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Abstrakt 

 

Výběr bydlení patří mezi klíčová rozhodnutí obyvatel. V Česku se jedná o poměrně nový 

proces, který do roku 1989 nefungoval zcela svobodně a jemuž si obyvatelé na základě relativně 

krátkých zkušeností teprve přivykají a učí se jej. Význam výběru bydlení je na jedné straně 

podmíněn nízkou ochotou obyvatel Česka se stěhovat, na druhé straně umocněn vysokou pořizovací 

cenou bydlení, která je zpravidla nejvyšší životní investicí domácností. Při výběru bydlení, 

tedy uspokojování jedné ze základních životních potřeb, lidé zvažují mnoho aspektů. 

Mezi nejvýznamnější z nich patří především místo budoucího bydliště.  

Výzkum bydlení je v geografii poměrně novým tématem. I přesto, že systematický výzkum 

bydlení a kvality bydlení v Česku probíhá stále intenzivněji (ve společenskovědních oborech již více 

než dvě desetiletí), hodnocení územní diferenciace kvality bydlení a komparace obcí podle vhodnosti 

pro bydlení provedeny nebyly. Pojem kvalita bydlení se dosud objevoval téměř výhradně 

ve spojitosti s obydlím, základní jednotkou bydlení. Bydlení proniká do všech základních sfér 

lidského a společenského života, proto je při hodnocení kvality bydlení třeba zohlednit 

více přístupů k bydlení a složek kvality bydlení: technickou, polohovou, ekonomickou, právně-

institucionální, sociálně-kulturní.  

Tato dizertační práce diskutuje teoretické přístupy různých vědních oborů k bydlení 

a rezidenčním preferencím, přičemž klíčové z nich čerpá z nově formované geografie bydlení. 

V rovině metodologické práce přispívá k utřídění atributů, podle kterých výběr bydlení probíhá 

nebo by probíhat měl. Atributy podle významu pomohli utřídit oslovení experti na problematiku 

bydlení v Česku z řad poradců, developerů a akademických pracovníků.  

Cíle práce lze definovat ve třech rovinách. Práce přispívá ke geograficky tradičnímu 

výzkumu rezidenčních preferencí, zhodnocuje a analyzuje kvalitu bydlení v úrovni obcí Česka 

a diskutuje, jakým způsobem a na základě čeho lze kvalitu bydlení hodnotit. Důraz je kladen 

na ukazatele, zdroje i kvalitu dat a metody hodnocení, které lze při hodnocení kvality bydlení použít.  

 Na základě provedeného expertního šetření bylo zjištěno, že pro výběr bydlení jsou 

nejdůležitějšími atributy cena obydlí, přítomnost lékařů a škol v obci, kriminalita, životní prostředí 

a dopravní dostupnost. Z hodnocení kvality bydlení v úrovni obcí Česka vyplynulo, že nejvyšší 

kvality bydlení dosahují města s více než 20 000 a méně než 50 000 obyvateli a naopak nejnižší 

hodnoty kvality bydlení dosahují obce s méně než 500 obyvateli, zejména pak ty ve Středočeském 

kraji, které ve všech výše uvedených atributech získaly nízké hodnocení. 

 

Klíčová slova: geografie bydlení – kvalita bydlení – rezidenční preference – obydlí – územní 

diferenciace – výběr bydlení – provozní náklady – stěhování – Česko 
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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. 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), no territorial differentiation of the quality of housing assessment and 

comparison of municipalities according to suitability were performed. 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 

discussed in this thesis primarily. The key approaches were drawn from the newly formed housing 

geography. The thesis contributes to sorting out of the attributes which determine (or should 

determine) the choice of housing 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 cities with more than 20,000 and less than 

50,000 inhabitants reach the highest quality of housing, while municipalities with fewer than 

500 residents reach the lowest value of housing quality, especially those in the Central Bohemia 

Region, which received a low evaluation of all of the attributes mentioned above. 

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

territorial differentiation – choice of housing – operational costs – migration – Czechia 
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Úvod 

Kombinace změny hodnotové orientace a transformace myšlení obyvatel Česka 

po roce 1989 zvýšila význam výzkumu kvality života, každodenního blahobytu i pocitu 

štěstí. Kvalita bydlení jako součást kvality života jedince má při objektivním i subjektivním 

hodnocení podstatnou roli, protože velká část života se odehrává v místě bydliště.  

Rozhodnutí o umístění bydlení je jedním z klíčových rozhodnutí života obyvatel 

a zcela determinuje jejich budoucí vnější prostředí, denní pohyb v prostoru, dojížďku 

do práce/škol, využívání služeb i možnosti kulturního vyžití a společenské interakce. 

Výběr místa pro bydlení byl v Česku novou zkušeností, se kterou se setkávaly každý rok 

desetitisíce lidí, přestože podle Kupiszewskiho a kol. (1999) vládní politika první poloviny 

90. let přirozené migrační proudy zpomalovala specifickými intervencemi. Jako důsledek 

svobodného rozhodování ve výběru území pro bydlení došlo primárně k částečné 

redistribuci obyvatel, kdy se obyvatelé stěhovali z populačně větších do menších sídel Česka 

(Čermák 2005).  

Výzkum územní diferenciace kvality bydlení může pomoci decizní sféře v různých 

plánovacích dokumentech, ať už subvenčních (např. bytová politika státu), nebo regulačních 

(např. územní plány obcí nebo zásady územního rozvoje větších regionů), a napomáhá určit, 

které regiony potřebují vyšší podporu bydlení. Význam podpory bydlení spočívá 

ve vyváženosti obou směrů migrace a v eliminaci problémových oblastí z pohledu bydlení, 

přičemž u obojího je výsledkem stabilní populační velikost sídel a vyvážená obnova 

bytového fondu. Před implementací regionálních rámců do bytové politiky je třeba zlepšit 

dovednost hodnocení kvality bydlení.  

Kvalitu bydlení podmiňují mnohé faktory, a to technické, polohové, ekonomické, 

právně-institucionální a sociálně-kulturní povahy. Zmíněné faktory vychází 

z interdisciplinárního přístupu k hodnocení bydlení a odrážejí se v nich různé přístupy 

vědních oborů zabývajících se bydlením. Poměrně nově se výzkumem bydlení zabývá 

geografie bydlení. Na vznik této nové disciplíny mělo vliv několik mezníků ve vývoji 

geografie. Na jedné straně se od 60. a intenzivně od 70. let minulého století začal klást důraz 

na  roli jedince a jeho vnímání prostoru. Na druhé straně pak s příchodem postmoderních 

a dalších nových myšlenkových směrů do společenských věd začala sociální geografie nejen 

používat nové koncepty, ale i obohacovat předmět svého bádání. Geografie bydlení v sobě 

zahrnuje přístupy humanistické geografie s důrazem na místo a pozici jednotlivce v něm 

(Tuan 1975) a zároveň část přístupů behaviorální geografie zohledňující rozhodování 
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jednotlivců a jejich percepci prostředí. Behaviorální geografie studuje emocionální 

a racionální aspekty rozhodovacích procesů, zároveň vnáší prvky zkušenosti a informací, 

které do té doby používaly především psychologie a sociologie. Výzkum sídel v Česku 

se soustřeďuje na sledování rozdílů měst a venkovských obcí, přičemž tento diskurs je 

relevantní i v otázce bydlení. Charakteristickým rysem transformace je populační růst 

venkovských obcí proti ostatním sídlům v Česku, jenž ovšem probíhal v různých územích 

odlišně a s rozdílným začátkem populačního růstu (Musil, Müller 2008). Sociodemografické 

a ekonomické rozdíly mezi venkovskými a městskými sídly území Česka popsal již Andrle 

a Srb (1988), rozdíly mezi oběma typy sídel mohou mít ovšem odlišnou, hlubší podstatu. 

V současné geografii se proto při výzkumu venkova prosazují přístupy nové regionální 

a kulturní geografie zaměřené na výzkum regionální identity, percepce prostoru nebo 

regionální aktéry (např. Chromý a kol. 2011, Chromý, Skála 2010). 

Sýkora a Mulíček (2012) zjistili, že nepatrně roste počet obyvatel periferních obcí, zatímco 

jádra, resp. města ztratila mezi roky 1991 až 2011 přibližně 2,6 % podíl na celkové populaci 

Česka. Příčiny selektivního populačního růstu periferních obcí ovšem dostatečně vysvětleny 

nebyly a rozdíly v kvalitě bydlení by k vysvětlení mohly alespoň částečně přispět. 

Neoklasické ekonomické teorie chybně uvádějí, že volba lokality bydlení je determinována 

pouze blízkostí pracovních příležitostí, a tedy nemá smysl se lokalizačními faktory bydlení 

blíže zabývat (Lux a kol. 2006). Přitom Šustrová a Šimon (2012) při výzkumu 

kontraurbanizace zjistili, že práce hrála roli při výběru nového místa pro bydlení jen 

u několika respondentů – migrantů.  

Kvalita bydlení determinuje většinu života jednotlivců, protože utváří prostředí, 

kde tráví podstatnou část svého času. Kvalitu bydlení lze vnímat také jako podmínky 

prostředí, které umožňují regeneraci sil, rodinný život a seberealizaci mimo zaměstnání. 

Kvalita bydlení může být i indikátorem vyspělosti, společným rozvojovým cílem států, 

municipalit a zároveň domácností. V průběhu procesu výběru bydlení by měl být kladen 

důraz nejen na cenu bydlení, ale na celkové náklady na bydlení včetně provozních nákladů, 

a to již proto, že podíl výdajů na provoz bydlení dlouhodobě roste (Lux, Mikeszová 2009). 

V roce 2014 byl v Česku průměrný podíl výdajů domácností na bydlení a energie druhý 

nejvyšší v EU (27,3 %; MMR 2015). Provozní náklady bydlení jsou napříč Českem 

regionálně diferenciované a geografický výzkum se jim dosud nevěnoval.  

Subjektivním vnímáním určitých parametrů bydlení se zabývá výzkum rezidenčních 

preferencí, který kromě jiného sleduje geograficky nejdůležitější část rozhodovacího procesu 

obyvatel, uvažování o výběru místa bydlení. Rezidenční preference jsou výsledkem 
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zkušeností, sociálních norem a kulturních obyčejů jednotlivců potažmo domácností, které se 

utváří dlouhou dobu a fungují odlišně na různých řádovostních úrovních. Důležitou úlohu 

v preferencích a rozhodování obyvatel hraje efekt sousedství, čili preference místa známého 

a se kterým má obyvatel zkušenost. Při výzkumu rezidenčních preferencí Slavík, Grác 

a Klobučník (2010) zjistili, že kvalita bydlení patří mezi nejdůležitější faktory zmiňované 

žáky středních škol při subjektivním hodnocení kvality života v sídle.  

Rezidenční preference lišící se od stávajícího bydlení nemusí být jednoznačnou 

implikací vlastního stěhování obyvatel a v rámci rozhodovacího procesu se bydlící dělí 

na stěhující se a zůstávající. Tedy ty, co realizují svoje představy o novém bydlení nebo ty, 

co svoje stávající bydlení mění nebo se s ním ve stávající podobě, byť jen dočasně, smiřují. 

Jednotlivé kategorie rezidenčních preferencí mohou být členěny stejně, jako je tomu 

u kvality bydlení.  

