami nemovitosti za vSechny
obce Ceska, vétiina obci by nedosahovala reprezentativni Getnosti prodejii ani v tifletém
obdobi. Doplilujicim zdrojem dat jsou informace o vysSi provoznich nakladii v pfiblizné
stu nejlidnat&jsich mést Ceska, a to jednak z webovych stranek teplarenského sdruzeni,
z webovych stranek vodarenskych spole¢nosti, z webovych stranek stovky mést a obci
v pfipadé poplatkti za svoz odpadli a dan¢ z nemovitosti. Sbér velkého mnozstvi udaji
zmnoha odliSnych zdrojii (napi. vyhlasky, cenova natizeni) zjiStoval jednotkové nebo
pausalni ceny. Vycet zdrojli této Casti prace by svym rozsahem ptesahoval ostatni citované
zdroje, proto jsou uvedeny v piipadé provoznich ndkladl jen zdroje obsahujici vice nez dva
jednotlivé udaje. Detailni informace o jednotlivych ostatnich zdrojich jsou uvedeny ve ¢tvrté
kapitole.

Data jsou sestavena do agregatnich ukazatelli za jednotlivé slozky kvality bydleni, a to
pomoci vah vyplyvajicich z primérnych bodovych znamek ukazateld dle provedeného
expertniho Setfeni. Vysledné indexy jednotlivych slozek kvality bydleni jsou primérem
vybranych ukazatelii ndsobenych uréenymi vdhami. Dva vypoctené indexy kvality bydleni
zobrazuji predevsim uroven bydleni v obcich i1 potencidl obci pro dalsi rozvoj bydleni
(viz4.6). Prvni index celkové kvality bydleni zohlediiuje rozdily v poctu instituci
a pritomnosti atributli vefejné dopravy, druhy index celkové kvality bydleni rozliSuje pouze,
zdali obec je sledovanym prvkem vybavena ¢i nikoliv. Metoda kartografické vizualizace dat
je zpracovana pro indexy jednotlivych slozek kvality bydleni a indexy celkové kvality

bydleni.
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Existenci piipadnych kauzalit posuzuje korelacni analyza formou korela¢ni matice
(Priloha 18), ktera sleduje zavislosti primérnych hodnot za obce vSech vybranych ukazateli
in€kterych dalSich alternativnich ukazateld. Jednd se o sumaf vypolti Pearsonova
korelacniho koeficientu, kde hodnota 1 znamena absolutni kladny vztah obou proménnych
a hodnota —1 absolutni negativni vztah. Provedena analyza navic zjistuje, které ukazatele se
véazi k poétu obyvatel a které k piirGistku obyvatel st¢hovanim®. U vétsiny technickych
ukazateld jsou pouZity relativni tidaje (v %) nebo primérné pocty na byt/dim. Stejné tak
jsou relativni udaje pouzité u vétSiny ukazateld socialné-kulturni a polohové slozky kvality
bydleni, pficemz udaje o dopravnich atributech jsou jednoduSe porovnatelné (dopravni
dostupnost v minutach). Vyjimkou je ukazatel pfitomnosti, resp. poctu vlakovych stanic.
Tento ukazatel by bylo vhodn&jsi vazit, napf. po&et stanic na km® osidlen¢ho tizemi nebo
primérnou minutovou dostupnosti vlakovych stanic, coz by ovSem s ohledem na moznosti
dat bylo nesmirn¢ komplikované. Obdobn¢ by bylo dobré ptistoupit i k vétsiné hodnocenych
institucionalnich ukazatelti (pocty Skol, Iékafd atp.). S ohledem na to, Ze relativizovat
pritomnost instituci jednoduse nelze a vazeni napt. na pocet obyvatel nebo pocet byta by
znamenalo oprostit se od hodnocenti ,, je vs. neni v obci, zlistaly zde pouzity absolutni tdaje
o poctu instituci (viz dale). Pro identifikaci spolecnych ryst jednotlivych proménnych byla
pouzitd komponentni (faktorovd) analyza, jejiz vysledky ovSem neprokazaly moznost
vyznamné redukce poctu pouzitych ukazateli nebo pouziti zastupnych proménnych
odpovidajicich aspoii pfiblizn€ péti sledovanym slozkam kvality bydleni. Do komponentni
analyzy byly zahrnuty jak experty vybrané ukazatele, tak vedlejsi ukazatele, v celkovém
poctu 42 ukazatela.

Pii hodnoceni kvality bydleni je mozné se setkat stzv. adekvacnim problémem,
kdy vypovidaci schopnost zkonstruovanych agregovanych indexti je omezena, v disledku
postupného zobectiovani, primérovani a vysledné hodnoty indexti nejsou poplatné realité.
Z podstaty primérnych ukazateld za urovné obci je ziejmé, ze ¢ast informaci a regionalnich

diferenciaci zustane neodhalena.

3.3 Metody intenzivniho vyzkumu

Protoze hodnoceni objektivni slozky kvality bydleni je svym zptisobem unikétni a mtize
vykazovat uritou deformaci danou statistickym zpracovanim, skorovanim, praméry,

pfipadné nevhodné zvolenymi ukazateli, pouzila se metoda mistniho Setfeni za ucelem

35 Jaké jsou rezidenéni atraktory, které ukazatele maji vliv na piistéhovéani a celkovém piirastku nebo ubytku
obyvatel.
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ovéteni zjisténych extrémnich hodnot celkové kvality bydleni, ptipadné extrémnich hodnot
jednotlivych slozek kvality bydleni. Zaroven je znovu kriticky pfistoupeno k pouziti
samotnych ukazateli kvality bydleni, jejich vhodnosti pro hodnoceni kvality bydleni
a pouzitelnosti pfi hodnoceni v trovni obci. Intenzivni vyzkum mél také pokryt nedostatecné
zastoupeni ukazatelti ptedevsim u socialné-kulturni slozky kvality bydleni, pfipadné nékteré
charakteristiky domovniho fondu, které =z pouzitych statistik nemusi byt patrné.
Vyznam kombinace extenzivniho a intenzivniho vyzkumu uvadi napt. Janc¢ék a kol. (2010)
nebo Chromy (2008). V ramci intenzivniho vyzkumu se ve zvoleném zijmovém uzemi
hodnoti nasledujici aspekty:

Technicka slozka kvality bydleni

O Vn¢jsi stav domovniho fondu
= Upravenost fasad, stav oken a stfech
=  Zatepleni bytovych domi
= Zpusob vytapéni pfipadné potieba chlazeni (v zimé koui z komini, v 1été
instalované klimatiza¢ni jednotky, oboji omezuje okolni obydli)
=  Pfitomnost technické infrastruktury v okrajovych ¢astech obci (vodovod)

Polohovi slozka kvality bydleni

0 Dopravni infrastruktura
=  Dopravni napojeni obce (pfimétené velikosti obce)
= Dopravni zatéZ (intenzita dopravy v obytnych ctvrtich)
=  Stav dopravni infrastruktury (celistvost silni¢niho povrchu, chodniky)
= Hluk z dopravy nebo z jinych zdroji

Pravné-institucionalni slozka kvality bydleni

0 Sluzby
* Potraviny
* Jiny obchod

Socialné-kulturni slozka kvality bydleni

0 Potradani kulturnich akci a komunitni Zivot
» Nasténky s prehledem kulturnich akci (koncerty a vystoupeni v obci)
» Parkové upravy, stav vetejnych prostranstvi (kvétiny, stfthané stromy podél
komunikaci, jiné dekorace)
= Zpusoby oddéleni pozemkil rodinnych domt (vyska a prihlednost ploti atp.)
0 Bezpecnost

= Pohyb déti (indikuje pocit bezpeci obyvatel)
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» Pocty odlehlych mist (velka parkoviste, opusténé prumyslové aredly)

= Pfitomnost heren a baru

Venkovskd sidla odliSuje od méstskych jejich dominantni funkce — bydleni.
V disledku toho je tfeba provadét intenzivni vyzkum ve méstech a venkovskych obcich
odliSnym zplisobem, pfitom aby vyslednd zjisténi byla porovnatelnd. Zatimco v ptipadé
mensSich obci se Ize domnivat, Ze usudek o kvalité bydleni ziska pozorovatel z navsi, silnice
vedouci skrz obec nebo z jinych ptistupovych tras, v piipadé mést se jednd o hodnoceni
rezidencnich Ctvrti, jejich ulic a ndmésti. Po vzoru nékterych praci zabyvajicich se geografii
mesta (napt. Sykora, Hrychova 2002) se vyzkum provadél v odlisSnych castech obci tak,
aby byly zastoupeny vSechny typy rezidencnich ¢tvrti (nebo s pfevazujici rezidenéni funkci).
Pomérné pestra skladba méstskych zon a samotnych venkovskych obci nedovoli srovnani,
které by vtomto pfipadé bylo velmi zobecnujici. Nicméné intenzivni vyzkum

prostfednictvim poznatkd pozorovatele ovéiuje zjisténi kvantitativni analyzy.

3.4 Volba uzemnich jednotek vyzkumu

Vyzkum kvantitativni povahy probihal v urovni obci Ceska, kterych bylo
k rozhodnému datu 31. 12. 2015 dohromady 6 253. Jedna se o pomérné heterogenni datovy
soubor. Obce se znacné 1isi jak svoji rozlohou, poftem obyvatel nebo regionalnim
vyznamem. Vhodngj$i, resp. piesnéjsi by bylo pouzit mens$i Uzemni jednotky,
jako napt. zékladni  sidelni  jednotky  (urbanistické obvody v pfipadé  mést).
Zakladnich sidelnich jednotek je zhruba 23 000, jsou vnitiné homogenngjsi a jejich pocet je
dlouhodob¢ stabilngjsi nez pocet obci, nicméné za tento typ uzemni jednotky jsou dostupné
jen nékteré ukazatele a navic se v Cesku nachazi zakladni sidelni jednotky bez obydlenych
domtl a bydlicich obyvatel. Variabilita obci Ceska podle poétu obyvatel a jejich pocet jako
takovy vypovidaji o roztrousené sidelni struktute, kdy nejvysSsi zastoupeni, témét 60 %
celkového poctu, tvoii obce s méné nez 500 obyvateli, ale dohromady v nich Zije jen 9.4 %
obyvatel. Podil obyvatel téchto obci se v§ak mezi roky 2001-2011 zvysil o 0,6%, pfevazné
v obcich ve velikostni kategorii 200499 obyvatel (Tabulka 1). Z vyvoje poctu obyvatel
meést s vice nez 20 000 a mén¢ nez 100 000 obyvateli plyne, Ze tato mésta populaéné nejvice
ztracela mezi roky 1991-2011, na ¢emz méla nemaly podil pravé migrace do obci s 200 az
2 000 obyvateli, kde ptibylo v tomto obdobi vice nez 250 tisic obyvatel. Ze zmény podilu

velikostnich kategorii obci na celkovém poétu obyvatel Ceska jsou zfetelné nékteré
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rezidenéni resp. sidelni preference, zejména preference venkovskych obci’®, krom& tplng
nejmensich (blize také Hampl 2005). Ve vysledném hodnoceni kvality bydleni jsou
podstatné zjednoduSeny rozdily v kvalité bydleni ve velkych méstech, kde lze ocekévat
1 nejvyssi vnitini heterogenitu sledovaného jevu uvnitt jejich uzemi. Pro vétsi prehlednost
porovnani nékterych ukazatelli jsou pouzity krajské urovné (populacné i plosné Iépe
porovnatelnéjs$i izemni jednotky nez obce) stim, Ze StiedoCesky kraj je hodnocen jak
samostatng, tak spoleéné¢ s Hlavnim méstem Prahou, jeho pfirozenym centrem.
Vyjimecéne se objevuji srovnani na arovni okresti (77 jednotek), a to ptredevsim z diivodu
omezené dostupnosti dat ¢asti vybranych ukazatelli v Grovni obci nebo pfi zobecniovani

vysledki za obce.

Tabulka 1 Vyvoj poétu obyvatel podle velikostnich skupin obci v Cesku (1991-2011)

Velikostnivskupina Potet Pocet obyvatel Zména (%) Podil na obyvatelstvu CR
(podle poctu obyvatel obei

vroce 1991) 1991 2001 2011 1991 -2001 | 2001 -2011 | 1991 2001 2011
do 199 1612 202 292 199 538 224 280 98,6 12,4 2,0 2,0 2.1
200 - 499 2120 688 036 692 453 757 107 100,6 109,3 6.7 6.8 7.3
500 - 999 1260 879 400 894 505 972 467 101,7 108,7 8,5 8,7 9,3
1000 - 1999 652 900 627 924 308 993 738 102,6 107,5 8,7 9,0 9,5
2000 - 4 999 345 1055171 1073960 1101370 101,8 102,6 10,2 10,5 10,6
5000 - 9 999 130 895 366 892 857 881807 99,7 98,8 8,7 8,7 8,4
10 000 - 19 999 67 941 362 937 062 917 744 99,5 97,9 9,1 9,2 8,8
20 000 - 49 999 42| 1218344| 1205735| 1144178 99,0 94,9 11,8 11,8 11,0
50 000 - 99 999 17| 1214037| 1179793 1118857 97,2 94,8 11,8 11,5 10,7
100 000 - 399 999 5| 1093406| 1060743| 1056216 97,0 99,6 10,6 10,4 10,1
Praha 1| 1214174| 1169106| 1268796 96,3 108,5 11,8 11,4 12,2
Ceska republika 6251 | 10302 215| 10230 060 | 10 436 560 99,3 102,0| 100,0 100,0| 100,0

Zdroj: CSU (2013)

Za zajmové uzemi k provedeni intenzivniho vyzkumu bylo zvoleno uzemi
Libereckého kraje. Autor vychazi z vlastni znalosti zajmového uzemi a vhodnost vybéru
jako z&jmového uzemi doklada i vyrazna fyzickogeograficka i sociogeograficka riiznorodost
na relativné malém uzemi (plo$né mens$im krajem je v Cesku jen Praha), stejné tak
pritomnost velkych sidel a metropolitnich arealii, venkovskych oblasti i marginalnich tizemi
(byvaly VVP Ralsko, Frydlantsky vybézek). Velka ¢ast Libereckého kraje byla postizena

vysidlenim némecky mluvicich obyvatel po druhé svétové valce, zdroven jsou zde tradi¢ni

36 Perlin (1999) definuje venkovské obce za pomoci nékolika kritérii, mezi nimiZ je i kritérium populaéni,
konkrétné méné nez 2 000 obyvatel. Jiny pohled na vymezeni venkovskych obci uvadi Perlin, Kucera,
Kucerova (2010), podle nichz venkovské obce maji méné nez 3 000 obyvatel.
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Ceské venkovské oblasti (Semilsko). Ve srovnani s ostatnimi ¢eskymi kraji je Liberecky

velice diferencovany z hlediska atraktivity pfirodniho prostredi.

3.5 Pribéh a rozbor expertniho Seti‘eni

Expertni dotaznikové Setfeni formou delfské metody probéhlo na pielomu let 2010
a2011. Vybrani byli pfedni odbornici zabyvajici se bydlenim v Cesku. Osloveni byli
tfi experti z akademické sféry a zbyli experti pochazeli bud’ ztad developeri nebo
poradenskych firem, at’ uz v pozici reziden¢nich poradctii nebo ocefiovacli nemovitosti.
Soupis oslovenych expertil zahrnuje rozdilné profese, ale i védni obory. Zastoupeni jsou
architekti, stavafi, geografové, ekonomové, sociologové. Nepodafilo se sehnat kontakt
na relevantni odborniky z vetejnych instituci (napt. MMR) nebo pravniky z oblasti bydleni.

Experti byli osloveni osobné nebo telefonicky a vzdy formalné emailem spolu
s vysvétlenim motivace organizace Setfeni. Osloveno bylo celkem 15 expertd
na problematiku bydleni*’, z toho 11 piislibilo Gi¢ast na vyzkumném Setieni a 9 se vyzkumu
skutecné zucastnilo. Jeden expert ucast vyslovené odmitl, dal§i dva nereagovali na emaily
ani telefony. Jedna expertka v dob¢ zasilani prvniho kola dotaznikli byla hospitalizovéna,
dalsi dva experti prestoze pfislibili ucast, na dalsi vyzvy nereagovali.

Experti hodnotili ukazatele technické, polohové, ekonomické, pravné-institucionalni
a socidlné-kulturni slozky kvality bydleni, dohromady 86 ukazatelii. Kazdy mohl uvést
nanejvys tii dalsi alternativni ukazatele ke kazdé z péti slozek kvality bydleni. Alternativni
ukazatele mohli ve druhém kole hodnotit i ostatni experti, coz se nestalo.

S ohledem na maly pocet respondenti jsou odlisnosti v odpovédich podle
charakteristik respondentli jen opatrnym hodnocenim odliSnosti, piesto se zajimavymi
zaznamenanymi rozdily.

Zeny davaly v priméru vy$§i bodové znamy nez muzi (3,47 vs. 3,10), a to u viech
slozek kvality bydleni. Nejnizsi rozdil mezi obéma pohlavimi byl zaznamenan piekvapivé
u technické (0,13), dale pak socialné-kulturni a polohové slozky kvality bydleni (0,16).
Nejvyssi rozdil v hodnoceni byl mezi obéma pohlavimi u ekonomické slozky (1,2),
kdy vyssi bodové znamky udélovaly zeny.

Zatimco experti z oboru developmentu a ocefiovani nemovitosti shodné povazuji
za dulezité atributy polohové slozky a jako méné vyznamné atributy socialné-kulturni slozky
kvality bydleni, védecti pracovnici ptiklddaji v priméru atributim vSech slozek stejnou

vahu. Experti z oboru poradenstvi pfikladaji nejvetsi diraz technické a socialné-kulturni

37 Prehled oslovenych expertii je uveden v Ptiloze 3.
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slozce kvality bydleni a celkové ptid€luji jednotlivym ukazatelim vSech slozek nejnizsi
bodové znamky. VSechny ukazatele nebyly vyplnény vSemi experty stim, Ze pocet
hodnoceni klesal imérné ptidélenym bodovym zndmkam. Experti absenci bodovych znamek
vysvétlovali tim, ze nevédi, jestli ma dany ukazatel na kvalitu bydleni pozitivni nebo
negativni vliv. U vybranych 27 ukazatelti chybély nanejvys tfi bodové zndmky u ukazatele
piirozeného pftiristku obyvatel, u 15 ukazateli byly vyplnény vSechny bodové znamky
a u zbylych 11 ukazatell chybély nejvyse dvé bodové znamky.

Vysledné hodnoceni vSech ukazateli zobrazuje Ptiloha 4, kde jsou vypocteny prosté
aritmetické a alfa-isekové priméry a rozptyly odpovédi. Lze predpokladat, ze ukazatele
na kvalitu bydleni. Ukazatelli s vy$§im primérem nez 4,5 bodu a niZ8im rozptylem nez
0,5 bylo 7, konkrétné cena bytu, pfitomnost zédkladni Skoly (vyS$siho, s mirnym odstupem
i niz§iho stupn¢), pfitomnost MHD, kupni cena stavebnich pozemkd, pfitomnost matetské
Skoly a vySe najemného. Druhé nejvyssi skore obdrzelo 12 ukazateli s vyssi bodovou
znamkou nez 3,7 nebo s vyss$i zndmkou nez 4,5 a rozptylem do 2 bodu (Tabulka 2).
Hodnoty alfa-usekovych priméri vybranych ukazateld jsou dale pouzity jako véahy
ukazateld pfi konstrukcei indext slozek kvality bydleni a ptenesené i v konstrukei celkovych

indext kvality bydleni.

Tabulka 2 Zpiisob vybéru sledovanych ukazatelu vstupujicich do dal§iho hodnoceni

Bodova znamka Rozptyl Operace zl(:::;telﬁ
245 <05 AA — urcité sledovat 7
23,7; bud'<45 nebo <2 A - sledovat 12
>23,4;<37 <15 a - sledovat 8
225;<34 <2 n — nesledovat, diskutovat 27
<25 N - nesledovat 27

22 X — nesledovat, vyrazna variace 5

Zdroj: Vlastni zpracovani
Pro dal$i hodnoceni byly vybrany ukazatele s vyssi bodovou znamkou nez 3,4. S ohledem na odlisny rozptyl
odpovédi experti u hodnocenych ukazateli byly identifikovany ukazatele, jejichz hodnoceni se expertim

nejevilo jednoznacné (rozptyl vys$si nez 1,5), a proto jsou tyto ukazatele podrobeny dalsi kritice.
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4  Slozky kvality bydleni

Tato kapitola predstavuje ukazatele vybrané experty a rozebird silné i slabé stranky
jejich vyuziti pro hodnoceni kvality bydleni. Navazujici hodnoceni vybranych ukazatelli se
muze zdat byt pomérné strohou analyzou, kterd bez bliz§tho porozuméni a zdivodnéni
vybranych 1 moznych alternativnich ukazateli nevede k ocekdvanému poznani kvality
bydleni. Jednotlivym slozkdm kvality bydleni je vénovan odlisny prostor, ktery ovSem
neodpovida jejich vyznamu. Technicka slozka kvality bydleni se vénuje charakteristikam
obydli, jak v otdzce vnitini Casti, tak zejména parametrim domu jako takovych. V ¢asti
polohové slozky kvality bydleni jsou analyzovany aspekty mista obydli, predevSim v otdzce
dopravni infrastruktury, Zivotniho prostiedi a vyuziti ploch. Cast kapitoly vénovanou
ekonomické slozce kvality bydleni syti predev§im metodické 1 obecné poznamky k cené
obydli, vysi ndjemného, nezaméstnanosti a dale souvisejici vyzkumné problémy. Vedle toho
je pozornost vé€novana také provoznim ndkladim bydleni, problematice dani v bydleni,
financovani bydleni, nebo ukazatelim pracovniho trhu pfenaSejici svoji plisobnost
do bydleni. Pravné-instituciondlni slozka se d€li do ¢asti o pisobnosti a piitomnosti instituci
a samoziejmé& hodnoti 1 pravni vztah k bydleni. V ¢asti kapitoly vénované socialné-kulturni
sloZce jsou popsany kromé vybranych ukazatell i obecnéjsi souvislosti a vysvétluje nejvetsi
komplikovanost hodnoceni této slozky.

Ptestoze je prace zalozena na hodnoceni stavovych ukazatelti, u kazdé slozky kvality
bydleni jsou zhodnoceny podstatné aspekty (pfedevs§im transformac¢niho) vyvoje a popsany
nekteré trendy, které uvadéji hodnoceni vybranych ukazateli do SirSich souvislosti a diky
nimz bylo mozné stanovit nckolik alternativnich ukazatelii kvality bydleni.
Posouzeni vyvoje kvality bydleni v Cesku se soustiedi predeviim na tii zasadni etapy:
1) konec komunistické éry trvajici do roku 1990, 2) postkomunistickou, vyznacujici se
utlumenou bytovou vystavbou a 3) novou, pro jejiz pojmenovani a detailnéj$i hodnoceni
bude tifeba delstho casového odstupu a zdroji dat irelevantni literatury.
Posledni zminéna etapa vyvoje trhu (nejen rezidencnich) nemovitosti zacala ptiblizné v roce
2008, kdy se naplno projevila v nemovitostnim sektoru ekonomickd krize (blize
Domalewski, Baxa 2015).

Vse nasvédcuje rostoucimu zajmu o problematiku vybéru bydleni i snahu pomoci

bydlicim v kli¢ovém zivotnim rozhodnuti. V posledni dob& roste v Cesku poptavka
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po technickém poradenstvi v oblasti bydleni’®, kdy rGzné instituce nabizi pomoc

pii pfejimce nemovitosti, provadéji jeji technicky audit. Obdobné sluzby puasobi v zahranic¢i
mnohem déle, z ur¢itého ditvodu se uplatiiuji na ceském trhu teprve 20 let po jeho uvolnéni.
Po pravni a ekonomické slozce je tedy slozka technicka dalsi slozkou kvality bydleni,
na jejiz posouzeni si domacnosti nebo jednotlivci pfiplaci za odbornou pomoc.

Pro polohovou slozku kvality bydleni se domacnosti zatim mohou obracet jen
na realitni makléfe nebo architekty, pro které je vybér lokality bydleni jen okrajovou
zalezitosti jejich prace. Pravé zde lze vidét velky prostor pro uplatnéni geografickych
znalosti, a prestoze efekt volby vhodného mista bydleni (narozdil napf. od dobré
ekonomické rady) se dostavuje pozdéji, pro Cleny bydlici doméacnosti miize mit zasadni

vyznam.

4.1 Technicka slozka kvality bydleni

4.1.1 Obecné poznamky, vvchodiska a metodologie hodnoceni technické slozky
kvality bydleni

Technickd slozka kvality bydleni je ta, jejiz aspekty bydlici domacnosti vnimaji
nejvice (Postoje k bydleni 2013). Pokud se bydlici citi ve svém obydli nespokojen,
ma nékolik moZnosti zmény (viz Obrazek 2).

Technickd slozka kvality bydleni se jiz ze své podstaty vaze k samotnému obydli.
Do technické slozky kvality bydleni spadaji i kliCova dilemata vybéru nového bydleni.
Zékladnim rozhodnutim domaécnosti pii vybéru bydleni je volba typu obydli.
Z téch nejb&znéjsich typl se obyvatelé rozhoduji nejcastéji mezi rodinnym domem a bytem,
pfitemz rodinny dim preferuji v Cesku pfiblizné t¥i &tvrtiny obyvatel (Stefankova,
Drbohlav 2014). V Cesku bylo vroce 2011 piibliznd 2,2 milioni obydli, ztoho 83 %
obydlenych. Sec¢teno bylo 1,8 milionu obydlenych domu, ztoho 0,21 milionu bytovych
domt a 1,55 milionu rodinnych domd, ve kterych Zila v roce 2011 ptiblizné polovina ceské
populace (CSU 2014c). Rodinné domy se od téch bytovych odliduji v mnoha aspektech,
pitom v Cesku se s pojmem rodinny a bytovy diim &asto poji i material stén, piestoZe se
jedna o dva odlisné parametry. Pfiblizné 2,7 miliont obyvatel Ceska Zije v panelovych
domech (v bytovych domech ze sténovych panelt) a zarovein v domech spéti a vice
nadzemnimi podlazimi. Pro tento typ bydleni se vzil pojem ,panelové sidliste.
NejpocetnéjSim typem domu uréenym k bydleni zlstdva ovSem dlouhodobé samostatny

rodinny diim. Podle podilu rodinnych domti v obci se 1i§i vétSina sledovanych charakteristik

¥ Tento typ sluzby se v Cesku poskytuje podle Asociace pro inspekci nemovitosti od roku 2009 (AIN 2016)
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technické slozky kvality bydleni. Bydleni v rodinnych domech i pies mohutnou centralné
planovanou bytovou vystavbu minulého rezimu, je stile vysadou predevsim populacné
mensich obci, coz lze dolozit nasledujicimi zjiSt€énimi. Podle udaji ze SLDB 2011
ve 34 obcich Ceska Zije méné neZ desetina obyvatel v samostatném rodinném domé.
Téchto 34 obci ovsem znamena 2,6 milionii obyvatel, tedy priblizné ctvrtinu populace
Ceska. Obdobné ve 254 obcich Ceska Zije méné neZ &tvrtina obyvatel v samostatnych
rodinnych domech a jedna se celkové jiz o 5,5 milionu obyvatel. Oproti bytim v bytovych
domech, rodinné domy mivaji zpravidla vétsi obytnou plochu, vice mistnosti, horsi pfipojeni
do siti technické infrastruktury nebo odliSné materidly zdi. Pfes tato zobeciiujici fakta
existuji vyznamné rozdily mezi jednotlivymi obcemi Ceska, které je tieba detailngji

analyzovat.

4.1.2 Vyvoi, transformace a trendy technické slozky kvality bydleni

Sledované ukazatele technické slozky kvality bydleni prosly po roce 1989 postupnou
transformaci, kdy ztypizovanych projekti rodinnych a bytovych doml jednotnych
na izemi Ceska doglo k piechodu, resp. k navratu k individualni, avsak velice nesourodé
vystavbé. Tato individualizace méla pfiblizné mezi lety 1990-2008 nékolik rizné
opakujicich se architektonickych rysii, a to napf. Sifeni pfizemnich doma napfi¢ celym
statem®”, stavéni riiznych vikyii, pouZiti obloukovych prekladi nebo oken, rizaliti (vétiinou
,»okolo kuchynského stolu®), riznobarevnych stfech a omitek, pfipadné umistovani soSek
a trpaslikli do zahrad (,,mij dim = mij zdmek*). Druhym podobnym trendem vystavby je
,hradifikace® vystavby (,,mj dim = mij hrad”), kdy se na nékterych domech zacaly
objevovat vézicky, stavély se domy vyznamné ptevysujici okolni vystavbu, kladl se velky
diraz na zabezpeceni obydli pomoci napt. masivnich betonovych oploceni, doplnénych
o kamery. Lze se setkat s obydlimi stavénymi v heslu ,,vidét a nebyt vidén* na kopci nebo na
kraji sidla. Pomérné trefné se pro oba vysSe zminéné typy novostaveb vzil pojem
»podnikatelské baroko*. Netradi¢ni stavebni prvky byly disledkem nedostatecné regulace,
pravdépodobné protoze regulace sama o sobé byla vnimana jako relikt ptfedchoziho
politického rezimu a nové zdsady Uzemniho planovani teprve vznikaly.
Pric¢inu v roztfisténosti rezidencni vystavby lze hledat také v realizaci dfive nemozného,
pochopitelné v nejvetsi zivotni investici domécnosti, v absenci pozitivnich vzora 1 v urcité

stavebni bezohlednosti vii¢i okoli. Z tohoto pohledu je tézké posoudit, zdali na charakter

¥ Nova vystavba ptizemnich domii znamenala plo§nou expanzi rodinnych domil a bourani bariér. D4 se
hovoftit o ,bungalovizaci Ceska“, ktera je patrnd v zazemi kazdého vétsiho mésta, bez ohledu na mistni
tradici budovani prizemnich obydli.
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vystavby obydli a vzhled rezidenCnich casti sidel méla horsi vliv komunisticka nebo
»postkomunisticka“/transformacni éra (ptili§ regulacni nebo pfili§ liberalni). Na jedné strané
se do roku 1989 stavély prevazng bytové domy z prefabrikovanych panela®,
s umakartovymi jadry, které se ovSem stavély pomérné rychle, vétSinou s kompletni
obcanskou vybavenosti v blizkosti. V komunistické vystavbé se nectily domy s kulturné-
historickou hodnotou (asanace ¢tvrti, demolice misto rekonstrukce) nebo mistné tradicni
stavebni prvky"'. Na druhé strang se po roce 1989 zhruba dvacet let stavély domy
libovolnych barev omitek nebo stfech, pouzivalo se jeste vice nepfirodnich, hlavné
betonovych venkovnich prvkd (zamkova dlazba, obrubniky, chodniky) a plastu.
Transformacni etapu vyvoje charakterizuje také vystavba gardzi (rist osobni automobilové
dopravy, individualizace vtomto odvétvi) a bazénii na pozemcich rodinnych domt.
Zvlasté ve venkovskych obcich se obydli vyznamné zménila, protoze tradi¢ni venkovska
zastavba byla charakteristickd jednotnym plisobenim celku a vesnice vytvarela obraz
v krajin¢ (KasSparova, Rozehnalova 2005).

Ob¢ obdobi spojuje vystavba rodinnych domii nerespektujicich ulicni ¢aru, obvyklé
pudorysy staveb nebo typické materidly pro danou oblast. Pozd€jsi obdobi se projevilo vice
ve fyzické struktufe sidel ztoho diivodu, Ze individudlni vystavba rodinnych domi na
predméstich mést prevladala nad vystavbou bytovych domt ve méstech a byla tim padem
i plogn& extenzivngj$i*?. Priblizn& po roce 2008 dochazi k postupnému navratu k prirodnim
materidlim (dfevo, kdmen), mimo jiné v reakci na ptfedchozi dvé etapy komunistické
a postkomunistické rezidencni vystavby (nabizi se pro né pojmenovani direktivné
autochtonni a voluntaristicky alochtonni). Od roku 2008 vyrazné klesal podil zdénych

rodinnych domt ve prospéch podilu dievostaveb a montovanych domu (Graf 3).

“ Do té doby nezvykle velké bytové domy, dle SLDB 2011 existuje v Cesku z obdobi 1971-1990 témé
1 500 domi, kazdy s vice nez 50 byty a tentyz pocet domu s vice nez 11 podlazimi.

! Naptiklad se bourala mistné tradi¢ni dvé §titova okna a nahrazovala se jednim typizovanym trojdilnym
oknem, stavély se riizné pfistavky Casto bez stavebniho povoleni. Nové vystavbé dominovaly méstské typy
obydli s plochou stfechou, balkony, brizolitovymi omitkami. Ve spojitosti s vystavbou komunistického
rezimu se hovofi o ,,dezurbanizaci® venkovského prostoru (lidova-architektura.cz 2016).

2 Stavebni expanze typicka pro suburbia, ¢asto nenavazujici na dosavadni vystavbu, se nazyva urban sprawl
(blize Litman 2015, Sykora, Oufednicek 2007).
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Graf 3 Vyvoj podilu rodinnych domii v Cesku podle materialu svislé nosné konstrukce (1997-
2014)
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Zdroj dat: CSU (2014e) a CSU (2015d); vlastni zpracovéni

Zatimco vyvoj poctu montovanych a jinych rodinnych domil je v Case viceméné stabilni, podil kamennych

a zdénych rodinnych domu klesal poslednich 10 let stim, Zze po roce 2008 vyrazn€, a to ve prospéch

dievostaveb.

Rodinné i bytové domy stéle piili§ nerespektuji a nenavazuji na tradicni morfologii
domt™, presto pouzitymi materidly a propracovanou architekturou méné vy&nivaji
amnohdy se snazi navazat na uspéSnou éru stavebniho funkcionalismu z dvacatych
a tficatych let dvacatého stoleti vlastnimi inovacemi nebo netradi¢nimi technickymi
feSenimi. V nejuspésnéjSich piipadech se dafi navazat na tradi¢ni architekturu a vytvaret
»hoveé ve starém®, Cili plivodni a mistné pfislusné tvary a uspotfddani domli s modernim
interiérem. Protoze nova vystavba vyuzivajici nékteré tradi¢ni prvky architektury se
ve vyspélejSich evropskych statech jiz stala standardem ptevazné venkovskych sidel
(Johnson 1993), je mozné spekulovat o priblizeni se cilovému stavu a dokoncujici se
transformaci technické slozky kvality bydleni. Toto tvrzeni by bylo tieba podlozit
mezindrodnim srovnanim nékterych ukazatelli, bohuzel stdvajici statistické udaje
neumoznuji vySe uvedené kvalitativni hodnoceni obydli, které by stav transformacniho

procesu umoznily porovnat (z téch existujicich 1ze pouzit napt. primérnou obytnou plochu,

4 s 1 s v v
3 Imenovat lze umisténi domu na pozemku, umisténi vstupu do domu, tvar stfechy, uliéni ¢aru apod.
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podil alternativnich zdrojii na vytapéni nebo podil dfevostaveb). Presto a pravé proto je
charakter zéastavby a jeji jednotnost pfedmétem intenzivniho srovnavaciho vyzkumu této
mést, tzv. suburbannich sidlech, protoze obyvatelé¢ voli tato sidla jako kompromis mezi
zivotem na venkové a ve mésté. Neni tedy ziejmé, zdali je jim bliz§i méstsky zplisob zivota
(s pfenesenim preferenci méstské architektury) a venkovské prostfedi nebo venkovsky
(komunitni) zptisob Zivota a méstské prostiedi*’. Pfinejmensim sjednocovani tvaru domd,
barev a tvarll stiech, materidld a vySek plotd mize pomoci sjednotit dosud velice
nesourodou priméstskou zastavbu a posilit sounalezitost obyvatel s obci. Tuto tlohu casto
suploval v pfipad¢ suburbannich sidel nebo okrajovych casti mést developer, ktery
vystavoval celé ulice nebo Ctvrti jednotné. Jako vhodny ndstroj pro sjednocovani charakteru
obci nebo jejich ¢asti se nabizi regulacni plan. Regula¢ni plan mlze byt soucasti izemniho
planu. Zplsob jeho projednavéani, zpracovani a ptfedevSim vysledné podoby se odviji
predevsim od schopnosti a fungovani samospravy, tedy instituci a participace mistnich
obyvatel. V poslednich letech se ve méstech objevuje trend vystavby reziden¢nich projekta
s navaznosti na puvodni funkci mista (byvaly mlyn, pivovar, dvir apod.). Projekty
revitalizujici pivodni aredly jsou v otazce architektury citlivé.

Kromé viceméné architektonickych zmén, byly v Cesku vyznamné zmény uvnitt
jednotlivych obydli a v technické infrastruktufe. Predné se zvysil podil domii napojenych
na kanalizaci. Zatimco v roce 1991 bylo témét 55 % domi ptipojenych na septik nebo
jimky, v nasledujicich dvou desetiletich se tento podil snizoval o 10 % (Tabulka 3).
Spolu s tim imérné rostl podil domil pfipojenych na ¢isticku odpadnich vod a kanalizaci,
kde Ize predpokladat vyrazné Setrnéjsi likvidaci splaskovych vod. Obdobnym zptisobem se
zvySoval podil domi pfipojenych na vodovod z vetejné sit€ — dohromady o 300 000 mezi
roky 1991 a 2001 v neprospéch domacich vodovodi. Podil domt pfipojenych na kanalizaci

a vodovod roste s prumérnou velikosti obce.

* Svobodova a kol. (2011) uvadi v tomto duchu pojem globalizace venkova.
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Tabulka 3 Vyvoj obydlenych domii podle pripojek na technickou infrastrukturu a zpisobu
vytapéni v Cesku (1991-2011)

. 1991 2001 2011
Vybaveni domu
abs. % abs. % abs. %
Vodovod 1528 170 95,7 1592 226 98,5 1656 010 99,5
z vefejné sité 1076 060 67,4 1250712 77,3 1396 497 83,9
domaci (soukromy) 452 110 28,3 341 514 21,1 259 513 15,6
Pfipojeni na odpad 1 530 003 95,8 1597 365 99,0 1741 809 99,4
pfipoj na kanaliza¢ni sit 659 565 41,3 852 742 52,9 1 098 664 62,7
vlastni €istiCka odpadnich vod - - 19 880 1,2 45911 2,6
Zumpa, jimka 870438 54,5 724 743 449 597 234 341
Plyn 390 158 24,5 921 711 57,2 1088 475 64,4
z vefejné sité 390 158 24,5 898 685 55,8 1 060 358 62,8
z domovniho zasobniku - - 23 026 1,4 28 117 1,7
UstFedni topeni 693 245 43,4 1190 023 73,9 1448 781 82,7
kotelna v domé 601 183 37,7 1092 196 67,8 1348 914 77,0
kotelna mimo ddm 92 062 5,8 97 827 6,1 99 867 57

Zdroj: CSU (2014f)

Plynofikace probéhla ve velkém poctu obci jiz v prubchu devadesatych let.
To piispélo k nizsi zavislosti Ceska na uhli a hlavng sniZilo imise lokalnich topenist, ¢imz
doslo i ke zlepseni kvality ovzdusi v obcich (pfipojeno zhruba 500 000 domt). Navic ceny
plynu™® byly ve srovnani s ostatnimi topnymi médii stejné nakladné (to oviem neplatilo mezi
lety 2008-2014). Vytapéni rodinnych domi a bytd plynem Ize se zvySujicimi se néaroky
na energetickou (ne)naroc¢nost budov (pfedevsim kvuli EPBD II) chépat jen jako doCasny
zdroj tepla. Alternativni zdroje energii jako tepelna Cerpadla ¢i solarni panely musi byt
napajeny elektfinou a jejich kombinace s plynovym vytapénim nebo ohievem vody
ujednotlivych rodinnych domid nebo bytd nevychdzi rentabilné (tzb-info.cz).
Z toho vyplyva, Ze rozvody plynu v obci nemaji perspektivné jednoznacné pozitivni vliv
na kvalitu bydleni a i z tohoto diivodu nebyl tento ukazatel ptedlozen expertiim k hodnoceni.
Bez ohledu na to, ze v n€¢kolika pracich hodnoticich kvalitativni ukazatele regionti je pouzit
jako ukazatel vyspélosti obci (Musil, Miiller 2006, Perlin, Kucerova, Kucera 2010).
Sledovani moznosti pfipojeni domt na sité technické infrastruktury miize v ur¢ity moment

postradat smysl, protoze podily domi nepfipojenych budou naprosto mizivé®.

* Cena plynu se sklada z ceny za silovou slozku (neregulovana &ast) a cenu za distribuci a ostatni poplatky
(regulovana ¢ast).

“ Napt. jiz nyni se do statistik pripojeni na technickou infrastrukturu nezahrnuje podil domi piipojenych
na elektiinu.
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Statistické zjisStovani se také mize zmeénit na hodnoceni vetejnych zdroju (typicky moznost
pripojeni na kanalizaci nebo vodovod v obci) nebo moznosti vlastnich zdroja*’.

Obydli a chovani jejich obyvatel se zménilo umérmé zvySovani cen energii a vody
(viz dale), stejné jako se menila mira zatepleni a celkova energetickd naro¢nost novych
i rekonstruovanych budov*®. Primarné se vyznamné za 20 let zvysil podil domt vybavenych
ustfednim vytapénim o 100 %. Nejvice energeticky uspornych rodinnych domi (kategorie A
a B) bylo vroce 2010 postaveno v Jihomoravském, Moravskoslezském a Zlinském kraji
(Tabulka 4). Odstup pted ostatnimi kraji je znac¢ny, proto nelze hovoftit o anomalii vztahujici
se k roku 2010. V roce 2011 bylo vysoké zastoupeni energeticky nejméné narocnych domi
1 v Praze (Denik VS 2013). Nejvyssi zastoupeni energetické tfidy C v krajich Pardubickém,
Karlovarském a Kraji Vysoc€ina je krom¢ prvniho zminéného jak u rodinnych, tak i bytovych

o 49
domu”.

Tabulka 4 Podil energetickych ti‘id ucinnosti novych obydli dokoncenych v roce 2010 podle

kraji Ceska (v %)

Byty v rodinnych domech Byty v bytovych domech
Kraj tﬁéa "6\:’ . tfida ,,B“ |tfida,C" tﬁ(.ia "’5:' . tfida ,B“ |tfida ,C“

(mimoradné , . .. » | (mimoradné ., . . .

o (uspornd) | (vyhovujici) i) (asporna) | (vyhovuijici)
Hl.m. Praha 2,6 31,7 65,8 1,7 28,6 69,7
Stredocesky 5,6 27,9 66,4 11,5 8,2 80,3
JihoCesky 1,2 31,9 66,9 0,0 63,4 36,6
Plzerisky 2,2 25,8 72,0 2,7 32,2 65,1
Karlovarsky 6,1 17,5 76,4 0,0 0,0 100,0
Ustecky 6,0 28,1 65,8 0,0 74,2 25,8
Liberecky 4,8 22,6 72,6 0,0 12,8 87,2
Kralovéhradecky 2,8 28,4 68,8 15,6 21,9 62,5
Pardubicky 1,7 21,0 77,3 0,0 52,4 47,6
Vysocina 1,3 22,8 75,9 0,0 7,4 92,6
Jihomoravsky 4,1 44,1 51,8 6,9 52,4 40,7
Olomoucky 2,8 26,9 70,3 0,0 34,9 65,1
Zlinsky 3,9 41,2 54,9 0,0 47,6 52,4
Moravskoslezsky 4,6 39,9 55,5 4,1 83,2 12,7
Cesko celkem 3,9 30,7 65,4 4,2 31,6 64,3

Zdroj: Denik VS 2012, zpracoval URS Praha, a.s.

47 Vlastni vodovod a ¢istirna odpadnich vod nemiize byt z riznych, pievazné polohovych, diivodii vybudovana
ve vSech obcich nebo jejich ¢astech. Baterie pro ukladani vyrobené elektfiny zatim nejsou rozsifené.

“ Piiblizny obraz o energetické naro¢nosti budov udavaji energetické ititky, které vychazi z projektovanych
hodnot obydli. Energetické Stitky nezohledniuji stavebni dokoncenost, resp. zmény projektu obydli nebo
zpusob provozovani obydli a jeho skute¢nou spotiebu energii.

¥ Stavby spadajici pod energeticky stitek D nebo hor$i (nad 142 kWh/m?) nesplituji podminky vyhlagky
148/2007 Sb., proto se v evidenci dokoncenych obydli jiz neobjevuji.
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Dals§im dualezitym znakem transformace obydli je zvySovani primérné plochy bytt
(obytné i celkové) od roku 1991, zaroven se snizuje prumérny pocet osob na byt i obytnou
mistnost, nejvice mezi poslednimi s¢itdnimi (Tabulka 5). Pfekvapujicim zjisténim je pokles
pramérné obytné plochy na obytnou mistnost mezi dvéma poslednimi cenzy, pravdépodobné
v disledku zvySeni priimérného poctu obytnych mistnosti. Piestoze tyto zmény probihaji
odlisn€ u rodinnych a bytovych domi, jednd se o celkové zvySovani bytové pohody.
Definice celkové plochy bytu se v poslednich s¢itanich neménila. Srovnani vyvoje tohoto
ukazatele je tedy relevantni (metodické zmény hodnoceni obytné plochy i poctu obytnych

mistnosti jsou popsany v dalsi kapitole).

Tabulka 5 Vyvoj ukazatelii bytové pohody u obydlenych byti v Cesku mezi s¢itanimi 1991

a2011
2011
. z toho
Urovriovy ukazatel bydleni 1991 2001
celkem | v rodinnych | v bytovych
domech domech
Celkova plocha na 1 byt (v n?) 70,5 76,3 86,7 109,1 68,5
Pramérna obytna plocha (v m?)
- na byt 45,9 49,5 65,3 80,9 52,6
- na obytnou mistnost 17,2 18,2 17,1 17,7 16,4
Pramérny pocet osob
- na byt 2,76 2,64 2,47 2,80 2,21
- na obytnou mistnost 1,04 0,98 0,68 0,64 0,72
Pocet obytnych mistnosti na byt 2,66 2,72 3,70 4,41 3,12

Zdroj: CSU (2014c)
Bytovou pohodou se rozumi pfiméfena plocha a pocet mistnosti na pocet (obvykle) bydlicich osob. Opakem

bytové pohody je bytova deprivace.

Jednou 7z charakteristik transformace bydleni je 1 zména funkce pifevazné
venkovskych zahrad zuzitkovych na zahrady okrasné (nevyzadujici intenzivni udrzbu
a zlepSujici prostfedi pro relaxaci a volny cas), v disledku méniciho se Zivotniho stylu
(Svobodova a kol. 2011). Pro potvrzeni tohoto trendu nelze ziskat relevantni datovy soubor,
v idealnim pfipadé obsahujici regiondlni diferenciace. Pfesto jde o logickou zménu Ustupu
hospodaiské funkce obydli, kterou potvrzuje i Perlin (1999) poznamkou o zméné vyuziti

piidruzenych hospodarskych staveb venkovskych domt na obsluzné objekty.

4.1.3 Vybrané ukazatele technické slozky kvality bydleni

Dotazani experti hodnotili z technické slozky kvality bydleni pfedevSim ukazatele

vztahujici se k ploSe obydli, materidlu zdi a pfipojeni na technickou infrastrukturu
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(Tabulka 6). S mirnym odstupem hodnotili pocet trvale obydlenych byti, celkovy pocet bytt
a podil obyvatel Zijicich v rodinnych domech. Ptekvapujici byly nizké bodové znamky obou
ukazateld staii domi’’. Pfitom podle obdobi vystavby se méni materialy, pouZité stavebni
normy a dal$i aspekty z toho vyplyvajici. Nizké bodové znamky experti ptidélili i podilu
neobydlenych byt nebo byta slouzicich k rekreaci a experti nenavrhli zddny dalsi ukazatel
této slozky. U ukazateli technické slozky kvality bydleni panovala relativni shoda expert
v rdmci hodnoceni, vys§i rozptyl u pfipojeni na sit¢ technické infrastruktury (kanalizace
ivodovodu) byl pravdépodobné disledkem nahraditelnosti obou siti (domaci cisticka
odpadnich vod nebo doméaci vodovod). Vyssi rozptyl u primérného poctu osob bydlicich

v byté muze ukazovat potiebu tento ukazatel dale vazit, napt. jako primérny pocet osob

na obytnou mistnost nebo pramérny po&et osob na m” obytné plochy.

Tabulka 6 Vybrané ukazatele technické slozky kvality bydleni

Ukazatel promer @ YSEKOW ooty
pramér

Primérna obytna plocha bytu 4,3 4,4 0,67
Podil trv.obydl.domu pfipojenych na kanalizaéni sit 4,0 3,8 1,71
Podil bytu I. Kategorie 3,7 3,7

Podil dom0 majicich nosné zdi ze stavebniho materialu sténové panely 3,8 3,6

Primérny pocet osob bydlicich v byté 3,7 3,5 1,06
Podil trv.obydl.domu zasobovanych pitnou vodu z vodovodu 3,7 3.4 1,35
[Pocet trvale obydlenych byta | 34 330 053
Pocet byt celkem (wbavenost bytowym fondem) 3,2 3,3 1,28
Podil obyvatel Zijicich v rodinnych domech 3,0 3,0

Primérna celkova plocha byt 3,0 2,8

Primérné stafi trvale obydlenych domu 2,4 2,3

Pocet bytu slozicich k rekreaci v neobydlenych domech 2,5 2,2 0,92
Podil neobydlenych byt z celkového pocétu bytd 2,5 2,2 0,92
Podil domU/bytl postavenych po roce 1991 2,0 1,9 0,50
Poget dokonéenych byt v roce 2009 2,0 1,8i
dal$i ukazatel A

dal$i ukazatel B

dal$i ukazatel C

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zdrojem dat vybranych ukazateld technické slozky kvality bydleni jsou udaje
ze SLDB 2011, Méstské a obecni statistiky za rok 2014. Z udaji SLDB 2011 se vyc¢lenuji
neobydlené byty/domy, dale také byty/domy, u kterych nebyla uvedend obytna plocha nebo

cey

pocet osob zijicich vbyté. Neobydlené¢ byty jsou vyclenény ze dvou divodi.

%0 Pozity byly podil obydli postavenych do roku 1960 a postavenych po roce 2001.
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V neobydlenych bytech se trvale nebydli’', proto nemohou vypovédét o kvalitd bydleni, dale
ve v&tsing ptipadi evidence neobsahuje sledované tidaje pravé u neobydlenych byti™.
V dobg posledniho cenzu bylo v Cesku 461 007 neobydlenych byt v rodinnych domech
a 176 641 neobydlenych byt v bytovych domech. V tomto ptipadé jde o zna¢né velkou
bytovou rezervu (viz také Lux, Kuda 2008).

Kromé¢ jiz zminéné variability vystavby v mezidobi tfech poslednich cenzl lze
pozorovat také urcitou statistickou rigiditu, kdy dlouhodobé sledovani vyvoje mnoha
ukazateld je statisticky zajimavé, ale z pohledu kvality bydleni ¢asto nezohlediiuje pfijaté
technické inovace nebo popisuje ukazatele, které odliduji zanedbatelny podil domécnosti™.
K uréitym zménam ve sledovanych charakteristikich CSU doglo mezi lety 2001 a 2011.
Ptibyl udaj o poctu domacnosti s pocitaem a piipojenim na internet, zménila se metodika
sledovani kategorii bytt i ploch obydli (viz déle).

U plochy obydli a jejich pozemk lze ptedpokladat nasledujici: Kvalita bydleni roste
s vy$$i obytnou i uzitnou plochou prepoctenou na pocet bydlicich osob do dosazeni urcité,
blize obtizn¢ definovatelné, kritick¢é hranice. Nad touto kritickou hranici maji osoby
,»obydleny nadbytek* (Lux 2002b uvadi ,,bytovou nadspotitebu®), jehoz provoz se projevuje
ve vyS$$i naro€nosti na udrzbu, utklid a provoz, zaroven uzivani obydli neni prokazatelné
komfortnéjsi nez obydli s niz§im podilem plochy na pocet bydlicich osob. V piipadé nizké
obytné plochy pifepoctené na pocet bydlicich osob uz se jedna o ,,obydleny nedostatek®,
v tom hor§im piipad¢ o bytovou deprivaci. Pro ucely této prace a zjednoduseni hodnoceni
jsou obce roz€lenény do kategorii podle primérné plochy byt stim, Ze nejkvalitnéjsi
bydleni je hodnoceno v obcich s nejvyssi praimérnou plochou bytu.

Primérnd obytna plocha bytu je vypoctena jako soucet vSech obytnych mistnosti
a kuchyng, pokud ma plochu vétsi nez 8 m*. Proti predchozimu S&itani lidu, domii a bytd
v roce 2001 se parametr pro zapo&teni kuchyni zménil, resp. sniZil z ptivodnich 12 m®,
Ptevazné jde o obyvaci pokoje, loznice, détské pokoje, jidelny nebo pracovny. Vypocteny
jsou prosté aritmetické primeéry za jednotlivé obce a pro ucely srovnani kraji uzity vazené
prameéry.

Celkova plocha bytu je definovéna jako prostor ohrani¢eny uvnitt obvodovych stén,
bez sklept, balkonti nebo teras (SLDB 2011). Primérna celkova plocha obydli se 1isi podle
typu obydli. Podle vysledkit SLDB 2011 se primérna celkova plocha pohybovala okolo

3! 74dna osoba v nich v pritbéhu s¢itani neuvadéla svoje obvyklé bydlists.

52 7 metodiky k SLDB 2011 vyplyva, Ze v této kategorii jsou také byty/domy, kde nebyl nikdo v dobé& séitani
secten, resp. byt/dim, ve kterém neméla v dobé s¢itani Zadna osoba obvykly pobyt.

>3 Napt. piitomnost koupelny v byt&, podil bytt bez splachovaciho zichodu atd.
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109 m? v ptipadé rodinnych domd, zatimco v bytech bytovych domii &ini jen 68,5 m?
(CSU 2014c).

Spolu s obytnou plochou urcuje prostorovy dostatek/nedostatek primérny pocet osob
na byt. Aritmetické priméry Udaji za obce ukazuji intenzitu vyuZiti jednotlivych obydli,
ovsem muze to také identifikovat primérou velikost bydlicich domécnosti.
Pravdépodobné vhodnéjsim ukazatelem je proto pocet osob na 1 obytnou mistnost v byt¢,
1épe zohlednujici bytovy komfort.

Pii hodnoceni primérného poctu domt pfipojenych na kanaliza¢ni sit” jsou pozitivné
hodnoceny vSechny domy, které jsou bud’ ptfipojeny na kanaliza¢ni sit, nebo maji vlastni
&isticku odpadnich vod®. Domy odvadgjici splaskovou vodu do Zump, jimek nebo bez
kanalizace do podilu vstupuji souhrnné jako nevybavené kanalizaci. V ptipad€ Zump
a septikll totiz vyzaduje kanalizace nadmérnou péci bydlicich (pravidelné svozy, ¢isténi)
nebo se jedna o nadrze s prepadem do vsaku (vétSinou nelegalng). Odpadni voda z téchto
domu neni vycisténd tak dobfe jako z lokalnich nebo komunalnich ¢isticek odpadnich vod.
Komplikované l1ze hodnotit, nakolik je absence kanalizace nebo Cisticek problém a pticina
individudlni nebo kolektivni. Cistirny odpadnich vod jsou bé&zné vysokou investici
pfedevsim pro malé obce nebo jednotlivce.

Ukazatel podil byt I. kategorie jiz v SLDB 2011 pftestal byt pouzivan a pro ucely
této prace jej zastupuje podil byt vybavenych splachovacim zachodem. Do byti I. kategorie
spadaly vSechny byty, které mély ustfedni vytapéni, vlastni splachovaci zachod a vlastni
koupelnu. Od SLDB 2011 se pro byty I. a II. kategorie pouzivd souhrnné oznaceni
»standardni byt“, kdy pfitomnost ustfedniho vytapéni je podruzné kritérium a podminkou
pro toto oznaceni je pfitomnost vlastni koupelny nebo vlastniho splachovaciho zachodu,
resp. obojiho v ptipadé€, ze v byté neni Ustiedni vytapéni. Byty oznacené jako ,,se snizenou
kvalitou“ jsou ty ostatni. Technickou kvalitu byti CSU ve své evidenci vyrazné
zjednodusuje, ale zaroven i zpiehlediiuje. Pro kvalitu bydleni se povazuje za uspokojivy
(pozitivni) pouze splachovaci zachod v byté. Negativné jsou hodnoceny splachovaci
zachody mimo byt, spolecné mimo byt nebo byty bez splachovéni, ptipadné nedefinované.

Jediny material zdi, v disledku jehoz pouziti lze pfedpokladat jednoznacné pozitivni
nebo negativni vliv na kvalitu bydleni, maji domy postavené ze st¢novych paneld. Panelové

konstrukce se ve znaCené mife nepouzivaji pro horizontalni nebo nosné konstrukce, obecné

* Domy pfipojené na vlastni &isticku by proti doméim pfipojenym na vefejnou kanalizaci nemély byt
znevyhodnény. Sice existuje ur¢itd narocnost na provoz a udrzbu vlastnich zafizeni, v otazce naklada jsou
vsak uzivatelé vlastnich Cisti¢ek zprosténi uhrady stocného.
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se proto v evidenci CSU srovnavaji domy podle materialu zdi. Proti SLDB 2001 doslo
ke slouc¢eni kategorii ,.kamen®, ,kamen a cihly®, ,cihly, tvarnice a cihlové bloky*,
coz posouzeni kvality bydleni podle materialu zdi nezlehéuje®. Jedinym materidlem,
u kterého je mozné urcit dopad na kvalitu bydleni, jsou proto st€énové panely, a to predev§im
kvili hojnému uziti na vystavbu panelovych sidlist. Domy postavené ze sténovych
(prefabrikovanych) panelti vznikly predevsim kvili pottebé rychlé a levné vystavby byta,
ato jiz od 50. let minulého stoleti (Lesovd 2011). Nejintenzivnéjsi vystavba panelovych
sidlist’ probéhla az na konci 70. a na zacatku 80. let, kdy se stat snazil zajistit bytovou
potfebu populacné silnych roénikd. Aplikace primyslové vyroby montovanych panelt
do bytové vystavby byla na jedné strané lepsi a rychlejsi nez pivodni femeslnd vystavba
bytl, na druhé strané meéla uz od zacatku problémy s kvalitou (Musil 2002).
Samotna vystavba z prefabrikovanych panelti nemusi byt ovSem v principu horsi nez jiné
izolaci a pouZivaji zdravi nezavadné materialy (Ceska rada pro Setrné budovy 2012). I tak se
pro bytovou vystavbu v poslednich letech pouZivaji velmi ziidka (CSU 2014e), a to
pfedev§im kvili omezenym moZnostem individualizace vnitinich uprav. Specifika
panelovych sidli§t shrnuje Maier (2003): 1) poloha vramci méstskych aglomeraci®®
a obCanska vybavenost, 2) objem a podil na celkové vystavbé, kdy v sidlistnich bytech
bydlela pfiblizné tietina populace. V dasledku toho 3) byty v panelovych sidlistich jsou
povazovany za méstsky typ bydleni, 4) nikoliv za socialni bydleni, jak je tomu jinde
v zapadni Evropé. Pravdépodobné i proto, ze 5) se s panelovymi byty zachazi diametralné
odlisnymi zpiisoby a Casto se do téchto bytd nad rdmec bézné udrzby vyrazné investuje.

Nejista je predeviim budoucnost tdchto typti bytovych domt’’.

4.1.4 Sledovani technické slozky kvality bydleni, navrh dalSich ukazatelu

Z mén¢ viditelnych, avSak 1épe objektivizovatelnych kritérii se jevi jako pouzitelné
napf. spotieba zakladnich médii (viz Ekonomicka slozka kvality bydleni). CSU toto ¢astend
substituuje ve form¢ vydaji v K¢ v pravidelné Statistice rodinnych uctl. Toto mikrocensalné
hodnocené chovani vypovidé jen o vydajich domécnosti (resp. spotfebnim chovani), nikoliv

o vlastnostech obydli a jednotkovych cenach spotfebovanych médii (zptisobu néakupu

> Kamen neumoziiuje difizné otevienou konstrukei stavby nebo je obtizné jej dale zateplit.

>0 Sidliste 80. let vznikala ¢asto na okrajich mést bez navaznosti na okolni vystavbu.

°7 Stat zodpovédny za vystavbu v minulém reZimu se snazi pomoci obyvatelim se zateplenim téchto domi
7e obyvatelé téchto domi nebudou mit na vyménu za nové byty penize a bude tézké po nich vymahat
i pfipadnou thradu za demolici téchto domt.
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a regionalnich rozdilech v jednotkovych cenach). S postupnym rozsSifovanim energetickych
Stitktt budov vznikne evidence o energetické narocnosti budov. Piijde o prehlednou databazi,
kterd ovSem nereflektuje realné, nybrZz projektované hodnoty. Stat mé tedy dv€ mozZnosti,
bud’ tuto databazi bez daliiho prevzit a predat napi. CSU, nebo vytvofit (napf. ve spolupraci
s Energetickym regulacnim ufadem nebo distributory elektfiny, plynu a tepla) novou
a spolehlivajsi databazi™.

Témét nezpochybnitelny vyznam pro kvalitu bydleni méla pro domécnosti
na prelomu tisicileti pfitomnost gardze. Postupem casu se ukazalo, Ze zastavba garaze
do rodinnych domut i bytovych domt je nadbytecnym nakladem a daleko dulezitéjsi je
obecnd moznost parkovani pobliz obydli pro bydlici osoby i1 pro jejich navstévy.
CSU také od roku 2005 jiz vybavenost obydli garazemi nesleduje, k roku 2004 jimi bylo
vybaveno 64 % nové dokoncenych rodinnych domii a ptiblizné 38 % byt v bytovych
domech. V parkovéni vozidel jsou vyrazné¢ znevyhodnéna mésta, resp. mestské casti, kde se
dale rozsifuji zony placeného stani, prakticky znemoziujici del$i parkovani komukoliv
krom¢ bydlicich. Tyto zony placeného parkovaciho stani jsou zavadény v reakci na
obsazena a dopravou zahlcend mésta nebo jejich Casti. Proto je vhodné parkovani hodnotit
vzdy ve vztahu ke konkrétni zéné/ulici/bloku budov zpiisobem zachycujicim 1) snadné,
2) mozné, 3) obtizné, piipadné 4) nemozné parkovani u obydli. Podobné lze pfistupovat
1 k parkovani jizdnich kol, a to predev§im ve méstech.

Obecné chybi data pro sledovani kvality bydleni podle zahradnich ploch.
Zelen v zahradéch a obytnych souborech sidel (spolu s vefejnou zeleni) ma nékolik hlavnich
funkei (Pondélicek 2010), z nichz ta hygienicka, estetickd, psychicka a rekreacni je dilezita
pro bydleni. Krom¢ jednozna¢né pozitivniho vztahu kvalitni pidy, expozice pozemku
(zahrady) a zastinéni diskutované v polohové slozce kvality bydleni (viz déale) se hledaji
hodnotitelné¢ parametry zahrady vramci kvality bydleni tézko. Zcela jist¢ nepiijde
o kvantifikovatelné parametry, jejichz pruméry za obce by mély néjakou vypovidaci
hodnotu pouzitelnou pro srovnani obci. Pfitom je nesporné, ze pfitomnost a upravenost
zahrady ma na kvalitu bydleni pozitivni vliv, protoZe zahrady zabiraji vétsi plochu sidel nez
samotna obydli. Subjektivita hodnoceni se v tomto piipadé piimo nabizi, uréita evaluace
muze byt provedend vramci intenzivniho vyzkumu (hlavné s ohledem na upravenost
a vybér vhodnych dfevin) ve zvoleném modelovém tuzemi. Pfitomnost urCitych elementd na

zahradach nevypovida o vyssi kvalité¢ bydleni (podil zahrad s détskym hiistém, bazénem,

%% Realnd by §lo ovéfit energetickou naronost domacnosti v porovnani s ostatnimi segmenty spotieby, zdali
nizkoenergetické domy 1ze provozovat v pasivnim standardu, pasivni domy v nulovém standardu atp.
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zahradnim néabytkem, grilem apod.), protoze absenci téchto elementi na zahradach muze
nahradit vybavenost vefejnych prostranstvi v obci. Zdanlivé nejjednoduseji métitelny aspekt
— plocha zahrady — ke kvalité bydleni pravdépodobné nemd vztah a zavisi na individualnich
preferencich uzivatelii obydli nebo charakteru zastavby. Vétsi zahrada zvySuje rekreacni
potencial obydli, zarovenn je vSak narotnda na udrzbu (Cas a penize bydlicich).
Naopak pii1 hodnoceni celkového podilu zahrad na plose obce uz pozitivni dopad na kvalitu
bydleni vnimatelny je, a mimo jiné protoze je tézké rozliSit soukromou a vetejnou zelen,
substituovan je tento parametr podilem zelenych ploch v obci.

V ptipad¢ nerealizovatelnosti rozsifeni SLDB o tyto ukazatele z riznych divodi Ize
Cerpat z literatury pro dobové obvyklé instalace a vyhodnotit tyto udaje spolu se stafim
domt™. To se jevi na jedné stran& jako velice zobeciiujici metoda, protoze hodnoceni
nezohledni rozsah rekonstrukce obydli nebo skutecny stav obydli. V piipade, Zze
rekonstrukce obydli nezavisi jen na zivotnosti materiali, ale i generacni obméné¢, miize udaj
o stafi domu nebo posledni realizované zdsadni rekonstrukci 1épe popsat stav domovniho
fondu hlavné v historickych centrech mést.

Pro kvalitu vnitiniho prostiedi obydli mé vyznam i svétla vyska stropii, mira denniho
osvétleni 1 intenzita umélého osvétleni (Domalewski, Baxa 2015). Spolu se zaclenénim
ramce EPBD II do &eské legislativy prichazi i potfeba nuceného vétrani v obydli®.
Dosud technologicky pomérné jednoduSe provozovana a provozovatelna obydli budou
muset v piipadé nové vystavby po roce 2020 obsahovat 1 vzduchotechniku, coz v piipade
bytovych domli ve méstech s vyssi koncentraci prachu a jinych polutantii miize byt pfinosem
pro vnitini prostiedi, na druhé stran€, a to v pfipadé rodinnych domt zejména, vyrazné
prodrazi pozarucni servis a udrzbu téchto zafizeni (filtry, femeny, Cerpadla atd.), tedy

1 provoz rodinnych domil. S tim se nabizi 1 otdzka, zdali mé pfitomnost vzduchotechniky

% Jednoduse porovnatelny udaj, ktery dosud neni soudasti zadné podrobné evidence a piimo vybizejici se
k cenzalnimu sledovani je kvalita rozvodd v budovach, napf. rozvody elektiiny (hlinik dvé faze
vyznam pritomnosti zalozniho zdroje elektfiny/baterii (vyroba elektfiny pomoci solarnich panela
na stiechach prevazné rodinnych domi oteviela diskuzi o nejefektivnéjsim vyuziti elektrické energie a jejim
pfipadném uskladnéni pravé pomoci baterii). Dale zpltsob vedeni vnitiniho vodovodu (plast,
resp. polypropylen vs. pozink a ostatni — blize tzb-info.cz) a kanalizace, zplsob vyuziti destové vody,
uprava/zmékcovani vody. Potfebnou kvalitu elektroinstalaci a vodovodu a kanalizace popisuji piislusné
normy, nicmén¢ stdle existuje mnoho starSich budov, které vznikly vyrazné¢ diive nez vétSina aktudlné
platnych norem a provozovani takovychto rozvodd v budovach snizuje bezpecnost, a tim i kvalitu bydleni.
Ze slaboproudych rozvodi lze uvést napf. pozarni signalizaci, pfitomnost hasiciho pfistroje nebo
samozhaSeciho zafizeni, zabezpeleni, kvalitu internetovych rozvodi, pfitomnost doméaciho telefonu,
alternativné: kabelové televize nebo Wi-Fi.

