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Moznosti komplexniho hodnoceni kvality bydleni

Possibilities of comprehensive assessment of quality
of housing
Jan Baxa*, Petr Osoba**

Abstrakt

Vybér bydleni patii mezi klicova rozhodnuti obyvatel. Vybér bydleni
v Cesku je ovlivnén hlavné dvéma okolnostmi: nizkou ochotou obyvatel
Ceska se stéhovat a vysokou pofizovaci cenou bydleni, kterd je zpravidla
mnoho aspektd. Mezi nejvyznamnéjsi z nich patii pfedevsim misto bu-
douciho bydlisté.

Vyzkum bydleni je v geografii pomérné novym tématem. PfestoZe syste-
maticky vyzkum bydleni a kvality bydleni v Cesku probiha stale inten-
zivnéji (ve spolecenskovédnich oborech jiz vice nez dvé desetileti), hodno-
ceni izemni diferenciace kvality bydleni a komparace obci podle vhod-
nosti pro bydleni provedeny nebyly. Pojem kvalita bydleni se dosud obje-
voval téméf vyhradné ve spojitosti s obydlim, zakladni jednotkou bydleni.
Protoze bydleni pronika do vSech zakladnich sfér lidského a spolecenské-
ho zivota, je pfi hodnoceni jeho kvality tfeba zohlednit vice pfistupi
k bydleni, blize definovanych slozkami kvality bydleni: technickou, polo-
hovou, ekonomickou, pravné-institucionalni a socialné-kulturni.
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Tento ¢lanek diskutuje teoretické pristupy rtiznych védnich obort k byd-
leni a reziden¢nim preferencim, erpa koncepty z nové formovaného obo-
ru geografie bydleni. Clének je zaméfen metodologicky — pfispivé pfitom
k utfidéni atributti, podle kterych vybér bydleni probiha nebo by probihat
mohl. Atributy podle vyznamu pomohli utfidit osloveni experti na pro-
blematiku bydleni v Cesku z fad poradcti, developert a akademickych
pracovnikii. Pfi tomto procesu byla pouzita delfska metoda.

Cilem clanku je navrhnout metodiku, pomoci které lze kvalitu bydleni
komplexné hodnotit. Diiraz je kladen na metody hodnoceni, ukazatele
a zdroje dat, které 1ze pfi hodnoceni kvality bydleni pouzit. Na zakladé
provedeného expertniho Setfeni bylo zjisténo, ze pro vybér bydleni jsou
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minalita, Zivotni prostfedi a dopravni dostupnost.

Abstract

Choice of housing is one of the most important decisions of inhabitants.
On the one hand, the importance of the choice of housing is conditional
by low willingness of the Czech inhabitants to move and on the other
hand, it is amplified by the high purchase price, which usually means
the greatest investment in life of households. Thus, people consider
many aspects 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 dec-
ades), there were not performed territorial differentiation of the quality
of housing assessment and comparison of municipalities according
to suitability for. The concept of quality of housing has appeared almost
exclusively in connection with the dwelling yet, the basic unit of hous-
ing. Housing permeates all basic areas of human and social life. There-
fore the evaluation of the quality of housing should consider more ap-
proaches to housing and components of housing quality: technical, posi-
tional, economic, legal-institutional, socio-cultural.
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The theoretical approaches of different disciplines to housing and resi-
dential preferences are primarily discussed in this paper. The key ap-
proaches were drawn from the newly formed housing geography.
The paper contributes to sorting out of the attributes which determine
the choice of housing (or should determine) at the methodological level.
Experts on housing in the Czechia were addressed among consultants,
developers and academics. They helped to sort the attributes according
to its importance.

The aim of the paper is to draft the methodology for the comprehensive
assessment of quality of housing. 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’ inves-
tigation it was found out that the most important attributes
for the choice of housing are housing price, the presence of medical doc-
tors and schools in the municipality, crime, environment and transport
accessibility.
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Geografie bydleni, kvalita bydleni, vybér bydleni, Cesko
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1. Uvod

Kvalita bydleni hraje pfi objektivnim i subjektivnim hodnoceni kvality
zivota jedince podstatnou roli, protoze velka cast zivota se odehrava
v misté bydlisté. Po roce 1989 se obyvateltim Ceska oteviel novy zptisob
uvazovani i postupt pfi vybéru bydleni (Székely 2006). S koncem pfidé-
lovani byttt v dobé komunistického rezimu a privilegovaného regulova-
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ného najemniho bydleni v obdobi nasledné post-socialistické éry se
mozZnosti pofizeni bydleni v Cesku teoreticky uvolnily vem skupindm
obyvatel, zvlasté pfi vybéru mista pro bydleni. Ukonceni masivniho
pridélovani byt v navaznosti na pracovni prileZitosti znamenalo zaca-
tek vnimani bydleni jako statku, ktery neni narokovy, l1ze ho ale ziskat
na zakladé ekonomické vykonnosti (Lux, Sunega, 2010). Obyvatelé se
nové mohli sami rozhodovat o vybéru svého (nového) bydleni a pritom
museli zvazit mnoho faktorti jako napf. socidlni kvalitu nebo zivotni
prostredi v tizemi. Jako dtsledek svobodného rozhodovani pfi vybéru
tzemi pro bydleni doslo k ¢astecné redistribuci obyvatel, kdy se lidé sté-
hovali z vétsich do mensich sidel Ceska (Cermék 2005).

Koupé bydleni pfesto neni , individudlnim, informovanym a pragmaticky
promyslenym krokem” (Lux 2015, s. 5). Informace nejsou vsem lidem
dostupné stejnym zptisobem, resp. lidé neberou v potaz vsechny aspekty
jejich budouciho bydleni. Proto je vhodné hledat ukazatele, které pri vybe-
ru bydleni, a lokality bydleni zvlasté, hraji podstatnou roli. Pokud pfipus-
time, Ze rozdily v kvalité bydleni jiz existuji (de facto jsou pfirozené),
mozna pravé nedostate¢na informovanost obyvatel stoji za relativni rezi-
denc¢ni stabilitou a jen velmi mirnou depopulaci vybranych obci a regionti.

Hlavnim cilem clanku je zjistit, jakym zptisobem a na zakladé ceho lze
kvalitu bydleni hodnotit.

K hodnoceni kvality bydleni jsou sestrojeny indexy kvality bydleni, které
se po vzoru indexu kvality zivota (Hefmanova 2012) skladaji vzdy z néko-
lika ukazatelti zastupujicich jednotlivé slozky bydleni. Ukazatele kvality
bydleni byly utfidény skupinou oslovenych expert(i zabyvajicich se dlou-
hodobé rezidencnimi nemovitostmi a bydlenim obecné. Experti ve dvou-
kolovém Setfeni vybirali nejvyznamnéjsi ukazatele kvality bydleni. Vy-
sledny seznam ukazatelti setfidénych podle péti slozek kvality bydleni
(technické, polohové, ekonomické, pravné-institucionalni a socialné-
kulturni) jsou v ¢lanku podrobné popsany spolu s konceptem péti slozek
kvality bydleni (Baxa 2010).
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2. Obecna vychodiska vyzkumu kvality bydleni

Kuvalita Zivota je Siroky pojem, ktery je nutné pfi snaze o zkoumani rozdé-
lit na snaze analyzovatelné casti, mj. na subjektivni a objektivni kvalitu
zivota (Hefmanova 2012; Ira, Murga$ 2008). Podle Hefmanové (2012) se
vyzkum subjektivnich aspekt(i kvality Zivota soustfedi na celkovou spo-
kojenost s zivotem a na spokojenost s dil¢imi oblastmi Zivota, bydleni
nevyjimaje. Kvalitu zivota pfitom utvareji a podminuji jak vnitini, tak také
vnéjsi faktory. Vnéjsi faktory determinuji zivotni podminky, zatimco
vnitini faktory jsou pfedmétem rozhodnuti a chovani jednotlivcii. Kvalitu
Zivota je tfeba chapat také v moZnostech a napliiovani Zivotnich potieb
(Costanza a kol. 2008), jinymi slovy schopnosti vyuzivat vnéjsi podminky
iosobni pfilezitosti. Mourek (1998) zmituje nasledujici faktory kvality
zivota: zdravi, rodina a pratelé, prace, bydleni, vzdélani, bezpecnost, do-
statek financnich prostfedkti, Zivotni prostfedi, kulturni vyziti, z nichz
vyznamnou ulohu hraje zejména bydleni. Hodnoceni jeho objektivnich
podminek je pfedmétem zajmu této stati.