Česko je výjimečné neochotou obyvatel stěhovat se především za pracovními 

příležitostmi (Lux, Sunega 2007) a také se jedná o důsledek tradičně konzervativního 

uvažování obyvatel (Librová 1997). To má za následek strnulost českého trhu s bydlením 

(Poláková a kol. 2006), především pak trhu s rodinnými domy. Zároveň to také znamená, 

že Češi mají pevnější vztah k místu bydlení. Nutnost stěhovat se je považována za krajní 

řešení bydlících (Lux 2001) a lze předpokládat, že neochota obyvatel Česka stěhovat se 

za prací je v posledních letech dále zesílena 1) rostoucím podílem vlastnického bydlení, 

2) lepší dopravní dostupností center jednotlivých regionů i dopravním propojením 

jednotlivých regionů (zlepšujícími se podmínkami pro pracovní dojížďku), 

3) růstem individuální automobilové dopravy, 4) zlepšující se konektivitou domácností 

a změnou formy práce. Obyvatelé Česka se v posledních dvaceti letech stěhovali převážně 

v rámci okresů (Lux, Sunega 2007), přeneseně i krajů. Z Postojů k bydlení 2013 

(Postoje k bydlení 2013) vyplývá, že 62 % respondentů zamýšlejících stěhování se plánuje 

stěhovat jen v rámci obce, kde se nachází jejich současné bydliště. Lux (2002) shrnuje 

výsledky dotazníkového šetření v konstatování, že spokojenost s bydlením není příliš 

ovlivněna charakteristikami respondenta, ale technickými a polohovými charakteristikami 

užívaného bydlení. Zjištění, že 80 % dotázaných respondentů je spokojeno (resp. není 

nespokojeno) se svojí stávající bytovou situací, podtrhuje i fakt o malé ochotě Čechů 

se stěhovat. V kontextu tohoto nelze ovšem s jistotou tvrdit, že výběru svého bydlení věnují 

větší pozornost než obyvatelé ostatních zemí. Statistiky o délce rozhodovacího procesu 

bohužel neexistují. Část informací o rozhodovacím procesu lze získat ze studií behaviorální 

ekonomie založené na konceptu racionality (snaze obyvatel o maximalizaci užitku) 
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při změně místa bydlení a rozdělující samotný proces výběru nového bydlení do několika 

lépe posouditelných fází (např. Wong 2002, Mulder 1996). Přitom v jiných zemích je 

stěhování se součástí životních cyklů a standardně probíhá několikrát za život. 

V průběhu života se spolu se změnou potřeb bydlících mění i jejich obydlí a tím i celková 

kvalita bydlení, ve většině případů k lepšímu (Clark, Dieleman 1996).  

Cíle práce 

Koupě bydlení není „…individuálním, informovaným a pragmaticky promyšleným 

krokem“ (Lux 2015, s. 5). Informace nejsou všem lidem dostupné stejným způsobem, 

resp. lidé neberou v potaz všechny aspekty jejich budoucího bydlení, a mimo jiné proto je 

cílem nalézt ukazatele, které při výběru bydlení, a lokality bydlení zvláště, hrají podstatnou 

roli. Tím se práce snaží přispět ke geograficky tradičnímu výzkumu rezidenčních preferencí. 

Přestože nebyl uskutečněný žádný výzkum prostorových preferencí bydlení, práce předkládá 

souhrn vybraných ukazatelů, které při výběru místa bydlení hrají nejdůležitější roli a které je 

pro vysvětlení rezidenčních preferencí možné použít. Druhým cílem práce je zhodnotit 

a analyzovat kvalitu bydlení v úrovni obcí Česka, čímž se práce snaží o testování zjištěných 

ukazatelů důležitých pro výběr bydlení. Nalezení míst, v tomto případě obcí, které mají 

nejvyšší kvalitu bydlení, může pomoci pochopit migrační směry obyvatel, které dosud 

nebyly uspokojivě vysvětleny. Zároveň lze na základě výsledků hodnocení regionální 

diferenciace kvality bydlení identifikovat území, která by měla být v oblasti bydlení 

subvencována. K hodnocení kvality bydlení jsou sestrojeny indexy kvality bydlení, které se 

po vzoru indexů kvality života (blíže Heřmanová 2012) skládají z více ukazatelů 

zastupujících jednotlivé složky bydlení. Práce diskutuje některé základní prostorové 

koncepty, například porovnává kvalitu bydlení venkovského a městského prostředí 

a prostřednictvím kvality bydlení ověřuje relevantnost teze o „Zlaté Praze a zaslíbeném jihu“ 

jak byla definována Illnerem a Vajdovou (1992) a dále rozvedena například Štefánkovou 

a Drbohlavem (2014). Třetím cílem práce je diskutovat kvalitu bydlení a možnosti jejího 

hodnocení v širších souvislostech geografických a společenskovědních výzkumů.  

Výzkumné otázky, hypotézy a předpoklady 

Výzkumné otázky jsou rozděleny na obecné a konkrétní vztahující se k výběru 

ukazatelů kvality bydlení, zvlášť pro jednotlivé složky kvality bydlení. 
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Pracovní hypotézy navazují na teoretickou část této práce a spolu s předpoklady byly 

v průběhu výzkumu podstatně redukovány s ohledem na to, jak se měnil rozsah jednotlivých 

kapitol, a vyvstávaly podstatnější nezodpovězené otázky. 

Výzkumné otázky k aspektům výběru bydlení 

 Na významu kterých faktorů bydlení se experti neshodují a proč? 

 Jaké ukazatele lze sledovat v úrovni obcí Česka? 

Výzkumné otázky k regionální diferenciaci kvality bydlení 

 Kde je nejvyšší kvalita bydlení a proč právě tam? 

 Existují prostorové vzorce jednotlivých složek kvality bydlení na úrovni obcí Česka? 

 Jaké jsou vzájemné vztahy mezi jednotlivými ukazateli kvality bydlení? 

 Jak se liší regionální diferenciace kvality bydlení a přírůstku obyvatel stěhováním 

v obcích? 

 Jak se liší technická složka kvality bydlení obcí podle převažujícího typu obydlí? 

 Existují kromě ceny bydlení další ukazatele spojené s výdaji na bydlení? 

 Lze nalézt u finančního zatížení domácností regionální rozdíly? 

 Kdo jsou aktéři v oblasti bydlení a jaký mají vliv na kvalitu bydlení? 

 

Pracovní hypotézy 

 Kvalita bydlení se v obcích Česka zvyšuje úměrně rostoucímu přírůstku 

obyvatel stěhováním.  

Očekáváno je převažující racionální rozhodování domácností a objektivní 

vyhodnocování hlavních aspektů nového bydliště přibližně odpovídajících faktorům 

kvality bydlení.  

 Se zvyšujícím se indexem polohové složky kvality bydlení v obcích Česka klesá 

index ekonomické složky kvality bydlení.  

Hypotéza se opírá o dřívější zjištění regionální diferenciace cen bydlení, 

že cena bydlení závisí především na poloze obydlí (Nedomová 1999). Zároveň 

vychází z konstrukce samotného indexu ekonomické složky kvality bydlení, kde 

cenové faktory bydlení mají největší váhu v indexu, a tudíž obce s nejvyšší cenou 

bydlení jsou v žebříčku obcí podle ekonomické složky umístěny nejníže. 

Předpoklady 

 Nejvyšší kvalitu bydlení mají především města, protože na rozdíl od venkovských 

obcí se v nich nachází základní instituce. 
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 Území Česka je velice heterogenní ve všech pro bydlení podstatných ohledech, 

a to jak v úrovni krajů, tak v úrovni okresů. Neexistují proto problémové regiony 

bydlení, ale problémové oblasti na lokální úrovni, kterým je třeba poskytnout 

selektivní cílenou podporu. 

 Náklady na pořízení a provoz bydlení jsou v Česku nižší na venkově než ve městech. 

Domácnosti bydlící ve venkovských obcích musí vynakládat více prostředků 

na dopravu. Index ekonomické složky kvality bydlení se snižuje úměrně vzdálenosti 

od krajského města. 

 Na výdajích domácností ve spojitosti s bydlením se významnou měrou podílí 

provozní náklady, které jsou územně diferenciovány. 

 Venkovské obce mají atraktivnější přírodní prostředí a jejich obyvatelé se díky tomu 

méně rekreují mimo domov. 

Metodika 

Práce se zakládá na třech hlavních výzkumných metodách a jedná se o kombinaci 

metod kvantitativní a kvalitativní povahy.  

První z nich, expertní šetření formou delfské metody, využívá oslovených odborníků 

k utřídění ukazatelů kvality bydlení. Cílem delfské metody je určitý konsensus nebo shoda 

expertů na jednom výsledném výstupu. Každému vybranému aspektu je přiřazena patřičná 

váha, která je zakomponována do vzorce dílčích (v rámci složek kvality bydlení) 

a celkových souhrnných indexů kvality bydlení. V rámci řízených rozhovorů se s experty 

diskutuje i samotný výběr ukazatelů tak, aby žádný významný ukazatel nechyběl, zároveň 

jsou vybrány takové ukazatele, aby se všechny uvedené ukazatele daly hodnotit v druhé části 

výzkumu kvantitativně (viz dále).  

Druhá metoda je kvantitativní povahy a hodnotí data o bydlení převážně v úrovni obcí, 

případně okresů, kde nejsou podrobnější data k dispozici. Jedná se o stavové ukazatele a rok, 

ke kterému se stav ukazatele vztahuje, se liší v závislosti na typu použité databáze s tím, 

že většina ukazatelů se vztahuje k období let 2011–2014. Z ukazatelů jednotlivých složek 

kvality bydlení jsou vypočteny indexy, a to pomocí vah vyplývajících z průměrných 

bodových známek ukazatelů přidělených v provedeném expertním šetření. Výsledné indexy 

jednotlivých složek kvality bydlení jsou průměrem vybraných ukazatelů násobených 

určenými váhami. Dva vypočtené indexy kvality bydlení zobrazují především úroveň 

bydlení v obcích i potenciál obcí pro další rozvoj bydlení. První index celkové kvality 

bydlení zohledňuje rozdíly v počtu institucí a přítomnosti atributů veřejné dopravy, druhý 
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index celkové kvality bydlení rozlišuje pouze, zdali obec je sledovaným prvkem vybavena či 

nikoliv. Metoda kartografické vizualizace dat je zpracována pro indexy jednotlivých složek 

kvality bydlení a indexy celkové kvality bydlení. Při hodnocení kvality bydlení je možné 

se setkat s tzv. adekvačním problémem, kdy vypovídací schopnost zkonstruovaných 

agregovaných indexů je omezená, v důsledku postupného zobecňování, průměrování 

a výsledné hodnoty indexů pak nejsou poplatné realitě. 

Třetí metoda ověřuje výsledky vzešlé z kvantitativního hodnocení formou 

intenzivního výzkumu na příkladu několika obcí zájmového území. Protože hodnocení 

kvality bydlení je svým způsobem unikátní a může vykazovat určitou deformaci danou 

statistickým zpracováním, skórováním, průměry, případně nevhodně zvolenými ukazateli, 

byla použita metoda místního šetření. Intenzivní výzkum měl také pokrýt nedostatečné 

zastoupení ukazatelů především u sociálně-kulturní složky kvality bydlení, případně některé 

charakteristiky domovního fondu, které z použitých statistik nemusí být patrné.  

Výzkum kvantitativní povahy probíhal v úrovni obcí Česka, kterých bylo 

k rozhodnému datu 31. 12. 2015 dohromady 6 253. Jedná se o poměrně heterogenní datový 

soubor. Obce se značně liší jak svojí rozlohou, počtem obyvatel nebo regionálním 

významem. Za zájmové území k provedení intenzivního výzkumu bylo zvoleno území 

Libereckého kraje. Autor vychází z vlastní znalosti zájmového území a vhodnost výběru 

jako zájmového území dokládá i výrazná fyzickogeografická i sociogeografická různorodost 

na relativně malém území, stejně tak přítomnost velkých sídel a metropolitních areálů, 

venkovských oblastí i marginálních území. Velká část Libereckého kraje byla postižena 

vysídlením německy mluvících obyvatel po druhé světové válce, zároveň jsou zde tradiční 

české venkovské oblasti (Semilsko).  

Výsledky a diskuze 

Expertní dotazníkové šetření formou delfské metody proběhlo na přelomu let 

2010 a 2011. Vybráni byli přední odborníci zabývající se bydlením v Česku. 

