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PRÄAMBEL 
 
Öffentlich geförderter Wohnbau ist der Entwicklung einer sozialen und gerechten Gesellschaft 
verpflichtet und verantwortlich für die Baukultur und Schönheit der Stadt. Er hat den 
zeitgenössischen Qualitäten in den Bereichen Ökonomie, Sozialer Nachhaltigkeit, Architektur und 
Ökologie zu entsprechen. Jeder Wohnbau hat deshalb die Anforderungen der 4-Säulen 
gleichwertig zu berücksichtigen.  
Aufbauend auf diesen Anforderungen versteht sich die offene Kriterienliste in den vier 
Bewertungskategorien nicht als Gebrauchsanweisung sondern als Anregung zu einer vertiefenden 
Auseinandersetzung um die Qualitäten des geförderten Wohnungsbaus in Wien. Sie bleibt offen 
für neue Ideen und Konzepte, die entlang der gesellschaftlichen Entwicklung notwendig sind. 
 
 
ÖKONOMIE 
 
Grundanforderung des geförderten Wohnbaus ist die Leistbarkeit von Wohnraum für die 
NutzerInnen sicherzustellen. Durch den Einsatz öffentlicher Förderungsmittel haben 
Einstiegskosten, laufende Kosten und die vertragliche Gestaltung der Miet- und Kaufverträge in 
der Beurteilung Priorität. Zielsetzung der ökonomischen Beurteilungskriterien ist ein effizienter und 
optimaler Mitteleinsatz entsprechend der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmäßigkeit 
sowohl hinsichtlich Investitions- als auch Folgekosten im Sinne einer umfassenden Nachhaltigkeit. 

 
 GRUNDSTÜCKSKOSTEN 
 GESAMTBAUKOSTEN 
 NUTZERKOSTEN UND VERTRAGSBEDINGUNGEN 
 KOSTENRELEVANZ DER BAUAUSSTATTUNG 

 

 
SOZIALE NACHHALTIGKEIT 
 
Geförderter Wohnraum soll unterschiedlichen Nutzungen, NutzerInnengruppen und Wohnformen 
durch vielfältig nutzbare Grundrisse, Erschließungs- und Gemeinschaftsflächen und 
Außenbereiche entsprechen. Auf Alltagstauglichkeit und Reduktion der Errichtungs- und 
Bewirtschaftungskosten durch geeignete Planung ist zu achten. Soziale Durchmischung, 
Mitbestimmungskonzepte, Hausorganisation, identitätsstiftende Maßnahmen und Vernetzung mit 
sozialer Infrastruktur sollen gestärkt werden. 
 

 ALLTAGSTAUGLICHKEIT 
 KOSTENREDUKTION DURCH PLANUNG 
 WOHNEN IN GEMEINSCHAFT 
 WOHNEN FÜR WECHSELNDE BEDÜRFNISSE 

 
 

 
Abstract—The increase of the quality of life is the main aim of 

sustainable development. The quality of life is being assessed by 
applying various dimensions, various indicators. The housing 
dimension is one of the major issues affecting the quality of life. 
The housing indicators reflecting the quality of life can be 
assessed by applying quality of housing, quality of housing 
environment and housing cost burdens indicators. The paper 
presents the concept of assessment of housing dimension in the 
quality of life index and the main indicators relevant to this 
dimension of quality of life. 
 

Index Terms—Quality of life, housing quality, housing 
environment, housing expenditures burden, assessment.  
 

I. INTRODUCTION 
The quality of life can be used as the most general aim of 

sustainable development as this aim represents the economic, 
social and environmental dimensions of sustainable 
development.  In this term it is important to assess the quality 
of life by evaluating the economic, social and environmental 
indicators related to quality of life [1], [2].  

Indicators are very useful tool to develop policies and 
monitor the effectiveness and results achieved by these 
policies. Indicators are tools that measure, simplify and 
communicate important issues and trends. They can help 
people understand the essence of sustainable development 
issues and the relationships between them. Indicators are 
useful means of measuring progress, but also valuable tool to 
raise awareness of the key issues among the public and 
policy-makers, and to help people understand what they 
themselves need to do.  

The term quality of life is used to evaluate the general 
well-being of individuals and societies. As this is the key 
issue of sustainable development it is very important to 
develop the system of measurement of quality of life.  The 
term of quality of life is used in a wide range of contexts, 
including the fields of international development, healthcare, 
environment and politics. Quality of life should not be mixed 
with the concept of standard of living, which is based 
primarily on income [3], [4].  

The standard indicators of the quality of life usually 
include not only wealth and employment, but also the built 
environment, physical and mental health, education, 
recreation and leisure time, crime rate and social belonging. 
Also the quality of life is tightly related with such issues as 
freedom, human rights, and happiness [5], [6]. Since the 
quality of life is a complex phenomenon and many of its 
determinants are strongly correlated with each other, 
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assessing the quality of life requires a comprehensive 
framework that includes a large number of components and 
allows assessing how their interrelations shape people‟s 
lives.  