Zminénych pét slozek (technicka, polohova, ekonomicka, pravné-
institucionalni a socidlné-kulturni) vychazi z interdisciplinarniho pfistupu
k hodnoceni bydleni a odrazeji se v nich pfistupy z riznych védnich obo-
rit zabyvajicich se bydlenim. Nabizi se i jina rozdéleni kvality bydleni,
zejména podle polohovych kritérii (na kvalitu obydli, kvalitu nejblizsiho
okoli obydli a kvalitu vnéjsiho prostfedi). Vyznam kvality bydleni se urci-
tou mérou sniZuje se zvySujici se méfitkovou trovni pohledu, kde nejnizsi
urovni je obydli, domov. Vyznam méfitka se projevuje ve vyzkumu kvali-
ty zivota stejné jako ve vyzkumu bydleni, kdy urcité procesy mohou pii-
sobit odlisné na jednotlivych méfitkovych trovnich. Slozky kvality bydle-
ni, rovnéz tak jako v pripadé kvality zivota, ptisobi v jednotlivych drov-
nich uvedené kaskddy odliSné. Technicka slozka kvality bydleni ptisobi
nejvice na trovni obydli a jeji vyznam s vySsi méfitkovou trovni klesa,
naopak socialné-kulturni slozka na trovni mésta/mikroregionu a soused-
stvi klesd. Souhrnné 1ze rozlisit vnitfni charakteristiky a vnéj$i podminé-
nosti (ramce) jednotlivych slozek kvality bydleni. Vnitfni charakteristiky
mohou byt zaznamenatelné v tirovni obydli i v rovni obci, zatimco vnéjsi
ramce jsou okolnostmi, které bydlici nemtize v misté svého bydlisté zmé-
nit (napf. zakony, stavebni normy, ale i kulturni zmény).
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Obrazek 1: Kvalita bydleni a kvalita Zivota v kaskadé hierarchickych urovni dzemi

Pohled kvality bydleni Svét

Kontinent

Metropolitni areél/kraj

Meésto/mikroregion

Sousedstvi

Obydli

Lidské télo

Pohled kvality Zivota

Zdroj: Upraveno podle Gregory a kol. (2009)

Souhrnna definice kvality bydleni prozatim chybi; jeji navrh by mohl znit
takto: , Kvalitou bydleni je spokojenost a vnimani bydlicich jejich vlastniho
(nebo potencidlniho) bydleni (kognitivni slozku) na strané jedné a obecné
charakteristiky bydleni v sidlech na strané druhé” (Baxa, Chromy 2015).
Kvalita bydleni ,zahrnuje nejen fyzickou kvalitu bytu jako takovou
—vufedni terminologii danou velikosti ¢i kategorii, ale je vyjadfenim
i dalsich, nékdy emocionalné podminénych, aspektti, napf. formy vlastnic-
tvi, umisténi, vzdalenosti bydlisté od rodi¢ti nebo Skoly, navratu do bliz-
kych mist (do vlasti, domova)” (Nedomova a kol. 1999). Kvalita bydlent je
zminovana jako hlavni soucast socidlniho prostredi, ktera je spolu se za-
méstnanosti, pfijmy a zivotnim stylem predispozici zdravi obyvatel (Gre-
gory a kol. 2009).

Kvalita bydleni determinuje vétsinu zivota jednotlivcli, protoze utvari
prostfedi, kde travi podstatnou cast svého casu. Kvalitu bydleni nelze
zménit pouhym prestéhovanim se, protoZe se zménou mista, typu nebo
ceny obydli se zméni jen cast kvality bydleni. Kvalitu bydleni Ize vnimat
také jako prostfedi, které umoZznuje regeneraci sil, rodinny Zivot a seberea-
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lizaci mimo zaméstnani. Kvalita bydleni mtizZe slouZit jako indikator vy-
spélosti, spolecny rozvojovy cil stati, municipalit i domacnosti.

Obyvatelé Ceska se stéhuji primérné 1,8 krat za Zivot (orientaéni vypodet
podle dat CSU 2016), nasledkem &eho? je strnulost ceského trhu s bydle-
nim (Poldkova a kol. 2006), pfedevsim pak trhu s rodinnymi domy. Zaro-
ven to také znamena, Ze Cesi maji pevnéjsi vztah k mistu bydleni. V kon-
textu tohoto nelze oviem tvrdit, Ze vybéru bydleni Cesi vénuji vétsi po-
zornost nez obyvatelé ostatnich zemi.

Cést informaci o rozhodovacim procesu lze ziskat ze studii behavioralni
ekonomie zalozené na konceptu racionality (snahy obyvatel o maximali-
zaci uzitku) pfi zméné mista bydleni. Wong (2002) zpracoval koncep¢ni
model rozhodovani domacnosti o st€hovani, ktery je vystupem stavajicich
podminek bydleni. Reakci na negativni percepci podminek mista muize
byt bud’ urcita zména podminek bydleni (z pohledu st€hovani rezignace)
nebo stéhovani se do jiného obydli na jiném misté. Rozdil mezi zménou
bydleni a st¢thovanim prichazi pfi pfekroceni urcité hranice stresu domac-
nosti ovlivnéné mimo jiné naklady na stéhovani a vysi dalSich transakc-
nich nékladd (Edin, Englund 1991). Rozhodnuti o stéhovani do jiného
kraje (pfipadné statu) mtize byt diisledkem percepce odlisnych aspekt,
resp. slozek kvality bydleni nez rozhodnuti se stéhovat do jiné obce (pfi-
padné mikroregionu). Pfi tomto polohovém dilematu lze ocekavat,
ze dlivodem k vystéhovani se z kraje bude nespokojenost se socialné-
kulturni slozkou kvality bydleni, nikoliv vSak technicka slozka kvality
bydleni (viz Obrazek 2).
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3. Metodologie

Vybér faktori kvality bydleni probéhl pomoci delfské metody, ktera
umoznila jednotlivé faktory sefadit podle jejich vyznamu. Zakladem delf-
ské metody je kvalitativni Setfeni provedené mezi experty v dané proble-
matice. Experti odpovidaji na otdzky polozené tak, aby vysledky mély
kvantitativni hodnotu a bylo mozné provést statistické zpracovani dat
(Smejkal, Rais 2006). Zpravidla se takovyto vyzkum provadi anonymné
s tim, ze experti musi své vysledky zditivodnit a jejich zdtivodnéni musi
byt v dalsi ¢asti vyzkumu zminéno a konfrontovano s nazory ostatnich
expertil. S ¢asovym odstupem probiha dalsi faze vyzkumu, kdy jsou ex-
perti seznameni s odpovédmi ostatnich expertti a maji moznost zmeénit
nebo revidovat sva stanoviska, tedy znovu hodnoti atributy, v tomto pfi-
padé lokaliza¢ni aspekty bydleni, a vypliuji dotaznik podruhé. Cilem
delfské metody je urcity konsensus nebo shoda expertl na jednom vy-
sledném vystupu.

V ramci provedeného vyzkumu byli nejdfive kontaktovani jednotlivi ex-
perti s zadosti o participaci na vyzkumu a nasledné byla s kazdym z nich
provedena prvni ¢ast dotaznikového Setfeni (resp. fizenych rozhovord).
Nasledovalo provedeni druhého kola s rozeslanim vysledkii prvniho kola
a zadosti o opétovné vyplnéni dotazniku. V ramci fizenych rozhovort se
s experty diskutoval i samotny vybér ukazatel( tak, aby Zadny vyznamny
ukazatel nechybél; zaroven byly vybrany takové ukazatele, které by se
daly hodnotit v druhé casti vyzkumu kvantitativné. Ukazatele byly vy-
brany tak, aby u nich bylo moZzné ocekavat spojitost s bydlenim, zdkladem
pritom byly zkuSenosti z dfive uskutecnéného Setfeni (Baxa, Chromy
2015).

Setfeni probéhlo na prelomu let 2010 a 2011. Osloveni byli ti experti
z akademické sféry, zbyli experti pochazeli z fad developerti nebo pora-
denskych firem (rezidencni poradci, ocenovaci nemovitosti). Zastoupeni
byli architekti, stavafi, geografové, ekonomové a sociologové. Experti byli
osloveni osobné, telefonicky a e-mailem spolu s vysvétlenim déivodu pro-
vadéni Setfeni. Osloveno bylo celkem patndct expertli, z toho jedendct
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prislibilo ticast a devét! se vyzkumu skutecné zucastnilo. Experti hodnotili
dohromady 86 ukazatel(i. Kazdy mohl uvést nanejvys tfi dalsi alternativni
ukazatele ke kazdé z péti slozek kvality bydleni. Alternativni ukazatele
mohli ve druhém kole hodnotit i ostatni experti, coZ se ale nestalo.