Experti hodnotili ukazatele technické, polohové, ekonomické, právně-institucionální 

a sociálně-kulturní složky kvality bydlení, dohromady 86 ukazatelů, z nichž bylo pro další 

hodnocení vybráno 27 ukazatelů s nejvyššími bodovými známkami a nízkými rozptyly 

hodnocení.  

Technická složka kvality bydlení se již ze své podstaty váže k samotnému obydlí. 

Do technické složky kvality bydlení spadají i klíčová dilemata výběru nového bydlení. 

Základním rozhodnutím domácností při výběru bydlení je volba typu obydlí. 
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Nejpočetnějším typem domu určeným k bydlení zůstává ovšem dlouhodobě samostatný 

rodinný dům. Podle podílu rodinných domů v obci se liší většina sledovaných charakteristik 

technické složky kvality bydlení (Tabulka 1).  

 
Tabulka 1 Vybrané ukazatele technické složky kvality bydlení 

 

Ukazatel Průměr 
α úsekový 

průměr 
Rozptyl 

Průměrná obytná plocha bytu 4,3 4,4 0,67
Podíl trv. obydl. domů připojených na kanalizační síť 4,0 3,8 1,71
Podíl bytů I. Kategorie 3,7 3,7 0,20
Podíl domů majících nosné zdi ze stavebního materiálu stěnové 
panely 3,8 3,6 0,44
Průměrný počet osob bydlících v bytě 3,7 3,5 1,06
Podíl trv. obydl. domů zásobovaných pitnou vodu z vodovodu 3,7 3,4 1,35

 
Zdroj: Vlastní zpracování, Podíl bytů I. Kategorie nahrazen Podílem bytů vybavených splachovacím záchodem 

 

Hodnocení technické složky kvality bydlení lze rozdělit na vnitřní charakteristiky 

obydlí, vnější stav a materiály obydlí a připojení na sítě technické infrastruktury. 

Při hodnocení technické složky kvality bydlení se zdá vhodnější většinu ukazatelů ČSÚ 

relativizovat nebo vážit (např. plocha obydlí na počet bydlících osob, průměrná plocha 

obytných místností atp.). Naopak chybí další data k hodnocení parametrů vnitřních 

charakteristik obydlí, ovlivňujících komfort i zdraví osob, jako přístup denního světla, 

možnosti větrání, teplotní komfort, světlá výška stropu, zdraví nezávadné materiály 

(WorldGBC 2015).  

Hodnocení ukazatelů technické složky kvality bydlení zahrnuje ukazatele s vysokou 

variabilitou hodnot primárního datového souboru. Souvisí to s individualizací výstavby 

a obecně nízkou mírou regulace, ale zejména s rozdíly mezi převládajícími typy obydlí 

v populačně nejmenších a největších obcích. V důsledku výše uvedeného je hodnocení 

technické složky kvality bydlení velkým zobecněním a vysoká variabilita hodnot 

jednotlivých ukazatelů uvnitř jednotlivých obcí není patrná kvůli použití průměrných hodnot 

ukazatelů za jednotlivé obce. U bytového a domovního fondu lze pozorovat význam 

převládajícího období výstavby, a to jak relativní stabilitu v čase danou především dlouhou 

životností obydlí (odhadovanou na přibližně 100 let), tak rychlé přijetí technologického 

pokroku i inovací u obcí s vysokým zastoupením nové výstavby. U vnitřních charakteristik 

obydlí nejsou přílišné rozdíly mezi jednotlivými obcemi Česka. Nejvíce se liší obce podle 

průměrné obytné plochy, jejíž hodnoty se zvyšují přibližně s rostoucím podílem domů 

postavených po roce 2001. Pro hodnocení vnějšího stavu a materiálů obydlí lze využít 
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dalších ukazatelů, které bohužel nejsou dostupné v úrovni obcí (např. šetření ENERGO, 

ČSÚ 2004). V obcích Česka stále není dobudována technická infrastruktura, zejména 

připojení na kanalizaci, které je nejnižší ve Středočeském a Libereckém kraji. 

Ukazatele polohové složky kvality bydlení zastupují tři podskupiny: plochy, sítě 

a prostředí (Tabulka 2). V podskupině sítí jsou pomocí dopravních ukazatelů nejlépe 

hodnocena menší i větší města. Podle ukazatelů podskupin ploch i prvků jsou nejlépe 

hodnoceny obce v periferních územích bez přítomnosti hlavních znečišťovatelů ovzduší. 

Klíčovou úlohu při hodnocení polohy hraje měřítko, při jehož změně z úrovně obcí je možné 

a pravděpodobně i vhodné použít v rámci zmíněných podskupin odlišné ukazatele. 

 
Tabulka 2 Vybrané ukazatele polohové složky kvality bydlení 

 

Ukazatel Průměr
α úsekový 

průměr 
Rozptyl 

Městská hromadná doprava 4,9 4,9 0,11 

Staré ekologické zátěže 4,0 4,1 0,89 

Kvalita ovzduší 4,1 4,1 0,77 

Dopravní dostupnost do ORP (obce s rozšířenou působností) 4,1 4,0 0,36 

Přítomnost vlakové stanice 3,7 3,6 0,44 

Podíl ploch - trvalé trávní porosty 3,4 3,4 0,69 

Podíl zastavěných ploch 3,4 3,4 0,25 
 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Za ukazatel staré ekologické zátěže přestala být dostupná data v úrovni obcí, proto nebylo možné jej 

vyhodnotit. 

 

Do hodnocení polohové složky je třeba také zohlednit mikropolohu, umístění obydlí 

v rámci sídla. Do podrobného výzkumu by mohly vstupovat i charakteristiky pozemků 

(svažitost, expozice vůči světovým stranám), výhled, závětří, míra zastínění/oslunění nebo 

další lokální parametry. K poloze se vztahuje také hodnocení přírodních a společenských 

rizik.  

Ekonomická rovina bydlení (v případě kvality bydlení především 

ta mikroekonomická) má pro bydlící domácnosti velký význam. Investice do bydlení bývá 

největší investicí v životě jednotlivců a v měřítku této investice by měly domácnosti výběru 

bydlení věnovat násobně větší pozornost než výběru jiného zboží, zvláště pak, když rozdíly 

napříč regiony Česka jsou značné. Experti ze všech ukazatelů vybrali cenu bytu (domu), 

průměrnou kupní cenu stavebních pozemků, výši nájemného a míru nezaměstnanosti 

(Tabulka 3). Cena bydlení je v této práci uvažována jako jeden z indikátorů kvality bydlení 
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(nikoliv jejím odrazem). Obyvatelé si tudíž vybírají obydlí v určitém cenovém rozmezí 

a v souladu s jejich ekonomickými možnostmi. Průměrné nájemné se podařilo zjistit jen 

u desetiny obcí Česka, na jejichž území žije více než tři čtvrtiny populace. 

Do ekonomické složky kvality bydlení byly zařazeny i některé charakteristiky pracovního 

trhu, a to samozřejmě s ohledem na volbu expertů. Při posuzování ekonomické složky 

kvality bydlení vyniklo několik podskupin této složky, a to: 1) pořizovací náklady bydlení 

vč. ceny obydlí, jako nejdůležitějšího parametru, a transakčních nákladů bydlení, 

2) provozní náklady obydlí, do kterých svým charakterem je třeba zahrnout i nájemné, 

3) finanční dostupnost bydlení, charakteristiky pracovního trhu a subvence v bydlení. 

Sledování počtu převodů bytů, rodinných domů a stavebních pozemků může být 

alternativním ukazatelem změny počtu obyvatel nebo atraktivity území. Česko je v počtu 

transakcí obydlí značně diferencováno, kdy se na jedné straně v okresech Tachov a Beroun 

(s méně než 180 obyvateli na 1 převod obydlí a rok) prodávají rodinné domy a byty 

intenzivně, na druhé straně v okresech Karviná a Žďár nad Sázavou (s více jak 690 obyvateli 

na 1 převod obydlí a rok) by tímto tempem výměna vlastníků všech nemovitostí trvala více 

než 200 let (při zhruba 3 lidech na 1 domácnost), což výrazně převyšuje životnost obydlí 

jako takového.  

 
Tabulka 3 Vybrané ukazatele ekonomické složky kvality bydlení 

 

Ukazatel Průměr 
α úsekový 

průměr 
Rozptyl 

Cena bytu 4,9 5,0 0,10 
Průměrná kupní cena stavebních pozemků 4,8 4,9 0,17 
Nájemné 4,6 4,5 0,24 
Míra nezaměstnanosti 4,1 4,0 0,36 

 

Zdroj: Vlastní zpracování 

 

Území Česka je značně polarizováno podle cen bydlení, přitom ještě v roce 1989 

bylo téměř cenově nivelizované. Výše pořizovacích nákladů ovšem neroste úměrně počtu 

obyvatel obce, protože nejnižší částky za bydlení vynakládají obyvatelé venkovských obcí 

s 2 000 a méně obyvateli, dále obyvatelé měst s 10 000 a více obyvateli a s méně než 

50 000 obyvateli. Náklady na bydlení domácností jsou podle Statistiky rodinných účtů 

(SRÚ, ČSÚ 2015) nejvyšší v největších městech Česka (ve srovnání s venkovskými obcemi 

téměř o 50 %). Stejné pořadí velikostních kategorií obcí zůstává i po započtení nákladů 

na dopravu a rekreaci. Z analýzy ekonomické složky kvality bydlení vyplynulo, že v bydlení 
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fungují dva diametrálně odlišné segmenty osobního vlastnictví bydlení, z toho segment 

obydlí vlastněných právnickými osobami můžeme považovat za privilegovaný. První rozdíl 

lze pozorovat ve vnímání bydlení, kdy domácnosti vnímají bydlení primárně jako potřebu 

domova, jistoty a bezpečí (Lux 2015). Naopak právnické osoby, resp. firmy vnímají bydlení 

jako možnost bezpečné (nemovité) investice, která zvláště v době nízkých nebo záporných 

výnosů komodit a nejistých výnosů akcií poskytuje dlouhodobý jistý výnos. Rozdíly mezi 

oběma segmenty jsou také v možnosti optimalizace provozních nákladů, zejména daní 

spojených s bydlením (obcházení úhrady daně z převodu nemovitosti). Podíly obou 

segmentů se značně regionálně liší. Zatímco v Praze se fyzické osoby na bytové výstavbě 

podílely přibližně 15 %, v Ostravě to bylo přes 70 % (Polednik 2010). Index ekonomické 

složky kvality bydlení lze považovat za příznivý u čtyř pětin obcí, protože ve většině obcí 

Česka se prodávají levné byty, rodinné domy a stavební pozemky, zároveň převládá 

relativně nízký podíl nezaměstnanosti. Použití okresních údajů o cenách bydlení není zcela 

vhodné především s ohledem na: 1) okresy Středočeského kraje, kde lze předpokládat, že 

blízkost Prahy zvyšuje kupní cenu bydlení a naopak čím blíže je obec vnějších hranic 

Středočeského kraje, tím jsou kupní ceny obydlí nižší; 2) některé horské obce, které 

v důsledku své atraktivity pro druhé bydlení a rekreaci (blíže Kadlecová, Fialová 2010) mají 

výrazně vyšší ceny obydlí než ostatní obce ve stejné velikostní kategorii v rámci okresu. 

Instituce vytvářejí prostředí pro bydlící, mění podmínky, normy nebo celé prostředí 

svými rozhodnutími, proto se jim v rámci hodnocení kvality bydlení přiřazuje význam 

samostatné složky. Instituce lze kategorizovat na instituce veřejné, komerční a ostatní. 