% EPBD 1II je smémice Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU, kterd stanovuje zakladni principy
pro snizeni energetické naro¢nosti budov a zna¢né€ upravuje pivodni smérnici z roku 2002. Pokud budou
muset byt dle této smérnice budovy po roce 2020 stavény v nulovém nebo energeticky pozitivnim standardu,
osazovani plynovych kotlt, pfipadné budovani rozvodu plynu v dalSich ¢astech sidel, nebude rentabilni.
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pozitivni dopad na kvalitu bydleni, pfenesené i pfitomnost zvlh¢ovani, chlazeni nebo dalsi
upravy vzduchu. Na tuto otdzku je s kratkou zkuSenosti a malou rozsifenosti v rezidencni
vystavbé t€zké odpovédét a rozhodné vnitini prosttedi budov nelze posuzovat vyhradné
podle pfitomnosti technologii, ale na zédkladé méteni vystupnich hodnot (teplota, vlhkost
vzduchu, koncentrace CO, apod.). Eurostat hodnoti podil obyvatel zijicich v obydli se
zatékajici sttechou, vlhkymi zdmi, podlahami a zédklady nebo hnijicimi rdmy oken (Eurostat
2015a). Urcité dilezity souhrn parametrii ovlivijici kvalitu bydleni se v Cesku dotyka
9,2 % obyvatel a v prubéhu poslednich 10 let se vyznamné snizil.

Jednoznacné 1ze hodnotit technickou slozku kvality bydleni podle ptitomnosti
pro zdravi zavadnych materiali. Jedna se napt. o komunistickym stavebnictvim prosazovany
azbest pro jeho nehoflavost a pruznost, ktery ovSem drazdi respiracni cesty (zakazany
zédkonem ¢. 157/1998 Sb.). Podobn¢ se zdravotni Skodlivost zjistila u v izolacich diive
pouzivané skelné vaty. V tomto piipad¢ se jedna o prvek vyzadujici odborné posouzeni,
protoze Casto sami bydlici o Skodlivych materialech v jejich obydli nevi a sebeséitani takto

negativniho udaje by pravdépodobné nepiineslo relevantni udaje.

4.1.5 Dil¢i shrnuti a mozné problémy hodnoceni technické slozky kvality bydleni

Hodnoceni technické slozky kvality bydleni lze rozdélit na vnitini charakteristiky
obydli, vn¢j$i stav a materidly obydli a pfipojeni na sité technické infrastruktury.
Ukazatele technické slozky kvality bydleni se 1i§i pfedevS§im v zavislosti na typu obydli
(rodinny dim vs. byt), z ¢ehoz lze predpokladat, ze budou znac¢né rozdily mezi venkovskymi
obcemi a mésty podle prevladajiciho typu obydli. Vyvoj technické slozky kvality bydleni
v transformacnim obdobi proSel velkymi zménami, a to i piesto, ze obnova bytového fondu
probihd pomalu (pfedevS§im pii odhadované Zivotnosti obydli okolo 100 Ilet).
Dynamiku zmén Ize nejlépe zachytit sledovanim charakteristik nové vystavby
Zmeénil se také primérny pocet piipojeni obydli na sit€¢ technické infrastruktury, rostl
zejména pocet obydli pfipojenych na kanalizaci.

Pfi hodnoceni technické slozky kvality bydleni se zdd vhodné&jsi vétSinu ukazatell
CSU relativizovat nebo vazit (napf. plocha obydli na po&et bydlicich osob, primémaé plocha
obytnych mistnosti atp.), dal$i cast pouzitelnych ukazateli je pouze deskriptivniho

charakteru®'. Naopak chybi detailni hodnoceni zékladnich parametrt vnitinich charakteristik

%1 Nelze podle nich uréit, zda maji hodnoty za obce pozitivni nebo negativni vliv na kvalitu bydleni — material
zdi, zpisob vytapéni podle zvolenych kategorii, zptisob pfipojeni bytl na plyn.
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obydli, ovliviyjicich komfort i zdravi osob, jako pristup denniho svétla, moznosti vétrani,
teplotni komfort, svétla vyska stropu, zdravi nezavadné materialy (podle studie World Green
Building Council: Health, Wellbeing, Productivity in Offices 2014, WorldGBC 2015) nebo
vnitinitho vybaveni. Jedinym ukazatelem vnitinitho vybaveni obydli, za ktery existuji
dostupna data, je vybaveni bytu osobnim pogitadem s pfipojenim na internet®®. Nabizi se
také nckolik dalSich parametrii vnéj$iho stavu obydli, jimiz 1ze hodnotit kvalitu bydleni
(souhrnné Ptiloha 1). Celkové je tfeba vést v potaz relevantnost dat spojenych se zptisobem
sebescitani, moznosti chyb nebo zamérného zkresleni. Predpokladem je, Ze zkresleni udaji

z cenzu je minimalni.

4.2 Polohova slozka kvality bydleni

4.2.1 Obecné poznamky, vvychodiska a metodologie hodnoceni polohové slozky
kvality bydleni

Polohova slozka kvality bydleni pfifazuje k hodnoceni obydli misto, na némz obydli
stoji. Aspektli mista existuje mnoho (Vavra 2010) a tato kapitola popisuje zdkladni dilemata
pfi jeho posuzovani. Nejdulezitéj$i métitelné komponenty identifikovali experti a vénuje se
jim cast o vybranych ukazatelich 1 o transformaci a vyvoji, nicméné ty dal§i neméftitelné
aspekty nebo ukazatele pfiblizuji obecné poznamky. Proces vybéru bydleni je doprovézen
lokaliza¢nimi dilematy:

a) poloha v ramci sidelniho systému (samota-venkov-predmeésti-mésto);
b) poloha v ramci sidla (okraj sidla-zazemi centra-centrum sidla);
¢) stéhovani v ramci obce-okresu (okres/ORP/POU)-kraje-statu-Euroregionu-EU-svéta;

d) atraktivni pfirodni prostiedi vs. pracovni ptilezitosti.

Kwvalita bydleni jako soucast kvality zivota se d4 hodnotit lokaln¢, mikroregionalné,
mezoregionalné a makroregiondlné. Lokéalni polohu je moZzné v rezidencnich ctvrtich
hodnotit jako dochozi vzdélenost od zakladnich prvkli obcanské vybavenosti, ptip. prace
a Skol (viz dale) a jinych potfeb denniho zivota. Poloha je méfitelnd jak v jednotkach
vzdalenosti (metrickd vzdalenost), tak v jednotkdch cCasu (Casovd dostupnost).
V pfipad€ obci je mozné provést hodnoceni metrické vzdalenosti i casové dostupnosti
pomoci udajii o dopravni dostupnosti. Dopravni dostupnost je jednim z klicovych kritérii

pii vybéru bydleni. Roli hraje jak metrickd vzdéalenost a ¢asova dostupnost, tak i subjektivni

62 Uz samotny pojem ,,0sobni po&itad se miZe stat za n&kolik let prezitkem, do roku 2001 byly sledovany
nekteré dalsi prvky mobilniho vybaveni jako pracka, automobil, chata.
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vnimani cesty®. Horak a kol. (2006) rozlisuje dopravni dostupnost na 1) metrickou,
2) ¢asovou, 3) topologickou, 4) cenovou a 5) ostatni. Lokalni polohu také rozliSujeme na:
1) nejblizsi okoli (blok domt, ulice — poji se s pojmem ,sousedstvi®, ,eye distance*)
a 2) celou vesnici nebo méstskou &ast (izemi denniho pohybu, ,,foot distance*)**.

Dosud se nesetkdvame s pomérovymi ukazateli pii hodnoceni reziden¢nich lokalit,
jako napt. pomér Casu straveny na cesté¢ za dennimi potifebami vs. Cas straveny v obydli nebo
v praci/ ve skole. Tyto pomérové ukazatele by 1épe hodnotily polohovou slozku kvality
bydleni a je charakteristikou moderni doby, Ze klesd vyznam vzdéalenosti oproti Casu
stravenému na cest&® (Sykora 2000). Zaroveti je tieba lokalni polohu vnimat jako umisténi
obydli v ramci sidla s ohledem na svétové strany (expozici), svazitost pozemku nebo vyhled.
Prvni dvé ztéchto informaci poskytuje katastr nemovitosti pomoci BPEJ kodl, zatimco
vyhled mtize byt hodnocen objektivné i subjektivné.

Urbanni ekologové vyuzivaji pro zndzornéni vnimani prostoru a ¢asu mentalni mapy,
v tomto piipadé vzdalenosti bydleni a ostatnich prvkl denni potiteby. Vyuziti mentalnich
map a intenzivniho kvalitativniho vyzkumu pomaha Iépe pochopit denni pohyb
v rezidencnich ¢astech sidel, stejné tak i vjem umisténi obydli ve vztahu k nejbliz§imu okoli.

Pro zjednodusSeni se v této praci pro pojem lokalni poloha pouZije obec a za obce je
sledovéna vétsina ukazatell. Mikroregionalni polohou v ramci hodnoceni kvality bydleni
muzeme chapat pritomnost a vyuzitelnost pfirodnich a spoleenskych prvki v krajiné
v pritbéhu dne i tydne. Pro vétsinu obyvatel Ceska je mikroregion izemim, v némz se
uskuteciiuje veskery nezbytny pohyb v¢. dojizd’ky do Skol a do prace (,,tydenni teritorium®).
Pozadavky na vysokou polohovou slozku kvality bydleni napliiuji jen ty mikroregiony, kde
obyvatelé¢ realizuji 1 odpocinek a travi vnich dobrovolné¢ vétSinu volného Ccasu.
V mikroregionu by méli obyvatelé byt schopni vyuzivat i dalSich zdkladnich instituci
a sluzeb jako lékare, stomatologa, obchodu apod. Moznosti vyuziti sluzeb ovliviiuje velikost
a vyznam mikroregionalniho centra. Vzdalenost obce od né¢j je pak hlavni komponentou
tohoto hodnoceni. Mikroregiony v tomto piipad¢ zastupuji spravni obvody obce s rozsifenou

pusobnosti (205 jednotek). Pfi hodnoceni dopravni dostupnost obci do ORP,

% Napt. jizda 20 min. lesem vs. staveniitém nebo primyslovym arealem.

% Nejblizsi okoli bude pfedmétem intenzivniho vyzkumu v modelovém tizemi. Pfedmétem zkoumani bude jak
umisténi vybranych obydli v rdmci reziden¢nich zon, tak dopravni dostupnost nebo hodnoceni vyuziti ploch
(neslucitelnost bydleni s tézkym prumyslem, intenzivni dalkovou dopravou, tézbou atd.).

% Pfed érou novovéku mél kin v cvalu n&jakou rychlost, kofisky povoz vyznamné pomalejsi rychlost a tieti
béznou alternativou pohybu v krajiné byla pé&si chlize. Pfitom Ize ptedpokladat, ze kian nebézel vice nez
desetkrat rychleji proti bézné chiizi. Dnes rychlost dopravnich prosttedk roste skoro exponencialné — chiize,
kolo, auto, vlak, letadlo; navic diky modernim technologiim neni tfeba fyzického kontaktu osob, a tim se
vzdalenosti smazavaji.
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se pro zjednoduseni predpoklada ptiblizn¢ stejna populacni velikost i ekonomicky vyznam
téchto jednotek. Meziregionalni poloha se v hodnoceni kvality bydleni vaze k prostiedi
jednotlivych kraji a ke krajskému centru (13 mést v Cesku). Propojenost mezi krajskymi
centry zajiStuji pfevazné silnice prvnich tfid, dalnice a rychlikové spoje na zeleznici.
Pii hodnoceni polohové slozky kvality bydleni podle makroregionalni polohy hraje roli
piedevsim vzdalenost od hlavniho mésta Prahy a od statni hranice.

Jiny pohled hodnoceni polohové slozky bydleni se nabizi pfi pouziti Friedmannova
(Wallersteinova) konceptu jadro — (semiperiferie) — periferie, pomoci kterého by zarazeni
do urcité (geografické) kategorie bydlicim davalo jasnéjsi pfedstavu o tom, co mohou
od polohovych aspektli ocekavat. Havlicek, Chromy, Janc¢ak, Marada (2005) zdiraznuji,
7e podminyjici faktory perifernosti izemi se méni v ¢ase. Andreoli teorii jadro-periferie
rozsituje o stupen marginality®.

Konec¢né tfetim pohledem na vyznam polohy pro kvalitu bydleni jsou koncepty
rozdéleni typtu osidleni na mésta — suburbia — venkov. V tomto piipadé¢ administrativni
hranice uzemnich jednotek nehraji roli a uzemi se rozliSuje predevSim podle prevazujici
funkce sidel a pievazujiciho typu a charakteru obydli®’. Sustrova a Simon (2012) zdraziiuji,
ze stav 1 percepce kvality bydleni je na venkové proti méstu vyssi diky lepSimu zivotnimu
prostiedi, ptirodé nebo moznostem seberealizace. Nemaly podil na tom ma urCité i vyssi
zastoupeni vlastnického bydleni. Vyssi kvalita bydleni ve venkovskych obcich predpoklada
relativni homogenitu venkova. OvSem, jak vyplyva napf. z hodnoceni podilu ptirodnich
ploch a dopravni dostupnosti, jsou mezi venkovskymi obcemi v Cesku znaéné rozdily.
Perlin, Kucerova a Kucera (2010) se pokusili o sestaveni typologie ¢eského venkova
na zaklad¢ 16 ukazateli, pficemz Sest z nich (celkovy pocet obyvatel, migracni saldo, podil
trvale obydlenych domd, trvale obydlené domy postavené po roce 1991, registrovana mira
nezaméstnanosti, podil bytd se zavedenym plynem) je upravené pouzito i v této praci

pro hodnoceni kvality bydleni.

4.2.2 Vyvoi, transformace a trendy polohové slozky kvality bydleni

Zatimco piirodni prostfedi odliSuje od socidlniho relativni stalost a méné promeénlivé
zmény, polohové aspekty kvality bydleni se na uzemi Ceska vyznadovaly v poslednim
vyvoji dynamickymi zménami. Dynamiku zmén Ize dolozit na né€kolika ptikladech. Prvnim

z nich jsou zmény v infrastruktute, pfedevsim pak té dopravni.

6 7Za marginalni tzemi jsou povaovana ta nejodlehlejsi, ze sidelniho systému zcela vy&lenéna (Chromy,
Jan¢ak 2005).
57 Dosud to byla produkéni funkce ve méstech, rezidenéni funkce v suburbiich, zemédélska funkce na venkové.
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Zmény v dalkové silnicni a zelezni¢ni dopravé byly prioritou vétSiny vlad i zatizenim
vetsiny predeslych statnich rozpocti. Méfeni dopravni dostupnosti a sledovani jejich zmén
je tradicnim geografickym 1 kartografickym tématem (Marada a kol., 2010).
Koncem roku 2015 bylo v Cesku zprovoznéno 1213 km dalnic (RSD 2016) a 700 km
vysokorychlostnich Zeleznic®®. Hude¢ek, Churaii a Kufner (2011) na sledovani dopravni
dostupnosti krajskych mést z Prahy ukazuji, ze se ma dopravni dostupnost v letech 2001—
2020 dale zkracovat, v nékterych ptipadech az o 35 %, predevS§im do Karlovarského,
Pardubického a JihocCeského kraje, coz souvisi predevsim s dostavbou dalni¢ni sité. Vyvoj
v dopravni infrastruktufe se i pfes svou dynamiku nerovnd vyvoji v po¢tu osobnich vozidel
v Cesku. Podle SdruZeni automobilového primyslu (2016) vzrostl poéet osobnich vozidel
mezi roky 1980 a 2015 trojnasobné. Nejvyssi podil osobnich vozidel na obyvatele je dle
CSU (2015j) v Hlavnim mésté Praze (zhruba 600 aut na 1 000 obyvatel), nejniz$i naopak
v Moravskoslezském a Olomouckém kraji (zhruba 400). Zkracovani dopravni dostupnosti
artst individualni dopravy na jedné strané snizuje Casové vzdalenosti mezi obcemi
a priblizuje bydlicim pracovni pfilezitosti, na druhé stran¢ také zatézuje Zivotni prostiedi
a zabird stale v¢tSi plochy. Vedle toho nadmérné vyuziti dopravni infrastruktury a jeji
pfetizeni zvySuje riziko dopravnich nehod nebo vzniku dopravnich = zéacp
(blize napt. Urbankova, Oufedni¢ek 2006). Na ristu dopravni zatéze vsSak neméla vliv
osobni vetfejnd doprava, ktera dlouhodobé (v poctu prepravenych osob) klesé jak v ptipadé
autobusové, tak Zelezniéni dopravy (CSU 2016). Dotazani experti vyhodnotili jako velice
diilezitou pfitomnost méstské hromadné dopravy, kdy byl uveden i dopliujici koeficient
intenzity spoju vefejné dopravy. Na tomto misté je ovSem nutné zminit trend ve vefejné
dopravée integrovat mestskou hromadnou dopravu s pfiméstskou dopravou (vétSinou krajska
meésta ve spolupraci s kraji), kdy rozliSeni méstské hromadné dopravy fungujici na Gzemi
jedné obce a ostatni vefejné dopravy je obtizné, resp. bez pouziti ukazatele intenzity a poctu
spojti prepoétenych na obyvatele (Iépe na km?” zastavéného izemi) ztraci smysl®.

Zivotni prostfedi nezpochybnitelné do hodnoceni kvality bydleni patii, coz potvrdilo
i provedené Setfeni mezi experty. Ti hodnotili jak kvalitu ovzdusi, tak pfitomnost starych
ekologickych zatézi shodné primérnou znamkou 4,1. Emise vSech hlavnich latek

znecistujicich ovzdusi zaznamenaly jiz pred rokem 1989 vyznamny pokles na vétSin€ uzemi

% Setteno na www.szdc.cz, polemika nad tématem vysokorychlostnich Zelezni¢nich trati s rychlostmi okolo
160 km/h je nad ramec této prace.

% Individualni doprava se pohledem druhé poloviny druhé dekady 21. stoleti da rozd&lit na neSetrnou
motorovou, ekologickou motorovou a nemotorovou, pfi¢emz dva nejbéznéj$i dopravni prostfedky jsou
osobni vozy a jizdni kola. Zminénym tfem typtim se piizptusobuji jak zony rezidenéni, tak mista pracovnich
prilezitosti (napf. vyhrazena stani pro elektromobily, vyhrazené pruhy pro cyklisty).
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Ceska (Graf 4). CENIA (2015) uvadi, e celkové agregované emise sklenikovych plynt se
mezi roky 1990 a 2013 podafilo sniZit o 34,2 %. Nejvétsi vliv na zlepSeni stavu ovzdusi
mélo predeviim odsifeni uhelnych elektraren’® a daldi modernizace t&7kého primyslu
v Cesku. CHMU (2014) také uvadi, ze mezi lety 1970 a 2013 doslo ke sniZeni emisi prachu
0 95 %. Naopak se pftili§ nedafi snizovat emise oxidu uhelnatého, jehoz hlavni zdroje jsou
v okrese Ostrava-mésto a Frydek-Mistek’'. Dale také rostou emise z odpadi, predeviim
ze skladkovani odpadi, a to v letech 1990-2014 o 35 % (CENIA 2015). Skladky odpadi
mohou proto byt povazovany za vyznamné negativni lokalizacni faktor bydleni. Nicméné
ve srovnani s energetickym priamyslem produkuji dvacetkrat méné emisi (CENIA 2015).
Mimo jiné 1 proto lze uhelné elektrarny povazovat za jeden z nejvice negativnich prvkl

pobliZ mista bydlisté.

Graf 4 Vyvoj emisi hlavnich zneéist'ujicich latek v Cesku (1970-2013)

Emise [kt.rak?]

= Amoniak (NH,) Tuhé znedigtujici latky (TZL) m Tékavé organické latky (VOC)
m Oxidy dusiku (NOX) m Oxid uhelnaty (CO) m Oxid sifigity (50,)

Zdroj: CHMU (2014)
Celkové se emise vypousténé na tizemi Ceska od roku 1980 vyznamné snizily. SniZeni emisi se projevilo
pozitivné predev§im v regionech s nejvétsimi zdroji znecisténi. Dlouhodobé se nedafi vyznamné sniZovat

emise oxidu uhelnatého, jenz je produktem pfedevsim lokalnich topenist’.

0 podle CHMU (2014) uz v roce 1986 elektrarna Prunétov II.
" Ocelarny Vitkovice a T¥inec.
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Experti se domnivaji, ze vysoky podil pfirodnich ploch a nizky podil zastavénych
ploch ma pozitivni vliv na kvalitu bydleni. Podstatny pro kvalitu bydleni neni jen samotny
stav vyuziti ploch, ale také jejich vyvoj v Case, zejména v piipad¢ téch zastavénych. Vyvoj
vyuziti ploch tizemi se dlouhodobé sleduje na katedie socidlni geografie a regionalniho
rozvoje (Bicik a kol. 2010) a za nejdilezitéjsi zménu v prubehu transformacniho obdobi
povazuje Bi¢ik a Kupkova (2006) pokles orné pldy a rist zastavénych ploch na piikladu
Prazského regionu. Podobn¢ Kupkové, Bicik a Najman (2013) poukazuji na pokles orné
pudy a rust trvalych travnich porostl a lesnich ploch na piikladu zdpadniho a jizniho
pohrani¢i Ceska. Pravé rist zastavénych ploch je pfisuzovan zvelké &asti i rozvoji
reziden¢ni vystavby, podle MareSe (2013) Casto disperznim zpusobem, tedy té nejhorsi
formé¢ (urban-sprawl). Zastavénymi plochami se mysli plochy, na kterych stoji budovy
(nezahrnuje napt. zahrady).

Z dalSich pozitivnich zmén polohovych aspektll je tfeba jmenovat zlepSujici se
kvalitu vefejnych prostranstvi a ochranu krajiny. Otevirani se krajiny lidem pro jejich
volnocasové aktivity poméha jak navitdvnikiim, tak zejména bydlicim’.

V poslednich dvaceti letech se objevila potfeba zabyvat se riziky, jak environmentdlnimi
(napt. povodné, sucha), tak socioekonomickymi (nemoci, teroristické hrozby).
V kontextu vyse uvedenych skutecnosti se méni i piistup obyvatel pii vybéru bydleni
(Frame 1998) a jejich percepce rizikovych situaci (Kasperson, Daw 1993). Jsou to prave
rizika s polohou spjatd, kterd nepisobi na kvalitu bydleni permanentné, nybrz skokové
(az Sokove). Predevsim pro posouzeni piirodnich rizik existuji pfesné a dobie dostupné
podklady, které by bydlici pii vybéru bydleni méli uvazovat. U sociogeografickych rizik se
casto zminuje NIMBY efekt (not-in-my-backyard; Wolsink 1994), pochopitelny vzdor
obyvatel vzdorovat rozhodnuti o umisténi stavby, které zméni bydleni sousednich obyvatel
k horS§imu. Jistou nevyhodu proto mohou mit obydli umisténa na samoté nebo obecné vné
kompaktni reziden¢ni zastavby sidel (viz také Braubach, Fairburn 2010). Ve spojitosti se
stavbami negativné¢ ovliviiujici bydleni se nabizi opacna tivaha o vhodnosti bydleni
v urCitych uzemich (napf. v bezprostiedni blizkosti dalnic, vysokorychlostnich Zeleznic,
letist, lomu, patefnich rozvodi energii). Hodnoceni takovychto atributii v krajin€ mtize byt

predmétem predevsim intenzivniho vyzkumu kvality bydleni.

72 Vznik cyklotras, cyklostezek, nauénych stezek, zptistupnéni tfech vojenskych tjezdt apod.
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4.2.3 Vybrané ukazatele polohové slozky kvality bydleni

Experti mohli vybirat z 11 ukazatelli polohové slozky kvality bydleni (Tabulka 7),
coz neni mnoho a odpovida to dostupnosti dat. Jeden expert doplnil ukazatel frekvence spoji
vetejné dopravy, ktery dale rozsifuje prvni skupinu ukazateld tykajicich se dopravniho
napojeni obce. Velmi dobie hodnocenymi jsou ukazatele environmentalni, konkrétné kvalita
ovzdusi a staré ekologické zatéZe. Jedna se o pomérné malou sondu do velice komplexni
problematiky kvality Zivotniho prostfedi. Kone¢né posledni hodnocena skupina ukazatell se
tyka vyuziti ploch. Tti kategorie polohové slozky kvality bydleni zastupuji hlavni polohové
charakteristiky, a to jak plochy (vyuziti pidy), tak sit¢ (dopravni infrastruktura) i prvky

(emise).

Tabulka 7 Vybrané ukazatele polohové sloZky kvality bydleni

Ukazatel Prameér a L’/sue‘ kcva Rozptyl
pramér

Méstska hromadna doprava 4,9 4,9
Staré-ckeologické zatéze 4,0 41
Kvalita ovzdusi 4.1 4,1
Doprawni dostupnost do ORP (obce s rozSifenou pusobnosti) 4,1 g 4,0
Pritomnost Makowé stanice 3,7 3,6
Podil ploch - trvalé trawni porosty 3,4 3,4
Podil zastawnychploch_________________ | 34 _____3
Doprawni dostupnost do Hlamiho mésta Prahy 3,1
Podil ploch - lesni pada 3,0
Doprawni dostupnost do krajského centra 3,1
Podil ploch - vodni plochy 2,6
Frekvence spojl vefejné dopravy
dal$i ukazatel B
dal$i ukazatel C

Zdroj: Vlastni zpracovani
Za ukazatel staré ekologické zatéze prestala byt dostupna data v Grovni obci, proto nebylo mozné jej

vyhodnotit.

Podkladem pro hodnoceni polohové slozky kvality bydleni byla data o emisich
z CHMU, data o dopravni dostupnosti obci z databaze CSU (2015f) a tdaje z veiejné
databaze obci CSU za roky 2014, piipadné 2006, kde nebyl novéjsi tidaj k dispozici.
Pro zjednoduseni ve vztahu ke kvalité bydleni a vyhradné pro tcely této prace se doprava
déli na individualni a hromadnou. U obou druhti dopravy je zdkladnim parametrem dopravni

dostupnost. Udaje o dopravni dostupnosti obci pochézeji z databaze CSU a hodnocena je
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minutova vzdalenost obci od centra ORP, u které se predpoklada nejsilngjsi dojizd’kova
vazba. Sila této vazby zavisi na ekonomické sile nadtazeného ptipadné podifazené¢ho centra
dané¢ho regionu. Nicméné pro zjednoduSeni se ziskd zdékladni piehled o dostupnosti
elementarnich sluzeb a pracovnich pfilezitosti. Kilometrovd vzdalenost se od minutové
vzdalenosti 1isi a mize mit vétsi vliv na cenu dopravy. Nicméné minutova vzdalenost 1épe
postihuje Ubytek Casu traveny mimo bydlist€¢ a v kone¢ném disledku i zvysujici se kvalitu
bydleni.

Obvykle hodnocenymi parametry hromadné dopravy jsou pocty dennich spoji
(Marada, Kvéton 2010), casova dostupnost i cena dopravy. Vedlej$im parametrem muize byt
spolehlivost hromadné dopravy, nutnost pfestupii na zakladnich trasdch a jeji pohodli.
Za lokalni dopravni obsluznost jsou odpovédné obce, které v ptipad¢ (vétSiny) mensich sidel
neziizuji lokalni hromadnou dopravu. Dopravni obsluznost v rdmci mezoregionti zajiSt'uji
kraje, které fidi vefejnou autobusovou i vlakovou osobni dopravu. Na zakladé vybéru
expertniho Setfeni byl zvolen parametr pfitomnosti méstské hromadné dopravy.
S védomim toho, Ze tento parametr zcela nevystihuje rozsah a fungovani verejné dopravy, je
pouzit prosty vycet obci s pfitomnosti méstské hromadné dopravy a vice typti hromadné
dopravy se hodnoti takto: pfitomnost jednoho typu — 5 bodi, ptfitomnost alespoit dvou typl
dopravy — 7 bodu, pritomnost tiech typi dopravy — 9 bodd, pfitomnost metra a dalSich typt
dopravy — 10 bodu. K hodnoceni jsou pifidruzeny i obce v okresech Plzeni-mésto a Ostrava-
mésto, které jsou méstskou hromadnou dopravou integrovany, leckdy i tak, ze ptipadné
ruseni hromadné dopravy z mést do sousednich obci by bylo pro mésta velmi narocné
(trolejbusy a tramvajové trat¢). Tedy méstska doprava zde ma odlisny charakter od té ostatni
autobusové napft. v okresech Brno-venkov nebo Praha-zapad a Praha-vychod (nejen podle
druhti dopravy, ale i1 podle intenzity spojit). Ostatnim obcim okresii Plzeii-mésto a Ostrava-
mésto byly piidéleny 2 body. DalSim ukazatelem zastupujicim vefejnou dopravu je
pritomnost vlakové stanice. Prestoze vlak zastavuje Casto i v tésném sousedstvi sidel
ze sousednich obci, které vlakovou stanici na svém tzemi nemaji, nebo naopak je vlakova
stanice od centra obce velmi vzdalena, jevi se pouziti tohoto ukazatele jako vhodné.

V réamci hodnoceni polohové slozky kvality bydleni byl experty vybran podil
trvalych travnich porostii a podil zastavénych ploch. Tyto ukazatele hodnoti dichotomii
zcela piirodni a zcela antropogenni prostiedi. Cesko disponuje velice presnou databazi udajt
o vyuZiti ploch (napf. Bi¢ik a kol. 2010, RaSin, Chromy 2010) a v této praci je na jejich
zaklad¢ zpracovan koeficient tzv. naturality prostfedi. Tento koeficient sumarizuje podil

vSech trvalych travnich porostd, lesnich a vodnich ploch na celkové plose obce.
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Protoze v urodné zemédélské krajiné se nemusi vyskytovat ani jeden z vyse uvedenych typt
ploch, aniz by to vyrazn¢ snizovalo kvalitu bydleni, je pouzit i (inverzni) ukazatel podilu
zastavénych ploch na celkové ploSe obce. Baxa a Chromy (2015) pfipisuji vyznam
koeficientu naturality prostfedi jako extrapolaci zohlednéni preference ptivodnich ptirodnich
atributd krajiny (vyrazné antropogenné nepfetvorenych) pro lidsky Zivot. Alternativou
tomuto ukazateli mize byt koeficient ekologické stability (napt. Pondélicek 2010), nebo
vypo&et podilu stabilnich a nestabilnich ekosystémi’*.

Kvalita ovzdui se sleduje pfedev§im pomoci kartogramii zpracovavanych CHMU
na zékladé naméfenych hodnot imisi v jednotlivych stanicich, kterych je v Cesku 440
(CHMU 2016a). Mé& se vSechny hlavni zne&idtujici latky vé&. prachovych &astic,
nejSkodlivéjsich uhlovodiki a kovii obsazenych v aerosolech, a to nerovnomérné napfiic
Ceskem, kde nejvice méficich stanic je umisténo v nejzneéiiténgjsich tzemich (Praha,
Ustecky, Stiedoesky a Moravskoslezsky kraj). Udaje se déle interpoluji a vystupem je
mapa pramérnych nebo maximalnich koncentraci emisi. Vedle toho CSU disponuje databazi
emisi vypousténych v tundch za rok po jednotlivych stacionarnich zdrojich (REZZO 1-3)
za okresy a mobilnich zdroji za kraje (REZZO 4) Ceska”. Zptisob vypousténi emisi
neodpovidd pfesné imisni situaci v okresech, ale odlisnych, v tomto ptipad¢ spise
fyzickogeografickych, regionech. To mize byt dano jak vysokymi kominy u velkych
zneciStovatelll (REZZO 1, napt. uhelné elektrarny), tak odliSnym rozptylem znecistujicich
latek zavislym zejména na tvaru relié¢fu a proudéni vétru. O vypovidaci schopnosti pouzitych
okresnich dat a jejich aproximaci na obecni Uroven lze proto polemizovat.

Dalsi zpisob hodnoceni kvality ovzdusi nabizi mapa oblasti se zhorSenou kvalitou
ovzdusi sestavena podle zdkona ¢. 89/2002 Sb. o ochrané ovzdusi a podle nafizeni vlady
&. 597/2006 Sb. o sledovani a vyhodnocovani kvality ovzdusi (CHMU 2016b). V této praci
je sledovdna hmotnost hlavnich znecistujicich latek vypousténych do ovzdusi, konkrétné
tuhych znecistujicich latek (prach), oxidu sifi¢itého, oxidu dusiku, oxidu uhelnatého,
tékavych organickych latek (VOC) a amoniaku. Souhrn tun emisi jednotlivych
zneciStujicich latek vypovidd v okresech o rizném mnozstvi jednotlivych znecistujicich

latek, které jsou spole¢né porovndvany, coz neni metodicky zcela spravné, protoze maji

3 7e jsou ptirodni prvky pro bydleni Zadouci, dokazuji obyvatelé¢ vkladanim kvétin, kamenti nebo vodnich
prvki i dovnitf svych obydli.

™V pouzité databazi chybi hodnoceni vyuziti ploch tiech obci Ceska, z toho dvou novych (Krhova, Poli¢na)
a obce Stry¢ice v okrese Ceské Budgjovice.

7 Zdrojem dat je opét CHMU, resp. ISKO — Informaéni systém kvality ovzdusi, ktery na zakladé §7 zikona
o ochran& ovzdusi sleduje viechny stacionarni i mobilni zdroje (CHMU 2016c¢).
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odlisny vliv na zdravi obyvatel”®. Nicméné pouziti jen jedné zneéistujici latky pro lepsi
porovnatelnost okresit by nevytvofilo vérngjsi obraz o kvalit¢ ovzdusi v okresech.
Z uvedenych divodii jsou nékterd regiondlni specifika v textu prace popsana a ziskané
jsou v perifernich okresech Ceska bez vyznamného zastoupeni t&Zkého pramyslu).

Experty byl vybran ukazatel starych ekologickych zatézi. Jednd se o mista
kontaminace vzniklé mezi roky 1938-1989. CENIA eviduje v Cesku okolo 10 000 starych
ekologickych zatézi (CENIA 2015). Vzhledem k tomu, ze se v dobé vyzkumu nepodafilo
k tomuto ukazateli shroméazdit data za jednotlivé obce Ceska, lze jen odkazat na Systém

evidence kontaminovanych mist ztizeny Ministerstvem Zivotniho prostiedi (www.sekm.cz).

4.2 .4 Dil¢i shrnuti a mozné problémy hodnoceni polohové slozky kvality bydleni

Polohové slozka kvality bydleni zahrnuje tii zakladni oblasti. Prvni oblasti jsou
plochy, v tomto pfipad¢ vyuziti izemi, druha oblast zastupuje sité, predevsim dopravu a tieti
skupinou jsou wukazatele prvki, =zastoupeny ukazateli zivotniho  prostfedi.
Pro hodnoceni dopravni dostupnosti existuje velké mnozstvi literatury, databazi i ukazateld,
z nichz Ize &erpat. Diky tomu, Ze vyuziti ploch a sledovéani charakteristik krajiny se v Cesku
vénuje dlouhodobé a intenzivné geografie, podkladi pro hodnoceni bydleni v tomto ohledu
je znacné mnozstvi. Hodnoceni zivotniho prostiedi v€. emisi se provadi vétSinou za pomoci
mapovych podkladl bez wuziti administrativnich hranic Gzemnich jednotek, které je
samoziejm¢ daleko pfesnéjSi nez pouzité Udaje o emisich v jednotlivych okresech.
Jestlize polohova slozka kvality bydleni ma odhalit charakteristiku mista z pohledu
reziden¢ni funkce, potom se pro vyzkum kvality bydleni otevird prostor, v ramci kterého se
bude hodnotit charakteristika vyhradné reziden¢nich ¢asti sidel. Do podrobného vyzkumu by
mohly vstupovat i charakteristiky pozemkl (svazitost, expozice vic¢i svétovym stranam),
vyhled, zavétii, mira zastinéni/oslunéni nebo dalsi lokalni parametry.

Stru¢né je uvedeno nékolik metodickych problémti hodnoceni polohové slozky kvality
bydleni. 1) U dopravy se hodnoti ¢asova dostupnost center ORP, pfitom neni zfejmé, zdali
jde o obvyklou, primérnou nebo idedlni dopravni dostupnost. Chybi také hodnoceni
individuélni nemotorové dopravy (zpisob denni dojizd’ky), které by umoznilo srovnani obci
(podil obyvatel vyuzivajicich jizdu do prace na kole nebo pésky). 2) Vyzkum vyuziti ploch

na Uzemi jednotlivych obci se véaze ksituaci uvnitf administrativnich hranic, zatimco

7V n&kterych okresech dominantng prevazuji emise oxidu uhelnatého, v jinych oxidu sifi¢itého, v dalsich
oxidy dusiku.
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celkova naturalita prostfedi bude vychazet pravdépodobné vice z pozice obce v piislusném
typu krajiny. Typy krajiny také zohledniuji vice charakteristik nez jen vyuziti ploch
a umoziiuji hodnoceni krajiny v $ir§Sim kontextu, napt. nadmoiské vysSky a tvaru reliéfu,
historickych typt sidel, typt lidovych domi nebo vyvoje a doby osidleni krajiny (blize Low,
Novak 2008). Sledovani krajiny podle plosnych znakii nezohlednuje drobné prvky, které
podporuji regionalni identitu obyvatel a dalezitou spjatost jednotlivcli s mistem domova.
3) Hodnoceni emisi lze provést také odliSnym zplisobem, a to pomoci poctu dnil, kdy byly
piekroceny imisni limity, ¢ili kdy kvalita ovzdusi plsobila obzvlast’ negativné na zdravi
obyvatel. Pouzité ro¢ni emise prepoétené na km® vypovidaji o zpiisobu chovani jednotlived
a firem v daném okrese a zaroven o ploSe uzemi schopného toto mnozstvi emisi pojmout,
avSak nikoliv zcela pfesné o stavu ovzdusi v jednotlivych obcich, jejichz hodnoceni je
pfedmétem této prace.

S ohledem na vySe zminéné preference vlastnického bydleni Ceska, v rodinnych
domech zvlasté pak, lze predpokladat pokracujici tlak na dalsi zastavbu a vyuziti ploch
v zazemi mést a obtizn¢ udrzitelny rozvoj fyzické struktury vybranych mést a jejich zazemi.
Litman (2015) popisuje ekonomické, socidlni i environmentalni vyhody pfi lepSim urbannim
planovani a chytrém rozvoji mést (smart growth vs. sprawl), které mohou vést na jedné
stran¢ k vétsi regulaci (rezidencni) vystavby, na druhé strané k rychlejsi revitalizaci ploch
uvniti mést a zlepSeni dopravy mést a jejich zazemi. Geograficky miize byt rozvoj mést
veden: 1) ve méstech jako stiedné a velice husta smiSend vystavba koncentrovand okolo
dopravnich uzll, 2) na pfedmésti v malych nizkopodlaznich blocich péSky dostupnych
s centry se smiSenym vyuzitim, 3) na venkové v péSky dostupnych celcich, propojenych
vetfejnou dopravou a spolujizdou, silnice jsou pfiméiené upravené pro cyklodopravu (Litman
2015). Urbanni principy pro rozvoj rezidenénich zén nejsou v Cesku piili§ rozvinuté
a regulace je pravdépodobné vnimana jen jako omezovani soukromych z4jmu, nikoliv jako
koordinace budouciho rozvoje a snaha o dlouhodob¢ udrzitelny rozvoj uzemi (Feftrova,

Spackova, Oufednidek 2013).

4.3 Ekonomicka slozka kvality bydleni

4.3.1 Obecné poznamky, vychodiska, metodologie a vyvoj jednotlivych ukazatelt
ekonomické slozky kvality bydleni

Ekonomické slozka kvality bydleni hodnoti zakladni ekonomické charakteristiky
bydleni pfedevsim geografickymi metodami. Ekonomicka rovina bydleni (v ptipadé kvality

bydleni pfedevsim ta mikroekonomickd) mé pro bydlici domacnosti velky vyznam. Investice

85



do bydleni byva nejvétsi investici v zivoté jednotliveli a v métitku této investice by mély
domadcnosti vybéru bydleni vénovat nasobné vétsi pozornost nez vybéru jiného zbozi,
zv1asté pak, kdyz rozdily napfi¢ regiony Ceska jsou znaéné. Cena bydleni neni oviem jediny
vydaj, ktery domacnosti ve spojitosti s bydlenim plati. Existuje cela fada vedlejSich vydaju,
navic regiondlné se lisSicich bud’ v zavislosti na cené, nebo na mistnich podminkéch.
Primérni pozornost této kapitoly je vénovana cenam bydleni a indexiim cen bydleni.
Déle se kapitola zabyva zptisoby hodnoceni ndjemného byta a okrajové financni dostupnosti
bydleni. Dosud v Cesku nebyla nikdy detailng zkoumana regionalni diferenciace provoznich
naklad spojenych s bydlenim. Hodnoceny jsou i dalsi nédklady spojené s pofizenim
a provozem nemovitosti, jako napf. transakéni naklady a financovani bydleni. Ve vysledku
je pfedmétem vyzkumu ekonomické slozky kvality bydleni zplsob zatizeni rozpoctil
domacnosti nadklady na bydleni. Na rozdil od ostatnich slozek kvality bydleni, zde je vyvoj
jednotlivych indikatorti popsan v ramci jednotlivych dil¢ich kapitol, aby text nebyl dale

tristén.

43.1.1. Cena bydleni

Vse nasvédCuje tomu, ze pozornost vénovand domécnostmi i jednotlivei vybéru
bydleni roste, ptesto je stale na trhu vyvijen tlak na rychla rozhodnuti, kterd neodpovidaji
investované Castce.

Z provedeného Setfeni mezi experty vyplynulo, Ze nejvyssi vyznam pro kvalitu
bydleni hraje cena bydleni’’. Velice obtizné se da posoudit vztah mezi kvalitou bydleni
a cenou obydli. V ptipad¢ idealniho stavu, by cena bydleni byla skute¢nym odrazem kvality
bydleni. Rovnitko mezi oba pojmy nelze vepsat z nékolika divodi: 1) VSichni ucastnici
rezidencniho trhu nemaji stejné kvalitni nebo stejné vc€asné informace, proto uvazuji
o hodnoté nemovitosti odliSn¢; 2) Pfi vybéru bydleni hraje roli lidsky kapital (vzdélani, veék
a dalsi charakteristiky jednotlivce, blize Baxa, Chromy 2015); 3) Pii vybéru bydleni ptisobi
subjektivni faktory, blizkost ptatel a rodiny, zvyky, normy a tradice (blize Lux 2015);
souhrnné socidlni kapitdl a prvni dojem (do toho dale vstupuji veskeré iracionality jako
aktualni rozpoloZeni, pocasi atp.); 4) Dosud v Cesku neexistuje uznivany (a b&Zné
pouzivany i oblibeny) zptusob hodnoceni kvality bydleni, na zdkladé kterého by vybér
bydleni probihal pomoci multikriteridlni analyzy (napf. inteligentni aplikace, webovy
formuldf, pfirucka) a vybrané obydli zohlednovalo vétSinu poZzadovanych i potiebnych

atributi; 5) Cena bydleni by méla byt vniméana v¢. veskerych nakladi spjatych s obydlim

77 Nejvyssi bodova znamka a zéroveii nejnizsi rozptyl.
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za celou dobu jeho uzivani nebo vlastnictvi, transakéni a provozni naklady nevyjimaje.
Tyto jsou ovSem cCasto nejisté (napf. pi1 potfizeni bydleni lze tézko odhadovat naklady
na jeho opétovny prodej za 10, 20 nebo 50 let) nebo v ¢ase dynamicky ménici se; konecné
za 6) Odlisné postupuji pii vybéru bydleni ti, ktefi zamysli v obydli bydlet (bydleni jako
potieba) a investofi *(bydleni jako kapital). Pokud by byla cena skute¢n& odrazem kvality
bydleni (a neplatilo vySe uvedenych 6 bodl), vybér mista bydleni by byl zcela jisté
jednodussi nez je nyni”.

Existuje nékolik zpusobli sledovani cen nemovitosti. V odborné literatufe se
v poslednich letech nejvice operuje shedonickym cenovym indexem, pfifazujicim
jednotlivym aspektim kvality bydleni dil¢i cenové funkce a kalkulujicim cenu rezidencni
nemovitosti jako komplexni ekonomicky statek (Lux, Sunega 2010). Jmenovany jsou
konkrétng aspekty technické, polohové, ekonomické™ a chybova slozka modelu. Jedinym
dlouhodob& vedenym hedonickym indexem cen bydleni v Cesku je index publikovany
s ¢tvrtletnimi  udaji CSU. Index vznikl vroce 1997 zpopudu Ministerstva financi
a na zaklad¢ zdkona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, kdy stat pifevedl na financni
tfady kompetenci zjistovat cenu proddvanych nemovitosti. CSU vyuziva udaje z neveiejné
evidence finan¢nich ufadd, konkrétné z pfiznani k dani z nemovitosti, nové dani z nabyti
nemovitého majetku a na zaklad¢ nich sleduje kupni ceny nemovitosti. Cena reziden¢nich
nemovitosti je odhadovana a evidovana v K&m?® obestavéného prostoru v ptipadé rodinnych
domii a v K&/m® podlahové plochy v pripadé byti. CSU rozlisuje data o cenach obydli
po jednotlivych krajich i okresech, velikostnich kategoriich obci, sleduje zvlast kupni
a odhadni cenu nemovitosti a jejich opottebeni. Uvedené tfi proménné faktory — tzemi,
velikost obce a mira opotiebeni dle CSU dostateéné vysvétluji prioritni proménnou, kterou
je jednotkova cena obydli (CSU 2015e).

Uvedeny rozdil v metodice sledovani jednotkovych cen vychézi z predpokladu,
ze naklady na vystavbu rodinnych domt se odviji od spotiebovaného materialu (ptistup
rozpocCtait ve stavebnictvi). Cena bytl se dle stejné¢ho predpokladu odviji témét vyhradné
od podlahové plochy a ostatni parametry jsou v tomto zjednodugujicim piistupu shodné®’.

V kombinaci s polohou (odvisla primarné od ceny pozemku ptislusiciho k nemovitosti) jsou

78 Zv14sté nejedna-li se o fyzické osoby.

" Vhodnym piimérem je v tomto piipadé vybér osobniho vozidla, kdy cena je jednim z mnoha kritérii (také
vyhledavaci kritérium nabizejicich serverit). Srovnani vybéru osobnich vozi a bydleni, dvou nejdrazsich
béznych statki domécnosti a prfedev§im pak srovnani Casu pii vybéru bydleni a osobnich vozi muze byt
namétem pro dalsi vyzkum.

% Odpovida i tiem z p&ti pouzitych slozek kvality bydleni.

81 Navic v piipadé bytd neni tak velky rozdil mezi obytnou a celkovou plochou jako u rodinnych domiti —
ve sledovani cen se pouziva celkova podlahova plocha.

87



jednotkové ceny za m” plochy obydli dostate¢né vypovidajici, a to jak mezi developery,
tak i kupujicimi®. Naptiklad pod &astkou 35 000 K&/m? si Ize z inzerce developerii dovodit
(Ekospol, Finep, Central Group, Sekyra Group), Ze se jednd o byty v nejokrajovéjSich
Castech Prahy a zaroven je tim i (chybn¢) definovéna technicka slozka kvality bydleni,
v tomto piipadé nizsi standard. Vyznam lokality jako kli¢ového parametru pii hodnoceni
nemovitosti byl potvrzen i pii dotaznikovém Setfeni mezi desitkami dalSich nemovitostnich
expertti (Domalewski, Baxa 2015). V nejvétiich méstech Ceska, piedevsim pak v Praze,
to vede k rezidenénd-socialni segmentaci®, kdy se v ur&itych méstskych &astech stavi byty
jen urcitého standardu a moznost srovnavani se tim omezuje vyhradné na cenovy parametr
za m’ podlahové plochy (Ceny bytii v Praze Vysolanech vs. Petfiny vs. Jinonice viz
Ptiloha 2). ZjednodusSeni posuzovani cen byt podle jednotkové ceny mize vést také k vétsi
volatilité cen byt v ¢ase proti ostatnim typtim nemovitosti v Cesku (P¥iloha 6) a vedlo to
pravdépodobné ik cenové bubling byti vzniklé v letech 2006-2008, protoze uvazovani
vice kritérii vyzaduje slozitéjsi tvorbu ceny nemovitosti. VSichni aktéfi rezidencniho trhu by
meli v ramcei jejich zdjmu o cenovou stabilitu obydli usilovat o systémovy multikriterialni
piistup pfi vybéru bydleni. U rodinnych domi, kdy obvykle sledovanid cena za m’
obestavéné plochy naprosto nevypovida o celkové kvalité bydleni, 1ze tento cenovy parametr
vnimat jen jako statisticky, tedy uméle drzeny pro ucely porovnavani®>. Toto vyrazné
zjednodusSeni 1ze vnimat jako relikt minulé doby, kdy nebyly vyrazné cenové rozdily mezi
pouzitymi materialy a komponenty obydli*®. Z tohoto divodu vyvstava potieba evidovat
a srovnavat dalsi jednoduché parametry technické slozky kvality bydleni, jako napf. noveé
zavedené energetické Stitky (viz dale Provozni naklady), pfedevSim pak uznavané metodiky
jejiho hodnoceni. V ptipad¢ byti se relativné nejvice lisily primérné kupni ceny u nejmensi
velikostni kategorie obci, a to vzdy do 16 %. To miiZze byt zpisobeno jednak menS$im
datovym souborem u této velikostni kategorie obci (prevlddaji rodinné domy) i 1épe
srovnatelnymi nabidkami v men$im poctu lidnatéjSich mést. Stanoveni ceny obydli
prodéavajicimi na zaklad€ porovnani s ostatnimi nabidkami je pfitom obvykly zptisob.
Regionélni diferenciace cen byt se v Cesku projevily pomémé rychle po zméné

politického rezimu. Kostelecky (1999) uvadi na ptikladu srovndni tzemi dne$nich kraja

%2 Uvedl jeden z expertii z fad developert.

%V okrajovych piipadech, v kombinaci s dlouhodobé $patnou pééi o obydli, i k rezidenéni segregaci, pri¢emsz
mira segregace zavisi na relativni velikosti segregovanych skupin (Sykora 2010).

% Blize o cenové bubling byt Lux, Sunega (2010) nebo Malpass, Rowlands (2010).

%V komer¢ni praxi neni b&n& pouZivany a i pro bydliciho je t&7ké si pod uréitou jednotkovou cenou
predstavit standard rodinného domu.

% Podlahové krytiny, obklady, izolaéni materialy, okna atp.
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Ceska, 7e ceny byt v Praze byly vroce 1996 z 84,8 % v nejvyssim kvintilu, zatimco

cv v

piijmim, kde bylo rozloZeni téméf rovnomérné. Vyvoje cen bytl hodnoti indexy cen

bydleni.

43.1.2. Indexy cen bydleni

Pro sledovéani vyvoje cen obydli pouziva Eurostat House Price Index (HPI), a to
na uzemi celé Evropské unie. Tento index se vztahuje vyhradné na rodinné ptipadné fadové
domy, které si kupuji domécnosti. Statistika vychazejici ze zaznamenanych transakci se dale
déli na nové a existujici budovy. HPI se pocitd pomoci Laspeyerova ro¢niho fetézového
indexu, ktery umoznuje zménu jednotlivych vah kazdy rok (Eurostat 2015a).
HPI je vaZzenym primérem cen rezidencnich nemovitosti, kde pouZitou véhou jsou
HDP v PPS (purchase parity standard), aby byly zohlednény i kurzové rozdily jednotlivych
statll, resp. jejich mén (na urovni Euroarea se jedna o vahy HDP v PPP). Vice nez vyznam
srovnani jednotlivych cen obydli v EU je cilem Eurostatu postihnout dynamiku zmén cen
v jednotlivych zemich (Eurostat 2015¢).

Na ptikladu srovnani ro¢nich zmén cen HPI (Ptiloha 5) je zfejmé, Ze nejvetsi rozdily
ve vyvoji cen obydli byly zaznamenany v menSich evropskych zemich, c¢ili mensich
ekonomikach a mensSich trzich. Zaroven je zfetelna relativni stabilita cen rezidencnich
nemovitosti v zemich tzv. ,Staré Evropy“ (Némecku, Belgii, Nizozemsku a Francii).
Zemé se stabilné vyvijejicim se HPI jsou schopny lépe branit vnéjSim mechanismim
a spekulacim na destabilizaci reziden¢niho trhu, a tim i chranit zakladni potiebu domacnosti
— bydleni®’. Obdobné& lze aplikovat toto tvrzeni na relativné integrované nizi regiondlni
urovné, at’ uz urovné NUTS II velkych stati (Némecko, Italie, Francie, Polsko) nebo
NUTS III Ceska (kraje). Bliz§im srovnanim vyvoje cen se mohou zabyvat dalsi vyzkumy
geografie bydleni.

V Cesku svoji statistiku cen rezidenénich nemovitosti rozdélenych do 4 zakladnich
segmentii sleduje CNB (Piiloha 6), nicméné se nejedna o praci s vlastni databazi dat,
ale jsou pouzita data z CSU. Index cen vydaji vlastnického bydleni (OOH PI) zohlediuje
ceny vlastnického bydleni (CNB 2016) na zakladé souhrnného indexu cen bydleni a dal3ich
atributd. CNB disponuje pribéznou statistikou cen bydleni od roku 2008 na mésiéni

a ¢tvrtletni bazi. V ramci OOH PI se sleduji nejen vydaje spojené s pofizenim vlastniho

%7 ARTN (2015) pti¢inu stabilnich cen rezidenénich nemovitosti vybranych evropskych zemi pfisuzuje také
niz§imu podilu avérového financovani.
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bydleni, ale rovnéz i vydaje spojené s drzbou vlastniho bydleni (Pfiloha 7), ¢imz CNB
potvrzuje 1 vyznam sledovani provoznich nakladi bydleni. Néklady spojené s tudrzbou
bydleni se mezi roky 2008 a 2015 vyznamné zvysily.

Vedle cen nemovitosti sleduje CNB i vyvoj ceny trznich sluzeb. Do této kategorie
jsou zafazeny také nékteré sluzby souvisejici s pofizenim nebo provozem bydleni, byt jejich
vyznam pro bydleni se mize diametralné lisit: sluzby v oblasti nemovitosti, pravni a tcetni
sluzby, architektonické a inzenyrské sluzby, sluzby v oblasti prondjmu, sluzby souvisejici se
stavbami a upravou krajiny. Vyvoj cen téchto sluzeb by mél kopirovat vyvoj cen obydli,
protoze je odrazem poptavky po bydleni. Jak ukazuje graf v Ptiloze 8, vyvoj vétSiny trznich
cen sluzeb mezi roky 2008 a 2015 stagnoval, proto je tieba vyvoj nékladi spojenych
s provozem bydleni blize analyzovat. Vsechny statistiky CNB souvisejici s bydlenim
neobsahuji regionalni data, proto jim déle nebude vénovana blizsi pozornost.

Poslednim indexem, pouzitym vyhradné na urovni statl, je Global House Price Index
pouzivany MMF (2016a). Index zalozeny na vice zdrojich dat (napt. ECB, Colliers
International atd.) ukazuje rostouci ceny bydleni ve svété od roku 2000 do konce prvniho
ctvrtleti 2008 az o 60 %, nasledny pad o 15 % v pribéhu jednoho a ctvrt roku
(pocatek financni krize 2008), stagnaci do roku 2013 a nasledny pozvolny rlst
do soucasnosti piiblizn€ na uroven zacatku roku 2007, coz velice pfesné kopiruje i vyvoj cen
byt v Cesku. Lze z toho usoudit, Ze rezidenéni trh Ceska je plné integrovan do globalnich
struktur a prestoZze se dale transformuje, cenové dohani stity zapadni Evropy, svétové
udélosti se jej tykaji stejn& jako vétsiny ostatnich stati®.

Pii sledovani finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni se pouziva pomér (kupni)
ceny k pfijmu jednotlivce nebo domacnosti (price-to-income ratio). Tento pomér zobrazuje
1épe moznosti domécnosti pofidit si vlastni bydleni, pti jeho zpracovani se ovSem objevuji
metodické problémy, jako napif. zjiStovani skutecnych piijmi domécnosti nebo
zohlednovani primarné vékovych kategorii, které nejcastéji potizuji vlastnické bydleni.

Dostupnost vlastnického bydleni se sleduje naptiklad pomoci poméru (kupni) ceny
k ndjmu nemovitosti (price-to-rent ratio). Ve vyvazeném stavu by totiz nemél na trhu

existovat pro domacnosti velky rozdil mezi najemnim bydlenim a vlastnim bydlenim

¥ Metodicky vhodngjsi nez sledovani prostého ristu cen rezidenénich nemovitosti se jevi riist cen o&istény
o miru inflace. Rist cen bydleni vyrazné prevysujici inflaci mize znamenat startujici trh (v Cesku se tak délo
od konce roku 2002) nebo ve vétsi mife vznik realitni bubliny (v Cesku se tak d&lo od poloviny roku 2006)
(CSU 2015e). Nicméné inflace v dlouhodobém horizontu nemé vyznamné regionélni diferenciace v Cesku,
resp. vnitrostatné se nivelizuje, proto v ramci tohoto vyzkumu neni tieba toto téma dale rozvadet.
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(Hill, Syed 2015). Baxa a Chromy (2015) pozili obdobny ukazatel — pocet let, kdy najemnik
zaplati svym najmem cenu bytu.

Pro aktéry na trhu bydleni jsou ovSem daleko srozumitelnéjsi cenové mapy, kterych
je nékolik typt a jejichz konstrukce byla motivovana bud’ ¢ist¢ komercné (cenova mapa
Deloitte, cenové mapy RK a ARK), nebo pro ucely efektivni spravy vefejného majetku,
vybéru dané¢ z nemovitosti nebo v souvislosti s privatizaci obecnich byt (cenové mapy
nékterych ceskych mést). Cenové mapy vychazeji ze zdkona €. 151/1997 Sb. o Ocenovani
majetku, kde jsou definovdny vyhradné ceny pozemkd, nikoliv nemovitosti na nich
stojicich, a to v méfitku 1:5 000 nebo podrobnéjsim, na zaklad¢ realizovanych kupnich cen.

Vedle trzni podstaty poskytuji cenové mapy detailni informace o cendch nemovitosti
v zavislosti na geometrické vzdalenosti od centra, socidlnich (v€. dlouhodobé prestize)
a prirodnich podminkéch. Dosud bylo v nékolika etapach zpracovano 55 cenovych map obci
Ceska, znichz pouze 12 jich je stale v platnosti (www.cenovemapy.cz). Pravé platnost
a aktualizaci cenovych map Ize povazovat za nejvétsi problémy tohoto zptisobu sledovani
cen bydleni, mimo jiné také kvuli pracnosti pribézného zpracovavani dat. Z nejvétSich meést
svoji cenovou mapu nemaji aktudlné v platnosti napt. Liberec, Hradec Kralové, Pardubice
nebo Ceské Budgjovice.

Realitni kancelafe konstruuji vlastni cenové indexy, které jsou zpravidla prostym
aritmetickym primérem nabidkovych cen a nebyvaji dale upravovany nebo ocistény
o mezni hodnoty (Lux, Sunega 2010). Rozdil nabidkovych a realizovanych cen se muze
pritom zna¢né liSit. Ani del$i Casova tfada nezajisti dostateCnou vypovidaci hodnotu, pokud
se v lokalité¢ v uréitém Casovém horizontu neodehraje potiebny pocet transakci (pievodi
nemovitosti) nebo dojde v priabéhu sledovaného obdobi k vyznamné zméné cen
(at’ uz v zavislosti na inflaci, legislativni zméné€ nebo lokalnich ptilezitostech).

Komeréné expertni cenové odhady provadéji odhadci nemovitosti™. Znalci nebo
znalecké ustavy urcuji zpravidla tfi typy ceny/hodnoty nemovitosti. Prvni, je vynosova,
ktera zohlediiuje vySe najmt v dané oblasti a pomoci predpokladané navratnosti vypocitava
cenu nemovitosti. Druhd metoda je zalozena na hodnoceni vySe stavebnich nakladl
(vyuzivana zpravidla u rodinnych nebo celych bytovych domti), kalkulujici ndklady, které
by bylo nutné vynalozit ve spojitosti se znovuvybudovanim stavby a hodnotu pozemku.

Tteti metodou je metoda srovnavaci, ktera uvadi vycet uskutecnénych transakei kvalitativné

8 Absolventi oboru ZboZiznalectvi, koncesni listina pro ocefiovani majetku, certifikace dle CSN EN 45013,
nebo Royal Institut of Chartered Surveyors, pfipadné specializovanych vysokoskolskych obort.
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stejnych nemovitosti (Casto se zjednodusuje jen na nabidkové ceny obdobnych nemovitosti
ve stejné nebo blizké lokalité). Vystupem znaleckého posudku je odhadni cena nemovitosti.
Mezinarodni investofi posuzuji ceny nemovitosti podle mozného vynosu (tzv. Yield),
ktery predstavuje pfevracenou hodnotu navratnosti investice v letech. Tento cenovy index je
Cisté investi¢ni povahy a jeho nespornou vyhodou je zaroven urcité zhodnoceni rizikovosti
investice, kdy nizky Yield znamena pomérné bezpecnou investici, kterou dnes nabizi velka
mésta v severozapadni Evropé (napt. Patfiz, Londyn) a vysoky Yield dlouhodobé vykazuji
transakce na nemovitostnim trhu Moskvy nebo tieba 1 Bratislavy (ARTN 2014).
V anglosaské literatufe (napt. Ambrose, LaCour-Little, Sanders 2004) se pouzivaji jesté
sofistikovangj$i kalkulace vynosii rezidencnich nemovitosti z hypoték/avéri (mortgage
yield), kdy v cen€ vynosu jsou zohlednény i ndklady na bankovni trok. Lux a Sunega (2010)
v obdobné souvislosti zminuji index price-to-earnings, kdy se predpokladd, ze cena
nemovitosti zohlediiuje jeji mozné vynosy, coz odpovida uvazovani spiSe komerénich
investortl nez bydlicich. Investice nadnarodnich firem do rezidenénich projektii Ceska jsou
ovSem minoritni zaleZitosti, protoze velké rezidencni projekty jsou prodavany
po jednotlivych bytovych jednotkach, coz =zajiStuje developerim nejlepsi zhodnoceni
a pro velké investi¢ni fondy jsou zajimavéjsi jiné segmenty nemovitostniho trhu v Cesku

(Domalewski, Baxa 2015).

4.3.2 Naklady spojené s pofizenim a provozem bydleni

Vyse nakladi na potizeni a provoz bydleni je podstatnou soucasti ekonomické slozky
kvality bydleni, pfi jejimz hodnoceni by domécnosti mély brat zietel i na zdanlivé
ne jednoduse dostupné udaje. Néklady na bydleni bud’ jednordzové, nebo pravidelné snizuji
disponibilni piijmy domacnosti a tvoii jejich hlavni soucést. Jednotlivé néklady spojené
s bydlenim (Obrazek 3) se 1i§i podle charakteristik obydli, lokality, pravniho vztahu

k bydleni nebo i vnéjsich, pfevazné ekonomickych podminek regionu nebo statu.

92



Obrazek 3 Struktura nakladia na bydleni
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Obrazek 3 zobrazuje strukturu veskerych nakladt spojenych s bydlenim s tim, Ze naklady oznacené Sed¢ jsou
jednorazové a vazou se k vlastnickému typu bydleni, zatimco ostatni naklady jsou bézn€ hrazeny i v ndjemnim
bydleni. Druzstevni bydleni v tomto pfipadé¢ odpovida spiSe struktufe nakladi vlastnického bydleni.
Casovy sled hlavnich kategorii nakladii sméfuje zleva doprava. Uvedena struktura je pouhym vyétem druhii

nakladd a nezohlediuje odlisné vyznamy uvedenych kategorii a polozek.

432.1. Transakéni naklady spojené s pofizenim bydleni

Do celkové ceny vlastnického, druzstevniho i ndjemniho pfipadné dalSich typt
bydleni se Casto nezapocitavaji transak¢ni naklady, které tvoii nemalou cast nakladi
na bydleni. S ohledem na to, Ze nelze pfedpokladat jejich regionalni diferenciaci v ramci
Ceska™, dale jim nebude v této praci vénovéna detailni pozornost.

Primarné se jedna o naklady za zprostfedkovani prodeje/pronajmu, pohybujici se
okolo 3 % z celkové Castky za prodej nebo jeden aZ dva mési¢ni ndjmy v piipad¢ prondjmu.
Vedle toho je tfeba brat vpotaz pravni naklady, oSetfujici okolnosti transakce
pfevodu/prondjmu nemovitosti a katastralni poplatky v ptipad¢ prodeje/koup& nemovitosti.
Dale pak naklady na st¢hovani movitych véci z mista piivodniho bydlist¢ do nového.
Tyto ndklady se ftadi k ndkladim obvyklym, ¢ili pro jejich thradu nevyplyva Zadna

legislativni povinnost, ovSem je bézné s nimi pii zméné bydleni kalkulovat.

% Absolutn& se hodnota transakénich nakladil 1idi, nicméné vzdy se primarné odviji od ceny nemovitosti
a relativné je stejna.
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Naéklady spojené s financovanim nemovitosti jsou vétSinou naklady nepiimé.
Za zprostiedkovani financovani nemovitosti se tedy obvykle uhrada neplati pifimo
zprosttedkovateli, ale financujici subjekt tuto polozku rozpousti do svych poplatkl
spojenych s vedenim uv€rového U¢tu nebo samotného uroku hypotéky/avéru.
Vyse bankovnich poplatki a odmény za zprosttedkovani financovani je pfimo umeérna vysi
uvéru, potazmo pofizovaci cen¢ nemovitosti. Vznika zde trzni paradox,
kdy zprostfedkovatel se ma snazit vyjednat domdcnosti poptavajici nové bydleni
co nejvyhodnéjsi podminky, pfitom sam je 1épe odménovan z vyssich poplatkli odvedenych
financujici instituci, vétSinou bance. K prodeji nemovitosti se vaze i povinnost uhrady dané
z nabyti nemovitosti (viz ¢ast Dané a bydleni) ve vysi 4 % z hodnoty nemovitosti.

Krom¢ transakénich ndkladi spojenych s potizenim bydleni existuji 1 dalsi poplatky,
dotykajici se naprosté vétsiny bydlicich domacnosti. Jednd se o pravidelné vydaje, které
domacnosti hradi v period€ jednoho roku nebo kratsi. Nekteré z téchto poplatkl jsou v ramei
Ceska regionalné diferenciované. Z t&ch pro rozpoéty domacnosti nejpaléivéjsich se jednd
primarné o poplatky za elektrickou energii, plyn nebo teplo a vodu. Dalsi vyznamnou
slozkou jsou dan¢ a poplatky hrazené subjektim stitni spravy a samospravy (poplatky
stanovované mistnimi vyhlaSkami obct).

Vyse provoznich nakladi spojenych sbydlenim v poslednich tficeti letech
dramaticky vzrostla, a to nejen absolutné, ale i relativné ve vztahu k ostatnim vydajim
domacnosti. Pfesto neni provoznim ndkladiim bydleni vénovan ptilisny zfetel ani v dostupné
literatufe, ani pfi vybéru bydleni jednotlivci. Pribézné informace o vydajich domacnosti
za bydleni a energie podava CSU prostiednictvim Statistiky rodinnych uéta (dale jen SRU).
Jedna se o kazdoroc¢ni statistiku piijmu 1 vydaji domdacnosti sestavené z vybérovych Setfeni
s ptedem vymezenou strukturou na vzorku pfiblizné 3 000 domdcnosti. Kvotni vybér
postihuje vechny typy domacnosti Ceska v¢&. riiznorodosti velikosti obce a typu obydli.
Niéklady na bydleni jsou zastoupeny kategorii ,,m&siéni ¢astka na domacnost®. Cilem SRU je
postihnout strukturu vydaji a spotiebni zvyklosti domacnosti, stejné¢ tak 1 sledovat trzni
zmény a ramcové porovnavat vydaje s piijmy domécnosti (CSU 2015g). SRU je ¢lenéna
podle klasifikace COICOP (Classification of Individual Consumption by Purpose) a podle
SRU naklady na bydleni spolu s nédklady na bytové vybaveni tvoii dlouhodobé nejdilezit&jsi
souast vydaji domécnosti’'. Ze statistik bohuzel nevyplyva, jak se lisi vydaje domécnosti

pfi vyuzivani jednoho nebo vice obydli (domacnosti vybavené objekty druhého bydleni).