Vzhledem k o¢ekavanym disproporcim v odpovédich jednotlivych exper-
ti podle sektorti, v nichZ experti pracuji (vefejny vs. komercni), bylo tfeba
vysledné body? vhodnym zptsobem zpriameérovat. Primér 1ze vypocist
v tomto pripadé nekolika zplisoby — bud aritmetickym, alfa useknutym
primérem nebo medidnem. Aritmeticky pramér znacné deformuji ex-
trémni hodnoty. Medianova hodnota skryva tskali spocivajici v nereflek-
tovani vétsi ¢asti odpovedi expertil a v niz8i reprezentativnosti véech od-
povédi. Z téchto dtivodt byl pouzit postup s vyuzitim alfa useknutého
pruméru. Vysledna hodnota se vypocetla aritmetickym primérem
pri nezohlednéni dvou krajnich hodnot. Na zakladé vyslednych hodnot
z uziti delfské metody byly jednotlivé aspekty kvality bydleni sefazeny
podle pridélenych bodi. Kazdému vybranému aspektu byla pfifazena
vaha, ktera byla poté zakomponovana do vzorce dil¢ich a souhrnnych
indext kvality bydleni.

4. Hodnoceni

S ohledem na maly pocet respondentti jsou odlisnosti v odpovédich podle
charakteristik respondentt jen opatrnym hodnocenim, pfesto se zajima-
vymi zaznamenanymi rozdily. Zeny davaly v praméru vyssi bodové
znamky nez muzi (3,5 vs. 3,1), a to u vSech slozek kvality bydleni. Nejnizsi
rozdil mezi obéma pohlavimi byl zaznamenan u technické (0,1), socialné-
kulturni a polohové slozky kvality bydleni (0,2). Naopak nejvyssi rozdil
v hodnoceni byl mezi obéma pohlavimi u ekonomické slozky (1,2),
kdy vyssi bodové znamky udélovaly zeny. Zatimco experti z oboru deve-
lopmentu a ocerlovani nemovitosti shodné povazuji za dilezité atributy
polohové slozky a za méné vyznamné atributy socialné-kulturni slozky
kvality bydleni, védecti pracovnici pfikladaji atributiim vSech sloZek stej-

1 Byli to tito experti z nasledujicich oborti: Leo$ Anderle, Renata Kodadova, Petra Mada-
rova, Alois Vyleta (developefi), Michaela Plhalova (ocetiovani), Andrea Cechurové, On-
dfej Novotny (poradenstvi), Tomas Kostelecky a Olga Polakova (véda).

2 Respondenti mohli kazdému ukazateli pfidélit podle dtlezitosti 1-5 bodt, pri¢emz
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nou vahu. Experti z oboru poradenstvi kladou nejvétsi dliraz na technic-
kou a socialné-kulturni slozku kvality bydleni a celkové pridéluji jednotli-
vym ukazatelim vSech sloZek nejniz$i bodové znamky.

Zadny expert nevyplnil viechny ukazatele; pocet hodnoceni klesal imér-
né pfidélenym bodovym zndmkam. Experti absenci bodovych znamek
vysvétlovali tim, Ze nevédi, jestli ma dany ukazatel na kvalitu bydleni
pozitivni nebo negativni vliv. U tfech ukazatelt (pfirozeny piirtstek oby-
vatel celkem, detaSované pracovisté samostatné ordinace praktického
lékate pro déti a dorost a detaSované pracovisté samostatné ordinace sto-
matologa) absentovala ¢tyfi hodnoceni, u 19 ukazatelti chybély tfi bodové
znamky a u 17 ukazateltt dvé znamky. U zbyvajicich ukazatelti chybéla
nejvyse jedna bodova znamka.

Vysledné hodnoceni vSech ukazatel{i zobrazuje Pfiloha 1, kde jsou vypoc-
teny prosté aritmetické a alfa-useknuté priiméry a rozptyly odpovedi. Lze
predpokladat, ze ukazatele s nejvyssimi bodovymi znamkami a nejnizsimi
rozptyly maji nejvyssi vliv na kvalitu bydleni. Ukazatel(i s vy$sim primeé-
rem nez 4,5 bodu a niz$im rozptylem nez 0,5 bylo sedm (cena bytu, pfi-
tomnost zakladni skoly, pfitomnost MHD, kupni cena stavebnich pozem-
ki, pfitomnost matefské skoly a vyse najemného). Druhé nejvyssi skore
obdrzelo 12 ukazateld s vyssi bodovou znamkou nez 3,7 nebo s vyssi
znamkou nez 4,5 a rozptylem do 2 bodt (viz Tabulka 1). Hodnoty alfa-
useknutych primértt vybranych ukazatelti byly dale pouzity jako vahy
ukazatelt pfi konstrukci indexti slozek kvality bydleni a pfenesené
i v konstrukei celkovych indext kvality bydleni.

Tabulka 1: ZpUsob vybéru sledovanych ukazatel(l vstupujicich do dalsiho hodno-
ceni

Bodova znamka Variace Operace Pocet ukazatelQ
24,5 <0,5 AA — urcité sledovat 7
>3,7; bud'<4,5 nebo < 2 A - sledovat 12
>3,4;<3,7 <1,5 a - sledovat 8
>2,5;<3,4 <2 n — nesledovat, diskutovat 27
<2,5 N - nesledovat 27
22 X —nesledovat, vyraznd variace 5

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pozn.: Pro dalsi hodnoceni byly vybrany ukazatele s vyssi bodovou znamkou nez 3,4. S ohledem
na odli$ny rozptyl odpovédi expertt u hodnocenych ukazateld byly identifikovany ukazatele, jejichz
hodnoceni se expertim nejevilo jednoznac¢né (rozptyl vy3si nez 1,5), a proto jsou tyto ukazatele
podrobeny dalsi kritice.
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5. Slozky a ukazatele kvality bydleni

Slozkam kvality bydleni je vénovan odliSny prostor, nebot se muze lisit
jejich vnitini slozitost, pfipadné moznosti nalezeni vhodnych indikatora.
Je v8ak nutné alesponi strucné rozebrat silné i slabé stranky vybranych
ukazateli kvality bydleni, véetné jejich mozného vyuziti pro hodnoceni.
Zaroven v nékterych pfipadech nelze opominout ani mozné alternativni
indikétory?.

5.1 Technicka slozka kvality bydleni

Technicka slozka kvality bydleni se vaze k samotnému obydli a spadaji
sem i klicova dilemata vybéru nového bydleni, zejména volba typu obydli.
Nejcastéji se lidé rozhoduji mezi rodinnym domem a bytem, pficemz ro-
dinny déim preferuji v Cesku pfiblizné tii &tvrtiny obyvatel (Stefankov,
Drbohlav 2014). Rodinné domy se od téch bytovych odlisuji v mnoha
aspektech, s pojmem rodinny a bytovy diim se Casto poji i material stén,
prestoze se jedna o dva odliSné parametry (viz panelové domy, v nichz
Zije pfiblizné 2,7 milionti obyvatel Ceska). Nejpocetn&j$im typem domt
urcenych k bydleni je samostatny rodinny dim. Podle podilu rodinnych
domti v obci se lisi vétSina sledovanych charakteristik technické slozky
kvality bydleni. Oproti bytim v bytovych domech mivaji rodinné domy
zpravidla vétsi obytnou plochu, vice mistnosti, horsi pripojeni do siti
technické infrastruktury nebo odlisné materialy zdi.

Hodnoceni technické slozky kvality bydleni 1ze rozdélit na vnitini charak-
teristiky obydli, vnéjsi stav a materidly obydli a pfipojeni na sité technické
infrastruktury. Ukazatele technické slozky kvality bydleni se lisi prede-
v8im v zavislosti na typu obydli (rodinny dim vs. byt), z ¢ehoZ lze pfed-
pokladat, 7e v Cesku budou znaéné rozdily mezi venkovskymi obcemi
a mésty podle prevladajiciho typu obydli. Vyvoj technické slozky kvality
bydleni v transformacnim obdobi prosel velkymi zménami, a to i pfesto,
Ze obnova bytového fondu probihd. Dynamiku zmén lze nejlépe zachytit
sledovanim charakteristik nové vystavby resp. dokoncenych obydli. Nej-
mérny pocet pripojeni obydli na sité technické infrastruktury (zejména
na kanalizaci). Pfi hodnoceni technické slozky kvality bydleni je vhodnéjsi

3 Vsechny hodnocené ukazatele jsou jmenovany v tabulce v Piiloze 1.
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vétSinu censalnich ukazatel relativizovat nebo vazit (napf. plocha obydli
na pocet bydlicich osob). Chybi vsak detailni hodnoceni zakladnich para-
metrt vnitinich charakteristik obydli ovliviiujicich komfort i zdravi osob,
jako napf. pristup denniho svétla, moznost vétrani ¢i teplotni komfort
(WorldGBC 2015).