Každé sídlo má v závislosti na své velikosti a významu odlišnou koncentraci, 

tedy i dostupnost veřejných i neveřejných institucí. Nejdůležitější roli při vytváření prostředí 

bydlení zaujímají instituce na jedné straně svojí přítomností (bydlící je využívají 

pro naplňování svých pravidelných potřeb), na druhé straně svojí působností (bydlící jsou 

jimi ovlivňováni při výstavbě, úpravách nebo provozu svých obydlí). Musil a Müller (2008) 

považují přítomnost školy, pošty a zdravotnického zařízení za základní občanskou 

vybavenost obcí. Bernard (2012) považuje za faktor rozvinutosti venkovských obcí 

přítomnost mateřské školy, základní školy (I. stupňové i úplné/s oběma stupni), ordinace 

lékaře pro dospělé a pro děti, prodejny potravin, tělocvičny, kulturního zařízení a hřiště. 

Lze zde pozorovat relativní shodu s hodnocením získaném prostřednictvím expertního 

šetření. Téměř výhradně preferovali ukazatele přítomnosti institucí spojené se školstvím 

nebo zdravotnictvím (Tabulka 4). Z dostupných ukazatelů lze v úrovni obcí hodnotit pouze 

kvantitu (počet sledovaných institucí v jednotlivých obcích), nikoliv však kvalitu, která má 
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pro bydlící obyvatele mnohdy větší význam. S postupnou depopulací Moravskoslezského, 

Ústeckého a částečně i Karlovarského kraje a na druhé straně v důsledku populačního růstu 

Středočeského kraje se mění i vybavení obcí základními institucemi a využití jejich kapacit. 

V případě Kraje Vysočina, také krajů Plzeňského a Jihočeského se nelze nedostatečnému 

vybavení obcí institucemi divit, protože mediánová velikost obcí je prostě příliš malá. 

Na území 41 % obcí se nenachází žádné instituce a jedná se o ty plošně i populačně 

nejmenší v Česku, kterých je více v Čechách než na Moravě. 

 
Tabulka 4 Vybrané ukazatele právně-institucionální složky kvality bydlení 

 
Ukazatel Průměr 

α úsekový 
průměr 

Rozptyl 

Základní škola s vyšším stupněm 1.-9. ročník) 4,8 5,0 0,40

Mateřská škola 4,7 4,9 0,44

Základní škola s nižším stupněm (1.-5. ročník) 4,8 4,7 0,44

Samostatná ordinace praktického lékaře pro dospělé 4,2 4,6 1,51

Nemocnice 3,8 4,0 1,28

Samostatná ordinace praktického lékaře pro děti a dorost 4,1 4,0 1,61

Tělocvičny (vč. školních) 3,6 3,7 1,36

Středisko pro volný čas dětí a mládeže 3,4 3,6 1,14

 
Zdroj: Vlastní zpracování 

 

Použití zdravotnických a školských institucí se zdá být vhodnými skupinami 

ukazatelů. Experty hodnocená přítomnost institucí znamená pouze jednu část celé právně-

institucionální složky kvality bydlení. Součástí právně-institucionální složky kvality 

bydlení je také působnost institucí a jejich bytová politika. Z pohledu legislativy je 

nejdůležitější institucí v bydlení stát, který dosud regionální rozdíly v působnosti bytové 

politiky nezohledňoval a působí na území Česka rovnou měrou. Z pohledu vlastnictví bytů 

lze za nejvýznamnějšího aktéra považovat obec, protože nadále se staví obecní byty 

a i přes velkou vlnu privatizace bytů v předchozích letech, stále obce disponují značným 

počtem obecních bytů resp. obydlí. Důsledkem rostoucího významu vlastnického segmentu 

bydlení roste také úvěrové zatížení domácností ve spojitosti s pořízením, případně provozem 

tohoto typu bydlení, čímž roste vliv financujících bank a některých dalších komerčních 

institucí. Konečně do poslední podskupiny ukazatelů právně-institucionální složky kvality 

bydlení patří právní aspekty bydlení, zejména právní vztah k bydlení.  

Samotné vymezení sociálně-kulturní složky kvality bydlení je poměrně 

komplikované a dosud bylo předmětem výzkumu především sociálního prostředí sídel 

(Ouředníček 2003, Sýkora 1996) a sociálního kapitálu (Pileček 2010). 

Podle Chromého a kol. (2011) jsou vnitřní sociokulturní faktory neméně důležité při rozvoji 
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venkovských obcí vedle vnějších, převážně politicko-ekonomických nástrojů. 

Zejména aktivita, schopnost spolupráce a vztah lidí k obci jsou pro úspěšnost obcí 

významné. Institucionální teorie regionálního rozvoje potvrzují význam sociokulturního 

prostředí jako podstatného vnitřního zdroje regionů (Blažek 2012). Základní prvky této 

složky můžeme souhrnně definovat jako: sociální a kulturní charakteristiky obce; 

sounáležitost, regionální identita obyvatel obce; sociální kapitál, kooperace a komunitní 

život obce a blízkost rodiny, přátel (sociální sítě). I s vědomím toho, že se nejedná o atributy 

přímo spojené s obydlími, lze očekávat jejich značný význam pro kvalitu bydlení. Sociální 

a kulturní charakteristiky obyvatel se mohou projevovat v určitých charakteristikách nebo 

v prvcích obydlí. Naopak lze také předpokládat, že obydlí ovlivňují kulturu a komunitní 

život v obci. Upravenost domovního fondu zároveň může vytvářet v obyvatelích motivaci 

k lepší údržbě obydlí ve snaze přizpůsobit se okolí. Sounáležitost obyvatel s obcí a jejich 

regionální identita pravděpodobně stabilizuje obyvatele v jejich obydlích (snižuje ochotu 

stěhovat se), zároveň aktivizuje obyvatele v komunitním životě. Projevem sounáležitostí 

obyvatel s obcí může být architektura a umístění domu na pozemku. Sociální kapitál, 

kooperace a komunitní život, blízkost rodiny a přátel umožňují například stavbu obydlí 

svépomocným způsobem. Obyvatelé obcí s vysokým sociálním kapitálem a kooperací 

nestaví mezi domy bariéry (zdi, vysoké ploty), naopak se snaží svá obydlí stavebně či jinak 

propojit s okolní zástavbou. 

 

Tabulka 5 Vybrané ukazatele sociálně-kulturní složky kvality bydlení 
 

Ukazatel Průměr 
α úsekový 

průměr 
Rozptyl

Orientační index kriminality (násilné činy, mravnostní činy, vloupání, krádeže, přepočteno na 1 obyv.) 4,6 4,4 0,25
Přirozený přírůstek (narození/zemřelí v jednom roce) 3,0 3,5 1,33

 

Zdroj: Vlastní zpracování 

 

Sociálně-kulturní složku kvality bydlení lze obtížně sledovat pomocí metod 

kvantitativní povahy. Přesto pro hodnocení sociálně-kulturního prostředí existuje několik 

ukazatelů (Bernard 2012, Pileček, Jančák 2010, Perlín, Kučera, Kučerová 2010). 

Přímý (a jednoznačný) vliv na kvalitu bydlení mají podle oslovených expertů jen orientační 

index kriminality a přirozený přírůstek (Tabulka 5). Přesto se jako vhodnější pro hodnocení 

sociálně-kulturní složky jeví použití metod intenzivního výzkumu. Na jedné straně je možné 

zjistit, jaké atributy sociálně-kulturního prostředí ovlivňují obydlí a bydlení, na druhé straně 

lze zjistit, jak bydlení formuje sociálně-kulturní prostředí sídla, především prostřednictvím 
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principů komunikace a kooperace. Obydlí mohou komunikovat svým zevnějškem, 

kdy se buď obci otevírají (např. pomocí oken nebo dveří do ulice) nebo naopak uzavírají 

(např. ohraničením pozemku zdí nebo neprůhlednými ploty). Obdobně bydlící lidé různým 

způsobem komunikují v okolí svého obydlí, čímž se různým způsobem integrují nebo izolují 

v rámci sídla. Princip kooperace se projevuje na obydlích přizpůsobením se okolí 

(výška domu, pozice na pozemku, použité barvy omítek, střech atd.), což sjednocuje vzhled 

ulic a rezidenčních zón (v tomto smyslu lze hovořit o „rezidenční harmonii“). 

Kooperačním projevem bydlících je participace ve společenském a kulturním životě obce, 

zejména pak činnosti v nejbližším okolí obydlí. Protipólem kooperace je konkurence 

v bydlení a důsledkem dlouhodobě neúspěšné kooperace je rezidenční segregace 

v extrémním případě exkluze (vyloučení). K výsledkům hodnocení ukazatelů této složky lze 

uvést několik shrnujících poznámek. Přirozený přírůstek je důležitým indikátorem kvality 

bydlení zejména proto, že uvádí schopnost populace reprodukovat se ve svých domovech. 

Jsou to zejména území Moravskoslezského, Ústeckého a Karlovarského kraje, kde počet 

obyvatel v roce 2014 přirozenou měnou nepřibýval. Kriminalita s obydlím a domovem pojí 

pocit bezpečí a vyjadřuje mimo jiné riziko strachu, stresu případně dalších nežádoucích 

psychických faktorů. Fragmentace výsledků této složky na jednotlivé obce je značně 

omezená kvůli použití okresních dat za kriminalitu.  

Ze souhrnného indexu kvality bydlení I (Obrázek 1) vychází nejvyšší kvalita bydlení 

v dobře technicky i institucionálně vybavených, levných a sociálně stabilních městech, 

jakými jsou Děčín, Blansko, Zlín, Opava, Náchod, Krnov, Turnov, Břeclav nebo Jablonec 

nad Nisou (všechny vyšší hodnoty indexu kvality bydlení I vyšší než 158). Pokud by cenové 

indikátory bydlení nebyly zohledněny, nejlépe by byla hodnocena města Karlovy Vary 

a Brno. Nejnižších hodnot indexu kvality bydlení I dosahují zejména tři typy obcí shodně 

bez přítomnosti sledovaných institucí, rovněž s nejnižšími hodnotami indexu polohové 

složky kvality bydlení. Prvním typem obcí jsou obce s nízkými hodnotami ekonomické 

složky kvality bydlení (drahý venkov, v okresech Praha-západ a Praha-východ). 

Do druhého typu obcí spadají obce s nejnižšími hodnotami indexu polohové a sociálně-

kulturní složky kvality bydlení (strukturálně postižený venkov, vybrané obce okresů Most, 

Chomutov a Ostrava-město). Třetí typ obcí zahrnuje obce s kombinací nepříznivých všech 

složek kvality bydlení vyjma ekonomické složky kvality bydlení (středočeská periferie, 

vybrané obce okresů Mělník, Kolín, Beroun a Benešov). S ohledem na různorodost 

použitých indikátorů se možná překvapivě objevují i shluky obcí s vysokou kvalitou 

bydlení, a to například v okolí Ústí nad Orlicí, Rychnova nad Kněžnou a Šumperku. 
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Největší souvislé území s vysokou kvalitou bydlení se nachází na jihovýchodní Moravě, 

přibližně mezi městy Uherské Hradiště a Hodonín. 

 

Obrázek 1 Index kvality bydlení I v Česku 

Zdroj: Vlastní zpracování 

 

Místní šetření proběhlo na jaře roku 2016 a jeho cílem bylo ověřit získané výsledky 

hodnocení celkové kvality bydlení. Místní šetření proběhlo v pěti obcích zájmového území 

s nejnižšími indexy kvality bydlení. Místním šetřením se podařilo prokázat, že předchozí 

šetření kvantitativní povahy zjevně nezohledňuje některé důležité rozdíly mezi jednotlivými 

obcemi. Přestože rozdíly indexů kvality bydlení těchto pěti obcí jsou zanedbatelné, skutečně 

zjištěné rozdíly především polohové a sociálně-kulturní složky a částečně i technické kvality 

bydlení lze považovat za zásadní.  

 

 

Závěr 

 
Výběru bydlení a místa bydlení dosud nebyla věnována významnější pozornost. 

Výběr bydlení se s ohledem na počet možných aspektů, jež výběr ovlivňují, zdá být 
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komplikovaným procesem, kterým ovšem pravděpodobně vůbec není. V Česku se jedná 

často o neopakovatelnou volbu, víceméně bez opory v analýzách odborníků. 