The concept of housing conditions is very broad and 
encompasses both the dwelling‟s physical attributes and 
satisfaction with housing. Overall, if housing conditions are 
good on one hand the high housing costs on the other side 
constitute a major concern for households in many countries 
[6], [7]. 

In general, having satisfactory accommodation is one of 
the most valuable aspects of people‟s lives and it is a major 
element of people‟s material living standards. It is essential to 
meet basic needs, such as for shelter from weather conditions, 
and to offer a sense of personal security, privacy and personal 
space. Good housing conditions are also essential for 
people‟s health and affect childhood development. As 
housing costs make up a large share of the household budget 
and constitute the main component of household wealth. 
There are no core set of housing indicators and there is need 
for more comparable data in this field. Everyone has the right 
to adequate housing, which means more than just four walls 
and a roof over one‟s head. Housing is essential to meet basic 
needs, such as being sheltered from extreme weather and 
climate conditions. Housing should offer people a suitable 
place to sleep and rest, where they are free of risks and 
hazards. In addition, housing should give a sense of personal 
security, privacy and persona space. Finally, housing is 
important to satisfy other essential needs, such as having a 
family. All these elements make a “house” a “home” and are 
intrinsically valuable to people. 

The aim of the paper is to define the concept of assessment 
of housing the quality of life index and to define the main 
indicators for assessment of housing impact on quality of life. 
The main tasks of the paper: to define the trends of housing 
indicators in Lithuania and to compare them with the same 
indicators in old EU member states and neighboring 
countries and to develop policy recommendations. The 
comparative analysis and development of indicators 
approach was applied in the paper. The statistical data was 
collected from EUROSTAT database. 

 

II. HOUSING INDICATORS RELATED TO QUALITY OF LIFE 
Measuring housing conditions and their effects on 

people‟s well-being is a complex task because there are very 
few comparable indicators [8]. An ideal set of indicators to 
measure housing conditions should provide information 
about both the physical characteristics of the dwelling (e.g. 
availability of electricity, water supply, indoor flushing 
toilets, bathroom requirements, cooking facilities, the quality 
of materials and construction and whether parts of the 
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Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau 
Mehrfamilienhäuser - Neubau 1.1.1

Hauptkriteriengruppe Wohnqualität 

Kriterium Funktionale Qualität der Wohnungen 

Beschreibung des 
Steckbriefes 

Die funktionale Qualität der Wohnungen wird über den Grad der Erfüllung von 
Anforderungen an die Möblierbarkeit und Ausstattung einzelner Bereiche 
(Wohnbereiche, Koch- und Essbereiche, Sanitärbereiche, Stauraum, Trockenraum) 
beurteilt. Es soll sichergestellt sein, dass die allgemein üblichen Anforderungen an 
Räume und Bereiche, die zu Wohnzwecken genutzt werden, erfüllt werden. 

Bewertung   3-stufige Bewertung 
  Beschreibung        

Zu bewertende 
Teilindikatoren 

Funktionalität der Wohnbereiche 
Funktionalität Koch- & Essbereich 
Funktionalität Sanitärbereich 
Vorhandensein von Stau- und Trockenraum 

Allgemeine
Hinweise zur 
Bewertung 

Die Bewertung erfolgt über 4 Teilindikatoren. Das Bewertungsergebnis ist für jeden 
Teilindikator gesondert anzugeben, es erfolgt keine Zusammenfassung. 
Die Bewertung ist für jeden im Wohngebäude vorkommenden Wohnungstyp 
vorzunehmen. Das Bewertungsergebnis je Teilindikator orientiert sich an der 
überwiegend erreichten Bewertungsstufe. 

Bewertungs-
maßstab Teilindikator 

1.1.1-1 Funktionalität der Wohnbereiche  

1.1.1-2 Funktionalität Koch- & Essbereich 

1.1.1-3 Funktionalität Sanitärbereich 

1.1.1-4 Vorhandensein von Stau- und Trockenraum 
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PLÁNOVÁNÍ KULTURY VE MĚSTĚ  
 

Metodika evaluace kulturních organizací zřizovaných městem  

a pilotní řešení ve městě Litoměřice
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ŽENEVSKÁ CHARTA OSN 
O UDRŽITELNÉM BYDLENÍ 
Ženevská Charta OSN o udržitelném bydlení je právně nezávazný dokument, jehož cílem je podpořit členské státy 
k hledání cest, jak zajistit pro všechny důstojné, přiměřené, dostupné a zdravé bydlení.

Ženevská Charta OSN o udržitelném bydlení byla přijata Evropskou hospodářskou komisí OSN dne 16. dubna 2015 
(E/ECE/1478/Rev.1).

Charta existuje ve třech o ciálních jazycích Evropské hospodářské komise OSN – angličtině, francouzštině a ruštině 
– www.unece.org/housing/charter. Toto je pracovní překlad Ministerstva pro místní rozvoj.

Kapitola 1. Výzvy udržitelného bydlení

Členské státy Evropské hospodářské komise OSN konstatují: 

1.  Udržitelné bydlení hraje v kvalitě lidského života klíčovou roli. Pozitivní vliv bydlení lze zvýšit uplatněním těchto 
principů: ochranou životního prostředí, ekonomickou účinnost, sociálním začleňováním a participací občanů a kul-
turní přiměřeností. Rozvoj udržitelného bydlení v regionu Evropské hospodářské komise OSN čelí mnoha výzvám 
způsobeným zejména globalizací, demogra ckými změnami, klimatickými změnami a hospodářskou krizí.