Dotazani experti hodnotili z technické slozky kvality bydleni jako dtilezité
predevsim ukazatele vztahujici se k plose obydli, materidlu zdi a pfipojeni
na technickou infrastrukturu. S mirnym odstupem hodnotili pocet trvale
obydlenych bytti, celkovy pocet byt a podil obyvatel zijicich v rodinnych
domech. Pfekvapujici byly nizké bodové znamky ukazateli stafi domd,
pritom podle obdobi vystavby se méni materialy, pouzité stavebni normy
nych byt nebo bytti slouzicich k rekreaci, pficemz nenavrhli Zadny dalsi
ukazatel této slozky. U ukazatelt technické slozky kvality bydleni pano-
vala relativni shoda expertti v ramci hodnoceni, vyssi rozptyl u pfipojeni
na sité technické infrastruktury (kanalizace i vodovodu) byl pravdépo-
dobné dtisledkem nahraditelnosti obou siti (domaci disticka odpadnich
vod nebo domaci vodovod). Vyssi rozptyl u priimérného poctu osob byd-
licich v byté¢ miize ukazovat na potfebu tento ukazatel dale vazit,
napf. jako primérny pocet osob na obytnou mistnost nebo primérny
pocet osob na m?2 obytné plochy.

5.2 Polohova slozka kvality bydleni

Polohova slozka kvality bydleni prifazuje k hodnoceni obydli misto,
na némz obydli stoji. Aspektii mista existuje mnoho (Vavra 2010) a existu-
je ne€kolik zakladnich dilemat pfi jeho posuzovani. Experti identifikovali
priblizuji jen obecné poznamky. Proces vybéru bydleni je doprovazen
témito lokalizac¢nimi dilematy:
a) poloha v ramci sidelniho systému (samota — venkov — predmésti
—mésto);
b) poloha v ramci sidla (okraj sidla — zazemi centra — centrum sidla);
¢) stéhovéani v ramci obce — okresu (okres/ORP/POU) — kraje — statu
— Evropy — svéta;
d) atraktivni pfirodni prostfedi vs. pracovni piileZitosti.
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Kvalitu bydleni lze hodnotit lokalné, mikroregiondlné, meziregionalné
a makroregionalné. Lokalni polohu je mozné v rezidencnich c¢tvrtich hod-
notit jako dochdzkovou vzdélenost od zakladnich prvkt obcanské vyba-
venosti, pfip. prace, skol a jinych potieb denntho zivota. Poloha je méf¥itel-
na jak v jednotkach vzdalenosti, tak v jednotkach casu (¢asova dostup-
nost). V piipadé obci je moZzné provést hodnoceni vzdalenosti i ¢asové
dostupnosti pomoci tidajit o dopravni dostupnosti. Horak a kol. (2006)
rozliSuje dopravni dostupnost na 1) metrickou, 2) ¢asovou, 3) topologic-
kou, 4) cenovou a 5) ostatni. Lokalni polohu také rozliSujeme na: 1) nej-
bliz§i okoli (blok domt, ulice — poji se s pojmem ,sousedstvi”, ,eye
distance”) a 2) celou vesnici nebo méstskou cast (1zemi denniho pohybu,
,foot distance”).

Polohova slozka kvality bydleni zahrnuje tfi zakladni oblasti. Prvni oblasti
jsou plochy, v tomto pfipadé vyuziti izemi, druhda oblast zastupuje sité
(predevsim dopravu) a treti skupinou jsou ukazatele zivotniho prostiedi.
Hodnoceni zivotniho prostiedi v¢. emisi se provadi vétSinou za pomoci
mapovych podkladit bez uziti administrativnich hranic tizemnich jedno-
tek, které je samoziejmé daleko presnéjsi nez pouzité tdaje o emisich
v jednotlivych okresech. Do podrobného vyzkumu by mohly vstupovat
i charakteristiky pozemkt (svazitost, expozice vii¢i svétovym stranam),
vyhled, zavétfi ¢i mira zastinéni/oslunéni.

Experti mohli vybirat z jedenacti ukazatelti polohové slozky kvality byd-
leni, coz odpovida dostupnosti dat. Velmi dobfe hodnocenymi jsou ukaza-
tele environmentdlni, konkrétné kvalita ovzdusi a staré ekologické zatéze.
Experti vybrali celkem Sest ukazatelti.

Vybrané metodické problémy hodnoceni polohové slozky kvality bydleni
jsou nasledujici:

1) U dopravy se hodnoti ¢asova dostupnost center ORP, pritom neni zfej-
mé, zdali jde o obvyklou, primérnou nebo idealni dopravni dostupnost.
Chybi také hodnoceni individualni nemotorové dopravy (zptisob denni
dojizdky), které by umoznilo srovnani obci (podil obyvatel vyuZivajicich
jizdu do prace na kole nebo pésky).

4 Za ukazatel staré ekologické zatéze prestala byt dostupna data v trovni obci, proto jej
nebylo mozné zahrnout do hodnoceni.
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2) Vyzkum vyuziti ploch na tizemi jednotlivych obci se vaze k situaci uv-
nitf administrativnich hranic, zatimco celkova naturalita prostfedi vychazi
z pozice obce v pfislusném typu krajiny. Typy krajiny také zohledmuji vice
charakteristik nez jen vyuziti ploch a umoznuji hodnoceni krajiny v $irSim
kontextu, napf. nadmorské vysky a tvaru reliéfu, historickych typt sidel,
typt lidovych domii nebo vyvoje a doby osidleni krajiny (Low, Novak
2008). Sledovani krajiny podle plosnych znakti nezohledrnuje drobné prv-
ky, které podporuji regiondlni identitu obyvatel a dileZitou spjatost jed-
notlivcd s mistem domova.

3) Hodnoceni emisi l1ze provést také odliSnym zptisobem, a to pomoci
poctu dnti, kdy byly pfekroceny imisni limity, ¢ili kdy kvalita ovzdusi
plisobila obzvlast negativné na zdravi obyvatel. Pouzité rocni emise pte-
poctené na km? vypovidaji o zplisobu chovani jednotlivct a firem v da-
ném okrese a zaroven o plose tizemi schopného toto mnozstvi emisi po-
jmout, avSak nikoliv o stavu ovzdusi v jednotlivych obcich.

5.3 Ekonomicka slozka kvality bydleni

Ekonomicka slozka kvality bydleni hodnoti zakladni ekonomické charak-
teristiky bydleni pfedevsim geografickymi metodami. Zejména mikroe-
konomicka rovina bydleni ma pro bydlici domacnosti velky vyznam. In-
vestice do bydleni totiZ byva nejvétsi investici v Zivoté a v méfitku této
investice by mély domacnosti vénovat vybéru bydleni nasobné vétsi po-
zornost nez vybéru jiného zbozi.

Experti vybrali celkem ctyfi ukazatele z 13 navrhovanych, a to cenu bytu,
primérnou kupni cenu stavebnich pozemki, najemné a miru nezameést-
nanosti. Obtizné se da posoudit vztah mezi kvalitou bydleni a cenou
obydli. V pfipadé idedlniho stavu by cena bydleni byla skutecnym odra-
zem kvality bydleni. Rovnitko mezi oba pojmy nelze vepsat z nékolika
dtvodi:

1) Vsichni acastnici rezidenéniho trhu nemaji stejné kvalitni nebo stejné
vcasné informace, a proto uvazuji o hodnoté nemovitosti odlisné.

2) Pti vybéru bydleni hraje roli lidsky kapital (vzdélani, vék a dalsi charak-
teristiky jednotlivce, blize Baxa, Chromy 2015).
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3) Pti vybéru bydleni ptisobi subjektivni faktory, jako napf. blizkost pratel
a rodiny, zvyky, normy a tradice (blize Lux 2015); socialni kapital a dalsi
iracionality.

4) Dosud v Cesku neexistuje uznavany a pouZivany zptisob hodnoceni
kvality bydleni, na zdkladé kterého by vybér bydleni probihal pomoci
multikriteridlni analyzy.

5) Cena bydleni by méla byt vinimana vcetné veskerych nakladii spjatych
s obydlim za celou dobu jeho uZzivani nebo vlastnictvi, transakéni a pro-
vozni naklady nevyjimaje. Tyto jsou ovSem cCasto nejisté (napt. pri pofizeni
bydleni 1ze téZko odhadovat naklady na jeho opétovny prodej za desitky
let) nebo se v ¢ase dynamicky méni.

6) Odlisné postupuji pfi vybéru bydleni ti, ktefi zamysli v obydli bydlet
(bydleni jako potfeba) a investofi (bydleni jako kapital).

Ceny nemovitosti 1ze sledovat nékolika zptsoby. V odborné literatufe se
v poslednich letech nejvice zminuje hedonicky cenovy index, pfifazujici
jednotlivym aspektiim kvality bydleni dil¢i cenové funkce, ktery kalkuluje
cenu reziden¢ni nemovitosti jako komplexni ekonomicky statek (Lux,
Sunega 2010). Jmenovany jsou konkrétné aspekty technické, polohové,
ekonomické® a chybova slozka modelu. Jedinym dlouhodobé vedenym
hedonickym indexem cen bydleni v Cesku je index publikovany CSU,
ktery vyuziva udaje z nevefejné evidence financ¢nich urada (konkrétné
z pfiznani k dani z nemovitosti, nové dani z nabyti nemovitého majetku)
ana zakladé nich sleduje kupni ceny nemovitosti. Cena rezidencnich ne-
movitosti je odhadovana a evidovana v K¢/m? obestavéného prostoru
v pripadé rodinnych domti a v Ké/m? podlahové plochy v pripadé bytt.
CSU rozliduje data o cenach obydli po jednotlivych krajich i okresech,
velikostnich kategoriich obci, sleduje zvlast kupni a odhadni cenu nemo-
vitosti a jejich opotfebeni. Uvedené tii faktory — tizemi, velikost obce
a mira opotiebeni dle CSU dostate¢né vysvétluji jednotkovou cenu obydli
(CSU 2015).