I Obdobnou analyzu piijmi a ndkladt domacnosti provadi i Eurostat, kdy ve &étyfletém rozmezi sleduje zv1ast
naklady na bydleni a jejich podil na veskerych vydajich domacnosti.
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V Piiloze 9 jsou zobrazeny vlastni souhrnné kategorie na zakladé udaji ze SRU
(CSU 2015h), zohlediiujici vSechny naklady souvisejici sbydlenim a porovnany
s hodnotami udajii za bydleni podle CSU (kategorie ,,Bydleni, voda, energie, paliva®), které
nezahrnuji naklady na pofizeni a rekonstrukci domt a byt, pojisténi souvisejici s bydlenim
a vydaje na bytové vybaveni, zafizeni a opravy. Nejniz$i naklady na bydleni podle SRU
vynakladaji obyvatelé nejmensich obci do 2 000 obyvatel, a to jak v ptipadé najmu, pofizeni
obydli, energii a vody i ndkladl celkové. Plati o néco vyssi pojisténi a relativné vyssi castky
za bytové vybaveni, coz je u obojiho pravdépodobné disledek vyssiho podilu rodinnych
domii v téchto obcich. S rostoucim poétem obyvatel obce (CSU sleduje jen 4 velikostni
kategorie) rostou i1 naklady domacnosti na ndjemné, vodné a stocné a klesaji naklady
na elektrickou energii a tuhd paliva. Celkové vydaje na energie a vodu jsou nejvyssi
v obcich s vice nez 2 000 obyvateli a dile mezi tfemi kategoriemi miiZeme pozorovat jen
velmi malé rozdily. Vysvétlit to Ize niz§imi ndklady na vodu ve venkovskych obcich
(moznost alternativnich zdrojii) a niz§imi ndklady na vytdpéni a na ohiev teplé uzitkové
vody, pfestoze rodinné domy v mensSich obcich jsou plosné vétsi nez byty ve méstech.
Ve vysledku plati, Ze domécnosti ve méstech s vice nez 100 000 obyvateli vynakladaji
priblizne o 30 %, resp. 22 % vice prostfedkd za bydleni nez domacnosti obou kategorii
menSich mést a o 49 9% vice nez domacnosti obci sméné nez 2 000 obyvateli
(podle kategorie nakladt na bydleni CSU je to 0 40 %). ProtoZe bydleni na venkové se vaze
k hors$i poloze, da se ptedpokladat, Ze obyvatelé téchto obci maji vyssi vydaje na dopravu.
Proto byly porovnany naklady na ndkup a provoz osobnich dopravnich prostiedka
obyvateli, tedy ve méstech, kde funguje zpravidla MHD anebo je vétSina sluzeb
v dochdzkové vzdalenosti od bydlist€. Domadacnosti nejvétSich mést hradi primérné
za dopravu o 6 % a domacnosti mensich mést o 21 % vice prostiedktl. Pficinu rozdil Ize
hledat u nejvétsich mést v drazsi MHD (poskytuje vice sluzeb, vice typi dopravy) a také
v draz§im provozu osobnich vozl. U menSich mést s méné nez 10 000 obyvateli nemusi
fungovat MHD a ostatni vefejna doprava byva drazsi, domécnosti zadroven vynakladaji vice
prostiedkd na provoz osobnich dopravnich prostfedkii. Domacnosti v obcich s méné nez
2 000 obyvateli skutecné vroce 2013 vynakladaly vice penéz za dopravu, predevsSim
zaprovoz osobnich dopravnich prostiedkd®, nicmén& oproti méstim s vice nez

10 000 obyvateli to bylo o 33 % vice, a to je v absolutnich ¢astkach méné€ nez vynakladaji

%2 Pravdépodobné i kviili nizké frekvenci spojii vefejné dopravy.
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domacnosti téchto mést na bydleni oproti venkovskym obcim (9 000 K¢ vs. 12 000 K¢

za rok).

Ramedek 1 Setieni spotieb energii domacnosti

CSU provadi detailni $etfeni na téma spotieby energii (a paliv) domécnosti snazvem
ENERGO. Pilotni projekt ENERGO 1997 organizovany Eurostatem zahrnoval
6 000 domacnosti (CSU 2004). Setieni v rozsahu 40 000 domacnosti (piiblizné 1 % Ceska)
snazvem ENERGO 2004, ptfineslo dosud ojedin€lé mezicensalni informace o vydajich
domaécnosti za energie. Podil domacnosti na celkové spotiebé energii v Cesku se pohybuje
okolo jedné &tvrtiny (CSU 2004). Protoze vytapéni domacnosti je nejvétsim konzumentem
energii v Cesku, Setfeni se zaméfilo na zptisoby vytapéni domacnosti a ohievu teplé uzitkové
vody v roce 2003. Déle pak byly zjistovany informace o ostatnich energetickych spotiebic¢ich
uzivanych v domécnostech, stejn¢ tak zakladni charakteristiky obydli, resp. technické slozka
kvality bydleni. Dotaznik se orientoval pouze na instalované vykony jednotlivych zafizeni,
coz je sice nejlépe zjistitelny udaj pro respondenty, nicméné naprosto nevypovidajici
o dopadu na spotiebu domacnosti. Regionalni troven sledovani byla na urovni NUTS II
(8 jednotek v Cesku). Vysledky ENERGA jsou pfesto strukturovany na trovei jednotlivych
kraji. Dotaznik také zahrnoval rozliSeni méstského a venkovského prostfedi formou
sebeurCeni, ale také konkrétni adresu, pomoci které by se daly zjistit dal§i geografické
diferenciace. Dotaznik mél velmi vysokou navratnost mezi 99-100 %, ztoho v Praze
zhruba96 %. Ctvrtina dotazanych oznadila svoje bydlisté jako venkovské. Pouhé 1 %o
dotazanych vyplnilo ¢ast dotazniku B, z toho 7 ve Zlinském kraji a 6 ve StfedoCeském kraji,
po 4 v Kralovéhradeckém a Jihoceském kraji. Dotaznik ve své Casti B sledoval vybaveni
obydli alternativnimi zdroji energii jako solarni panely, tepelna Cerpadla nebo malé vodni
elektrarny'. Posledni ENERGO 2015 bude publikovat vysledky v fijnu 2016 a zcela jist& si
zaslouzi pozornost a geografickou analyzu. V oblasti alternativnich, resp. obnovitelnych
zdroji energie (OEZ) lze oc¢ekavat dynamické zmény, které s ohledem na desitky domacnosti
uzivajicich OEZ v roce 2003 nebude mit zatim smysl vyvojové porovnavat. Teprve ENERGO
2015 maze byt relevantni bazi pro srovnani dalSich Setfeni spotfeby obnovitelnych zdroji
energii. Lze ocCekavat také zmény v celkovych hodnotach spotteby tepla, protoze v roce 2003

byla mira zatepleni domu a bytt velice nizka (Tabulka 8).

Pii ovéfovani predpokladu, zdali domacnosti v nejvétSich obcich plati vice
za rekreaci, nardzime na zasadni metodicky nedostatek, protoze SRU sleduje vydaje

na rekreaci spolu s vydaji na kulturu a tiskopisy. Analyza tidaji ov§em prokazala, ze naklady

96




na rekreaci a kulturu rostou s rostoucim poctem obyvatel v obci a obyvatelé nejvétsich mést
s vice nez 50 000 obyvateli plati za rekreaci a kulturu zhruba o 30 % vice nez domacnosti
obci s méné nez 2 000 obyvateli.

Regionalni rozdily ve vydajich domécnosti nesnizil ani odliSny praimérny pocet ¢lenti
domacnosti. Zatimco primérna domécnost v Praze méla ve sledovaném obdobi 2,09 ¢lent,
v regionu Severozapad (kraje Ustecky a Karlovarsky) byla 2,37 ¢lend, v ostatnich NUTS 11
to bylo v rozpéti 2,38-2,54 €lend. V Praze je pro domécnosti nejdrazsi bydleni predev§im
kvili vysokym vydajlim na ndjemné a potizovaci cené¢ obydli. Bez zapocteni téchto naklada
Praha nasleduje region Jihozéapad (Plzensky a JihoCesky kraj), jako druhy nejlevnéjsi region.
Druhy nejdrazsi region Severozapad vykazuje vysoké naklady na nadjemné a potizovaci cenu
na bydleni plati domécnosti ve StredoCeském kraji. Nejvyssi néklady na dopravu jsou
zaznamenany ve StfedoCeském kraji a regionu Severozapad a nejnizsi naklady na rekreaci

Vv

zaznamenany v regionech Jihozapad, Jihovychod a Stiedni Morava.

Tabulka 8 Zakladni energetické parametry obydli Ceska podle typu osidleni (2003)

orimérms primérna | primérné izolace domu®)
lokalita obytna vytapéna | stafibytu [ ggechy [ obvodovych stén stiechy i
plocha mz| Pochd | (domu) % % obvodovijch sn %
m2 roky
méstska 743 69,6 50,8 20,2 91 15,7
venkovska 95,8 883 53,0 174 6.4 109
celkem 793 740 513 19,5 B4 14,6

poznamka: *) Uveden procenini podil bytl v domech s provedenou izolaci z celkem §etfeného souboru byta.

Zdroj: CSU (2004)

Elektrickou energii ze sité odebiraji viechny bydlici domécnosti v Cesku a napaji
z ni elektrické spotfebice a osvétleni, nékteré domacnosti vyuzivaji elektiinu pro vytapéni.
Dle zjisténi CSU (2004) tvoii elektiina piiblizng 27 % vsech (provoznich) nékladd
na bydleni. Napfi¢ regiony neni odliSnost v jednotkovych cenach za elektiinu, protoze
distribuce 1 silova cast elektiiny se odviji od charakteru odbéru a volby dodavatele, kteti

piisobi celorepublikove™.

% Elektricka energie méla do roku 2006 regionaln¢ rozdéleny trh na dominantniho prodejce spolecnost CEZ
na vétsin€ izemi Ceska, kromé Prahy, kde byla jedinym dodavatelem spolecnost Prazské energetika (dale jen
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S otevienim trhu s elektfinou vroce 2006 se na trhu objevili novi obchodnici
s elektrickou energii. To domacnostem umoznilo na jedné stran¢ moznost vybéru, na druhé
stran& doslo k nivelizaci cen elektrické energie v Cesku, kdy cena nebyla zavisla na misté
spotfeby, ale na volbé dodavatele silové slozky elektrické energie. Ostatni poplatky
regulované Energetickym regulacnim ufadem zaznamenaly dynamicky vyvoj piedev§im
po roce 2010, kdy stat zacal vyplacet pievazné solarnim elektrarndm poplatek za vykup
tzv. zelené energie (poplatek na obnovitelné zdroje energie). Spolu s cenou za distribuci se
tyto regulované sluzby spojené s dodavkou elektrické energie staly hlavni komponentou
celkové ceny vynakladané domacnostmi za elektrickou energii. Tedy na jedné stran¢ stat
umoznil doméacnostem vybrat si dodavatele elektiiny podle ceny silové slozky elektrické
energie, nicméné nckolikandsobné zvysil regulované slozky ceny, jejichz vysi domacnosti
ovlivnit nemohou. Pomérné zasadni rozdily existuji ve spotiebé elektfiny v jednotlivych
krajich Ceska (Pfiloha 10), coz je dano primarné podilem domécnosti vyuzivajicich
elektiinu k vytapéni (Ptiloha 11).

Pro porozuméni rozdilti ve spotieb¢ elektiiny Ize hledat pti¢iny v CastéjSim vyuzivani
elektiiny jako topného média (Stfedocesky, Liberecky, Jihocesky, Kralovéhradecky kraj),
tak 1 odlisného spottebniho chovani jednotlivych domacnosti. Elektifina kromé vytapéni
a ohfevu TUV nap4ji i ostatni spotiebi¢e v domacnosti, kdy Ize ptredpokladat, ze vybavenost
domadacnosti myckou, mikrovinou troubou nebo klimatizaci, vyznamnymi spotiebiteli
elektiiny, jsou také regionalné diferenciovana’™.

Obdobna situace jako selektfinou byla i na trhu s plynem, ktery se oteviel
domacnostem v roce 2007. Plyn vyuziva asi 36 % domacnosti Ceska pro vytapéni a maly
podil doméacnosti jen na vafeni. Domacnosti Ceska vynakladaji za plyn primémé 17 %
vydajii na bydleni. Plynofikace probihala v Cesku nerovnomérné (viz Ptiloha 11). Vydaje na
plynna paliva jsou podle SRU nejvyssi v Jihomoravském kraji, v Kraji Vysogina,
v Olomouckém kraji a ve Zlinském kraji, stejné tak v malych méstech s 2 000-9 999
obyvateli.

Dalkové teplo bylo tradi¢né vysadou piedev§im bytovych domt. Centralni rozvody
tepla se budovaly celou druhou polovinu minulého stoleti, kdy bylo potieba vyuzit

1) odpadni teplo vznikajici z provozu uhelnych elektraren, 2) odpadni teplo z dalSich odvétvi

,»PRE®) a na jihu republiky spole¢nost EON. Ceny se mezi jednotlivymi regiony vyrazné neliSily a odbératel
ani nemusel mit pfilisny divod k nespokojenosti, kdyz koneéna cena se pro domacnosti pohybovala okolo
1,75 K&/kWh.

 Regionalni diferenciace vybaveni domacnosti doklada jediny udaj zatazeny do SLDB. Po&itag mélo v roce
2014 jen 66 % domacnosti Usteckého kraje, ve Stiedogeském kraji to bylo 77 %, v Praze dokonce 81 %.
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tézkého primyslu a teprve pozdé€ji 3) odpadni teplo pfi spalovani odpadt. Po roce 1989 trh
s dalkovym teplem piesel do majetku energetickych firem jako CEZ nebo na jednotliva
meésta a dale se privatizoval. Diky tomu existuji vyrazné regionalni rozdily v cenach tepla
(viz Priloha 12). Statem viceméné nefizené zmény v teplarenstvi znamenaly ptechod
od ptivodné tuhych paliv na nové zdroje”. Podil vytapénych obydli je velice diferenciovany
napfi¢ jednotlivymi mésty i kraji Ceska. Pies 80 % zasobenych byt ma jen deset Geskych
mést: Tabor, Most, Strakonice, Chomutov, Otrokovice, Karvina, Sokolov, Pardubice,
Hradec Kralové a Kadan (uvazovdna jen mésta svice nez 10 000 obyvateli,
dle www.naseteplo.cz). Naopak nejnizsi podil zasobenych byt (pod 20 %) méla prevazné
mens§i mésta sniz§im podilem panelovych domt: Kroméiiz, Velké Mezifi¢i, Ri¢any,
Humpolec, Studénka, Hranice na Morave, Zabteh, Moravskd Tiebova, Podébrady.
Z krajskych mést eviduji nejnizs$i pocty vytapénych obydli Jihlava a Liberec (jen 37 %).
Stejn& jako podil pFipojenych bytil i spotieba tepla v krajich Ceska dlouhodobé vykazuje
znagnou miru regionalni diferenciace’®, na coZ odkazuje i vy$e zminéné ENERGO 2004
(Réamecek 1). Pro ucely kalkulace aktualni spotfeby domdcnosti a vydaji za teplo byly
pouZity zhruba poloviéni hodnoty®”.

Z divodu rostouci jednotkové ceny za dalkové teplo se sniZzena spotieba tepla byti
neprojevila na vydajich domacnosti za teplo (Pfiloha 12 a Ptiloha 13). Z vysledkit ENERGO
2004 také vychazi urc¢ita anomalie v nakladech na vytapéni, kdy v Jiho¢eském a Libereckém
kraji vySlo vytapéni levnéji domdcnosti nejmensich obci (nepfipojené na teplarny) nez
domécnosti v obcich s vice nez v nejvétSich méstech kraji (v priméru s vyrazné mensi
vytapénou plochou). Vysvétleni Ize hledat primarné v nepfiméfené vysokych cenach tepla

uctovanych teplarnami (napt. Liberec, Jablonec nad Nisou nebo Tébor), déale v nejnizsi

% Napt. kdyz vminulém desetileti zacaly byt na eském trhu piebytky elektfiny po dostavbé Jaderné
elektrarny Temelin, byly ménény nékteré uhelné elektrarny na teplarny. Navic byl kladen vétsi diraz
na zivotni prostfedi a velmi drahé odsifeni nejvétSich imitatord zplsobilo rdst cen tepla a elektfiny.
Kvili rostouci cen& uhli jako primarni suroviny teplaren Ceska byly nékteré teplarny piestavény na plynové.
JenZze srustem cen plynu as mensi poptavkou po teplu v dusledku zatepleni bytovych doml se zacaly
nekteré teplarny dostavat do financnich problémul, coz feSily jednostrannym zvySovanim cen tepla
(napft. Teplarna Jablonec nad Nisou az nad 800 K¢/GJ) a vlastnici bytd, resp. bytova druzstva na to reagovala
odpojovanim se od centralniho tepla a zavadénim vlastnich zdroji (malé plynové kotelny, kogeneracni
jednotky, tepelna Cerpadla), a to i za cenu investic v fddech milionti korun. Lze ptfedpokladat, Ze rozhodnuti
o odpojeni se ze sit¢ dalkového tepla budou tudiz nezvratna, a kdyby se v budoucnu objevily nové zdroje
s moznostmi efektivnéji centrdlné zasobovat bytové domy, resp. Casto celé mestské Casti, provozovatelé
stavajicich teplaren nebudou mit dostate¢né prostiedky na nové investice ani pii jejich kratké navratnosti.

% Spotieba tepla v roce 2003 oscilovala mezi 61,4 GJ/obydli/rok (Olomoucky kraj) a 74,9 GJ/obydli/rok
(HL.m.Praha) v ptipadé mést, resp. 97,7 GJ/obydli/rok (Kralovéhradecky kraj) a 120,7 GJ/obydli/rok
(Zlinsky kraj) v ptipadé venkova.

7 V roce 2003 se piitom pramérna roéni spotieba tepla bytl uvadéla 78,2 GJ. Podle www.naseteplo.cz
a dalSich zdroji se primérna spotieba tepla domacnosti pohybovala v roce 2014 jiz jen okolo 25 GJ/byt,
coz pravdépodobné nezahrnuje naklady na ohfev teplé vody.
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pramérné ro¢ni teploté v nejvétsich méstech Libereckého kraje (v teplarenstvi oznacovano
jako ,,nejdelsi otopné obdobi®), coZ je vidét na nejvyssich nakladech na m? vytapéné plochy
celkové néklady na vytapéni na venkové. To Ize vysvétlit dlouhodobé nejvyssim podilem
obydli vytapénych dievem, stabilné¢ jednim z nejlevnéjsich zdroji tepla. Nejvyssi naklady
na vytapeni zaplatily domécnosti v Praze, kde byl a je nejvyssi podil bytd a omezené
moznosti vybéru zdroje vytapéni. Podle SRU (CSU 2015h) jsou nejvyssi vydaje na teplo
a teplou uzitkovou vodu ve méstech s vice nez 20 000 obyvateli, v Usteckém, Karlovarském
a Moravskoslezském kraji a v Hlavnim mésté¢ Praze, coz jen potvrzuje fakt o vyznamu
teplaren ve velkych méstech a hlavné v primyslovych oblastech. Podle vlastni analyzy plati
domacnost za teplo nejvice v Liberci (pfes 27 000 K¢&/rok), dale v Beroung, v Ceské Lipé,
v Lounech a v Marianskych Laznich. Pfiblizn¢ polovinu za teplo uhradi rocné domécnosti
v Pardubicich, v Chrudimi, v Tiebi¢i a nejméné v Ttinci. Uvazovana jsou pfitom jen
ta mésta, ktera maji vice nez 35 % ptipojenych obydli do teplarenské soustavy a vice
nez 10 000 obyvatel.

K vodovodu je napojeno 94 % obydlenych bytl, ze kterého odebird pitnou vodu,
pficemz domadcnosti vynalozi v priméru 9 % nékladi za bydleni na vodné a sto¢né
(CSU 2015g). Domécnosti jsou pii pramérné spotiebé 90 litréi/osoba/den nejdileZitdjsim
odbératelem vody v Cesku. Spotieba vody v Cesku dlouhodobé klesa’™, coZ je znamkou
zmény chovani spottebiteltl 1 disledkem postupné implementace uspornych technologii.
Zatimco vlastnici rodinnych domd maji za urCitych okolnosti moznost vyuzivat vodu
z vlastniho zdroje, obyvatelé¢ byt jsou odkazani na odbér vody vyhradné z vodovodniho
fddu. Plvodné byla cena vody regulovana stitem a byla pomérné nizka.
Privatizace vodarenstvi v Cesku se rozebéhla vroce 1993, kdy se ptivodni vodarenska
spole¢nost rozdélila na 41 menSich regionalnich celkd, jejichz spoluvlastniky se staly mimo
jiné obce, které si sviij podil bud’ ponechaly (pfevazna ¢ast obci v Kraji Vysocina, Zlinském
a Jihomoravském kraji), nebo pfevedly na nékterou z dominujicich nadnérodnich firem
na ¢eském trhu — Veolia, Ondeo, Aqualia. Vlastnickd struktura spole¢nosti, resp. odliSny
tlak nadnarodnich a lokdlnich investort na vynos z prodeje kazdého kubického metru vody
vedla k velké regionalni rtiznorodosti cen této komodity (Pfiloha 13). Vyvoj ceny vodného
a sto¢ného zaznamenal zna¢ny rast jiz t€sné po roce 1990. Zatimco do té doby stal kubicky

metr vodného a stoéné¢ho 80 haléti, Ctyfi roky poté uz to bylo 15 korun, deset let po té

% V Praze klesla mezi roky 1989 a 2015 na polovinu (PVK 2016)
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35 korun a pak kazdy dal$i rok se cena zvysila zhruba o 3 koruny az na dneSnich 79 korun
za kubicky metr (ptiklad Prahy, Prazské vodovody a kanalizace 2015).
Provozovatelé vodovodil a kanalizaci mést v cené¢ vodného a stoéného zohlednili ndklady
na vystavbu a pravu Gistiren odpadnich vod”. SRU i vlastni analyza potvrdila nejvyssi
naklady za vodné a stoéné pro domécnosti v Usteckém a Libereckém kraji (takika
za vodné a sto¢né vykazuji venkovské domacnosti pravdépodobné 1 kvili moznosti vyuziti
vlastnich zdrojii vody avlastni kanalizace. Pfes 100 K&/m® vodného a stoéného plati
domécnosti v Hradci Kralové, Tabote a v Sokolove.'” V Cesku se ovem vyrazné lii nejen
cena za vodné a stocné, ale 1 spotieba vody mezi jednotlivymi kraji. To je dano predevsim
odlisnym spotfebnim chovdnim domdcnosti i moznosti vyuzit alternativni zdroje vody
(Praha 38 m’/domacnost/rok vs. kraje Vyso&ina, Pardubicky, Kralovéhradecky, Zlinsky
okolo 28 m’/domacnost/rok). Regiondlni rozdily jsou také v pfipojeni k vodovodu.
Zatimco v Praze, Moravskoslezském a Karlovarském kraji je pfipojeno k vodovodu témét
100 % trvale obydlenych dom, v Plzenském kraji jen 84 % a ve Stfedoceském kraji 85 %.
Domécnosti plati za vodné a stocné odlisné ¢astky i podle pfipojeni do kanalizaéni sité.
Podil napojenych dom&i na kanalizaci se vramci Ceska také tvzemnd lidi.
Vyrazné podprimémé  podily  pfipojenych domi se nachazi v Libereckém,
Kralovéhradeckém, Pardubickém a StfedoCeském kraji. Pravdépodobnym vysvétlujicim
faktorem jsou mira ruralizace, pfirodni podminky nebo schopnost samosprav budovat
technickou infrastrukturu.

Stejné¢ jako teplarenstvi je 1 vodarenstvi regiondlné¢ uzavienym trhem.
Domacnosti tedy nemaji jiné moznosti, nez bud’ za vlastni velmi vysoké néklady meénit
zdroje vytdpéni a vody, nebo se stéhovat do jiného regionu. Zna¢nou Usporu budoucich
nakladi mohou usetfit moderni (domaci) ¢istirny odpadnich vod. Malé Cistirny odpadnich
vod ekologicky likviduji splaskové vody zpravidla na vlastnich pozemcich, které dava smysl
zvlasté v malych sidlech s rozptylenou zastavbou. Pro malé obce navic miize byt potfizeni
centralni Cisticky odpadnich vod finan¢né velice naro¢né. V disledku toho by hodnoceni
pritomnosti kanalizace bez uvéazeni poctu vlastnich Cistiren odpadnich vod nebylo uplné

objektivni.

% V piipadé mensich obci se investice do &istiren odpadnich vod povedlo prosadit jen diky moZnosti ziskat
dotace a v mnoha obcich tyto ¢istirny chybi apln¢.

1% Rozdily v cend vodného a stoéného jsou az dvojnasobné nejen mezi Seskymi regiony, ale napiiklad
1 v Némecku (Focus.de 2014).
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Poplatek za svoz odpadi je regulovan zdkonem ¢. 565/1990 Sb. o mistnich
poplatcich a obecné zavaznymi vyhlaskami jednotlivych obci. Jeho maximdlni vyse je
stanovena na 250 K¢/osoba/rok a obec miize Gctovat osobam s trvalym pobytem dalSich
az 750 K&/osoba/rok podle skuteCnych nékladti vynalozenych na sbér, svoz a likvidaci
netfidéného odpadu za uplynuly kalendaini rok (§10b). Ptesto i zde jsou zna¢né rozdily mezi
regiony. Vétsina obci Ceska Gltuje za veskery odpad okolo 500 K&/osoba/rok''.
Do budoucna lze ptedpoklddat zménu v platbach za svoz a predevSim samotné zpracovani
odpadi. V nékterych obcich se snazi obyvatele motivovat k niz$i produkei odpadt, a proto
prikrocili k uctovani sazeb za objemy kontejnerti a ¢etnosti jejich svozl (napt. Plzen nebo
Karlovy Vary)'%%.

Pojisténi nemovitosti neni ze zdkona povinné, presto tento produkt vyuziva vétsina
domacnosti z divodu vinkulace na zéastavniho veéfitele (napt. hypotecni banku),
ktery u vinkulované nemovitosti jeji pojisténi proti piirodnim zivlim pfipadné dal§im
rizikim bez vyjimky vyZzaduje. Vétsina pojistoven v Cesku ma pro hodnoceni lokalit
a regionu svoje vypocty a kritéria, nejdilezitéjsi z nich se ovSem poji s pfirodnimi riziky,
ato prevazné spovodnémi, vnedavné historii v Cesku (finanéné) nejnebezpecnéjsimu
Ziviu'®. Pojisténi nemovitosti ve velkych méstech je kviili koncentraci obyvatelstva, jakozto
primarnimu pivodci $kod (kriminalita, vandalismus) vyssi, nez ve venkovskych obcich,
samoziejmé je také zavislé na hodnotd nemovitosti, kterd je nejvyssi v Praze'™

Existuji samoziejm¢e dalSi poplatky (napt. drZba, telefonni a internetové poplatky,

poplatek za psa, pojiSténi domdcnosti), které domécnosti vynakladdaji castecné nebo

"' Napf. v Chomutové se jedna pouze o poplatek v poloviéni vysi (250 Ké&/soba/rok) a v Jihlavé
0 680 Kc¢/osoba/rok. V Teplicich a Mosté poplatek za likvidaci odpadu neni uctovan vibec.
192 Protoze dosud 74dné srovnani Gétovani poplatki za odpad ¢eskych obci neni dostupné, zdrojem dat byly
jednotlivé obecni vyhlagky viech sledovanych 126 &eskych mést. V Cesku se v roce 2013 vyprodukovalo
5,4 milionti tun odpadt, z toho 30 % bylo recyklovano, 12 % spalovano ve 3 spalovnach (Praha, Liberec,
Brno) a 54 % ukladéno na zhruba 180 skladkach napi#i¢ celym Ceskem. Zptisob zpracovani odpadii zatim
nema na vysi poplatku za svoz a likvidaci odpadt velky vliv. Po roce 2024 by podle nového zakona
(¢.224/2014 Sb.) mélo byt ukladani odpadd na skladky vyrazné omezeno, coz povede k vyraznému
zlepSeni podminek bydlicich pobliz stavajicich skladek odpadl (zapach, poletujici odpadky), které se
pravdépodobné postupné budou sanovat a konzervovat. Otdzkou ovSem je, jak se v dusledku zmény
zpracovani odpadll zvysi cena svozu a likvidace odpadii. Vyss$i ceny mohou zaznamenat obce v krajich
s nizsi vytiditelnosti odpadil. I v recyklaci odpadi existuji znaéné regiondlni rozdily. V Usteckém kraji se
v roce 2015 vyttidilo pramérné 37 kg plastu, skla, papiru a napojovych karténd na obyvatele a rok, zatimco
v Pardubickém kraji 47,3 kg. Blize na jaktridit.cz).
Vlastnici nemovitosti spadajici do 3. povodnové zony (koeficient padesatileté vody) zaplati zhruba
dvojnasobek nez za nemovitosti v 1. povodiiové zoné nebo maji snizeny limit rocniho plnéni z pojistné
smlouvy. Nemovitosti spadajici do 4. povodiové zony (koeficient dvacetileté vody) jsou dokonce podle
kalkulatori pojistoven oznacovany jako nepojistitelné proti povodni, tedy velmi rizikové.
Roc¢ni pojistné nemovitosti v Praze stoji zhruba dvojnasobek ceny pojisténi nemovitosti v primérném
okresnim mésté (finance.idnes.cz) pii stejné pojistné Castce, presto se nepodatilo v ramci tohoto vyzkumu
ziskat informace o internich kalkulacich jednotlivych pojistoven, navic pojistovny samotné hodnoti Casto
konkrétni pozici nemovitosti v ramci sidla, ne sidlo jako takové.
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vyhradné ve spojeni s uzivanim svého obydli. Protoze jejich podil na celkovych vydajich
neni znaény a jejich regionalni diferenciace v ramci Ceska je malo pravdépodobna, nebude
jim vénovéna dal$i pozornost. Za zminku také stoji vydaje na bytové vybaveni, které souvisi
s bydlenim, nicméné tento vydaj ma velice individualni povahu a snaha o jeho standardizaci
by mohla byt zavadéjici, stejné tak dopad na kvalitu bydleni mize byt chapan rtzné.

Pro tcely tohoto vyzkumu se proto vyuziji jen udaje o nédkladech za bytové vybaveni

ze statistiky SRU.

4322, Dané a bydleni

Bydleni jako statek je z pohledu dani dlouhodobé tazené do snizené sazby dané
z ptidané hodnoty. Dan z pridané hodnoty v pribéhu sledovaného obdobi prosla
nominalné, legislativné 1 kognitivn¢ dynamickym vyvojem. Nominaln¢ s rostoucim
zdanénim domacnosti a zaroven vét§im tlakem stitu na ziskavani danovych vynost,
se snizend sazba DPH i u novostaveb a stavebnich praci postupné zdvihla z ptivodnich 5 %
na stavajicich 15 %. ZvySeni dan¢ z pfidané hodnoty u bydleni bylo kromé jiného opatfenim
proti globalni krizi, ktera se v Cesku naplno projevila p¥iblizné na pielomu let 2008 a 2009.
ZvySovani dané zptidané hodnoty mélo vzdy skokové pozitivni vliv na poptavku
po bydleni. Nicméné¢ tim, Zze zmény nebyly avizovany dopiedu, dochazelo spise k rychlym
vyprodejim aktualn¢ neprodanych byt na trhu nebo do¢asnému nartstu stavebnich praci
u individualni vystavby, pfevdzné u rodinnych domli. Zmény vyse sazby DPH u novostaveb
nebyly pozitivné vnimény, i kdyz je DPH o 10% vyssi nez pied 10 lety a o 5% vys$i nez
pred 5 lety, nemad to vliv na aktudlni poptavku po bydleni. Z pohledu vybéru dané
(resp. statu) se jedna o velice efektivni nastroj, nicméné z pohledu domécnosti potizujicich
si nové bydleni jde o vyrazné navySeni nékladi, které se odrazi ve vysi hypotecnich tvéra
a ve vysi disponibilnich piijma domécnosti o&isténych o vydaje na bydleni'””. Vyse DPH je

, X .y , Yy Y 1
v celém Cesku stejna a zakon neumoziiuje lokalni vyjimky'®.

195  egislativné DPH o3etfuje Zakon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty. Diive se jednalo o tzv. da
z obratu stanovenou zakonem €. 73/1952, ktera méla pres 1 500 polozek s riznymi sazbami dané v rozmezi
88 % az — 291 %, ¢imz tehdejSi rezim reguloval nabidku a poptavku. Teprve od roku 1992 plati
Zakon o dani z ptidané hodnoty ¢. 588/1992 Sb., ktera zavedla dvé sazby dané z ptidané hodnoty.

1% Dang vieobecné se staly dillezitym volebnim tématem a voli¢ska zakladna vice sensitivni na jejich zménu,
ktera dfive casto nebyla predvolebnimi programy vladnoucich stran avizovana.
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Dani liSici se mistem pusobeni je dain z (drzeni) nemovitosti.
Zakonem ¢. 338/1992 Sb. doslo ke stanoveni lokalnich koeficient, které si kazda obec
muZe upravit podle svych potieb'”’. Zakladni koeficient dan& z nemovitosti roste umérné

s poctem obyvatel obce dle 7 kategorii.

Rametek 2 — Vyvoj dané z piidané hodnoty uplatiiované na bydleni v Cesku

Dan z pfidané hodnoty tvoii jiz nedilnou soucast pofizovaci ceny nového bydleni.
V Cesku funguje od roku 1995 princip rozdéleni zékladu sazby dané u zakomponovani
praci do stavby. Stavebni prace, jez jsou soucasti stavby obydli, podl¢haji nizsi sazbé dané.
Vroce 2007 byl schvilen zdkon o stabilizaci vefejnych rozpocti (¢. 261/2007 Sb.),
ktery od ledna nasledujiciho roku zvysil snizenou sazbu DPH z 5 % na 9 %. Aby se v Cesku
nezmrazila poptavka po nové bytové vystavbé, stat se snazil vyhnout pozadavku EU
na zavedeni zakladni sazby DPH pro stavebni prace a nové byty, proto prosadil tpravu
zdkona o DPH, kde byla rozsifena definice socidlniho bydleni (ptivodné jen domovy
diichodcti, domovy socidlni péte, détské domovy apod.) o viechny byty do 120 m’
a vechny rodinné domy s podlahovou plochou mensi nez 350 m” (Zakon &. 235/2004 Sb.
O dani z ptfidané hodnoty). Do této kategorie spadalo 80—90 % nové vystavby, proto pojem
»socialni bydleni ma v tomto pfipad¢ pouze danovy podtext. Socidlni bydleni rozdélilo
segment reziden¢niho trhu na dva, a to ten pfevazujici spadajici do kategorie se snizenou
sazbou dan¢ z pridané hodnoty, a ten druhy, kde rozdil 6 % (Casto ekvivalent desetitisicti
az statisict korun) v aktualni sazb¢ DPH piimé¢l developery téméi upustit od vystavby
velkometraznich bytl). O dalsi procento se zvySily ob& sazby DPH v roce 2010 podle
zakona €. 362/2009 Sb. Vroce 2011 chtéla vlada naplnit svlij pfedvolebni program
a sjednotit ob¢ sazby DPH. Tésn¢ pred koncem roku byl odsouhlasen vzriist snizené sazby
DPH z 10 na 14 % (Zékon ¢. 370/2011 Sb.) a v dalSim roce na 15 %. Nejistota o budouci
podobé sazeb DPH pfispéla ke zvysené aktivité na reziden¢nim trhu.

Posledni legislativni zména DPH byla provedena zakonem ¢. 360/2014 Sb. Zménil se cely
§56 o osvobozeni pozemkii z DPH. Pocinaje lednem 2016 se vSechny pozemky urcené
k vystavbé nebo pozemky tvorici se stavbou funkéni celek oznacuji jako stavebni pozemky
a uplatinuje se na né DPH pii prodeji, pokud neuplyne pétileta lhlita od kolaudace
nemovitosti na nich postavené nebo vyznamné zméné dokoncené stavby. Lze ocekdvat Sirsi
dopad této zmény, napiiklad utlumeni developerskych projektd v zdzemi velkych mést
(sprawl) a pfechod na smart growth (Litman 2015). Kromé zvySeni vybéru dané jde tedy

0 jednoznac¢ny stimul pro rekonstrukce a obnovu stavajiciho domovniho fondu.

197 A tim i nést odpovédnost pred svymi obyvateli/voli&i za jejich piipadné zvyseni.
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Vyjimecéné postaveni maji pii ureni dan¢€ z nemovitosti lazetiskd mésta spadajici pod
druhou nejvyssi kategorii. Obecné jsou dani z nemovitosti vice zatizeny objekty individualni
rekreace nez objekty slouzici k trvalému bydleni (Pfiloha 14). Z Ptilohy 14 je patrné, Ze
nejvyssi danové zatizeni (tim, ze ostatni dané nejsou lokalné¢ proménné, lze zobecnit)
bydleni je v Praze a v Karlovych Varech. VySe dan¢ z nemovitosti se ovSem stadle nemuze
srovnavat s nékterymi evropskymi staty (Hedin a kol. 2012).

Posledni dani vztahujici se kbydleni je dan =z pfevodu nemovitosti
(podle Zakona ¢. 357/1992 Sb.), nové dan z nabyti nemovitych véci (Zakon ¢. 340/2013
Sb.). S ptichodem nového Obcanského zdkoniku se posunula definitivné odpovédnost
ze zaplaceni této dané nakupujiciho. VySe této dané byla dlouhd Iéta stejna,
a to 3 % z Castky ptevodu. V roce 2014 doslo ke zvySeni této dané na 4 %.

Danova problematika, jeji komplexnost, slozitost a legislativni dynamika nedovoli
detailngjsi hodnoceni poméri v Cesku v ramci této prace. Nicmén& zjevné nemaji stejny
pohled na dané fyzické a pravnické osoby. Zatimco pro domadcnosti se jednd o néklad
(viz vySe), pro pravnické osoby jde o nastroj k optimalizaci zisku. Jedna se jak
o optimalizace dan¢ zpfidané hodnoty, tak o moznosti obchdzeni dané z ptfevodu
nemovitosti'*. Pravnické osoby vytvateji tedy privilegovany segment na reziden¢nim trhu,
kde podminky pro financovani ndkupu nemovitosti nejsou o tolik horsi nez pro fyzické
osoby (chybé&ji moznosti selektivnich statnich pfispévkii, moznost uvéri ke stavebnimu
spofeni), ale pofizovaci naklady jsou vyrazné niz§i pro pravnické osoby nez pro fyzické
osoby, resp. domacnosti. Nehledé také na srovnani disponibilniho majetku fyzickych
a pravnickych osob. Podle Polednika (2010) je vystavba byti fyzickymi investory
nejstabilnéj§im subsystémem bytové vystavby z hlediska ¢asového a predevsim tizemniho
a napliluje pozadavky dlouhodobé udrzitelného rozvoje tizemi. Polednik (2010) také uvadi,
ze zatimco v Praze se fyzické osoby na bytové vystavbé podilely pfiblizné 15 %, v Ostraveé

to bylo ptes 70 %.

4.3.3 Financovéani bydleni

Existuje nékolik moznosti, jak domdacnosti Ceska mohou financovat poiizent,
rekonstrukci nebo jiné tpravy svého bydleni. Pro rozvoj financovani bydleni v Cesku mély

zasadni vyznam tii mezniky v transformacnim obdobi: 1) Zacatek stavebniho spofeni v roce

1% v Cesku je b&zné, ze se zakladaji firmy s jedinym cilem vlastnit, provozovat a spravovat nemovitosti a pii
ptipadném prodeji se nejedna o prodej bytu nebo rodinného domu, ale celé firmy jako takové, na coz se
v Cesku nevztahuje povinnost odvadét dan z nemovitosti.
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1993 na zakladé prijeti zdkona & 96/1993 Sb.'” Uvéry ze stavebniho spofeni byly
dominantnim finanénim produktem az do roku 2002 (co do objemu cCerpani Uvérh),
ptedevsim diky statnim pifispévkiim; 2) Prvni hypotecni uvéry byly Cerpany v roce 1996.
Financovani bydleni pomoci hypote¢nich uvérG zaznamenalo rozvoj predev§im po roce
2003, kdy doslo ke snizeni urokovych sazeb, zaroven byla zruSena statni podpora
hypote¢nich uvéri. Rostl také pocet bank poskytujicich hypotecni uvéry az k soucasnym
16 institucim (MMR 2015a); 3) Rozeb&hnuti dotacnich titulii SFRB, které piispivali
na rekonstrukce a vystavbu obydli (viz dale). Postupné se podil poskytnutych uvért
ze stavebniho spofeni a uvért poskytnutych hypote¢nimi bankami ménil (Tabulka 9), coz je
dano jednak zménou vyhodnosti obou finan¢nich produkti (pfedevsim pak s klesajicimi
urokovymi sazbami hypoteCnich Gvéri v tomto desetileti), jednak vyrazné sniZenou
podporou stavebniho spofeni ze strany stitu. Tietim typem je financovani prostfedky
rodinnych pfislusnikd, k ¢emuZz nejsou dostupné detailnéjsi informace. Poslednim béznym
typem jsou uvéry pro sdruzeni vlastnikii, vétSinou kvili zasadnim rekonstrukcim bytovych

domt (napf. zatepleni panelovych domt).

Tabulka 9 Celkovy stav @véri na bydleni domacnosti v Cesku (v milionech K¢&)

Domacnosti - obyvatelstvo - Ostatni
dvéry na bydieni hypoteéni Gvéry na | ivéry ze stavebniho | ostatni avéry |domacnosti- SV -
obyvatelstvu celkem bydleni obyvatelstvu| spofenicelkem | na nemovitosti | Uvery klientum

2007 510945 33390 150 705 26 3358
2008 613 590 397 362 1586 691 29 537
2009 684 297 554 397 103 628 26 273
2010 728141 604 667 102 921 20553 27122
2011 772 866 659 001 90 963 22 903 48 252
2012 809 971 700 488 85705 23778 51117
2013 852 320 746 607 81 067 24 646 51 865

Stazeno z: MMR (2014)

V Cesku se regionalné sleduje jen nékolik ukazateld financovani bydleni.
Jednim z nich je pocet sjednanych hypotecnich Gvérh, poskytnutych 9 nejvétsimi bankami
v Cesku''’. V roce 2006 bylo v Cesku sjednano okolo 200 434 hypote&nich uvérii na bydleni
v celkové hodnoté pfiblizné 228 mld. K¢. V roce 2012 jiz bylo sjednano dvojnasobek
hypotecnich uvért v celkové hodnoté ptiblizné 577 mld. K¢&. Z Prilohy 15 Ize usoudit,

ze pocty hypotecnich uvérti obCanli jsou nezavislé na poctu obyvatel nebo poctu obydli

190 stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni.
10 Ceska spotitelna, Hypotedni banka/CSOB, Komeréni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Wiistenrot
hypotecni banka, GE Money Bank, Sberbank, Equa Bank.
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v jednotlivych krajich. Nejvyssi pocet hypotecnich uvért byl sjednan v Praze, a to 23,5 %
z celkového poctu; 11 % a 9,5 % poskytnutych uvért bylo uzavieno v Jihomoravském
a Moravskoslezském kraji'''. Nejniz§i poget hypoteénich uvért byl sjednan v Karlovarském
kraji (2,3 % Ceska), s odstupem pak v Kraji Vyso¢ina a v Libereckém kraji (oba piiblizné
3,7 % Ceska). Lisi se také pramérné vyse jednotlivych avérd, zavislé na praimémych cenach
nemovitosti (viz vySe). Tento ukazatel je ovSem Casov¢ stalejSi nez ceny nemovitosti
a udavé také kumulovany dluh domécnosti za pofizeni, rekonstrukci nebo upravu bydleni.
jistina byla zaznamenéna v Karlovarském kraji a v Kraji Vysocina (do 1 300 tis. K<), cozZ je
zpusobeno prevazné tim, ze v téchto krajich nejsou lidnatd krajska mésta ani vyznamnéjsi
aglomerace, kde 1ze ocekévat vyssi cenu nemovitosti i stavebni aktivitu.

S tim, jak roste celkové zadluzeni ceskych domacnosti, roste i pocet nesplacenych
uvera na bydleni, ktery je stale velmi nizky (praimér EU je okolo 6 %). Rust zadluZeni je
jeden z projevii transformace ekonomické slozky kvality bydleni v Cesku. Piekvapuje vyvoj
poslednich nékolika let, kdy se vyznamné zvysil poCet poskytnutych uvéra na bydleni,
pfitom podil nesplacenych vér stagnoval. Castené to lze vysvétlit rostouci dostupnosti
vérd, resp. klesajicimi irokovymi sazbami, které byly v roce 2015 nejnizsi v historii Ceska.
Nabizi se otdzka, co se stane, az Grokové sazby porostou a zdali budou domacnosti schopny
splacet hypotéky, pokud se s tim zvysi i jejich vydaje o nékolik procent. Vzhledem k tomu,
7e se tirokové sazby hypoték odviji od zékladni repo sazby CNB, a ta primarné sleduje
inflacni cil 2 %, ktery je momentaln¢ v nedohlednu, l1ze hodnotit vyvoj financovani bydleni
v Cesku jako stabilni. Naopak znepokojujici miize byt konkurenéni boj hypote&nich bank
av dusledku toho opétovné poskytovani uvéri az do vyse 100 % LTV. Rast Spatné
likvidnich avért byl primérni pfi¢inou hypote¢ni krize v USA (Lux, Sunega 2010).
Z udaji poradenské spolecnosti M.B.A. Finance (2015) vyplyva, ze nejvyssi podil
nesplacenych hypoték byl zaznamenan ve Stiedoceském, Usteckém a Moravskoslezském
kraji (Graf 5). U dvou posledné zminénych se miize jednat o disledek dlouhodobé Spatné
hospodarské situace regionl a vyS$Si nezaméstnanosti, v ptipadé StfedoCeského kraje ma
s nejintenzivnéjSi vystavbou poslednich let a zaroven o zdzemi hlavniho mésta Prahy,

kde jsou nejvyssi platy v Cesku a piipadna ztrata dobfe placeného zaméstnani miize vést

" Krom& poétu hypoteénich Gvérd je mezi kraji rozdilna priméma vyse jistiny sjednanych Gvérd.
V Jihomoravském a Moravskoslezském kraji, tedy krajich dvou nejlidnatéjsich mést hned po Praze (v obou
zaroven zije vice nez milion obyvatel), se vyrazné 1isi primérné sjednané jistiny hypotecnich tvért, a to
v praméru o vice nez 150 tis. K¢, coz odpovida vyssim cenam obydli ve prospéch Jihomoravského kraje.
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u domécnosti k nemoznosti nahradit vypadky v pfijmech. Ze stejného divodu muize byt
1 vys$si podil nesplacenych uvért v Jihomoravském kraji, coz pifi zohlednéni celkového poctu
poskytnutych uvérti v roce 2013 (2.v potadi Ceska), znamend vysoky podil obyvatel

v riziku nesplaceni.

Graf 5 Podil hypoteénich ivéra v selhani v krajich Ceska (2014)
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Zdroj: M.B.A. Finance 2015; Vlastni zpracovani
Vysoky podil obyvatel dluzicich na hypotecnich Gvérech lze povaZovat jako ukazatel zasadnich finan¢nich

problémi doméacnosti a naopak nizky podil indikuje stabilitu ekonomické slozky kvality bydleni v daném kraji.

4.3.4 Vybrané ukazatele ekonomické slozky kvality bydleni

Data hodnotici ekonomickou slozku kvality bydleni (Tabulka 10) pochdzi primarné
z publikace CSU (2015¢), které jsou &lenény podle okresti avjejich ramci podle
velikostnich kategorii obci za celé sledované obdobi. Sleduji se jednotkové ceny rodinnych
domi (K&/m’ obestavéného prostoru), bytd (K&/m?®) a stavebnich pozemkid (K&/m?)
a primérna velikost stavebnich pozemkt. Cenné jsou informace nejen o vysi prumérnych
kupnich, ale i odhadnich cen obydli a po¢tu provedenych transakci obydli. Vedle toho jsou
pouZita data o pramémé vysi ndjemného v K&/m?/mésic pochazejici z projektu MMR

»Mapa nagjemného” (2015b). Tyto udaje nezachycuji ani trzni anirealizované vyse
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najemného, nybrz ceny stanovené soudnimi znalci ve formé¢ minimalniho a maximalniho
najemného zohlednujiciho rozdily v rdmci jednotlivych ¢asti sidel a rtizné rozdily v obydlich
(velikosti 1 technické kvalit€). Do evidence bylo zahrnuto 667 sidel, s vyjimkou Hodonina
a Kyjova vSechna velkd mésta a naprostd vétSina obci s vice nez 2 000 obyvateli.
Na rozdil od cen bydleni neni v pfipad¢ vysi ndjmu mozné jednoznacné ptifadit hodnoty

ostatnim obcim, a to z nékolika divod.

Tabulka 10 Vybrané ukazatele ekonomické slozky kvality bydleni

Uk azatel Primeér @ usoekcivy Rozpty!
pramér
Cena bytu 4,9
Primérna kupni cena stavebnich pozemku 4,8
Najemné 4,6
Mira nezaméstnanosti 4.1
[Podil ekonomicky aktinich | 3,3 3,
Pocet let, kdy najemnik zaplati na najmu ¢astku Umérnou
hodnoté bytu 2,8
Podil zaméstnanych podle pfevazujici €innosti - primysl 2,7
Podil zaméstnanych podle prawni formy - Zivnostnici 21
Podil zaméstnanych podle prawni formy - statni organizace 2,0
Podil zaméstnanych podle prawni formy - penézni organizace 2,0
Pocet podnikatelskych subjektl celkem 2,27
Podil zaméstnanych podle pfevazujici €innosti -
zemeédélstvi, lesnictvi, rybolov 2,0
Podil zaméstnanych podle pfevazujici €innosti - stavebnictvi 2,0
dal$i ukazatel A
dalSi ukazatel B
dal$i ukazatel C

Zdroj: Vlastni zpracovani

Najemné Ize ocekdvat nizs$i v zdzemi mikroregionalnich center. Zpasob vypoctu
snizeného ndjemného neni mozné sohledem na mnoho proménnych stanovit.
Venkovské obce Casto nenabizeji byty k pronajmu, a pokud ano, mize se jednat jen o nizké
poCty, jejichz priméry by nebyly reprezentativni. V disledku toho bude cast obci
v ekonomické slozce kvality bydleni hodnocend jen za pomoci tiech ukazatelti, zatimco
zminénych 667 obci za pomoci 4 ukazateld.

Z charakteristik pracovniho trhu vybrali experti miru nezaméstnanosti, kterou
zastupuje podil nezaméstnanych osob dosazitelnych evidovany k 31. 12. 2014 za jednotlivé
obce. Data pochdzeji zdatabaze demografickych twdaji CSU. Jedna se o podil
nezaméstnanych osob na vSech osobach ve véku 15-64 let a nabyva zpravidla nizSich
hodnot nez diive pouzivand mira registrované nezaméstnanosti uvazujici podil

nezaméstnanych osob jen na ekonomicky aktivnim obyvatelstvu. Naopak experti hlre
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hodnotili poc¢ty podnikatelskych subjekti vobci a podily zaméstnanych v uréitych
odvétvich''>. Mirn& se vyjima podil zam&stnanych v pramyslu, u jehoz hodnoceni byl
inevy$si rozptyl. Je proto tézké urcit, zdali je vysSi podil zaméstnanych v primyslu
negativni nebo pozitivni pro bydleni. Pro jeji zodpovézeni by bylo tfeba doplnit v jakém
odvétvi pramyslu''®. Té&sn& pod hranici hodnocenych ukazatelti ziistal podil ekonomicky
aktivnich, vyjadtujici podil pracujiciho obyvatelstva na celkovém poctu obyvatel ve véku
15-64 let (de-facto inverzni idaj zde pouzité nezaméstnanosti). Experti nenavrhli Zadny jiny

ukazatel spadajici do této kategorie.

4.3.5 Dil¢i shrnuti a mozné problémy hodnoceni ekonomické slozky kvality bydleni

Podle cen bydleni miizeme vyhodnotit vysokou polarizaci tizemi Ceska, které bylo
jesté vroce 1989 témét cenove nivelizované. Prestoze tato kapitola obsahuje hodnoceni
uréitych ekonomickych atributli bydleni, klicové rozdily v cenach obydli, najemného
a nezameéstnanosti jsou primarné naplni dalsi ¢asti této prace.

Ze sledovanych udaji CNB lIze vyvodit nékolik dil¢ich zavéri o cenach bydleni
v Cesku. Nejstabilngjsi ceny bydleni vykazuji rodinné domy, jejichz cena od roku 2010
mirné roste, zatimco ceny bytl zaznamenaly po roce 2008 pomérné strmy pad cen
a naslednou pétiletou stagnaci. Piekvapujicim zjiSténim je nezavislost cen bytll na cenach
bytovych domt, pravdépodobné proto, Ze oba tyto trzni segmenty zajimaji odlisné kupce
(fyzické vs. pravnické osoby). Ceny stavebnich pozemkli dlouhodobé rostou, v priibéhu
let 2012 a 2014 vyrazné rychleji. Vydaje domécnosti na potizeni i provoz vlastnického
bydleni rostly od roku 2012 do roku 2015, nejrychleji v 1. ctvrtleti roku 2012
av 1. ¢tvrtleti 2013, coz bylo zplisobeno zvySenim nizsi sazby DPH uplatiiované na vétSinu
novych obydli k 1. 1. 2012 ak 1. 1. 2013 a nejistotou ohledné& daliiho vyvoje dani v Cesku.
Vyvoj pofizovacich cen vlastnického bydleni kopiruje trend vyvoje nékladii na udrzbu
vlastnického bydleni, coz souvisi pravdépodobné¢ scelkovym vyvojem piijmi
a disponibilnich prostiedkti domacnosti vice nez s vyvojem cen provoznich nakladt bydleni.

Néklady na bydleni domacnosti jsou podle SRU nejvyssi v nejvétiich méstech
Ceska, a to vyrazné. Vyse nakladii neroste imé&rné poétu obyvatel obce, protoze nejnizsi

castky za bydleni vynakladaji obyvatelé venkovskych obci s 2 000 a méné obyvateli, dale

"2 Dalo se o&ekavat, ze napf. vysoky podil zaméstnanych v penéznictvi znamena prestizni étvrt/dobrou adresu.

113 Zamé&stnanci Foxconnu v Pardubicich maji vyrazné horsi p¥{jmy nez zamé&stnanci ve Skodé Auto v Mladé
Boleslavi nebo TPCA v Koling; jednoznacné negativné¢ hodnocené by byly obce s vy$Sim podilem
zaméestnanych v lesnictvi a zemédélstvi, protoze vtomto odvétvi jsou dlouhodob€ nejnizsi piijmy
(finance.cz 2013).
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obyvatelé mést s 10 000 a vice obyvateli a s méné nez 50 000 obyvateli. Stejné poradi
velikostnich kategorii obci zlstdva 1 po zapocteni nakladii na dopravu a rekreaci.
Vyse provoznich nékladii se vyznamné lidi podle jednotlivych regionii i mést Ceska,
coz potvrzuji jak vysledky zpracované z dat SRU, tak vysledky analyzy dat vice nez stovky
mést o vysi provoznich nakladi. Zatimco nejniZsi provozni naklady podle statistiky SRU
byly v Praze a v regionu Jihozdpad, dle podrobnéjsi analyzy 126 mést to bylo v Tiinci,
s vyraznym odstupem pak v Tifebi¢i, Pardubicich, Krnov€, Jirkové a Havifove.
Naopak nejvyssi provozni ndklady plati domécnosti v Berouné€, v Liberci, ve Slaném,
v Benesové a Celakovicich, témé&F o 20 000 K& ro¢né vice neZ v Tiinci. Pfitom hlavni
rozdily v celkovych provoznich nakladech zpiisobuje piedev§im cena tepla. Podil vydaja
na bydleni se ovSem odviji od celkovych piijmi domécnosti, proto relativni podil piijmi
vynakladany domécnostmi na bydleni se nemusi aZ tak vyznamné lisit napii¢ regiony Ceska.
Lze se odkazat napf. na ¢lanek Sunegy (2015), ktery srovnavd Prahu a ostatni regiony,
pricemz zjeho vysledkll je patrny predevsim trend postupného ristu podilu celkovych
nakladi na bydleni proti ostatnim vydajim domacnosti zhruba z desetiny na ¢tvrtinu mezi
roky 1990 a 2012. Markantni rist podilu vydaji na bydleni domacnosti potvrzuje potifebu
vyzkumu nakladd na bydleni jako celku (naptf. podle vySe uvedené struktury).
Hodnoceni vydaji na bydleni bez zohlednéni provoznich nakladi mize vést k zavadejicim
vysledkiim. Pro pfesnéjsi srovnadni meést, piipadné regionl, podle provoznich nékladt
by bylo dobré znat orienta¢ni hodnoty spotieb energii domacnosti, které jsou i pro ucely
téchto vypocti dostupné jen za kraje.

Znac¢né absolutni rozdily 1ze o¢ekavat pii hodnoceni transakénich nékladii spojenych
s bydlenim, protoZe transakcni naklady se odvijeji od ceny nemovitosti (kromé nakladi
na stchovani), ale regiondlni diferenciace jejich relativnich hodnot je nizka.
Minimalni regionalni diferenciace bude pravdépodobné i1 v mozZnostech a primarnich
nakladech na financovani bydleni. BohuZzel chybi dostupné regionalni data, alespon v trovni
kraju, Iépe vSak okresti nebo obci sledujici: a) vyse poskytnutych vért (za kraje sledovano),
b) primémy LTV (Loan-To-Value, podil vySe uvéru k hodnoté nemovitosti), ¢) podil
nesplacenych hypotecnich uvért, d) primérné vyse urokovych sazeb u nové sjednanych
a u stavajicich uvérti a konecné e) naklady na vyfizeni a zpracovani uvéri. Tyto podklady
by umoznily pfesnéjsi analyzy o regionalnich rozdilech ve finan¢nich vydajich domacnosti
spojenych s bydlenim.

Podil nezaméstnanych osob dosazitelnych je jen jednou z moznosti jak sledovat

nezaméstnanost. Pro zachyceni kvality socidlni prostiedi mlze byt pouzit ukazatel
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dlouhodobé nezaméstnanosti. Pocet uchazect o jedno pracovni misto na uradu prace zase
vypovida zjevné hlavné o pracovnim prostiedi v regionu, vice nez o podminkach bydleni.

Statistika stavebnich pozemkl nerozdéluje ti¢el vyuZiti stavebnich pozemki, proto se
lze jen domnivat, ze vétSina prodanych stavebnich pozemkl ve sledovaném obdobi
predpoklada vyuziti pro bydleni. V nékterych pripadech nebyly v dané velikostni kategorii
obci zaznamendny zaddné nebo nedostatecny pocet transakci. Pocet transakci je vedle cen
nemovitosti pouzit jako pomocny ukazatel, ktery by mohl pomoci identifikovat atraktivni
uzemi pro bydleni. V hodnoceni cenovych ukazatel ekonomické slozky kvality bydleni
se porovnavaji oba typy cen bydleni, a to ceny kupni a odhadni, pfi¢emz vyhradné ceny
kupni jsou pouzity pro dalsi hodnoceni kvality bydleni.

Lze pozorovat rozdil ve vnimani bydleni, kdy domacnosti vnimaji bydleni primarné
jako potifebu domova, jistoty a bezpeci (Lux 2015). Naopak pravnické osoby, resp. firmy
vnimaji bydleni jako moZzZnost bezpecné (nemovité) investice, kterd v dob¢é nizkych nebo
zapornych vynosi komodit a nejistych vynosii akcii poskytuje dlouhodoby jisty vynos.
Vynos z nemovitosti je definovan nejen technickou slozkou kvality bydleni, ale predevsim
lokalitou, na ¢emz se shoduje vétsina investorti nebo odbornikii z realitniho trhu v Cesku
(Domalewski, Baxa 2015).

Pro vybér bydleni chybi pfedevSim ustaleny zptsob kalkulace celkovych nékladu
na bydleni. Pokud by byl pfi vybéru bydleni uvazovan rozdil ve vSech nakladech za urcité
¢asové obdobi, mohlo by to zménit i prostorovy vzorec nové vystavby v Cesku.
Zaroven by to  podpofilo rlst Setrného stavebnictvi a udrzitelné architektury.
Dulezitym aspektem je pifi hodnoceni nakladti na bydleni také doprava a potieba rekreace

obyvatel, tyto totiz tvofi ndklady s lokalizaci bydleni pevné spojené.

4.4 Pravné-institucionalni slozka kvality bydleni

4.4.1 Obecné pozndmky, vvchodiska a metodologie pravné-institucionalni slozky
kvality bydleni

Instituce vytvareji prosttedi pro bydlici, méni podminky, normy nebo celé prostiedi
svymi rozhodnutimi, proto se jim v ramci hodnoceni kvality bydleni pfifazuje vyznam
samostatné slozky. V ramci hodnoceni ekonomické slozky kvality bydleni bylo zjiSténo,
ze proces bydleni probiha na vnitin€ uzavienych trzich s jednotnymi vnéj$imi ramci, ovSem
s vyznamnymi regionalnimi ilokdlnimi rozdily. Predpoklad ve vyzkumu pravné-
institucionalni slozky kvality bydleni je totozny s tim, Ze regionalni rozdily jsou ovlivnény

strukturou moci, resp. vlivem instituci pasobicich na odliSnych tadovostnich trovnich,
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ato v pripadé¢ verejnych instituci velice vymezené¢ v regiondlni plisobnosti a naopak
pii vzajemném primétu nastrojii (regulacnich isubvencnich). Instituce lze kategorizovat
na instituce vetejné, komeréni a ostatni. Kazdé sidlo ma v zavislosti na své velikosti
a vyznamu odliSnou koncentraci, tedy idostupnost vefejnych inevefejnych instituci.
Hierarchicka diferenciace sidel pravdépodobné odpovida i rozdilu v poctu instituci mezi
hlavnim méstem — krajskym méstem (13 jednotek) — ORP (205 jednotek) — POU
(389 jednotek) — sidlem sobecnim ufadem (6 253 obci) — ostatnimi sidly
(ZSJ cca 23 000 jednotek).

svoji pritomnosti (bydlici je vyuzivaji pro naplitovani svych pravidelnych potfeb), na druhé
stran€ svoji pusobnosti (bydlici jsou jimi ovliviiovani pii vystavbe, upravach nebo provozu
svych obydli). Dichotomie pohledu vramci této slozky se vaze k rozsahu pusobnosti
instituci. Experti hodnotili pfitomnost vybranych instituci jako velice dulezitou.
Nutno podotknout, Ze jim nemohl byt pfedlozen k hodnoceni §ir$i okruh institucionalnich
prvki, vztahujici se napf. k izemnimu planovani, chovani mistnich firem, protoze za tyto
udaje je obtizné sehnat srovnatelnd data v Grovni obci nebo na zdkladé nich urcit zptisob
hodnoceni kvality bydleni. Tato kapitola hodnoti pfedevSim pfitomnost instituci v obci
a v obecnych souvislostech popisuje ptisobeni instituci na proces bydleni, bydlici a jejich
obydli. Zaroven mapuje pusobnost pfedevsim vetejnych instituci, at’ uz statni spravy nebo

samospravy.

4.4.1.1. Pfitomnost instituci a pusobeni instituci

V dotaznikovém Setfeni mezi realitnimi experty bylo cilem zjistit, pfitomnost jakych
instituci md pro kvalitu bydleni vétS§i vyznam. Pfitom predloZzeny vycet neobsahoval
instituce, které nejsou ve spojitosti s uzivanim bydleni potieba Casto (napi. ambasady,
krajské urady, krajské knihovny, soudy atd.) nebo vycet zékladnich sluzeb, které maji
pro bydleni velky vyznam, ale neexistuji pro n¢ srovnatelna data (napf. pfitomnost post,
obchodt s potravinami, restauraci a dalSich sluzeb v obci). Pfesto se zde nabizi ptedpoklad,
ze ¢im vyse stoji obec v hierarchické Grovni sidel, tim leps$i ma pravné-institucionalni slozku
kvality bydleni v otazce pfitomnosti instituci. Musil a Miiller (2008) povazuji pritomnost
Skoly, posty azdravotnického zafizeni za zdkladni obcanskou vybavenost obci.
Ve vyznamu pfitomnosti dvou z vySe uvedenych instituci se shoduji 1 dotdzani experti
(viz dale). PFitomnost posty nebyla zjistitelna prostfednictvim databazi CSU za jednotlivé

obce Ceska, a proto nemohla byt ani expertim piredloZena k hodnoceni. Bernard (2012)
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povazuje za faktor rozvinutosti venkovskych obci pfitomnost mateiské skoly, zakladni Skoly
(I. stupnové 1 uplné/s obéma stupni), ordinace lékafe pro dospélé a pro déti, prodejny
potravin, télocvicny, kulturniho zafizeni a hiisté. 1 zde miizeme pozorovat relativni shodu
s hodnocenim ziskaném prostiednictvim expertniho Setfeni.

Na bydleni uz zpodstaty své komplexity piisobi mnoho instituci, stejné tak
na bydlici, uzivatele 1 provozovatele obydli. Instituce se daji rozdélit na vefejné
vs. nevetejné/komercni instituce, pfifazena je ikategorie ostatni nespadajici do dvou
ptedchozich.

Zakladni geografickou otazkou je, zdali instituce v bydleni plisobi rovnomérné
napii¢ Ceskem. Roli vtom maji jak objektivni kritéria (ekonomicka uroveii regionu),
tak nemeétitelné aspekty jako korupce, participace obyvatel a jiné. Plsobeni vetfejnych
instituci se déli na pfimé a nepfimé. Bytova politika predstavuje pfimé piisobeni verejnych
instituci v bydleni. Nepfimych plsobeni vefejnych instituci existuje mnoho, napf. politika
regiondlniho rozvoje, socidlni politika nebo vystavba dopravni infrastruktury.
Bytova politika se da rozdélit na absolutni (vylucuje plsobeni trhu), intervenéni
a neintervenéni (liberalni/rudimentarni). Spalkova (2006) popisuje ditvody, pro¢ by stat mé&l
intervenovat: 1) uspokojivé bydleni ma velky vyznam pro blaho kazdého ¢loveka; 2) bytova
vystavba pfispiva k hospodaiskému rlstu a zaméstnanosti, tvofi piiblizné ¢tvrtinu investic
v zemich EU; 3) v jednotlivych fazich hospodarského cyklu ma poptavka a nabidka vSech
typtl bydleni nerovnovédhu; 4) odpovidajici bydleni je pfedpokladem atraktivniho regionu
a bez néj nelze do regionu ptivabit obyvatele. V mife intervenci do bydleni je tfeba hledat
rovnovahu mezi principem solidarity a principem zasluhovosti. Pozornost geografického
vyzkumu se soustiedi pfedevSim na métitkovou uroven plsobnosti instituci a vyzkum

prostorové nerovnomeérnosti.

4.4.1.2. Rozdéleni kompetenci organu veieiné spravy v bydleni

Vyznamnou roli v bydleni zastdvaji jednotlivé staty, které vytvaii své bytové
politiky. Nejdtlezitéjsim meznikem pro bytovou politiku Ceska byl vznik
Ministerstva pro mistni rozvoj vroce 1996, jehoz hlavni ¢innosti je mimo jiné: bytova
politika, rozvoj domovniho a bytového fondu, ndjmu bytl a nebytovych prostor, uzemni
planovani, stavebni fad a jiné. Ministerstvo pro mistni rozvoj napliiuje svoji strategii
vrozvoji bydleni prostfednictvim Koncepce bydleni CR (aktudlné do roku 2020).
Koncepce bydleni obsahuje n¢kolik zasadnich cilti (viz Pfiloha 16). Instituce statu ziizena

pro koordinaci a kontrolu investic do bydleni se nazyva Statni fond rozvoje bydleni.
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Pomérné nova instituce vznikla v roce 2000 a spravuje nékolik hlavnich programu
pro podporu bydleni''*. Struktura programii umoZituje Serpani v&t3ing segmentd na trhu
s bydlenim. Lisi se vSak strukturou moznych ptijemct, kde pievlada obec, stavitel bytového
domu a vlastnik rodinného domu nebo bytu. Vedle toho SFRB provozuje informacéni
zékladnu formou webového portalu (www.portalobydleni.cz), kde sdruzuje odpovéedi
na zakladni otdzky bydlicich, poskytuje poradensky servis, uvadi vycet zdkonti a vladnich
nafizeni k bydleni atd.