2.  Poskytování bydlení, jeho správa i demolice ovlivňují životní prostředí; tyto procesy spotřebovávají zdroje (půdu, 
vodu, energii i stavební materiály) a produkují např. emise skleníkových plynů. Snížení těchto vlivů vyžaduje 
zapojení vlád a občanské společnosti i aktivit Evropské hospodářské komise OSN a dalších mezinárodních orga-
nizací. Základními prioritami politik by měly být: docílení efektivní správy bytového fondu, rozsáhlé investice 
do modernizace pro zvýšení efektivity z hlediska životního prostředí a rozvoj  nančních mechanismů pro zlepšení 
přístupu k bydlení. Jako jeden ze způsobů snížení dopadů sektoru bydlení na životní prostředí by měl být podporo-
ván přístup respektující životní cyklus již při navrhování.

3.  Zdravotní rizika představují zhoršené městské prostředí se znečištěným ovzduším a vysokou mírou hlukové zátěže, 
nedostatek zelených ploch a možností pohybu. Podmínky bydlení mají přímý vliv i na fyzické i psychické zdraví 
populace. Nízká úroveň bydlení a špatné vnitřní podmínky v budovách způsobují, nebo přispívají ke vzniku, řady 
nemocí a zranění – rizika, kterým se lze částečně vyhnout, jako jsou např. nemoci dýchacího a nervového systému, 
kardiovaskulární nemoci a rakovina.

4.  Finanční a hospodářská krize v roce 2008 zdůraznila nepostradatelnou roli, kterou v ekonomice hrají stabilní a trans-
parentní trhy s bydlením. V důsledku krize některé země zakusily na trzích s byty znepokojivou nerovnováhu spoje-
nou s exekucemi bytů, bezdomovectvím, nadbytečným bytovým fondem a nedostatkem cenově dostupného bydlení.

5.  Chudá, znevýhodněná a zranitelná populace1) může přístup k dostupnému a adekvátnímu bydlení postrádat, může 
také čelit nezdravým a nebezpečným formám bydlení, fyzickým bariérám a/nebo související diskriminaci a vylou-
čení. Ti, kteří žijí v substandardních a nelegálních sídlech, často postrádají vodu, kanalizaci a další veřejné služby.

6.  V některých případech vedla urbanizace k fenoménu urban sprawl. To mělo negativní vliv na již existující sídla 
a vedlo ke snížení rozsahu půdního fondu dostupného pro jiné využití. V jiných případech nebyla urbanizace regu-
lována, což mělo za následek vytváření a rozšiřování nelegálních sídel, jejichž obyvatelé mohou postrádat jistotu 
držby i sociální a fyzickou infrastrukturu.

7.  Přírodní pohromy, jako jsou zemětřesení, záplavy a sesuvy půdy, stejně jako katastrofy způsobené člověkem, měly 
v oblasti bydlení za následek rozsáhlé škody napříč regionem Evropské hospodářské komise OSN a představují 
vážnou výzvu pro vlády i pro celý tento region. Národní politiky a plánování prevenci a minimalizaci škod po ka-
tastrofách i mimořádných událostech často nere ektují. Postiženým obyvatelům by mělo být poskytnuto odpoví-
dající dočasné náhradní bydlení; pokud to je nutné, tak i prostřednictvím mezinárodní a humanitární pomoci.

8.  Klimatické změny se staly hmatatelnou realitou; včetně zvyšování globálních teplot, záplav, bouří a sesuvů půdy 
ovlivňujících lidské životy i majetek a způsobujících hospodářské a sociální ztráty. Domy a lidská sídla musí být 
odolné vůči extrémním výkyvům počasí, včetně takových změn, které jsou způsobeny klimatickými změnami.

1)  De nice zranitelných skupin a lidí se v různých státech liší a mohou zahrnovat: mladé lidi, seniory, velké rodiny s dětmi a rodiny samoživitelů s dětmi, oběti 
domácího násilí, lidi s postižením zahrnujícím mentální choroby, duševní a/nebo fyzické postižení, imigranty, uprchlíky, romské komunity a další menšiny.

Mgr. Marek Hojsík
(garant expertní skupiny)

INDIKÁTORY KVALITY ŽIVOTA V OBLASTI BYDLENÍ
Závěrečná zpráva expertní skupiny pro identifikaci relevantních indikátorů kvality života v ČR v oblasti Bydlení
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Domácnosti v přelidněném bydlení B.2.3.3

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

Mezi klíčové parametry posuzování kvality bydlení patří prostorový standard bydlení, který je 
ovlivněn nejen vlastní typologií bytu, ale především celkovým počtem osob žijících v bytě a záro-
veň počtem jeho obytných místností. Mít dostatek prostoru pro bydlení je nezbytné nejen pro 
přiměřené lidské soukromí, ale také pro kvalitu vnímání domova. Přelidněná domácnost v bytě 
může negativně ovlivňovat lidskou psychiku a zdraví, v případě dětí má tento stav významný vliv 
na jejich vývoj i školní výsledky. 