Uvedeny rozdil v metodice sledovani jednotkovych cen vychazi z pred-
pokladu, ze naklady na vystavbu rodinnych domti se odviji od spotfebo-
vaného materialu (pfistup rozpoctai@t ve stavebnictvi). Cena bytd se

5 Odpovida i tfem z péti pouzitych slozek kvality bydleni.
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dle stejného pfedpokladu odviji téméf vyhradné od podlahové plochy
a ostatni parametry jsou v tomto pfistupu shodné®. V kombinaci s polo-
hou (jez je odvisla primarné od ceny pozemku piislusiciho k nemovitosti)
jsou jednotkové ceny za m? plochy obydli dostatecné vypovidajici, a to jak
mezi developery, tak i mezi kupujicimi’.

Vyznam lokality jako klicového parametru pfi hodnoceni nemovitosti byl
potvrzen i pfi dotaznikovém Setfeni mezi desitkami dalSich nemovitost-
nich expertti (Domalewski, Baxa 2015). V nejvétsich méstech Ceska, pte-
devs$im pak v Praze, to vede k reziden¢né-socidlni segmentaci, kdy se
v urcitych méstskych castech stavi byty jen urcitého standardu a moznost
srovnavani se tim omezuje vyhradné na cenovy parametr za m? podlaho-
vé plochy. U rodinnych domt, kdy obvykle sledovana cena za m? obesta-
véné plochy naprosto nevypovida o celkové kvalité bydleni, 1ze cenovy
parametr vnimat jen jako statisticky, tedy uméle udrzovany pro ucely
porovnévémis. Takovéto zjednodusSeni 1ze vnimat jako relikt minulé doby,
kdy cenové rozdily mezi pouzitymi materidly a komponenty obydli neby-
ly vyrazné.

Podstatnou soucasti ekonomické slozky kvality bydleni je vySe nakladii
na provoz bydleni. Naklady na bydleni bud jednorazové nebo pravidelné
snizuji disponibilni pfijmy domdcnosti a tvofi jejich hlavni soucast
(viz Obrazek 3).

¢ Navic v pfipadé byt neni tak velky rozdil mezi obytnou a celkovou plochou jako
u rodinnych domti — ve sledovani cen se pouziva celkova podlahova plocha.

7 Uvedljeden z expertti z fad developerti.

8 V komercni praxi neni bézné pouzivany a i pro bydliciho je tézké si pod urcitou jednot-
kovou cenou predstavit standard rodinného domu.
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Obrazek 3: Struktura naklad( na bydleni
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Odborné stati

Pozn.: Obrazek zobrazuje strukturu veskerych ndkladd spojenych s bydlenim s tim, Ze naklady
oznacené Sedé jsou jednorazové a vazou se k vlastnickému typu bydleni, zatimco ostatni naklady
jsou bézné hrazeny i v ndjemnim bydleni. DruZstevni bydleni v tomto pfipadé odpovida strukturou
nakladi spige vlastnickému bydleni. Casovy sled hlavnich kategorii nakladd sméfuje zleva doprava.
Uvedena struktura je pouhym vyétem druh( ndklad( a nezohledfiuje odlisné vyznamy uvedenych

kategorii a poloZek.
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Transakéni naklady tvofi nemalou &ast nakladti na bydleni. Primarné se
jedna o naklady za zprostfedkovani prodeje/pronajmu, pohybujici se
ve vysi 3 % z celkové ¢astky za prodej nebo jednoho az dvou mési¢nich
ndjmu v pripadé pronajmu. Vedle toho je tfeba brat v potaz pravni nakla-
dy, katastralni poplatky nebo naklady na stéhovani movitych véci. Nakla-
dy spojené s financovanim nemovitosti jsou vétsinou naklady nepfimé,
kdy financujici subjekt tuto polozku zpravidla rozpousti do svych poplat-
ki spojenych s vedenim tvérového uctu nebo samotného troku hypoté-
ky/avéru. Vyse bankovnich poplatki a odmény za zprostfedkovani finan-
covani je pfimo umérna vysi tvéru, potazmo porizovaci cené nemovitosti.
K prodeji nemovitosti se vaZe i povinnost thrady dané z nabyti nemovi-
tosti ve vysi 4 % z jeji hodnoty.

Bydleni jako statek je z pohledu dani dlouhodobé fazeno do sniZzené sazby
dané z pfidané hodnoty (DPH), i kdyZ sniZend sazba se i u novostaveb
a stavebnich praci postupné zvysila z ptivodnich 5 % na stavajicich 15 %.
Zvysovani dané z pfidané hodnoty meélo vzdy skokové pozitivni vliv
na poptavku po bydleni. Dani lisici se mistem ptisobeni je dan z (drZeni)
nemovitosti. Zakon stanovuje lokalni koeficienty, které si kazda obec mii-
Ze upravit podle svych potfeb. Zakladni koeficient dané z nemovitosti
roste Umeérné s poctem obyvatel obce dle sedmi kategorii. Posledni dani
vztahujici se k bydleni je dan z nabyti nemovitych véci, pricemz odpoveéd-
nost ze zaplaceni této dané je na kupujicim. Od roku 2014 je vy3e této dané
4 % z ceny nemovitosti.

Pro zachyceni kvality socialniho prostfedi mtize byt pouzit ukazatel dlou-
hodobé nezaméstnanosti. Pocet uchazecti o jedno pracovni misto na tifadu
prace vSak vypovida spiSe o pracovnim prostfedi v regionu, nez o pod-
minkach bydleni.

Statistika stavebnich pozemki nerozd€luje tcel vyuziti stavebnich po-
zemkdi, proto se l1ze jen domnivat, Ze vétSina prodanych stavebnich po-
zemki ve sledovaném obdobi pfedpoklada vyuziti pro bydleni. Jako po-
mocny ukazatel, ktery by mohl pomoci identifikovat atraktivni tizemi
pro bydleni, mtize byt vedle cen nemovitosti také pocet transakci. V hod-
noceni cenovych ukazateli ekonomické slozky kvality bydleni je vhodné
porovnavat oba typy cen bydleni, a to cenu kupni a odhadni, pficemz
pro daldi hodnoceni kvality bydleni je pouZita cena kupni.
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Pro vybér bydleni chybi pfedevsim ustaleny zptisob kalkulace celkovych
naklad@ na bydleni. Pokud by byl pfi vybéru bydleni uvazovan rozdil
ve vSech ndkladech za urcité ¢asové obdobi, mohlo by to zménit i prosto-
rovy vzorec nové vystavby v Cesku. Zaroven by to podpofilo riist Setrné-
ho stavebnictvi a udrzitelné architektury. Dtlezitym aspektem je pfi hod-
noceni nakladii na bydleni také doprava a potfeba rekreace obyvatel, které
vytvareji naklady, jez jsou s lokalizaci bydleni pevné spojeny.

5.4 Pravné-institucionalni slozka kvality bydleni

Instituce vytvareji prostredi pro bydlici, méni podminky, normy nebo celé
prostfedi svymi rozhodnutimi, proto se jim v ramci hodnoceni kvality
bydleni pfifazuje vyznam samostatné slozky. Pfedpoklad ve vyzkumu
pravné-institucionalni slozky kvality bydleni je takovy, Ze regiondlni roz-
dily jsou ovlivnény strukturou moci, resp. vlivem instituci ptisobicich
na odlisnych fadovostnich tirovnich. Instituce 1ze kategorizovat na institu-
ce vefejné, komercni a ostatni. Kazdé sidlo ma v zavislosti na své velikosti
a vyznamu odliSnou koncentraci, tedy i dostupnost vefejnych a nevefej-
nych instituci.

Nejdilezitéjsi roli pfi vytvareni prostfedi bydleni zaujimaji instituce svou
pritomnosti (bydlici je vyuzivaji pro napliiovani svych pravidelnych po-
treb), a plisobnosti (bydlici jsou jimi ovliviiovani pfi vystavbé, tipravach
nebo provozu svych obydli). Experti hodnotili pfitomnost vybranych in-
stituci jako duleZitou. Nutno podotknout, Ze jim nemohl byt pfedloZzen
k hodnoceni 8irsi okruh institucionalnich prvki vztahujicich se k tizem-
nimu planovani ¢i k chovani mistnich firem, protoZe je obtizné ziskat
srovnatelna data.