Kraje nejsou vyznamnymi aktéry ptimo v oblasti bydleni. Vykonavaji jak samospravu,
tak pfenesen¢ statni spravu dle zakona €. 128/2000 Sb. o obcich a jsou nadfizeny obcim
(dohlizi na jejich fungovani). Kraje zpravidla nestavi byty ani rodinné domy, v ojedinélych
ptipadech zajiStuji bydleni nékterych socialné slabych nebo specifickych skupin obyvatel
(napt. domovy dichodct). Bydleni se objevuje pfinegjmensim jako soucast
strategii/programii rozvoje vétdiny kraji v Cesku a plsobeni kraje se odehrava
prostfednictvim nepiimé bytové politiky, predev§im v budovani dopravni infrastruktury
(silnic II. a III. tfid, regionalnich Zeleznic), koordinace rozvoje technické infrastruktury
v oblasti podpory, podpora vystavby ob&anské vybavenosti v obcich apod.'"

Obce tvoii zakladni prvek samospravy a maji v Cesku rozsahlé pravomoci zasahujici
do vétsiny sfér bézného zivota. Obce spravuji obecni byty (Zakonem ¢. 172/1991 Sb. se
staly vlastniky pivodné statnich bytii a byly zodpovédné za jejich spravu, drzbu, prondjem
nebo jejich privatizaci). Tim se do majetku obci dostal 1 znaéné hodnotny majetek, s kterym
mély v intencich zdkona moznost volné naklédat a zaroven se do kompetenci obci prevedly
rozsahlé pravomoci v bydleni. Sunega (2005) uvadi, ze do majetku obci pteslo okolo
jednoho milionu bytl (tzv. privatizace bytl), coz nepfimo potvrzuji i udaje ze SLDB 1991
a SLDB 2011, kdy vroce 1991 zlstalo 214 tisic obydlenych obecnich bytovych domi
aodvacet let pozdgji to bylo jiz jen 48 tisic, nejvice v krajich Moravskoslezském,

Jihomoravském a v Praze. Ve Zlinském kraji tvofily obecni bytové domy jen 1,2 %,

"%V roce 2015 to byly nasledujici programy:
e Panel 2013+, urCeny na revitalizaci bytovych (nejen panelovych) domu;
e Program 150, poskytujici uvéry mladym lidem do 36 let, napt. na opravy, rekonstrukce, interiérové
upravy nebo potizeni novych technologit;
e Program Vystavby, podporujici vystavbu najemnich bytl pro specifické skupiny obyvatel;
e Program lJessica, zfizeny k podpofe rozvoje znevyhodnénych méstskych zon, urceny predevsim
pro rekonstrukci a modernizaci spolecnych ¢asti bytovych domii nebo pro socialni bydleni;
e Program Pro obce, na podporu investic do obecnich byti;
e Program Zivel, ktery pomaha opravovat obydli postizené Zivelnou pohromou;
e Program Zaruk, rudici za splaceni uvérd na vystavbu najemnich byti a podporu vystavby
infrastruktury obci.
' Nap#. Program rozvoje izemniho obvodu Stiedo¢eského kraje 2014-2020.
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ve Stfedoceském 1,4 % a na Vysociné 1,5 % (SLDB 2011). Pro vétSinu obci se prodej byt
stal snadnym zptsobem nabyti pfijml a ¢asto pomohl vyrovnat schodky obecnich rozpocti.
Vedle (statnich) ptispévkl na bydleni pfedstavuje pronajem obecnich bytil za zvyhodnénych
podminek jeden zhlavnich nastroji bytové politiky (Matousek 2013). Obce tedy bud
disponuji prubézné se snizujicim dostatkem bytt, které pronajimaji za zvyhodnénych
podminek, nebo se snazi bytovy deficit a snizenou atraktivitu regionu vyvazit vystavbou
obecnich bytd a v dasledku i zvysit své piijmy vdzané na pocet obyvatel v obci. Regionalni
distribuce vystavby obecnich bytd v Cesku je podle Matouska (2013) vyznamné
diferencovana s pfevahou mensich obcich do 5000 obyvatel, konkrétnd v Usteckém,
Pardubickém, JihoCeském a Plzenském kraji a vyznamné se regionalné 1i§i od jinych
vlastnickych forem (Polednik 2010). Tyto obce mlzeme povazovat za aktivni v bytové
politice, a proto i pfiznivé z pohledu pravné-institucionalni slozky kvality bydleni.

Obce kromé vystavby obydli pro své obyvatele (pfimé rezidencni subvence) zajist'uji
chod nékterych vyznamnych instituci a méni fyzickou, pfipadné utvari socialni strukturu
svych sidel. Obce zfizuji matetské a zakladni $koly''®. Obce rozhoduji o vyuZiti viech ploch
v ramci jejich katastru. Schvaluji izemni plan a jeho zmény, které se tykaji vyuziti Gzemi,
zejména definuji produkeni a rezidenéni funkce izemi. Pomahaji utvétet vnitini spoleenské
klima, mohou zfizovat dalsi instituce ptisobici v oblasti bydleni. Rizn¢ velké a riizné lidnaté
obce maji sice obdobné kompetence, ale odliSné moznosti realizovat jednotlivé zamery.
Jejich rozpocet je zavisly na poctu obyvatel a dané platicich ekonomickych subjektu.
Stejné tak schopnost obci zajistit si prostfedky vné jejich rozpoctu je odlisnd u malych

venkovskych obci a nejvétsich mést.

4.4.1.3. Vl1iv komerénich instituci na kvalitu bydleni

Vroce 2015 se dle piedbéznych informaci CSU dokonéilo v Cesku 7 368 byti
v bytovych domech, ztoho 3 996 vPraze a dalsich 853 vBmé& (CSU 2016b).
Ve srovnani s poctem dokoncCenych byt je zajimavy udaj reziden¢nich developert,
podle kterych se vroce 2015 prodalo 6 500-7 000 bytd''’, z&ehoz deset nejvétsich
developert se na tomto poctu podilelo zhruba 65 %. Lze z toho usoudit, ze vliv 10 firem
na veskerou novou vystavbu byt v Cesku je znaény, bez ohledu na to, ze pocet prodanych

byt zahrnuje 1 byty dokoncené diive nez vroce 2015 nebo byty, jejichz vystavba byla

"¢ Nikoliv vyhradng, nicméné obecni §kolky a 8koly ve srovnani s privatnimi jasné dominuji.
"7 Zdrojem udaji je Hypoindex (2016).
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teprve zahajena. Piestoze v Cesku pusobi velké firmy nabizejici montované rodinné domy,
jejich vliv na reziden¢ni vystavbu se s velkymi developery byt neda srovnat.

Vliv realitnich kancelafi a realitnich serverti a dalSich aktérii se vaze predevSim
ke stanovovani kritérii vybéru bydleni a mohou poskytovat cenné informace o fungovani
reziden¢niho trhu (Hefmanova, Kostelecky 2000). Vyznam ptsobeni jednotlivych aktéra je
tteba zminit piedevs§im v procesu vybéru a vystavbé obydli.

M¢édia maji bezesporu na pravni vztah k bydleni znacny vliv, protoZe pozitivné

podporuji zejména vlastnicky typ bydleni (Lux 2015).

4.4.1.4. Pravni vztah k bydleni

Vys§i podil ndjemniho nebo vlastnického bydleni v obci osloveni experti nepovazuji
za vyznamny. U podilu najemniho bydleni se na tom vyznamné¢ shodli. Jedno z moznych
vysvétleni nabizi drahy bydleni, kdy vlastnické bydleni je urCitym equilibriem rodinného
bydleni. Nemusi ovSem znamenat, pfedevSim s ohledem na ekonomickou slozku kvality
bydleni, jednoznacné¢ kvalitné¢jsi bydleni pro vSechny vékové kategorie obyvatel.
Podle Postojli k bydleni (2013) povazovalo vlastnické bydleni za idedlni o 14 % respondentt
vice, nez byl zjistény stav vlastnictvi, zatimco v ndjemnim bydleni zilo 21,4 % respondentt,
ale za idedlni jej povaZovala jen desetina respondentd (Lux a kol. 2015). Premisa o idealnim
bydleni, jimZ je vlastni byt ve vlastnim dom¢, nemusi byt zcela spravna, protoze obce
s vysokym podilem takovychto bytl nemaji vy3si kvalitu bydleni. Udaje ze zahranici
napovidaji, Ze i ve vyspélych zemich nemusi byt podily tohoto typu bydleni dominantni''®,
Na tomto misté¢ je tfeba uvést, ze vlastnické bydleni ma dvé vyznamné dosud pfili§
nesledované podkategorie, a to vlastnické bydleni zastavené (vétSinou ve prospéch
hypote¢ni banky) a Cisté vlastnické bydleni (tudiz svobodné). Pfestoze u prvni zminéné
skupiny jde stale o vlastnické bydleni, kdy uzivani obydli neni vyznamné omezeno ze strany
pronajimatele nebo druzstva, lze predpokladat, Ze se jedna o 1) finanéni zavazek, ktery ma
dopad na meési¢ni disponibilitu pfijmi bydlicich domacnosti; 2) psychickou zatéz prevazné
pro nevyzivované/vyzivujici osoby uzivajici bydleni spocivajici v mife nejistoty udrzeni si
vlastnického statutu (schopnost splacet uvér); 3) administrativni z4atéz spojenou
s financovanim, refinancovanim, zastavou, ptipadnou vinkulaci pojistného plnéni a jiné.
S rostoucim poctem poskytnutych Gveért i1 celkové smluvni jistiny se zvySuje vyznam bank,

které podle udajt MMR (2016) ptevzaly roli primarniho financujiciho subjektu bydleni

"8V Britanii bydli ve vlastnim samostatném domé jen 23 % domacnosti, v USA 60 % (Atkinson,
Jacobs 2016).
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od stavebnich spofitelen ptiblizn¢ v poloviné minulého desetileti. Role hypotecnich bank
se muze dale zesilovat stim, jak rostou preference i1 podil vlastnického bydleni.
Samec a kol. (2015) uvadi, Ze vybér vlastnického typu bydleni nejcastéji argumentuji
domdcnosti: finanéni vypomoci rodicl, jistotou a dobrou investici, pomoci rodici
pti hledani bydleni a dal$i vypomoci nebo finanéni vyhodnosti.

Obdobn¢ mohou kvalitu bydleni ovlivnit prava a naroky tietich stran, a to bez ohledu
na pravni divod uZivani obydli. Jmenovité jde o vécna bifemena, ndjmy Casti nemovitosti,
pachty atd., které vesmés velice diferentn¢ a nesrovnatelné méni charakter uzivani a denni
zivoty bydlicich. Tyto aspekty nelze srovnavat na urovni obci nebo vétSich regionalnich
celkli, protoze jde primarn€ o jevy spojené s jednotlivymi pozemky nebo nemovitostmi,

nicméné mély by byt brany v potaz v procesu vybéru bydleni.

4.4.2 Vyvoi, transformace a trendy

Federalni vlada se snazila po roce 1989 ptijmout model bytové politiky po vzoru nékterych
zapadnich zemi. Prvni koncepce bytové politiky ,.Statni bytova politika Ceské
republiky* (1991) pfinesla predev§im zacatek deregulace ndjemného, prvni jednorazoveé
zvyseni najemného statnich byttt o 180 %, a také ukonceni programu statni bytové vystavby.
Konec administrativné ptidélového systému byt pokracoval bez dalSich subven¢nich
nastroji a bytovou politiku se snazilo viceméné koordinovat az nové vzniklé
Ministerstvo pro mistni rozvoj, které pfipravilo prvni koncepce bytové politiky v letech
1997 a 1999. V koncepcich bytové politiky bylo konstatovano né€kolik negativnich aspektii
dosavadniho trhu s bydlenim véetné¢ ubytku bytového fondu a deformace cen bydleni
a snazily se stanovit ramec pro vznik stavebniho spofeni a hypotecniho financovani
(Poldkova 2006). V dusledku restituci domt velice rychle vznikl segment soukromych
najemnich bytl, ktery vedle téch statnich, pozdéji obecnich najemnich bytd, znamenal
znaCny rozdil ve vySi najemného i pfistupu k njjemcim. V transformaci pravné-
institucionalni slozky bydleni v Cesku Ize vysledovat tii hlavni aspekty:

1) Zména legislativy a pfijeti klicovych zakoni, v disledku nichz se jednak ziidilo
ministerstvo nejen odpovédné, ale i1 aktivni v bytové politice, jednak reformovaly
uzemni samospravné jednotky co do poctu, struktury i rozsahu kompetenci
a v neposledni fad¢ se stanovila pravidla pro fungovani trhu s byty.

2) Posileni role komer¢nich instituci podporujicich zejména vlastnické bydleni,
pfedevsim hypotecnich bank, developert bytd, ale 1 médii, stavebnich firem nebo

riznych poradcii, redefinujicich socidlni normy pravniho vztahu k bydleni,
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diky ¢emuz segment vlastnického bydleni rostl po celou dobu transformacéniho
obdobi.
3) Zména uspofadani piitomnosti instituci, kdy se v n&kterych Gastech Ceska rusily

Skoly a Skolky a objevil se nedostatek 1ékart.

Ruseni Skol je popsano v samostatném ramecku, pfitom se jednd o jeden
ze zakladnich prvkli vybavenosti obci. Trendem pfitomnosti instituci se stalo slu¢ovani
nékterych funkci na jednom misté v piipad¢ nejmensich obci s cilem optimalizovat provoz
pobocek a dostatecn¢ efektivné vyuzit pritomné personalni kapacity (at’ uz misto obecniho
ufadu nebo posty ¢i obojiho).

Plsobnost instituci se na strané stdtu ménila rozdélenim kompetenci mezi stat, obce
a ¢astetn¢ 1 kraje. Fungovani ptfedev§im fady obci bylo doprovazeno ristem jejich
zadluzeni, v disledku ¢ehoz nemohly napft. realizovat vystavbu obecnich byti. Z pohledu
bydleni je vsSak dutlezit¢jsi samotnd rozdrobenost obci, resp. pocty samotnych sidel.
Hampl a Miiller (1998) uvadi, ze pramémy pocet sidel na jednu obec vykazuje v Ceska
nizkou variabilitu snizujici se zapadovychodnim smérem. Obce se li§i predevSim
pocty obyvatel maji predevSim obce nauzemi Kraje VysocCina, Stfedoceského
a JihoCeského. Takové obce podle Hampla a Miillera (1998) ziskavaji primérné poloviéni
pfijmy neZ nejvétsi obce Ceska pii pfepoétu na obyvatele. V celkovém objemu prostiedki
nejmensi obce hospodaii s nizkymi rozpoCty a t€Zko mohou financovat nakladné vystavby

technické infrastruktury nebo provozovat potifebné instituce v obci.

Ramecek 3 RuSeni Skol jako negativni proménny faktor pravné-institucionalni slozky
kvality bydleni

Pomérné zvlastni se jevi ruSeni nebo slu¢ovani skol, kvili populacné slabsim roc¢nikim,
coz znevyhodnilo mnoho obci (Casto nendvratn€). Populacné slabsi rocniky nastupovaly
do zakladnich skol pfiblizné v letech 2000-2012 (Ptiloha 17). Mezi lety 2000 a 2006 let
zanikla zhruba pétina vSech &eskych ZS. Ruseni $kol se navic ukazalo jako kratkozraké
a zvlasté v poslednich letech se opét projevil nedostatek kapacit v MS a nové ivZS
v dusledku rostouci natality po roce 2007, coz bylo nasledné feseno rozsSifovanim kapacit
hlavné MS' pravdépodobné jen ve vétsich obcich, kde do té doby MS ruseny nebyly.
Nakonec samotny ndvrh na ruSeni Skoly byl pro obyvatele tak vyznamny, ze vedl
v n¢kterych obcich k referendu o osamostatnéni, diky ¢emuz se podafilo v obci Skolu

zachovat (obce Poli¢né a Krhova v roce 2012, Poli¢na 2016).




V 90. letech minulého stoleti se formovalo soukromé vlastnictvi a jiz tehdy odborné
publikace diskutovaly silné preference obyvatelstva Ceska vlastnit obydli, zarove viak
nedokazaly potvrdit, zdali pljde o ptfevazujici trend v bydleni (Vajdovd 2000).
Dtvody zna¢ného vzristu vlastnického bydleni na ukor ostatnich segment (najemniho,
obecniho najemniho a druzstevniho) popisuje publikace Standardy bydleni 2014/2015
ze SLDB shrnout nésledovné: 1) roste podil vlastnického segmentu bytid, zvlaste byth
v osobnim vlastnictvi mimo vlastni dim (pravdépodobné pievazné v bytovych domech),
coz souvisi s poklesem ndjemniho (soukromého i obecniho najemniho) a druzstevniho
bydleni (Tabulka 11); 2) mirné€ roste pocet bytl v osobnim vlastnictvi ve vlastnim dom¢,
coz je nejpocetnéjsi forma bydleni; 3) u 319 tisic domacnosti nebyl v ramci SLDB 2011
zjistén pravni divod uzivani bytu (vice nez 8 %); 4) s rostoucim poctem ¢lenti domécnosti

klesaji vSechny typy pravnich diivodi uzivani bytt, krom¢ byta ve vlastnim domé.

Tabulka 11 Vyvoj po¢tu domacnosti podle pravniho divodu uZivani bytu v Cesku (1991-

2011)
SLDB 1991 SLDB 2001 SLDB 2011

Pravnidivod uzivani bytu

abs. v % abs. vV % abs. vV %
ve vlastnim domé 1367 027 36,9 1371684 36,0 1470174 38,8
v osobnim vlastnictvi 31164 0,8 421 654 11,1 824 076 21,8
jiné bezplatné uzivani 94 875 2,6 173 656 4,6 140 348 3,7
najemni 1465 231 39,5 1092 950 28,7 920 405 24,3
druzstevni 697 829 18,8 548 812 14,4 385 601 10,2
byt ¢lena druzstva najemcu - - 103 216 2,7
sluzebni a domovnicky 45 586 1,2 18 100 0,5 -
jiny davod uzivani 3969 0,1 78 647 2,1 44 645 1,2

Zdroj: CSU (2014a)

4.4.3 Vybrané ukazatele

Kvalita bydleni podle pfitomnosti matei'ské a zakladni Skoly v obci byla ohodnocena
8z9 experti zndmkou 5 jako velmi vyznamna, navic svelmi nizkym rozptylem.
Pfitomnost zakladni a matefské Skoly v obci je dilezitd zejména ve venkovskych obcich,
protoze determinuje potfebu viceméné¢ denniho dojizdéni. Provazanost Skol s dalSimi
obecnimi institucemi popisuje napi. Kucerova (2012), ktera zdiraziuje i dalsi role Skoly
ve spolecenském zivoté obce. Pifitomnost matefské Skoly neznamena automatickou

narokovost na umisténi ditéte, pfesto byl tento ukazatel shledan experty jako velmi
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vyznamny. Pfitomnost Skoly (a skolky) v obci nevypovida o jeji kvalité. Znevyhodnény jsou
proto mensi obce, kde si neni mozné vybirat mezi jednotlivymi Skolami. Kvalita skol 1 ptes
obtizné stanoveni hodnoticich kritérii, ma podle Downese a Zabela (1997) vliv i na cenu
bydleni. Na kvalité skoly mlize zaviset i podstatna ¢ast vychovy a rozvoje déti.

Osloveni experti nepovazuji ptitomnost stfedni Skoly (stfedni odborné uciliste,
gymnazium, stfedni odbornd Skola) za vyznamnou vyhodu pro kvalitu bydleni, coz lze
prikladat predev§im: a)kratkému Zivotnimu obdobi, kdy jednotlivec stfedni Skolu
navstévuje (vétSinou 4 roky), b) specializaci stfednich Skol, které logicky mohou byt jen
v centrech regiond s urcitym spadovym uzemim, c) ocekdvanou dojizd’kou primétenou
i véku, ve kterém se studenti SS nachazi'"’.

JeSt€¢ niz8i vyznam piikladaji respondenti piitomnosti vyS$$i odborné Skoly
a prekvapivé 1 nizs$i vyznam pfisuzuji piitomnosti vysoké skoly. U obci s vysokymi Skolami
(ptevazné krajskd mésta Ceska) lze ptitom predpokladat pozitivni dopady na socialni
prostiedi mést, zaméstnanost i kulturu.

Oslovenymi experty byly nadprimérné¢ hodnocené nékteré instituciondlni prvky
v obcich, casto spojené se zdkladnimi nebo stfednimi Skolami, jako télocviény, hiiste
(s provozovatelem nebo spravcem) a stiediska pro volny ¢as déti a mladeze. Prvni dva
ukazatele vyjadiuji, zdali je v obci prostor pro sportovni aktivity, Casto nejen déti a mladeze,
ale 1 dospélych. Tteti zminény ukazatel vyjadiuje schopnost, vétSinou samosprav, dotovat
volnocasové aktivity déti a mladeze.

Ukazatel pritomnost koupalist’ a bazénll se vaze jak k moznosti sportovnich aktivit,
tak k relaxaci a rekreaci obyvatel. Bazény jsou vysadou vétSich mést, zpravidla okresnich,
zatimco koupalist¢ mohou byt 1 v rekreacné zajimavych tzemich, avSak maji jen kratké
sezonni vyuziti. Respondenti Setfeni jim proto udé€lili niz$i ohodnoceni nez ukazatelim
jmenovanym vyse.

Z kulturnich instituci byla nejlépe hodnocena ptitomnost kina, resp. multikina, déle
pak vetfejné knihovny nésledované pfitomnosti divadla, muzea a galérie. JeSt¢ nizsi
hodnoceni obdrzela pfitomnost sakralnich staveb, hibitovli a zoologickych zahrad.
Nizky vyznam ptitomnosti sakralnich staveb viceméné koresponduje s nizkym podilem
véticich obyvatel. Z pohledu kvality bydleni se nabizi dvoji vyznam piitomnosti sakralni
stavby, napi. kostela, jednak jako historické dominanty obce (mensi predev§im) a jednak

jako mista viry. U vSech téchto ukazatelti nelze predpokladat pravidelné vyuziti obyvateli

"% Regionalni uroveti, v ramei které se uskuteéiiuje dojizd’ka do SS, zmitiuje napt. Hampl (2005).
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obce, z tohoto diivodu a kvuli nizkym bodovym znamkam jim neni v dal§im hodnoceni
pravné-institucionalni slozky kvality bydleni vénovana pozornost.

Na tomto misté je tfeba uvést, ze pfitomnost kulturnich instituci se v této préci
nevaze k socidlné-kulturni sloZce bydleni, kterd se hodnoti odliSnymi zplsoby i metodami,
byt  rozhrani mezi jednotlivymi slozkami zde neni Gplné zfejmé nebo ostré.

Posledni skupinou prévné-instituciondlnich ukazatelli piedlozenou k hodnoceni
expertll byly zdravotnické instituce. VSichni dotdzani se shodli na vyznamu piitomnosti
nemocnice v obci. Jednim z nejlépe hodnocenych ukazateli viilbec byla ptitomnost ordinace
praktického l€kate pro dospélé, s malym odstupem ordinace praktického lékafe pro déti
a dorost, nasledovana ordinaci stomatologa. Vyznam zdravi vnima Hefmanova (2012) jako
jeden ze zakladnich aspekt kvality zivota, potazmo i kvality bydlicich. Na tomto miste je
tieba pfipustit, Ze se vétSina hodnocenych ukazatell v této ¢asti slozky kvality bydleni vaze
jednak k vybavenosti obce jako takové, tak pravé 1 ke kvalité zivota bydlicich.
Vice nez ptfima souvislost s obydlim jde o distanci a ¢asovou dostupnost téchto sluzeb.
Navic bez piihlédnuti ke kvalit¢ zdravotnickych zatizeni mtze byt hodnoceni jejich
pfitomnost v obci zavadéjici. Jak zmitiuje napt. Sidlo (2010) rozmisténi praktickych lékait
se v Cesku vyznacuje relativni nerovnomérnosti. Pomérné vysoké bodové znamky piidélené
experty vysvétluji potiebu jistoty v zivoté, kdyby se obyvatelim néco stalo, ze jim bude
vCas poskytnuta potiebnd zdravotni péce. Nejedna setotiz o instituce, které jsou
nav§tévovany pravidelné nebo pomérné casto, kromé déti nizkého veku nebo naopak
starSich osob. Pravé ona jistota vysvétluje 1 vyrazné niz$i znamky pro detaSovana pracoviste
1€katt, ktefi teoreticky splnuji stejny ucel pro planovanou navstévu nebo vysetieni jako stalé
ordinace l€kafii, ale nezajisti permanentni piitomnost Iékaie. V piipadé piitomnost
detasovaného pracovist¢ Iékaii byla zaznamendna jedna znejvysSich variabilit

v odpovédich expert'?’

. Pfitomnost pediatra a praktického 1¢katfe pro dospé€lé se zdaji byt
vhodnymi ukazateli, vytizenost lékaifii muze byt dostupnym, statisticky sledovatelnym
voditkem doplitujici hodnoceni zdravotnickych instituci ve vztahu ke kvalit¢ bydleni.
Jak upozoriiuje Sidlo a Tesarkova (2010) za nejvétsi hrozbu dostupnosti primarni 1ékaiské

péée milzeme povazovat starnuti lékait a nizky podil mladych lékaia'>'.

120 pti snaze o precizni hodnoceni zdravotnickych instituci by byla brana v ivahu primérnéa asova dostupnost
do zakladnich oddéleni nemocnic vazena primérnymi navsStévami jednotlivych oddéleni obyvateli
(zjednodusené jak daleko je pohotovost, jak daleko jsou specializovana oddéleni).

121 Napt. v okresech Tachov a Jesenik piisobi jen 8 pediatrii, v okresech Rokycany a Prachatice jen o jednoho
vice. Pomineme-li tfi nejvétsi mestské okresy, ptisobi vice nez 50 pediatrii v okresech Karvind a Olomouc.
Vytizenost 1ékati bude tedy velice odligna napti¢ Ceskem a s tim mohou souviset i piipadné komplikace
pfi ¢ekani na vySetfeni nebo samotnému zapsani se k nékterému z praktickych 1ékart.

122



Vybrané ukazatele pravné-institucionalni slozky kvality bydleni struéné zobrazuje

Tabulka 12.

Tabulka 12 Vybrané ukazatele pravné-institucionalni slozky kvality bydleni

Ukazatel Pramér a us:ekcivy Rozptyl
pramér

Zakladni Skola wysSi stupen (1.-9. ro¢nik) 4,8 5,0
Materska Skola 4,7 4,9

ZAakladni Skola nizsi stupen (1.-5. ro¢nik) 4,8 47
Samostatna ordinace praktického Iékafe pro dospélé 4,2 4,6 1,51
Nemocnice 3,8 4,0 1,28
Samostatna ordinace praktického Iékare pro déti a dorost 4,1 4,0 1,61
Télocvicny (V€. Skolnich) 3,6 3,7 1,36
Stredisko pro wolny ¢as déti a mladeze 3,4 3,6 1,14
Zatizeni lékarenske péce 177 31 33] 1,86
Samostatna ordinace praktického Iékare - stomatologa 2,9 3,3 1,11
Koupalisté a bazény 3,2 3,3 1,73
Hfisté (s provozovatelem nebo spravcem) 3,4 3.1 1,23
Gymnazium 3,1 3,1 1,65
Ostatni zafizeni pro télowchow (s provozovatelem nebo spravcem) 3,3 3,0 1,63
DetaSované pracovi§té samostatné ordinace praktického Iékaie pro dospélé 3,3 3,0-
Stfedni odborna Skola (V€. zdravotnické) 3,0 2,7 1,75
Stiedni odborné ucilisté 2,9 2,6 1,61
Vy§S8i odborna Skola 29 2,5 1,84
DetaSované pracovisté samostatné ordinace praktického lékare pro déti a dorost 3,0 2,5-
Stala kina, multikino 2,6 2,3 1,48
Vefejna knihowa V€. pobocek 2,3 2,2 1,06
Podil bytd ve Mastnim domé a v osobnim Mastnictvi z bytd celkem 2,4 2,2 1,10
Vysoka Skola 2,5 2,1 1,75
Divadlo 2,4 2,0 1,98
Muzeum, galerie 2,3 2,0 1,19
DetaSované pracovisté samostatné ordinace praktického Iékare - stomatologa 2,6 2,0 1,84
Hibitov 2,0 1,8 0,86
Zoologicka zahrada 1,9 1,7 0,61
Sakralni stavba 2,0 1,7 1,25
Lazenské IéCebny 1,5 1,5 0,58
Podil najemnich byt 1,7 1,4 0,56
dal$i ukazatel A

dalSi ukazatel B

dalSi ukazatel C

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.4.4 Alternativni ukazatele pravné-instituciondlni slozky kvality bydleni

Mezi dalsi ukazatele, které vypovidaji o kvalité¢ bydleni v obci, patii pravni vztah

k bydleni. Podil obydli v osobnim vlastnictvi preferuji obyvatelé Ceska dlouhodobé nejvice

(Lux 2015) a jedna se zaroven o nejéastéjsi pravni divod. Vyvoj pravnich divodi uzivani

obydli s vékem obyvatel je pfedmétem vyzkumu drah bydleni. Vajdova (2000) uvadi,
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ze podil vlastnického bydleni je vysledkem etapizace pozadavka spolecnosti, kdy primarni
potiebou je pristfesi, nasledné soukromi, teprve poté pirani nc¢kde se usidlit a konecné
ukladat kapital. Vajdova to doklada na ptikladu dréhy bydleni, kdy z prvniho stupné bydleni
u rodicti sméfuje vétSina respondentli do prondgjmu (s moznymi mezifazemi ,,ubytovna‘“
a ,,podnajem™) a teprve na konci drahy bydleni k vlastnictvi obydli. Podle Nedomové (1999)
1ze podnajem povazovat za nejnizsi roven kvality bydleni.

Z ukazatell piisobeni instituci nelze opomenout ukazatele porovnavajici piisobnost
obci, napiiklad ukazatel ro¢niho pfirGstku obecnich bytd, pocet stavebnich pozemki
vymezenych izemnim planem k vystavbé rodinnych domu pfepocteny na pocet obyvatel
nebo pocet vydanych stavebnich povoleni bytovych domu. Pfenesené mohou indikovat
pravné-instituciondlni slozku kvality bydleni miry zadluzenosti obci nebo miry regulace
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vystavby “°. Pro hodnoceni komercnich instituci se zdd byt vhodné vyuzit idiografickych

piistupd.

4.4.5 Dil¢i shrnuti a mozné problémy hodnoceni pravné-institucionalni slozky
kvality bydleni

Ze znacného poctu predloZzenych ukazatelli pravné-instituciondlni slozky kvality
bydleni hodnotili experti vyznamné jen 8 znich. Téméi vyhradné preferovali ukazatele
pritomnosti instituci spojené se Skolstvim nebo zdravotnictvim. Z dostupnych ukazateli
lze v Grovni obci hodnotit pouze kvantitu (pocet sledovanych instituci v jednotlivych
obcich), nikoliv vSak kvalitu, kterd ma pro bydlici obyvatele mnohdy vétsi vyznam.
Experty hodnocena ptitomnost instituci znamend pouze jednu cast celé pravne-
institucionalni slozky kvality bydleni. Soucasti pravné-instituciondlni slozky kvality bydleni
je také piisobnost instituci a jejich bytova politika. Z vefejnych instituci maji nejvetsi roli
v bydleni statni a obecni instituce, které jsou zodpovédné na jedné strané za bytovou politiku
a jeji nastroje, na druhé strané za vystavbu a spravu obecnich bytl. Disledkem rostouciho
vyznamu vlastnického segmentu bydleni roste také tivérové zatizeni domécnosti ve spojitosti
s pofizenim, piipadné¢ provozem tohoto typu bydleni, ¢imz roste vliv financujicich bank
a n¢kterych dalSich komer¢nich instituci. Kone¢né¢ do posledni podskupiny ukazatelt
pravné-institucionalni slozky kvality bydleni patfi pravni aspekty bydleni, zejména pravni

vztah k bydleni.

122V tomto piipadé je obtizné rozlisit pfiméfenou miru regulace. Absence regulace miize byt pro kvalitu
bydleni $patna stejné jako nadmérna mira regulace.

124



4.5 Socialné-kulturni sloZka kvality bydleni

4.5.1 Obecné poznamky. vychodiska a metodologie

Samotné¢ vymezeni socidlné-kulturni slozky kvality bydleni je pomérné
komplikované a dosud bylo pfedmétem vyzkumu piedevSim socidlniho prostiedi sidel
(Outednicek 2003, Sykora 1996) a socidlniho kapitalu (Pilecek 2010). Potteba vyzkumu
socidlnich charakteristik sidel odrdzi zmény v postindustridlni etapé vyvoje spole¢nosti
a v disledku toho rostouci propojeni socialni geografie se sociologii (Spackova, Oufednigek,
Susova 2012). Podle Chromého a kol. (2011) jsou wvnitini sociokulturni faktory neméné
dilezité pti rozvoji venkovskych obci vedle vnéjSich, pfevazné politicko-ekonomickych
nastroju. Zejména aktivita, schopnost spoluprace a vztah lidi k obci jsou pro tspéSnost obci
vyznamné. Instituciondlni teorie regionalniho rozvoje potvrzuji vyznam sociokulturniho
prostiedi jako podstatného vnitiniho zdroje regiont (Blazek 2012).

Sykora wuvadi, Ze nckteré socidlni nerovnosti obyvatel jsou ,,...vnimany jako
nespravedlivé, pfitom socidlni a kulturni rozdily jsou pfirozenou soucasti nasi spole¢nosti*
(Sykora 2010, s. 11-12). Reziden¢ni diferenciace se v diisledku toho stdva odrazem
preferenci a moznosti obyvatel. Na kolik se jedna o jev dotykajici se celych sidel nebo jen
jejich casti, zavisi na mnoha aspektech, predev§im pak na populacni velikosti sidla a mife
solidarity obyvatel 1 jejich elit/reprezentaci. V pfipadé socidlniho kapitalu vystupuje
do popfedi participace obyvatel nebo mira jejich zapojeni do komunitniho zivota.
Schucksmith (2000) uvadi, ze mladi 1idé jsou na venkové orientovani pfevazné na kontrolu
namisto participace. To by odpovidalo napf. odliSnostem v mife participace obyvatel
v piipad¢ rozvoje komunitnich aktivit vs. protestim a ochrané svych prav v ptipadé eskalace
problémi'>. Pile¢ek a Jan¢ak (2010) polemizuji problematiku empirického vyuZiti
socialniho kapitalu, zvlasté v ptipadé takovych komponent jako mira divér nebo socialni
sité. Perlin, KuCerova a Kucera (2010) hodnoti socio-kulturni charakteristiky obci pomoci
podilu rodaki, indexu vzdélanosti, indexu staii a miru spolecenské aktivity prostfednictvim
ukazateld ucasti v komunalnich volbach a poctu kandidatt. Havli¢ek (2007) pro hodnoceni
socialniho kapitalu pouzil pocet hasi¢skych zachrannych sbort, resp. dobrovolnych hasica
a dalSich kulturnich a sportovnich spolkii. S ohledem na pracnost takovéhoto vyzkumu
v trovni viech obci Ceska neni mozné zde toto hodnoceni provést. Vyznam participace

aregionalni identity na kvalitu Zivota popisuje napt. Hudeckova a Pitterling (2009).

12V pozitivnim i negativnim slova smyslu — kooperace pii piirodnich ohroZenich vs. rasové nepokoje
v nékterych sidlech Usteckého kraje.
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Zakladni prvky této slozky mulzeme souhrnné definovat jako: socidlni a kulturni
charakteristiky obce; soundlezitost, regionalni identita obyvatel obce; socialni kapital,
kooperace a komunitni zivot obce a blizkost rodiny, ptatel (socidlni sit€). I s védomim toho,
ze se nejednd o atributy pfimo spojené s obydlimi, 1ze oc¢ekavat jejich zna¢ny vyznam pro
kvalitu bydleni. Pfestoze mezi sledovanymi ukazateli kvality bydleni je téch socidlné-
kulturnich nejmén¢, v rdmci intenzivniho vyzkumu ve vybranych obcich by bylo tfeba ovétit
nékolik zékladnich rysii a zodpovédét mnoho dalsich otazek k této slozce kvality bydleni'**.

Socidlni a kulturni charakteristiky obyvatel se projevuji v urcitych
charakteristikach nebo v prvcich obydli. Naopak 1ze také predpokladat, ze specificka obydli
ovlivituji kulturu a komunitni zivot v obci. Upravenost domovniho fondu zaroven mize
vytvafet v obyvatelich motivaci k lepsi udrzbé obydli ve snaze pfizplsobit se okoli.

SounadleZitost obyvatel sobci a jejich regionalni identita pravdépodobné
stabilizuje obyvatele v jejich obydlich (snizuje ochotu stéhovat se), zaroven aktivizuje
obyvatele v komunitnim zivoté. Projevem soundlezitosti obyvatel sobci mulze byt
architektura a umisténi domu na pozemku.

Socialni kapital, kooperace a komunitni Zivot, blizkost rodiny a pratel umoziuji
napiiklad stavbu obydli svépomocnym zptsobem. Obyvatelé obci s vysokym socidlnim
kapitalem a kooperaci nestavi mezi domy bariéry (zdi, vysoké ploty), naopak se snazi sva

obydli stavebné ¢i jinak propojit s okolni zastavbou.

4.5.2 Vyvoi, transformace a trendy

Vyznamné zmény se po roce 1989 udaly v oblasti participace obyvatel, ktefi
po logické odmlce po padu totalitniho rezimu opét (ovSem svobodné&) vstupuji stale aktivnéji
do vetejného Zivota. Prouzova (2015) uvadi rist poc¢tu nadaci a sdruzeni mezi roky 2005—
2013 080 %, resp. 50 %. Moznosti zapojeni se do vefejného zivota jsou pro obyvatele
pomérné Siroké. Paradoxné dlouhodobé¢ klesa volebni tcast u v§ech voleb v¢. komunalnich,
coz podle Linka (2013) zapficinily klesajici sympatie k politickym strandm a snizujici se
smysluplnost hlasovani obyvatel. Pilecek a Jancédk (2010) jako ukazatel divéry obyvatel
pouzivaji miru kriminality stim, Ze kriminalita zohledfiuje i dal$i charakteristiky.
Vyznam kriminality ve spojitosti s bydlenim ma jasny vztah, protoze tizemi s nizkou mirou

kriminality nabyva vysSich hodnot indexu kvality bydleni.

124 Napt. Existuji v obcich mista pro setkavani? V jakém stavu jsou vefejna prostranstvi? Hlavni silnice v obci
pomaha obcim v dopravnim napojeni ,,se svétem™ nebo naopak rozdéluje obec ,,na dva svéty“? Potadaji se
v obcich néjaké kulturni akce? Funguji v obcich né&jaké kulturni spolky? Jaké ploty v obci prevladaji?
(dievéné/ocelové/plastové/betonové/zadné; vysoké/nizké)
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Zatimco celkova kriminalita se v obdobi mezi roky 2005 a 2012 snizila o 13 %
(Eurostat 2014), v ptipad¢ Casti kriminality spojené s bydlenim nelze zaznamenat pozitivni
vyvoj. Podet vloupani do domt a bytii na izemi Ceska osciloval ve stejném obdobi okolo
10 000 ptipadd rocné. V souvislosti s vyvojem socidlniho prostfedi sidel byva zminovana
rezidencni segregace, socialné-prostorové oddéleni bydlist urcitych socidlnich skupin
(Sykora 2010). Puavodni relativné socialné¢ nivelizovand spolenost, ktera Zila
ve stavebné nivelizovanych sidlech, se po padu komunistického rezimu zacala stratifikovat
a vice méné pfirozen¢ a neregulované segregovat. Vznikly tak casti obci, které kromé
podobné socidln¢ postavenych obyvatel, charakterizovala i stejné¢ vypadajici a obdobné
fungujici obydli. Sykora (2010) zminuje piedevsim dva odlisné typy reziden¢ni segregace,
kdy na jedné strané vznikaji uzaviené prominentni ¢tvrti v piiméstskych oblastech, na druhé
stran¢ ghetta segregovanych skupin, z pohledu kvality bydleni ve vSech ohledech negativni.
Podle Oufednicka a Temelové (2011) je rezidentni segregace nezadoucim stupném
reziden¢ni diferenciace.

Reziden¢ni diferenciace a odlisné sidelni preference obyvatel se projevily také
v selektivnim rlstu poctu obyvatel nékterych obci. Rlst poctu obyvatel ptirozenou ménou
vypovida vice nez o atraktivité obce o odlisSnych demografickych charakteristikdch obyvatel
azarovenn o odliSnych pfedpokladech obci kreprodukénimu chovani obyvatel.
Pfirozeny piirtistek se v Cesku pohyboval v zapornych hodnotach od roku 1994 do roku
2005 a od roku 2011 osciloval okolo nuly. Mezi roky 1991 a 2001 ubylo pfirozenou ménou
v okresech Stredoceského a Plzeniského kraje a v Praze vice nez 2 % obyvatel, pfitom v péti
ptihrani¢nich okresech pfibylo ve stejném obdobi vice nez 1,9 % obyvatel. Od roku 2009
piirozenym prirastkem piibyva jen Praha, StfedoCesky, Liberecky a Jihomoravsky kraj
(Vyvoj obyvatelstva v krajich, CSU 2015). Ouiednicek, Spackova, Feftrova (2011) uvadi
nc¢které dal$i socidlné prostorové nerovnosti, které se navic v Case zvetSuji, jako
napf. snizovani kulturni a spolecenské aktivity, odliv mladsich a vzdé¢langjSich obyvatel

a starnuti populace venkovskych obci.

4.5.3 Vybrané ukazatele socidlné-kulturni slozky kvality bydleni

Vybrané ukazatele socidlné-kulturni slozky kvality bydleni zdaleka nemohou postihnout
dilezity faktor rozvoje regiontl, jako je socialni kapital (Stachova, Cermék, Bernard 2009),

konkrétnéji: komunitni zivot v obci, Clenstvi v dobrovolnych spolcich nebo kvalitu

regionalni identity na Grovni vice nez 6 000 obci Ceska. Piitom je nutné podotknout,
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e neexistuji ostra rozhrani mezi socialnim a lidskym kapitalem'®. Socialné-kulturni slozka
kvality bydleni by méla vypovidat o socialnim a kulturnim klimatu v obci, ve kterém vznika
a reprodukuje se socialni kapitdl, zaroven se podporuje kulturni Cinnost, resp. konani se
kulturnich akei a aktivit' .

Vybér ukazatelli se v této praci redukuje na zastupné ukazatele, které identifikuji
zékladni parametry celkového socialniho klimatu v sidle. Kultura se v nazvu slozky
neobjevuje ndhodné, byt neni soucasti hodnoceni této slozky kvality bydleni zastoupeny
jediny ukazatel (Tabulka 13). Absence ukazatelt kulturniho Zivota obci vypovidad spiSe
o slozitosti hodnoceni socidlné-kulturni slozky na urovni obci, kdy neexistuje evidence
potadani kulturnich akci po jednotlivych obcich, fungovani mistnich spolkli a neni mozné
zmin&nou evidenci piiméfené aproximovat pro Gicely hodnoceni této prace'”’. Obvykle se
kulturni zivot sidla hodnoti formou intenzivniho vyzkumu (Jancék a kol. 2010, viz dale).

Podle dotazanych expertii ma na socidlné-kulturni slozku kvality bydleni vliv
pfedevsim kriminalita (s nizkym rozptylem hodnoceni), s vyraznym odstupem pfirozeny
prirtstek obyvatel. Tyto dva ukazatele jsou hodnoceny 1 v nasledujicich kapitolach s tim,
e pro kriminalitu existuji nyni jen data v trovni okrest'**. Z pohledu mozného pisobeni
kriminalnich zivld se vSak jevi sledovani za okresy jako dostatecné vypovidajici.
Oba ukazatele neptipousti diskuzi nad vlivem na socialné-kulturni slozku kvality bydleni:
¢im vyssi kriminalita, tim je horsi kvalita bydleni, ¢im vyssi je pfirozeny piirtustek, tim lepsi
je kvalita bydleni. Pouzity orienta¢ni index kriminality je podilem souctu vSech nasilnych
¢ind, mravnostnich ¢ind, hospodaiskych trestnych ¢ind, kraddezi na poctu obyvatel.
Jiz samotny prosty soucet jednotlivych typd kriminality znamena znaéné zjednoduSeni
zé&vaznosti jednotlivych ¢inti nebo neurcuje miru rizika spojenou s bydlenim. Spise vypovida
o cetnosti jednotlivych krimindlnich ¢inG v rdmci okrest. Experti naopak nepovazuji
za dtlezity podil objasnéni nasilnych ¢ind, protoZe nalezeni pachatele neméni nic na tom,
ze se skutek v daném mist€ stal. Nicméné€ se na hodnoceni objasnéni kriminality vyznamné

neshodli.

125 Napi. podil obyvatel v riiznych vékovych kategoriich, piipadné vzdélanostni struktura nebo pfirozeny
ptirtstek jsou priméry individualnich charakteristik.

126 Napt. konani koncertil, vystoupeni, vystav.

127 Pti hodnoceni socialné-kulturni slozky kvality bydleni Libereckého kraje byl pouzit ukazatel ,souté
Vesnice roku®, ktery se ovSem neukazal jako vhodny s ohledem na ro¢ni periodicitu této soutéze, vybirani
vZdy jediné obce za rok atd. (Baxa, Chromy 2015).

128 y/yznam kriminality v rezidenénich preferencich vyzdvihuje napi. Pisman, Allaert a Lombaerde (2011),

vvvvvv

suburbanizace.
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Tabulka 13 Vybrané ukazatele socialné-kulturni slozky kvality bydleni

. ausekovy

Uk azatel Pramér o« Rozptyl
pramér

Orientaéni index kriminality (nasilné €iny, mravnostni ¢iny, Moupani, kradeze, pfepocteno na 1 obyv.) 4,6 4,4-
Pfirozeny pfirGstek (narozeni/zemfreli v jednom roce) 3,0 3,5 1,33
[Saido migrace (pFistshovaliivystéhovali vjednom roce) | 30 3,00 1,50
Hustota zalidnéni 3,1 3,0 0,69
Podil wjizdéjicich do kol mimo obec 3,0 3,0 2SS
Podil wjizdgjicich do zamé&stnani mimo obec 3,0 2,8 1,67
Podil obyvatel ve véku 0-14 let celkem 2,9 2,7 0,99
Podil obyvatel ve veku 65 a vice let celkem 2,8 2,7 1,19
Podil obyvatel ve véku 15-64 let celkem 3.1 2,7 1,61
Podil objasnéni nasilnych &ind 3,0 2,6 20|
Pocet obyvatel k 1.1.2010 (velikostni kategorie obce) 2,8 2,6 1,28
Prirdstek/ubytek celkem 2,8 2,5 0,56
Podil dojizdé&jicich do zaméstnani do obce 2,3 2,4 0,89
Domovy dlichodct 2,7 2,0 1,92
Urad prace 2,5 2,0 1,58
Podil Ceské, moravské a slezské narodnosti 2,0 1,5-
Podil socialné nepfizplsobivych

dalS$i ukazatel B

dal$i ukazatel C

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jen podle jediného experta je pro kvalitu bydleni vyznamny podil ¢eské, moravské
a slezské narodnosti. To lze chépat i inverzné jako podil zahrani¢nich narodnosti v obci.
Jeden expert navrhl 1 hodnoceni podilu socialn¢ neptizptisobivych, coz by v urovni obci byl
pomérné komplikovang zpracovatelny tidaj co do zastupujiciho ukazatele i zdroje dat'®.
V piipadé méné rozsdhlého vyzkumu se vSak jedna o cenny zdroj informaci o socidlné
demografickych charakteristikdch obce. Nejvyssi neshoda byla mezi experty v nazoru
na hodnoceni dopadu podilu  vyjizdéjicich do Skol na kvalitu  bydleni.
Pti¢iny jsou dvé: 1) nekteti experti si byli védomi, Ze vyjizdéjicich do Skol k celkovému
po&tu obyvatel obci je pom&mé malo® a tento jev skutend nema na kvalitu bydleni
vyznamny vliv 2) dopad na socialni prostiedi'’'. Znaény rozptyl byl i v hodnoceni vyznamu
poctu obyvatel obce, resp. velikostni kategorie obci. Experti bud’ nedokézali urcit, zda
existuje pfima Uméra mezi pocCtem obyvatel obce a kvalitou bydleni nebo zdali jsou
z pohledu kvality bydleni lepsi venkovské nebo meéstské obce. Shodné¢ vSak hodnotili
vyznam hustoty zalidnéni, kdy vysoka hustota zalidnéni ma negativni dopad na kvalitu
bydleni. Prestoze experti nevybrali ukazatel saldo migrace, kratké srovnani kvality bydleni

a salda migrace je provedeno v zavéru prace. Nékteré ukazatele souvisejici s lidskym

12 Nabizi se podil obyvatel Cerpajicich socialni davky — blize Sykora (2010), poniZeny o starobni diichody
a rodi¢ovské prispévky apod.

130 7v14sté pokud se jedna jen o vyjizd'ku do SS, to dokladd mimo jiné i to, Ze ve vyznamu podilu dojizdgjicich
do zaméstnani do obce jiz takovy rozptyl nebyl.

1V rozhovorech s experty byl zmifiovan détsky ruch a Zivot v obci celkové. Cim vice asu travi déti, resp.
zaci mimo své bydlisté, tim klesa i spolecensky zivot v obci a sounaleZitost obyvatel s obci.
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kapitdlem jako napt. podil jednotlivych vékovych kategorii nebyly experty povazovany
za vyznamné, byt s odliSnymi rozptyly hodnoceni. Pfitomnost ufadi prace nebo domovi
dichodct je vyznamna pravdépodobné jen v rdmci mikroregionil, nicméné v rdmci obci si to

experti nemysli.

4.5.4 Dil¢i shrnuti a mozné problémy hodnoceni socialné-kulturni slozky kvality
bydleni

Socialné-kulturni slozku kvality bydleni Ize obtizn¢ sledovat pomoci metod
kvantitativni povahy. Experti povazuji za dulezité pro kvalitu bydleni jen dva ukazatele, a to
orientacni index kriminality a pfirozeny pfirastek. Pro bliz§i posouzeni kriminality spojené
s bydlenim byl jako alternativni ukazatel pouzit pocet vloupani do bytl a rodinnych domu
prepoéteny na 1000 obyvatel’>. S ohledem na podty kriminalnich &nt v nékterych
okresech by v pfipad¢ tohoto ukazatele bylo pravdépodobné vhodné€jsi vyuzit viceleté
priméry. Obdobné vyuziti viceletych primérii u pfirozeného ptirtstku by lépe vypovidalo
o demografickém chovani obyvatel'”. Indikatorti socialné-kulturniho prostiedi existuje
mnoho (Bernard 2012, Pile¢ek, Jancdk 2010, Perlin, Kucera, Kucerova 2010), ptimy
(a jednoznac¢ny) vliv na kvalitu bydleni maji podle oslovenych expertii jen orientac¢ni index
kriminality a pfirozeny piirastek. Nizky pocet experty vybranych ukazateli socialné-kulturni
slozky kvality bydleni dopliiuje intenzivni vyzkum v z4jmovém tUzemi. V dal§im hodnoceni
by bylo vhodné souhrn ukazatelGi ptedloZeny expertim rozsifit napiiklad o podil rodaka
v obci, pocet spolki nebo volebni tucast ve volbach do obecnich zastupitelstev.
Pfesto se jako vhodné€j$i pro hodnoceni socialné-kulturni slozky jevi pouziti metod
intenzivniho vyzkumu. Na jedné strané¢ je mozné zjistit, jaké atributy socidlné-kulturniho
prostiedi ovliviiuji obydli a bydleni, na druhé stran¢ 1ze zjistit, jak bydleni formuje socialné-
kulturni prostiedi sidla, predev§im prostfednictvim principi komunikace a kooperace.
Obydli mohou komunikovat svym zevnéjSkem, kdy se bud’ obci oteviraji (naptf. pomoci
oken nebo dveti do ulice) nebo naopak uzaviraji (napt. ohrani¢enim pozemku zdi nebo
neprihlednymi ploty). Obdobné bydlici lidé rGznym zplsobem komunikuji v okoli svého
obydli, ¢imz se riznym zpiisobem integruji nebo izoluji v ramci sidla. Princip kooperace
se projevuje na obydlich pfizplisobenim se okoli (vySka domu, pozice na pozemku, pouzité

barvy omitek, stfech atd.), coZ sjednocuje vzhled ulic a reziden¢nich zén (v tomto smyslu

132 7 pohledu celkového poétu kriminalnich ¢inti se nejedna o Eetny jev, nicméné i tak z n&j Ize vyvodit rozdily
v bezpecnosti domacnosti jednotlivych regionti potazmo obci.

13 Predevsim u malych obci, kdy napiiklad narozeni tiech obyvatel vjednom roce a Gmrti dvou v roce
prespfistim znamena pohledem posledniho roku zapornou miru pfirozeného piirtstku, v téiletém obdobi
ovsem kladnou
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lze hovotit o ,reziden¢ni harmonii®). Koopera¢nim projevem bydlicich je participace
ve spolecenském a kulturnim Zzivoté obce, zejména pak Cinnosti v nejblizSim okoli obydli.
Protipdlem kooperace je konkurence v bydleni a disledkem dlouhodobé netspésné

kooperace je reziden¢ni segregace v extrémnim piipadé exkluze (vylouceni).

4.6 Celkova kvalita bydleni

4.6.1 Konstrukce souhrnnych indexua kvality bydleni

Vybrané ukazatele kvality bydleni (piehled ukazateld a jejich zkratek
uvadi Tabulka 14) byly hodnoceny na stupnici 1-10 bodi podle jejich pozice v ramci
sledovaného souboru charakteristik. Byly stanoveny piiblizn€ stejné¢ velké intervaly
pro kazdou bodovou zndmku s nize uvedenymi anomaliemi:

Obytna plocha obydli — za maximum moznych bodi nebylo zvoleno maximalnich 121 m?
ale 100 m’, tedy obce s prim&rnou obytnou plochou obydli vy3si neZ 94,84 m® obdrzely
nejvyss$i moznou bodovou znamku 10 bodt.

MHD - pocty ptidélenych bodu se liSily podle poctu typit MHD v obci s tim, Ze nejvyssi
bodové znamky obdrzela Praha, kde funguje nejefektivnéjsi typ MHD — metro. Zpusob
hodnoceni MHD v obci je detailné popsan v metodice polohové slozky kvality bydleni.
Kvalita ovzdusi — jen dva okresy pfesahly hodnotu emisi 50 t/km?/rok a dalsi tii okresy
hodnotu 25 t/km?rok, zatimco vét§ina okresi se pohybovala do 5 t/km*/rok.
Aby doslo k pfesnému odliSeni obci s nejlepsi kvalitou ovzdusi, bylo za maximum pouzito
25 t/km*/rok.

Pritomnost vlakové stanice — obce s alesponi jednou stanici vlaku obdrzely 5 bodi, obce
s alesponl dvéma stanicemi 6 bodi atd., ¢imz byly castecné odliSeny obce bez a s pfitomnosti
vlakové stanice.

Cena bytu a rodinného domu — Experti vybrali jako ukazatel pouze cenu bytu, nicméné
byt neni obvykly typ bydleni, pfedevSim ve venkovskych obcich, a navic ve venkovskych
obcich nemd ve zdrojovém souboru statisticky reprezentativni Cetnost. Proto se pouzije
primér ukazatele ,,primérna jednotkova kupni cena bytu® a ,,primérnéd jednotkova kupni
cena rodinného domu*.

Cena stavebnich pozemka — Hlavni mésto Praha se mezi ostatnimi obcemi vyjimalo
natolik, Ze minimum bodi obdrzely vSechny obce (resp. velikostni kategorie obci podle
okrest) s vy§si cenou nez 3 610 K&/m? (Praha dosahovala vice neZ dvojnasobku).

Najemné — protoze udaj byl v dobé zjistovani znamy jen pro pfiblizn¢ desetinu obci,
zlomek indexu ekonomické slozky kvality bydleni se vjejich pifipadé déli 4,
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zatimco u ostatnich obci bez hodnoty najemného 3, podle poctu ukazateli ekonomické
slozky kvality bydleni.

Vsechny ukazatele pravné-institucionalni slozky kvality bydleni byly hodnoceny
progresivné nasledujicim zplisobem — pokud je sledovana instituce soucésti obce, obec
obdrzi za prislusny ukazatel 5 bodid, pokud jsou vobci 2 instituce 6 bodi, pokud
3-4 instituce 7 bodl, pokud 5-7 instituci 8 bodl, pokud 8-10 instituci 9 bodii, pokud 10
a vice 10 bodi'**.

Protoze se timto zpisobem bodovéani nemusi naplnit predstavy expertli o vyznamu
pritomnosti instituce v obci je pouzit i alternativni Index kvality bydleni II, ktery instituce,
pritomnost MHD a vlakové stanice posuzuje jen binarné¢ — pokud je pfitomna v obci
10 bodi, pokud neni 0 bod.

Indexy jednotlivych slozky kvality bydleni jsou vypocteny pomoci nasledujicich
vzorci, které zohlednuji experty pfidélené vahy a vySe zminéné bodovani hodnot ukazatelt.
Indexy kvality bydleni se skladaji ze vSech 5 slozek kvality bydleni, které maji ve vypoctu
celkovych indext kvality bydleni stejny vyznam, a vypocteny jsou jako prosty soucet boda
jednotlivych slozek kvality bydleni.

Technicka slozka
_ 44x0PB + 38xKAN + 3,7 x5PL + 3,6 PAN + 35050 + 34V0D
6

Polohova slozka

_ 49xMHD + 41x0VZ + 40xDOP + 36 VLA + 3,4 NAT + 3,4 ZAS
B 6

Ekonomicka slozka

5xCBY +5xCRD

y.

+49x CSP +(45xNAJ)+4xNEZ

=

Pravné-institucionalni slozka

_ 5xZSV +49x MSK +4,7x ZSN + 4,6 x LDO + 4 x NEM + 4,0 x LDD + 3,7 xTEL + 3,6 x SDM
8

Socialné-kulturni slozka

_ 44x0IK + 35PPR
- 2

=

13 predpokladem v tomto piipadé je, Ze &im vice instituci, tim lepsi kvalita bydleni (obyvatelé pokud si mohou
vybirat, dale rozlisuji i kvalitu).
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Tabulka 14 PouzZité zkratky jednotlivych ukazateli ve vzorcich a v komponentni analyze

Nazev
Slozka kvality bydleni Vaha Zkratka komponentni
analyza
Obytna plocha bytu 44 OPB plocha_byt
Podil trvale obydlenych doma pfipojenych na kanalizaéni sit 3,8 KAN kanal_pct
Podil bytd se splachovacim zachodem 3,7 SPL wc_pct
Podil domd majicich nosné zdi ze stavebniho materialu
sténové panely 3,6 PAN panel_pct
Pocet osob bydlicich v byté 3,5 0SO osoby_byt
Podil trvale obydlenych domu zasobovanych pitnou vodu
z vodovodu 3,4 VOD voda_pct
Maximalni mozny pocet bodu technické slozky 37,33
Méstskd hromadna doprava 4,9 MHD mhd
Kvalita ovzdusi 41 OVZ dopravaORP
Dopravni dostupnost do ORP 4,0 DOP emise
PFitomnost vlakové stanice 3,6 VLA vlak
Naturalita prostredi 3,4 NAT naturalita
Podil nezastavénych ploch 3,4 ZAS nezastaveno
Maximalni mozny poc¢et bodu polohové slozky 39,05
Kupni cena bytu 5,0 CBY cenabyt_m2
Kupni cena rodinného domu 5,0 CRD cenadum_m3
Kupni cena stavebnich pozemki 4,9 CSP cenapozem
Najemné 4,5 NAJ
Podil nezaméstnanych osob zjis§ténych 4,0 NEZ nezam
Maximalni mozny pocet bodl ekonomické slozky 46,33
Zakladni Skola s vys$Sim stupném (1.-9. rocnik) 50 ZSV zs
Matefska $kola 4,9 MSK ms
Zakladni 8kola jen s niz§im stupném (1.-5. ro¢nik) 4,7 ZSN zs1st
Samostatna ordinace praktického Iékafe pro dospélé 4,6 LDO mudrpraktik
Nemocnice 4,0 NEM nemocnice
Samostatna ordinace praktického Iékafe pro déti a dorost 4,0 LDD mudrdite
Télocviéna (vE. Skolni) 3,7 TEL telocvic
Stredisko pro volny ¢as déti a mladeze 3,6 SDM ddm
Maximalni mozny pocet bodu pravné-institucionalni slozky 43,13
Orientacni index kriminality 4.4 OIK krimi
PFirozeny pfirlstek obyvatel 3,5 PPR prirustubyt_nat
Maximalni mozny pocCet bodu socialné-kulturni slozky 39,64

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z poctu ukazatelti charakteristickych pro méstska sidla lze predpokladat, ze kvalita
bydleni venkovskych obci bude hufe hodnocena piedevSim v polohové a pravne-
institucionalni slozce, v druhém pfipadé budou rozdily pravdépodobné zasadniho
charakteru. Naopak lepsi hodnoceni kvality bydleni ve venkovskych obcich lze oc¢ekavat

u socidlné-kulturni slozky.
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5  Hodnoceni kvality bydleni v Cesku

Na piikladu obci Ceska byly ovéfeny zptisoby hodnoceni jednotlivych slozek kvality
bydleni a pro né zastupnych ukazateli. V provedené analyze jsou na jedné strané hodnoceny
a vysvétleny minima a maxima sledovaného souboru dat v urovni obci Ceska a popsany
prevladajici hodnoty ukazatelti, na druhé stran¢ identifikovany hlavni izemni rozdily jeva
(vétsinou za pomoci okrestl) a provedeny shrnujici analyzy v trovni kraji. Protoze vybrané
ukazatele nemusi postihovat veSkerou podstatnou Uzemni diferenciaci slozek kvality
bydleni, do hodnoceni jsou za¢lenény i alternativni (vedlejsi) ukazatele, ¢imz je zaroven také
otestovan vyberovy soubor ukazatelll a jeho vypovidaci schopnost.

Pro ovéfeni vztahu jednotlivych ukazateli byla pouzita korela¢ni analyza a vyznamné
kauzality jsou zhodnoceny na zavér popisu uzemnich rozdili jednotlivych ukazatelt
izobrazeny v Pfiloze 18, kterou tvofi korelaéni matice sledovanych charakteristik

a jednotlivé koeficienty korelace jsou uvedené v zavorce s presnosti na tfi desetinnd mista.

5.1 Hodnoceni technické slozky kvality bydleni

Hodnoceni ukazateli technické slozky kvality bydleni zahrnuje ukazatele s vysokou
variabilitou hodnot primarniho datového souboru. Souvisi to s individualizaci vystavby
a obecn¢ nizkou mirou regulace, ale zejména s rozdily mezi prevladajicimi typy obydli
v popula¢né nejmensich a nejvétsich obcich.

V disledku vySe uvedeného je hodnoceni technické slozky kvality bydleni velkym
zobecnénim a vysoka variabilita hodnot jednotlivych ukazatelti uvnitt jednotlivych obci neni
patrna kvili pouziti primérnych hodnot ukazateld za jednotlivé obce. U bytového
a domovniho fondu miizeme pozorovat vyznam pievladajiciho obdobi vystavby, a to jak

relativni stabilitu v ¢ase danou predevsim dlouhou Zivotnosti obydli'*’

, tak rychlé pftijeti
technologického pokroku i inovaci u obci s vysokym zastoupenim nové vystavby.
Sledované ukazatele zastupuji tfi podskupiny technické slozky kvality bydleni (vnitini
charakteristiky obydli, vnéjSi stav a materidly obydli, pfipojeni na sité¢ technické
infrastruktury) zhruba rovnym dilem.

V této kapitole jsou popsany nékteré vyznamné extrémy na ptikladu konkrétnich obci,
prostorové vzorce a porovnany zakladni charakteristiky technické slozky kvality bydleni

v urovni kraji. Diky tomu je mozné posoudit jak vhodnost pouziti obci jako hlavnich

135 Zivotnost rodinného domu se odhaduje priimérné okolo 100 let.
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izemnich jednotek sledovani jevi, tak diskutovat zakladni prostorové rozdily uvniti Ceska.
Kromé popisu charakteristik obydli jsou hleddny i pfi¢iny vyznamnych extréma obci
(ptipadné okrestl) a vsazeny do SirSich uzemnich souvislosti. Hodnoceny jsou jak ukazatele
vybrané experty, tak dalSi alternativni (vedlej$i) ukazatele, které by mohly hrat roli
pii vybéru bydleni, a zaroven pomoci vysvétlit prostorové rozmisténi vybranych ukazatela.
Jedna se o délku vystavby, celkovou plochu bytu, primérnou velikost stavebniho pozemku
a prumérnou zastavénou plochu pozemku, pocet podlazi a pocet byt v domé, podil byt

vyuzivajicich alternativni zdroje vytapéni a podil bytl bez teplé vody.

5.1.1 Hodnoceni vybranvch ukazatelu technické slozky kvality bydleni

V roce 2011 byla primérna obytna plocha bytu v Cesku 65,3 m?, z toho v rodinnych
domech 80,9 m” a v bytovych domech 52,6 m*. 93 % obci mé&lo primérnou obytnou plochu
bytu vy$$i nez 65 a nizsi nez 90 m’. Nejvyssi hodnoty pramdrnych obytnych ploch jsou
v obcich v zazemi Prahy, Ceskych Budgjovic, Jihlavy, Karlovych Vard a krajskych mést
naGizemi Cech. Byty sprimérmou obytnou plochou v&tsi nez 110 m’ se nachazi
v suburbanich obcich v zazemi Prahy a Ceskych Budgjovic'* a ve dvou pievazné rekreatné
vyuzivanych podhorskych obcich, které byly ovlivnény povaleénym vysidlenim
obyvatelstva'’. S vyjimkou jedné obce (Ofech) se v t&chto obcich za poslednich 15 let podet
obyvatel zvysil minimalné o 100 %. Velmi vyznamné také pfevazuje podil rodinnych domt
postavenych po roce 2001. Plati, Ze primérna obytnd plocha celkové klesd s rostoucim
s piitomnosti nebo minulosti t&zkého pramyslu nebo t&zby surovin'*®, piipadng s jinym
strukturalnim postizenim'*’. S ohledem na niz§i primérnou obytnou plochu u bytovych

cey

domt je zjevné, Ze v téchto obcich je podil obyvatel zijicich v rodinnych domech nizky
(do 22 %).
Srovnani podle kraja je patrné z Tabulky 15, kde nejvyssi primérna obytna plocha

cwwvr

v Karlovarském, Usteckém a Moravskoslezském kraji (okolo 63 m?), coz opét odpovida

vys$§im, resp. niz§im podilim obyvatel zijicich v rodinnych domech. Primérnd obytna

plocha se lisi nejen podle typu obydli, ale také podle velikosti sidla, kdy nejvyssi primérnou

136 v obcich Trnova, Sulice, Ohrobec, Ofech, K¥enice, Babice a Popovicky (okresy Praha-zapad a Praha-
vychod), v obci Hlincova Hora (okres Ceské Budgjovice).

137V obcich Nova Plan (okres Bruntal), Horska Kvilda (okres Klatovy).

% Viesova (okrese Sokolov), Meziboii (okres Most), Dolni Rozinka (okrese Zd’ar nad Sazavou), mésto
Karvina.