Prostorový standard bytu s ohledem na jeho obsazenost je definován v níže uvedených tabul-
kách podle certifikované metodiky Tržního selhání. Domácnosti, které bydlí v bytech nebo jiných 
typech bydlení, které svou plošnou výměrou nebo počtem obytných místností neodpovídají 
stanovenému standardu, jsou definovány jako přelidněné.  

Domácnosti v přelidněném bydlení ve většině případů nejsou schopny samy získat velikostně 
přiměřené, finančně dostupné a kvalitativně standardní bydlení za tržních podmínek. Takové 
domácnosti tak čelí tržnímu selhání. Pomoc těmto domácnostem ze strany obce je proto nejen 
důležitá, ale především je s ohledem na základě posuzovaných parametrů legálně umožněna. 

Certifikovaná metodika Tržního selhání zpracované Soc. ústavem AV ČR 2017 a zdrojů 
dat z EU SILC 

   Zajištění průběžné evidence domácností žijících v riziku přelidněného bydlení, a zajištění 
   pomoci domácnostem, které jsou přelidněním postiženy. 

Certifikovaná metodika Tržního selhání zpracované 
Soc. ústavem AV ČR 2017 a zdrojů dat z EU SILC

Tabulka 1: Metoda pro výpočet přelidněnosti bytů podle plošné míry bytu

Tabulka 2: Metoda pro výpočet přelidněnosti bytů podle počtu obytných místností v bytě
    v případě minimálního standardu podle plošné výměry bytu
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Tabulka 6: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle plošné výmry bytu  

Plošná 
výmra  

byt 

poet 
osob 

v byt: 1 

poet 
osob 

v byt: 2 

poet 
osob 

v byt: 3 

poet 
osob 

v byt: 4 

poet 
osob 

v byt: 5-6 

poet 
osob 

v byt: 7-8 

poet  
osob  

v byt: 9-12 

poet  
osob 

v byt: 13 + 

< 37,9 m²  standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

38-51,9 m²  standard standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

52-67,9 m²  
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

68-81,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

82-95,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard  
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

Tabulka 7: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle potu obytných místností v byt 
v pípad minimálního standardu podle plošné výmry bytu 

Poet 
obytných 
místností 

poet 
osob 
v byt: 1 

poet 
osob 
v byt: 2 

poet  
osob 
v byt: 3 

poet 
osob 
v byt: 4 

poet 
osob 
v byt: 5-6 

poet 
osob 
v byt: 7-8 

poet  
osob  
v byt: 9-12 

poet  
osob 
v byt: 13 + 

1 standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

2  standard standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

3 
nad-  

standard 
standard standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

4 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

5 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

PÍKLAD VYUŽITÍ METODIKY – IDENTIFIKACE TRŽNÍHO SELHÁNÍ NA VZORKU 100 
DOMÁCNOSTÍ V 10 OBCÍCH R 

Pokud bychom realizovali identifikaci domácností postižených tržních selháním v oblasti bydlení (v 
bytové nouzi) dle pedkládané metodiky na 100 šetených domácnostech, kteí se zúastnili pilotního 
výzkumu v deseti obcích R (viz Píloha . 4), pak bychom pouze u 60 domácností prokázali tržní 
selhání. Vzhledem k tomu, že do výzkumu byly zaazeny pouze domácnosti, které by mohly být podle 
názoru spolupracujících pracovník obce potenciálními uživateli sociálního bydlení, je zejmé, že 
kritéria identifikace tržního selhání v oblasti bydlení na úrovni domácností jsou pomrn písná. Graf 1 
ukazuje hlavní dvody pro identifikaci tržního selhání na základ provedeného pilotního testování 
„Dotazníku pro ovení bytové situace domácnosti za úelem prokázání tržního selhání (bytové 
nouze)“. Nejvtší ást domácností postižených tržním selháním v oblasti bydlení (v grafu šedá pole) 
pedstavují domácnosti žijící v krátkodobých formách bydlení. 
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Tabulka 6: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle plošné výmry bytu  

Plošná 
výmra  

byt 

poet 
osob 

v byt: 1 

poet 
osob 

v byt: 2 

poet 
osob 

v byt: 3 

poet 
osob 

v byt: 4 

poet 
osob 

v byt: 5-6 

poet 
osob 

v byt: 7-8 

poet  
osob  

v byt: 9-12 

poet  
osob 

v byt: 13 + 

< 37,9 m²  standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

38-51,9 m²  standard standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

52-67,9 m²  
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

68-81,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

82-95,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard  
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

Tabulka 7: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle potu obytných místností v byt 
v pípad minimálního standardu podle plošné výmry bytu 