Dosud se výzkumy rezidenčních, sídelních a regionálních preferencí snažily nalézt odpověď 

na otázku, kde chtějí obyvatelé bydlet (potažmo žít a pracovat) a pochopit tím základní 

migrační tendence. Bez pochopení, utřídění a diskuze důvodů preferencí lze však výsledky 

výzkumů rezidenčních preferencí považovat za přinejmenším neúplné. Cílem práce bylo 

diskutovat aspekty, podle kterých se obyvatelé při výběru místa bydlení rozhodují. 

K utřídění aspektů podle významu byla použita delfská metoda expertního posouzení, 

z níž vyplynulo 27 důležitých ukazatelů. Přidělené bodové známky jednotlivým aspektům se 

relativně shodují s přidělenými bodovými známkami manažery realitní kanceláře 

oslovenými v práci Baxa, Chromý (2015), kdy nejdůležitějšími aspekty výběru bydlení jsou 

cena, přítomnost institucí, dopravní dostupnost a životní prostředí. Vybrané ukazatele byly 

použity pro hodnocení kvality bydlení v úrovni obcí Česka, čemuž předcházela jejich 

podrobná diskuze a metodický rozbor možností hodnocení.  

Kvalita bydlení shrnuje podmínky sídel použitelné jednak ve fázi výběru bydlení, 

jednak ve fázi užívání bydlení. I přes veškerou snahu o objektivizaci ukazatelů kvality 

bydlení nelze opomíjet individuální charakteristiky, situace, preference nebo možnosti 

obyvatel. Kvalita bydlení se skládá z pěti složek: technické, polohové, ekonomické, právně-

institucionální a sociálně kulturní, jejichž členění odpovídá posloupnosti od materiálního 

(hmotné) až po vjemové/pocitové (nehmotné), stejně tak hodnocení od jednoduchých 

elementárních charakteristik obydlí až po hodnocení vnějších rámcových aspektů prostředí. 

V této práci byly definovány podskupiny složek kvality bydlení (Obrázek 2). 

Podskupiny jednotlivých složek kvality bydlení by pravděpodobně bylo vhodné v dalším 

výzkumu hodnotit samostatně, a to nejen z důvodu dostupnosti dat, ale především vhodnosti 

odlišných způsobů hodnocení každé podskupiny.  

Dosavadní hodnocení charakteristik bydlení Česka probíhalo v úrovni krajů nebo 

okresů (např. Lux, Kuda 2008, Kuda, Lux 2010), což buď předpokládalo vnitřní homogenitu 

těchto územních jednotek, nebo pro podrobnější výzkum například v úrovni obcí nebyla 

dostupná data. Hodnocení kvality bydlení v úrovni obcí v této práci prokázalo značnou 

a poměrně mozaikovitou územní diferenciaci sledovaných složek kvality bydlení 

(s výjimkou sociálně-kulturní složky). Ve všech krajích byly zaznamenány obce s nízkou 

i vysokou kvalitou bydlení, leckdy umístěné těsně vedle sebe. Jen v případě technické 

složky kvality bydlení byly mezi jednotlivými kraji minimální rozdíly. Důvodem může být 
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na jedné straně pomalá obnova bytového fondu a setrvačnost daná dlouhou životností obydlí 

nebo na druhé straně homogenita preferencí charakteristik obydlí napříč celým Českem. 

 

Obrázek 2 Složky a podskupiny kvality bydlení 
 

Kvalita bydlení 
Složky kvality bydlení 

Technická Polohová Ekonomická Právně-institucionální Sociálně-kulturní 
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Zdroj: Vlastní zpracování 

 

V Česku je jen několik území s vysokou kvalitou bydlení vytvářející menší shluky 

obcí, a to v nejbližším okolí Uherského Hradiště, Hodonína, Veselého nad Moravou, 

Valašského Meziříčí, Šumperku, Ústí nad Orlicí, Rychnova nad Kněžnou a Havlíčkova 

Brodu. Obce s nejvyšší kvalitou bydlení disponují především technickou infrastrukturou, 

dobrou polohou ve všech sledovaných aspektech, nízkou cenou bydlení a jsou vybaveny 

základními institucemi. Územní rozložení kvality bydlení neodpovídá žádným dosud 

prováděným geografickým výzkumům obcí Česka (např. Bernard 2012, Perlín, Kučerová, 

Kučera 2010), což může být způsobeno i hodnocením velice různorodých charakteristik 

bydlení. Nejvyšší kvalita bydlení byla zaznamenána ve městech Děčín, Blansko, Zlín, 

Opava, Náchod, Krnov, Turnov, Břeclav nebo Jablonec nad Nisou, která patří do velikostní 

kategorie měst s více než 10 000 a méně než 100 000 obyvateli, a paradoxně mezi roky 1991 

a 2011 ztratila nejvíce obyvatel. Tato města jsou pro bydlení příhodná ve všech ohledech 

kromě technické složky kvality bydlení (pravděpodobně v důsledku nižšího podílu 

rodinných domů a z toho vyplývajících charakteristik). Srovnání venkovských obcí proti 

ostatním obcím vyznívá lépe pro ty ostatní. Bez započtení přítomnosti institucí by dopadlo 

výsledné hodnocení opačně. Bude proto zajímavé v dalších hodnoceních kvality bydlení 

zohlednit nejen kvantitu, ale i dostupnost (vytíženost) institucí, ve které již nyní existují 

značné územní rozdíly. Naopak nejvíce rostl počet obyvatel ve Středočeském kraji 
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a v Praze, ve kterých byla průměrná kvalita bydlení z krajů nejnižší, zejména kvůli 

polohovým, ekonomickým a právně-institucionálním ukazatelům bydlení. Lze proto vyvrátit 

první hypotézu a konstatovat, že kvalita bydlení se nezvyšuje úměrně rostoucímu přírůstku 

obyvatel stěhováním. Převážná část obcí Česka patří mezi ty nevybavené institucemi 

jako důsledek přílišné roztříštěnosti a mediánové populační velikosti českých sídel, zvláště 

ve srovnání s některými evropskými státy (Hampl, Müller 1998). Nejmenší velikostní 

kategorie obcí s méně než 500 obyvateli dosáhla ve třech z pěti sledovaných složek 

i celkovém hodnocení kvality bydlení nejméně bodů. Nepodařilo se potvrdit ani druhou 

hypotézu, kdy index polohové složky a index ekonomické složky jsou v případě českých 

obcí a použitých ukazatelů dvě nezávislé proměnné (koeficient korelace –0,009), přestože 

v úrovni největších měst toto pravidlo zjevně platí. Zároveň nelze potvrdit vstupní tezi 

o „Zlaté Praze a zaslíbeném jihu“, která je poplatná pravděpodobně pouze rezidenčním 

preferencím nebo celkové kvalitě života, nikoliv objektivní kvalitě bydlení.  

Korelační analýza potvrdila potřebu sledovat některé ukazatele, které reprezentují širší 

okruh charakteristik bydlení. Například průměrná obytná plocha obydlí silně koreluje 

s průměrnou celkovou plochou a průměrným počtem obytných místností. Podíl domů 

majících nosné zdi ze stěnových panelů zastupuje i průměrný počet podlaží a průměrný 

počet bytů v domě. Všechny ukazatele právně-institucionální složky kvality bydlení vybrané 

experty vykazují vzájemnou závislost, proto lze při obdobných plošně extenzivních 

výzkumech využít jednodušší zastupující ukazatel velikostní kategorie obcí resp. počtu 

obyvatel. Provedený intenzivní výzkum v pěti vybraných obcích Libereckého kraje potvrdil 

nutnost použití více ukazatelů sociálně-kulturní a polohové složky kvality bydlení, 

protože vybrané obce sice obdržely obdobnou bodovou známku, nicméně rozdíly v kvalitě 

bydlení při místním šetření byly zjevné. 

Rozvojové strategie bydlení by se měly opírat na jedné straně o rozvoj venkova, 

jako primárně rezidenčního a rekreačního prostoru, na druhé straně o rozvoj městských 

obytných čtvrtí, při zohlednění jejich specifik. Veřejná podpora a subvenční nástroje státu by 

měly být zacíleny na zlepšení jednotlivých zde definovaných složek, případně podskupin, 

kvality bydlení. Ze zjištěných poznatků (především o vývoji technické složky kvality 

bydlení) vyplývá, že by neměla být opomíjena regulace výstavby obydlí, která má zásadní 

vliv nejen na vzhled sídel.  
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Introduction 

After 1989, the change in value orientation and the transformation of Czech 

inhabitants’ thinking increased the importance of the research into quality of life, everyday 

welfare and the feeling of happiness. The quality of housing as an inherent component of the 

quality of one’s life plays an important role both from the objective and the subjective point 

of view as a large portion of life is spent in the place of residence.  

The decision where to settle is one of the key life decisions, predetermining the future 

surrounding environment, daily movements in the space, commuting to work/school, 

the offer of services, cultural activities and social interactions. Every year, dozen thousands 

of Czechs gained this new experience – being able to select the locality of their housing, 

despite Kupiszewski et al. (1999) claiming that the government policy of the early 1990s 

was to slow down the natural migration flows by means of specific interventions. 

Because of the free choice in respect of where to settle, a partial redistribution of Czech 

inhabitants occurred, with people moving from larger to smaller municipalities 

(Čermák 2005).  

The decision makers could benefit from the research into territorial differentiation 

of housing quality for various planning documents, both subsidy-related (e.g. national 

housing policy) or regulatory (e.g. master plans of municipalities or the guidelines for the 

development of large regions). The research also enables determining which regions need 

higher housing subsidies. The core of housing subsidies consist in finding the balance 

between the two migration flows and in eliminating the problematic areas from the housing 

point of view, both resulting in a stable population size of municipalities and a balanced 

renewal of housing portfolio. Before implementing the regional frameworks into the housing 

policy, assessment skills in respect of housing quality should be enhanced.  

Various determinants precondition the quality of housing, including those of technical, 

spatial, economic, legal-institutional, social and cultural nature. The determinants mentioned 

combine the interdisciplinary approach to the housing quality assessment and reflect various 

approaches applied by the scientific branches focused on housing. One of the most recent 

branches focusing on the housing research is the geography of housing. In order for the new 

discipline to come in life, geography passed several milestones. Firstly, since 1960s and 

1970s, the emphasis has been on the individual and his perception of the space. Secondly, 

with the arrival of postmodern and other new schools of thought into the social sciences, 
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new concepts were introduced into the social geography and the scope of research expanded. 

The geography of housing encompasses the approaches of humanistic geography, focusing 

on the space and the position of an individual in it (Tuan 1975), and those of the behavioural 

geography which take into account the individual’s decision-making and his perception 

of the environment. The behavioural geography studies the emotional and rational aspect 

of the decision-making processes and introduces elements of experience and information, 

until then primarily applied in psychology and sociology. The research of municipalities 

in the Czechia focuses on monitoring the difference between urban and rural municipalities, 

with such a discourse being relevant also in respect of the housing issue. 

A characteristic feature of the transformation in the Czechia is the population growth in the 

rural municipalities compared to other municipalities, which however progressed differently 

in individual regions and did not start simultaneously in all regions (Musil, Müller 2008). 

Socio-demographic and economic differences between rural and urban municipalities in the 

Czechia were described by Andrle and Srb (1988), the differences between the two types 

can, however, have different grounds. The geography of today has witnessed the rise of new 

regional and cultural geography focused on the research into the regional identity, space 

perception or regional players (e.g. Chromý et al. 2011, Chromý, Skála 2010). Sýkora and 

Mulíček (2012) state that the number of inhabitants in suburban municipalities has grown 

slightly while the cores or the cities lost approximately 2.6 % share in the overall Czech 

population between 1991 and 2011. The reasons behind the selective population growth 

have not been explained sufficiently. The differences in the quality of housing could explain 

it partially. Neoclassic economic theories wrongly state that the choice of the locality 

for one’s dwelling is predetermined only by the proximity of job opportunities, and therefore 

it has no sense to further analyse the localisation factors of the housing (Lux et al. 2006). 