139 Jitetin pod Bukovou v okrese Jablonec n. N., Ralsko v okrese Ceska Lipa.
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obytnou plochu maji rodinné domy v populaéné¢ nejmensich obcich, v kterych je ovsem

cvwr

Tabulka 15 Srovnani vybranych ukazateli technické slozky kvality bydleni podle kraju

Ceska
Podil .
.| obydlenych Podil bytd o Podil

Pramérna . . . Pramérny | obydlenych

. byt Podil bytd se | v domech N B

. obytna e . pocet osob bytd

Kraj pfipojenych | splachovacim ze g . .
plocha bytu A . - . bydlicich | zasobenych
2 na kanalizaci zachodem sténovych M .
vm 5 v byté pitnou vodou
nebo paneld 2 vodovodu
s vlastni COV

Praha a StfedoCesky 63,55 83,2% 97,7% 40,5% 2,47 99,7%
Z toho: Stfedolesky 72,10 71,7% 96,9% 18,4% 2,64 99,4%
JihoCesky 67,60 81,0% 98,0% 251% 2,54 99,6%
Plzefisky 66,00 77,5% 97,0% 27,1% 2,48 99,5%
Karlovarsky 62,40 88,8% 97,5% 41,2% 2,43 99,8%
Ustecky 63,10 85,1% 96,7% 42,6% 2,41 99,7%
Liberecky 65,30 70,6% 94,0% 33,5% 2,50 99,6%
Kralovéhradecky 66,10 72,0% 95,8% 20,2% 2,53 99,6%
Pardubicky 66,50 70,1% 96,6% 17,8% 2,59 99,7%
Vysoc€ina 68,90 74,1% 97,2% 17,2% 2,69 99,7%
Jihomoravsky 66,70 84,4% 97,0% 21,9% 2,63 99,6%
Olomoucky 65,70 78,0% 97,0% 25,8% 2,57 99,6%
Zlinsky 66,90 78,0% 96,5% 22,9% 2,67 99,4%
Moravskoslezsky 62,30 74,2% 97,6% 37,9% 2,50 99,8%
Cesko 65,3 79,7% 97,1% 28,50% 2,53 99,6%

Zdroj: CSU (2014c)

A4

Karlovarsky a piedeviim Ustecky kraj mély v dobé& s¢itani také nejnizsi pramérny
pocet osob na byt (2,43 resp. 2,41), a proto plocha vztazend k poctu clend bydlici
domadcnosti by v trovni kraji udaje o primérnych celkovych plochéch bytt relativizovala.
V trovni obci, tomu tak ovSem neni. Primérné nejméné osob v jednom byté bydlelo
v perifernich uzemich, ptevazné v obcich s méné nez 200 obyvateli. Celkem ve 26 obcich
s mén¢ nez 2 osobami na byt zilo prumémé 79 obyvatel, coz svédc¢i spise o dlouhodobé
depopulaci téchto obci nez o bytovém komfortu. Piesto naprosta vétSina téchto obci méla
vroce 2014 kladné migraéni saldo. Vice nez 4 osoby bydlely vjednom byté ve tfech
populaéng velmi malych obcich s50-65 obyvateli'’. Nicmén& 38 obci s vice
nez 3,5 bydlicimi osobami na byt mélo primérné¢ 404 obyvatel, tedy nejednalo se vyhradné

o populacné nejmensi obce. Prostorovy vzorec tohoto jevu lze ovSem nalézt velmi tézko.

14 e s R , . . v
%V obci Dilce v okrese Ji¢in, v obci Zalesna Zhot v okrese Brno-venkov a v obci Xaverov v okrese Benesov.
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Obce s vyssim poctem bydlicich osob v jednom byt¢ jsou o néco ¢etnéjsi na vychodé zemée
(okresy Ttebi¢, Brno-venkov, Zlin, Vsetin, Frydek-Mistek). Ve 26 obcich zije v priméru
2 nebo méné osob na byt, z toho v 6 dokonce mezi 1,5-1,7 osob. Jedna se pifedevsim o obce
ve vnitinich periferiich Ceska a dva vojenské tjezdy. Celkové ve vice nez 80 % Geskych
obci zilo pramérné 2,4-3,1 osob na byt. Primérny pocet osob zijicich v byté zavisi krome
jiného na velikosti bytovych domacnosti (CSU 2014g) resp. poétu obytnych mistnosti.
Primérné méné nez 0,45 osob na jednu obytnou mistnost Zije celkem v 55 obcich,
které spojuje 1) nizky pocet obyvatel (do 1 000), 2) u naprosté vétSiny nebyl v roce 2014
7adny piirozeny ptirstek, 3) periferni poloha. Bytova situace je ve vétsing obci Ceska velmi
dobra, kdyz jen v 59 obcich piesahuje primérny pocet osob na 1 bytovou mistnost
0,7 av zadné znich neni vy$§i nez 0,93. U zminéné skupiny 59 obci se téZko hledaji
spolecné znaky nebo prostorové vzorce ajde o kombinaci obci s vysokym primérnym
poctem osob na byt a obci s nizkou primérnou obytnou plochou.

Pomoci korela¢ni analyzy byly zjiStény zavislosti obytné plochy na dalSich
sledovanych ukazatelich. Primérna obytna plocha koreluje s priimérnou celkovou plochou
a s prumérnym poctem mistnosti (KK 0,957 resp. 0,811). Na zaklad¢ silného vztahu mezi
proménnymi obytnd a celkova plocha bytu lze konstatovat, Zze zplsob vyuziti ploch
a pravdépodobné i ptidorysy obydli se napii¢ Ceskem nelisi. Jinymi slovy lze konstatovat,
ze umérn¢é ploSe obytnych mistnosti roste 1 plocha piedsini, spizi a dalSiho ptisluSenstvi
uvnitf obvodovych stén obydli. Silny vztah proménné obytnd plocha a primérny pocet
mistnosti'*! bytd znamena, Ze se napii¢ Ceskem neméni praméméa plocha obytnych
mistnosti v zavislosti na velikosti obydli. Primérny pocet osob v byté¢ zavisi vice na poctu
obytnych mistnosti (KK 0,555) nez na primérné obytné plose byt (KK 0,431).

V Cesku existuje vice nez 6 % obci, u kterych nebyl zjiitén ani jeden dim ptipojeny
na splaskovou kanalizaci nebo na vlastni Cistirnu odpadnich vod. Stav technické slozky
kvality bydleni nelze na trovni celého Ceska vtomto ohledu hodnotit dobfe, zvlaste
pii zjisténi, ze v celé Ctvrtin€ obci vyuziva méné nez desetina domu pfipojeni na kanalizaci
nebo vlastni Cistirnu odpadnich vod. Jedna se predevS§im o obce s nizkym poctem obyvatel
(80 % do 500 obyvatel, jen 7 s vice nez 2 000 obyvateli). Z mést s vice nez 50 000 obyvateli
je na tom nejhute Liberec s 86 % piipojenych domt. Vice nez 90 % domii ma piipojeni
na kanalizaci nebo vlastni ¢isticku u 609 obci. Podil domii ptipojenych na kanalizaci nebo

na vlastni Cistirnu odpadnich vod se snizuje s rostoucim podilem rodinnych domi v obci

"I Bytnych mistnosti, s vétsi plochou nez 4 m’
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a roste s vy$$im podilem byt v domé, coz neni piekvapivé zjisténi. Zajimavejsi je naprosta
nezavislost podilu domi ptfipojenych na kanalizaci nebo Cistirnu odpadnich vod na kvalité
ovzdusi a naturalité uzemi. Zivotni prostfedi a atraktivni piirodni prostiedi pravdépodobné
tedy neovliviiuje zpisob vypousténi odpadnich vod, coz miize byt zplisobeno fungovanim
a prioritami samospravy. Neplati pfitom zcela, Ze nejlidnat&jsi obce'** nebo obce, kam se
st¢huje nejvice obyvatel, maji vice ptfipojenych doml na kanalizaci nebo vlastni Cistirny.
Také se neprokézalo, Ze by obce s vys$§im podilem domil postavenych po roce 2001 mély
vice domt pfipojenych na kanalizaci nez ostatni obce, a to by se od nové vystavby ocekavat
dalo.

Experti povazuji za dilezité piipojeni domii do siti technické infrastruktury
kanalizaci, se znaénym odstupem piipojku na vodovod. Vice nez ti ctvrtiny (77 %) Ceskych
obci ma vice nez 95 % bytl ptipojenych na vodovod a jen 33 obci ma méné nez 80 % byt
s piipojkou vefejného nebo doméciho vodovodu. Jedna se o mélo lidnaté obce, s méné nez
302 obyvateli, bez zjevného prostorového vzorce. Bude to pravdépodobné i tim,
ze ptitomnost vodovodni pfipojky se povazuje za samoziejmou. Jedind stiedné silna
zavislost mezi podilem domu pfipojenych na vodovod a podilem domil se splachovacim
zachodem vypovida o hygienickych pozadavcich, ¢ili kde byl k obydli pfipojen vodovod,
tam byl pfipojen isplachovaci zachod. Mezi podilem bytd pfipojenych na vodovod
a ostatnimi ukazateli nebyla prokazana zadna silna zavislost, v¢. poctu obyvatel obce.

Ze SLDB 2011 vyplyva, ze v Cesku se nachazi mén& nez tfi Gtvrtiny byti se
splachovacim zachodem ve 20 obcich, z toho v 9 na jizni Moravé na uzemi okrestt Znojmo,
Brno-venkov, Vyskov a Uherské Hradist¢. Mezi obcemi s podilem byti s vlastnim
splachovacim zdchodem niz§im nez 90 % jsou zastoupeny pievazné malé venkovské obce,
ale také ncktera vEtSi sidla, zejména v okrese Jablonec nad Nisou nebo Liberec
(celkem 716 obci, z toho 13 s vice nez 2 000 obyvateli, napt. Hradek nad Nisou). Vice nez
95 % byt vybavenych splachovacim zachodem bylo zaznamendno ve vice nez poloviné
obci. Korelacni analyza potvrdila o¢ekdvanou pozitivni zavislost mezi podilem byt se
splachovacim zachodem a podilem domi pfipojenych na kanalizaci (kde neni splachovaci
zachod, vétsinou neni ani kanalizace nebo Cistirna odpadnich vod) a negativni zavislost
s podilem domt postavenych pied rokem 1960.

Nejvice domit s nosnymi zdmi ze sténovych paneli se nachdzi v nejlidnatéjSich

obcich Ceska. Obci s pfevazujicim poétem bytll ze sténovych panelii bylo v roce 2011 60,

142 pienesené i nejbohatsi; dalo by se o&ekavat, e si mohou dovolit investovat do &istiren odpadnich vod spise
nez nekteré venkovské obce.
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11 z nich dokonce s vice nez 70 % vSech bytl. Pfi srovnani velikostnich kategorii obci jde
7z 83 % oobce svice nez 2 000 obyvateli, coz je prekvapujicim faktem, Ze 1 nékteré
venkovské obce (Ize-li v tomto ptipad¢ viibec pocet obyvatel jako klasifikacni faktor pouZit)
maji vysoky podil panelovych domi'*. Naopak zhruba dvoutfetinovy podil Karlovarského,
Usteckého a Moravskoslezského kraje na poétu obci s vice nez polovinou domi s nosnymi
zdmi ze sténovych paneli nepiekvapi. V téchto krajich probéhla intenzivni vystavba
panelovych sidlist’ v obdobi 70. a 80. let minulého stoleti. Ve tech ctvrtinach ¢eskych obci
zilo méné€ nez 3 % domacnosti v bytech postavenych ze st€énovych panelt a kvalitu bydleni
ve vétsing sidel Ceska proto lze povazovat za dobrou. V 7 obcich z této skupiny obci Zilo

vice nez 5 000 obyvatel'*

, ve 144 obcich Zilo vice nez 2 000 obyvatel. S rostoucim podilem
domi postavenych ze sténovych panelll roste i primérny pocet byt v domée (KK 0,826)
a prumérny pocet podlazi v domé (KK 0,639), zaroven také klesd primérny pocet mistnosti
1 primérna obytna plocha bytl. Podil domt ze sténovych paneli roste se zvySujici se cenou
stavebnich pozemktl a s pfitomnosti zakladnich a matetskych Skol, télocvi¢en i ordinaci

praktickych 1ékaia'®.

5.1.2 Hodnoceni alternativnich ukazatelu technické slozky kvality bydleni

Cesko se vyznamné lisi také podle ukazateli vybavenosti bytovym fondem, nicméné
v tomto pfipad¢ se nejednd o kvalitu, ale spiSe o kvantitu bydleni. Zakladni srovnani kraji
podle vybavenosti bytovym fondem a bytové rezervy (podilu neobydlenych bytil) jsou
zobrazeny v Tabulce 16, regionalni srovnani bytové vybavenosti provedl Polednik (2010).
Vyznamnéjsi rozdily kvality bydleni lze rozlisit podle pievazujiciho typu obydli (Tabulka
17). Podle podilu typu obydli se odviji vétSina sledovanych charakteristik technické slozky
kvality bydleni, a to v pozitivnim 1 negativnim slova smyslu. Zatimco v necelych 6 % obci
Ceska 7iji vsichni obyvatelé v samostatnych rodinnych domech, v 53 % obci je to vice nez
80 %, ve 7 % obci zije méné tietina obyvatel v rodinnych domech. V téchto 7 % se ovSem
koncentruje 60 % obyvatelstva. Tim lze dolozit, Ze rodinny dim je ptrevladajicim
venkovskym typem obydli.

Podle CSU se v Cesku vyrazné zkratila doba pro vystavbu obydli. Zatimco se v roce
2000 primérny dim stavél témet 6 let, o 6 let pozdéji to byly jiz jen 3 roky a 3 mésice.

U bytovych domi trva primérna vystavba okolo 30 mésicti a v Case se ptili§ nezménila.

143 Napt. Rovnd, Viesova a Chodov v okrese Sokolov pies 85 %.

144 Napft. Bakov nad Jizerou v okrese Mlada Boleslav, Dubnany v okrese Hodonin, Kunovice v okrese Uherské
Hradisté, Trebechovice pod Orebem v okrese Hradec Kralové.

'3 Pevazné se domy ze sténovych panelii vyskytuji ve méstech, ukazatel slabé koreluje i s poétem obyvatel.
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Tabulka 16 Priimérna doba vystavby obydli dokoncenych v obdobi 1997-2007 podle druhu

budov a podle kraji
Primérna doba vystavby domu (v mésicich) Podil byt dokonéenych po 61 a vice mésicich (v %)
Kraj rodinné bytové nastavby a pfistavby rodinné bytové nastavby a pfistavby
domy domy k rodinnym k bytovym domy domy k rodinnym k bytovym
domiim domiim domiim domiim
Hl.m. Praha 35 36 43 22 12,5 16,2 21,1 6,6
Sttedotesky 40 26 60 26 17,3 5,2 35,8 9,1
JihoCesky 50 27 56 26 25,4 2,6 30,4 8,1
Plzensky 50 26 58 23 25,4 9,5 31,0 7,6
Karlovarsky 43 26 49 23 20,3 4,3 28,7 9,4
Ustecky 47 40 57 22 21,8 16,1 33,6 7,0
Liberecky 47 39 61 27 23,2 12,6 35,4 10,1
Kralovéhradecky 49 26 60 22 23,1 4,2 33,3 6,4
Pardubicky 44 24 58 20 18,7 19 31,5 1,7
Vysotina 52 30 55 21 25,5 3,2 29,4 4,7
Jihomoravsky 51 28 57 23 25,3 6,5 32,2 4,0
Olomoucky 51 31 59 24 25,4 10,8 34,8 7,4
Zlinsky 62 29 67 27 32,9 6,2 38,2 10,2
Moravskoslezsky 45 44 58 25 21,5 27,8 33,2 9,7
CR celkem 47 31 58 23 22,1 9,1 33,0 6,7

Zdroj: CSU (2014h)

Z uvedenych udajii se krom¢ srovnani délky vystavby rodinnych domu (pfevazné
individudlni vystavby) a bytovych domi (hromadné vystavby) nedozvime, jakou dobu
primérné trvaji piipravné prace'*® apo jaké dob& se do obydli lidé fyzicky sthuji.
Neni pfitom vyjimkou, Ze se lidé st€huji do rozestavénych rodinnych domd, protoze jim jiné
feSeni jejich bytova situace neumoziiuje. Nejdulezitéjsi poznatek v ramci sledovani doby
vystavby obydli je vyrazné snizeni podilu obydli dokoncenych po vice nez 5 letech,
pfedevsim u rodinnych domd, a to o pétinu. Zkraceni doby vystavby lze pfikladat jednak
tlaku hypote¢nich bank pii ¢erpani hypotecnich uvéri na stavby obydli, jednak zrychlovani
jednotlivych stavebnich systémt jako takovych. Primérné nejpomaleji se dokoncovaly
rodinné domy ve Zlinském kraji — celd tfetina po vice nez 5 letech, naopak nejrychleji
v Praze a StfedoCeském kraji, obecné rychleji v severozapadni c¢asti republiky proti
jihovychodni. Ocekavany vliv na dobu vystavby rodinnych domli miize mit organizace
vystavby (svépomoci proti smluvni/zakdzkové) nebo zpusob financovani (vlastni zdroje
proti uvérim), pro podlozeni tohoto pifedpokladu ovSem chybi datovd zakladna.
Absence takovychto Udaji miZze byt ndmétem pro piisti Sc¢itdni lidu, dom a byth.
Paradoxné v Praze trva vystavba bytovych domt v porovnani s ostatnimi kraji déle (3 roky).

Nejrychleji jsou bytové domy dokoncovany v Pardubickém (2 roky), dale v Plzenském,

146 7iskani izemniho rozhodnuti, architektonicka studie, projektova dokumentace a samotné ziskani stavebniho
povoleni; CSU sleduje vzdy dobu od udéleni stavebniho povoleni do doby kolaudace stavby.
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Karlovarském a Kralovéhradeckém kraji. Nejhor§im typem obydli z pohledu doby vystavby
jsou nastavby a pristavby k rodinnym domiim, zpravidla trvajici okolo 5 let.

Z vysledki SLDB 2011 vyplyva, Ze medidnova primérna celkova plocha bytu obci
byla pfiblizng 102 m?, zatimco primérna celkova plocha viech byt v Cesku byla 88 m?.
Priméra celkova plocha byti dosahuje pfiblizné o tietinu vyssi hodnoty nez primérna
obytna plocha byti. Tento rozdil vypovida o celkové uzitné plose, tedy o prostoru, ktery
muize domdacnost vyuzit a kde se mlize pohybovat. Ani celkova plocha bytu nezahrnuje
prostory jako sklep, terasa nebo balkén Ccili dal§i prostory piidruzené k obydli vné
obvodovych stén. Celkovou plochu bytu mélo 95 % obci primérné vyssi nez 80 a nizsi
nez 126 m?. Z 31 obci s nejvyssi primérnou celkovou plochou bytu (viechny pies 140 m?)
byla vice nez polovina z okresti Praha-zapad a Praha-vychod. Nejvyssi hodnoty primérnych
ploch se nachazi v obcich v zdzemi Prahy, Ceskych Budg&jovic, Jihlavy, Karlovych Vart
a n¢kterych dalSich okresnich mést, ktera maji vysoky podil nové vystavby, vysoky podil
rodinnych domt a vysoky podil obydli v osobnim vlastnictvi (viz dale). Z 31 obci s nejnizsi
prumérnou celkovou plochou bytl se 12 nachazi na izemi okresti Sokolov, Most a Karvina,
tedy okresit dotéenych tézbou uhli, pfitomnosti tézkého primyslu a s dalSimi znaky
strukturalnd postizenych oblasti'’’. Nejvyssi praméma celkova plocha byti byla
v Karlovarském, Usteckém a Moravskoslezském kraji (okolo 83 m?).

V pfipad¢ stavebnich pozemkl se v neodbornych zdrojich dlouho vedla diskuze
0 ,,optimalni“ rozloze stavebnich pozemkl. Nicméné bez uvazeni velikosti obce, resp. jeji
perifernosti a umisténi domu v rdmci sidla tato diskuze nedava valny smysl. Cilem bylo
identifikovat interval plochy pozemku, ktery by nejlépe, vyhovoval potiebam bydlicich
domécnosti. Tento interval osciloval v rozmezi 800—1 000 m”. Bezpfedmétnost této diskuze
podtrhuje pominuti mnoha individuélnich, ekonomickych a piedev§im lokalnich specifik
a lze uvést, ze pramérna velikost stavebniho pozemku nema na kvalitu bydleni v obci vliv
bez pouziti dopliiujicich parametri hodnoceni (zejména typu a umisténi obydli).
Pro pochopeni regiondlnich rozdild v Grovni bydleni lze provést kratké zhodnoceni
posledniho vyvoje primérné plochy stavebnich pozemkii. Zatimco primérna plocha
prodanych stavebnich pozemki rostla od roku 1997 pftiblizné do roku 2005, v nékterych
krajich az o 50 % (Liberecky, Zlinsky a Moravskoslezsky), od roku 1999 soustavné klesala

o v , v s o o v 2 sor v v r
primérnd zastavéna plocha pozemkl témét o 15 m”, nejvice v Praze a ve Stiedoc¢eském

147 Nasleduji obce Rybitvi a Chvaletice (okres Pardubice), Ralsko (okres Ceska Lipa), Adamov (okres
Blansko), Dolni Rozinka (okres Zd’ar nad Sazavou).
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kraji, ale i v Libereckém a Pardubickém kraji. Naopak velikost zastavéné plochy pozemkt
se vyznamné nezmeénila v JihoCeském, Jihomoravském, Olomouckém, Zlinském
a Moravskoslezském kraji. PfiCinu je mozné hledat ve vzristajici oblibé vicepodlaznich
rodinnych domli na ukor pfizemnich domi, resp. vySe zminénych bungalovii, coz neni
ptipad jiznich Cech a Moravy, kde piizemni budovy maji vétsi tradici'®®. V ptipadé
zastavéné plochy stavebnich pozemkl se vSak nejednd o ukazatel vypovidajici o plose
rodinnych doml na nich stojicich, jak je uvedeno v publikaci Analyza bytové vystavby
v Gizemich Ceské republiky — 1997-2007 (CSU 2009b). Uvedené tdaje se vazi pouze
k pozemkiim nalezicim k rodinnym domam'*’, samotné stavebni pozemky mély primérnou

plochu sledovanou z evidence transakci vyrazné nizsi (Piiloha 19).

Tabulka 17 Srovnani alternativnich ukazateli technické slozky kvality bydleni podle kraji

Vybavenost Podil obyvatel Primérny A
_ ?ﬁ%‘g’;ﬂ“ Podil bydlicich Celkova Oé’y‘ﬁ;gh P°d's'ebyt“ Podil byt
Kraj (pocet byt neobydl?nych \Y sampsta}tnych plocha ?ytu mistnosti | zavedenym postavenych
na 1000 byta rgglrr:]r;i%h vm se 4 m’a plynem po roce 2001
obyvatel) vice

Praha a
Stfedocesky 403 12,4% 32,04% 87,57 4,25 63,09% 12,01%
Z toho: Stredoéesky 371 17,1% 53,83% 97,23 4,65 55,40% 15,23%
JihoGesky 389 19,8% 41,78% 90,63 4,44 44,20% 10,03%
Plzerisky 395 15,9% 40,70% 87,40 4,26 68,70% 9,93%
Karlovarsky 398 11,6% 24,54% 82,54 4,09 73,70% 6,75%
Ustecky 401 12,2% 26,43% 82,99 4,16 70,80% 5,46%
Liberecky 391 16,5% 40,38% 86,95 4,27 54,10% 8,01%
Kralovéhradecky 390 17,2% 45,26% 88,24 4,35 56,20% 8,10%
Pardubicky 380 16,0% 46,58% 89,96 4,38 67,50% 9,82%
Vysocina 369 18,2% 50,39% 93,12 4,50 61,20% 9,47%
Jihomoravsky 379 11,9% 39,37% 91,58 4,44 83,10% 10,41%
Olomoucky 383 12,8% 44,13% 88,95 4,38 75,50% 9,00%
Zlinsky 370 14,0% 41,53% 91,23 4,53 73,60% 8,74%
Moravskoslezsky 393 9,8% 28,86% 83,86 4,27 83,00% 6,64%
Cesko 391 13,7% 35,56% 87,95 4,32 68,70% 9,36%

Zdroj: SLDB 2011; Vlastni zpracovani

Obce Ceska se vyznamné lisi i podle primémého poétu podlaZi a poétu byt v domé.

Oba ukazatele vytvaii obraz o fyzické strukture sidla. Celkové lze usuzovat, ze sidla

8 Mize to byt zpiisobeno i postupnym vy&erpavanim rovinatych pozemki, protoZe pro svazité pozemky jsou
vhodnéjsi vicepatrové domy s mens$i zastavénou plochou. Dalsi vysvétleni se nabizi také s vystavbou
vlastnického obydli i méné movitymi lidmi, resp. lidmi méné ochotnymi se zadluzit.

' Dle evidence Katastru nemovitosti jde o ,,stavebni parcely.
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s nadprom&mymi hodnotami po&tu podlazi nejsou piili§ piiznivd pro bydleni’.

Diivodt, proc¢ tato sidla negativné hodnotit co do kvality bydleni, je nékolik. Zminit je tieba
pfedevsim parametr soukromi, dostupnosti bytu v rdmci domu (Casové i1 fyzické), nutnost
feSit zmény a opravy domu s mnoha spoluvlastniky/spoluuzivateli domu. Dvé tfetiny obci
Ceska maji praimérné dva nebo méné byty v jednom domé a 87 % obci mé byty primérné
v domech s méné neZ dvéma podlazimi. Na Gizemi naprosté vétiny obci Ceska se nachazi
takto vymezend kompaktni zastavba (s primérné¢ méné nez 2 podlazimi), nicméné Zije zde
pouze pétina obyvatel.

Zhruba tietina Ceskych obci ma méné nez desetinu byt pfipojenych na plynovod
nebo vyuzivajici plyn ze zésobniku. Ttetina ¢eskych obci ma vyssi podil pfipojenych byth
na plyn nez 64 % a pouhé 3 % Ceskych obci vys$si podil nez 90 % (ptevazné obce z okrest
Bfeclav, Brno-venkov a Hodonin). Podil pfipojenych domécnosti roste jihovychodnim
smérem napii¢ Ceskem. Obce s vyssimi podily pfipojeni na plyn miZzeme povaZzovat
za vybavené, ovsem dopad na kvalitu bydleni neni zfejmy (viz vySe, metodologicka Cast
prace).

Jak je uvedeno dale, na vypousténych emisich se vyznamnou mérou podili lokalni
malé zdroje, napt. kamna nebo kotle na tuhd paliva. Proto lze pozitivné hodnotit obydli
vyuzivajici alternativnich zdroji energie na vytapéni. Do této kategorie byly zatazeny domy
vyuzivajici solarni, vétrnou energii nebo tepelna erpadla. Casteéné tento udaj mohou
deformovat 1 ostatni zdroje spadajici pod tuto kategorii SLDB oznacena jako ,,jind“.
Prozatim se jedna pouze o jednotky obci, kde lze o podilu této kategorie hovofit jako
o vyznamném. Konkrétné se jedna jen o tii obce"', ve kterych podil bytd vyuZivajici
s¢itani nachazelo vice nez desetina bytl s alternativnimi zdroji vytapéni. Celkové polovina
z téchto obci s veétsim nez 10% podilem se nachazela na izemi Jiho¢eského nebo Plzeniského
kraje a jen jedina obec ze vSech 46 na Moravé€. Lze oCekavat, ze diky rostoucim cenam tepla
(viz Provozni néklady), statnim subvencim (program Zelena usporam, programy MMR CR
a jiné) nebo postupnému zlevilovanim technologii (napf. soldrni panely) a uvédomélosti
obyvatel bude bytd vyuzivajicich obnovitelné zdroje pro vytapéni dale piibyvat.

Ve téech étvrtinach obci Ceska nedosahoval v roce 2011 podil této kategorie byti ani 1,5 %.

130 Milovice, Otrokovice, Neratovice, Zlin, Chomutov, Orlova, Tanvald poji primémy pocet byt v domé vyssi
nez 24 a prumérny pocet podlazi okolo 5.
31 Jsou jimi Strazny a Borova Lada v okrese Prachatice (pies 38 %), Bozi Dar v okrese Karlovy Vary.
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Ukazatelem nizké technické slozky kvality bydleni mutze byt také podil bytd
bez teplé uZzitkové vody. V dobé SLDB bylo 304 obci, tedy pfiblizné 5 %, kde podil byti
bez teplé vody €inil vice nez 15 %, z toho 18 obci, kde podil byth bez teplé vody byl vyssi
nez 30 %. Jednalo se predevSim o obce v piihrani¢nich hordch nebo o uzemi stavajicich
¢i byvalych vojenskych ujezdt (Bfezina, Brdy). Vliv fyzickogeografickych podminek
potvrzuje i jediné mésto v Cesku s vice nez 50 000 obyvateli Liberec, kde bylo vice nez 5 %,
bytil bez teplé vody.

Se zménou stavebnich norem, trendu i stavebni kultury se nabizi sledovani podilu bytii
dokoncenych po roce 2001, kde je ocekavana vyssi uroven technické slozky kvality bydleni.
Celych 37 obci mélo tento podil vyssi nez 50 %%, Vétsina téchto obci se nachazi v zazemi
Prahy, kde je i nejintenzivngjsi bytova vystavba v Cesku. Nejedna se o obce v nejnizsi
kategorii co do poctu obyvatel. Ve vétSin€ obci s pievazujici novou vystavbou zilo
500-10 000 obyvatel. Dalsich témet 300 obei ma podil bytd postavenych po roce 2001 vyssi
nez Ctvrtinovy. Prili§ vysoky podil nové vystavby ovSem milize znamenat i negativa v celé
fadé dalsich charakteristik kvality bydleni'>. Naopak do 5 % novych byt se postavilo
po roce 2001 v celé Sesting obci Ceska, mezi nimiz jsou napiiklad vSechna okresni mésta
Usteckého kraje a vétsina velkych mést Moravskoslezského kraje. Naopak nejnizsi kvalita
bydleni se predpokladd u nejstarSich domi, vtomto piipadé jsou tak oznaCeny domy
postavené pred rokem 1960. Podil nejstarsi kategorie domt neni zanedbatelny. V 95 obcich

cwwr

domtl jsou v zdzemi Prahy a Brna nebo v n€kterych pramyslovych sidlech.

5.1.3 Shrnuti technické slozky kvality bydleni

Hodnoceni technické slozky kvality bydleni umoziiuje rozsahld datova zdkladna,
jejimz zdrojem jsou pfevazné data z cenzii. Vybrané ukazatele technické slozky kvality
bydleni je mozné dale rozclenit do tfech hlavnich podkategorii, a to na vnitFni
charakteristiky obydli (napf. plochy a obsazenosti, vybaveni a vytdpéni obydli), vnéjsi
stav a materialy obydli (napi. podil domii majicich nosné zdi ze sténovych panell)
a zpusoby pripojeni obydli na technickou infrastrukturu. Sledovani n€kterych ukazateli

ovSem nevypovida (nebo ne jednoznacné) o kvalité bydleni.

12 Obec Kvétnice v okrese Praha-vychod dokonce vice nez 90 % a obec Némcice v okrese Svitavy vice
nez 80 %.

'3 Nap#. nedostate¢na dopravni nebo technicka infrastruktura, komunitni Zivot — nové piistéhovali nemaji
motivaci se integrovat, kdyZ jsou ve vétsing.

1% Prevazné v severozapadni asti Ceska a v nékterych obcich s paméatkovymi rezervacemi (napi. Kuks).

145



U vnitinich charakteristik obydli nejsou pfilisné rozdily mezi jednotlivymi obcemi
Ceska. Nejvice se lisi obce podle primérné obytné plochy, jejiz hodnoty se zvysuji piiblizné
s rostoucim podilem doml postavenych po roce 2001, a domy s nejvyssi primérnou
obytnou plochou se nachazi zejména vzizemi Prahy a Ceskych Budgjovic.
Pro hodnoceni vnéjsiho stavu a materialii obydli Ize vyuzit dalSich ukazatelt, které bohuzel
nejsou dostupné v urovni obci (viz Setieni ENERGO vyse). Pouzity ukazatel materialu stén
je jedinym zastupcem této podkategorie, na kterém zavisi i primérny pocet byti v domé
a Casteéné také pramérny podet podlazi domu. V obcich Ceska stale neni dobudovéna
technickd infrastruktura, zejména piipojeni na kanalizaci, které je nejnizsi ve Stfedoceském

a Libereckém kraji.

5.2 Hodnoceni polohové slozky kvality bydleni

Ukazatele polohové slozky kvality bydleni zastupuji tfi podskupiny: plochy, sité
a prostfedi. Za kazdou podskupinu jsou hodnoceny jeden, dva nebo tii ukazatele, které
vypovidaji o zakladnich charakteristikach polohy obci.

Kromé srovnani vybranych ukazatel na urovni krajii ptipadné okresii, jsou také
identifikovany obce vykazujici extrémni hodnoty a zminény v poznamkéch pod carou.
Podobné jako v ptipad¢ technické slozky i zde jsou popsany nékteré alternativni ukazatele
polohové slozky kvality bydleni, které I1ze pii obdobné analyze pouzit. Konkrétn¢ jde o miru
hluku, jako dalSi ukazatel kvality Zzivotniho prostiedi, velice vyznamny pro bydleni,
nebo rizika Gzemi, rozdélend na fyzickogeograficka a sociogeograficka.

V ramci hodnoceni jednotlivych ukazateld jsou z korelacni analyzy pouzity

a posouzeny vzajemné zavislosti polohovych a ostatnich ukazateld.

5.2.1 Hodnoceni vybranvch ukazateld polohové slozky kvality bydleni

Ve tiech ¢tvrtinach mést Ceska s vice nez 10 000 obyvateli fungovala v roce 2015
mestska hromadna doprava (www.idos.cz). Z mést s vice nez 20 000 obyvateli neméla

vlastni MHD jen Kopfivnice a Bohumin'*

. Naopak 21 mést s méné nez 10 000 obyvateli
provozuje mestskou hromadnou dopravu. Nékterd mésta t€zi z pritomnosti kvalitni méstské
hromadné dopravy sousednich vétSich mést a jsou s nimi propojena napf. tramvajemi nebo
trolejbusy'™® a vramci tohoto hodnoceni dosahly vys§iho bodového ohodnoceni.

Me¢sta vybavena vice typy méstské hromadné dopravy jsou vSechna krajskd mésta a dalsi

'35V Bohuming dopravu zaji§tuji spoje priméstskych linek zKarviné a Ostravy, obdobné je tomu
u Kopfivnice.
136 Napt. Jablonec nad Nisou, Jirkov, Litvinov, Otrokovice a dalsi.
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meésta s vice nez 50 000 obyvateli, s vyjimkou Karviné, Frydku-Mistku, Kladna a Havifova.
Praha ziskala nejvys$Si hodnoceni diky pfitomnosti metra, které zabezpecuje rychlou

— 157
a efektivni dopravu

, fungujiciho spolu s dal§imi typy MHD (pfevazné¢ autobusové
atramvajové linky). Pfitomnost MHD koreluje s ptitomnosti vSech sledovanych
institucionalnich ukazatelli jako Skol a zdravotnickych zafizeni a samozifejmé i s poctem
obyvatel (ve vSech pfipadech je Pearsontiv koeficient korelace vyssi nez 0,7).
Do hodnoceni MHD nebyly zatazeny obce vyuzivajici regiondlni integrovanou dopravu, a to
ze dvou davodi: 1) nizkd intenzita spoji vyznamné neliSici se od béznych linkovych
autobust, 2) odlisné postaveni obci pii zddostech o zménu fungovani MHD proti tém obcim,
které jsou jejimi ziizovateli. Neplati, ze by ptitomnost MHD suplovala Zelezni¢ni dopravu,
protoze s ptfitomnosti a poctem typi MHD umérné roste i pocet vlakovych stanic.
Mozna i proto, ze MHD v dnesni podob¢ vznikla pozdéji nez vétsina vlakovych stanic.

Dopravni dostupnost do ORP se napti¢ Ceskem zna¢né lisi. Podle databaze
CSU (2015f) se obyvatelé téméf poloviny obci dopravi do centra ORP do 15 minut a z 90 %
obci se da dojet do ORP za 30 minut. Mezi 76 obcemi s dopravni dostupnosti horsi nez
45 minut jsou piedevsim obce z okresu Znojmo, Praha-zapad, Kutna Hora nebo Plzen-sever.
Nejkratsi dopravni dostupnost 1ze dle o¢ekavani zaznamenat u mést s 5—15 tis. obyvateli,
nejmensimi ORP. Vysledky regionalnich rozdili dopravni dostupnosti nejodlehlejsich obci
se shoduji s vysledky Setfeni Maiera, Drdy, Mulicka a Sykory (2007), kdy se nejodlehlejsi
obce nachézi v pohrani¢i nebo na pomezi nékterych kraji. Zaroven se vSak podle tohoto
kritéria nachdzi iv okresech Praha-zapad a Praha-vychod, kde vyznam ORP neni sice
tak vyznamny jako blizkost Prahy, nicméné i tak je Casova dostupnost nejblizsiho strediska
dlouh4. Zadny z ostatnich sledovanych ukazateld kvality bydleni nema silnou zavislost
na primérné vzdalenosti obce od centra mikroregionu (resp. ORP).

Pfitomnost vlakové stanice v obci obdrzela od expertd ve srovnani s dopravni
dostupnosti 0 néco nizsi primérnou bodovou znamku. V Cesku bylo v roce 2008 1 236 obci
s jedinou vlakovou stanici, 351 obci se dvéma stanicemi a celkem 1 763 obci s alespoi
jednou nebo vice stanicemi'®.

Ze srovnani v Tabulce 18 lze usoudit, Ze nejvetsi zne€iStovatelé ovzdusi se nachéazi
v okresech Moravskoslezského a Usteckého kraje. Nejniz$i mnozstvi zneistujicich latek se

emituje do vzduchu v okresech bez pfitomnosti tézkého primyslu. Celkové mnoZzstvi

1571 kdyZ pro mésto znamena nejvyssi nédklady s vystavbou i provozem méstské hromadné dopravy.
138 Toto rozliseni nedéli Zelezniéni traté podle jejich vyznamu (rychlikové trati, Zelezniéni koridory), nicméng
dava prehled o moznostech dopravni obsluznosti.

147



vypousténych emisi zavisi na velikosti okresu, proto napiiklad méné nez 2 000 tun za rok
bylo evidovdno v Brné. Ptitomnost nejvétSich znecisStovateli (REZZO 1) muze byt
uvazovan jako negativni lokaliza¢ni faktor a pti vybéru bydleni by na jejich pfitomnost mél
byt bran zietel. Jak vyplyva z udajt CHMU o jednotlivych zdrojich znegisténi, nejmensi
zdroje (v€. lokalnich topenist, REZZO 3) maji vyrazné horsi dopad na stav ovzdu$i nez
REZZO 1 (ptiblizné 45 % vs. 36 % hmotnosti celkovych ro¢nich emisi). Proto je tfeba

. “ : < _— o e 4159
kvalitu ovzdusi hodnotit komplexné€ na urovni mikoregiond, ovSem i lokalné .

Tabulka 18 Nejvys$i a nejniZsi emise stacionarnich zdroji v okresech Ceska (2013)

TZL S02 NOx co VOC Celkem |Srovnani s priméry| Celkem
NUTS Okresy — 2

[t/rok] | [t/rok] | [t/rok] | [t/rok] | [t/rok] | t/rok okresti Ceska  |t/km"/rok
CZ0806 |Ostrava-mésto 1169 9210 9365 58 924 679 79 345 542,73% 239,3
CZ0802 |Frydek-Mistek 1091 5057 3385 67 688 1315 78535 454,92% 65, 0]
CZ0425 |Most 296 11663 5179 2398 264 19 801 240,56% 42,4
CZ0803 |Karvina 362 3843 4516 5301 572 14 594 168,09% 41,0
CZ0206 |Mélnik 711 9903 6 644 3931 1301 22491 305,83% 32,1
CZ0426 |Teplice 308 7756 3834 2136 401 14436 181,44% 30,8
CZ0422 |Chomutov 754 9937 9891 3581 1581 25743 364,35% 27,5
CZ0532 |Pardubice 682 10187 7187 2781 1104 21942 304,96% 24,9
CZ0413 |Sokolov 359 8221 4915 2 859 553 16 907 213,02% 22,4]
CZ0424  |Louny 623 6402 11748 5092 1130 24994 335,95% 22,4]
Pramér okrest Ceska 333 1805 1352 5599 634 9723 100,00%
CZ0313 |JindfichGv Hradec 289 364 328 5770 716 7 466 69,42% 3,8
CZ0411 |Cheb 184 556 248 2530 303 3822 39,50% 3,7
CZ0647 |Znojmo 208 191 300 4228 399 5327 46,77% 3,4
CZ0412  |Karlovy Vary 256 736 268 3423 381 5063 51,71% 33
€z0312 |Cesky Krumlov 191 447 296 3683 502 5118 49,80% 3,2,
CZ0711 |lesenik 107 70 68 1775 230 2248 21,76% 3,1
CZ0315 |Prachatice 165 230 110 3222 384 4110 37,70% 3,0
CZ0327 |Tachov 199 194 160 2753 401 3707 38,94% 2,7
CZ0646 |Vyskov 77 34 155 1758 274 2298 22,22% 2,6
CZ0644 |Breclav 76 a4 274 1370 279 2044 22,80% 2,0

Zdroj: CHMU (2009); vlastni zpracovani
Stacionarnimi zdroji se v tomto pripadé mysli zdroje sledované v kategoriich REZZO 1-REZZO 3.

Pti srovnani mnozstvi Skodlivych latek na plochu jednotlivych krajii se nejvice emisi
vypousti v Praze, Moravskoslezském a Usteckém kraji, nejméné v Jiho¢eském, Plzeiiském
a Jihomoravském kraji (Tabulka 19). V trovni okresii dosahoval v roce 2013 nejvyssich
hodnot okres Ostrava-mésto, pies 239 t/km*/rok. Pfes 40 t/km*/rok emisi zaznamenala je3ts

tizemi okresti Frydek Mistek, Most a Karvina. Podle CHMU Zilo v roce 2011 v oblasti

139 Na navétrné strané sidla lze pedpokladat lepsi kvalitu vzduchu ne v ostatnich &astech sidla, to samé plati
pro blizkost rusnych dopravnich komunikaci.
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se zhorSenou kvalitou ovzdusi 54,6 % obyvatel na 17,5 % tzemi Ceska.
Sledovanymi charakteristikami byly piekracovani imisnich limiti koncentraci prachu (¢astic
PM,), SO,, NOx, CO a dal$ich latek (VOC - benzenu, olova, benzopyrenu, kadmia, arsenu
a niklu). Pti zahrnuti ptizemniho ozé6nu do sledovéni zilo v oblastech s piekro¢enim alespon
jednoho cilového imisniho limitu 67,2 % obyvatel na plose 31,3 % tzemi Ceska a situace
se od roku 2006 piili§ nezlepsila (CHMU 2016a, 2016b). 60 okresti Ceska mélo v roce 2013

vr o v 7 v v 2 v v . s
ovzdusi ptiznivé, s méné nez 10 t/km*/rok vypousténych emisi.

Tabulka 19 Srovnani kraji Ceska podle emisi stacionarnich a mobilnich zdroji (2013)

47026,8 139115,7 181158,3 523758,2 143459,8 68502,9

Zdroj dat: CHMU (2016a, 2016b); vlastni zpracovani

V Cesku se nachazi mnoho obci s velmi piiznivym piirodnim prostiedim (vysokymi
hodnotami naturality prostfedi). Piesto neplati zcela, ze by s klesajicim poctem obyvatel
rostla 1 naturalita tzemi (KK —0,023) tedy, ze by pfirodni prostfedi bylo vysadou zejména
venkovskych obci. Z rozlozeni obci podle naturality prostfedi na jednotlivé decily vyplyva,
7e zhruba tietina obci Ceska ma koeficient naturality prostiedi vy3§i nez 50 %. Obce
s nejvy$§im podilem ptirodnich ploch se nachazi pievazn& v pohrani¢nich horach'®,
predevsim v Beskydech, na Sumavé, v Kruinych horach a Hrubém Jeseniku. (Tabulka 20).

Ttetinového nebo nizsiho koeficientu naturality prostfedi dosahuje celych 40 % obci

(Tabulka 21) anizsi nez 1 % ma 46 obci. Jedna se pievazné o obce lezici v zemédé€lsky

'% Horska Kvilda na Sumavé, Staré Hamry v Beskydech, Mala Moravka v Jesenikéch.
149

T2L |%CR| s02 |%CR| Nox |%CR| co |[%CR| voc |%CR|amoniak | %CR | Celkem
NUTS Kraje [t/rok] [t/rok] [t/rok] [t/rok] [t/rok] [t/rok] t/km’
CZ010 |Hlavnimésto Praha 8955/ 1,9%| 5143 0,4%| 66528 3,7%| 12107,2| 2,3%| 59825 4,2%| 397,3| 0,6% 535
CZ020 [Stredodesky kraj 7815,5(16,6%| 21175,6|152%| 260962/ 14,4%| 72022,1{13,8%| 24027,8|16,7%| 10573.2|154%| 14,7
CZ031 |Jihotesky kraj 36189 7,7%| 77781| 56%| 103062 57%| 395415 7,5%| 97195| 6,8%| 82187/12,0% 79
CZ032 |Plzefisky kraj 32683| 69%| 69243 50%| 87253 4,8% 30327,6| 58%| 81877 57%| 65741 96% 85
CZ041 |Karlovarsky kraj 17450 3,7%| 9516,1| 6,8%| 73112 4,0%| 11067,7| 2,1%| 4109,6] 2,9%| 13912 2,0% 106
2042 |Ustecky kraj 6876,1|14,6%| 41670,0(30,0%| 39334,1/21,7%| 323236 6,2%| 132396 9,2%| 3169,3| 46% 256
CZ051 |Liberecky kraj 1461,1] 3,1%| 16143) 1,2%| 3217,3| 1,8%| 183104 35%| 50736 3,5%| 170L6| 2,5% 99
C2052 |Kralovéhradecky kraj| 2972,7| 6,3%| 47932 34%| 64976 3,6% 260444 50% 92364 64% 49916 73% 115
C2053 |Pardubicky kraj 30154 6,4%| 11990,1) 8,6%| 133586 7,4%| 235235 45%| 7830,0| 55%| 58666 8,6% 145
CZ063 |Vysotina 34400] 7,3%| 2371,3| 1,7%| 9006, 50% 319053| 6,1%| 83599 58%| 8397,6/123% 93
CZ064 |Jihomoravsky kraj 2882,0] 6,1%| 22346| 1,6% 122133| 6,7%| 286111 55%| 111949 7,8%| 59583| 8,7% 88
C2071 |Olomoucky kraj 21263 45%| 39039| 2,8%| 83267 4,6% 250159 4,8%| 84401| 59%| 43680 64% 99
C2072 |Zlinsky kraj 15268 3,2%| 47683| 34%| 58750 3,2%| 205681 39%| 96543| 67% 32900 48% 115
CZ080 |Moravskoslezsky kraj|  5383,4|11,4%| 19861,6|14,3%| 242379|13,4%| 152390,0(29,1%| 18403,9|12,8%| 36053| 53%| 413



intenzivné vyuzivané krajin¢ a v klimaticky teplych oblastech (pfevazné obce z okrest
Nymburk, Louny, Praha-vychod a Hodonin). Naturalita prostiedi klesa s rostoucim podilem
dom pfipojenych na plyn a roste s podilem bytt bez zdroje teplé vody (typicky v odlehlych
venkovskych obcich). V disledku nizsi technické kvality bydleni se pravdépodobné
v obcich s vys$i naturalitou plati nizs§i ndjemné (koeficient korelace 0,379). Pro ovéteni
tohoto paradoxu, kdy niz§i najem se hradi z pohledu polohové slozky kvality bydleni
v lepsSich obcich, by bylo dobré déale podrobit detailnéjsi analyze a k tomu je tieba priméarné

ziskat data o ndjemném za stejny pocet obci.

Tabulka 20 Okresy s nejvyssi cetnosti obcei s 80 % a vysSi naturalitou prostiedi

Nazev okresu Cetnost
Bruntal 31
Vsetin 21
Frydek-Mistek 19
Décin 17
Sumperk 17
Prachatice 17
Zlin 16
Rychnov nad KnézZnou 15
Sokolov 14
Cesky Krumlov 14
Chomutov 13
Klatovy 11
Trutnov 11
Domazlice 11
Ceska Lipa 10

Zdroj dat: CSU (2014i); vlastni zpracovani
Naturalita prostedi je vypoctena jako podil lesnich, vodnich a Iuénich ploch v obci na celkové plose obce.

Tyto plochy indikuji pfirodni charakter krajiny.

Celkem ve 12 obcich je zastavéna vice nez desetina ploch. Jedna se prevazné o velka
mésta jako napf. Kladno, Teplice, Ceské Bud&jovice nebo Prahu, ale i nékolik mensich obci
napii¢ Ceskem'®. Podil nezastavénych ploch klesa v obcich Ceska s rostoucim podilem
domu pfipojenych na kanalizaci a plyn. Vztah obou proménnych vztahujicich se k vyuziti

ploch neni Gplné jednoznaény, jak by se dalo ptedpoklddat, kdy naturalita prostredi

19! Zastavka v okrese Brno-venkov, Diite¢ v okrese Pardubice, Valdice v okrese Ji¢in maji podil zastavénych
ploch vyssi nez 18 %. V ptipadé Zastavky a Valdic se jedna pouze o disledek administrativniho vymezeni
pomérné¢ malych sidel, v pfipadé DriteCe bylo do zastavéné plochy pravdépodobné pocitano i rozsahlé
golfové hfiste.
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a nezastavénost uzemi maji vzajemny koeficient korelace 0,3. Obce s vysokym podilem

zastavénych ploch mohou tedy mit i relativné atraktivni pfirodni prostiedi.

Tabulka 21 RozloZeni obci do decilii podle naturality a nezastavénosti izemi (2014)

Decily
NejniZsi hodnota 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Naturalita Gzemi 0,2% 7,0% 16,4% 25,8% 33,2% 39,8% 46,4% 53,8% 62,3% 74,9% 98,3%
Nezastavénost Uzemi 80,4% 97,2% 97,8% 98,2% 98,5% 98,7% 98,8% 99,0% 99,1% 99,3%| 100,0%

Zdroj dat: CSU (2014i); vlastni zpracovéni
Nezastavénost tizemi je rozdil mezi celkovou vymérou obce a podilem zastavénych ploch. Vyjadfuje intenzitu
pusobeni clovéka v uzemi a na rozdil od naturality prostfedi nenabyva nizsich hodnot nez 80 %. Ze zjisténych

dajt je patrné, ze v Cesku neexistuji zcela zastavéné obce (obce bez volnych ploch).

5.2.2 Hodnoceni alternativnich ukazatelt polohové slozky kvality bydleni

DalSim méfitelnym aspektem zivotniho prostiedi je mira hluku. Bohuzel pro tento
Gdaj zatim nejsou dostupné informace za podstatnou &ast uzemi Ceska, presto dosud
zpracované hlukové mapy Prahy, Brna a Ostravy prokazuji nejvyssi hladiny hluku pobliz

frekventovanych silnic, resp. dalnic, zeleznic a letigt!®?

. Krom¢ miry hluku (méfeno v dB)
je dilezité brat v vahu i permanenci hluku (zeleznice vs. dalnice). Z dostupnych hlukovych
map vyplyva, Ze velkou ¢ast Prahy pokryva hluk vyssi nez 60 dB, zatimco v pfipadé¢ Brna
a Ostravy se jedna o velmi malé plochy pobliz ru$nych dopravnich tepen. Pfi vybéru bydleni
lze uvazovat i hiife méfitelné aspekty zivotniho prostiedi, jako napi. zadpach nebo svételny
smog.

Do polohové slozky kvality bydleni patii bezpochyby i zhodnoceni geografickych
rizik, a to jak téch fyzickogeografickych, tak téch sociogeografickych. Piehled vSech
moznych rizik uvadi napf. Holzmann a Jorgensen (2000) podle urovné ptsobeni na mikro,
mezo a makro. V pfipad¢ mikro Grovné se jedna o uroven jednotlivce nebo rodiny.

Rizika na tizemi obce neznamenaji zpravidla hrozbu pro vSechna obydli v obci,
nicméné pii takovych stavech jako jsou povodné nebo velké pozary dochézi k paralyzaci
fungovani samospravy, kterd je vytizena feSenim problému, takze zaroven muze dojit
k omezeni fungovani sluzeb nebo znemoznéni prijezdu pies pristupové cesty v obci.

Z piirodnich rizik zaznamenaly v Cesku nejvétsi $kody na Zivotech i na majetku
povodné, at’ uz povodné v roce 1997 na Moravé nebo po roce 2002 v Cechach (pfi obou

povodnich bylo zni¢eno vice nez 1 000 domi)'®’. Povodn& byly vyhodnoceny jako nejvétsi

192 ptiklady hlukovych map dostupné na: ARCGIS 2016 )
'3 Piipadné bleskova povodeti na Liberecku v roce 2010 nebo povodné v Cechach v roce 2013.

151



piirodni hrozba pro bydleni v Cesku. Po rozsdhlych povodnich byla provedena
protipovodiiovd opatieni a zmapovany koeficienty stoletych a tisiciletych vod
(napf. na spodnim toku Vltavy a Labe). Z dal3ich p¥irodnich rizik na uzemi Ceska lze zminit
jesté sesuvy a bahnotoky, pozary a silny vitr. Dosud zadny ztéchto pfirodnich zivli
na uzemi Ceska nezniéil tolik obydli jako povodné.

Konecné spolecenska rizika jsou dvojiho typu. Prvni typ pfedstavuji nezadané
situace, spolecenskd selhani (kriminalita, véalky, stavky, havéarie). Druhy typ tvoii zajmy
nebo konkrétni projekty tfetich stran, které vyrazné zhorSuji kvalitu bydleni bydlicich
v mist¢ (napf. velké dopravni stavby, velké primyslové stavby). Blizsi analyzu rizik mohou
provést bydlici podle matice uvedené v Ptiloze 20 (hodnocenim ,,zanedbatelné®, ,,nizké,
»obCasné“, pravdépodobné®), nebo podle historické zkuSenosti zuzemi bydliste.
Do Tabulky 22 nebyla zaclenéna rizika zemétieseni, vulkanickd ¢innost nebo vzedmuti

vodni hladiny, protoZe tyto izemi Ceska (v relevantni historii) neohrozovaly.

Tabulka 22 Typy rizik podle Holzmanna a Jorgensena

Mikro Mezo Makro
Srazky, sesuvy, Zemétieseni, povodné,
Pfirodni . ) ]
vulkanicka ¢innost sucha, silny vitr
Nemoc, zranéni,
Zdravi Epidemie
neschopnost
Zivotni cyklus Narozeni, stafi, smrt
Kriminalita, domaci . Rozbroje, valky, stéhovani
Socialni oo Terorismus, gangy o
nasili narodu,
Nezaméstnanost, Finanéni nebo ménova krize,
Ekonomicky Spatna sklizen, Stéhovani Technologické nebo
Obchodni chyba obchodni Soky
Politické selhani v socialnich
Politicky Etnicka diskriminace | Povstani
programech
N Znecisténi, odlesnéni,
Zivotni prostredi
nuklearni katastrofa

Zdroj: Holzmann, Jergensen (2000)
Uvedeny piehled rizik je orientaénim vyétem, ktery pro vybér bydleni na tizemi Ceska postrada relevanci
v urovni Makro. Vice nez konkrétni uvedena rizika v jednotlivych kategoriich jsou pro vyzkum bydleni

kategorie samotné, s kterymi Ize dale pracovat.
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5.2.3 Shrnuti polohové slozky kvality bydleni

Pro hodnoceni polohové slozky kvality bydleni jsou pouzity znacné odlisné ukazatele,
a to jednak svoji regiondlni diferenciaci, jednak pouzitymi daty. V ptipad¢ polohové slozky
by proto bylo vhodné provést hodnoceni ploch, siti a prostedi, tfech podskupin, samostatné.
Kazda podskupina ukazatelli polohové slozky kvality bydleni obsahuje odlisné typy obci,
které lze povazovat pro bydleni jako pfiznivé nebo naopak nepiiznivé (mezi obcemi
s nejhorsi polohovou slozkou nejsou podle sledovanych ukazateli velmi Spatné nebo
ve vSech ohledech velmi dobré obce). V podskupiné dopravnich ukazatelti jsou nejlépe
hodnocena mensi 1 vét§i mésta. Podle ukazatela zivotniho prostfedi 1 podle ukazatelti vyuziti
ploch jsou nejlépe hodnoceny obce v perifernich uzemich bez ptitomnosti hlavnich
znecCiStovatell. Hodnoceni stavovych ukazateli by mélo probihat vzdy spole¢né
s hodnocenim vyvojovych ukazateld, protoze lze ocekavat, ze zmény polohové slozky
kvality bydleni probihaji vice skokové nez zmény ostatnich slozek kvality bydleni'®.
Samotna volba ukazatel zastupujicich vyuziti ploch, dopravu a zivotni prostfedi se ovSem
zda byt vhodné zvolend a zjisténé rozdily by mohly vysvétlit podstatnou ¢ast diferenciace
polohové slozky kvality bydleni. Kli¢ovou ulohu pfi hodnoceni polohy hraje méfitko,
pfijehoz zmén€ zurovné obci je mozné a pravdépodobné i vhodné pouzit v ramci
zminénych podskupin odli§né ukazatele. Nékteré obce Moravskoslezského a Usteckého
kraje se podle hodnoceni vybranych ukazatelti polohové slozky kvality bydleni zdaji byt
pro bydleni nevhodné.

Do hodnoceni polohové slozky je tieba také zohlednit mikropolohu, umisténi obydli
vramci sidla. Pfi detailnim hodnoceni polohy se také daji pouzit uvedené¢ podskupiny

polohové slozky kvality bydleni, uréit jiné ukazatele se zda byt oviem nezbytné'®.

5.3 Hodnoceni ekonomické slozky kvality bydleni

Nenabizi se mnoho ukazateli ekonomické slozky kvality bydleni, pro které¢ by
existovala srovnatelna data v urovni obci Ceska. Experti ze viech ukazateli vybrali cenu
bytu (domu), primérnou kupni cenu stavebnich pozemki, vys$i ndjemného a miru
nezaméstnanosti. Nejvyznamnéjsi ukazatel cena bydleni je posuzovana jednak podle
kupnich cen byt a kupnich cen rodinnych domt, dale také podle kupnich cen stavebnich

pozemkul. Cena bydleni je v této praci uvazovana jako jeden z indikatori kvality bydleni

1% Napt. nova déalnice a zkraceni dopravni dostupnosti skupiny obci, odstaveni uhelné elektrarny a snizeni
emisi, nebo vysadba lesa.

165 . . oy x . . C o .. .
Jednak parametry pozemku jako expozice vici svétovym stranam, mira zastinéni, svazitost atd., jednak
parametry rezidencni ¢tvrti.
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(nikoliv jejim odrazem). Obyvatelé si tudiz vybiraji obydli v uritém cenovém rozmezi
a v souladu s jejich ekonomickymi moznostmi. Indikatory doplitujici hodnoceni cen bydleni
jsou pocty realizovanych transakci u bytll, rodinnych dom a pozemkt, odhadni ceny bytil
a miry opotfebeni bytl a rodinnych domil. Data o cenach byt a rodinnych domu jsou
porovnavana primarné v urovni okrest, dale podle velikostnich kategorii obci v ramci
okrestl a také podle kraji'®®. Primérné najemné se podatilo zjistit jen u desetiny obci Ceska,
na jejichz tizemi Zije vice nez tii ¢tvrtiny populace. Do ekonomické slozky kvality bydleni
byly zatazeny i nékteré charakteristiky pracovniho trhu, a to samoziejmé s ohledem na volbu
experti. Naopak se mezi ukazateli neobjevuje hodnoceni provoznich a dalSich nakladt
spojenych s provozem a pofizenim obydli (zédkladni metodické pozndmky a twzemni

diferenciace jsou popsany v kapitole 4.3).

5.3.1 Hodnoceni vybranvch ukazatelu ekonomické slozky kvality bydleni

CSU (2015¢) sleduje jen ceny vybranych kategorii nemovitosti, pro které existuje
dostate¢ny datovy soubor: jednobytové rodinné domy, byty, bytové domy a pozemky.
CSU poskytuje informace o vyvojich cen nemovitosti, zpravidla v tiletych intervalech.
Posledni dostupnd publikace Ceny sledovanych druh@ nemovitosti 2012-2014 uvadi
na prikladu velikostnich kategorii obci, ze se ceny byt od roku 2012 do roku 2014 nejvice
zvysily v obcich do 2 000 obyvatel (pfiblizn€ o 5 %), zatimco ve méstech s 10 000-49 999
obyvateli poklesly (o0 2,5 %).

5.3.1.1. Hodnoceni diferenciace cen byt v Cesku

Nejvyssi prumérné kupni ceny byth byly zaznamenany v Hlavnim mésté Praze
(vazeny pramér 43 500 K&/m®) a jeho zdzemi (okresy Praha-vychod a Praha-zapad,
pres 28 000 K&/m?) a dale v Brné a v jeho zazemi (okres Brno-venkov), tzn. v ekonomicky
nejsilngjsich regionech Ceska (Tabulka 23). Pramérnou kupni cenu bytu v Cesku
(19 184 K&/m?) piesahlo jen 16 okresd, ztoho krom& vyde uvedenych vétina okresd
StiedoCeského kraje, Hradec Krélové, Plzeni, Pardubice a Ceské Budé¢jovice.
Naopak nejnizsi primérné kupni ceny byt byly zaznamenany v okresech Most, Chomutov,
Sokolov a vroce 2014 i Teplice, které zaznamenaly nejvyssi propad cen byt v prubehu

sledovaného obdobi. S vyjimkou okresti Prachatice a Bruntal se jedna predevSim o okresy

1% Hodnoceni cen byt vychazi z ¢lenéni Prahy do tii sektort sestavenych z jednotlivych méstskych obvodi
podle cenové tirovné, a to Praha 1; Praha 2, 6-7; Praha 3-5, 8-28 dle CSU.
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strukturaln€¢ postizenych oblasti zndmé tézbou uhli nebo uranu a pfitomnosti tézkého

prumyslu.

Tabulka 23 Okresy Ceska s nejvy$§imi a nejniz§imi cenami byt (2012-2014)

Obdobi 2012-2014

Odhadni  Kupni Pocet Smér. odchylka/
cena cena prevodu pramér 2012-2014

Kraje Okres

Praha Praha 1

Praha Praha 2,6 ,7

Praha Praha 3-5, 8-28

Stfedocesky Praha-zapad

Jihomoravsky Brno-mésto

Stredocesky Praha-vychod 26 882 27 980 378 1,77 %

Kralovéhradecky = Hradec Kralové 21419 23 669 1465 0,79 %

Stfedocesky Beroun 20 657 22 691 890 2,86 %

Jihomoravsky Brno-venkov 20 317 22 568 695 2,68 %

Plzensky Plzen-mésto 19770 21715 1810 2,65 %
Priimér Ceska 17 784 19 184 765 3,35 %

JihoCesky Prachatice 9140 10 011 186 5,00 %

Liberecky Ceska Lipa 8 856 9 350 694 7,00 %

Ustecky Usti nad Labem 8 805 9 298 1195 7,00 %

Ustecky Teplice 8415 9 266 349 16,00 %

Ustecky Loun 8 630 9 021 251 5,00 %

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

V tabulce je uvedeno 10 okrest s nejniz§imi a 10 okrest s nejvyssimi prumérnymi kupnimi cenami bytu.

Jesté vyssi rozdily cen byt uvadi Tabulka 24 rozliSujici primérné kupni ceny bytt

podle velikostnich kategorii obci. Standardni byt o ploge 68 m* '’

stoji v Praze zhruba
patnactkrat vice neZ napf. v malych méstech okresu Most. Na arovni Ceska jsou praimérné
kupni ceny bytii nejvyssi ve méstech s vice nez 50 000 obyvateli za vice nez 24 700 K&/m®,
Zatimco ve méstech s 10 000-49 999 obyvateli dosahuji 14 830 K&m?®, ve méstech
s 2 000-9 999 obyvateli je to v priméru méné o necelych 700 K&/m?. Kone&né obce s méné
nez 2 000 obyvateli dosahuji priimérné kupni ceny bytli zhruba polovi¢ni, nez nejvétsi obce.

v

Jen ve 14 okresech Ceska plati, ze primérnd kupni cena bytl je vyssi u obci s méné

17 Praméméa kupni cena takto vymezeného standardniho bytu v Cesku by za roky 20122014 lehce
prevysovala 1,3 milionu K¢.
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nez 2 000 obyvateli nez u obci s 2 000-9 999 obyvateli (napt. v celém Libereckém kraji,
v okrese Chomutov dokonce o 177 %). V deseti okresech Ceska priimérna kupni cena byti
v obcich s2 000-9 999 obyvateli prevySuje cenu bytit obci s 10 000-49 999 obyvateli,
coz muze byt dano neatraktivitou okresniho mésta (Chomutov, Teplice) nebo pozici mensich
mest blize ke krajskym centrim oproti méstim okresnim (Rakovnik, Vyskov, Breclav) nebo
kombinaci obou zminénych typii (Piibram).

A4 evwr

Tabulka 24 Nejvyssi a nejnizsi kupni ceny podle velikostnich kategorii obci a okresi (2012—

2014)
Velikostni Primérna  Cena za byt
Kraj Okres kategorie obci | kupni cena o vymére 68 Priklady obci
(obyv.) bytt m?
Ké/m? 68

Praha Praha 1 10 000-50 000 4 356 760 Mala Strana, Staré Mésto
Praha Praha 2,6,7 50 000 a vice 3383204 Vysehrad, Brevnov, HoleSovice

Hostivar, Kunratice, Repy, Stodlilky,
Praha Praha 3-5, 8-28 50 000 a vice 2708 508 Letnany
Jihomoravsky Brno-mésto 50 000 a vice 2117 248 Brno
Stredocesky Praha-zapad 2 000-9 999 2023 136 Jesenice, Roztoky, Hostivice, Cernosice
Stfedocesky Praha-vychod 2 000-9 999 1958 468 Uvaly, Od.Voda, Kostelec n.CL
Stredocesky Praha-vychod 10 000-50 000 28 349 1927 732 Brandys n.L., Ri¢any, Celakovice
Stredocesky Praha-zapad do 2 000 27175 1847 900 Hradistko, Holubice, Zvole, JinoCany
Jihomoravsky Brno-venkov 10 000-50 000 25448 1730464 Kufim
Stfedocesky Praha-vychod do 2 000 25217 1714 756 Bast, Mé&Sice, Sulice, Skvorec, Ondrejov
StfedoCesky Beroun 10 000-50 000 24 879 1691772 Beroun
Kralovéhradecky Hradec Kralové | 50 000 a vice 24 545 1669 060 Hradec Kralové
Ustecky Usti nad Labem | do 2 000 6217 422756 Libouchec, Rehlovice, Chuderov
Ustecky Teplice 2 000-9 999 6 185 420 580 Duchcov, Dubi, Osek, Kostany,
Moravskoslezsky Bruntal 2 000-9 999 6 090 414 120 Rymarov, Vrbno p.P., M.Albrechtice,
Ustecky Chomutov 2 000-9 999 5809 395012 Vejprty
Ustecky Décin 10 000-50 000 5739 390 252 Varnsdorf, Rumburk
Ustecky Chomutov 10 000-50 000 5 541 376 788 Chomutov, Jirkov, Kadan, Klasterec n.O.

Most
Ostrava-mésto

do 2 000 id
do 2 000 id
do 2 000

Ustecky

Becov, Branany, Louka u L., Havran

Moravskoslezsky Vaclavovice, D.Lhota, H. Lhota, Olbramice

Moravskoslezsky Karvina bez transakce Stonava, Chotébuz, Doubrava

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Tvwr

Zaroven tii velikostni kategorie obci Ceska nedosihly pozadované &etnosti transakci, a proto nebyly dale

hodnoceny. Tuéné je uveden kompletni vycet obei v rameci velikostni kategorie a okresu.
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Primérnd kupni cena byth zavisi dle provedené korela¢ni analyzy na nékolika
ukazatelich: podilu doml postavenych po roce 2001, fungovani MHD v obci, podilu
(ne)zastavénych ploch, podilu nezaméstnanych osob (¢im vyssi nezaméstnanost, tim nizsi
cena), pritomnosti nemocnice nebo ordinaci praktickych 1ékaiti pro dospélé a dorost a
sttediska pro volny Cas déti a mladeze. Silnou zavislost (korelacni koeficient pies 0,7)
vykazuje primérna cena bytl s primérnou cenou rodinnych domi, pozemkil 1 primérnou

v re

vys$i ndgjemného.