Poet 
obytných 
místností 

poet 
osob 
v byt: 1 

poet 
osob 
v byt: 2 

poet  
osob 
v byt: 3 

poet 
osob 
v byt: 4 

poet 
osob 
v byt: 5-6 

poet 
osob 
v byt: 7-8 

poet  
osob  
v byt: 9-12 

poet  
osob 
v byt: 13 + 

1 standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

2  standard standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

3 
nad-  

standard 
standard standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

4 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

5 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

PÍKLAD VYUŽITÍ METODIKY – IDENTIFIKACE TRŽNÍHO SELHÁNÍ NA VZORKU 100 
DOMÁCNOSTÍ V 10 OBCÍCH R 

Pokud bychom realizovali identifikaci domácností postižených tržních selháním v oblasti bydlení (v 
bytové nouzi) dle pedkládané metodiky na 100 šetených domácnostech, kteí se zúastnili pilotního 
výzkumu v deseti obcích R (viz Píloha . 4), pak bychom pouze u 60 domácností prokázali tržní 
selhání. Vzhledem k tomu, že do výzkumu byly zaazeny pouze domácnosti, které by mohly být podle 
názoru spolupracujících pracovník obce potenciálními uživateli sociálního bydlení, je zejmé, že 
kritéria identifikace tržního selhání v oblasti bydlení na úrovni domácností jsou pomrn písná. Graf 1 
ukazuje hlavní dvody pro identifikaci tržního selhání na základ provedeného pilotního testování 
„Dotazníku pro ovení bytové situace domácnosti za úelem prokázání tržního selhání (bytové 
nouze)“. Nejvtší ást domácností postižených tržním selháním v oblasti bydlení (v grafu šedá pole) 
pedstavují domácnosti žijící v krátkodobých formách bydlení. 
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STRUKTURA 
INDIKÁTORU

Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Posuzování přelidněnosti bytu se provádí porovnáním počtu bydlících osob v bytě s celkovou 
plošnou výměrou bytu a počtem jeho obytných místností. Posuzování se provádí u všech bytů v 
obci bez rozlišení jejich vlastnictví. 

Počtem bydlících osob v bytě se rozumí celkový počet všech osob, které v prostoru bytu trvale 
žijí. Pověřený pracovník obce překontroluje, kolik osob je v bytě hlášeno buď trvale, nebo dle 
nájemní/podnájemní smlouvy a případně upraví počet osob pro výpočet přiměřené velikosti 
bydlení. Jsou-li dočasně některé osoby mimo do¬mácnost (např. dlouhodobá nemoc, osoby ve 
výkonu trestu, děti v ústavní péči apod.) a zároveň se předpokládá, že v blízké době budou opět 
součástí domácnosti, jsou do celkového počtu osob zahrnuty i tyto osoby. 

Byt je přelidněný, pokud v bytě příslušné celkové plošné výměry bydlí příliš mnoho osob (Tabul-
ka 1 – šedá pole). V případě, že byt odpovídá minimální plošné výměře (růžová pole) dle plochy 
a počtu osob, je kontrolován počet obytných místností. Pokud je počet obytných míst¬ností 
nedostatečný (šedá pole), je byt definován rovněž jako přelidněný (Tabulka 2). 
Stanovení parametrů pro výpočet: 

   PLOŠNÁ VÝMĚRA BYTU 

Plošnou výměrou se rozumí součet ploch všech jeho místností včetně místností vybavení bytu 
užívaných jeho nájemcem (započítává se tak i kuchyně menší než 12 m² nebo ložnice menší než 
8 m²), bez ploch domovního vybavení a bez ploch sklepu, balkonu, lodžie nebo terasy. Jednot-
livé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových 
úprav (např. omítky) a do podlahové plochy místností se nezapočítávají nosné sloupy uprostřed 
míst¬ností, plocha dveřních a okenních ústupků; do podlahové plochy místností se naopak 
započítávají plochy využité k zastavění zařizovacími předměty (např. nábytek, vestavěný náby-
tek, umyvadlo, vana včetně schodišťového stupně, kuchyňská linka, lednice, plynový a elektrický 
sporák, kamna nebo jiná otopná tělesa); příčky, které nerozdělují místnosti a nejsou postaveny 
až ke stropu (např. dělicí příčky v koupelnách opticky oddělující záchodovou mísu od ostatního 
prostoru, mo¬bilní příčky atd.), u místností se šikmými stropy se do plochy obytné místnosti 
nezapočítává plo¬cha se světlou výškou menší než 1,2 m. 

   OBYTNÁ MÍSTNOST 

Obytnou místností se rozumí část bytu, která splňuje požadavky předepsané vyhláškou č. 
268/2009 Sb., je určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m². Kuchyň, kte-
rá má plochu nejméně 12 m² a má zajištěno přímé denní osvětlení, přímé větrání a vytápění s 
možností regulace tepla, je obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít 
podlahovou plochu nejméně 16 m²; u místností se šikmými stropy se do plochy obytné místnos-
ti nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2 m. 

U domácností evidovaných v přelidněném bydlení je cílem poskytnutí jiného nájemního bydlení, 
které parametry přelidněnosti již nevykazuje. Dosažení tohoto cíle si každá obec zajišťuje podle 
vlastních možností, a to jak v krátkodobém, tak i dlouhodobém horizontu.