On the other hand, when looking at counter-urbanisation, Šustrová and Šimon (2012) 

established that the job opportunities were a major factor in choosing the new housing 

locality for several respondents – immigrants only.  

The quality of housing predetermines the majority of individual’s life as it shapes the 

environment in which the individual spends a significant amount of time. The quality 

of housing could also be perceived as the environment’s preconditions allowing for 

regeneration, family life and self-realisation outside the job. The quality of housing could 

indicate the level of development and become the common development objective of the 

state, municipalities and households. When choosing one’s housing, the emphasis should not 

be put on the price only but rather on the overall housing costs including the operating costs, 
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in particular as the share of the expenses on housing operation has been long increasing 

(Lux, Mikeszová 2009). In 2014, the average household expenses on housing and energies 

were the second highest in the EU (27.3 %; MMR 2015). The operating costs of housing are 

regionally differentiated across the Czechia, and the geographic research has not yet 

addressed them.  

The subjective perception of certain housing determinants is the subject of the research 

into the residential preferences, which, among other things, analyses the geographically most 

significant part of the inhabitants’ decision-making process – the selection of the place 

to settle. The residential preferences are derived from experience, social standards and 

cultural habits of individuals or households, formed over a long period of time and function 

differently on individual levels of order. The neighbourhood factor, i.e. preferring 

the familiar surroundings with which the individual has some experience, plays a major role 

in inhabitants’ preferences and decision-making. When analysing the residential preferences, 

Slavík and Grác (2010) established that the quality of housing belongs among the most 

important determinants mentioned by the high-school students in their subjective evaluation 

of quality of life in their place of residence.  

The residential preferences which are different from the existing housing need not 

necessary imply that the dwellers are actually going to relocate. Following the decision-

making process, the dwellers divide into movers and stayers, i.e. those who realise their 

visions about new housing, and those who change their existing dwelling or accept it, 

at least temporarily, in its current form. Individual categories of the residential preferences 

may be subdivided, similarly to the housing quality determinants.  

The unwillingness of the Czech inhabitants’ to relocate, in particular for work, 

is exceptional (Lux, Sunega 2007), and reflects the traditional conservative thinking of the 

inhabitants (Librová 1997). As a result, the Czech housing market, in particular the family 

house market is rather rigid (Poláková et al. 2006). This, on the other hand, implies that 

the Czechs have a strong bond to their place of residence. The necessity to relocate is 

considered the ultimate solution (Lux 2001). It can be assumed that the unwillingness of the 

Czech inhabitants to relocate for work is further reinforced by 1) a growing share of owner-

occupied housing, 2) better transport accessibility of individual regions’ centres and the 

transport interconnection of individual regions (improving conditions for work commuting), 

3) a growth in individual car transport, 4) improving household connectivity and the labour 

form transitions. In the last twenty years, the Czechs relocated mostly within the districts 

(Lux, Sunega 2007), or regions. The “Postoje k bydlení 2013” (Postoje k bydlení 2013) 
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opinion poll indicates that 62 % of respondents considering to relocate plan to relocate 

merely within their current municipality. Lux (2002) summarises the results of the poll 

by concluding that the satisfaction with housing does not reflect respondent’s characteristic 

features but rather technical and spatial determinants of the housing currently in use. 

The finding that 80 % of the respondents is satisfied (or is not dissatisfied) with their current 

housing situation only underlines the low willingness of Czechs to relocate. However, one 

cannot claim for sure that the Czechs pay more attention to choosing their housing then 

the inhabitants of the neighbouring countries. Unfortunately, no statistics about the length 

of the decision-making process exist. Certain information about the decision-making process 

can be obtained by applying behavioural economics based on the rationality concept 

(the effort of the inhabitants to maximise the utility) when relocating which divides the new 

housing selection process into several stages that can be more easily reviewed 

(e.g. Wong 2002, Mulder 1996). All the same, relocation in other countries is an inherent 

part of individual life cycles and frequently occurs several times in a lifetime. 

During the life, the changing needs of the inhabitants go hand in hand with the change 

of their dwellings, and the overall housing quality changes, mostly for better (Clark, 

Dieleman 1996).  

The aims of the thesis 

Buying a dwelling is not “…an independent, informed and pragmatic step” (Lux 2015, 

p. 5). Information is not available to all people equally, or the people do not take all 

the determinants of their future dwelling into account. Therefore, one of the objectives 

of this thesis is to define the indicators, which play a major role in choosing the housing, 

and the housing locality in particular. This is the desired contribution of the thesis towards 

the traditional geographic research into the residential preferences. Although no research 

into spatial housing preferences has yet been carried out, the thesis also comes up with 

an overview of selected indicators which play the most significant role in choosing 

the housing locality and which can be relied on to explain the residential preferences. 

The second objective of the paper is to assess and analyse the quality of housing at the level 

of Czech municipalities, with the aim to test the indicators defined as significant for the 

housing choice. Identifying the localities, in this case municipalities with the highest quality 

of housing may help to understand the migration flows that have not yet been satisfactorily 

explained. At the same time, the results of the assessment of the regional differentiation 

in housing quality may help to identify the localities in which housing should be subsidised. 
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To assess the quality of housing, housing quality indices have been defined. Alike quality 

of life indices (for more details see Heřmanová 2012), housing quality indices comprise 

several indicators representing individual housing components. The paper discusses certain 

basic spatial concepts, such as for instance the comparison of housing quality in the rural 

and urban environment. The aim is to verify, through the assessment of the quality 

of housing, the validity of the premise about the “Golden Prague and promised South” 

as defined by Illner and Vajdová (1992) and further elaborated by for instance Štefánková 

and Drbohlav (2014). The third objective of the paper is to discuss the quality of housing 

and the possibilities of its assessment in a broader context of geographic and social science 

research. 

Research questions, hypotheses and assumptions 

The research questions have been subdivided into general and particular relating to the 

choice of the housing quality indicators for individual components of housing quality 

separately.  

The working hypotheses are derived from the theoretical section of this paper. 

Alike the assumptions, they were significantly narrowed in the course of the research as the 

scope of individual chapters changed and more significant unanswered issues arose. 

 

Major questions relating to the housing choice 

 The significance of which housing determinants do the experts disagree about 

and why? 

 What indicators could be observed at the level of Czech municipalities? 

Major questions relating to the regional differentiation of housing quality 

 Where is the quality of housing the highest and why there? 

 Are there any spatial patterns of individual housing quality components at the level 

of Czech municipalities? 

 Are the individual housing quality indicators interdependent? 

 Is there a difference between the regions as regards the housing quality and 

the increase in number of inhabitants as a result of the relocation within 

the municipalities? 

 What are the differences in the technical component of the housing quality according 

to the prevailing type of dwelling? 



27 
 

 Are there other expense-related indicators besides the price of the housing? 

 Are there any regional differences in the financial burden of households? 

 Who are the actors in the housing sector and what is their influence on housing 

quality? 

 

Working hypotheses 

 The quality of housing in Czech municipalities increases in proportion 

to the increase in net migration.  

It is assumed that households mostly act rationally and assess the main 

determinants of the new locality objectively roughly corresponding to the housing 

quality determinants.  

 As the index of the spatial component of housing quality increases in the Czech 

municipalities, the index of the economic component of housing quality 

decreases  

This hypothesis is based on an earlier finding in respect of the regional 

differentiation of housing price, i.e. that the price of housing depends in particular 

on the locality of housing (Nedomová 1999). At the same time, it reflects the actual 

composition of the index of the economic component of housing quality in which 

price determinants have bigger weight in the index, thus the municipalities with the 

highest housing price rank the lowest in the municipality ranking according to the 

economic component. 

 

Assumptions 

 The cities have the highest housing quality since most main institutions are based 

within, as opposed to rural municipalities. 

 The territory of the Czechia is highly heterogeneous from all major housing-related 

points of view, both on the regional and district level. From the point of view 

of housing, no problematic regions exist, only local problematic areas, which require 

a targeted subsidy. 

 Expenses on the acquisition and operation of housing in the countryside are lower 

than in the cities. However, the households settled in rural municipalities need 

to spend more on transport. The index of the economic component of housing quality 

decreases in proportion to the distance from the regional seat. 
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 Operating expenses represent a significant share on housing-related expenses 

of the households and are territorially differentiated. 

 The natural environment of the rural municipalities is more attractive, 

and the inhabitants tend to travel less for recreation. 

Methodology 

The thesis employs three main research methods, combining both quantitative 

and qualitative approaches.  

The first one is an expert survey using the Delphi method in which the responding 

experts order the housing quality indicators. The aim of the Delphi method is to achieve 

a certain consensus of experts on a single output. Each selected factor is attributed a weight 

which is then reflected in the partial (in the individual housing quality components) and 

overall aggregate housing quality indices. As a part of the pen and paper interviews with the 

experts, the selection of the indicators is also discussed so that no major indicator is omitted; 

at the same time, the indicators are selected so that all of them could be quantitatively 

evaluated in the second part of the research (see below).  

The second method is quantitative and assesses housing data mostly at the municipal 

or district level, provided no detailed data are available. These are status indicators, and the 

year to which the status relates differs according to the type of database applied. 

Most indicators, however, relate to the 2011–2014 period. The indices are determined based 

on the indicators of individual housing quality components, using the weights set on average 

point indicator values assigned in the expert survey performed. The resulting indices of the 

individual housing quality components are the average of the selected indicators multiplied 

by the weights set. Two resulting housing quality indices reflect primarily the level 

of housing in the municipalities and their potential for further housing development. 

The first index of overall housing quality encompasses the differences in the number 

of institutions and the existence of the public transport attributes, the second index of overall 

housing quality only shows whether the municipality is equipped with the element 

concerned or not. The cartographic data visualisation method has been applied to the indices 

of the individual components of housing quality and the overall housing quality indices. 

When assessing the housing quality, the adequacy issue can occur, in which case the validity 

of the constructed aggregate indices is limited as a result of the gradual generalisation and 

averaging. The resulting index values are not reliable. 
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The third method verifies the results arisen from the quantitative assessment by means 

of an intensive research on the example of several municipalities within the territory 

concerned. Since the assessment of housing quality is to a certain extent unique and a certain 

deformation may occur as a result of statistical processing, scoring, averaging or unsuitable 

indicators, the method of local survey was applied. The aim of the intensive research was 

also to provide for the insufficient representation of the indicators, in particular in case 

of socio-cultural component of housing quality, or certain characteristic features of the 

dwellings which may not be evident from the statistics applied.  

The quantitative research was performed at the level of Czech municipalities. 

Their number was 6 253 as at 31 December 2015 which gives a rather heterogeneous data 

set. The municipalities differ in size, population or regional importance. The Liberec region 

was selected as the locality for the intensive research. The author relies on his own 

knowledge of the locality and suitability of this locality is supported by a significant 

physiogeographic and sociogeographic variety on a relatively small territory plus 

the existence of large municipalities and urban areas, rural areas and marginal territories. 

A large portion of the Liberec region was subject to the expatriation of German-speaking 

inhabitants after WWII, yet the region also comprises traditional Czech rural areas 

(Semilsko).  

Results and discussion 

The expert survey using the Delphi method was carried out at the end of 2010 and 

at the beginning of 2011. Leading experts on housing in the Czech Republic were selected. 

The experts assessed technical, spatial, economic, legal-institutional, socio-cultural 

components of housing quality, a total of 86 indicators of which 27 with the highest score 

and low assessment spread were selected for further processing.  

The technical component of housing quality is directly linked to the dwelling itself. 