Tabulka 25 Nejvy3§i a nejniZSi rozdily mezi odhadni a kupni cenou byti v okresech Ceska
(2012-2014)

Obdobi 2012-2014

j Odhadni Kupni | Odhadni/  Srovnanis
Kraj Okres o Cupn wnénis
kupni cena  prumérem CR
Ke/m* 92,70% 100,00%

Stfedocesky Praha-zapad 29 485 29 129 101,22% 109,19%
Moravskoslezsky Bruntal 9014 9 008 100,07% 107,95%
Karlovarsky Sokolov 8 065 8 161 98,82% 106,60%
MENE] Praha 1 63 267 64 070 98,75% 106,53%
Ustecky Most 5 286 5391 98,05% 105,77%
Olomoucky Jesenik 9 850 10 105 97,48% 105,16%
Jihomoravsky Znojmo 14 489 14 875 97,41% 105,08%
Jihomoravsky Breclav 15450 15938 96,94% 104,57%
Stredocesky Nymburk 19 437 20 054 96,92% 104,55%
Stfedocesky Kutna Hora 14 170 14 645 96,76% 104,38%
Liberecky Semily 15 376 17 125 89,79% 96,86%
Ustecky Litoméfice 11127 12 407 89,68% 96,74%
Praha Praha 2, 6,7 44 601 49 753 89,64% 96,70%
Jihomoravsky Brno-venkov 20 317 22 691 89,54% 96,59%
Pardubicky Pardubice 18 776 21088 89,04% 96,05%

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Odlisnosti mezi 10 nejniz§imi a 10 nejvyssimi rozdily v odhadnich a kupnich cenach mohou indikovat

nadhodnocenost resp. podhodnocenost kupnich cen byti a jejich budouci vyvoj.

Ve srovnani cen nemovitosti CSU se objevuji kromé cen kupnich i ceny odhadni.
Odhadni cena ptfevysuje kupni cenu jen v okresech Praha-zédpad a Bruntdl (Tabulka 25).

Zatimco v okrese Bruntal to mlze znamenat, ze prodavajici nejsou schopni prodat byty ani
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za odhadni (minimalni) cenu, v okrese Praha-zdpad mtize dochéazet k dlouhodobému poklesu
poptavky nebo odhadci zriznych davodi predpokladaji rGst cen byt v budoucnu
(vy$si hodnotu). NejniZe jsou odhadci ocenény byty v okresech napii¢ Ceskem bez zjevného
prostorového vzorce nebo s obtiznou explanaci. Celkové pofadi okresti podle primérnych
odhadnich cen bytt se lisi jen miniméalné¢ od cen kupnich. Rozdily mezi odhadni a kupni
cenou jsou logicky vyssi u rodinnych domt nez u byta (viz dale).

Vw7 swwr

Tabulka 26 Nejvyssi a nejniZSi rozdily mezi kupni cenou podle miry opotiebeni byti
v okresech Ceska (2012-2014)

Obdobi 2012-2014 Podil kupni ceny

PASMO OPOTREBENI (%) nejniZ8ito a Srovnan s
. nejvyssiho vnani
Kraj Okres 0-5 5-20 20-45 45-100 | opotiebeni pramérem Ceska

Pramér

. % 2
Kupni cena Ké/m Ceska

40,57 % 100 %

Zlinsky Vsetin 60,80 % 149,90 %
Stredocesky Beroun 60,58 % 149,30 %
Kralovéhradecky = Néchod 59,08 % 145,60 %
Olomoucky Pferov 58,60 % 144,40 %
Stiedocesky Kladno 57,41 % 141,50 %
Stfedocesky Kutna Hora 19279 16268 13702 10 839 56,22 % 138,60 %
StfedocCesky Rakovnik 20996 17516 12634 11774 56,08 % 138,20 %
Stfedocesky Kolin 22051 18146 14320 11912 54,02 % 133,20 %
Praha Praha 3-5, 8-28 47689 38482 37077 25752 54,00 % 133,10 %
Plzerisky Plzei-mésto 25855 21625 17731 13 939 53,91 % 132,90 %
Liberecky Semily 24582 16727 13095 9242 37,60 % 92,70 %
Stfedocesky Benesov 25143 18836 13763 9 391 37,35 % 92,10 %
Kralovéhradecky  Ji€in 21380 16016 12505 7975 37,30 % 91,90 %
JihocCesky JindfichGv Hradec 18988 13008 9403 6776 35,69 % 88,00 %
Vysocina Pelhfimov 19235 13895 9191 6 599 34,31 % 84,60 %

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Mira opotiebeni udava stav, piipadné¢ stafi obydli. Vypocten je také ocekavany pokles kupni ceny v zavislosti
na opotfebeni bytu.

Mira opotiebeni je urcitou snahou odhadcti nemovitosti o zohlednéni stavu obydli,

nicméné podrobnéjsi informace o metodice CSU neuvadi. Ze srovnani jednotlivych okrest

r

vyplyva (Tabulka 26), ze nejvyssi podil kupni ceny nejnizsiho a nejvyssiho opotiebeni byt

(nejvyssi zastatkovou hodnotu) maji byty v okresech Vsetin a Beroun, naopak nejnizsi

prumérna cena byt podle miry opotiebeni ziistane ve vétSin€ okresti JihoCeského kraje.
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V druhé zminéné kategorii okrest se tedy vice vyplaci stavét novostavby nebo rekonstruovat

byty, resp. v prvni zminéné kategorii mize byt vyhodny prodej starSich byt v hor§im stavu.

Tabulka 27 Okresy Ceska s nejvy$$im a nejniz$im po¢tem pievodii byt (2012-2014)

Obdobi 2012-2014

Nazev kraje

Jihomoravsky

Praha
Olomoucky
Moravskoslezsky

Plzensky

Nazev okresu

Brno-mésto
Praha 3-5, 8-28
Olomouc
Ostrava-mésto

Plzer-mésto

Odhadni

cena

Kupni

cena

Pocet

prevodu

Ké&/m?

Pardubicky Pardubice

Zlinsky Zlin 18 151 18 992 1642
Karlovarsky Karlovy Vary 15424 16 189 1590
Kralovéhradecky  Hradec Kralové 21419 23 669 1465
Jihocesky Ceské Budsjovice 18 606 20 165 1343
Vysocina Pelhfimov 13 589 14 251 238
Liberecky Semily 15376 17 125 232
Plzensky Domazlice 11223 12 389 200
Stfedocesky Kutna Hora 14 170 14 645 193
Jihocesky Prachatice 9 140 10 011 186
Plzerisky Plzen-jih 13 459 14 752 160
Plzerisky Rokycany 13216 14 487 139
Stfedocesky Rakovnik 15 907 16 840 125
Olomoucky Jesenik 9 850 10 105 123
Kralovéhradecky  Ji¢in 13 666 15618 121

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Vs v

Na piikladu 10 okresi snejvy$Sim a nejnizSim poctem pievodil bytl jsou patrné znacné rozdily mezi

jednotlivymi okresy. Explanace uzemni diferenciace poctu transakci mé slozitou podstatu. U okrest

s

domu a prevladajici podil rodinnych domit). Pokud by Praha nebyla rozdélena do tfech casti, celkovy pocet
transakci bytd by byl vys$§i neZ v Brné, nicméné rozdil neni naprosto poplatny populacni velikosti
i ekonomickému vyznamu obou mést, stejné tak vysvétleni vysokého poctu transakci v okresu Olomouc se

hleda obtizné.

Moznym indikdtorem regiondlni atraktivity bydleni je pocet transakci bytl
v jednotlivych krajich a okresech (Tabulka 27). V dusledku ¢lenéni Prahy na tii sektory neni
Praha na prvnim misté v potadi transakci byti za roky 2012-2014 (celkem 5 313 pievoda
byti), ale nejvice transakei se uskutecnilo v Brné. Predpokladand zavislost poctu transakci

byt na poctu obyvatel mést resp. poctu byt se nepotvrdila také kvili tieti pozici okresu
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Olomouc (2 424 ptevodi), ktery preskoCil i vyrazné lidnatéj$i okres Ostrava-mésto
(2 001 ptevodii). Zarovenn okresy Pardubice, Zlin a Karlovy Vary zaznamenaly vice
realitnich transakci nez okresy Hradec Kralové, Ceské Budg&jovice, a zaznamenaly
o polovinu vice pfevodil nez okresy Usti nad Labem a dvojnasobek prevodii neZ okres
Liberec. Nejnizsi pocty transakci byly zaznamenany v okresech s dominantnim podilem
rodinnych domi, a to ve venkovskych okresech Jicin, Jesenik, Rakovnik, Rokycany
(méné nez 150 transakci za posledni tfi roky). Jedna se pfitom o Uzemi s relativné dobrou
polohou (paty nejnizsi pocet transakci zaznamenal okres Plzen-jih).

Na trovni jednotlivych krajii Ceska se ve sledovaném obdobi nejvice prevodii bytl
odehralo v Jihomoravském kraji, dale ve Stiedoteském a Usteckém kraji (Tabulka 28).
Vliv na pocty prevodii ani pravdépodobné v piipadé krajli nema pocet obyvatel resp. pocet
byt Ustecky, Liberecky a Karlovarsky kraj eviduji celkové nejnizsi ceny byt v Cesku,
zatimco nejvyssi ceny bytl podle kupnich i odhadnich cen byly zaznamenany v Praze,

s odstupem v Jihomoravském a Stftedoceském kraji.

Tabulka 28 Srovnani kraji Ceska podle poétu pievodii a cen byti (2012-2014)

Obdobi 2012-2014
Poradi Poradi
Kraj Odhadni Kupni podle ] podle’ f‘oéeto
cena cena odhadni kupni prevodu
ceny ceny
v Ké/m?

Jihomoravsky 23 456 25111 2. 2. 7 639
Stiedocesky 19 092 20 446 3. 3. 6 041
Ustecky 7 681 8234 14. 14. 5 668
Hlavni mésto Praha 39 443 43190 1. 1. 5313
Moravskoslezsky 12 442 13 200 1. 11. 5143
Olomoucky 15076 16 268 8. 8. 4056
Jihocesky 14 520 15 802 10. 9. 3887
Zlinsky 16 279 17 131 6. 7. 3616
Plzenisky 15 853 17 497 7. 6. 3615
Karlovarsky 12 199 12 764 12. 13. 3393
Kralovéhradecky 16 662 18 154 4. 5.

16 645 18 375 5. 4,

14 556 15 501 . 10.

12 152 13 102 13. 12.

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Kraje jsou sefazeny podle poctu prevodi bytd. Transakéni aktivita zjevn€ nesouvisi s primérnymi cenami.
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5.3.1.2. Hodnoceni diferenciace cen rodinnych domi v Cesku

Primérné kupni ceny rodinnych domt v Hlavnim mésté Praze dlouhodobé piesahuji
jednotkovou cenu 8 000 K&/m®, coZ je trojnasobek praiméru Ceska a v pribéhu sledovaného
obdobi byly velice stabilni (Tabulka 29). Prahu nasleduji okresy Praha-zédpad a Praha-
vychod se zna¢nym odstupem pied Brnem a Plzni. Nejnizsi primérné jednotkové ceny
rodinnych domt byly zaznamenény v perifernich okresech Moravy, néasledovaly venkovské

okresy, ptevazné Kraje Vysocina a Olomouckého kraje.

Tabulka 29 Okresy Ceska s nejvy$8imi a nejniZ$imi cenami rodinnych domi (2012-2014)

Obdobi 2012-2014
Smeér.
. Odhadni Kupni Pocet odchylka/
Kraj Okres cena cena prevodii pramér
) 2012-2014
Ké/m

Hlavni mésto Praha

Stfedocesky Praha-zapad

Stfedocesky Praha-vychod

Jihomoravsky Brno-mésto

Plzerisky Plzen-mésto

Stfedocesky Beroun 2949 3248 638 3,78 %

Stfedocesky Mélnik 2882 3219 647 581 %

Moravskoslezsky  Ostrava-mésto 2825 3341 267 7,62 %

JihoCesky Ceské Budsjovice 2715 3060 821 6,46 %

Jihomoravsky Brno-venkov 2 669 3198 1175 2,81 %
Priimér Ceska 2 250 2531 431 2,83 %

Vysocina Havli¢kav Brod 1525 1790 405 7,36 %

Vysocina Zdéar nad Sazavou 1494 1764 377 3,57 %

Olomoucky Prostéjov 1461 1631 472 4,33 %

Pardubicky Svitavy 1450 1629 570 4,66 %

Olomoucky Pferov 6,68 %

Zdroj: CSU (2015d); vlastni zpracovani

v

V tabulce je uvedeno 10 okresii s nejniz§imi a 10 okresti s nejvysSimi primérnymi jednotkovymi kupnimi

cenami rodinnych domtl.

Pti sledovani primémé jednotkové kupni ceny rodinnych doma v urovni
velikostnich kategorii obci se pofadi okrest pfili§ neméni (Tabulka 30). Vysoké kupni ceny
rodinnych doma lze vysledovat kromé Prahy a jejiho nejuzs$iho zazemi v téchto

meéstech: Kufim, Karlovy Vary, Brno, Hradec Kralové (vice nez dvojnasobek ceského
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praméru). Pro ziskani co nejpresnéjsich informaci o celkovych kupnich cenach rodinnych

domu byly primérné jednotkové ceny rodinnych domtli vazeny primérnou velikosti domi

v krajich.

Tabulka 30 Nejvyssi a nejnizsi kupni ceny rodinnych domii podle velikostnich kategorii obci

a okresiu (2012-2014)

Kraj

Okres

Velikostni
kategorie obci
(obyv.)

Primérna
Primérna velikost Primérna
kupni cena | RD v kraji cena za - . B
RD podle vel. RD Priklady (nejvétsSich) obci
obce
Ké&/m?® m® Ké

Stredocesky Praha-zapad do 2 000 5370 631 3388470 Hradistko, Holubice, Zvole, Jinoany
Karlovarsky Karlovy Vary 50 000 a vice 5312 694 3686 528 Karlovy Vary
Jihomoravsky Brno-mésto 50 000 a vice 5181 628 3253668 Brno
Kralovéhradecky  Hradec Kralové | 50 000 a vice 5025 679 3411975 Hradec Kralové
StfedoCesky Beroun 10 000-50 000 4613 720 3321360 Beroun
Pardubicky Pardubice 50 000 a vice 4 495 679 3052 105 Pardubice
Priimér Ceska 2531 686 1736266

Lipnik, Kojetin, Tovacov, Troubky,
Olomoucky Prerov 2 000-9 999 1461 713 1041693 Brodek
Vysocina Pelhfimov 2 000-9 999 1446 699 1010 754 Pacov, Kamenice, Zirovnice, Pocatky
) Vroutek, LenesSice, Lubenec,
Ustecky Louny do 2 000 1429 677 967 433 Dobroméfice
Olomoucky Prostéjov do 2 000 1428 689 983 892 Neémcice n.H., Vrbatky, OlSany u P.,
Pardubicky Svitavy do 2 000 1415 692 979 180 Dolni Ujezd, Bfezova n.S., Sloupnice

Moravskoslezsky

Bruntal

Domazlice

2 000-9 999

10 000-50 000

Zdroj: CSU (2015E); vlastni zpracovani

1021 392

Rymarov, Vrbno p.P., M.Albrechtice,

Domazlice

V tabulce je uvedeno 12 okresi s nejnizS§imi a 12 okrest s nejvyssimi primérnymi kupnimi cenami rodinnych

domi. V Domazlicich nebylo zaznamenano vypovidajici mnozstvi transakci, a proto nebyly dale hodnoceny.

Tuéné je uveden kompletni vycet obcei v ramci velikostni kategorie a okresu.

Zatimco primérny rodinny diim v Cesku se prodaval zhruba za 1,7 milionu Kg&,

v Praze to bylo 6,4 milionu K¢, ve méstech s vice nez 2 000 obyvateli okresu Praha-zapad
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a Praha-vychod to bylo vice nez 4 miliony K¢. Ve srovnani s prumérnou kupni cenou
rodinného domu v Cesku bylo mozné koupit rodinny diim v nejmensich obcich okresti
Jesenik, Tiebi¢, Hodonin, Kromé&fiz za méné nez polovinu'®®. U cen rodinnych domi plati,
ze jednotkovd kupni cena rodinnych domti roste Umérné velikostni kategorii obce.
Ze zaznamenanych transakci rodinnych domil vyplyva, ze nejvétsi rodinné domy se
prodavaly ve meéstech okresu Praha-vychod a nejmens$i (Ize se domnivat, Ze 1 nejstarsi
rodinné domy ve venkovskych obcich v zdzemi Prahy a Brna. Korela¢ni analyza prokazala
silnou pozitivni zavislost kupnich cen bytl na orientanim indexu kriminality (0,436)
a v ostatnich zavislostech kopiruje primérné kupni ceny bytd, s niz$i zavislosti na vysi
najemného.

Vw7 evwr

Tabulka 31 Nejvyssi a nejnizs§i rozdily mezi odhadni a kupni cenou rodinnych domi
v okresech Ceska (2012-2014)

Obdobi 2012-2014 Odhadni/kupni cena
It mea Srovnani s
Kraj Okres 0222(;“' Kupni cena ':-:r:;‘(gr primérem CR

Ké/m’ 88,90 % 100 %
Jihomoravsky Hodonin 97,16 % 97,16 %
Stfedocesky Praha-zapad 96,03 % 96,03 %
Stredocesky Rakovnik 93,72 % 93,72 %
StrfedoCesky Praha-vychod 93,58 % 93,58 %
Stfedocesky Kutna Hora 93,13 % 93,13 %
Jihomoravsky Brno-mésto 4801 5181 | 92,67 % 92,67 %
Jihomoravsky Znojmo 1657 1791 92,52 % 92,52 %
Pardubicky Chrudim 1651 1787 92,39 % 92,39 %
Pardubicky Usti nad Orlici 1579 1722 91,70 % 91,70 %
JihoCesky Strakonice 1642 1791| 91,68 % 91,68 %
Plzensky Rokycany 2030 2379| 8533% 85,33 %
Vysocina Havlickav Brod 15625 1790 | 8520 % 85,20 %
Ustecky Teplice 2057 2427 | 84,75% 84,75 %
Vysocina Zdar nad Sazavou 1494 1764 | 84,69 % 84,69 %
Moravskoslezsky  Ostrava-mésto 84,56 % 84,56 %

Zdroj: CSU (2015E); vlastni zpracovani
Odlisnosti mezi 10 nejniz§imi a 10 nejvy$simi rozdily v odhadnich a kupnich cenach mohou indikovat

nadhodnocenost resp. podhodnocenost kupnich cen rodinnych domt a jejich budouci vyvoj.

1% A také ve Vejprtech v okrese Chomutov.
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Rozdily mezi primérnou odhadni a kupni cenou rodinnych doma byly vyssi nez
v piipad¢ bytt (Tabulka 31). V okrese Pardubice dosahuje priimérna odhadni cena jen 78 %
pramérné kupni jednotkové ceny rodinnych domu. Nejblize odhadni cené se prodédvaji
rodinné domy v okrese Hodonin a Praha-zapad. Vysvétleni se nabizi podobné jako v pfipadé
bytd. Pfi nizSich primérnych odhadnich cenidch, mohou mit obyvatelé hors$i moznosti
v avérovém financovani (budou mit vyssi LTV) a v disledku toho pravdépodobné i horsi
urokové sazby. V piipad€ okresi s nejniz§im rozdilem obou druhil cen lze zaznamenat
nejnizsi rozdily pfi thradé dané z nabyti nemovitosti, kde se jako zaklad pro vymér pouzije

vy$si z uvedenych cen (viz vyse). V téchto okresech je tedy kupujici v lep$im postaveni.

Tabulka 32 Nejvyssi a nejnizsi rozdily mezi kupni cenou podle miry opoti‘ebeni rodinnych
domii v okresech Ceska (2012-2014)

Obdobi 2012-2014 Podil kupni |
PASMO OPOTREBENI (%) ceny nejnizSiho e
Kraj Okres a nejvyssiho Srovnani s primérem

0-5 5-20 20-45 45-100 | gpotrebeni Ceska

Kupni cena K&/m®

Kralovéhradecky Ji¢in 35,90 % 149,10 %
Jihomoravsky Brno-mésto 32,89 % 136,60 %
Stfedocesky Praha-vychod 32,73 % 136,00 %
Stfedocesky Nymburk 32,51 % 135,10 %
Stredocesky Praha-zapad 31,93 % 132,70 %
Moravskoslezsky Karvina 4103 2401 1883 1298 31,64 % 131,40 %
Kralovéhradecky Nachod 3536 2757 1912 1103 31,19 % 129,60 %
Stfedocesky Mlada Boleslav 4949 3 356 2 606 1536 31,04 % 129,00 %
Liberecky Ceska Lipa 4 098 2786 2 156 1265 30,87 % 128,30 %
Stiedocesky Mélnik 5 391 3503 2 945 1644 30,50 % 126,70 %

Priimér Ceska 4781 2918 2094 1151 24,07 % 100,00 %
Pardubicky Pardubice 5119 2981 2 045 1207 23,58 % 98,00 %
Stfedocesky Rakovnik 4 653 3080 2 166 1089 23,40 % 97,20 %
Olomoucky Olomouc 4 337 2807 1940 1015 23,40 % 97,20 %
Olomoucky Prostéjov 3476 2191 1630 809 23,27 % 96,70 %
JihoCesky Cesky Krumlov 4438 2704 1951 1030 23,21 % 96,40 %

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Mira opotiebeni udava stav, ptipadn¢ stafi obydli. Vypocten je také ocekavany pokles kupni ceny v zavislosti

na opotfebeni rodinného domu.

VEtsi  variabilita primérnych jednotkovych kupnich cen rodinnych domi

(Tabulka 32) podle opotiebeni (nez tomu bylo ve sledovaném obdobi u bytll) vychazi z vétsi
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69

technické variability rodinnych doma'®. Napt. v okrese Karlovy Vary jsou jedny

z nejdrazsich domti v Cesku, nicméné jednotkova cena je velice diferencovana podle miry
opotiebeni rodinnych domi, kdy nejvice opotiebené rodinné domy nedosahuji ani pétiny
ceny novych nebo rekonstruovanych rodinnych doma. Mize to byt zplisobeno také vyssim

podilem starsich rodinnych domi v tomto okrese nebo vysokou cenou nové vystavby.

Tabulka 33 Okresy Ceska s nejvy$$im a nejnizim po¢tem p¥evodi rodinnych domi (2012-

2014)
Obdobi 2012-2014
Odhadni Kupni Pocet
Kraj Okres . .
cena cena prevodu
Ké/m®

Jihomoravsky

Jihomoravsky

Stredocesky
Jihocesky
Jihomoravsky

Brno-venkov
Hodonin
Praha-vychod
Ceské Budgjovice

Znojmo

Stredocesky Mlada Boleslav

Jihomoravsky  Vyskov 1936 2229 779
Olomoucky Olomouc 2175 2514 738
Stfedocesky Praha-zapad 5900 6 144 736
Zlinsky Uherské Hradisté 1601 1764 696
Plzerisky Tachov 1770 1947 205
Karlovarsky Cheb 1995 2 268 202
Pardubicky Chrudim 1651 1787 194
Stredocesky Rakovnik 2015 2150 190
Ustecky Usti nad Labem 2142 2489 168
Karlovarsky Sokolov 2095 2 353 157
Hlavni mésto Praha 7 280 8124 148
Plzerisky Domazlice 1529 1685 124
Plzerisky Plzen-mésto 3 552 3977 112
Olomoucky Jesenik 1298 1416 105

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Rozdily mezi 10 okresy s nejvys$im a nejniz§im poctem pievodii rodinnych domu jsou ve srovnani s pocty
prodanych byt zhruba ¢tvrtinové. Na jedné strané vypovidaji o nizkém poctu rodinnych domt a neatraktivité
okrest, na druhé strané¢ mohou poukézat na znacny podil pfevodi celych spolecnosti vlastnicich rodinné domy

v Praze a Plzni mezi pravnickymi osobami.

Ve srovnani s primérem Ceska si nejlépe zachovavaji primérnou kupni cenu podle

opotiebeni rodinné domy v okresech Ji¢in, Brno-mésto a ptekvapiveé se mezi deseti nejlépe

1 Ttipokojovy byt v bytovém domé se miize liit v mén& ohledech nez téipokojovy rodinny dim. Stav stiechy
nebo obvodovych stén u rodinného domu mize cenu ovlivnit vyrazné vice nez u bytu.
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hodnocenymi okresy objevuje i okres Karvind, kde rodinné domy s primérnym opotfebenim
vysSim nez 5 % klesaji na cené relativné pomalu, avSak rodinné domy s niZ§im opotiebenim
nez 5 % se kupuji za vice nez dvojnasobek cen rodinnych domt s opotiebenim 2045 %.

Informace o kupnich cenach rodinnych domiti v okresech Ceska dopliiuje pocet transakci
rodinnych domu v letech 2012-2014 (Tabulka 33). Nejvétsi transakéni aktivitu v pripade
rodinnych domti mél ve sledovaném obdobi okres Brno-venkov (1 175 prodanych rodinnych
domti, zhruba 7,5 prodanych domi kazdy tyden) a velice piekvapivé okres Hodonin. Stejné
tak pfekvapuje vysoky pocet prevodii rodinnych domil v okrese Znojmo, s periferni polohou
a srelativné vysokou nezaméstnanosti, ktery pied¢il i pracovné atraktivni okres Mlada
Boleslav. Nejnizsi transak¢ni aktivita byla zaznamendna v perifernich okresech Jesenik
(ptiblizné tf1 pfevody rodinnych domi za mésic), Domazlice a Sokolov. Velice nizky pocet
transakci rodinnych domil v okrese Plzett mésto a hlavné v Hlavnim mésté Praze potvrzuje
to, ze prevody nemovitosti jsou zalezitosti predevSim fyzickych osob, nikoliv pravnickych
osob, kter¢ prevadi celé spolecnosti vlastnici uréité nemovitosti kviili danové optimalizaci (o

neatraktivni regiony urcité nejde).

Tabulka 34 Srovnani kraji Ceska podle poétu pi‘evodii a cen rodinnych domii (2012-2014)

Obdobi 2012-2014

Poradi Poradi

Kraj Odhadni cena Kupni cena ogg:lieni E:S:ﬁ p?e(:/iec:ﬁ
ceny ceny

Ké/m®
Stredocesky
Jihomoravsky
Jiho¢esky 2099 2 368 6. 6. 2924
Ustecky 1823 2112 12. 1. 2619
Moravskoslezsky 2036 2 340 7. 7. 2 527
Zlinsky 1878 2106 10. 12. 2 256
Olomoucky 1750 2 005 13. 13. 2088
Kralovéhradecky 2002 2288 9. 9. 1822
Vysocina 1526 1779 14. 14. 1730
Pardubicky 1825 2155 1. 10. 1726
Plzerisky 2013 2309 8. 8. 1563
Liberecky 2129 2432 5. 3. 1449
Karlovarsky 2136 2411 4 5. 609
Hlavni mésto Praha 7 280 8 124 1 1. 148

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani
Kraje jsou sefazeny podle poctu pfevodi bytd.
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Koneéné v Tabulce 34 jsou porovnany kraje Ceska podle pramémé jednotkové kupni a
odhadni ceny rodinnych domi a podle poctu prevodii. Nejvice pievoda rodinnych domi se
uskutecnilo v krajich Stfedoceském a Jihomoravském, a to primérné vice nez 1 700 pievoda
za rok, coz vypovidd o silné oblibé predevSim zazemi Prahy a Brna.
Zatimco ve StfedoCeském, JihoCeském a Plzeniském kraji se na poctu prevodi rodinnych
domii podilela mésta svice nez 10000 obyvateli méné nez 12 %, v Usteckém

a Moravskoslezském kraji shodné 26 %, coz ptiblizné kopiruje i sidelni strukturu téchto

kraji.

5.3.1.3. Hodnoceni diferenciace cen stavebnich pozemki

Na rozdil od sledovani cen bytii a rodinnych domil se v ptfipadé cen stavebnich
pozemki sleduji pozemky neuréené k vystavbé obydli vyhradné. Pred vlastnim srovnanim
jednotkovych cen stavebnich pozemkul je tfeba porovnat prumérné vyméry prodavanych
stavebnich pozemkul v letech 2012-2014, podle nichz se li§i nejen celkova kupni cena,
ale i jednotkova kupni cena'”. Zatimco v Cesku byla priméma velikost prodavanych
stavebnich pozemki 443 m’, v obcich s mén& nez 2 000 obyvateli v okresech Bruntal,
Pierov, Hradec Kralové a Plzefi-sever to bylo vice nez 800 m® a v Karlovych Varech,
Tiebidi a Sokolové to bylo mén& nez 150 m”. Existuji tedy znatné rozdily v primérych
vymérach stavebnich pozemkt (Tabulka 35). Celkové jen desetina sledovanych
(velikostnich) kategorii obei v rdmcei okresti ma vyssi primérnou cenu stavebniho pozemku
nez je pramér Ceska. Praimé&mé kupni jednotkové ceny se krom& vyméry mohou vyznamng
lisit 1 celou tfadou dalSich aspektd (lokalni polohou v ramci sidel i jednotlivych sidel
samotnych, stejné¢ jako urCitym stupném pravniho zatizeni nebo odliSnou pfitomnosti
inzenyrskych siti). Pfesto lze zcen evidovanych CSU (2015d) vyvodit uréité zavéry.
Cena stavebnich pozemku roste imérné velikosti sidla. Nejvyssi ceny stavebnich pozemkl
jsou v Praze'”!, kde vice nez pétkrat pievysuji republikovy primér. V Plzni a v Brné jsou
proti Praze ceny stavebnich pozemku ptiblizné polovi¢ni, nésleduji mésta Karlovy Vary,
Pardubice a Ceské Budgjovice. P¥i srovnani medianovych hodnot (kupni cena po kvantilech
v Ptiloze 21) se potadi nejdrazSich pozemku pfili§ neméni, kdy se za Prahu, Brno a Plzen

dostavaji Ceské Budgjovice, Beroun, Kladno a také mésta okresu Praha-zapad s 2 000-9 999

cvwr

170 priimérna kupni cena stavebnich pozemkil je v disledku vyrazng lisicich se praimérnych vymér vy$§i nap.
v Kostelci nad Labem a Vsetatech nez v Jihlaveé nebo v Kladné.

! Nejlidnat&jsi méstské obvody Prahy (Praha 3—5, 8-28) maji primérmou kupni jednotkovou cenu 5 695

Ké/m’.
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v priméru stavebni pozemky v obcich s méné nez 2 000 obyvateli v okresech Bruntal a Usti
nad Orlici (okolo 100 K¢&/m?), nasledovany vyhradnd dal§imi obcemi s ménd
nez 2 000 obyvateli v39 okresech Ceska az do vyse 190 K&/m®. Pramérné kupni ceny
stavebnich pozemkl nebyly v priabéhu sledovaného obdobi pfili§ stabilni, coz mize byt
zpusobeno a) vyraznou diferenciaci zakladniho souboru, b)nedostateCcnym poctem
transakci, kdy 20 z 236 velikostnich kategorii obci podle okresti zaznamenalo méné
nez 50 transakei' ™%

A4 .

Tabulka 35 Velikostni kategorie obci okresii Ceska s nejvy$§im a nejniZim poéti pievodi
stavebnich pozemku (2012-2014)

. . . Pram. velikost Odhadni Kupni Relativni
Okres Xgl(::(ostnl kategorie stavebnich cena cena cen.hladiny Pocet prevodu
pozemkiivm? v K&m? vKém? Cesko=100%

Brno-meésto 50 000 obyv. a vice
Ostrava-mésto 50 000 obyv. a vice

Praha 3-5,8-28 50 000 obyv. a vice

Olomouc 50 000 obyv. a vice

Zlin 50 000 obyv. a vice

Liberec 50 000 obyv. a vice 328 1551 1748 155,1 936
Znojmo do 1 999 obyv. 653 197 229 20,3 755
Ceské Budgjovice 50 000 obyv. a vice 311 2024 2381 211,2 747
Praha-zapad 2 000-9 999 obyv. 401 1783 2148 190,5 745
Pardubice 50 000 obyv. a vice 294 2 149 2 525 224,0 728

Cesko celkem 443 978 1127 100,0

Klatovy 2 000-9 999 obyv. 434 343 378 33,5 34
Ostrava-mésto do 1 999 obyv. 554 396 479 42,5 34
Chrudim 10 000—49 999 obyv. 212 1371 1439 127,6 33
Domazlice 10 000—49 999 obyv. 137 1279 1461 129,6 29
Ji¢in 10 000—49 999 ob

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Nabizi se srovnani atraktivity velikostnich kategorii obci okresti Ceska podle poétu transakci
stavebnich pozemkua. Témét 4 000 transakci se odehralo mezi roky 2012 a 2014 v Brné, a to

je dvakrat vice nez v Ostrave, tiikrat vice nez v celé Praze a v Olomouci. Pfitom nejvetsi

intenzitu reziden¢ni vystavby zaznamenavaji dlouhodobé okresy Praha-zapad, Praha-vychod

172 Resenim by mohlo byt pouziti statistiky cen za delsi ¢asové obdobi, které ovsem nezohledni zménu cen
pozemk v Case.
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a Brno-venkov. Cely okres Praha-zapad nedosdhl vice transakci stavebnich pozemku
nez mésto Olomouc. V okrese Praha-vychod se zapsal do katastru nemovitosti novy vlastnik
na 760 stavebnich pozemcich, coz je podobny pocet jako ve vSech obcich do 2 000 obyvatel
v pfevazné perifernim okrese Znojmo. Vice nez 900 transakci stavebnich pozemk prob&hlo
jesté ve méstech Zlin a Liberec. Diivody zasadnich rozdili mezi jednotlivymi okresy mohou
byt vysvétleny 1) jejich atraktivitou, 2) nabidkou novych stavebnich pozemk, 3) zménami
v uzemnim planovani nebo 4) jinymi divody. Cena stavebnich pozemkii koreluje na rozdil
od cen bytli a rodinnych domt i s poctem obyvatel. Koreluje také s ukazateli pfitomnost
vlakové stanice, s podilem zastavénych ploch, s pfitomnosti zdkladnich a matetskych skol,

dale s pritomnosti 1ékaii a nemocnice v obci.

Tabulka 36 Nejvys§i a nejnizSi pramérné plochy stavebnich pozemki ve velikostnich

kategoriich obci okrest Ceska (2012-2014)

) . ) Prdam. veli'kost Pocet
Nazev okresu Velikost obci stavebplch ) pFevodd
pozemkd v m

Bruntal do 1 999 obyv. 848 258
Prerov do 1 999 obyv. 817 249
Hradec Kralové do 1 999 obyv. 813 297
Plzen-sever do 1 999 obyv. 806 130
Nachod do 1 999 obyv. 795 104
Usti nad Labem do 1 999 obyv. 793 96|
Tachov do 1 999 obyv. 792 210
Kutna Hora do 1 999 obyv. 761 230
Trutnov do 1 999 obyv. 757 370
Mélnik 2 000-9 999 obyv. 746 67,
Litoméfice do 1 999 obyv. 740 321
Kolin do 1 999 obyv. 737 205
Cesko celkem 443

Frydek-Mistek 10 000—49 999 obyv. 234 211
7dar nad Sazavou 10 000—49 999 obyv. 232 144
Svitavy 10 000—49 999 obyv. 231 338
Blansko 10 000—49 999 obyv. 225 218
Karvina 50 000 obyv. a vice 222 523
Jesenik 10 000—49 999 obyv. 221 90
Chrudim 10 000—49 999 obyv. 212 33
Most 10 000—49 999 obyv. 203 165
Kladno 50 000 obyv. a vice 183 243
Sokolov 10 000—49 999 obyv. 158 68
Trebic 10 000—49 999 obyv. 141 144
Karlovy Vary 10 000—49 999 obyv. 141 117

Zdroj: CSU (2015d); vlastni zpracovani
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5.3.1.4. Hodnoceni vyS§e ndjemného a pozndmky k finan¢ni dostupnosti
bydleni

Podle zvoleného pravniho divodu uzivani obydli se 1iSi i zplsob tuhrady
(jednorazovy vs. pravidelny). Vlastnické bydleni vyzaduje bez vyjimky vstupni investici,
ato bud formou koupé€ obydli z vlastnich prostfedkii, nebo thrady ¢asti prostiedkl jako
podminky pro ziskani napf. hypote¢niho uvéru (Casto i1 zastaveni jiné nemovitosti).
Néjemni bydleni znamena pravidelnou thradu nijemného (zpravidla mésicni), které se
odviji od aktualnich trznich podminek v daném misté, ¢ase a podle parametrii dané¢ho
obydli. Pfestoze podil nijemniho bydleni dlouhodobé klesa, tento typ pravniho divodu
uzivani bydleni se stale tyka asi 20 % obydli (SLDB 2011). N4jem bytu je definovan novym
Obc¢anskym zakonikem (Zakon ¢.89/2012 Sb.), kde se definuji moznosti prondjmu:
a) nemovitosti, b) ¢asti nemovitosti nebo c¢) (nemovité) véci, ktera teprve vznikne (§ 2202).
Néjemné se nové nemusi sjednavat v njemni smlouvé a miize se pouzit ndjjemné obvyklé
(§ 2217). Aby se ptedeslo ptipadnym sporim, MMR vytvofilo projekt Mapa ndjemného
definujici mistné¢ piislusné obvyklé ndjemné. Diive MMR uréovalo moznosti
jednostranného zvySovani ndjemného pomoci ,kalkulacky najemného” (MMR 2015c).
S koncem deregulace ndjemného v roce 2012 skoncil i tento projekt.

Ve spojitosti s ngjemnym, resp. ekonomickou slozkou kvality bydleni se poji
finan¢ni dostupnost bydleni. Dostupnosti bydleni se mysli schopnost uspokojit zakladni
bytovou potiebu nebo zajistit si urcity standard bydleni za obvyklych trznich podminek
(Lux, Sunega 2006). Dostupnost bydleni se rozliSuje jak finan¢ni, tak fyzicka, ptipadné
polohova. Lux (2003) uvadi, Ze zatimco od sedmdesatych let minulého stoleti se v zdpadni
Evropé uplatioval koncept finanéni dostupnosti bydleni a dostupnosti kvalitniho bydleni,
v Cesku panovalo i v 90. letech piesvédéeni, Zze kliGovym problémem zistava fyzicka
dostupnost bydleni. Polohova dostupnost bydleni je Castecné diskutovana v ptfedchozich
kapitolach a nevdze se k ekonomické slozce kvality bydleni, ale spiSe k lokalizaci
konkrétnich obydli. Zatimco koupi obydli realizuje kazdd domacnost riiznymi zplsoby a s
odlisnym zplsobem financovani zvlasté pak (Casto jednordzovym), najemné je naklad
domadcnosti, ktery domdacnost ve spojitosti s konkrétnim obydlim nemiize ¢asové meénit.
Poptavka pobydleni je urCovana piredevS§im disponibilnim pfijmem domdécnosti.
Podil ndjemného k pfijmim domacnosti (rent-to-income, R/I) lze povazovat za klicovy
ukazatel dostupnosti bydleni pro obyvatele jednotlivych obci nebo regionti. Proti tomu podil
ceny obydli k pfijmu domacnosti (price-to-income, P/I) je ukazatel stdly v Case a neni

relevantni pro vSechny ptfijmové skupiny domécnosti. Na druhé strané s rostoucim podilem
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vlastnického bydleni je vyznamny pro vétsi podil obyvatel. Pfiméfenym podilem vydaji
na bydleni na vSech vydajich domadcnosti, resp. pifijmech se povazuje jedna Ctvrtina
(Polakova a kol. 2006). Vétsina domacnosti v Cesku se pohybuje okolo této hodnoty, kromé
hlavniho mésta Prahy, kde v pifipadé nékterych socidlnich statutl nebo vybranych
zaméstnani tuto hodnotu vyrazné prevysuje (Sunega, Lux 2010).

Ptfitom z pohledu vySe najmi proti pfijmim domadcnosti byly se zacatkem
hospodaiské krize v roce 2008 ohrozeny domacnosti mimoprazskych regionil, kdy na konci
roku 2008 vzrostla vné Prahy a StfedoCeského kraje skokové nezaméstnanost pfiblizné
0 2 %, zatimco v Praze jen o 0,5 % (Mikeszova, Lux, Sladek 2010). Zmény na pracovnim
trhu se nasledné odrazily nejdiive na vysi najemného, se zpozdénim v prodejnich cenach
byti.

Né4jemné ma daleko vyssi elasticitu nez kupni ceny rezidencnich nemovitosti.
Rozlisuje se nékolik typt ndjemného, a to a) ndkladové, b) ekonomické, ¢) trzni, d) mistné
obvyklé¢ (Klima 2013) nebo e) regulované. Ekonomické nijemné se vypocitda pomoci
nakladi vlastnika na pofizeni, provoz, spravu a opravy nemovitosti. Trzni ndjemné vychazi
z protnuti nabidky s poptavkou. Odlisny typ déleni nabizi napt. Spalkova (2006), a to
na ndjemné v soukromém a ve vetfejném sektoru. Vetejny sektor zastupuji prevazné obce,
pronajimajici byty za nakladové nebo za pomoci subvenci jesté nizsi (dotované) najemné.
V nékterych evropskych zemich se vefejné ndjemni bydleni nazyva socialni bydleni, ovSem
v Cesku mé tento pojem z mnoha divodi odlisny vyznam (viz dale). Zatimco v dalsich
evropskych zemich jde vzdy o spojeni podporovaného segmentu (Spalkova 2006).
Soukromy sektor ma jest¢ jednu kategorii fungujici relativné autonomné od ostatnich
skupin, a to jsou firemni (diive podnikové) byty. Najemné v nich mize byt sjednavano
nezavisle na charakteristikach obydli nebo lokality, proto mu nebude v této praci dale
vénovana pozornost. Korelacni analyza zjistila prekvapivé vysledky, ze na rozdil
od primérnych kupnich cen bytl, domu a stavebnich pozemku je vys$si v obcich s vys$Sim
prirGstkem st€hovani i piirozeného prirtastku.

Cenotvorbu jak u ndjemného, tak u prodejnich cen nemovitosti Ize chépat jako snahu
o vysvétleni aktualnich trznich podminek na nemovitostnim trhu, nicméné jeji zdména

s aspekty tvorici kvalitu bydleni by byla chybna.
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a D&Cin 7, v pfipad€ n&kterych obci piihranicnich okrestt Décin (pravé ze Sluknovského

'3 Ke zjisténi vyse najmu na Sluknovsku vs. D&&insku by zde by bylo zadouci rozdéleni na ORP.
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vyb&zku), Nachod, Liberec (Nové Mésto pod Smrkem), Jesenik nebo Cheb i pod 45 K&/m’.
Nejvyssi troven primeérného najemného je s vyraznym odstupem v Praze (vice nez
140 K&/m*/mésic). Najmy vyssi nez 110 K&m?*/mésic byly zaznamenany jesté v nékterych
obcich v zdzemi Prahy (hlavné v okresech Praha-vychod, Praha-zdpad, Mélnik a Kladno),
v Bmé a v jeho zadzemi a v okrese Mladd Boleslav. Prostorové rozlozeni jevu se pfitom
vyznamné nelisi od ndjmu v cihlovych bytovych domech. Proti tomu Ize vysledovat nejvyssi
najjemné nejlépe za standardizovatelné bydleni v panelovych domech (krom¢ Prahy)
v okresech Plzeii-mésto, Rokycany, ve vétsi casti Stfedoceského kraje a v okresech
LitoméFice, Jablonec nad Nisou, Hradec Kralové a Pardubice, Ceské Bud¢jovice, Jindfichiiv
Hradec, Jihlava, Brno-mésto, Blansko, Krométiz, Zlin, Ostrava-mésto. Kromé polohy to je
dano pfevazné vysSim zastoupenim kategorie malometrdznich bytl. Na urovni vybranych
dosahovala 75 % priméru nebo méné. Jednalo se o tii nejvétsi mésta Ceska: Prahu, Brno
a Ostravu, dale také Prostjov, Jilové u Prahy, Karlovy Vary nebo Usti nad Labem.
Tato mésta maji proto nejlepsi predpoklad k segregaci. Vysi ndjemného urcili odhadci
nemovitosti u 22 obci mezi 94 a 95 %, tedy jako velice stabilni'’*. Otazkou oviem je,
nakolik se jednd o rozdil v pfistupu znalcti, specifickou nabidkou byt nebo skutecné

o stabilni trh s ndjemnim bydlenim.

5.3.1.5. Hodnoceni diferenciace podilu nezaméstnanych osob

Regiony s vys§im podilem nezaméstnanych osob jsou dlouhodobé vnimany
negativné. VIiv nezaméstnanosti na kvalitu bydleni mize byt chipan dvéma zpisoby.
Jednak 1) ekonomickym — vys$$i nezaméstnanost znamena hor$i moznost uplatnéni na trhu
prace, tedy moZznou ztratu bydleni, jednak 2) socidlnim — s vysokou nezaméstnanosti se poji
kriminalita a dalSi nezaddouci socialni, pfipadné¢ socidlné-patologické jevy. Jednad se
o pomérné dynamicky ukazatel, proto pouzité tidaje k 31. 12. 2014 lze povazovat za aktualni
jen po velmi kratkou dobu. Nicméné zakladni regiondlni vzorce zistavaji dlouhodobé
zachovany. V 1640 obcich Ceska byl podil nezaméstnanych osob nizsi nez 5 %
a ve 152 obcich dokonce nizsi nez 2,5 %. V 1 098 obcich naopak tento podil presahl 10 %
a nezaméstnanost tam muzeme povazovat za vyssi, v pripadé 198 obci s nezaméstnanosti
vyssi nez 15 % za velmi vysokou. Celkové rozlozeni podilu nezaméstnanych osob v obcich
Ceska odpovida rozlozeni vétsiny sociogeografickych jevii ve tvaru ,,S* kiivky (Graf 6).

Nejniz§i nezaméstnanost byla zaznamendna v okresech Praha-zédpad, BeneSov, Mlada

' Jednalo se napf. o Vlasim, Slany, Mladou Boleslav, Rakovnik, Piibram nebo Kutnou Horu.
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Boleslav, Rychnov nad KnéZznou anejvyssi okresy Most, Karvina a Bruntidl. Mira
nezaméstnanosti vykazuje v trovni obci Ceska slabou pozitivni zavislost jen s podilem
domi postavenych pfed rokem 1960 a obdobné slabou negativni zéavislost s domy
postavenymi po roce 2001. Lze se tedy domnivat, ze nova vystavba se realizuje v uzemich
s dostatkem pracovnich prilezitosti. Slaba negativni zavislost vychazi jesté se vSemi dalSimi
ukazateli ekonomické slozky kvality bydleni. Lze také konstatovat, Ze neexistuje zavislost
mezi podilem nezaméstnanych osob a polohovymi a pravné-instituciondlnimi ukazateli
bydleni. Zavislost podilu nezaméstnanych osob na pfirozeném pfirtstku nebo kriminalité

také neni signifikantni.

Graf 6 Podil nezamé&stnanych osob dosaZitelnych v obcich Ceska k 31. 12. 2014

10,0
35,0
S
= 30,0
-}
2
2250
S
c
£ 200
5 15,0
(/1)
E /
L] 10,0 _-_—-___...——-
o
5,0
0,0 ;
— — — — — — — — — — — — —
o o ] o o o o ] o o o o
[Ta] — [Eal — (T3 (=] (N [} (N = (N =
— — ~ ~ M sl = =t ) LN w
Poéet obci

Zdroj: CSU (2015i); vlastni zpracovani
Podil nezaméstnanych osob dosazitelnych je podilem vSech nezaméstnanych osob na vSech osobach ve véku

15-64 let. Ve vétsing obci Ceska nabyva k datu zjisténi hodnot mezi 3 a 15 %.

5.3.2 Shrnuti ekonomické slozky kvality bydleni

Pfi posuzovani ekonomické slozky kvality bydleni vyplynulo nékolik podskupin této
parametru, a transak¢nich ndklada bydleni, 2) provozni naklady obydli, do kterych svym
charakterem je tfeba zahrnout i najemné, 3) financni dostupnost bydleni, charakteristiky
pracovniho trhu a subvence v bydleni. Tyto podskupiny je tfeba posuzovat samostatné

a v kontextu aktudlniho vyvoje, protoze ze vSech slozek kvality bydleni je ta ekonomicka
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piima uméra mezi pocty prodanych rodinnych domti a pozemkii vs. prodanych byti.
Plati, ze ¢im vys$i pocet obyvatel v obci, tim vice prodanych bytd, a tim méné prodanych
rodinnych domt a pozemkii. S klesajici velikosti obce roste také primérné opotiebeni
rodinnych domt. Prekvapivym zavérem je ovSem vysoka homogenita opotiebeni byt
napfi¢ jednotlivymi kraji 1 velikostnimi kategoriemi obci, kdy rozpéti je mezi 11,7 %
a18,8% a 9,1 % a 25,1 % podle velikostnich kategorii obci v krajich Ceska (dohromady
55 kategorii).

Z provedené analyzy dat o poctu transakci rodinnych domu a bytt Ize vyvodit zavér,
ze je zcela nezavisly na jejich (jednotkové) cené. Sledovani poctu prevoda bytil, rodinnych
domi a stavebnich pozemkli mize byt alternativnim ukazatelem zmény poctu obyvatel
v Gizemi. Cesko je v poétu transakci obydli zna¢né diferencovano, kdy se na jedné strané
v okresech Tachov a Beroun (s mén¢ nez 180 obyvateli na 1 ptevod obydli a rok) prodavaji
rodinné domy a byty intenzivné, na druhé strané v okresech Karvina a Zd’ar nad Sazavou
(s vice jak 690 obyvateli na 1 pievod obydli a rok) by timto tempem vymeéna vlastnikl vSech
nemovitosti trvala vice nez 200 let (pfi zhruba 3 lidech na 1 domécnost), coz vyrazné
pfevySuje Zivotnost obydli jako takového. Pfi zapocteni i stavebnich pozemkd do poctu
transakci se v okresech Beroun, Karlovy Vary, Tachov a Mlada Boleslav primérné ro¢né
stane novym vlastnikem jednoho ze sledovanych typi nemovitosti 1 ze 120 obyvatel.
V Praze a v Chrudimi je to jiZ jen 1 ze 480 obyvatel (Pfiloha 22). Z pohledu ekonomické
slozky kvality bydleni je mozné uréit ndkolik typt Gizemi Ceska: a) Praha, se stabilné velmi
vysokymi cenami vSech sledovanych typl reziden¢nich nemovitosti, b) uzemi s nizkou
nezameéstnanosti, vyssi cenou obydli a velmi vysokou transakcéni aktivitou (okresy Beroun,
Karlovy Vary, Mlad4d Boleslav, Olomouc, Zlin, Brno, Hradec Kralové a Pardubice.
Jedna se o okresy vétSiny krajskych mést mimo strukturdlné postizena uzemi.), d) tzemi
s nizkymi cenami byt a vysokou transakéni aktivitou (jih Cech a jihovychod Moravy),
e) uzemi s nizkymi cenami rodinnych domu a stavebnich pozemki a nizkou transakéni
aktivitou (okresy na Ceskomoravském pomezi a u hranic s Polskem). Ve vysledku se na
prikladu uzemni diferenciace ekonomické slozky kvality bydleni ukazuje, jak vnitiné

heterogenni jsou jednotlivé kraje.

5.4 Hodnoceni pravné-institucionalni slozky kvality bydleni

V ramci hodnoceni ekonomické slozky kvality bydleni bylo zjisténo, ze tizemi Ceska

je vnitin¢ velice diferencované, at’ uz pii porovnani kraji nebo okrest. U pravné-
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institucionalni slozky kvality bydleni jsou regionalni rozdily ovlivnény strukturou moci,
resp. vlivem instituci pisobicich na odliSnych tadovostnich urovnich, a to v piipadé
vetejnych instituci velice vymezené v regionalni pusobnosti a naopak pifi vzajemném
pramétu nastrojii bytové politiky. Podobné jako piisobnost se i pfitomnost instituci méni
s velikosti a vyznamem sidel. Hierarchicka diferenciace je odliSna mezi hlavnim méstem —
krajskym méstem (13 jednotek) — ORP (205 jednotek) — POU (389 jednotek) — sidlem
sobecnim uGfadem (6253 obci) — ostatnimi sidly bez vlastni spravy
(ZSJ cca 23 000 jednotek). Kazdé sidlo ma v zavislosti na své velikosti odlisSnou cetnost
a pritomnost, tedy i dostupnost, vefejnych i nevefejnych instituci. Nejdulezitéjsi roli
pii vytvareni prostiedi bydleni zaujimaji instituce na jedné strané svoji pritomnosti (bydlici
je vyuzivaji pro naplnovani svych pravidelnych potieb), na druhé strané svoji plisobnosti
(bydlici jsou jimi ovlivilovani pfi vystavbé, Upravach nebo provozu svych obydli).
Instituce lze rozlisit na vetejné, komercni a ostatni instituce. V této kapitole jsou hodnoceny
ukazatele pritomnosti instituci, konkrétné¢ Skolskych a zdravotnich instituci. Z alternativnich
ukazatelli se hodnoti pravni vztah k bydleni. Popsany jsou kvantitativni rozdily v trovni
obci, zaroven je navrhnuto n¢kolik moznosti kvalitativniho hodnoceni pfitomnosti instituci

a konec¢né jsou také provedena srovnani v trovni kraju.

5.4.1 Hodnoceni pfitomnosti instituci

U pfitomnosti instituci lze porovndvat obce mezi sebou, protoZe se jednd v tomto
ohledu o vnitiné homogenni jednotky. Sledovand instituce se bud’ na tzemi obce nachazi,
nebo nikoliv a zpravidla imérn€ poctu obyvatel se zvysuje i jeji Cetnost.

Pfitomnost instituci hodnotili dotdzani experti jako velice dilezity aspekt
pii lokalizaci bydleni. S minimalnim rozptylem se experti shodli na vyznamu pfitomnosti

matefské Skoly a zakladni Skoly'”

v obci. PfestoZze se jednd o instituce, které vyuziva
populace jen do 15 let, vypovida o uréitém lokalnim vyznamu a spolecenském zivoté v obci
(Ku&erova 2012). V Cesku bylo v zaii 2013 4 095 zakladnich kol a o zhruba tisic vice
matetskych Skol (pfedSkolni vzd€lavani). Pfi poctu 6253 obci se zda byt vybavenost
matetskymi Skolami i zdkladnimi Skolami velice dobrd, nicméné provoz Skol je mozny jen
za predpokladu dostatku déti/zaka a tudiz rozmisténi tohoto jevu odpovida hustoté zalidnéni
vice nez hustoté osidleni. Zaroven Skoly mohou mit rizny pocet stupiiti a rizny pocet tiid.
Vhodnégj$im ukazatelem pro posouzeni pfitomnosti Skol se proto jevi pocet tiid

(ptedpokladem je, Ze ¢im vétsi obec tim vice t¥id mize mit ve $kole), kterych je v Cesku

'3 Sleduje se ve dvou urovnich — I. stupeii (1.—5. ro¢nik) a L. i II. stupefi (1.-9. Ro¢nik).
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42 334 (Tabulka 37). Mateiské Skoly, byt funguji obdobné, rozdéleni na tfidy nemaji
striktné podle véku. Evidence CSU (2014f) jich vroce 2014 zaznamenala 15 390.
V Cesku v roce 2014 bylo 314 obci, které mély ve vékové skuping 0-14 let 10 a méng
obyvatel (piitomnost MS ani ZS zde nepiichazi v avahu), 3 992 obci, které mély ve vékové
skuping 014 let 100 a mén& obyvatel'’®, z GehoZ plyne, Ze piitomnost Skoly je urditou
vysadou vybranych obci a nepfitomnost Skoly je disledkem perifernosti uzemi (Kucera,
Kucerova 2009). Naopak vétsi mesta maji vyhodu v moznosti vybéru skoly, tedy bydlici se

mezi $Skolami mohou rozhodovat podle kvality instituce nebo jinych parametra.

Tabulka 37 Poéty $kol, téid a déti podle poétu obyvatel a obci v krajich Ceska (2014)

Pocet obyvatel Pocet obci Predskolni vzdélavani Zakladni $koly
o 1.1.2015 Skoly Tridy D&ti Skoly Tridy D&ti
uzemi
ztoho 1. ztoho 1.
celkem | celkem | celkem | celkem | celkem | stupen | celkem stupen
Ceska republika 10538 275 6253 5085 15390/ 363568 4095 42334| 25764] 827654| 505983
Stredocesky kraj a Praha 2574378 1146 1103 3679 87220 783 9267 5876/ 187570 120381
Z toho : Stfedocesky kraj 1315299 1145 731 2030| 46815 529 5223 3258 104329 66 100
Jihocesky kraj 637 300 623 305 970 23292 256 2619 1564 51569 31353
Plzensky kraj 575123 501 268 832 19 429 218 2314 1406 44 658 27 282
Karlovarsky kraj 299293 132 121 391 9565 107 1199 707 23 345 14 116
Ustecky kraj 823972 354 350 1125 26453 276 3593 2106 70179 42262
Liberecky kraj 438851 215 236 678 15675 205 1921 1154 36499 21783
Kralovéhradecky kraj 551590 448| 304 849 19859 265 2366 1426 44 898 26 969
Pardubicky kraj 516 372 451 314 778 18976 251 2179 1302 42 295 25 314
Kraj Vysoc€ina 509 895 704 282 783 18 032 263 2153 1273 41568 24791
Jihomoravsky kraj 1172853 673 647 1725 40498 473 4614 2860 89 755 55 076
Olomoucky kraj 635711 399 374 1000[ 23340 299 2635 1598 50243 30552
Zlinsky kraj 585 261 307 310 838 20384 257 2485 1495 46 938 27 579
Moravskoslezsky kraj 1217676 300 471 1742 40845 442 4989 2997 98 137 58 525

Zdroj: CSU (2014j); vlastni zpracovani

V pfitomnosti Skol a pocti tfid lze v Grovni kraji pozorovat znacné rozdily.
Kraje s niz§i medianovou velikosti obci maji zaroveii nejniz§i poéty tiid MS i ZS
(kraje JihoCesky, Plzenisky a Vysocina) a opacné kraje s vyS$§i medidnovou velikosti obci
maji zaroven vyssi primérné pocty tiid — napt. Moravskoslezsky kraj mé primérné 16,6 tiid
ZS/obec, Ustecky kraj 10,1 a Liberecky nebo Karlovarsky piiblizng 9 tiid ZS/obec.
Pfitom nejsou vyznamné rozdily v primérném poétu zaki MS (23-24.5 zakt) a ZS
(18,9-20,2 74kl) na jednu tfidu mezi jednotlivymi kraji. Vybavenost Skolami je zjevné
problémem venkovskych obci. Pravdépodobné nejhorS$i vybavenost obci matefskymi
Skolami je v Jiho¢eském a Pardubickém kraji, kde je i nejvyssi podil populace déti ve véku

3-5 let. Nejniz$i obsazenost zékladnich Skol byla zaznamenana v krajich Libereckém,

1 S & : v v . ’ s .
6 MS nebo ZS zde Ize provozovat jen obtizné bez spojeni se se sousednimi obcemi.
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Kralovéhradeckém a Zlinském, ovSem nejhorsi vybavenost Skolami ma Praha dohromady se
StredoCeskym krajem, protoze zejména v Praze je nejniz§i podil zakti navstévujicich
zékladni Skoly na obyvatelstvu, i tak je tam nejvyssi primérnd obsazenost tiid zékladnich
skol (Tabulka 38). S ohledem na celkovy pocet déti v MS se bude obsazenost ZS déle

zvysovat.

Tabulka 38 Primérna vytiZenost materskych a zakladnich §kol a jejich tiid podle kraju

Ceska (2014)
Primérny Primérny
Medidnova pocet déti Primérny pocet
Prim. pocdet velikost PoCet Pocet tfid Pocet tfid podil MS ve tfidé Podil Z§ pocet zakd zakd ve

obyv./obec obci Z5/obec MS/obec 75/obec populace M3 populace ve tfidé z$ t¥idé 1.° 78
Ceska republika 1685 415 6,8 2,5 68  3,45% 236 7,85% 19,6 19,6
Stredotesky kraj a Praha 2246 437 3,2 81  3,39% 23,7/ R 20,2 20,5
Ztoho : Stredocesky kraj 1149 436 64 18 46  3,56% 231  7,93% 20,0 203
Jihogesky kraj 1023 279 4,7 16 4,208)65% 240  8,09% 19,7 20,0
Plzefisky kraj 1148 272 1,7 46  3,38% 23,4 7,76% 19,3 19,4
Karlovarsky kraj 2267 557 3,0 91  3,20% 245  7,80% 19,5 20,0
Ustecky kraj 2328 488 47 32 101 3,21% 23,5 19,5 20,1
Liberecky kraj 2041 563 5,3 32 89  3,57% 23,1 19,0 18,9
Kralovéhradecky kraj 1231 362 5,5 1,9 53 3,60% 23,4 814% 19,0 18,9
Pardubicky kraj 1145 362 6,6 1,7 24,4 819% 19,4 19,4
Kraj Vysotina 724 208 3,54% 230 815% 19,3 19,5
Jihomoravsky kraj 1743 546 3,45% 23,5 7,65% 19,5 19,3]
Olomoucky kraj 1593 563 25 6,6 BI64 B3 7,90% 19,1 19,1

Zlinsky kraj 1906 708 81  3,48% 243 8,02% 18,9
Moravskoslezsky kraj 4059 979 3,35% 23,4 8,06% 19,7 19,5

Zdroj dat: CSU (20141); vlastni zpracovéni
Primérné pocty tfid matetskych skol pfiblizné odpovidaji medidnovym velikostem obci jednotlivych kraji.
U priimérného poétu zakladnich $kol tomu tak neni a jizni polovina tizemi Cech je na tom ve vybavenosti

zédkladnimi $kolami htife nez ostatni kraje.

Stedisek pro volny ¢as mladeze bylo v Cesku v roce 2006 celkem 839 v 589 obcich.
Piekvapivé polovina z tohoto poctu byla v obcich s méné nez 2 000 obyvateli, 103 dokonce
v obcich s méné nez 500 obyvateli. Tyto obce se zjevné aktivngji staraji o spokojenost svych
obyvatel, a to Iépe nez 3 mésta s vice nez 10 000 obyvateli (Tabor, Louny a Milovice),
u kterych by se pfitomnost stiedisek pro volny ¢as mladeze dala ptedpokladat, ale zadné zde
nebylo evidovéano. V piipadé obci s vice nez 2 000 obyvateli jich byla stfedisky pro volny
as mladeZe vybavena piiblizné polovina'”’. V tomto ptipad& neplati, Ze pocet instituci roste
umérn¢ s poctem obyvatel obce (naptf. Plzen 6 stfedisek, Pardubice 7, Ttinec 8§

a Liberec jen 1). Na urovni kraji fungovalo nejvice stfedisek pro volny cas a mladez

177 Zde mize byt diivodem neexistence blizkost vétsiho sidla (napt. Smrzovka a Desna — blizkost Tanvaldu).
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ve Stfedoceském kraji (144), nejméné v JihoCeském kraji (22) a obecné vice na Moravé
nez v Cechach (Tabulka 39).

Obce Ceska v roce 2006 mély 5291 télocviden s pfistupem pro vefejnost. 505 obci
s mén¢ nez 500 obyvateli (15 %) a témét 2 000 obci s méné nez 2 000 obyvateli (36 %)
mélo pfistupnou alespoit jednu télocvicnu. Kromé jediného, vSechna mésta s vice
nez 5 000 obyvateli mélo alespoil jednu piistupnou télocvicnu. 190 mést (coz odpovida
piiblizn€ poctu ORP) mélo vice nez 3 télocvicny. Zatimco v Moravskoslezském kraji
pfipadaji v priméru na jednu obec dvé télocvicny, v Kraji Vysoc€ina a Stiedo¢eském kraji je
to vice nez 2 obce na jednu télocvicnu. Prvni diferenci vysvétluje zhruba pétinasobny rozdil
v prumérmné medianové velikosti obci Moravskoslezského kraje a Kraje VysocCina.
Druhé diference potvrzuje 1) nedostatecnou vybavenost obci Stredoceského kraje,
2) fungovani Prahy a StfedoCeského kraje dohromady i v pfipadé vyuZzivani této instituce.
Pii pfepoctu na obyvatele je nejvice télocvicen v Kralovéhradeckém a Olomouckém kraji
(méné nez 1 500 obyvatel na jednu télocvi¢nu), nejméné naopak ve StredoCeském kraji

a Praze (dohromady vice neZ 3 600 obyvatel na jednu tlocviénu) a také v Usteckém kraji.

Tabulka 39 Vybavenost stiedisky pro volny ¢as déti a mladeZe a télocviénami v krajich Ceska

(2014)
Pocet obyvatel | Poéet obci Stiedisko pro volny ¢as déti a mladeze Télocvicny (vé.8kolnich s prist.vefej.)

1.1.2015 Pocet oti:??]eat1 Okresy s nejwys$Si Cetnosti Pocet oli:?i\ea‘1 Okresy s nejws$Si Cetnosti
Stfedocesky kraj a Praha 2574378 1146 184 6,23|Praha (40), Beroun (21) 709 1,62|Praha (180), Kladno (57)
Z toho : Stfedocesky kraj 1315299 1145 144 7,95|Beroun (21), Miada Boleslav (20) 529-K|adno (57), Mlada Boleslav (48)
Jihogesky kraj 637300 623 22|JIBB strakonice (5), Prachatice (4) 362 1,72| Geské Budgjovice (86), Tabor (59)
Plzensky kraj 575123 501 31 16,16|Plzei-sever (8), Plzefi-mésto (7) 269 1,86|Plzefi-mésto (48), Plzefi-sever (46)
Karlovarsky kraj 299293 132 31 4,26|Karlovy Vary (15), Cheb/Sokolov (8) 167 0,79|Cheb (58), Sokolov (56)
Ustecky kraj 823972 354 34 10,41|Dé&¢in (8), Litomé&fice/Teplice (6) 328 1,08|Dé&cin (66), Most (59)
Liberecky kraj 438 851 215 25 8,60|Liberec/Jablonec nad Nisou (7) 262 0,82|Liberec (97), Semily (74)
Kralovéhradecky kraj 551 590 448 46 9,74|Néachod (15), Hradec Kralové (11) 424 1,06|Hradec Kralové (118), Nachod (91)
Pardubicky kraj 516372 451 70 6,44|Svitavy (22), Pardubice (18) 340 1,33|Usti nad Orlici (110), Svitavy (86)
Kraj Vysogina 509 895 704 54| 13,04|Zdarn.s.(15), Trebic (14) 319 B 2051 n.5.(83), Trebic (72)
Jihomoravsky kraj 1172853 673 79 8,52|Hodonin (14), Bfeclav/iBlansko (13) 679 0,99|Brno-venkov (147), Brno-mésto (143)
Olomoucky kraj 635711 399 69 5,78|Prostéjov (18), Olomouc/Pferov (17) 444 0,90|Olomouc (145), Sumperk (95)
Zlinsky kraj 585 261, 307 71 4,32|Zlin (27), Uherské Hradisté (20) 325 0,94z1in (89), vsetin (84)
Moravskoslezsky kraj 1217676 300 123 Frydek Mistek (31), Karvina (21) 663 Ostrava-mésto (149), Karvina (135)
Celkovy soucet 10538 275, 6255 839 7,46 5291 1,18

Zdroj dat: CSU (2014j); vlastni zpracovani
Uvadéné nejvyssi Cetnosti poukazuji na nerovnosti uvnitt jednotlivych krajii v urovni okresti. Napt. v Kraji
Vysocina se vice nez polovina stiedisek pro volny ¢as a mladeze soustfedi ve dvou (moravskych) okresech

z celkovych péti okresa.

Rozmisténi nemocnic v Cesku se vyznamné neméni. Nemocnice jsou piitomny
ve vétsing ORP. Celkem je jich v Cesku 187, se zvySenou koncentraci v Praze, kde je zhruba
14 % vSech ceskych nemocnic a predevSim nejvétsi i Uzce specializované pracoviste
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s celorepublikovou 1 nadnarodni pisobnosti. Celkove je pfepocet obci na jednu nemocnici
vyjadien v Piiloze 23. AvsSak bez standardizace nemocnic (velikost, poCet specializovanych
pracovist, regionalni plisobnost) mohou byt regionalni rozdily v dostupnosti zdravotni péce
hodnocené pomoci ukazatele nemocnic zavadéjici. Témer 120 obci a 85 000 obyvatel
na jednu nemocnici pfipadd v Kraji VysoCina, ktery ma vyrazn¢ nejvyssi pocet obci
na vSechny sledované zdravotnické instituce. Zatimco v Olomouckém kraji pfipadd 44 obci
a v Jihoceském kraji 69 obci, v obou krajich je to ptiblizné¢ 70 000 obyvatel na jednu
nemocnici. Nejvice nemocnic ve vztahu k po&tu obci i k poétu obyvatel je v Usteckém kraji.
Ve 12 méstech fungovala v roce 2014 vice nez 1 nemocnice. Tento pocet odpovida i poctu
krajskych mést, resp. je jen o 1 nizsi. Ve skute¢nosti to neplati, protoze vice nez 1 nemocnici
ma napt. Ttinec, Karvind nebo Kladno, tedy az doneddvna ptfedev$im hornické regiony.
V Liberci, Karlovych Varech a Jihlavé je jen jedna nemocnice, coz ovSem pii velikosti
téchto mést a jejich regionti nemusi byt nevyhodou.