V Setfeni mezi experty bylo cilem zjistit, pfitomnost jakych instituci ma
pro kvalitu bydleni vétsi vyznam. Predlozeny vycet neobsahoval instituce,
které nejsou ve spojitosti s uzivanim bydleni potieba (napf. ambasady,
krajské tfady, krajské knihovny, soudy atd.) nebo které poskytuji zaklad-
ni sluzby, pro néz neexistuji srovnatelna data (napf. pfitomnost post, ob-
chodii s potravinami, restauraci a dalSich sluzeb). Pfesto se zde nabizi
predpoklad, zZe ¢im vySe stoji obec v hierarchické tirovni sidel, tim lepsi
ma pravné-instituciondlni slozku kvality bydleni v otdzce pfitomnosti
instituci. Musil a Miiller (2008) povazuji pfitomnost skoly, posty a zdra-
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votnického zafizeni za zdkladni ob¢anskou vybavenost obci. Ve vyznamu
pritomnosti dvou z vyse uvedenych instituci se shoduji i dotazani experti.
Pfitomnost posty nebyla zjistitelna prostfednictvim databézi CSU za jed-
notlivé obce Ceska, a proto nemohla byt ani expertim predloZena k hod-
noceni. Bernard (2012) povazuje pritomnost matefské Skoly, zakladni Sko-
ly, ordinace lékate pro dospélé a pro déti, prodejny potravin, télocvi¢ny,
kulturniho zafizeni a hfisté za faktory rozvinutosti venkovskych obci.
I zde mtiZeme pozorovat shodu s hodnocenim expertii.

Mezi dalsi ukazatele, které vypovidaji o kvalité bydleni v obci, patfi prav-
ni vztah k bydleni. Obyvatelé Ceska dlouhodobé preferuji obydli v osob-
nim vlastnictvi (Lux 2015) a jedna se zaroven o nejcasté€jsi pravni davod.
Obdobné mohou kvalitu bydleni ovlivnit prdva a ndroky tfetich stran, a to
bez ohledu na pravni divod uzivani obydli. Jmenovité jde o vécna bfe-
mena, najmy c¢asti nemovitosti, pachty atd., které méni charakter uzivani
adenni Zivoty bydlicich. Tyto aspekty nelze srovnavat na urovni obci
nebo vétsich regionalnich celkli, protoze jde primarné o jevy spojené
s jednotlivymi pozemky nebo nemovitostmi, nicméné mély by byt brany
v potaz pfi procesu vybéru bydleni.

Z ukazateli ptsobeni instituci nelze opomenout ukazatele porovnavajici
plisobnost obci, napriklad ukazatel rocniho pfirtistku obecnich bytti, pocet
stavebnich pozemkti vymezenych tizemnim pldnem k vystavbé rodinnych
domti prepocteny na pocet obyvatel nebo pocet vydanych stavebnich
povoleni bytovych domii. Pfenesené mohou indikovat pravné-
institucionalni slozku kvality bydleni miry zadluzZenosti obci nebo miry
regulace vystavby. Pro hodnoceni komercnich instituci se zda byt vhodné
vyuzit idiografickych pristupi.

Z dostupnych ukazatelti pfitomnosti instituci lze vSak na drovni obci
hodnotit pouze kvantitu (pocet sledovanych instituci v jednotlivych ob-
cich), nikoliv kvalitu, ktera ma pro bydlici obyvatele mnohdy vétsi vy-
znam.
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5.5 Socialné-kulturni slozka kvality bydleni

Samotné vymezeni socidlné-kulturni slozky kvality bydleni je kompliko-
vané a dosud bylo pfedmétem vyzkumu piedevsim socialniho prostiedi
sidel (Oufednicek 2003, Sykora 1996) a socialniho kapitalu (Pilecek 2010).
Potfeba vyzkumu socidlnich charakteristik sidel odrazi zmény v postin-
dustrialni etapé vyvoje spole¢nosti a v dtisledku toho rostouci na propoje-
ni socialni geografie se sociologii (Spackova, Oufedniek, Susova 2012).
Podle Chromého a kol. (2011) jsou vnitini sociokulturni faktory neméné
dtilezité pri rozvoji venkovskych obci vedle vnéjsich, prevazné politicko-
ekonomickych, nastrojii. Zejména aktivita, schopnost spoluprace a vztah
lidi k obci jsou pro tispéSnost obci vyznamné. Institucionalni teorie regio-
nalniho rozvoje potvrzuji vyznam sociokulturniho prosttedi jako podstat-
ného vnitfniho zdroje regionti (BlaZek 2012).

Sykora uvadi, Ze nékteré socidlni nerovnosti obyvatel jsou ,,vnimany jako
nespravedlivé, pritom socidlni a kulturni rozdily jsou prirozenou soucasti
nasi spolecnosti” (Sykora 2010). Reziden¢ni diferenciace se v dusledku
toho stava odrazem preferenci a moznosti obyvatel. Nakolik se jedna o jev
dotykajici se celych sidel nebo jen jejich ¢asti, zavisi na mnoha aspektech,
predevsim pak na populaéni velikosti sidla a mife solidarity obyvatel
ijejich elit/reprezentaci. V pfipadé socidlniho kapitalu vystupuje do po-
predi participace obyvatel a mira jejich zapojeni do komunitniho Zzivota.
Schucksmith (2000) uvadi, ze mladi lidé jsou na venkové orientovani pte-
vazné na kontrolu namisto participace. To odpovida odlisnostem v mife
participace obyvatel v pfipadé rozvoje komunitnich aktivit ¢i protestim
a ochrané prav v pripadé eskalace problémt. Perlin, Kucerova a Kucera
(2010) hodnoti socio-kulturni charakteristiky obci pomoci podilu rodaki,
indexu vzdélanosti, indexu stafi a miru spolecenské aktivity prostrednic-
tvim ukazatel® ticasti v komunalnich volbach a poctu kandidatt. Havlicek
(2007) pro hodnoceni socidlniho kapitalu pouZil pocet hasi¢skych za-
chrannych sborti, resp. dobrovolnych hasi¢ti a dalSich kulturnich a spor-
tovnich spolkdi, vyznam participace a regionalni identity na kvalitu zivota
popisuje i Hudeckova a Pitterling (2009). Zakladni prvky této slozky mu-
zeme souhrnné definovat jako socialni a kulturni charakteristiky obce,
tedy sounaleZitost, regiondlni identitu obyvatel obce; socidlni kapital, ko-
operaci a komunitni Zivot obce a blizkost rodiny, pratel (socidlni sité).
I's védomim toho, Ze se nejedna o atributy pfimo spojené s obydlimi, 1ze
ocekavat jejich vyznam pro kvalitu bydleni. PfestoZe mezi sledovanymi
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ukazateli kvality bydleni je socidlné-kulturnich nejméné (respondenti vy-
brali jen dva, a to index kriminality a pfirozeny pfirtistek), nelze je pova-
Zovat za méné dtilezité.

Vybrané ukazatele socialné-kulturni slozky kvality bydleni nemohou po-
stihnout dtleZity faktor rozvoje regiontl, jako je socidlni kapital (Stachova,
Cermék, Bernard 2009), jesté té75i je sledovat miru sounaleZitosti obyvatel
s izemim ¢i miru regionalni identity. Vybér ukazateli se v této stati redu-
kuje na zastupné ukazatele, které identifikuji zakladni parametry celkové-
ho socidlniho klimatu v sidle. Kultura se v ndzvu slozky neobjevuje na-
hodné, byt neni soucasti hodnoceni této slozky kvality bydleni jediny
,kulturni” ukazatel. Absence ukazatelti kulturniho Zivota obci vypovida
spiSe o slozitosti hodnoceni socidlné-kulturni slozky na trovni obci, kdy
neexistuje evidence poradani kulturnich akci v jednotlivych obcich, dale
o fungovani mistnich spolkii a neni mozné zminénou evidenci pfimérené
aproximovat. Obvykle se kulturni zivot sidla hodnoti formou intenzivniho
vyzkumu (Jancak a kol. 2010).

Pro blizsi posouzeni kriminality spojené s bydlenim byl jako alternativni
ukazatel pouzit pocet vloupani do byt a rodinnych domti pfepocteny
nal 000 obyvatel. S ohledem na pocty kriminalnich ¢intt v nékterych
okresech by v pfipadé tohoto ukazatele bylo pravdépodobné vhodnéjsi
vyuzit viceleté praméry. Obdobné vyuziti viceletych priméra u pfiroze-
ného prirtstku by 1épe vypovidalo o demografickém chovani obyvatel.