The technical component of housing quality also comprises the key dilemma of the selection 

of a new housing. When choosing a new housing, the fundamental decision of a household 

is what type of dwelling to choose. A separate family house has traditionally been the 

preferred type of residential housing. Most elements of the technical component of housing 

quality differ according to the share of family houses in the municipalities (Table 1).  
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Table 1 Selected indicators of the technical component of housing quality 
 

Indicator Average 
α sector 
average 

Dispersion

Average living floor space of a dwelling 4,3 4,4 0,67
Share of permanently inhabited houses linked to sewage network 4,0 3,8 1,71
Share of units of I. Category 3,7 3,7 0,20
Share of houses with load-bearing walls made of panels 3,8 3,6 0,44
Average number of persons living in a single dwelling 3,7 3,5 1,06
Share of permanently inhabited houses with potable water from water 
supply 3,7 3,4 1,35

 
Source: Own elaboration, the share of units of I. category replaced by the share of units equipped with water 

closet 

 

The assessment of the technical component of housing quality covers the internal 

characteristic features, outer conditions, materials used and the connection to the technical 

infrastructure network. When assessing the technical component of housing quality, it seems 

appropriate to relativise or weight the majority of CSO indicators (e.g. living floor space 

per the number of persons residing, average living floor space, etc.). On the other hand, 

the data to assess the values of housing unit’s internal characteristic features, affecting 

the comfort and health of people, such as the accessibility of daylight, ventilation, thermal 

comfort, clear ceiling height and harmless materials (WorldGBC 2015).  

The assessment of the technical component of housing quality also deals with the 

indicators with a high variability of primary data set values. This is a result of the 

individualisation of development and the overall low regulation, in the differences between 

the most frequent types of dwellings in low- and high-populated municipalities. 

Consequently, the output of the assessment of the technical component of housing quality 

is rather general and the great variability of individual indicators’ values within the 

individual municipalities is not evident since the average values for individual municipalities 

had to be applied. As regards flat and house portfolios, we can note the significance of the 

prevailing construction period, relatively stable in time as a result of the long lifespan 

of dwellings (estimated to approximately 100 years), and a quick acceptance 

of technological progress and innovations by municipalities with a high proportion of new 

constructions. The internal features of dwellings in individual Czech municipalities do not 

differ substantially. The biggest difference between the municipalities is in the average 

living floor space. The value has been rising in proportion to the rising number of houses 

built after 2001. Other indicators could be used to assess the dwelling’s outer condition and 

materials. Their values, however, are not available at the municipality level 
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(e.g. the ENERGO survey, ČSÚ 2004). Certain technical infrastructure is lacking in many 

Czech municipalities, in particular the sewer connections, which is the lowest in Central 

Bohemian and Liberec regions. 

The indicators of the spatial component of housing quality are subdivided into three 

categories as follows: areas, networks and elements (Table 2). Small towns and big cities 

rank the highest in respect of transport indicators in the network category. 

Municipalities in the periphery areas without any major air polluters are the best in terms 

of area and elements indicators. The scale applied plays a key role in assessing the locality. 

When adjusting the scale, it is possible and most likely suitable to apply different indicators 

for individual categories mentioned. 

 
Table 2 Selected indicators of the spatial component of housing quality 

 

Indicator Average
α sector 
average 

Dispersion

Public transport 4,9 4,9 0,11

Old environmental burdens 4,0 4,1 0,89

Air quality 4,1 4,1 0,77
Transport accessibility into municipalities with delegated state 
administration 4,1 4,0 0,36

Existence of a train station 3,7 3,6 0,44

Share of areas – permanent grassland 3,4 3,4 0,69

Share of built-up areas 3,4 3,4 0,25
 

Source: Own elaboration 

Data for old environmental burdens are no longer available at the level of municipalities, which makes 

it impossible to evaluate and analyse this indicator. 

 

The assessment of the spatial component should also include the assessment 

of micro-locality, the placement of the dwelling within a municipality. A detailed research 

could also include an analysis of land characteristic features (terrain inclination, exposures 

to cardinal directions), view, lee, shelter/sun exposure, and other local features. The spatial 

analysis should also include the assessment of natural and social risks.  

The economic context of housing (the micro-economic context in case of housing 

quality) is of great significant for the household members. The investment into a dwelling is 

usually the biggest investment of individual’s life. Given the size of the investment, 

the households should pay greater attention to the housing choice that to any other goods, 

all the more so that there are considerable differences across the individual Czech regions. 
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From the complete set of indicators, the experts chose the price of the flat (house), average 

purchase price of land plots, rent and unemployment rate (Table 3). In this thesis, the price 

of a dwelling is considered as one of the key indicators of housing quality (i.e. not its 

reflection). The inhabitants therefore choose their housing within a certain price range and 

their economic possibilities. The average rent could only be established for one tenth 

of Czech municipalities in which more than three quarters of the Czech population live. 

In line with the recommendations of the experts, certain characteristics of the labour market 

were included in the economic component of housing quality. When assessing 

the economic component of housing quality, several subcategories emerged as follows: 

1) housing acquisition costs including the price of the dwelling as the most important 

parameter, and housing transaction costs; 2) housing operating costs which also include 

the rent; 3) financial accessibility of housing, labour market characteristics and housing 

subsidies. Monitoring the number of flat, house and plot transfers can provide an alternative 

indicator of the change in locality’s population or attractiveness. The Czechia is rather 

differentiated in terms of residential property transfers. Family houses and flats are sold 

quite intensively in Tachov and Beroun districts (with less than 180 inhabitants per 1 house 

transfer and year) while in Karviná and Žďár nad Sázavou districts (with more than 

690 inhabitants per 1 house transfer per year) it would take more than 200 years to change 

the owners of all residential properties (assuming approximately 3 people per one 

household), which significantly exceeds the lifespan of any residential property as such.  

 
Table 3 Selected indicators of the economic component of housing quality 

 

Indicator Average
α sector 
average 

Dispersion

Flat price 4,9 5,0 0,10
Average purchase price of plots 4,8 4,9 0,17
Rent 4,6 4,5 0,24
Unemployment level 4,1 4,0 0,36

 

Source: Own elaboration 

 

At present, the Czech territory is rather polarised according to residential property 

prices although back in 1989 it was almost price-levelled. The acquisition costs have not, 

however, increased in proportion to the municipality’s population as the lowest housing cost 

are incurred by the inhabitants of the rural municipalities with 2 000 and less inhabitants, 

and the towns with more than 10 000and less than 50 000 inhabitants. According to the 
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Statistics of Family Accounts (ČSÚ 2015), household expenses on housing are the highest 

in the largest Czech cities (by almost 50 % higher compared to the rural municipalities). 

The ranking of the municipalities is the same even after the transport and recreation costs 

have been included. The analysis of the economic component of housing quality shows that 

two entirely different segments of private ownership housing exist, with the residential 

properties owned by legal entities considered as privileged. The first difference is 

the perception of the residential property as such – the households perceive it as the need 

for home, safety and security (Lux 2015). On the other hand, the legal entities, 

or the corporations perceive residential properties as an opportunity for secure (real estate) 

investments, which in particular in times of low or negative income from commodities and 

insecure revenues from shares grants a stable long-term income. Another difference between 

the two segments is the possibility to optimise operating costs, in particular in respect 

of taxes (avoiding the payment real estate transfer tax). The shares of both segments differ 

substantially region from region. While in Prague, individuals’ share on housing 

development was approximately 15 %, their share in Ostrava exceeded 70 % 

(Polednik 2010). The index of the economic component of housing quality could be 

regarded as positive in four fifths of municipalities since in the majority of Czech 

municipalities flats, family houses and land plots are sold cheap while at the same time 

the share of the unemployment remains low. Applying the district data on residential 

property prices is not suitable, especially since: 1) the proximity of Prague to the districts 

in Central Bohemian region increases the purchase price of residential properties. 

Yet, the closer the municipalities of the Central Bohemian region are to the outer 

boundaries, the lower the purchase price of residential property is; 2) the property prices 

in certain mountain resorts which thanks to their attractiveness for second houses and 

recreation (for more details see Kadlecová, Fialová 2010) are significantly higher than the 

prices of property in the same category within the same district. 

Since the institutions create the environment for the inhabitants, change 

the conditions, standards or the entire environment by their decisions, they are treated 

as an independent component in the housing quality assessment. The institutions could be 

categorised as public institutions, commercial institutions and other. Each municipality has, 

according to its size and significance, different concentration, i.e. accessibility of public and 

private institutions. The institutions’ most significant role in creating the environment 

is twofold: their presence (the inhabitants use them to fulfil their regular needs) on one hand, 

and their function (which affects the inhabitants when developing, adjusting or operating 
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their dwellings) on the other hand. Musil and Müller (2008) consider the existence 

of a school, a post office and a healthcare facility as the basic civic amenities. 

Bernard (2012) considers the existence of a kindergarten, primary school (first and/if 

possible second grade), doctor’s office for both adults and children, grocery store, gym, 

cultural facility and a playground as a development factor of rural municipalities. 

We can note a relative conformity with the assessment obtained by means of the expert 

survey. Almost unanimously, the experts preferred the indicators of the presence of the 

institutions related to education and healthcare (Table 4). The indicators available at the 

level of municipalities enable to assess only the quantity (the number of institutions 

concerned in individual municipalities), but not their quality which sometimes is of higher 

importance to the local inhabitants. With the gradual depopulation of Moravian-Silesian, 

Ústí nad Labem and partially also the Karlovy Vary regions and the population growth 

in the Central Bohemian region, the offer of basic amenities and their usage have also 

changed. As regards the Vysočina, Pilsen and South Bohemian regions, the insufficient 

amenity concentration is not surprising since the median size of municipalities there 

is simply too small. Forty one percent of municipalities have no amenities, and this applies 

to the smallest municipalities according to the size and population, the majority of which 

is located in Bohemia. 

 
Table 4 Selected indicators of the legal and institutional component of housing quality 

 

Indicator Average 
α sector 
average 

Dispersion

Primary school with second grade (1-9 class) 4,8 5,0 0,40

Kindergarten 4,7 4,9 0,44

Primary school first grade (1-5 class) 4,8 4,7 0,44

Separate doctor’s office for adults 4,2 4,6 1,51

Hospital 3,8 4,0 1,28

Separate doctor’s office for children and youth 4,1 4,0 1,61

Gym (including school gyms) 3,6 3,7 1,36

Leisure time facility for children and youth 3,4 3,6 1,14

 
Source: Own elaboration 

 

The usage of healthcare and education institutions seems to offer the suitable groups 

of indicators. The existence of the institutions as assessed by the experts is only one of the 

components of the entire legal-institutional component of housing quality. The legal and 

institutional component of housing quality also includes the function of the institutions 

and their housing policy. From the regulatory point of view, the state is the most important 
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actor in the housing sector. So far, the regional differences have not been accounted for 

in the national housing policy and it operates on the entire territory equally. As regards the 

ownership of flats, the municipalities are the most significant actor, since municipal flats are 

still being constructed and despite the flat privatisation waves in prior years, 

the municipalities still possess a large number of municipal flats or dwellings. In line with 

the increase of the housing owner segment, the credit burden of household relating to the flat 

acquisition and operation has also increased, and through it the influence of funding banks 

and certain other commercial institutions. Lastly, the final subcategory of the indicators 

of the legal-institutional component of housing quality includes legal aspects of housing, 

in particular the legal title to housing.  

The definition of the socio-cultural component of housing quality is rather 

complex and has so far been primarily the subject of the research into the social environment 

of the municipalities (Ouředníček 2003, Sýkora 1996) and social capital (Pileček 2010). 

According to Chromý et al. (2011), the internal socio-cultural determinants are no less 

important in developing the rural municipalities than external, mostly political and economic 

instruments. The activity, the ability to cooperate and the relationship of inhabitants to the 

municipality predetermine significantly the success of any municipality. The institutional 

theories of the regional development confirm the significance of the social and cultural 

environment as a major internal regional source (Blažek 2012). The basic elements of this 

component could be comprehensively defined as: social and cultural characteristic features 

of a municipality; communality, regional identity of municipality inhabitants; social capital, 

cooperation and municipality community life and the proximity of the family and friends 

(social networks). Despite the fact that these attributes are not directly linked to housing, 

their significance for the housing quality is likely to grow. Social and cultural characteristic 

features of inhabitants may show off in certain characteristics or housing elements. 