Ve vice nez pétiné Ceskych obci fungovala vroce 2014 samostatna ordinace
praktického 1€kate pro dospélé, v 95 % obci s vice nez 2 000 obyvateli. Jen v 7,8 %o obci
sméné¢ nez 500 obyvateli méli stalou ordinaci prakti¢ti Iékafi pro dospélé a jen
ve 299 obcich si mohou obyvatelé vybirat z vice nez 2 praktickych 1ékaiG. Na tGrovni kraju
pusobilo nejvice praktickych 1ékait v Moravskoslezském kraji (témét dva v kazdé obci),
resp. ve Zlinském kraji (2 018 obyvatel na jednoho Iékafe). Naopak nejméné bylo
zaznamenano na Vysoc¢in¢ (jeden lékaf na vice neZ 3 obce), resp. ve Stfedoceském kraji
av Praze (dohromady 2 471 obyvatel na jednoho Iékafe). Zaznamenané rozdily mezi
jednotlivymi kraji se prohlubuji dale v arovni okresti'”®. Obdobn& nejvice obci na jednu
ordinaci praktického Iékate pro déti a dorost pfipadd v Kraji VysocCina, nejvice obyvatel
ve véku do 18 let na jednu ordinaci je Pardubickém a StfedoCeském kraji a nejméné

v Karlovarské, Usteckém a Olomouckém kraji.

5.4.2 Hodnoceni alternativnich ukazatelil — pravni vztah k bydleni

V ramci této Casti pravné-instituciondlni slozky kvality bydleni je hodnocen pravni
vztah k bydleni, ktery sice nebyl experty v ramci dotazniku vybran jako parametr ovlivilujici
kvalitu bydleni v obci, nicméné urcit¢ ovlivituje kvalitu bydleni jednotlivelt a jejich
spokojenost s obydlim (Lux 2002b), pfipadné¢ zamysSlenou migraci (Lux, Sunega 2007).
Jedna se o zakladni dilema pfi vybéru bydleni obdobné volbé& rodinny dim/byt v technické

178 Napt. okres Zlin ma o 10 praktickych lékafi vice neZ okres Plzefi-mésto s piiblizné stejnym po&tem
obyvatel.
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sloZzce nebo mésto/venkov v polohové slozce kvality bydleni a v literatufe se bézné zminuje
jako tzv. tenure-choise. Vyssi podil vlastnického bydleni v obci vypovida o stabilité
populace v obci.

Hodnoceni osobniho vlastnictvi byt se v tomto ptipadé rozsifuje jesté¢ o kritérium
bydleni ve vlastnim domé, coz sociologové povazuji za nejzadanéjsi pravni formu bydleni
obyvatel Ceska (Lux 2015). Tuto pravni formu v Cesku vyuziva 39 % vsech domacnosti
(CSU, 2014b/g). V Cesku existuje 6 obci, které k roku 2011 evidovaly nulovy podil byti
v osobnim vlastnictvi ve vlastnim domé&'”’. Vzhledem k tomu, Ze v t&chto obcich Zilo
pouhych 2 230 obyvatel, jedna se o problém marginalnich izemi. Mén¢ nez tfetinu byt
v rodinnych domech v osobnim vlastnictvi zaznamenalo celkem 30 obci, v kterych ovSem

80 . vroo s roos v X . .y v s ’
. Mezi dalSimi velkymi mésty Ceska existuji znacné rozdily.

zilo 5,5 % populace'
Zatimco Praha a Brno maji pfiblizné 45 % podil takto vymezenych bytl, ve Zlin€ Zije 65 %
a v Plzni, Jihlavé a Karlovych Varech dokonce zhruba 70 % obyvatel v bytech v osobnim
vlastnictvi ve vlastnich domech. 20 obci pfevazné z jizni poloviny Cech mé tento podil
100 % a 600 obci s primérnym poctem obyvatel necelych 400 obyvatel vyssi nez 90 %.
Nejedna se tedy vyhradn& o nejmensi obce Ceska.

Srovnani krajii Ceska podle pravnich diivodii uzivani byt p¥iblizné kopiruje i jiné
sledované charakteristiky technické slozky kvality bydleni, kdy nejméné domacnosti
bydlicich ve vlastnim dom¢ bylo v roce 2011 v Praze, Karlovarském a Moravskoslezském
kraji (Graf 7), ve kterych je napf. nejnizs$i primérna obytnd plocha na byt, nejvyssi podil

2001. Karlovarsky kraj se od ostatnich kraji 1i§i velmi nizkym podilem druzstevnich byt

a nejvys§im podilem bytii v osobnim vlastnictvi v Cesku.

17 Jednalo se o viech 5 tehdejsich vojenskych tjezdi a obec Viesova v okrese Sokolov.
'%0 patti sem napiiklad Havitov, Teplice (s méné nez 20 %) a také Ostrava a Karvina.
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Graf 7 Bytové domacnosti podle pravniho diivodu uZivani byta podle kraji Ceska (2011)

Hlavni mésto Praha | |
Stredocesky kraj ' ' ' ' 1w |
; : 5 : : e i f : Bve vlastnim
Jiho&esky kraj _ _ _ 1 | B : | domé
Plzerisky kraj : : : 5 ' | _5 BDv osobnim
Karlovarsky kraj : : : : : : | _ vlastnictvi
Ustecky kraj ; ; ; : | - : : : Ojiné bezplatné
Liberecky kraj : : : : uzivani bytu
Kralovéhradecky kraj S ____ ®najemni
Pardubicky kraj _ _ _ _ _ i
Kraj Vysotina : : : : T T ®druzstevni
Jihomoravsky kraj T 1w . )
Olomoucky kraj : : : T T : : Ojiny davod
] : ; : : ; : : ; i uzivani bytu
Zlinsky kraj : : _ : i N
Moravskoslezsky kraj _ :
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Zdroj: CSU (2014a); vlastni zpracovani
Za nejzadanéjsi pravni vztah k bydleni se povazuje vlastni byt ve vlastnim domé. Na druhé strané preferenci

se objevuje bydleni v podnajmu nebo na ubytovné.

5.4.3 Shrnuti pravné-institucionalni slozky kvality bydleni

Vybrané instituce obsluhuji odlisné pocty obci a odlisny pocet obyvatel. S rostoucim
poctem obyvatel obce roste i pravdépodobnost, Ze se v dané obci nachazi vSechny sledované
instituce. Pfitomnost instituci vobci je kromé nejdulezitéjSich instituci spiSe
nez reziden¢nim stabilizatorem, pfedevsim rezidencénim atraktorem, Cili propojeni s kvalitou
bydleni Ize v tomto ohledu polemizovat'', stejn& jako rozhrani mezi pravné-institucionalni
slozkou a polohovou (vzdalenost od instituce je de facto polohovy parametr).
S postupnou depopulaci Moravskoslezského, Usteckého a &asteéné i Karlovarského kraje
ana druhé strané v disledku populacniho ristu StfedoCeského kraje se vyznamné meéni
i vybaveni zdkladnich instituci obci a jejich kapacita. V ptipadé¢ Kraje Vysocina, také kraji
Plzenského a Jihoceského se nelze nedostate¢nému vybaveni obci institucemi divit, protoze
medianova velikost obci je prosté pfiliS mald. Pouziti zdravotnickych a Skolskych instituci

se zda byt vhodnymi skupinami ukazatelll. Sledované ukazatele nezahrnuji pfitomnost

zadnych sluzeb (napf. obchod), diky kterym by celkovou vybavenost obci bylo mozné

18! Zejména zdali jde o atributy kvality Zivota nebo kvality bydleni.
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uptesnit. Kli¢ovou otazkou z provedeného vyzkumu vzeslou je jak postihnout kvalitativni
rozdily mezi jednotlivymi institucemi.

Vyznam pravné-instituciondlni slozky pro bydleni je ovSem nutné hledat také
v pravnim prostfedi a pusobnosti instituci. Z pohledu legislativy je nejdulezitéjsi instituci
v bydleni stat, ktery dosud regiondlni rozdily v plisobnosti bytové politiky neprovadél
a puisobi na uzemi Ceska rovnou mérou. Z pohledu vlastnictvi bytii Ize za nejvyznamngjsiho
aktéra povazovat obec, protoze nadale se stavi obecni byty a i pies velkou vlnu privatizace
byta v predchozich letech, stale obce disponuji znaénym poctem obecnich byti resp. obydli.
Do sledovani kvalitativnich rozdilti pravné-institucionalni slozky kvality bydleni mohou byt
proto zahrnuty i obecni ufady a starostové, €ili vykonna moc zakladnich samospravnych

jednotek v Cesku.

5.5 Hodnoceni socialné-kulturni slozky kvality bydleni

Prestoze existuji indikatory socidlné-kulturniho prostiedi, vybrat mezi nimi ty, které
maji znacny vliv na kvalitu bydleni, je pomémné komplikované, zvlasté v Grovni obci.
V této kapitole se hodnoti jen dva ukazatele, pfirozeny pfirtstek obyvatel pomoci hrubé
miry pfirozeného pfirastku (roven podilu poctu Zivé narozenych k poctu zemfielych
prepocteno na 1 000 obyvatel stfedniho stavu) a orientacni index kriminality (vypocteny
jako podil souctu vSech trestnych ¢inti na 1000 obyvatel). Pro hodnoceni hrubé miry
pfirozeného piirastku jsou pouzita data v rovni obci zroku 2014 a pro hodnoceni
orienta¢niho indexu kriminality data v urovni okresi zroku 2013, protoze podrobnéjsi
v dobé zjisténi nebyly k dispozici. Zékladni rozdily podle obci jsou popsany v hodnoceni
piirozeného pfirtistku a uzemni diferenciace popsana prostfednictvim okresit u obou
sledovanych ukazateli. Kone¢né struéné hodnoceni je provedeno i v urovni krajl.
V ptipad¢ socidlné-kulturni slozky kvality bydleni se jednd pouze o sondu do moznosti
vyzkumu a snahu o otestovani vybranych ukazateld. Jak bylo uvedeno vyse, vhodngjsi
hodnoceni socialné-kulturni slozky kvality bydleni 1ze provést pomoci metod kvalitativni

povahy.

5.5.1 Hodnoceni vybranych ukazateld socidlné-kulturni slozky kvality bydleni

Pfirozeny piirtistek obyvatel rozdéluje obce Ceska na tii skupiny: 1) depopulaéni,
2) stabilni a 3) rostouci (rozdé€leno podilem 43:19:39). Pokud bychom ovSem prostiedni
interval hodnot pfirozen¢ho ptirtstku rozsitili z 1 az —1 na 10 az —10, nachéazelo by se v ném

celych 78 % obci a stale se da hovotit o stabilnim popula¢nim vyvoji, protoze se u téchto
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obci piirozenou cestou nezméni vice nez 1 % obyvatel. Absolutné nejvyssi pfirozeny
prirastek byl v roce 2014 v Praze, Brn¢ a v Olomouci, na opa¢ném konci poradi jsou obce
Ostrava a Karvinad. Nehledé na vliv st€hovani, relativné nejvice vzrostl pocet obyvatel
venkovskym obcim. Hruba mira pfirozeného pfirtistku byla vyssi nez 10 ve zhruba deseting
Ceskych obci, ztoho meélo jen 23 obci vice nez 1000 obyvatel a 8 obci vice
nez 2 000 obyvatel (napi. Milovice v okrese Nymburk). Pfiblizné¢ polovina téchto obci se
nachazela na Uzemi kraji Vyso€ina nebo Stfedoceského, kraji s vysokym podilem
venkovskych obci. 11,4 % obci v roce 2014 zaznamenalo hrubou miru pfirozené¢ho ubytku
niz§i nez 10. Rozlozeni podle velikostni kategorie obci bylo obdobn¢ v neprospéch
venkovskych obci, tedy 21 obci s vice nez 1 000 obyvatel a 8 obci s vice nez 2 000 obyvatel.
Plati tedy, Ze mésta jsou pomérné¢ populacné stabilni. Statistické rozlozeni jevu je tedy
Siroké unimodalni. Na tirovni okrest byl v roce 2014 nejvyssi pfirozeny pfirtstek v zdzemi
v okresech Most, Teplice, Karvind, Jesenik, Ostrava, Karlovy Vary, Cheb, Litoméfice,
Krométiz. Na trovni krajii potom pfirozenou ménou ubyva nejvice populace Karlovarského
a Moravskoslezského kraje a ptibyva v Praze a StfedoCeském kraji.

Uherské Hradisté, Vyskov, Rychnov nad Knéznou, Blansko, Hodonin a Usti nad Orlici
(méné nez 1,5 %). Ze statistik ministerstva vnitra vyplyva nejvyssi kriminalita v okresech
Hlavni mésto Praha, Ostrava-mésto, Most a Brno-mésto s vice nez 4 % (jen 41 obci, ale se
zhruba pétinou &eské populace), nasledovany dalsimi okresy piedevdim Usteckého

a Moravskoslezského kraje.

5.5.2 Hodnoceni alternativnich ukazatelu

Alternativnich ukazatelli se u této slozky dd nalézt skute¢né mnoho, znichz jen
velmi malo se sleduje v trovni obci. Zakladni vycet zobrazuje Tabulka 13 s ukazateli
zatazenymi do expertniho Setfeni. Nad tento rdmec se nabizi uziti ukazateli navrzenych
v Tabulce 40, ve struktufe vySe uvedeného ¢lenéni socidlné-kulturni slozky.

Pocet vloupani do rodinnych domt a bytii byl nejvyssi v okrese Plzeii-mésto s vice
nez 2,5 vloupanimi na 1000 obyvatel. 1,9-2 vloupani na 1000 obyvatel eviduje
Ministerstvo vnitra v okresech Praha-zédpad, Beroun a Hlavni mésto Praha. Ptitom 80 %
na 1 000 obyvatel se staly v roce 2013 v n&kterych perifernich okresech Ceska: Prachatice
(0,31), Rychnov nad Knéznou (0,35), Svitavy (0,38) a Sumperk (0,39). V souladu s definici
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arozdélenim socidlné-kulturni slozky kvality bydleni ve ¢étvrté kapitole jsou navrzeny

nasledujici ukazatele/indikatory této slozky, které je mozné vyuzit pro dalsi vyzkum.

Tabulka 40 Navrh dalSich indikatora socialné-kulturni slozky kvality bydleni

Cast socio-kulturni slozky
kvality bydleni

Indikator

Poznamka

Sociodemografické charakteristiky
obce

Vékova struktura obyvatel, index
stafi nebo vékova pyramida

Jsou zastoupeny vyvazené
vS§echny vékové kategorie?

Index vzdélanosti

Podil obyvatel s neukonéenym
zakladnim vzdélanim nebo podil
vysokos$kolsky vzdélanych

Pocet svateb na 1 000 obyvatel
na uzemi obce

Sounalezitost, regionalni identita
obyvatel obce

Podil rodakt obce

Stabilita a moznost pfeneseni
tradic

Podil sebeidentifikujicich se
obyvatel s obci (na prvnim misté)

Mira patriotismu

Socialni kapital, kooperace a
komunitni Zivot

Pocet akci organizovanych pro
vS8echny obyvatele obce

s participaci vy$si nez 10 %
obyvatel

Carodéjnice, stavba Majky, Den
déti, Svatojanské ohné, Mikulas,
apod.

Pritomnost spolk

Dobrovolni hasici, sportovni oddily
nebo dalSi pravidelné se schazejici
dobrovolné organizace

Pocet hudebnich vystoupeni nebo
vystav uméni na 1 000 obyvatel

VétSinou nepravidelné akce
posilujici kulturni Zivot v obci

Blizkost rodiny a pratel (socialni

sité)

Podil dvou a vice domacnosti
z jedné rodiny/pfibuzenstva v ramci
obce

Zavisi na definici rodiny/Sife
pfibuzenstva (urcité jen
védomého/znamého), velmi tézko
zjistitelné

Podil obyvatel s prarodi€i v obci

Podil zdravicich se osob na ulici

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.5.3 Shrnuti socidlné-kulturni slozky kvality bydleni

Hodnoceni socialné-kulturni slozky ma vyznam jen pii pouziti kombinace vice metod

vyzkumu, zejména pak analyzy dat v Urovni obci a intenzivni vyzkum piimo v sidlech.
K vysledkim hodnoceni ukazatelti této slozky lze uvést nékolik shrnujicich poznamek.
Piirozeny prirastek je dtlezitym indikatorem kvality bydleni zejména proto, ze uvadi
schopnost populace reprodukovat se ve svych domovech. Jsou to zejména uzemi
Moravskoslezského, Usteckého a Karlovarského kraje, kde pocet obyvatel v roce 2014
pfirozenou ménou nepfibyval. Kriminalita s obydlim a domovem poji pocit bezpeci
a vyjadfuje mimo jiné riziko strachu, stresu piipadné dalSich nezadoucich psychickych

faktora.
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Z hodnot orienta¢niho indexu kriminality i poc¢tu vloupani do rodinnych domu a bytt
Ize usuzovat, ze znaéné rozdily mezi okresy Ceska existuji a bezpeénéji se mohou citit
obyvatelé vétSiny okresi mimo okoli nejvétSich krajskych mést. Pro hodnoceni obou
vybranych ukazatel se vSak jevi obdobi jednoho sledovaného roku jako pomérné kratkeé.
O socialné-kulturni slozce bydleni vypovidaji také charakteristiky obyvatel a obydli, které
jsou ve vzajemné interakci, kde obyvatelé formuji sva obydli podle svych socidlnékulturnich

norem, predstav a tradic, stejné tak jsou obyvatelé formovani okolnim prosttedim.

5.6 Hodnoceni kvality bydleni pomoci souhrnnych indexi a komponentni analyzy

Z vybranych ukazateli jednotlivych slozek kvality bydleni a vah ukazatelt
ptifazenych experty byly vypocteny indexy jednotlivych slozek kvality bydleni a souhrnné
indexy kvality bydleni. Protoze jsou vstupnimi hodnotami pro indexy bodové zndmky,
vysledné hodnoty indexi jsou dale popsany pro zjednoduseni jako ,,body*.

Index technické slozky kvality bydleni je vypocten z celkem 6 ukazatelii a z jeho
hodnot 1ze vypozorovat urcité prostorové vzorce (Obrazek 4), pfitom zadna z obci nedosahla
méné nez 16 bodi a vice nez 35 bodl z 37,33 maximalnich. Nejvyssi hodnoty dosahovaly
nékteré obce v zazemi Prahy a Ceskych Budg&jovic (dohromady 24 obci dosdhlo vice
nez 34 bodl) a dale v zdzemi jinych prevazné krajskych mést zejména mimo severni tzemi
Cech (vymezeno pfiblizné mésty Mélnik a Hradec Kralové). Rozmisténi obci s nejvyssim
indexem technické slozky kvality bydleni se nachéazi také pobliz hlavnich dopravnich os

182 v I3 r P ’ v e . ’ r . v r
. Patii sem obce v zazemi Ceskych Budéjovic, Hradce Kralové a Pardubic, nékteré

z Prahy
obce v nejvyssich Ceskych horach, cast obci v okrese Pelhfimov a obce v moravskych
uvalech, pfedevsim v zazemi Brna, Olomouce a souvisly pas obci ptiblizné¢ mezi Uherskym
Hradi§t®m a Bieclavi. Pro tuto tzemni diferenciaci lze t&Zko hledat podobnosti'®.
Obce s nejvyssi  technickou slozkou kvality bydleni spojuje bud’ blizkost patetnich
dopravnich tras (dalnic a Zeleznic) v zdzemi Prahy, Brna a Plzné¢, atraktivni pfirodni
prostiedi jihovychodni poloviny Cech nebo velké moravské venkovské obce v uvalech.
Vice nez 98 % obci méa hodnoty indexu technické slozky kvality bydleni mezi 20 a 33 body.
Obce s nejnizs§im indexem technické slozky se nachazi zejména na pomezi Jihomoravského
kraje a Kraje Vyso¢ina, v Beskydech a dale nepravidelné napii¢ Ceskem, &asto jde

o nejmensi obce s méné nez 200 obyvateli.

182 Té¢mét pravidelna péticipa hvézda, kopirujici délnice D8, D6, D4, D1 a D11.
'8 Napt. srovnani tzemni diferenciace obdobi vystavby v Atlasu obyvatelstva, obdobi vystavby bytového
fondu) s izemni diferenciaci technické slozky kvality bydleni nesouvisi.
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Obrizek 4 Index technické slozky kvality bydleni v Cesku

Index technické slozky

kvality bydleni
[ ]164-240
[ ]24.1-261
[ ]26.2 281

Zdroj: Vlastni zpracovani

Index polohové slozky kvality bydleni je vypocteny pomoci Sesti ukazateld.
Z maximalniho poc¢tu 39,05 boda dosahlo 30 obci, vyhradné mést, vice nez 29 bodi, nejvice
pak 33 bodii. Mezi témito mésty jsou krajskd mésta Liberec, Karlovy Vary, Jihlavu, Zlin,
Brno a Olomouc. Naopak obce s nejnizsi polohovou slozkou kvality bydleni se nachazi
v podstaté¢ vyhradné v okrese Pardubice, Mélnik, Frydek-Mistek, Most a Chomutov, kde 1ze
oc¢ekavat velky vliv mnozstvi vypousténych emisi a nizké naturality prostfedi. Souvisla
uzemi obci s vysokym indexem polohové slozky kvality bydleni (Obrazek 5) se nachazi
podél hranic s Bavorskem (zejména jih okresu Prachatice), podél silnice mezi Stiibrem,
Marianskymi Léznémi, Chebem a ASi, ddle v severni polovin¢ okresu Karlovy Vary,
Sluknovského a Frydlanstkého vyb&zku, Jeseniki a vétdiny krajskych mést Ceska.
Na jedné stran¢ jde tedy o relativné periferné umistnéné obce s vyznamnou piirodni
atraktivitou, na druhé strané o mikroregionalni centra a nejvyznamnéjsi mésta Ceska.
Nejnizsi index polohové slozky kvality bydleni je v obcich na severozapad¢ Stredoceského
a jihozapadé Usteckého kraje (kombinace vysokych emisi, nizké naturality prostiedi a horsi
dopravni dostupnosti), dale v zazemi Pardubic, Pferova, Znojma a Frydku-Mistku s riznou

kombinaci faktora.
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Obrizek 5 Index polohové slozky kvality bydleni v Cesku

Index polohové slozky
kvality bydleni

[ ]83-168
[ ]167-195
[ 196-218
219245
B 226331

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dohromady pouze 4 ukazatele vstupuji do vypoctu indexu ekonomické slozky
kvality bydleni, v 667 obcich se ve vypoctu indexu pouziva jesté¢ primérna vyse najemného
byta'®*. Nejvyssi bodové znamky 46,33 dosahlo celkem 28 obci piedeviim z okresu
Pelhfimov. Index ekonomické slozky kvality bydleni lze povazovat za ptiznivy u Ctyf pétin
obci, protoze ve vét§ing obci Ceska se prodavaji levné byty, rodinné domy a stavebni
pozemky, zaroven pievlada relativné nizky podil nezaméstnanosti. Nejnizsi hodnotu indexu
zaznamenaly Praha (12,6) a Brno (20,68), nasledovany nejvétSimi obcemi v zdzemi Prahy
a nckterymi mésty Stfedoceského kraje a vybranymi krajskymi mésty (Karlovy Vary,
Hradec Kralové, Pardubice, Olomouc a Ceské Bud&jovice). Prostorové se nachézi shluky
obci s nejnizs§im indexem ekonomické slozky kvality bydleni jen v nejblizSim zdzemi Prahy,
viceméné vymezenym okresy Praha-vychod a Praha-zdpad s padsem obci smérem na Mladou
Boleslav (Obrazek 6). Obci s nejvyssimi hodnotami indexu ekonomické slozky kvality
bydleni je mnoho, proto jejich prostorové vymezeni je pomérn¢ komplikované. Urcity

prostorovy vzorec lze zaznamenat i zde, a to vymezenim obci vychodné od Polabské niziny,

18 Jedna se o nejvétsi obce Ceska, pro néz existuje evidence vyse najemného a kde lze oéekévat, Ze pronajmy
bytli se provadi opakované.
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dale jihovychodnim smérem vedoucim pies vétSinu Kraje Vysocina az k okresu Jindfichiiv
Hradec. Od severu lze vymezit pas obci tahnouci se od Sluknovského vybézku jihozapadnim
smérem az kPlzni, zapadni ¢ast Ceska vymezena pfiblizné mésty Sokolov, Plzen
a Domazlice, zapad Jihoceského kraje, obce na pomezi Olomouckého a Jihomoravského
kraje a na pomezi Olomouckého a Zlinského kraje, castecné i obce zhruba uprostied
Moravskoslezského kraje. Pfi porovnani s topografickou mapou Ceska se miZe zdat,
Ze prostorovy vzorec obci s nejvyssi ekonomickou slozkou kvality bydleni odpovida vyssi
nadmoiské vySce obci. Zdalisouvisi ekonomickd slozka  kvality  bydleni
s fyzickogeografickymi faktory, bude mozné prokazat v dalSich vyzkumech. Pouziti
okresnich udaji o cenach bydleni neni zcela vhodné piedev§im s ohledem na: 1) okresy
StfedoCeského kraje, kde lze predpokladat, ze blizkost Prahy zvySuje kupni cenu bydleni
a naopak ¢im bliZe je obec vnéjSich hranic Stfedoceského kraje, tim jsou kupni ceny obydli
niz&i'™®; 2) n&které horské obcee, které v disledku své atraktivity pro druhé bydleni a rekreaci

(blize Kadlecova, Fialova 2010) maji vyrazn¢ vyssi ceny obydli nez ostatni obce ve stejné

velikostni kategorii v rdmci okresu.

Obrizek 6 Index ekonomické slozky kvality bydleni v Cesku

Index ekonomické sloZky
kvality bydleni

[ ]126-284
[ J285-358
[ 357-400
B 201425
B 25464

Zdroj: Vlastni zpracovani

185 Naptiklad okresy MéInik, Kladno, Rakovnik, Piibram, BeneSov, Kutna Hora.
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Do vypocétu indexu pravné-institucionalni slozky kvality bydleni vstupuje
8 ukazateli, z ¢ehoz vSechny jsou zalozeny na hodnoceni pfitomnost instituci v obci.
Mozné i to je divodem pro¢ celych 41 % obci nedosahlo vice nez 0 bodi a dalSich 41 %
obci méné nez 10 bodl. Tyto obce lze souhrnné pojmenovat jako nevybavené a jedna se o ty
plosné ipopulaéné nejmensi v Cesku, kterych je vice v Cechach nez na Moravé.
Nejlépe institucemi vybavené obce jsou Praha a Brno s maximalnim poctem bodl 41,3,
nasledované s mirnym odstupem Ostravou a Plzni. Zajimavéjsi je pofadi nasledujicich obci
v tfad¢é: Opava, Pardubice, Tiinec a Zlin. Zde se objevuje dalsi metodicky problém
zpusobujici uvedené zvlastnosti v potradi (jdouci proti populacni velikosti sidel), protoze
nejvetsi mésta nedisponujici zakladni Skolou nizsiho stupné€ jsou hife hodnocena nez mésta,
na jejichz izemi se nachazi oba typy zakladnich Skol. Pfitom je nutné podotknout,
7e v celkovém hodnoceni ziistavaji viechna nejvétsi mésta v Cesku v nejvy3sim intervalu
indexu pravné-instituciondlni slozky (viz kartogram v Obrazku 7) a jejich hodnoceni neni
vyznamné snizeno. Nicmén¢ i tak se nabizi rekonfigurace téchto dvou ukazatelli a slouceni
do jednoho jako ,,pfitomnost zakladni Skoly v obci®, svyS§imi bodovymi znamkami

hodnoceni pro Skoly s vys$§im stupném (deviti ro¢niky).

Obriazek 7 Index pravné-institucionalni slozky kvality bydleni v Cesku

Index pravné-institucionalni slozky
kvality bydleni

[ Joo-36
[ ]37-99
[ 10.0-161
B 62 252
| PR

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Index socidlné-kulturni slozky kvality bydleni je vypocten pomoci ukazatelii
piirozeného piirGstku a orienta¢niho indexu kriminality. Fragmentace vysledkl této slozky
na jednotlivé obce je znacné omezena kvuli pouZiti okresnich dat za kriminalitu (Obrazek 8).
Prostorovy vzorec obci s nejvys$simi hodnotami pfiblizné¢ odpovidd tvaru obraceného
psaciho pismene Y, kopirujici hranici Stiedoceského kraje ze zapadu, z jihu a z vychodu
a cely vychod republiky s vyjimkou celého Moravskoslezského kraje a okrest Jesenik,
Olomouc a Brno-mésto. Nejniz§i hodnoty socialné-kulturni slozky kvality bydleni lze
zaznamenat ve vSech méstskych okresech kromé okresu Plzen-mésto a na izemi nékterych

okresu severnich Cech a okresu Kolin.

Obrizek 8 Index socialné-kulturni slozky kvality bydleni v Cesku

Index socialné-kulturni
slozky kvality bydleni

[ J14a-219
[ ]220-2638
[ ]269-303
[ 304325
B 325395

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ze souhrnného indexu kvality bydleni I (Obrazek 9) vychazi nejvyssi kvalita bydleni
v dobie technicky i institucionalné vybavenych, levnych a socidln¢ stabilnich méstech,
jakymi jsou DécCin, Blansko, Zlin, Opava, Nachod, Krnov, Turnov, Bieclav nebo Jablonec
nad Nisou (vSechny vys$si hodnoty indexu kvality bydleni I vy$s$i nez 158). Tato mésta
spojuji také dobré ptirodni podminky nebo populacni velikost mezi 45-75 tis. a 15-25 tis.
obyvateli. Pokud by cenové indikatory bydleni nebyly zohlednény, nejlépe by byla

24

hodnocena mésta Karlovy Vary a Brno. NejnizSich hodnot indexu kvality bydleni I dosahuji
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zejména tfi typy obci shodné bez pfitomnosti sledovanych instituci, rovnéz s nejnizSimi
hodnotami indexu polohové slozky kvality bydleni. Prvnim typem obci jsou obce s nizkymi

hodnotami ekonomické slozky kvality bydleni (drahy venkov, v okresech Praha-zapad

a Praha-vychod). Do druhého typu obci spadaji obce s nejniz§imi hodnotami indexu

polohové a socialné-kulturni slozky kvality bydleni (strukturdlné postizeny venkov, vybrané

obce okresti Most, Chomutov a Ostrava-mésto). Tteti typ obci zahrnuje obce s kombinaci
nepiiznivych vSech slozek kvality bydleni vyjma ekonomické slozky kvality bydleni

(stiedoCeska periferie, vybrané obce okresi M¢lnik, Kolin, Beroun a Benesov).

Prostorové vzorce celkové kvality bydleni Ize identifikovat 1épe u obci s nejnizs§im indexem
kvality bydleni, kdy tyto obce vytvareji tésny prstenec okolo Prahy (sever, vychod
a jihozépad Stredoceského kraje). Nejnizsi kvalita bydleni je také v zdzemi mést v okrese
Chomutov a Most, na pomezi Jihomoravského kraje a Kraje Vyso€ina, konecné také
ve venkovskych obcich v zdzemi Ostravy. S ohledem na riiznorodost pouzitych indikatort
se moznd prekvapivé objevuji ishluky obci s vysokou kvalitou bydleni, a to naptiklad
v okoli Usti nad Orlici, Rychnova nad Knénou a Sumperku. Nejvétsi souvislé Gzemi
s vysokou kvalitou bydleni se nachazi na jihovychodni Moravé, pifiblizné mezi mésty

Uherské Hradisté a Hodonin.

Obriazek 9 Index kvality bydleni I v Cesku

Index kvality bydleni |
[ ] 9465 11666

[ ] 1667-12398
[ 123.99- 131,00
I 131.01-139.83
B 13954 16276

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Index kvality bydleni II rozsifuje tzemi s nejvyssi kvalitou bydleni az k Mikulovu
(Obrazek 10). Nejvyssi kvalitu bydleni podle upraveného indexu nezohlediujici predevsim
poCty instituci v obcich lze nalézt 1 v pasu obci mezi Led¢i nad Sézavou a Bystfici

nad Pernstejnem a pas obci mezi Roznovem pod Radhostém a Valasskym Mezifici.

Obriazek 10 Index kvality bydleni IT v Cesku

Index kvality bydleni Il
[ ]o4.65-119.50

[ ]1951-129.40
[ 129,41 - 140.06
I 140,07 - 152,23
B 1522417724

Zdroj: Vlastni zpracovani

V hodnoceni kraji ziskala nejniz§i hodnoceni kvality bydleni Praha spolu se
StiedoCeskym krajem (Tabulka 41). Nejvétsi podil na tomto hodnoceni maji jak ekonomicka
slozka (zejména vysoké ceny bydleni), tak socialné-kulturni slozka (zejména vysoka
kriminalita). Nejvyssi kvalita bydleni byla zjiSténa ve Zlinském a Kralovéhradeckém kraji.
Na relativné malém odstupu od ostatnich kraji lze dolozit relativni hrubost krajskych
jednotek pro takovato hodnoceni syntetického typu. Nejnizs$i hodnoty technické slozky
kvality bydleni v Moravskoslezském a Libereckém kraji maji odliSnou podstatu.
Zatimco v Libereckém kraji je diivodem piedevS§im nizky podil napojenych domu na sité
technické infrastruktury, v Moravskoslezském kraji se nachazi byty snejnizs$i obytnou

plochou. V obou ohledech nejlépe jsou na tom obce Jihoceského a Stredoceského kraje.

Husta dopravni sit’, dostupnost ORP a ptevladajici pfirodni typy vyuziti ploch stoji
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za nejlepSim hodnocenim Libereckého a Karlovarského kraje v polohové slozce. Za ptesny

opak lze povazovat uzemi StredoCeského a Pardubického kraje

Tabulka 41 Srovnani kraji podle slozek kvality bydleni a celkové kvality bydleni

— ©
C X
5 g £ b2 02 2z 2z

. £2 52 g2 €28 | =5 x5 x5

g 8% % oy | £33 83 23 232

4 - ® 0 » il o o N =gy} N < < 5 C 5
Praha a Stfedocesky 28,44 2442 |7 2346]  2945[ " 2476 127,53 13329
Z toho: Stredoéesky 28,95 20,78 33,85 16,35 28,77 128,69 139,97
JihoGesky el 2452 37,91 18,70 31,03| 14126 152,02
Plzefisky 28,52 24,39 35,76 21,10 31,12 140,89 150,57
Karlovarsky 28,01 25,54 36,44 21,75 29,63 | 141,37
Ustecky 27,55 22,86 38,72 23,56 2626 138,95| 150,82
Liberecky 36,87 22,57 27,81 140,78 | 151,86
Kralovéhradecky 28,29 24,40 37,77 19,96 32,66
Pardubicky 28,14 37,95 19,70 3355| 141,20 152,04
Vysogina 28,70 24,30 3344  142,77| 153,74
Jihomoravsky 28,74 24,77 31,95 24,10 30,29 139,84 | 148,29
Olomoucky 28,24 23,45 37,73 20,77 31,48 | 141,68 152,84
Zlinsky 28,26 23,88 37,21 20,49
Moravskoslezsky 22,16 35,90 28,01 26,56| 139,83 150,31
Cesko 28,25 23,39 36,18 21,42 30,01 139,26 | 150,03

Zdroj: Vlastni zpracovani

Podle velikostnich kategorii obci jsou rozdily mezi jednotlivymi slozkami i celkovou
kvalitou bydleni o néco patrnéjsi (Tabulka 42). V technické, polohové, pravné-
institucionalni a podle obou indexii celkové kvality bydleni jsou nejhorsi pro bydleni
populacné nejmensi obce. Celkové nejvyssi kvalitu bydleni maji mésta s 20 00049 999
obyvateli a kvalita bydleni se imérné snizuje s klesajicim i1 rostoucim poctem obyvatel.
Dulezitéjsi nez uvedené rozdily mezi jednotlivymi velikostnimi kategoriemi jsou vSak urcité
pravidelnosti. Technicka slozka kvality bydleni je nejvyssi u obci s 2 0004 999 obyvateli
a snizuje se s klesajicim poctem obyvatel obce (obce nedostate¢né vybavené technickou
infrastrukturou) a zdroven klesa s rostoucim poctem obyvatel obce do kritické hranice
20 000 obyvatel, dale stagnuje. Mésta s vySSim poctem obyvatel téméf zcela disponuji
piipojenim na technickou infrastrukturu a podil plosné velkych byti (zejména v rodinnych
domech) se v nich s rostoucim poctem obyvatel dale viceméné nesnizuje. Rozptyl technické
slozky je ovSem stile pomérné nizky. S rostoucim poctem obyvatel se zvySuje
index polohové slozky kvality bydleni, od velikostni kategorie s 5 000 a vice obyvateli obce
rychleji (ORP, do kterych se pocitd dopravni dostupnost) az do 50 000 obyvatel.
Od této velikostni kategorie obci hraji roli ptfidélené body za ptitomnost a zpiisob MHD.
U ekonomické slozky jsou nejlépe hodnoceny venkovské obce s nizkymi cenami bydleni
a pocet pridélenych bodi klesd nejdiive stupiovité, podle Ctyfech velikostnich kategorii
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sledovanych CSU vramci hodnoceni cen bydleni. Jeto pravé hodnoceni pravné-

v

hodnoceni kvality bydleni. Linearni rist bodii pravné-institucionalni slozky je zcela odlisSny
od logaritmického poklesu u socidlné-kulturni slozky kvality bydleni podle poctu obyvatel

obce.

Tabulka 42 Srovnani velikostnich kategorii obci podle sloZek kvality bydleni a celkové kvality

bydleni
[ —

S : s | § 8q| 2 <z | <%

3 £ S 5 £ g s | Ig

g & & i 2 & S 22

0-499
500-999 28,17 20,29 128,49 136,16
_1000:-1999_ | 2901, __ 205% INARSH _ 1020 NONSEA] _ _ 13258 _ _ 14387
2 0004 999 21,26 37,28 14,68 31,02 133,58 148,25
5 000-9 999 28,92 23,05 37,23 20,33 31,18 140,72 155,98
10 000-19 999 28,24 24,70 34,91 26,41 30,97 145,24 161,08
20 00049 999 27,73 26,58 34,66 31,57 30,60

50 000-99 999 27,66 25,85 30,84 36,63 29,35 160,38
100 000499 999 27,79 27,61 26,13 22,22 144,35 147,66
500 000- 27,90 126,31 126,31

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pfi uvazeni vstupu 39 ukazatelll (rtiznych zptisobli hodnoceni — podily, pocty, body)
jsou nékteré vysledky signifikantni a je vhodné pfiblizit vysledky komponentni analyzy.
Prvni komponenta vysvétlila 27,5 % variability a dala by se nazvat jako velkd mésta.
Jeji komponentni vahy byly nejvyssi u primérného poctu bytd v domé, ptitomnosti MHD,
vlakové stanice, pfitomnosti vSech sledovanych instituci a poctu obyvatel.
Druhé z komponent vysvétlila 12,5 % variability, pfi¢emZ nejvy$si, resp. nejnizsi
komponentni vahy dosdhly ukazatele: primérnd obytnd plocha bytu, primérny pocet
mistnosti v byté, primérna celkova plocha bytu a podil byti ve vlastnim domé v osobnim

vlastnictvi, s kladnym znaménkem podil domii ze sténovych paneld. Souhrnné 1ze druhou

z komponent pojmenovat jako levnd mésta sidliSt. Ve tfeti z komponent vysvétlujici 9,5 %

variability sledovaného souboru dosahuji nejvysSich komponentnich vah: podil domu

pfipojenych na kanalizaci, podil byt se splachovacim zdchodem, podil domi postavenych
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pred rokem 1960 (s —), primérné ceny bytl, domi a pozemki. Pojmenovan je jako

vybavena drahd mésta. Ctvrta komponenta se jmenuje suburbanni vzdaleny venkov, protoze

nejvyssi komponentni vahy zaznamenala kriminalita, cena rodinnych domt, primérny pocet
osob v byté nebo v mistnosti a podil domi pfipojenych na plyn (tfi posledni s —) a vysvétluje
celkem 6,3 % variability souboru. Dohromady tyto 4 komponenty vysvétluji 56 %
variability a prvnich 19 komponenti 90 % variability sledovaného souboru'®. S ohledem na
zjisténé vysledky by bylo vhodné ukazatele pro komponentni analyzu spiSe redukovat,

v tomto pfipadé na pouze vybrané ukazatele.

'% Dale patou komponentu Ize pojmenovat jako severni suburbanni nevybaveny venkov, $estou jako venkov
plnych bytt atd.
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6  Mistni Setieni ve vybranych obcich Libereckého kraje

Mistni Setfeni probéhlo na jafe roku 2016 a jeho cilem bylo ovéfit ziskané vysledky
hodnoceni celkové kvality bydleni. Za modelové uzemi byl vybran Liberecky kraj, ktery
vykazuje podprimérné hodnoty technické a socidlné-kulturni slozky kvality bydleni,
nadprimérné hodnoty polohové a pravné-institucionalni slozky kvality bydleni a primérné
hodnoty ekonomické slozky kvality bydleni ve srovnani s primérnymi hodnotami obci
Ceska. Tak jako v ptipadé Ceska nabyvala vétsina z 215 obci Libereckého kraje, konkrétné
198, hodnot Indexu kvality bydleni I mezi 110 a 140 body. Vybrano bylo 5 obci, které
nedosahly zminénych 110 bodi pfedevSim proto, aby se ovéfilo, zdali bydleni v téchto
obcich je vaznym problémem, tak jak je vysledkem indext kvality bydleni. V souladu
s metodami intenzivniho vyzkumu definovanych v kapitole 3.3 byla hodnocena vhodnost
pouzitych ukazatelii kvality bydleni a doplnéno hodnoceni piedev§im socialné-kulturni
slozky kvality bydleni (formuldf mistniho Setfeni je uveden v Ptiloze 40). Pro hodnoceni
kvality bydleni byla v nékterych ptipadech pouzita okresni data (kriminalita, Zivotni
prostiedi), které je snahou pii intenzivnim vyzkumu alesponi ¢astecné zptesnit. Z technické
slozky  kvality  bydleni jsou posuzovany nékteré vnéjsi  aspekty obydli.
Hodnoceni ekonomické slozky kvality bydleni v ramci intenzivniho vyzkumu s ohledem
na omezené datové zdroje (napf. realitni inzerce), relativni blizkost a obdobnou populac¢ni

velikost vybranych obci nema ptiliSny smysl.

6.1 Vybrané obce z pohledu hodnoceni kvality bydleni

Nejvyssi hodnoty indexu kvality bydleni dosahly obce Turnov a Jablonec nad Nisou
(Index kvality bydleni I zhruba 159 bodl), v celorepublikovém srovnani na 7.,
Ceska Lipa, viechny sIndexem kvality bydleni niz§im nez 110 (Tabulka 43).
Pochopit pfic¢inu tak nizkého hodnoceni uvedenych obci bylo naplni proveden¢ho mistniho
Setfeni. V ramci mistniho Setfeni byly hodnoceny jak vybrané aspekty fyzického prostiedi
sidel, predevsim stav jednotlivych obydli, tak ¢astecné socidlni struktury. Primarné Slo tedy
o posouzeni technické a socidlné-kulturni slozky, kterou vykazuji obce v Libereckém kraji
primémé nizsi nez v ostatnich obcich Ceska. Zakladni charakteristiky obci jsou uvedeny
v Tabulce 44. Jedna se o plosn¢ i populacné velmi malé obce, které spojuje kromé nizké

kvality bydleni také relativné nizky podil trvale obydlenych domii. Obec Velenice
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se nachazi v severni Casti okresu Ceska Lipa, obce Zdirec, Luka, Chlum a Vrchovany

v jihozapadnim cipu Libereckého kraje mezi obcemi Duba a Doksy (Ptiloha 41).

evwr

Slozky kvality bydleni

€
> = =]
@ o g < |5 = 2
g 2 T g |3 22 |5 |5-=
S o} S > S Se |2 2= | =2Z
> > = (8 |5 |¢S |5 |%% |%%
Q (% = c = © [0} X o
X 8 S |3 |¢ |€F |8 |€% |&%
z 4 = o T} ac |lo £8 |2
Ceska Lipa Zdirec 24,80 18,55 38,00 0,00 2545 106,80 106,80
Ceska Lipa Velenice 17,45 21,12 44,67 0,00 23,70 106,93 106,93
Ceska Lipa Luka 26,37 18,08 40,67 0,00 23,70 108,82 108,82
Ceska Lipa Chlum 2410 19,98 39,33 0,00 2545 108,87 108,87
Ceska Lipa Vrchovany 24,18 20,45 40,67 0,00 23,70 109,00 109,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

V piipadé obce Velenice se jedna o 4. nejnizsi dosazeny vysledek obci Ceska
hodnoceni technické slozky kvality bydleni, zpisobeny predevsim a nizkym podilem byth
pfipojenych na vodovod podilem byt pfipojenych na splachovaci zachod (oba ukazatele
shodné piiblizné 69 %), nizkou primérnou obytnou plochou (zvlast¢ s ohledem
na skutecnost, ze v rodinnych domech zde Zije naprostd vétSina obyvatel) a podle SLDB
2011 neni zadny diim vybaven vlastni ¢istirnou odpadnich vod. Zbylé 4 obce jsou vybaveny
Iépe technickou infrastrukturou v pfipadé vodovodu, ovSem zadna z obci nema vlastni
splaskovou kanalizaci (Zdirec ma v nékterych mistech alespoii destovou kanalizaci). Dale
tyto obce spojuje relativné vysoky primérny pocet osob bydlicich v byté (ve Vrchovanech
prumérné 3,33). Mimo hlavni sledované ukazatele je diilezit¢ zminit také nadpolovicni podil
trvale obydlenych domii postavenych pied rokem 1960 ve Velenicich, Chlumu a Zdirci.
V piipad¢ socialné-kulturni slozky kvality bydleni se sice hodnoty nedaji srovnat s nejhtife
hodnocenymi obcemi v okresech Most, Ostrava-mésto nebo Prahou, ptesto z vysledki
analyzy vyplyva, ze v téchto obcich nepfibyvaji obyvatelé pfirozenou ménou (s vyjimkou

Zdirce) a navic se v okrese Ceska Lipa eviduje vyS$si kriminalita.
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Tabulka 44 Zakladni charakteristiky vybranych obci Libereckého kraje s nejniZ§im indexem

kvality bydleni
Pocet obyvatel H#:E;g ira Index stafi | Rozloha | Pocet Eg dglé’:?ﬁ
k31.12.2014 | Prirustku. obyvatel | (ha) obydli yareny
stéhovanim domt v %
Zdirec 135 15 1,1 543 56 52
Velenice 186 59 2,0 717 71 76
Vrchovany 112 27 1,3 469 50 61
Luka _ 97 31 16 456 41 68
Chlum 247 12 16 1517 108 | 54

Zdroj: SLDB 2011, CSU (2014k); vlastni zpracovani

Vybrané obce disponuji primérnym hodnocenim polohové slozky kvality bydleni.
Primérnd znamka je ve vSech ptipadech disledkem vysokého podilu nezastavénych ploch
a vysoké kvality ovzdusi, relativné vyssiho podilu naturality prostfedi (neplati pro obec
Luka s33 % podilem lesnich, lu¢nich, vodnich ploch), zarovein vSak hor§i dopravni
dostupnosti (Zdirec pies 40 minut do centra ORP) a samoziejmé i absenci vlakové stanice
a MHD na uzemi obce. V téchto obcich se nabizi levné byty, rodinné domy i stavebni
pozemky, coz bohuZel s ohledem na absenci dat v irovni obci, nelze bliZe rozlisit a jedna se
o souhrnné charakteristiky nejmensich obci okresu Ceska Lipa. Obce tak odliduje predevsim
podil dosazitelnych nezaméstnanych osob, ve Zdirci prevysujici 20 %, zatimco ve Velenici

dosahuje pouhych 1,6 %.

6.2 Vysledky mistniho Setieni

Z vysledkti mistniho Setfeni vyplynulo nékolik dilezitych zjisténi a parametrti, podle
kterych lze vybranych 5 obci vyznamné odliSit. Velky rozdil v technické slozce kvality
bydleni byl zaznamenan mezi rodinnymi domy a chalupami, objekty individudlni rekreace
(identifikovany podle eviden¢niho C¢isla namisto cisla popisného). Piedev§im v obci
Velenice a Zdirec obydli piisobi upravenym dojmem, nicméné se na tom podili predevsim
chalupafi, ktefi zjevné udrzbé svych chalup a ptidruZzenych pozemkl vénuji znacné usili.
Projevuje se to naptiklad upravenosti fasad, stavem oken a stiech domi. Zatimco v obci
Velenice, Zdirec, ¢aste¢né i Luka, maji domy nova nebo natirana okna, v obci Vrchovany

a Chlum z nékolika domt pad4 omitka z fasad a okna nebyla ménéna ani fadné udrzovana.
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V obcich se nachazi pievazné nizky podil novych rodinnych domi'*'nebo domi ve vystavbé
(zaznamenany dv¢ stavby rodinnych domu ve Velenici).

Obec Vrchovany protina silnice II. tfidy spojujici Doksy a Dubou, kterou doprava
v urCitou ¢ast dne fakticky rozd€luje na dvé c¢asti. Vliv dopravy se navic zesiluje o hluk
z kostkovaného povrchu hlavni silnice ve vétsi casti sidla. Na okrajich vozovky chybi
chodniky. Na jedné stran¢ ma obec Vrchovany dobré dopravni spojeni, na druhé stran¢ je
pfitomna silnice kvuli svému provedeni horSi pro zivot v obci a kvalitu bydleni jejich
obyvatel. Ctyii dalsi sledované obce propojuje s okolnimi obcemi silnicemi III. tidy
s nizkou dopravni zatézi a vétSina obydli obci zlUstdva nedotend hlukem z dopravy.
V obci Velenice a Chlum jsou vedeny pési trasy 1 mimo silnice po, k tomu vymezenych,
zelenych pasech nebo chodnicich.

Pro hodnoceni piitomnosti zékladnich sluzeb v obcich Ceska se nepodafilo sehnat
potfebnd data, nicméné lze se domnivat, ze pro kvalitu bydleni je jejich ptitomnost v obci
dilezitd. Ve Velenicich a Chlumu funguje obchod s potravinami a restaurace nebo hospoda,
ktera se nachazi i ve Vrchovanech. Z obchodii a sluzeb v téchto obcich je tento vycet
viceméné¢ kompletni. V obci Chlum a Luka se nachazi détské a fotbalové hfiste.
Kulturni Zivot se poji pfedevsim s ptisobenim mistnich spolkl a pofadanim kulturnich akeci.
Ve vybranych obcich ovSem v dobé Setfeni nebyly na zadné kulturni akce uvedeny
upoutavky, s vyjimkou akeci ,,Klubu pfilezitostnich turisti v obci Vrchovany a akcim
dobrovolnych hasi¢l a vefejné diskuze obyvatel na téma povodni v obci Velenice.
Zdrojem informaci o pofadani kulturnich akci byly mistni nasténky (v obci Zdirec Zadna
nebyla kromé ufedni desky obecniho utradu), 1ze také predpokladat, Ze ozndmeni se mohou
distribuovat 1jinymi zdroji (internet, tiSténé letdky). VétSina kulturnich akci se odkazuje
na nejblizsi mésta: Zakupy, Dubd nebo Doksy.

O zivoté v obci vypovida také stav vefejnych prostranstvi, navsi nebo namésti.
Sledované obce disponuji prostorem pro veiejna setkavani, komunikaci nebo ptilezitostné
akce. Tato prostranstvi byla vybavena lavickami a lemovand udrzovanou zeleni, v pfipadé
Velenice dokonce kvétinami. Okoli kosteli (obce Chlum a Velenice) bylo parkové
upravené. Obec Vrchovany bohuzel zadné takové prostranstvi nema nebo jej autor
pfi mistnim Setfeni nezpozoroval.

Vyzkum ve vybranych obcich byl zaméfen také na ovétfeni kriminality, v tomto

pfipad¢ spiSe bezpecnosti. Na uzemi vybranych obci se nachdzi jen minimum odlehlych

87 Dle SLDB 2011 ve Zdirci 15 % trvale obydlenych domi, ve Vrchovanech a Lukach 7 %, v Chlumu
a Velenicich méné nez 5 %.
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mist, vzdalenych od obydli a bez osvétleni, jako napt. odlehlé¢ primyslové aredly nebo

parkovists'™,

Ptredpokladem bylo, Ze bezpeCnost v obci indikuje také pocet déti
na vefejnych prostranstvich (mimo zahrady jednotlivych domi). Dé&ti bylo podle tohoto

kritéria v dobé Setieni (patek odpoledne) zaznamenano nékolik v obcich Chlum a Zdirec.

6.3 Diléi shrnuti

cvwr

bydleni. Cilem bylo ovétit vysledky indexti kvality bydleni a pokusit se zhodnotit nékteré
atributy, které pii hodnoceni kvantitativni povahy nebyly nebo nemohly byt zohlednény.
Mistnim Setfenim se podafilo prokazat, ze predchozi Setfeni kvantitativni povahy zjevné
nezohledituje nékteré dulezité rozdily mezi jednotlivymi obcemi. Piestoze rozdily obou
indexti kvality bydleni téchto péti obci jsou zanedbatelné, skute¢né zjisténé rozdily
predevsim polohové a socidlné-kulturni slozky a ¢aste¢né i technické kvality bydleni lze
a Velenice, ve sledovanych ohledech se vyjim& obec Vrchovany. Obec Vrchovany
nedisponuje zddnym vefejnym prostorem vhodnym pro setkavéni, zaroven zde neni obchod
ani hfist¢ a vnéjsi stav obydli je shledan jednoznaéné nejhor§im. Podle vysledkii mistniho
Setfeni Ize kvalitu bydleni pomérné spolehlivé hodnotit pomoci ukazateld technické slozky
kvality bydleni. Polohova slozka kvality bydleni bude vSak vyzadovat doplnéni udaja o
stavu komunikaci a intenzit¢ individualni (negativni faktor) a vetejné dopravy (pozitivni
faktor), dale o dalsi atributy Zivotniho prostfedi (pfedev§im hluk). Pouzité ukazatele
socialné-kulturni slozky jsou jak svym poctem, tak ziskanymi vysledky jen slabym
indikéatorem socialné-kulturniho prostiedi obci. Nicméné intenzivni vyzkum se ukazal jako

spravna metoda ovéteni socialné-kulturni slozky kvality bydleni.

18 Napt. hibitov ve Velenici, prostranstvi pred zem&d&lskym druZstvem ve Vrchovanech nebo pred obecnim
uradem ve Zdirci.
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7  Zavér

Zivotni podminky obyvatel Ceska prosly dostate¢né dlouhym obdobim posttotalitni
transformace, aby bylo mozné konstatovat, ze jejich uzemni diferenciace odpovida zcela
novym podminkdm. Spolu s tim roste potieba vyzkumu chovani a uvazovani obyvatel,
zejména pak v oblasti uspokojovani zékladnich potieb lidi. Jednou z téchto oblasti
je bydleni. Vyzkum bydleni lze povazovat za tradi¢ni zejména v sociologii a v ekonomii,
v geografii se snim setkavame pozdéji — od 80. let 20. stoleti. Kombinace piistupt
behavioralni a humanistické geografie (s dirazem na misto a domov) se pro vyzkum
geografie bydleni pfimo nabizi. Rozdé€leni jednotlivych védnich oborti zabyvajicich
se bydlenim neni ovSem striktni a c¢asto se prolind v souhrnném vyzkumu bydleni
(housing studies). Geografie se v zahrani¢nim vyzkumu bydleni jiz etablovala a bydlenim se
zabyva piedev§im v ramci geografie osidleni a geografie mést. V Cesku vyzkumi geografie
bydleni ptibyva v Case. Napomaha tomu také rostouci pocCet dat a datovych zdroji a tim
1 ukazatell jednotlivych slozek kvality bydleni.

Vybéru bydleni a mista bydleni vSak dosud vyznamnéjs$i pozornost vénovana nebyla.
Vybér bydleni se s ohledem na pocet moznych aspektd, jez vybér ovliviuji, zda byt
komplikovanym procesem, kterym ovsem pravdépodobné viibec neni. V Cesku se jedna
Casto o neopakovatelnou volbu, viceméné bez opory v analyzach odborniki.
Dosud se vyzkumy rezidencnich, sidelnich a regionalnich preferenci snazily nalézt odpovéd’
na otdzku, kde chtéji obyvatelé bydlet (potazmo zit a pracovat) a pochopit tim zakladni
migracni tendence. Bez pochopeni, utiidéni a diskuze divodu preferenci lze vSak vysledky
vyzkumt rezidenénich preferenci povazovat za pfinejmensim neuplné. Pii vybéru bydleni
by méla hrat roli i jeho kvalita. Mimo jiné proto, ze kvalita bydleni ovliviiuje i celkovou
kvalitu zivota lidi.

Kvalita bydleni shrnuje podminky sidel pouzitelné jednak ve fazi vybéru bydleni,
jednak ve fazi uzivani bydleni. I pfes veskerou snahu o objektivizaci ukazatelli kvality
bydleni nelze opomijet individudlni charakteristiky, situace, preference nebo moznosti
obyvatel. Kvalita bydleni se sklada z péti slozek: technické, polohové, ekonomické, pravné-
institucionalni a socidln¢ kulturni, jejichz ¢lenéni odpovidd posloupnosti od materialniho
(hmotné¢) az po vjemové/pocitové (nehmotné), stejné tak hodnoceni od jednoduchych
elementarnich charakteristik obydli az po hodnoceni vnéjSich ramcovych aspektl prosttedi.

V této praci byly definovany podskupiny slozek kvality bydleni (Obrazek 11).
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Podskupiny jednotlivych slozek kvality bydleni by pravdépodobné bylo vhodné v dalS$im
vyzkumu hodnotit samostatné, a to nejen z divodu dostupnosti dat, ale predev§im vhodnosti
odliSnych zpiisobli hodnoceni kazdé¢ podskupiny. Cilem prace bylo diskutovat aspekty,
podle kterych se obyvatelé pifi vybéru mista bydleni rozhoduji. K utfidéni aspekti
podle vyznamu byla pouzita delfskd metoda expertniho posouzeni, zniz vyplynulo
27 dulezitych ukazatelli. Ptidélené bodové znamky jednotlivym aspektim se relativné
shoduji s pfidélenymi bodovymi znamkami manaZery realitni kancelate'®® oslovenymi
pritomnost instituci, dopravni dostupnost a Zzivotni prostfedi. Vybrané ukazatele byly
pouzity pro hodnoceni kvality bydleni v urovni obci Ceska, ¢emuz piedchazela jejich

podrobné diskuze a metodicky rozbor moznosti hodnoceni.

Obrazek 11 Slozky a podskupiny kvality bydleni

Kvalita bydleni
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Ptinos vyzkumu kvality bydleni je proto mimo jiné v tom, ze nabizi prostiednictvim
péti slozek a jejich podskupin moznost hodnoceni jak objektivnich, tak subjektivnich
ukazatelti. Subjektivni kvalita bydleni je podle provedenych prizkumi spokojenosti
s bydlenim v Cesku vyjimeéné dobré, kdyz 70 % respondenti Setieni Postoje k bydleni 2013
povazovalo své bydleni za idedlni. Hodnoceni objektivni slozky kvality bydleni potvrzuje
relativné dobrou uroven bydleni v Cesku, kdyZ jen 12 obci dosihlo méné neZ poloviny

ze vSech moznych bodu.

'8 Znagnou neshodu oviem mizeme pozorovat mezi oslovenymi studenty v ramci téhoz vyzkumu.
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Pti hodnoceni vyvoje kvality bydleni bylo zjisténo, Zze jednotlivé slozky prochazi
odliSnou dynamikou transformacniho procesu. Vyvoj jednotlivych ukazatelii technické
slozky kvality bydleni svéd¢i o ukoncujici se posttotalitni transformaci. Mezi roky 1991
a 2011 se zvétsila primérnd obytna plocha o 42 %, zvysil se podil domi pfipojenych k sitim
technické infrastruktury (u kanalizace o pétinu, u vodovodu o 16 %) a pouzivaji se nové
stavebni 1 technologické postupy (rtst podilu dievostaveb a alternativnich zdroji vytapéni).
naznacuje, ze polohova slozka by mohla mit hlavni fazi transformace za sebou.
Vyvoj ekonomické slozky kvality bydleni v poslednich 25 letech se da popsat
pomoci n&kolika negativnich tendenci: 1) pofizovaci ceny obydli se dlouhodob& zvysuji'®”,
ovSem Uzemné velice diferencované, dokonce uz vice nez dvacet let, na coz upozornil jiz
Kostelecky (1999), 2) spolu s pofizovacimi naklady se zvySuji i provozni naklady bydleni,
opét s vyznamnou Uzemni diferenciaci, 3)zvySuje se uv€rové zadluzeni domadcnosti
ve spojitosti s bydlenim, a to rovndZ v zavislosti na konkrétnim regionu Ceska.
V ptipadé pravné-institucionalni slozky vzrostl podil vlastnického bydleni na ukor zejména
najemniho a druzstevniho bydleni, dale byly pfijaty klicové zdkony formujici trh s bydlenim
avznikly nové instituce statu zodpovédné za fizeni a koordinaci bytové politiky.
Transformace socio-kulturni slozky kvality bydleni je pravdépodobné jesté v pocatecni fazi,
o ¢emz lze spisSe polemizovat a touto sloZkou je tfeba se dale zabyvat.

Dosavadni hodnoceni charakteristik bydleni Ceska probihalo v tirovni krajii nebo
okrest (napt. Lux, Kuda 2008, Kuda, Lux 2010), coz bud’ predpokladalo vnitini homogenitu
téchto uzemnich jednotek, nebo pro podrobnéjsi vyzkum napiiklad v irovni obci nebyla
dostupna data. Hodnoceni kvality bydleni v irovni obci v této praci prokdzalo znacnou
apomérné¢ mozaikovitou uzemni diferenciaci sledovanych slozek kvality bydleni
(s vyjimkou socialné-kulturni slozky). Pfitom lze ptedpokladat, Ze hodnoceni venkovskych
obci je predevsim v technické, polohové a ekonomické slozce kvality bydleni pomérné
piesné, coz ovétily i1vysledky intenzivniho vyzkumu ve vybranych obcich zdjmového
uzemi. Spoctem obyvatel se rozdily vkvalit¢ bydleni uvnitf jednotlivych obci
pravdépodobné zvysuji v zavislosti na rozdilech v typech obydli apod. Ve vSech krajich byly
zaznamenany obce s nizkou i vysokou kvalitou bydleni, leckdy umisténé tésné vedle sebe.
Jen v ptipad¢ technické slozky kvality bydleni byly mezi jednotlivymi kraji minimalni

rozdily. Divodem muze byt na jedné strané¢ pomala obnova bytového fondu a setrvacnost

190 7Ze srovnani vyvoje cen rezidenénich nemovitosti lze pozorovat urditou anomélii ve vyvoji cen bytl
a ¢asteén¢ i rodinnych domt po krizovém roce 2008.
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dana dlouhou Zivotnosti obydli nebo na druhé strané homogenita preferenci charakteristik
obydli napfi¢ celym Ceskem.

V Cesku je jen né&kolik tizemi s vysokou kvalitou bydleni vytvafejici mensi shluky
obci, a to vnejbliz§im okoli Uherského Hradist¢, Hodonina, Veselého nad Moravou,
Valasského Mezifi¢i, Sumperka, Usti nad Orlici a Havlickova Brodu. Obce s nejvyssi
kvalitou bydleni disponuji pfedev§im technickou infrastrukturou, dobrou polohou ve vSech
sledovanych aspektech, nizkou cenou bydleni a jsou vybaveny zakladnimi institucemi.
Uzemni rozloZeni kvality bydleni neodpovidd zadnym dosud provadénym geografickym
vyzkumiim obci Ceska (napt. Bernard 2012, Perlin, Kuéerova, Kuéera 2010), coz miize byt
zpusobeno i1 hodnocenim velice riiznorodych charakteristik bydleni. Nejvyssi kvalita bydleni
byla zaznamendna ve méstech DécCin, Blansko, Zlin, Opava, Nachod, Krnov, Turnov,
Bfeclav nebo Jablonec nad Nisou, ktera patii do velikostni kategorie mést s vice
nez 10 000 a méné nez 100 000 obyvateli, a paradoxné¢ mezi roky 1991 a 2011 ztratila
nejvice obyvatel. Naopak nejvice rostl pocet obyvatel ve Stiedoceském kraji a v Praze,
ekonomickym a pravné-institucionalnim ukazatelim bydleni. Lze proto vyvratit prvni
hypotézu a konstatovat, ze kvalita bydleni se nezvySuje umérné rostoucimu pfiirastku
obyvatel stéhovanim'®'. Prevazna &ast obci Ceska patfi mezi ty nevybavené institucemi
jako diisledek pfilisné rozttisténosti a medianové populacni velikosti ceskych sidel, zvlaste
ve srovnani s nckterymi evropskymi staty (Hampl, Miiller 1998). Nejmensi velikostni
kategorie obci s méné nez 500 obyvateli dosahla ve tfech zpéti sledovanych slozek
i celkovém hodnoceni kvality bydleni nejméné bodt. Na druhé strané se s rostoucim poctem
obyvatel snizuji primémé bodové znamky ekonomické a socialné-kulturni slozky.
Z pohledu kvality bydleni lze za optimalni velikost obce povazovat mésta s 10 000—100 000
obyvateli. Tato mésta jsou pro bydleni ptihodnéd ve vSech ohledech kromé technické slozky
kvality bydleni (pravdépodobné v disledku niz§iho podilu rodinnych domii a ztoho
vyplyvajicich charakteristik). Srovnani venkovskych obci proti ostatnim obcim vyzniva 1épe
pro ty ostatni. Bez zapocteni pfitomnosti instituci by dopadlo vysledné hodnoceni opacné.
Bude proto zajimavé v dal§ich hodnocenich kvality bydleni zohlednit nejen kvantitu,
ale 1 dostupnost (vytizenost) instituci, ve které jiz nyni existuji zna¢né tzemni rozdily.

Nepodatilo se potvrdit ani druhou hypotézu, kdy index polohové slozky a index ekonomické

1 KK piiblizng —0,105 u obou indexit KB. Zaporny vztah obou veli¢in miize indikovat také uréitou miru
absorpce obci, kterym pii vysokém pfirtistku obyvatel roste pietizenost dopravni infrastruktury, technicka
infrastruktura neni rozvedena ke vSem obydlim a absenci instituci nemohou nahradit ptivodni kapacity
v sousednich obcich.
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slozky jsou v ptipadé cCeskych obci a pouzitych ukazateli dvé nezavislé proménné
(KK —-0,009), ptestoze v urovni nejvetSich mést toto pravidlo zjevné plati (viz Obrazek 5
a Obrazek 6)'°%. Zaroven nelze potvrdit vstupni tezi o ,,Zlaté Praze a zaslibeném jihu, ktera
je poplatna pravdépodobné pouze rezidenénim preferencim nebo celkové kvalité Zivota,
nikoliv objektivni kvalité bydleni'®”.