Vysledné indexy slozek kvality bydleni
Na zakladé odpovédi respondentdi a diskuze ukazatelti zahrnutych
do analyzy byly pro jednotlivé slozky kvality bydleni zkonstruovany na-
sledujici indexy:
4,4xOPB+3,8xK AN+3,7xSPL+3,6xPAN+3,5x050+3,4xVOD
6

Technicka slozka=

4,9xMHD+4,1xOVZ+4,0xDOP+3,6xVLA+3,4xNAT+3,4xZAS
6

Polohova slozka=

(5xCBY+5xCRD)
— 4

> 4,9xCSP+4,5xNAJ+4xNEZ

4

Ekonomicka slozka=
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Pravné-institucionalni slozka
_ 5xZ5V+4,9xMSK+4,7xZSN+4,6xLDO+4xNEM+4xLDD+3,7<TEL+3,6xSDM
- 8
4,4xOIK+3,5%PPR
2

Socialné-kulturni slozka=

Jednotlivé ukazatele, které byly ke konstrukci indexti uzity, jsou shrnuty
v nasledujici Tabulce 2.

Tabulka 2: Ukazatelé pouzité ke konstrukci indext bydleni

Ndzev
Slozka kvality bydleni Véha Zkratka komponentni
analyzy
Technicka
Obytna plocha bytu 4,4 OPB plocha_byt
Podil trv.alevol?y’dllenych domu pfipojenych 38 KAN el o
na kanalizacni sit
Podil byt se splachovacim zdchodem 3,7 SPL wc_pct
Podil domU majicich nosné zdi ze stavebniho 36 PAN setaell o

materidlu sténové panely
Pocet osob bydlicich v byté 3,5 0so osoby_byt
Podil trvale obydlenych domu zasobovanych

pitnou vodou z vodovodu S Lol e LIPS
Maximalni mozny pocet bodu technické slozky 37,33

Méstskd hromadna doprava 4,9 MHD mhd
Kvalita ovzdusi 4,1 ovz dopravaORP
Dopravni dostupnost do ORP 4,0 DoP emise
Pfitomnost vlakové stanice 3,6 VLA vlak
Naturalita prostredi 3,4 NAT naturalita
Podil nezastavénych ploch 3,4 ZAS nezastaveno
Maximalni mozny pocet bodt polohové slozky 39,05
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Ndzev
Slozka kvality bydleni Vdha Zkratka komponentni

analyzy
Kupni cena bytu 5,0 CBY cenabyt_m?2
Kupni cena rodinného domu 5,0 CRD cenadum_m3
Kupni cena stavebnich pozemki 4,9 CSp cenapozem
Najemné 4,5 NAJ
Podil nezaméstnanych osob zjisténych 4,0 NEZ nezam
Maximalni mozny pocet bodui ekonomické slozky 46,33

Pravné-institucionalni

|

Zéakladni skola s vyssim stupném (1.-9. ro¢nik) 5,0 5V zs
Matefska $kola 4,9 MSK ms
Zékladni skola jen s nizsim stupném (1.=5. ro¢nik) 4,7 Z5N zs1st
Samostatvna? ordinace praktického lékare 46 LDO T
pro dospélé
Nemocnice 4,0 NEM nemocnice
Samostatnd ordinace praktického Iékare pro déti 4,0 LDD mudrdite
a dorost
Télocvi¢na (v€. Skolni) 3,7 TEL telocvic
Stredisko pro volny ¢as déti a mladeze 3,6 SDM ddm
Maximalni mozny pocet bodl pravné-
ey 43,13
institucionalni slozky
Socialné-kulturni
Orientaéni index kriminality 4,4 OIK krimi

- R X prirustu-
Pfirozeny pfirlstek obyvatel 3,5 PPR byt_nat
Maximalni mozny poéet bodu socialné-kulturni 39 64

slozky
Zdroj: Vlastni zpracovani

Zavér

Vybér bydleni se s ohledem na pocet moznych aspektt, jez vybér ovliviiu-
ji, zda byt komplikovanym procesem, kterym vSak ve skutecnosti neni.
V Cesku se jedna Casto o neopakovatelnou volbu, viceméné bez opory
v analyzach odbornikti. Dosud se vyzkumy reziden¢nich, sidelnich a regi-
onalnich preferenci snazily nalézt odpovéd na otazku, kde chtéji obyvatelé
bydlet (potazmo zit a pracovat) a pochopit tim zakladni migracni tenden-
ce. Bez pochopeni, utfidéni a diskuze diéivod(i preferenci jsou vSak vy-
sledky vyzkumt rezidenc¢nich preferenci netplné. Pii vybéru bydleni by

25



Evaluacni teorie a praxe Odborné stati

méla hrat roli i jeho kvalita. Mimo jiné proto, Ze kvalita bydleni ovliviiuje
i celkovou kvalitu Zivota.

Kvalita bydleni shrnuje podminky sidel pouzitelné jednak ve fazi vybéru
bydleni, a dale ve fazi uzivani bydleni. I pfes veSkerou snahu o objektivi-
zaci ukazatelti kvality bydleni nelze opomijet individudlni charakteristiky,
situace, preference nebo moznosti obyvatel.

Kvalita bydleni se sklada z péti slozek: technické, polohové, ekonomickeé,
pravné-instituciondlni a socidlné-kulturni, jejichZ clenéni odpovida po-
sloupnosti od materidlnich (hmotnych) aZ po vjemové/pocitové (nehmot-
né), stejné tak hodnoceni od jednoduchych elementarnich charakteristik
obydli az po hodnoceni vnéjSich rdmcovych aspekti prostfedi. V této
praci byly definovany podskupiny slozek kvality bydleni. Podskupiny
jednotlivych sloZek kvality bydleni by pravdépodobné bylo vhodné
v dalsim vyzkumu hodnotit samostatn€, a to nejen z dtivodu dostupnosti
dat, ale predevsim z pohledu vhodnosti odlisnych zptisobti hodnoceni
kazdé podskupiny.

Pfinos vyzkumu kvality bydleni je v tom, Ze nabizi prostfednictvim péti
slozek a jejich podskupin moznost hodnoceni objektivnich i subjektivnich
ukazatelti. Subjektivni kvalita bydleni je podle provedenych prizkumi
spokojenosti s bydlenim v Cesku vyjimeéné dobra, nebot 70 % responden-
t Setfeni , Postoje k bydleni 2013” povazovalo své bydleni za idealni.

Dosavadni hodnoceni charakteristik bydleni Ceska probihalo v trovni
krajti nebo okresti (napt. Lux, Kuda 2008, Kuda, Lux 2010), coz bud' pted-
pokladalo vnitfni homogenitu téchto tizemnich jednotek, nebo pro po-
drobnéjsi vyzkum naptiklad v tirovni obci nebyla dostupna data. Hodno-
ceni kvality bydleni na tirovni obci by tedy mélo byt naslednym krokem.
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PFiloha 1: Pfehled hodnoceni lokalizacnich aspektd bydleni oslovenymi experty

. o
Ukazatel aclav|ialme|on|or|em|re| k| P9 | useknuty | 7%
mér oy ptyl
primér

1. | Cena bytu 51514 5 5 5 5 515 4,9 5,0
Zakladni skola vyssi

2 stupeii (1.—9. roénik) 505(5 5 5 5 5 315 4,8 5,0

3 Méstska hromadna 5 5 5 5 5 5 5| a 49 4,9
doprava

4, | Pramérna kupni cena s{s|als|a|5|5|s5]|5]| a8 4,9
stavebnich pozemkui

5. | Matefska skola 5 515 5 5 5 5 314 4,7 4,9
Zakladni 3kola nizsi

6. stupefi (1.-5. roénik) 5 5105 5 5 5 5 3 4,8 4,7
Samostatna ordinace

7. | praktického lékare 5 514 5 5 5 4 1|4 4,2 4,6
pro dospélé

8. | Najemné 515415 5 414 4,6 4,5
Primérnd obytna

9. plocha bytu 51]5[|3]| 4 4 5 5 3|5 4,3 4,4

Orientacni index
kriminality (nasilné
10. | €iny, mravnostni Ciny, 4 (5|5 4 4 5 5 415 4,6 4,4
vloupani, kradeze,
prepocteno na 1 obyv.)