 Obec nemá celkový přehled o domácnostech v přelidněném bydlení, nebo je tento 
 přehled neaktuální či jen částečný. 

 Obec má přehled o domácnostech v přelidněném bydlení, který pravidelně aktualizuje,  
 ale nemá mechanizmy, které umožňují situaci řešit, nebo k řešení dochází pouze 
 nahodile nebo s vysokou časovou prodlevou.

 V obci se nenacházejí domácnosti v přelidněném bydlení. Parametr přelidněnosti je 
 stále monitorován a obec má připravené programy na pomoc domácnostem s tímto 
 rizikem, které postupně naplňuje. 

METODIKA

VYHODNOCENÍ:

1   Kohout,  M.,  D.  Tichý  et  al.  2015.  Osnova  modelů  bydlení  včetně  základního  prostorového a technického standardu pro potřeby koncepce 
     sociálního bydlení České republiky 2015 – 2025. Souhrnná výzkumná zpráva. Dokument vypracovaný pro MPSV. Praha: FA ČVUT.
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VYHODNOCENÍ



ZPŮSOB EVALUACE

• zajistit co nejvíce možných zelených
• minimalizovat množství „oranžových“
• vyhnout se „červeným“

CÍLEM:

město nemá o problému přehled 
a nedisponuje nástroji na jeho řešení

město má o problému přehled, ale 
nedisponuje nástroji na jeho řešení

město nemá problém, případně má o problému přehled 
a disponuje nástroji na jeho řešení, potažmo prevenci



EKONOMICKÝ PILÍŘ

Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Podíl domácností v nájemním bydlení s extrémní ekonomickou 
zátěží z bydlení – více jak 40 % svých čistých disponibilních příjmů 

B.2.1.4

V současné době v oblasti nájemního bydlení patří ČR v evropském kontextu mezi země s niž-
ším podílem této formy bydlení. V roce 2013 dle šetření životních podmínek (SILC) tvoří nájemní 
bydlení v ČR 19,9 %. Vyspělé evropské země, např. Německo, Rakousko, dosahují podílu nájem-
ního bydlení nad 40 % domácností. V porovnání s vyspělými evropskými zeměmi má tak ČR v 
oblasti nájemního bydlení výrazné rezervy. 

Přitom nájemní bydlení nese obzvláště v obecním kontextu sloužit jako velmi účinný nástroj 
bytové a sociální politiky obce. Hlavním problémem v oblasti nájemního bydlení je vysoký podíl 
disponibilních příjmů některých domácností určených na bydlení. Výdaje na bydlení nejvíce 
zatěžují domácnosti s nízkými příjmy; ohrožené jsou zejména domácnosti s jedním příjmem 
(neúplné rodiny, rodiny s nezaměstnanými členy) a domácnosti jednotlivců, zejména seniorů. 
Nejvyšší zátěž vykazují domácnosti, které žijí ve velkých městech s vyšší úrovní nájmů. Z hledis-
ka ohrožení domácností ztrátou bydlení je zřejmé, že lidé žijící v nájemním bydlení mají větší 
předpoklad, že jejich disponibilní výdaje na bydlení mohou překročit hranici 40% a až k neúnos-
né míře. 

Cílem aktivní bytové a sociální politiky obce má být prevence ztráty bydlení, které je možné do-
sáhnout sběrem dat o sledované skupině včetně přehledu o vyplácení dávek na bydlení (dopla-
tek, příspěvekna bydlení). Byť doplatky a příspěvky na bydlení slouží jako účinný nástroj pomoci 
domácnostem v komplikované finanční situaci, nepřináší kvalitu bydlení. V této situaci se stává 
obec garantem této  celkové kvality bydlení prací se svým bytovým fondem.

Analýza struktury obecních bytu v ČR, MPSV, 2016

   Obec má zajištěný trvalý přehled o ekonomické zátěži svých obyvatel a připravené nástroje 
   bytové a sociální politiky, jejíž součástí jsou strategie a programy pro podporu znevýhodně-
   ných domácností.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

30 
 

Tabulka 6 Náklady na bydlení a čisté příjmy, SILC (23. 10. 2014) 

Náklady na bydlení a čisté příjmy (2012) domácností bydlících v nájemních bytech celkem a s podílem 
nákladů na bydlení na příjmech vyšším než určená hranice, domácnosti celkem v roce 2013 

  Domácnosti v nájemních bytech, jejichž podíl NnB 
na ČP přesahuje hranici 

Domácnosti 
bydlící 

Domácnosti 

  40% 50% 60% v nájemních 
bytech 

celkem 

Počet domácností  273 052     155 863     100 838     775 862     4 282 499     

Podíl počtu domácností 
na počtu domácností 
v nájemních bytech (%) 

  35,2      20,1      13,0     100,0     - 

Podíl počtu domácností 
na počtu domácností 
celkem (%) 

 6,4       3,6      2,4     18,1     100,0     

Průměrný počet členů 
domácnosti 

 1,91      1,77     1,81     2,23     2,41     

Průměrné čisté měsíční 
příjmy v roce 2012 v Kč 
(ČP2012) 

16 408     14 446     12 829     25 862     30 072     

Průměrné měsíční 
náklady na bydlení v Kč 
(NnB) 

8 995     9 455     9 500     8 088     5 596     

NnB / ČP 2012 (%) 54,8     65,5       74,1     31,3     18,6     

 
Podíly domácností jsou vyčísleny ze všech příjmových skupin bez uvažovaného omezení příjmu. 
 