Diky kritickému pfistupu k jednotlivym ukazatelim bylo zjiSténo, Ze vypovidaci
hodnota nekterych ukazateld pro kvalitu bydleni je pfi hodnoceni v urovni obci velmi nizka
(podil nezastavénych ploch, pfitomnost MHD). Ptfi hodnoceni alternativnich ukazateli
bydleni bylo zjisténo, ze o vyss$i kvalit¢ bydleni mize vypovidat napt.: energeticka
naro¢nost obydli, podil doma postavenych po roce 2001, podil domua s vlhkymi zdmi,
zéklady atd. "™ Pii analyze cen obydli bylo zjisténo, Ze cennym tdajem pouzivanym CSU je
pocet transakci bytl, rodinnych doml a pozemkd, ktery na rozdil od statistik st¢hovani
eviduje skuteCnou aktivitu na reziden¢nim trhu, bohuzel jen ve vlastnickém segmentu
bydleni. Zatimco statistiky st€hovani nemusi zachytit veskery pohyb uvnitf obci, tuto
databazi lze povazovat za pomérné¢ spolehlivou. Vyplyva z ni napiiklad vysoka transakéni
aktivita v Brn€ a v jeho okoli, v Olomouci nebo v Karlovych Varech. Korela¢ni analyza
potvrdila potfebu sledovat nékteré ukazatelli, které reprezentuji SirSi okruh charakteristik
bydleni. Naptiklad primérnd obytna plocha obydli siln¢ koreluje s primérnou celkovou
plochou a primémym poctem obytnych mistnosti. Podil domii majicich nosné zdi
ze sténovych panell zastupuje i1 primérny pocet podlazi a primérny pocet bytd v domé.
Vsechny experty vybrané ukazatele pravné-institucionalni slozky kvality bydleni vykazuji
vzajemnou zavislost, proto lze pfi obdobnych plosné extenzivnich vyzkumech vyuzit
jednodussi zastupujici ukazatel velikostni kategorie obci resp. poctu obyvatel, se kterym
také vSechny ukazatele pravné-institucionalni slozky kvality bydleni, koreluji vyjma

pritomnosti zakladni $koly I. stupné v obci'”.

Provedeny intenzivni vyzkum v péti
vybranych obcich Libereckého kraje potvrdil nutnost pouziti vice ukazateld socialné-
kulturni a polohové slozky kvality bydleni, protoze vybrané obce sice obdrzely obdobnou

bodovou zndmku, nicméné rozdily v kvalité bydleni pii mistnim Setfeni byly zjevné.

2 Ur¢ité zdiivodnéni nezavislosti cen bydleni na jejich poloze je, Ze nova obydli ,,...stavi fyzické osoby
i v lokalitach, kde je tzv. prodejnost nemovitosti mensi nez 1. (Polednik 2010, s. 102), pfi¢emz prodejnost
nemovitosti znamena pomér trzni a nakladové ceny.

193 7 hodnocenych slozek kvality bydleni maji JihoGesky, Jihomoravsky a Stiedogesky kraj spolu s Prahou
nejvyssi hodnoty jen technické slozky kvality bydleni.

14 Eurostat sleduje jen v Grovni jednotlivych statd.

19 Hodnoceni kvality bydleni podle ukazatele zakladnich $kol I. stupné se ukazalo jako nevhodné a bylo by
dobré jej spojit s ukazatelem plnohodnotnych zakladnich Skol obou stupiit a rozli§it bodové jako
kvalitativni charakteristiku ukazatele.
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Rozvojové strategie bydleni by se mély opirat na jedné strané o rozvoj venkova, jako
primarné rezidencniho a rekreacniho prostoru, na druhé stran¢ o rozvoj méstskych obytnych
ctvrti, pti zohlednéni jejich specifik. Vetejna podpora a subvenéni nastroje statu by mély byt
zacileny na zlepSeni jednotlivych zde definovanych slozek, pfipadné podskupin, kvality
bydleni. Ze zjisténych poznatki (pfedevsim o vyvoji technické slozky kvality bydleni)
vyplyva, Ze by neméla byt opomijena regulace vystavby obydli, ktera ma zasadni vliv nejen
na vzhled sidel.

V pribéhu vyzkumu kvality bydleni se objevilo i nékolik podnéti pro dal$i badani.
Predné v této praci nebylo mozné z kapacitnich diivodi ucinit mezinarodni srovnani
jednotlivych slozek, nejlépe vSak podskupin kvality bydleni, které by ovéfilo jejich
méfitkovou univerzalnost. Bude také pfinosné porovnat vysledky Setfeni ENERGO 2015
s pfedchozimi Setfenimi, protoZe vSe nasvédcuje tomu, Ze pasivni a nizkoenergetické stavby
ziskavaji na vyznamu, avSak podily nejSetrnéjSich budov se tUzemné velmi lisi.
Ve struktufe uvedenych podskupin slozek kvality bydleni je také mozné provést detailni
srovnani kvality bydleni reziden¢nich Ctvrti, zejména pak rozpracovat moznosti hodnoceni
polohovych aspekti na lokalni urovni. Subjektivni posouzeni kvality bydleni a ovéfeni
uveden¢ho vyznamu jednotlivych slozek, podskupin a ukazateli je namétem pro dalsi

vyzkumy rezidenc¢nich preferenci.
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im pomoci

i1

Kauzalni model uvadi pomoci standardizovanych multiregresnich rovnic spokojenosti s bydlen

faktorti obydli i respondentll. Spokojenost s bydlenim tak nejvice ovlivituje plocha obydli, technické parametry

obydli a vlastnictvi rodinného domu.
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Piiloha 2 Priimérné ceny novych byt v Praze podle jednoho z prednich developeri v (2012)

Praha 1-2:
71 818 Ké&/m?

Zdroj: Hypoindex 2012

Piiloha 3 Prehled oslovenych expertii z oblasti bydleni a jejich primérné hodnoceni

ukazateli sloZek kvality bydleni

Praha 7:
58 727 Kéim?

Praha 3:
62 950 Kéfm=

_ Prahat0:
e
Praha 4: -, 4
50 917 Kéfm? : |
=)
@ i
- Ceny bytil bez DPH:
T2 000 Kéfm? - 42 000 Kéfm?
HEEE @ =N

Jméno Obor Technické | Polohové | Ekonomické Z’;;;Zi;oné ini f&?ﬁg}e_ Celkem

Petra Madarova developer 4,25 4,56 5,00 4,20 4,17 4,43
Renata Kodadova developer 3,07 3,27 2,77 1,19 1,69 2,40
Alois Vyleta developer 3,40 3,82 3,08 3,32 3,13 3,35
Leos Anderle developer 3,47 3,73 2,77 3,45 3,50 3,38
Michaela Plhalova ocenovani 2,83 3,82 4,75 3,33 3,00 3,55
Andrea Cechurova poradenstvi 2,50 3,55 3,63 3,50 2,14 3,06
Ondrej Novotny poradenstvi 3,07 3,18 2,77 2,87 3,00 2,98
Olga Polakova véda 3,57 3,20 4,00 3,89 4,40 3,81
Tomas Kostelecky véda 2,93 3,33 2,69 2,42 2,06 2,69

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ptiloha 4 Piehled hodnoceni lokaliza¢nich aspekti bydleni oslovenymi experty

Ukazatel

Cena bytu

Zakladni Skola vyssi stupen (1.-9. rocnik)

Méstska hromadna doprava

Primérna kupni cena stavebnich pozemku

Mateiska skola

2 U ol F i A

Zakladni Skola nizsi stupen (1.-5. roé€nik)

Samostatna ordinace praktického lékare
pro dospélé

Najemné

Primérna obytna plocha bytu

10.

Orientacni index kriminality (nasilné ciny,
mravnostni ¢iny, vloupani, kradeze,
prepoéteno na 1 obyv.)

11.

Staré ekologické zatéze

12.

Kvalita ovzdusi

13.

Dopravni dostupnost do ORP (obce s
rozsifenou pusobnosti)

14.

Mira nezaméstnanosti

15.

Nemocnice

16.

Samostatna ordinace praktického lékare
pro déti a dorost

17.

Podil trv.obydl.domi pfipojenych na
kanalizaéni sit’

18.

Télocvi€ny (v€. Skolnich)

19.

Podil byt I. Kategorie

20.

Pritomnost vlakové stanice

21.

Podil domii majicich nosné zdi ze
stavebniho materialu sténové panely

22.

Stiredisko pro volny ¢éas déti a mladeze

23.

Pramérny pocet osob bydlicich v byté

24.

Prirozeny pfrirtistek (narozeni/zemreli v
jednom roce)

25.

Podil ploch - trvalé travni porosty

26.

Podil zastavénych ploch

27.

28.

Podil trv.obydl.domi zasobovanych pitnou

vodu z vodovodu

Samostatna ordinace praktického lékare -
stomatologa

29.

Zafizeni lékarenské péce

30.

Pocet trvale obydlenych bytl

31.

Pocet bytu celkem (vybavenost bytovym
fondem)

32.

Koupalisté a bazény

33.

Dopravni dostupnost do Hlavniho mésta Prahy

34.

HFisté (s provozovatelem nebo spravcem)

35.

Gymnazium

36.

Podil ploch - lesni plda

37.

Podil obyvatel Zijicich v rodinnych domech

38.

Podil ekonomicky aktivnich

W W w b WW P ®

39.

Ostatni zafizeni pro télovychovu (s
provozovatelem nebo spravcem)

AW W WA W WD

W NN W W (W N B>

a W w a dbh =2 0o

N W W s s W

X IRF X PN NG F NG TS) RN

AC|AV| LA|MP|ON | OP|PM | RK| TK | Pramér

a usekovy

prumér rozptyl
4,9 5,0
4,8 5,0
4,9 4,9
4,8 4,9
4,7 4,9
4,8 4,7
4,2 4,6
4,6 4,5
4,3 4,4
4,6 4,4
4,0 41 0,89 | A
4,1 41 0,77 | A
41 4,0 A
41 4,0 A
3,8 4,0 1,28 | A
41 4,0 1,61 A
4,0 3,8 1,71 | A
3,6 3,7 1,36 | A
3,7 3,7 A
3,7 3,6 a
3,8 3,6 a
3,4 3,6 1,14 | a
3,7 3,5 1,06 | a
3,0 3,5 1,33 | a
3,4 34| 069]a
34] 30 [0S o |
37| ___34| 135|a_
2,9 3,3 1,11 |n
3,1 3,3 1,86 | n
3.4 33| 053]|n
3,2 3,3 1,28 | n
3,2 3,3 1,73 | n
31 3,1 1,88 | n
3,4 3.1 1,23 | n
3,1 3,1 1,65 | n
3,0 3,0 n
3,0 3,0 n
3,3 30/ 089|n
3,3 3,0 1,63 | n
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Ukazatel

40.

DetaSované pracovisté samostatné ordinace
praktického Iékafe pro dospélé

41.

Saldo migrace (pfistéhovali/vystéhovali v
jednom roce)

42.

Hustota zalidnéni

43.

Podil vyjizdéjicich do Skol mimo obec

44,

Dopravni dostupnost do krajského centra

45.

Prdmérna celkova plocha bytd

46.

Podil vyjiZzdéjicich do zaméstnani mimo obec

47.

Stfedni odborna $kola (v€. zdravotnické)

48.

Podil obyvatel ve véku 0-14 let celkem

49.

Podil obyvatel ve véku 65 a vice let celkem

50.

Podil obyvatel ve véku 15-64 let celkem

51.

Pocet let, kdy najemnik zaplati na nagjmu
¢astku umérnou hodnoté bytu

52.

Podil objasnéni nasilnych &ind

53.

Podil ploch - vodni plochy

54.

Strfedni odborné ugilisté

55.

Pocet obyvatel k 1.1.2010 (velikostni kategorie

obce)

56.

Vy3Si odborna Skola

57.

DetaSované pracovisté samostatné ordinace
praktického Iékafe pro déti a dorost

58.

PrirGstek/ubytek celkem

59.

Podil dojizdéjicich do zaméstnani do obce

60.

Primérné stafi trvale obydlenych dom

61.

Stala kina, multikino

62.

Pocet bytu slozicich k rekreaci v neobydlenych

domech

63.

Podil neobydlenych bytli z celkového poctu
byth

64.

Podil zaméstnanych podle pfevazujici ¢innosti

- primysl

65.

Verejna knihovna vé. pobocéek

66.

Podil bytd ve vlastnim domé a v osobnim
vlastnictvi z byt celkem

67.

Vysoka skola

68.

Podil zaméstnanych podle pravni formy -
Zivnostnici

69.

Divadlo

70.

Muzeum, galerie

71.

DetaSované pracovisté samostatné ordinace
praktického lékare - stomatologa

72.

Domovy dlchodcl

73.

Urad prace

74.

Podil domd/bytd postavenych po roce 1991

75.

Podil zaméstnanych podle pravni formy - statni

organizace

76.

Podil zaméstnanych podle pravni formy -
penézZni organizace

77.

Hrbitov

AC|AV| LA|MP|ON|OP|PM|RK| TK | Primér

a usekovy
prumér

rozptyl

3’0 -Z

3,3
4 3 4 5 2 3 3,0 30/ 150|n
4 4 3 4 2 2 31 30/ 069|n
3 5 2 5 12 3,0 3,0 X
3 3 4 1 2 4 31 29| 136]|n
4 3 2 3 3 3 3,0 2,8 n
3 4 2 5 1 3 3,0 28| 167|n
4 3 3/ 5 11 3,0 27| 175|n
3 4 4 3 2 1 2,9 27| 099|n
2 4 4 3 2 1 2,8 27| 119|n
3 4 4 5 2 1 31 27| 161|n
2,8 26| 081|n
3,0 2,6 X
2,6 26| 069|n
2,9 26| 161|n
2,8 26| 128|n
2,9 25| 1,84|n
3,0 2,5 X
2,8 25| 056|n
2,3 24| 089N
2,4 2,3 N
2,6 23| 148|N
2,5 22| 092N
2,5 22| 092N
2,7 22| 122|N
2,3 22| 106|N
2,4 22| 1,10|N
2,5 21| 175N
2’1 2’0[
2,4 20| 198N
2,3 20| 119]|N
2,6 20| 184N
2,7 20| 192]|N
2,5 20| 158|N
2,0 1,9 050|N
2,0 1,8 N
2,0 1,8 N
2,0 1,8 0,86]|N
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Ukazatel Ac| AV | LA|mP|oN| oP| PM| RK | TK | Pramer grg;eg;avy rozptyl
78. | Pocet dokonéenych bytli v roce 2009 2,0 1,8
79. | PoCet podnikatelskych subjektl celkem AN AN N R S A 2,2 1,8

Podil zaméstnanych podle pfevazujici ¢innosti
80. | - zemédélstvi, lesnictvi, rybolov 2,0 1,8

Podil zaméstnanych podle pfevaZujici ¢innosti
81. | - stavebnictvi 1 2,0 1,8 N
82. | Zoologicka zahrada 1 1,9 1,7 0,61 | N
83. | Sakralni stavba 1 2,0 1,7 1,25 | N
84. | Lazenské léCebny 1 1,5 1,5 0,58 | N
85. | Podil Ceské, moravské a slezské narodnosti 1 2,0 1,5 X
86. | Podil ndjemnich bytd 1 1,7 14| 056 |N

Frekvence spoju vefejné dopravy 5

Podil socialné nepfizpusobivych 4

Zdroj: Vlastni zpracovani

Piiloha 5 Vyvoj HPI v zemich EU (2006-2014)

DEFLATED HPI
(1 year % change)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Belgium 6.4 4.8 12 -01 14 1.0 0.2 01 -1.1
Bulgaria 12.3 18.4 17.6 -21.0 -12.3 -96 5.3 04 15
Czech Republic 5 159 77 47 23 -1.6 -36 08 19
Denmark 21.4 09 9 131 03 4.0 5.0 31 30
Germany -1.4 3T 0.3 1.2 -0.9 1.4 1.8 1.8 1.5
Estonia 41.0 121 -16.5 =371 21 26 a7 74 128
Ireland 120 3 -B4 -132 -10.3 -15.4 -120 04 111
Greece 9.7 22 -2.5 4.6 8.0 1.6 120 B9 ]
Spain 95 6.3 4.8 58 ar 98 16.8 0.0 01
France 9.7 36 -1.8 -4.9 316 39 -18 -2.7 -1.6
Croatia 139 88 2.5 -8.0 -1.8 -2.2 -4 B 57 -1.2
Italy 31 27 05 -01 22 21 54 59 486
Cyprus 87 82 0.5 6.7 -9 4.6 58 4.7 03
Latvia 412 22.1 -10.8 -35.0 4.7 4.1 A3 6.6 o |
Lithuania 228 19.3 -1.7 -32.8 -88 24 -3.2 02 6.3
Luxembourg B4 4.7 1.0 18 43 1.1 24 a7 a7
Hungary -31 -8.0 59 59 B4 -46 31
Malta 17.0 195 T 5.2 -1.1 -37 06 -1.5 26
MNetherlands 1.6 25 0.0 -3.4 27 -4.0 80 8.1 05
Austria 20 21 -11 35 44 30 48 30 14
Peoland 5.4 6.7 4.6 5.6 4.7 11
Portugal -1.4 19 1.0 1.0 -1.0 £.5 87 2.7 36
Romania 271 -13.8 -15.8 41 -2.8 -3.2
Slevenia 141 188 1.3 -10.3 -1.3 09 £1 £.0 66
Slovakia 25.7 12.8 128 50 5.2 59 04 15
Finland 5.6 39 -2.5 -0.4 48 0.0 04 -1.2 -1.9
Sweden 11.1 109 -2.0 07 6.4 08 07 47 86
United Kingdom 34 82 -49 35 25 4.5 02 12 82

dala not avaslable

Zdroj: Eurostat (2015b) 5
HPI (Housing Price Index), v Cesku klesaly ceny bydleni od roku 2009 do roku 2013. Ve srovnani s nékterymi

dal§imi evropskymi zemémi nebyl pokles cen nijak dramaticky.
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P¥iloha 6 Vyvoj cen sledovanych druhii nemovitosti v Cesku (2009-2015)

%, 2010=100, ctvrtletni data

114
113
112
111
110
109
108
107
106
105
104
103
102
101
100

99

98

a7

96

45

01-zo010 0L-2011 01-2012 01-2013 0L-2014 01-2015
Obdobi

[H 1-&. Indexy cen rodinmych domi (primér 2010 = 1003, étwrtletni data
@ 2-5. Indexy cen byt (primér 2010 = 1003, éwrtletni data
[113-6. Indexy cen bytowych domi (primér 2010 = 100), évvrtletni data
5-6. Indexy cen stavebnich pozemkd (primér 2010 = 100), évrtletni data
[=I5ouhrnny index cen nemaovitosti, 2010=100, ftvriletni data

Zdroj: CNB (2016)

Piiloha 7 Vyvoj cen vlastnického bydleni v Cesku (2008-2015)
%, 2010=100, étvrtletni data

01-2009 01-2010 01-2011 01-2012 01-2013 01-2014 01-2015
Obdobi

[H Index cen wdaji na viastnické bydleni celkem, 2010 =100, ¢tvrtletni data
@ Index cen widajl na pofizeni viastnického bydleni, 2010= 100, ftwrtletni data
U Index cen wrlajl na ddribu vastnického bydleni, 2010=100, évrtletni data

Zdroj: CNB (2016)
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Piiloha 8 Vyvoj cen sluZeb spojenych s rezidenénim trhem v Cesku (2008-2016)

103.25
103.00
102,75
102.50
102.25
102.00
101.75
101.50
101.25
101.00
100.75
100.50
100.25
100.00
99.75
99.50
99.25
99.00
98.75
98.50
98.25
98.00

%, prumeérny mésicni index ve ¢tvrtleti, ¢tvrtletni data

01-2009 01-2010 01-2011 01-2012 01-2013 01-2014 01-2015 01-2016
Obdobf

[L&S
M 71

=N &1

SluZlyy v oblasti nemovitosti @M 69 Prawni a Géetnické sluZby
Architektonické a inZenyrské sluzby N 77 SluZby v oblasti pronajmu
Sluzby sounvisejicl se stavbami a Upravou krajiny

Zdroj: CNB (2016)
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Piiloha 10 Spotieby elektfiny pFepoctené na osobu v MWh v krajich Ceska (2014)
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Zdroj: CSU (20141)

Piiloha 11 Zdroje energie pro vytapéni v % v krajich Ceska (2011)

z I_{Otelny
elektfina 215:110 urﬂlr_ikl'::ks’ plyn difevo

(dalkové y

vytapéni)
Stfedocesky kraj 11,9 21 17,7 35,4 7.6
Kralovéhradecky kraj 11,8 25,4 14,1 33,9 8,8
Liberecky kraj 10,1 30,1 13,2 31 8,6
Jiho&esky kraj 8,2 31 141 241 16
Hlavni mésto Praha 7 48,1 0,6 36 0,4
Kraj Viysogina 6,8 19,6 15,4 411 13,1
Ustecky kraj 6,5 448 9,2 27,8 4,5
Pardubicky kraj 6,3 23 1,3 43,7 10
Zlinsky kraj 6,3 25,5 4.3 471 12,2
Olomoucky kraj 6,2 27,6 55 45,2 1"
Karlovarsky kraj 57 446 9,1 27,2 5,8
Plzefisky kraj 5,6 28,9 14 35,5 10,7
Jihomoravsky kraj 54 26,4 1.9 56 55
Moravskoslezsky kraj 4 43,8 6,4 34,5 57
CR celkem (struktura v %) 7.3 32,6 8,9 7,7 7.5

Zdroj: CsU (2014¢)
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Ptiloha 12 Primérné rocni niklady na spotiebovana paliva a energie vztaZzené na 1 byt
v krajich Ceska (2003)

Kraj Pramérné rocni naklady v Ké/byt Pramérné roéni naklady na vytap.plochu v K&/m?
lok. méstska lok. venkovska| celkem lok. méstska lok. venkovska celkem
HI. mésto Praha 28 398 X 28 398 374 X 374
Stredocesky 24 326 27 163 26 490 375 328 360
Jihocesky 24 030 23 864 23 977 350 287 331
Plzerisky 24 206 25870 24 668 338 304 327
Karlovarsky 26 131 28 917 26 771 379 303 360
Ustecky 25 062 26 883 25 505 362 308 346
Liberecky 26 994 25713 26 975 387 280 364
Kralovehradecky 23 028 26 187 23 798 340 319 334
Pardubicky 21 964 24 509 22714 324 273 306
Vysoéina 22 792 25 508 23 559 344 305 331
Jihomoravsky 24 326 27 163 25185 364 306 343
Olomoucky 23101 27 268 24 551 343 307 328
Zlinsky 22 190 27 290 24 216 341 296 324
Moravskoslezsky 24 816 27 982 25 653 367 297 344
CR celkem 25094 26 814 25 500 361 304 345

Zdroj: CSU (2004)

Piiloha 13 Srovnani vybranych ¢eskych mést podle vySe ro¢nich provoznich nakladu (v K¢)

Dariz : Naklady

Mésto Kraj Teplo Elektfina : Plyn Voda Odpady : nem. : celkem

Krométiz Zlinsky 11914 - 10130 1986 1439 452 54 835
Beroun Stfedocesky 25536 15 236 7990 2749 1598 361 53 552
Liberec Liberecky 27518 12 061 6811 3046 1687 723 51915
Slany Stfedocesky 23 840 15 236 7990 2384 1465 633 51620
Benesov Stfedocesky 23774 15 236 7990 2209 1199 361 50 836
Celakovice Stfedocesky 21912 15 236 7990 2544 1665 723 50 145
Ceska Lipa : Liberecky [ 25662 12061 6811 3046 1092! 361 49 111
Valagské Mezifigi Zlinsky 22 540 11914 10130 2132 1443 361 48 588
Rakovnik Stfedocesky 15 236 7990 2327 1110 904 48 509
Podébrady Stredocesky 15 236 7990 2441 1110 361 48 269
Kolin Stfedocesky 20848 15 236 7990 2160 1110 723 48 150
Roznov pod Radhostém Zlinsky 21780 11914 10 130 2132 1745 361 48 122
Novy Bor Liberecky 12 061 6811 3046 1572 723 48112
VlIasim Stredocesky 20 549 15 236 7990 2209 1110 361 47 527
Uhersky Brod { Zlinsky ! ! 11914 10130 2021 1225} 452 47 272
Brandys nad Labem - Stara Boleslav Stfedocesky 15 236 7990 2147 1110 633 47183
Z3bteh Olomoucky 9218 9221 2373 1110: 1084 47 122
Pfibram Stfedocesky 19584 15 236 7990 2281 1099 723 47 001
Vsetin Zlinsky 20888 11914 : 10130 2132 1332 361 46 853
Kutna Hora Stfedocesky 15 236 7990 2558 1332 723 46 850
Rigany Stfedocesky 15 236 7990 2517 1200 452 46 615
Jablonec nad Nisou Liberecky 12 061 6811 3046 1221 361 46 489
Zlin { Zlinsky {20425 11914 10130 2379 1110} 361 46 389
Turnov Liberecky 12 061 6811 3104 932 452 46 169
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Dan z : Naklady

Mésto Kraj Teplo Elektfina Plyn Voda Odpady : nem. : celkem

Kladno Il Stfedocesky 18372 15 236 7990 2812 1110 361 45 986
Prachatice Jihocesky 22 892 13 853 4994 2495 1288 361 45 964
Vyskov Jihomoravsky 8184 12 561 2812 1039 452 45 905
Brno Jihomoravsky 21118 8184 12 561 2487 999 361 45784
Mlada Boleslav Stfedocesky 17 955 15 236 7990 2627 1288 361 45 550
Blansko Jihomoravsky 20 000 8184 12 561 3005 1066 633 45 482
Louny Ustecky 25123 8854 6300 3165 1221 361 45100
HoleSov Zlinsky 18 673 11914 10130 1986 1106 904 44778
Neratovice Stfedocesky 17 091 15236 7990 2812 1110 361 44 696
Studénka Moravskoslezsky 7 603 7211 2473 1554 452 44 505
Hodonin Jihomoravsky 19 650 8184 12 561 2470 1146 361 44 460
Znojmo Jihomoravsky 8184 12 561 2784 1110 361 44 450
Décin Ustecky 24 047 8854 6300 3165 1110 904 44 450
Breclav Jihomoravsky 8184 12 561 2873 0 361 44 265
Nymburk Stfedocesky 16 658 15236 7990 2441 1385 452 44 251
Uherské Hradisté Zlinsky 18 607 11914 10130 2021 1110 361 44218
Bohumin Moravskoslezsky 24192 7 603 7211 2473 2292 361 44 201
Pelhfimov Vysocdina 20987 10 654 8677 1911 1465 361 44 119
Jicin Kralovéhradecky 20083 12314 7 246 2236 1487 633 44 065
Téabor Jihocesky 20098 13 853 4994 3433 1110 361 43977
Strakonice Jihocesky 20434 13 853 4994 2714 1106 633 43858
Otrokovice Zlinsky 18 078 11914 10130 2379 852 361 43 833
Cesky Krumlov Jihocesky 13 853 4994 2398 1110 361 43789
Nachod Kralovéhradecky 19 405 12314 7 246 2 050 1554 904 43 543
Marianské Lazné Karlovarsky 25126 8269 5813 2526 1310 361 43 487
Novy Ji¢in Moravskoslezsky 24 624 7 603 7211 2473 1110 361 43 458
Vrchlabi Kralovéhradecky 12 314 7 246 2062 1510 813 43 433
Domailice Plzerisky 22 867 10 165 6897 2381 0 904 43 286

Hlavni mésto

Praha Praha 22939 7270 8 065 3004 1225 633 43 232
Humpolec Vysocina 10 654 8677 1719 1487 361 43230
Jihlava Vysocina 19 241 10 654 8677 2487 1443 633 43 200
Kralupy nad Vitavou i Stredocesky 15262 i 15236 i 7 990 i 2812 i 1110 i 361 42 879
Litovel Olomoucky 9218 9221 1687 1332 361 42784
Semily Liberecky 20 000 12 061 6811 3046 0 813 42763
Prostéjov Olomoucky 9218 9221 2 465 888 : 1265 42 694
Opava Moravskoslezsky 7 603 7211 2473 1110 578 42 654
Rychnov nad KnéZnou Kralovéhradecky 18 749 12 314 7 246 2294 1510 361 42 564
Veseli nad Moravou Jihomoravsky 18 247 8184 12561 1929 732 813 42 537
Svitavy Pardubicky 10223 8961 2007 1332 361 42 503
Tachov | Plzefisky 21271 10165 6897 2381 1305! 361 42 463
Cheb Karlovarsky 23158 8269 5813 2525 1092 1265 42203
Frenstat pod Radhostém : Moravskoslezsky = 22 464 : 7 603 : 7211 : 2473 : 1110 : 1265 : 42 196
Rumburk Ustecky 8854 6300 3165 1465 361 42176
Krupka Ustecky 8854 6300 3165 1110 904 42 045
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Danz : Naklady

Mésto Kraj Teplo Elektfina : Plyn Voda Odpady : nem. : celkem

Roudnice nad Labem Ustecky 21826 8854 6300 3165 1359 452 42 025
Rokycany Plzerisky 20091 10 165 6897 2977 1332 452 41972
A3 Karlovarsky 8269 5813 2525 1510 633 41933
Cesky T&sin Moravskoslezsky 22320 7 603 7211 2473 1465 723 41 861
Hluéin Moravskoslezsky 7 603 7211 2473 1332 361 41720
Moravska Trebova Pardubicky 10 223 8961 2390 1110 904 41 677
Sumperk Olomoucky 19 249 9218 9221 2373 1092 361 41585
Frydek - Mistek Moravskoslezsky 22 140 7 603 7211 2473 1474 361 41 354
Karlovy Vary Karlovarsky 23371 8269 5813 2198 1092 361 41196
Ostrava Moravskoslezsky 20478 7 603 7211 2422 1732: 1626 41172
Dvur Kralové Kralovéhradecky 17 642 12 314 7 246 2 060 1110 633 41070
Orlova Moravskoslezsky 21 600 7 603 7211 2473 1732 361 41068
Klatovy Plzensky 10 165 6 897 1811 1110 361 41021
Hranice Olomoucky 9218 9221 2198 1092 361 40 987
Varnsdorf Ustecky 20959 8854 6300 3165 1199 361 40907
Kopfivnice Moravskoslezsky 21132 7 603 7211 2473 1487 904 40 890
Pisek Jihocesky 18 034 13853 4994 2372 1110 361 40 823
Litvinov Ustecky 20 404 8854 6300 3165 1332 633 40 788
Trutnov Kralovéhradecky 18 098 12 314 7 246 1971 555 452 40734
Nové Mésto na Moravé Vysocdina 10 654 8677 2 550 1310 633 40516
Olomouc Olomoucky 17 683 9218 9221 2477 1465 361 40514
Teplice Ustecky 20 265 8854 6300 3165 1332 361 40 381
Velké Mezitici Vysocina 10 654 8677 2550 1101 361 40 361
Mélnik Stfedocesky 12 676 15236 7990 2812 1088 452 40337
Ceské Budéjovice JihoCesky 17 748 13853 4994 2449 777 361 40 273
Susice Jihocesky 18 161 13853 4994 1618 1199 361 40 261
JindFichdv Hradec JihocCesky 16 764 13853 4994 2217 1332 904 40 156
Hlinsko Pardubicky 10 223 8961 2196 1110 361 40123
Zd4ar nad Sazavou Vysocina 10 654 8677 2550 1110: 1265 39989
Most Usteck\'/ 19 744 8854 6300 3165 1332 452 39974
Unicov Olomoucky 17 560 9218 9221 2477 1066 361 39971
Havli¢kdv Brod Vysocdina 10 654 8677 1938 1332 361 39941
Bruntal Moravskoslezsky 20124 7 603 7211 2703 1221 904 39871
Chodov u KV Karlovarsky 21969 8269 5813 2198 1128 361 39 846
Zatec Ustecky 8854 6300 3165 1110 - 813 39 809
Kadan Ustecky 19 640 8854 6300 3165 1310 361 39 746
Chomutov Ustecky 19120 8854 6300 3165 1332 633 39528
Sokolov Karlovarsky 21283 8269 5813 2573 999 452 39 506
Ostrov Ustecky 20379 8854 6300 2391 1106 361 39 502
Klasterec nad Ohfi Ustecky 19 265 8854 6300 3165 1332 452 39 465
Hradec Kralové Kralovéhradecky 15559 12 314 7 246 3055 700 361 39 348
Jesenik Olomoucky 9218 9221 2090 1310 452 39348
Bilina Ustecky 19 259 8854 6300 3165 1110 452 39235
Usti nad Labem Ustecky 19 016 8854 6300 3165 1110 361 38910
Prerov Olomoucky 15933 9218 9221 2198 555 1626 38 857
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Danz : Naklady

Mésto Kraj Teplo Elektfina Plyn Voda Odpady : nem. : celkem
Jaromér Kralovéhradecky 15 461 12 314 7 246 1688 1092 904 38 754
Ceska Trebova Pardubicky 15 705 10 223 8961 1703 1443 633 38735
Usti nad Orlici Pardubicky 16 748 10223 8961 2043 0 633 38 667
Plzen Plzerisky 17 315 10 165 6897 2848 0: 1265 38591
Karvina Moravskoslezsky 19 260 7 603 7211 2473 1110 452 38232
Chrudim Pardubicky 14 283 10223 8961 2196 1110: 1265 38117
Litoméfice Ustecky 17 940 8854 6300 3165 1332 361 38 045
Havitov Il Moravskoslezsky 19 368 7 603 7211 2473 888 361 37999
Jirkov Ustecky 16 656 8854 6300 3165 1092 - 1265 37376
Krnov Moravskoslezsky 18 324 7 603 7211 1359 1439 904 36915
Pardubice Pardubicky 14 252 10223 8961 2210 464 506 36729
Trebic Vysocdina 14 002 10 654 8677 2431 0 361 36 207
Trinec Moravskoslezsky 12 096 7 603 7211 2473 1092 452

Zdroj: www.naseteplo.cz, webové stranky uvedenych mést a obci; vlastni zpracovani.

jsou vyznacena

mésta s 35 % nebo niz§im podilem bytl ptipojenych na teplarny, tudiz Gdaje o jejich spotiebach tepla i celkové
vys$i provoznich nakladl je tieba brat s rezervou. Naklady jsou uvadény za primérnou bytovou domacnost

v kraji.

Priloha 14 Prehled koeficientu dané z nemovitosti dle Zakona ¢. 338/1992 Sb.

1. Sazby dané z pozemkid podle § 6 odst. 1 zakona o dani z nemovitosti
A — orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad

B — trvaly travni porost

C — hospodarsky les

D — rybnik s intenzivnim a primyslovim chovem ryb

2. Sazby dané z pozemkid podle § 6 odst. 2 zakona o dani z nemovitosti
E — zastavéna plocha a nadvoii

F — stavebni pozemek

S — ostatni plocha

3. Zakladni sazby dané ze staveb podle § 11 odst. 1 zakona o dani z nemovitosti

Stavby
H — obytny dim

| — ostatni stavba tvofici pfisluSensti kK obytnému domu

J — stavba pro individudlni rekreaci, rodinny dim wyuZivany pro individualni rekreaci

K. — stavba plnici doplfikovou funkci ke stavbé pro individualni rekreaci

L — garaz vystavéna oddélené od obytného domu

M — zemédélska prvowvyroba, lesni a vodni hospodafstel

M — priomysl, stavebnichvi, doprava, energetika, ostatni zemédé&lska wiroba
O — ostatni podnikatelska éinnost

P — ostatni stavba

Jednotky

R — byt

Samostatny nebytovy prostor

S —zemédélska prvovyraba, lesni a vodni hospodafstel

T — pramysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni zemé&délska wiroba
I — ostatni podnikatelska éinnost

W — samostatny nebytovy prostor uZivany jako garaz

Z — ostatni samostatny nebytowy prostor

0,75 %
0,25 %
0,25 %

0,25 %

0,20 K&m=
2,00 K&m*

0,20 K&m=

2 Kéim*
2 Kéim*
G K&m=
2 Kéim*
8 Kéim*
2 Kéim*
10 KEm=
10 KE&m=

G K&m=

2 Kéim*
10 KE&m=
10 KEm=
8 Kéim*

2 Kéim*

Dopifiujeme, Ze u staveb typu H aZ P se jesté plicita 0,75 K&/m* za kaZdé nadzemni podlaZi, které pfesahuje dvé tietiny
zastaveneé plochy staviby \V plipadé, Ze se daft plati za obytny dam (H), navysuie se dafi o dvé koruny za kKaZdy metr

Ehverecni, ktery je vvuZivany k podnikatelské Ginnosti.
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Koeficienty podle velikosti obce

Zakladni koeficient

Velikost obce Koeficient
Co 1000 obyvatel |

1000 az 5000 obyvatel 1.4

G000 aZz 10 000 obywatel 1,6

10 000 az 25 000 obyvatel 2

25 000 aZ 50 000 obyvatel 2.5

Mad 50 000 obywatel a we FrantiSkowych Laznich, Luhadovicich, Marianskych Laznich a Podé&bradech 3.5

W Praze 4.5

Fakladni koeficient miZe kaZda obecwhlaZkou o jednu kategorii 2viEit, nebo o jednu aZ tfi kategorie sniZit. V Praze se
miiZe koeficient podle zakona zvigit na 5. Koeficient podle velikosti obce se ovEem uplatiiuje pouze u staveb a stavebnich
pozemkdl.

Kromé zikladniho koeficientu miZe kafda obec stanovit také daldi — mistni — koeficient ve vwii jednoho a2 péti bodd — a
tim vaZi dafiovou povinnost aZ zpétinasobit.

Zdroj: www.penize.cz 2015

Z uvedenych koeficientd dané z nemovitosti je ziejmé, ze vlastnici objektd trvalého bydleni plati nizsi dan
z nemovitosti nez vlastnici objektt individualni rekreace a vySe dané z nemovitosti roste s poctem obyvatel
obce.

Piiloha 15 Hypote¢ni tivéry poskytnuté vybranymi bankami podle kraji Ceska (2013)

Obéany Podnikatelské subjekty Municipality

Celkové udaje | Pocet HU sztl;? Potet HU Sjl’;t';‘;" Potet HU Sj’i”;';"n:" Pocet HU 5“::::: :
:::jle ednotlive C?::;ﬂ celkem cetlkl;e}m celkem ce{:{kse}m celkem ce(;k:)m celkem

(tis. KE) {lis. KE) (tis. KE) (tis. KE)
Praha 21 767| 46818 433 443 19989 019 7 86 000 22 217| 66 893 452
Stiedocesky BTTT| 8547 444 86 368 893 13 T8 165 6 876| 8994 502
Jihodesky 5232 TT240088 88 601 568 4 &7 351 5334 8393017
Plzensky 5162 7493515 g2 GTT 873 1 13 265 5245 8184643
Karlovarsky 2191 2701523 127 506 584 1 8 800 2319 3216 907
Ustecky 4 511] 6458 227 78 629 382 7 78 603 4 5896| 7166 213
Liberecky 3471 5170479 17 488 473 1 15 501 3589 5674453
Kralovéhradecky 5 526| 8346 694 a4 184 373 5 10 520 65585 8541 587
Pardubicky 5014] 7227853 51 387 900 2 33570 5067 76548323
Wiysotina 3389 4300946 77 202 859 1 G 000 3467 45093845
Jihomoravs ky 10213| 16 N3 &80 1821 1272 323 19| 173 606 10414| 17 459 818
Ainsky 4252 5628785 55 275 077 0 0 4 307 5903861
Olomoucky 5449 7518 227 49 148 240 0 o] 5498 T 66T 467
Moravskoslezsky 8724) 12333022 188 65 013 ] 84 990 8821 13184 026
nespecifikovano 1930 3042 283 3 92 858 0 1] 1961 3135141
Celkem 92 608|149 326 418 1718] 26 591 475 70| 556 361 94 396|176 574 265

Zdroj: MMR (2016b)
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Piiloha 16 Statni zavazky ke zvySeni dostupnosti bydleni podle Koncepce bytové politiky
Ceska

a) podporou vystavby najemnich byt nizkotrocnymi ptijckami,

b) zvySenim dostupnosti bydleni pro seniory a pro socialn¢ ohrozené skupiny obyvatel,
¢) navrhem socialniho feseni pro osoby ohrozené ztratou domova nebo bez domova,

d) revizi socidlnich davek v oblasti bydleni

e) stanoveni ,,0soby v bytové nouzi®, definice a podpora

f) snizovanim nékladl spojenych s bydlenim

g) pomoci pfi ztraté bydleni z divodu zivelnych pohrom v¢. preventivnich opatfeni
Déle se zavazuje ke stabilit¢ bydleni:

h) stabilnim portfoliem zdroji financovani (projektové financovani, vyuziti emisnich
povolenek atd.)

1) snizenim finan¢niho zatizeni (sniZeni dotaci)
J) Upravou stavebni legislativy
k) upravou legislativy soukromého prava

1) respektovanim principu ekonomické pfiméfenosti a udrzitelnosti vefejnych rozpocth
pti aplikaci prava EU

m) zvySovanim transparentnosti trhu bydleni poskytovanim nezavislych a spolehlivych
informaci

n) dislednym vymezenim odpovédnosti a koordinaci aktivit statu v oblasti politiky bydleni
0) posilenim ulohy obci v bytové politice

Konecné ke zvyseni kvality:

p) snizovanim investi¢niho dluhu (revitalizace bytového fondu)

q) kvalitou vystavéného prostiedi, specificky s ohledem na bydleni (ndvrh politiky rozvoje
stavebni kultury (architektury))

r) podporou zvysovani kvality vnéjsiho prostiedi reziden¢nich oblasti

Upraveno podle MMR (2010)
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Piiloha 17 Vyvoj poétu Zikia v MS, ZS a SS v Cesku mezi lety 1989/1990-2012/2013
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1000 000 .
800 000 ~/\ -
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400 000 &
\.———\ SS (VC'
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200 000 konzervatofi)
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Zdroj dat: MSMT (2015); vlastni zpracovani

Pozn.: SS- jen Zdci denniho studia, nejsou vyclenéni Zaci viceletych gymndzii

Od skolniho roku 1998/99 jsou udaje véetné skol Ministerstva obrany a Ministerstva vnitra.

Data stredni skoly obsahuji: obory stredniho vzdélani, obory stredniho vzdelani s vyucnim listem, obory

stredniho vzdélani s maturitni zkouskou a ndastavbové a zkrdacené studium, data zahrnuji i pocty Zdkii nizsiho
stupné oborti gymnazii, kteri plni na strednich Skolach povinnou $kolni dochazku.
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emnych vztahi sledovanych ukazateli kvality bydleni
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Piiloha 19 Primérna rozloha stavebniho pozemku a primérna zastavéna plocha novych

rodinnych domi dokoné&enych v letech 1997 - 2007 podle kraji (v m?)

Rok
Kraj 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 2007

Priimérna plocha stavebniho pozemku v m?
HL.m. Praha 687,9 691,0 659,5 7734 678,2 651,0 647,1 695,5 759,1 711,5 634,7
Stiedocesky 964,6 1074,4 1012,0 1 082,6 1131,4 1026,2 1073,1 997,0 1 000,0 993,0 954,2
JihoGesky 8354 10104 9183 9479 927.8 981,8 10249 1174,1 1142,6 1174,0 12393
Plzetisky 11294 | 8913 8849 776,8 961,9 1104,8 1109,4 11115 1110,2 1 080,8 1 005,0
Karlovarsky 965,7 934,8 927,7 974,7 1012,6 1229,0 1263.,4 1366,0 11735 11733 11324
Ustecky 922,7 10189 1191,6 1037,6 1039,1 988.,4 1147,0 1267,1 13632 13849 1371,6
Liberecky 928,5 1 108,6 1039,6 993,8 12053 1074,1 13153 14015 1 446,6 12269 13392
Kralovéhradecky 1146,0 | 864,1 975,7 909,1 974,2 11378 1219,1 1386,6 1265,5 12782 11923
Pardubicky 792,0 804,0 8823 802,4 841,6 1052,1 1368,5 1 066,0 1 040,6 1131,6 11513
Vysoéina 840,0 834,4 981,5 900,0 1 020,6 11716 1028,9 1 056,9 1212,1 10443 11284
Jihomoravsky 692,9 7443 741,2 730,0 746,8 697,6 836,8 8739 904,1 908,6 852,5
Olomoucky 863,2 8433 766,0 805,6 881.,5 909,7 880,3 1 008,6 10259 9717.,5 1 080,3
Zlinsky 789,0 800,7 778,2 762,7 798,9 918,8 1 063,5 11714 11388 1092,9 12509
Moravskoslezsky 1017,2 | 10284 1091,8 1116,8 12227 1194,6 1382,6 14914 1462,8 1440,5 1423,6
Celkem 887,6 902,6 909,1 906,6 964,0 982,5 1062,0 1089,4 1106,2 1079,9 10729

Priimérné zastavéna plocha (v m?)
Hl.m. Praha 157.8 156,3 152,8 151,9 148,4 140,6 1353 139,1 149,5 137,6 131,1
Stiedocesky 152,2 152,9 1574 156,2 1522 147,7 1425 136,3 136,0 1344 130,6
Jihocesky 1432 1372 150,9 144,5 145,1 1452 140,4 144,7 1459 1434 1413
Plzenisky 145.8 1443 144.8 141,8 1474 1442 139,7 141,0 136,6 131,5 128,2
Karlovarsky 135,7 137,2 141,7 150,4 162,1 147,9 139,6 138,2 136,1 141,5 1293
Ustecky 147,9 153,1 152,7 1554 1453 142.4 141,7 146,3 1439 136,3 1378
Liberecky 139.4 142,1 1432 140,6 138,0 129,5 141,7 1334 134,4 121,9 122,0
Kralovéhradecky 140,5 1435 1472 148,0 148,1 149.4 143,8 146,0 140,0 1347 1343
Pardubicky 148,8 146,7 155,6 147,1 130,6 1443 142,4 1393 132,7 1413 131,1
Vysocina 131,5 139.4 143,7 139.4 144.,6 139,6 135,9 135,0 140,3 1354 141,0
Jihomoravsky 1449 1459 146,0 1455 141,1 140,3 1432 140,5 1422 138,8 137,0
Olomoucky 139,7 1432 142,7 1425 140,9 136,3 140,7 142,0 136,1 137,7 139,0
Zlinsky 139,1 138,0 140,6 139,2 140,3 145,7 140,1 139,2 142,1 140,6 140,0
Moravskoslezsky 135,6 139,6 1459 1437 144.8 136,8 141,7 138,5 138,8 134,9 136,5
Celkem 1447 1457 148,9 146,8 1449 1427 141,1 139,3 139,1 136,3 134,0

Zdroj: CSU (2009b)
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Ptiloha 20 Matice rizik pii vybéru bydleni podle typu a rozsahu rizika

Riziko pro obydli

Riziko pro denni pohyb

Riziko regionu

Fyzickogeografické

Povodné

Sesuvy nebo bahnotoky

Pozary

Silny vitr nebo vichfice

Blesk

Sociogeografické

Vloupani nebo kradez

Vrazda nebo znasilnéni

Valka

Terorismus

Stavka nebo

demonstrace

Chemicka havarie

Dopravni nestésti

Umisténi velké stavby

Smogov4 situace

Politicky prevrat

Ekonomicka recese

Zdroj: Vlastni navrh
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kategorii obci okresi Ceska (2012-2014)

%S6

8¥8 v
LELG
YeY g
cov S
96 L
800 81
¢lz 09

%06

1€G €
€9 ¢
€5Y €
686 €
G6€ 9
10S vl
190 OF

%SL

A A A A
yoanpueay od euad judny

968 |
806 |
09€ T
ocee
126 v
vi9 0L
[4:7%:13

%08

622 15€ Le zLL 601 65 514 o3 vl €51 GelL 28 0ve gL Wi 201 €€9 622 "M 666 L 0P poig AnXINeH
144 00€ 574 6.1 €zl 99 or 8¢ l2h 201 v9l 29 v0l 92 (442 86 S6L (44 "M 666 | Op poyoeN
[XoraraARo 3 852 /81 €01 09 or yra orl 6LL 891 vii 861 6L Svl 16 6LL k4 "MQO 666 | Op NOUZaUY pPeu AUYIAY
1Z44 Sle 192 4:] 6zl 08 zs 43 0L} 88 yrd? 29 oLz Zcl 6Vl 62l z6L 9zz "M 666 | Op SIELET
12 8yt €82 %02 (44 zL 9€ [0l 76l vil 00} (7] 052 6°cL 951 szl 195 sze "M 666 | 0P Auno
822 18€ 1€€ [X44 (41 9 9 [ S0z 8 8L 8/ 0SS 0tk 851 [ol<] [£54 vee "M 666 | Op ujuopoH
922 8eY S¥e S02 1zk 8. yid 6¢ 994 £vl 191 8/ (154 v 091 €6 6Ly (4 ‘Mqo 666 L Op  NOAezeg peu Jepz
2zz-12e 198 €92 [4%4 1SL 9/ € €€ [o]¥4 6. 96 99 41 jad) €91 zhl €€5 zee "Mqo 666 | Op Hjussep
X 86.€ 68yC 09|  6VS 622 201 ¥9 88/ 68zl 0y} /64 902 ¥9 0004 ZLL  8/6 544 X W9y |30 oysay
m LIGE 6L0€ 96€C 8891 /Gl L €89 687 /791 1€8L  690C [IS [ 0'694 0981 9LLL  0ge Sl "Mqo 666 67000 0 poyo-eyeld
L 9/9¢ OovLe 86¥Z LWOZ OVEL  ¥26 289 Ge0Z 280C 2202 |ip [<]%4 L'08L 0€0Z 8¥81 /82 i "Mqo 666 61-000 0L unoleg
€l vezy 909€ 209z M8l /ZLL  S6L 9zL 80€Z S60C 9661 |#S 86 L'p8L 902 I¥8L  9ez €l "Mqo 666 67000 01 uljoy
L €0 0€6€ L08C 9681 080  ¥2S 667 Pl ¥66 L €0cZ |29 0L Z'v8L 102 9L  8ST 4} "Mqo 666 6000 0L SUNqUIAN
8 8y € L€0€ ke 002 /Syl 8201 €8 2€0C €261 S0EC €S £ Z'G8lL 880Z 6561 €8l L 29 e AAgO 000 05 oupeyy
oL L0y 0ZL€ 89.C MWW6L 00V L Lt6 il LWL Ll0ST e8ez  |8p 17 G064 8vLZ €8l Loy oL "Mqo 666 6-000 2 pedez-eyeld
91 89/G 86EY 8¥.C 1691 G/8 %25 9eY 0gLL  82kz  ¥8LZ |68 795 r'€64 08LZ 76}  96€ 6 29 & AAGO 000 05 anojely| dopelH
G/8 G 20 & 'AAGO 000 05 @onolapng 9¥se

651 L i8C Ll6T 6/ 0'vee GZS¢C 6Vl ¢
961 2€9C 668¢C 9'oez 0092 9zZc
e€ee | L9 €6L¢ v6 9°16¢ L€8C 16G¢C
8/€ 1 286C vOv € @A 1662 G/82 €29¢
18G € cles  8¥9¢9 29 ¥00 L LS vhOOL
S6¢ L Sy Ll Lee Ll »'9€G | €Sy LL 26521
689 01 929 €C  6.S 62 L2052 ¥9¢ 82 8//¢€C
WA Auad
%ST %01 %S 102 €Lz [4%r4 %001=0%s3) njwazod judny
4 y y Jooy npoaaid Auipejy ‘uad  euad BUDD UDJUQaAE)S a|p
yo933| A Auad judny ‘JBLIBA ja90d 1uAne|ay  ludny] lUpeBYPO °|OA "winid Ipelod

29 & AAgO 000 05
20lA B AAGO 000 05
29 e AAgO 000 05
20lA B AAGO 000 05
29 & AAgO 000 05
29 & AAgO 000 05
"Mqo 666 67000 0

9919npied
Key Aopey)
o)sgw-oulg
0)S9W-uaz|d
82-8 ‘G-€ eyeld
/-9 ‘T eyeld

| eyeid

1990 auobajey
1usoxl|an

sono

r

i zpracovani

’

’.

CSU (2015e); vlastn

v

Zdroj

242



Piiloha 22 Residen¢ni atraktivita podle poctu transakei (2012-2014)

Pocty transakci (2012-2014) Pocet Pocet
obyvatel/ obyvatel/
. Rodinné Celkem Stavebni Pocet Pocet
Kraj Okres Byty domy obydli pozemky Celkem transakci transakci
obydli celkem

Stredocesky kraj
Karlovarsky kraj

Beroun
Karlovy Vary

Plzerisky kraj Tachov

Stredocesky kraj Mlada Boleslav

Olomoucky kraj Olomouc

Jihocesky kraj Strakonice

Zlinsky kraj Zlin

Pardubicky kraj Pardubice

Jihomoravsky kraj Brno-mésto

Jihocesky kraj Pisek

Jihomoravsky kraj Hodonin

Jihocesky kraj Cesky Krumlov

Jihomoravsky kraj Vyskov

Jihocesky kraj Ceské Budé&jovice 1343 821 2164 1746 3910 86 48
Kraj Vysocina Jihlava 992 383 1375 938 2313 80 48
Ustecky kraj Usti nad Labem 1195 438 1633 825 2458 72 48
Stredocesky kraj Ptibram 891 190 1081 1234 2315 104 49
Zlinsky kraj Kromériz 650 584 1234 872 2106 86 50
Jihocesky kraj Prachatice 186 472 658 327 985 76 51
Karlovarsky kraj Cheb 966 202 1168 566 1734 77 52
Ustecky kraj Litoméfice 931 614 1545 692 2237 76 52
Plzensky kraj Rokycany 139 398 537 365 902 88 53
Ustecky kraj D&&in 721 516 1237 1166 2403 104 54
Jihomoravsky kraj Znojmo 545 377 922 1109 2031 121 55
Kralovéhradecky kraj Hradec Kralové 1465 416 1881 1001 2882 86 56
Pardubicky kraj Svitavy 404 464 868 937 1805 119 57
Jihomoravsky kraj Blansko 624 580 1204 635 1839 88 57
Krélovéhradecky kraj ~ Trutnov 919 275 1194 832 2026 929 58
Liberecky kraj Ceska Lipa 694 363 1057 664 1721 95 59
Moravskoslezsky kraj ~ Bruntal 621 441 1062 502 1564 87 59
Olomoucky kraj Sumperk 733 365 1098 924 2022 110 60
Zlinsky kraj Vsetin 842 779 1621 742 2363 88 60
Kraj Vysocina Pelhfimov 238 290 528 655 1183 136 61
Kralovéhradecky kraj Rychnov nad KnéZznou 440 417 857 418 1275 91 61
Ustecky kraj Most 1216 210 1426 393 1819 78 61
Liberecky kraj Liberec 838 420 1258 1496 2754 135 62
Ustecky kraj Chomutov 1005 321 1326 614 1940 92 63
Stredocesky kraj Mélnik 325 647 972 666 1638 108 64
Stredocesky kraj Benesov 273 395 668 803 1471 143 65
Karlovarsky kraj Sokolov 837 393 1230 149 1379 73 65
Stredocesky kraj Kladno 986 664 1650 758 2408 96 66
Jihocesky kraj JindfichQv Hradec 393 423 816 549 1365 111 66
Plzensky kraj Klatovy 475 266 741 540 1281 116 67
Jihocesky kraj Tabor 453 205 658 850 1508 154 67
Olomoucky kraj Jesenik 123 105 228 346 574 170 68
Kraj Vysocina Havli¢kav Brod 333 405 738 635 1373 128 69
Ustecky kraj Teplice 349 440 789 1036 1825 159 69
Liberecky kraj Jablonec nad Nisou 424 249 673 603 1276 131 69
Kraj Vysocina Trebic 364 696 1060 551 1611 105 69
Stredocesky kraj Praha-zépad 327 274 601 1284 1885 218 70
Zlinsky kraj Uherské Hradisté 482 168 650 1353 2003 218 71
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Jihomoravsky kraj Brno-venkov 695 1175 1870 1050 2920 110 71
Pocty transakei (2012-2014) Pocet Pocet
obyvatel/ obyvatel/
inné i Pocet Pocet
Kraj Okres Byty R::::;e ?[:I;Z',? s:)::\;er:‘al?; Celkem | ¢ ansakei transakei
obydli celkem
Olomoucky kraj Prostéjov 412 309 721 800 1521 150 71
Plzerisky kraj Plzen-mésto 1810 112 1922 554 2476 98 76
Ustecky kraj Louny 251 365 616 497 1113 138 77
Liberecky kraj Semily 232 157 389 515 904 189 81
Stredocesky kraj Kutnd Hora 193 328 521 380 901 141 81
Jihomoravsky kraj Breclav 256 550 806 559 1365 140 83
Plzerisky kraj Plzen-jih 160 308 468 280 748 133 83
Stredocesky kraj Praha-vychod 378 736 1114 760 1874 141 84
Stredocesky kraj Kolin 320 434 754 347 1101 127 87
Plzerisky kraj Plzeri-sever 272 296 568 277 845 132 89
Moravskoslezsky kraj ~ Opava 684 370 1054 914 1968 166 89
Olomoucky kraj Prerov 364 575 939 453 1392 139 93
Moravskoslezsky kraj  Frydek-Mistek 779 559 1338 884 2222 155 93
Stredocesky kraj Rakovnik 125 252 377 175 552 146 100
Kralovéhradecky kraj Jicin 121 261 382 400 782 209 102
Kraj Vysocina Zdér nad Sazavou 362 148 510 629 1139 230 103
Moravskoslezsky kraj ~ Novy Ji¢in 515 472 987 435 1422 150 104
Moravskoslezsky kraj ~ Karvina 543 418 961 1300 2261 267 113
Plzerisky kraj Domatzlice 200 124 324 190 514 185 117
Kralovéhradecky kraj Nachod 305 307 612 319 931 179 118
Stredocesky kraj Nymburk 239 257 496 217 713 191 133
Pardubicky kraj Usti nad Orlici 299 327 626 386 1012 218 135
Pardubicky kraj Chrudim 330 194 524 130 654 197 158
Praha Praha 5313 833 6146 1719 7865 206 161

Zdroj: CSU (2015e); vlastni zpracovani

Sledovéani poctu ptrevodi rodinnych domu, byti a stavebnich pozemk udava aktivitu obyvateld na
residen¢nim trhu za obdobi 2012-2014. Nékteré okresy zaznamenaly velice nizky pocet transakci v prepoctu

na jednoho obyvatele (vychozi fazeni souboru).
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Ptiloha 24 Vysledky komponentni analyzy

Principal Components Analysis

Eigenanalysis of the Correlation Matrix

Component Eigenvalue

1 10.7467
2 4.8773
3 3.7005
4 2.4365
3 1.6821
6 1.5275
7 1.3662
8 1.0600
9 1.0047
10 0.9489
11 0.9074
12 0.8476
13 0.7435
14 0.7204
15 0.6551
16 0.6375
17 B.5751
18 0.5425
19 0.5046
20 0.4261
21 0.4159
22 0.3906
23 0.3423
24 0.3271
25 0.2991
26 0.2774
27 0.2261
28 0.2047
29 0.1560
30 0.1320
31 0.1105
32 0.0774
33 0.0583
34 29.0371
35 0.0148
36 0.0091
37 0.00858
38 0.0034
39 0.0023

Proportion
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Zdroj: Vlastni zpracovani, vypocCty komponentni (faktorové) analyzy zpracovany v programu PSPP 8.5.

Vysledky komponentni analyzy ukazuji vysvétlujici podil variability jednotlivych komponent.
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Piiloha 25 Vysledky komponentni analyzy, zatéZe jednotlivych komponent

Eigenvectors (component loadings)

PC1 PC2 PC3 PC4 PC5 PC6 PC7
plocha_byt -9.102 -8.366  ©.035  0.833 -0.166 -0.096 -0.051
osoby byt -0.068 -0.212  ©.035 -0.329 -0.044  0.397 -0.284
we_pct 0.051 -0.046  0.267 -0.167 -0.278 -0.121  0.075
panel_pct 9.161  ©.223  0.208  0.948 -0.123  0.037 -0.038
kanal_pct ©.091 ©.033  ©.302 -0.116 -0.133 -0.131  0.064
voda_pct 0.053 ©.031  ©0.198 -0.197 -0.212 -0.121  0.017
plyn_pct 9.054 -0.034  0.200 -0.307 0.204 -0.149 -0.072
novedomy -0.017 -0.245  ©0.228  0.860 -0.107 0.042  0.031
staredomy -0.033  0.073 -0.242  0.252  ©0.203 -0.094 -0.227
10i_v_rd -0.136 -0.193 -0.237  0.102 -0.851  0.025  0.000
mistnosti -9.104 -9.356  ©0.039 -0.856 -0.140 -0.162 -0.037
plocha_byt1 -0.165 -0.370  ©0.034 -0.804 -0.172 -0.069 -0.031
podlazi 0.157 ©.147  ©.196  0.157 -0.170  0.068 -0.030
byty dum 9.195 ©.213  0.219 0.845 -0.065 0.024 -0.004
osobamistnost 0.024 ©.100 ©0.007 -0.314 ©0.078  0.553 -0.289
teploalt -0.015 -0.122  0.074 0.214 -0.266 0.119  0.038
bytbezteplvod -0.025  ©.016 -0.095  0.167 -0.227  0.353 -0.070
mhd 9.250 -0.017 -0.027  0.803 -0.007 -0.022 -0.016
dopravaORP -0.032  ©0.028 -0.098 0.216 0.034 0.066  0.224
emise 9.032 -0.029 0.047 0.136 -0.072 -0.140 -0.553
naturalita -0.006  ©.099 -0.105 0.166 -0.404  0.243  0.198
nezastaveno -0.096  ©0.9014 -0.191 0.810 -0.244 0.179  0.156
vlak 9.235 ©0.023 -0.009 0.917 -0.045 -0.023 -0.001
cenabyt_m2 0.066 -0.188  ©.238  0.140  0.362  0.266  0.223
cenadum_m3 0.071 -0.195  ©.263  0.329  0.225 0.181 -0.002
cenapozem 0.180 -0.139  ©.240  0.202 ©0.219  0.172  0.651
nezam 0.005  ©.157 -0.141 -0.621 0.014  0.017 -0.249
osobnivlast -0.120 -0.277 -0.106 -0.102  0.168 -0.036  0.045
ms 0.273 -0.123 -0.154 -0.038 -0.024 -0.003  0.018
zs1st 0.207 -0.125 -0.117 -0.094 -0.033  0.020 -0.065
zs 0.284 -0.095 -0.130 -0.627 -0.023 -0.012  0.011
ddm 0.264 -0.058 -0.073 -0.628  0.001 -0.012 -0.003
telocvic 0.274 -0.054 -0.076 -0.030 -0.018 -0.026 -0.018
nemocnice 0.271 -0.103 -0.140 -0.626 -0.014  0.001  0.031
mudrpraktik 9.281 -0.107 -0.144 -0.628 -0.018 -0.007  ©0.019
mudrdite ©.281 -0.103 -0.137 -0.626 -0.017 -0.005  0.020
krimi 0.053 -0.059 ©0.086  0.379 -0.087 -0.128 -0.449
prirustubyt_nat 0.006 -0.067  ©0.107 -0.044 -0.086  0.137 -0.119
obyv 0.275 -0.120 -0.156 -0.629 -0.022 -0.004  0.016
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Zdroj: Vlastni zpracovani, vypocCty komponentni (faktorové) analyzy zpracovany v programu PSPP 8.5.

Zobrazeno jen prvnich 14 vyznamnych komponent a jejich komponentnich vah z celkového poctu 39.
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Piiloha 26 PFirtistek obyvatel stéhovanim obci Ceska (2008—2013)

na 1 000 obyvatel

(ro&ni pramér)

| ménénez-10,00
-10,00--0,01
0,00-9,99
10,00-19,99

I 20,00-49,99

B 50,00 a vice

hranice obce

[ hranice kraje

Zdroj: CSU (2014m)

Piiloha 27 Objekty prvniho a druhého bydleni ve Velenici

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Trvale obydlené domy byly v dob& navstévy leckdy v horSim fyzickém stavu, nez nékteré domy slouzici
individualni rekreaci. Chalupafi obecné tvar této obce pozvedavaji.
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Piiloha 28 Pé&Si trasy vedené mimo hlavni komunikaci ve Velenici

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Priklad komunikace obydli, kterd jsou nato¢end smérem ke stfedu obce, bez vyjimky maji nizké a pievazné
dfevéné ploty. Mistni informacni systém doklada urcitou tiroven atraktivity prostiedi.

Priloha 29 Nové dokoncené a dokoncované rodinné domy ve Velenici

Zdroj: autor; ¢erven 2016

I v obcich s nejnizsi kvalitou bydleni v Libereckém kraji se stavi nové rodinné domy. To je na jedné strané
pro rozvoj obce priznivé, na druhé strané to ukazuje, ze v ptipadé obce Velenice nizké hodnoty technické
slozky kvality bydleni se tykaji zejména stavajicich obydli.
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Piiloha 30 Caste&né rekonstruované bytové domy v Chlumu

B

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Cast bytovych domt byla v dobé navstévy zateplena. Nova okna mély vSechny bytové domy v obci.

Piiloha 31 Domy v ruznych stadiich rekonstrukce

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Tradi¢ni domy pusobi navenek péknym dojmem, nicméné jejich stavebné technické parametry dne$nim
pozadavkim na bydleni nedostacuji. V obci Chlum se postupné vétsina domu zaciné rekonstruovat.
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Piiloha 32 Tradic¢ni roubena stavba pobliZ kostela v Chlumu

Zdroj: autor; erven 2016
Uhledn¢ upravena prostranstvi je mozné videt na vétSin€ mist obce Chlum. Jedna se o kooperativni projev obce
a mistnich obyvatel, ktefi zjevn€ pecuji nejen o svoje pozemky.

Piiloha 33 VytiZena dopravni komunikace ve Vrchovanech

S ——

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Dopravni zatéz obce zesiluje hluk z dopravy kvili kostkovanému povrchu vozovky. Kvalitu bydleni v obci
také snizuje absence vefejnych prostranstvi.
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Ptiloha 34 Rodinné domy ve Vrchovanech

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Tradi¢ni roubené domy a ostatni (pfedevSim starsi) zastavbu spojuje neutéSeny fyzicky stav domt, ktery je
patrny predevsim ze stavu oken a fasad.

Priloha 35 Precizné rekonstruovany dim ve Zdirci

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Priklad zdafilé rekonstrukce je v kontrastu se stavem mistnich komunikaci v obci, z nichz pfiblizné jen
polovinu pokryva asfalt.
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P¥iloha 36 Postupna obnova rodinnych domi ve Zdirci

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Domy ve Zdirci na navsi maji nova okna a opravované stfechy.

Pfiloha 37 Postupna obnova rodinnych domii ve Zdirci

Zdroj: autor; ¢erven 2016

Vngjsi stav obydli odpovidd primémému staii domi v obci. Udrzba takovychto domil vyzaduje znadné
prostiedky, ¢as i usili obyvatel. Ze sledovanych ukazatel technické slozky kvality bydleni by se dalo
usuzovat, Ze jsou kvalitni, nicméné velikost oken prozrazuje nizké vnitini oslunéni, vyska podlazi nizké stropy
mistnosti atd.
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Piiloha 38 Méstsky typ domu v obci Luka a bytovy dum v pozadi

Zdroj: autor; ¢erven 2016
Prestoze rodinny dim v popiedi neni vysoky a ni¢im vyrazné necni nad ostatni domy, je napadny predevsim
tim, ze navenek nekooperuje s ostatnimi domy (betonové tvarnice, plot s podezdivkou, tvar stfechy atd.).

Piiloha 39 Ukazka komunikativné postavenych a udrZovanych rodinnych domi

Zdroj: autor; ¢erven 2016

Dalsi priklad komunikace a kooperace obydli. Vétsina rodinnych domti v obci Luka stoji hned u mistni
komunikace, maji okna i vstupy nato¢ené do ulice, dfevéné pruhledné ploty s nizkou vyskou a kvétinovou
vyzdobu.
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branych obcich Libereckého kraje
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Ptiloha 40 Vysledky mistniho Set
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Zdroj: Vlastn

v

v

Nejnizsi kvalita bydleni byla zaznamenana v obcich Zdirec, Velenice, Chlum, Vrchovany a Luka. Vybranych

ly v kvalité bydleni.
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¢ rozd
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t obci ma ov

pe

256



A

Piiloha 41 Zijmové uzemi Libereckého kraje s vyznacenymi obcemi s nejniZ$i kvalitou
bydleni

D Kraje
[Jeou
| Obce
Zakladni sidelni jednotky]
——— Silnice
a4 ZE|EZ!'IIDE
Zelezrien stanice
4 Letiste

e

Zdroj: Vlastni zpracovani

v

bydleni v Libereckém kraji, ve kterych probihalo mistni Setieni.
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