On the other hand, one can also expect that the dwellings influence culture and community 

life in the municipality. At the same time, a neatly kept neighbourhood could also motivate 

the inhabitants to take care of their dwellings better to keep up with the neighbourhood. 

The communality feeling of inhabitants and their regional identity most likely stabilises 

the inhabitants in their dwellings (reduces their willingness to relocate) and at the same time 

prompts the inhabitants to take part in the community life. The community feeling may 

manifest itself in the architecture and in the placement of the house on the land plot. 

The social capital, cooperation and community life, proximity of the family and friends 

enable for instance to build a house by self-help. The inhabitants of municipalities with 
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a high social capital and cooperation do not build barriers (walls, high fences) between the 

houses, and on the contrary, they try to integrate their dwellings into the surrounding 

structures. 

 

Table 5 Selected indicators of the socio-cultural component of housing quality 
 

Indicator Average 
α sector 
average 

Dispersion

Indicative index of criminality (violent crimes, crimes against morality, burglaries, 
robberies per 1 inhabitant) 4,6 4,4 0,25
Natural growth (born/deceased in a year) 3,0 3,5 1,33

 

Source: Own elaboration 

 

The socio-cultural component of housing quality is difficult to trace using 

the quantitative methods. Nevertheless, several indicators enable to assess the socio cultural 

environment (Bernard 2012, Pileček, Jančák 2010, Perlín, Kučera, Kučerová 2010). 

The responding experts claim that only the indicative index of criminality and the natural 

growth (Table 5) have a direct (and undisputable) impact on housing quality. Despite that, 

using intensive research methods to assess the socio cultural component seems more 

appropriate. On one hand, it is possible to establish which attributes of the socio cultural 

environment have impact on the dwellings and housing; on the other hand it can be 

ascertained how housing forms socio cultural environment of the municipality, in particular 

by means of communication and cooperation principles. The dwellings can communicate 

with the outer space by opening to the neighbourhood (e.g. by windows and doors facing the 

street) or closing inside (e.g. by delimiting the land plot by a wall or non see-through 

fences). Similarly, the inhabitants communicate in various manners with the neighbourhood 

of the dwelling and integrate or isolate themselves within their dwellings. The cooperation 

principle manifests itself by the alignment of the dwelling with the neighbourhood 

(the height of the house, its position of the land plot, the colour of plaster, roof, etc.), 

which unifies the look of the streets and residential areas (this could be referred to as the 

“residential harmony”). The cooperation of inhabitants manifests itself by participating 

in the social and cultural life of the municipality, in particular by activities in the closest 

neighbourhood. The opposite of the cooperation is the competitiveness in housing. 

The consequence of a long-term unsuccessful cooperation is residential segregation, 

resulting in the exclusion in the extreme cases. Several summarising comments need to be 

made to the outcome of the assessment of this component’s indicator. The natural increase is 
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a major indicator of housing quality in particular as it represents the ability of the population 

to reproduce in their dwellings. In 2014, the population of Moravian Silesian, Ústí nad 

Labem and Karlovy Vary regions did not grow naturally. House-related criminality 

expresses the risk of fear, stress and other unwanted psychological factors. The breakdown 

of this component’s results to individual municipalities is rather limited since data for the 

criminality were available only on the district level.  

The overall house quality index I (Figure 1) indicates that the highest quality 

of housing has been achieved in technically and institutionally equipped, cheap and socially 

stable towns such as Děčín, Blansko, Zlín, Opava, Náchod, Krnov, Turnov, Břeclav 

or Jablonec nad Nisou. If the price indicators had been omitted, Karlovy Vary and Brno 

would be the highest-ranking towns. The lowest values of housing quality index I were 

achieved by three types of municipalities, all equally without any monitored institutions and 

with the lowest values of the spatial component index of housing quality. The first group 

is the municipalities with low values of the economic component of housing quality 

(expensive countryside in Prague-West and Prague-East districts). The second group 

includes municipalities with the lowest values of the spatial and socio cultural component 

index of housing quality (structurally disadvantaged countryside, selected municipalities 

in Most, Chomutov and Ostrava-město districts). The third group comprises municipalities 

with a combination of adverse component results in all components except for the economic 

component of housing quality (periphery of the Central Bohemia, selected municipalities 

of Mělník, Kolín, Beroun and Benešov districts). Given the variability of the indicators 

applied, clusters of municipalities with a high housing quality appear, for instance in the 

vicinity of Ústí nad Orlicí, Rychnov nad Kněžnou and Šumperk. The largest coherent area 

with high housing quality is located in South-East Moravia, approximately between Uherské 

Hradiště and Hodonín. 
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Figure 1 Housing quality index I in the Czechia 

Source: Own elaboration 

 

Local surveys were carried out in spring 2016. Their aim was to verify the obtained 

results of the overall housing quality. The local surveys were carried out in five 

municipalities of the concerned territory with the lowest values of the housing quality 

indices. The local surveys proved that the prior quantitative research clearly does not 

account for certain important differences between individual municipalities. 

Although the differences in the housing quality indices of these five municipalities are 

negligible, the differences established in particular in the spatial and socio cultural 

component and partially technical quality of housing could be interpreted as significant.  

Conclusion 

So far, the housing choice and its locality has not been in the centre of attention. Given 

the number of possible aspects influencing the choice, the selection of dwelling seems 

a rather complex process though it probably is not at all. In the Czechia, this choice 

is frequently made once in a lifetime, mostly without any support from expert analysis. 

To this date, the researches into residential, municipal and regional preferences sought 

to answer the question where people want to reside (or live and work) and consequently 

to comprehend the basic migration tendencies. Without understanding, categorising and 
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discussing the reasons behind the preferences, the results of the researches into residential 

preferences would be considered incomplete. The aim of the thesis is to discuss 

the determinants which people take into account when choosing their housing locality. 

To categorise the determinants according to their significant, the Delphi method of expert 

appraisal was applied, yielding 27 important indicators. The point scores assigned 

to individual determinants correspond relatively to the score assigned by the real estate 

managers – the respondents for the Baxa, Chromý’s paper (2015). The most important 

determinants of the choice of a dwelling are the price, the existence of amenities, transport 

accessibility and environment. The selected indicators were used to assess the housing 

quality at the level of Czech municipalities, preceded by a detailed discussion and 

a methodological analysis of possible assessments.  

The quality of housing summarises the conditions in municipalities both when 

a dwelling is being selected and when the dwelling is used. Despite every attempt at making 

the housing quality indicators as objective as possible, the individual characteristics, 

situation, preferences and possibility of people cannot be disregarded. The quality 

of housing comprises five components: technical, spatial, economic, legal-institutional and 

socio-cultural. The categorisation reflects the sequence from the material (tangible) 

to perceptual (intangible) components, and the assessment starts with elementary housing 

features and ends with the general external environment determinants. This thesis defines 

the housing quality subcategories (Figure 2). The subcategories of individual components 

of housing quality would most likely deserve a separate assessment in a research, not only 

given the availability of data but also because of the different approaches to the assessment 

of each subcategory. 

The existing assessment of housing characteristics in the Czechia were carried out 

at the level of regions or districts (e.g. Lux, Kuda 2008, Kuda, Lux 2010), which either 

required an internal homogeneity of the territorial units concerned or no data were available 

at the level of municipalities. The assessment of housing quality at the level 

of municipalities in this paper proved a rather significant and patchwork-like territorial 

differentiation of the housing quality components under review (with the exception of socio 

cultural component). Municipalities with low and high housing quality were identified in all 

regions, frequently close to each other. Only in the technical component of housing quality, 

the differences between individual regions were minimal. This may be due either to a slow 

renewal of flat portfolio and long lifespan of dwellings or to the homogeneity of the 

reference characteristics across the Czechia. 
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Figure 2 Components and subcategories of housing quality 
 

Housing quality 
Components of housing quality 

Technical Spatial Economic Legal-institutional Socio-cultural 

Subcategories of housing quality components 
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Source: Own elaboration 

 

There are only few territories with a high housing quality in the Czech Republic, 

forming smaller clusters in the neighbourhood of Uherské Hradiště, Hodonín, Veselí nad 

Moravou, Valašské Meziříčí, Šumperk, Ústí nad Orlicí, Rychnov nad Kněžnou and 

Havlíčkův Brod. The municipalities with the highest quality of housing have technical 

infrastructure, good locality in all monitored aspects, low property price and are equipped 

with basic institutions. The territorial distribution of housing quality does not correspond 

with any geographic research of the Czech municipalities performed so far 

(e.g. Bernard 2012, Perlín, Kučerová, Kučera 2010), which may be due to the fact that 

the assessment involved a number of heterogeneous housing characteristics. 

The highest quality of housing was recorded by Děčín, Blansko, Zlín, Opava, Náchod, 

Krnov, Turnov, Břeclav and Jablonec nad Nisou, all belonging to the population category 

of more than 10 000 and less than 100 000 inhabitants, and all of which paradoxically lost 

the most inhabitants between 1991 and 2011. These towns are convenient for living in all 

aspects except for the technical component of housing quality (most likely due to a low 

share of family houses and related characteristics). The results of the comparison of rural 

municipalities with other municipalities are favourable for the latter. Excluding the criterion 

of the existence of institutions, the results would be opposite. For the purpose of any future 

research, it would therefore be interesting to take into account not only the quantity but also 

the availability (utilisation) of the institutions since the differences between the territories 

are significant. The population grew the most in Central Bohemian region and in Prague, 

in which the average housing quality was the lowest of all regions, in particular due 
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to spatial, economic and legal-institutional indicators of housing. Thus, the first working 

hypothesis can be refuted and the conclusion is that the quality of housing does not increase 

in proportion to the increase in population as a result of relocation. The majority of Czech 

municipalities lack institutions as a consequence of the excessive fragmentation and 

the median population size of Czech municipalities, in particular in comparison with some 

European countries (Hampl, Müller 1998). The category of the municipalities with 

the smallest population of less than 500 inhabitants received the lowest score in three out of 

five assessed components and in the overall score. The second working hypothesis also 

failed to be proved since the index of spatial component and the index of economic 

component are two independent variables in case of Czech municipalities and the indicators 

applied (with a correlation coefficient – 0.009), although this hypothesis is most likely true 

at the level of large towns. Equally, the validity of the premise about “Golden Prague 

and promised South” could not be verified since it most likely only reflects the residential 

preferences or the overall quality of life but not the objective housing quality.  

The correlation analysis confirmed the need to monitor certain indicators which 

incorporate a broader scope of housing characteristics. The average living floor space, 

for instance, strongly correlates with the average total floorage and the average number 

of living rooms. The number of houses with load-bearing walls made of panels also 

represents the average number of floors and the average number of flats in the building. 

All indicators of the legal-institutional component of housing quality selected by the experts 

indicate interdependency, so similar area-extensive researches could use a less complex 

indicator representing the size or population of municipalities. The extensive research 

carried out in five selected municipalities of the Liberec region confirmed the necessity to 

apply more socio-cultural and spatial component indicators of housing quality since the 

selected municipalities received a similar score but the differences in housing quality during 

local survey were evident. 

The housing development strategies should be based on the development of the rural 

areas primarily as residential and recreational areas on one hand, and on the development 

of urban residential quarters on the other hand, taking into account their specifics. 

The public support and state subsidies should aim at enhancing the individual components 

and subcategories of housing quality defined herein. The conclusions established 

(in particular about the development of the technical component of housing quality) indicate 

that the regulation of the housing development should not be neglected since it has a key 

impact not only on the way the municipalities look like.  
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