V nájemních bytech bydlelo téměř 776 tis. domácností, což představuje 18,1 % z celkového počtu, 
podíl nákladů na bydlení na čistých příjmech dosáhl 31,3 %. Domácností v nájemních bytech, jejichž 
podíl nákladů na bydlení na čistých příjmech přesahoval 40 %, bylo ve sledovaném roce 273 tis., tj. 
35,2 % domácností bydlících v nájemních bytech a 6,4 % všech domácností. Domácností v nájemních 
bytech, jejichž podíl nákladů na bydlení na čistých příjmech přesahoval 50 %, pak bylo téměř 156 tis., 
tj. 20,1 %, resp. 3,6 %, a domácností s podílem nákladů na bydlení na čistých příjmech vyšším 
než 60 % bylo téměř 101 tis., tj. 13,0 %, resp. 2,4 % (Tabulka č.6). 
 
Ačkoliv v letech 2009 až 2013 počet domácností bydlících v nájemních bytech klesl (o 145 tis., 
tj. o 15,7 %), vzrostl počet domácností s podílem nákladů na bydlení na příjmech vyšším 
než stanovená hranice u všech sledovaných kategorií: hranice 40 % - nárůst o 63 tis., tj. o 29,9 %; 
hranice 50 % - nárůst o 49 tis., tj. o 45,8 %; hranice 60 % - nárůst o 39 tis., tj. o 62,8 %). 
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Podíl domácností s extrémní ekonomickou zátěží 
z bydlení – více jak 40% svých čistých disponibilních příjmů B.2.1.3

Jedním z významných problémů na poli bydlení je vysoké zatížení některých domácností výdaji 
na bydlení. Mezi skupiny domácností ohrožených sociálním vyloučením v oblasti bydlení patří 
zejména lidé na začátku a po skončení své profesní kariéry, samoživitelky a samoživitelé, (častěji 
se jedná o ženy), lidé znevýhodnění na trhu bydlení z důvodu své národnosti, rasy či nábožen-
ství, mladiství a mladí, kteří opouští ústavní výchovu nebo pěstounskou péči, osoby odcházející z 
vězení, senioři, osoby se zdravotním postižením, zjevní, skrytí a potenciální bezdomovci, nízko
-příjmové domácnosti aj. 

Řešením může být obecní nájemní podporované bydlení, které je určeno také pro osoby, které, 
třebaže pobírají sociální dávky na podporu bydlení (příspěvek na bydlení a doplatek na bydlení), 
vynakládají na bydlení významnou část svých příjmů (více než 40 % disponibilních příjmů) a ne-
jsou schopny tuto svoji obtížnou situaci řešit samy na trhu s bydlením (přestěhováním do levněj-
šího vhodného bydlení, prodejem vlastního bydlení a koupí nebo pronájmem vhodného bydle-
ní). Vzhledem ke specifičnosti tohoto typu bydlení je vhodné zařadit do definice relevantní cílové 
skupiny také výši disponibilních příjmů, které zůstávají domácnostem po uhrazení nákladů na 
bydlení. Jako minimální hranice v kontextu České republiky se doporučuje 1,6násobek životního 
minima. Tato hranice se však může rozšiřovat na základě lokálních specifik a charakteristik.

Všeobecná deklarace lidských práv upravuje v čl. 25 tzv. právo na přiměřenou životní úroveň 
jako právo každého „na takovou životní úroveň, která zajistí jeho zdraví a blaho i zdraví a blaho 
jeho rodiny, včetně potravy, ošacení, bydlení, lékařské péče a nezbytných sociálních služeb.“ 
Úkolem států a obcí je však „pouze“ vytvořit takové podmínky, které umožní maximální možnou 
realizaci tohoto práva.

Analýza struktury obecních bytu v ČR, MPSV, 2016

   Obec pravidelně monitoruje ekonomickou zátěž domácností, které vynakládají více jak 40%  
   svých disponibilních příjmů na bydlení, snaží se v jejich případě předcházet ztrátě bydlení.  
   Pokud k tomuto případu dojde aktivně pracuje na zařazení těchto domácností do systému  
   podpory (např. obecní nájemní podporované bydlení). 
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3 Náklady domácností na bydlení v ČR 

Podle údajů Českého statistického úřadu (dále jen ČSÚ) dosahoval ve 2. čtvrtletí roku 2014 průměrný 
čistý měsíční příjem domácnosti ze souboru statistiky rodinných účtů 29 144 Kč. Měsíční náklady na 
bydlení, vodu, energie a paliva ve stejném období roku 2014 činily průměrně 4 888 Kč. Podíl nákladů 
na bydlení, vodu, energie a paliva na čistých měsíčních peněžních příjmech domácností celkem byl 
16,8 % ve 2. čtvrtletí 2014, přičemž pro domácnosti nájemníků tento podíl činil 27,5 %. Uvedené 
hodnoty jsou ovlivněny i rozdíly v průměrných velikostech domácností, a to i ve výběrových 
souborech. 
 