11. | Staré ekologickézatéze | 3 [ 5 [ 4 | 4 4 5 5 214 4,0 4,1
12. | Kvalita ovzdusi 315]5 4 3 5 5 413 4,1 4,1
Dopravni dostupnost
13. | do ORP (obce s rozsiie- 4 (5|4 5 4 4 413 4,1 4,0
nou plsobnosti)
14. | Mira nezaméstnanosti 4 (4 (4] 4 3 5 415 4,1 4,0
15. | Nemocnice 4 (4|4 5 4 4 5 113 3,8 4,0
Samostatna ordinace
16. | praktického lékaie 5 514 5 4 5 1|4 4,1 4,0 1,61 | A

pro déti a dorost

Podil trvale obydlenych

17. | domu pfipojenych 11415 5 5 414 4,0 3,8 1,71 | A
na kanalizaéni sit

18. | Télocviény (v&.3kolnich) | 3 | 3 [ 5 | 4 314 5 114 3,6 3,7 1,36 | A

19. | Podil byt I. Kategorie 31414 4 |4 413 3,7 3,7 A

20, | Pritomnost viakove a3 |3|a|3|als|al3]37]| 36 a
stanice

Podil domi majicich
21, | nosnézdizestavebniho | 5 |, ) 5 3|a|la|s5|a]| 38 3,6 a
materidlu sténové

panely

Stiedisko pro volny ¢as

22| gati a mladete
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plocha byt

. o
Ukazatel Ac | av mp | on | op | pm | re| k| P | useknuty | 7%
mér .y ptyl
primér

Primérny poéet osob

23. bydlicich v byt 513 2 4 5 3 3,7 3,5 1,06 | a
Pfirozeny pfirastek

24. | (narozeni/zemfeli 3 4 5 2|2 3,0 3,5 1,33 | a
v jednom roce)

25, | Podl ploch = trvalé 3|3 a3 |3|a|s|2]34a]| 34 |069]a
travni porosty

26. | Podil zastavénych ploch | 3 | 4 3 3 3 4 1413 3,4 3,4 -Z
Podil trvale obydlenych

27, | domd zésobovanych |y | 5 |a alal 37| 34 |135]a
pitnou vodu z vodovo-
du

28, | Samostatnd ordinace 3 203 |al2]1]al 29 33 [1,11] n
stomatologa

29. | Zafizeni lékdrenské péce 2 2 5 5 3 13 3,1 3,3 1,86 | n

0. E;f;“”a'“byd'e““h 3|3 4|4 42] 34| 33 |083|n
Pocet bytd celkem

31. | (vybavenost bytovym 2 3 3 4 5 4 3|11 3,2 3,3 1,28 | n
fondem)

32. | Koupalisté a bazény 2| 4 4 2 3 5 115 3,2 3,3 1,73 | n

33, | Dopravnidostupnost | 3 | 3 s|3|1|s|1|4]|31]| 31 |18]n
do Prahy

34, | HFiSte (s provozovate- | 3 | 5 3(a|s|1]|a] 34 31 123 n
lem nebo spravcem)

35. | Gymnazium 3 4 4 3 5 4 111 3,1 3,1 1,65 | n

36. | Podil ploch —lesni piida 313 3 2 3 4 313 3,0 3,0 n

37. Podl’l'ob\{vateliijl’cich 2 3 3 2 3 4 3|4 3,0 3,0 n
v rodinnych domech

3g, | Podil ekonomicky 3 3 s 23] 33 30 [089] n
aktivnich
Ostatni zafizeni

39, | Pro télovichovu 3|4 2 a5 |1 33 | 30 |[163]n
(s provozovatelem nebo
spravcem)
Detasované pracovisté

40, | Samostatné ordinace 5|3 4|2 1 33 30 |[222]«x
praktického lékare
pro dospélé
Saldo migrace (pfisté-

41. | hovali/vystéhovali 11 4 2 4 5 2|3 3,0 3,0 1,50 | n
v jednom roce)

42. | Hustota zalidnéni 4 3 3 4 212 3,1 3,0 0,69 | n

a3, | Podil wiizdéjicich 3 2| s 1230 30 |[233]x
do Skol mimo obec

4, | Dopravnidostupnost | ¢ | 5 3|41 2|4 32 29 |136] n
do krajského centra

45. Primérna celkova 4 2 3 3 3 3,0 2,8 -I
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. o
Ukazatel Ac | av mp | on | op | pm | re| k| P | useknuty | 7%
mér .y ptyl
prumér

Podil vyjizdéjicich

46. | do zaméstnani mimo 3 2 5 113 3,0 2,8 1,67 | n
obec

a7, | Stredniodborna Skola 1 5 3s|al1|1]30]| 27 |175]n
(v€. zdravotnické)
Podil obyvatel ve véku

48. 0-14 let celkem 2|3 3 4 3 4 2 (1 29 2,7 099 | n

49, | Podil cbyvatel ve véku | 5 | 5 al3|al2|1| 28| 27 [119]n
65 a vice let celkem
Podil obyvatel ve véku

50. 15-64 let celkem 2|3 4 5 4 2 (1 3,1 2,7 1,61 | n
Pocet let, kdy najemnik

51. | zaplati na najmu ¢astku 4 | 4 3 212 2,8 2,6 081 | n
Umérnou hodnoté bytu

52, | Podil objasnéni 4 2|5 1l2)30 | 26 |[200]x
nasilnych ¢inG

53, | Podil ploch —vodni 3|3 21 (3|af2]2]|26]| 26 |069]n
plochy

54. | Stfedni odborné ucilisté 3 3 3 5 4 111 2,9 2,6 1,61 | n
Pocet obyvatel k 1. 1.

55. | 2010 (velikostni katego- | 3 | 3 3 2 4 4 1 (1 2,8 2,6 1,28 | n
rie obce)

56. | Vys$si odborna skola 4 2 5 4 12 2,9 2,5 1,84 | n
Detasované pracovisté
samostatné ordinace

57 | oraktického Iekate 3 412 1 3,0 25 | 200X
pro déti a dorost

58. | Prirtstek/ubytek celkem 3 4 2|2 2,8 2,5 0,56 | n

59, | Podil dojizdéjicich 3 2 |2 112 23| 24 |08 N
do zaméstndni do obce

60. Prumernlestarltr“vale 3|3 3 2 1 2|2 24 2,3 N
obydlenych dom(

61. | Stala kina, multikino 113 3 3 5 112 2,6 2,3 1,48 | N
Pocet bytu slouzicich

62. | k rekreaci 3 1 3 2|2 2,5 2,2 092 | N
v neobydlenych domech

63. | Podil neobydlenyeh bytd |y | 3 2 23| 25| 22 [092]|N
z celkového poctu byt
Podil zaméstnanych

64. | podle pfevaZujici 2 2 5 213 2,7 2,2 1,22 | N
¢innosti — pramysl

65, | Vereina knihovna 3 4|1 3|12 23| 22 |[206]N
v¢. pobocek
Podil bytl ve vlastnim

66. | domé a v osobnim 4 |3 2 3 13 2,4 2,2 1,10 | N
vlastnictvi z bytl celkem

67. | Vysoka skola 3 2 2 5 4 1(1 2,5 2,1 1,75 | N
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. o
Ukazatel Ac | av mp | on | op | pm | re| k| P | useknuty | 7%
mér .y ptyl
prumér
Podil zaméstnanych
68. | podle pravni formy 212 2 3 212 2,1 2,0 N
— Zivnostnici
69. | Divadlo 113 2 2 5 1(1 2,4 2,0 1,98
70. | Muzeum, galerie 3 1 2 4 3 1(1 2,3 2,0 1,19
Detasované pracovisté
71. | samostatné ordinace 3 2 2 1 2,6 2,0 1,84 | N
stomatologa
72. | Domovy dichodctl 2 3 5 4 111 2,7 2,0 1,92
73. | Urad prace 2 3 5 112 2,5 2,0 1,58
Podil dom(/bytl
74. | postavenych po roce 113 2 3 1 212 2,0 1,9 0,50 | N
1991
Podil zaméstnanych
75. | podle pravni formy 212 2 3 2 (1 2,0 1,8 N
— statni organizace
Podil zaméstnanych
76. | podle pravni formy 212 2 3 2 (1 2,0 1,8 N
— penézni organizace
77. | Hibitov 2 1 3 3 1(1 2,0 1,8 N
Pocet dokoncenych byt
78. v roce 2009 2 1 3 2|2 2,0 1,8 N
7. Poc'etp?dmkatelskych 2 1 4 2| 2 2,2 1,8 N
subjektl celkem
Podil zaméstnanych
go. | Podle prevazuiici 2 2|3 2 (1] 20 1,8 N
¢innosti — zemédélstvi,
lesnictvi, rybolov
Podil zaméstnanych
81. | podle pFevazujici 2 2 3 211 2,0 1,8 N
¢innosti — stavebnictvi
82. | Zoologicka zahrada 2 2 1 3 3 1(1 1,9 1,7 0,61 | N
83. | Sakralni stavba 2 1 1 3 4 111 2,0 1,7 1,25 | N
84. | Lazenské lé¢ebny 1 1 3 111 1,5 1,5 0,58 | N
gs, | Podil ceské, moravské |y | 5 1|s 201 20| 15 |[200]x
a slezské narodnosti
86. | Podil najemnich bytd 2 2 3 111 1,7 1,4 0,56 | N
Frekvence spojll vefejné 5
dopravy
Podil socidlné nepfizpl- a

sobivych

Pozn.: AC — Andrea Cechurova (poradenstvi), AV —Alois Vyleta (developer), LA — Leo$ Anderle
(developer), MP — Michaela Plhalova (oceriovani), ON — Ondfej Novotny (poradenstvi), OP — Olga
Polakova (véda), PM — Petra Madarova (developer), RK — Renata Kodadova (developer), TK — Tomas
Kostelecky (véda)
Pozn.: AA — urcité sledovat, A — sledovat, a — sledovat, n — nesledovat, diskutovat, N — nesledovat,
X — nesledovat, vyrazna variace
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