Podle šetření ČSÚ SILC 2013 bylo v České republice v roce 2013 cca 4,3 mil. domácností. Jejich podíl 
nákladů na bydlení na čistých příjmech činil 18,6 %. Domácností s pracujícími členy bylo více 
než 2,8 mil. (tj. 66,4 % z celkového počtu), podíl jejich nákladů na bydlení na čistých příjmech dosáhl 
16,4 %. Počet domácností bez pracujících členů (včetně domácností nepracujících důchodců)18 pak 
přesáhl 1,4 mil. (33,6 %) se sledovaným podílem 27,9 %19 (Tabulka č. 2). Důležité v této souvislosti je, 
že rozsah domácností, které vynakládají větší než stanovený podíl svých čistých peněžitých příjmů 
(po transferech), bude vždy mj. závislý na změnách v oblasti sociálních dávek a dalších transferů. 

Tabulka 3 Náklady na bydlení, SILC  

Náklady na bydlení a čisté příjmy (2012) domácností podle pracovní aktivity v roce 2013 
  Domácnosti s 

pracujícími členy 
Domácnosti bez 
pracujících členů 

Domácnosti 
celkem 

Počet domácností 2 845 155     1 437 344     4 282 499     

Podíl počtu domácností na počtu domácností 
celkem (%) 

66,4     33,6     100,0     

Průměrný počet členů domácnosti 2,82     1,59     2,41     

Průměrné čisté měsíční příjmy v roce 2012 
v Kč (ČP2012) 

36 611     17 035     30 072     

Průměrné měsíční náklady na bydlení v Kč 
(NnB) 

6 019     4 757     5 596     

NnB / ČP2012 (%)  16,4     27,9     18,6     

  

                                                           
18 pozn.: Zde je nutné upozornit, že tato data nezohledňují rozdělení podílu domácností, kde jsou nepracující členové a nepracující osoby 
pobírající starobní důchod. Díky tomu mohou vznikat odchylky, ať už ve skladbě rodin, tak i v demografických souvislostech.  
19 pozn.: Analýza nákladů na bydlení užívá data o čistých peněžních příjmech po sociálních transferech – tj. včetně důchodů, ale i včetně 
sociálních dávek. Důležitým indikátorem změn byl např. vývoj podílů nákladů na bydlení na ČPP, což je také důsledkem změn v sociálních 
dávkách, zejm. v dávkách SPP a HN. 

Náklady na bydlení, SILC
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i neobydlené byty dohromady). Uvedené číslo je výběrovým ukazatelem průměrné hodnoty, ale 
situace v každé obci je z historických důvodů odlišná, proto je nutné sledovat obce individuálně. 
Průměrná výběrová chyba odhadu dle velikostních kategorií obcí s korekcí na konečný základní 
soubor je ± 2,1 %.  

Tabulka 3.1: Obecní bytový fond dle velikostních kategorií obcí ve výběrovém souboru 

  Celkem 

Velikostní kategorie obcí 

méně než 
1 000 obyvatel 

1 000 - 4 999 
obyvatel 

5 000 - 9 999 
obyvatel 

10 000 - 49 
999 obyvatel 

50 000 a více 
obyvatel 

Počet obecních bytů 
zjištěných v průzkumu 179 969 5 058 39 456 26 283 41 835 67 337 

Celkový počet bytů 
v daných obcích dle SLDB 
2011 

2 851 715 199 383 773 508 321 256 704 542 853 026 

Podíl obecních bytů na 
celkovém počtu bytů 6,0%* 2,5% 5,1% 8,2% 5,9% 7,9% 

Podíl obecních bytů na 
celkovém obecním bytovém 
fondu ČR (převážené 
výsledky dle počtu bytů v 
dané vel. kategorii 

100,0% 7,4% 17,6% 12,2% 21,7% 41,1% 

Zdroj: PROCES, vlastní průzkum, 2016; SLDB 2011 – Celkový počet bytů v obcích 
Pozn.: * Odhadnutá míra podílu obecních bytů na celkovém bytovém fondu za Českou republiku ve výši 6,0 % je vypočítaná 
z hodnot výběrového souboru převážením podle velikosti bytového fondu všech obcí v dané kategorii na základě výsledků 
SLDB 2011. Průměrná výběrová chyba dle velikostních kategorií obcí s korekcí na konečný základní soubor je ± 2,1 %. 
 
Z výsledků provedeného průzkumu na úrovni obcí České republiky je patrné, že obecní byty vlastní 
všechny obce nad 10 000 obyvatel, a také téměř všechny obce nad 5 tis. obyvatel. V rámci 
provedeného průzkumu pouze jedna obec s 5 tis. a více obyvateli nemá vlastní obecní bytový fond, 
tato obec navíc nemá v plánu ani jeho pořízení či výstavbu. V rámci České republiky je patrný trend, 
že čím méně má obec obyvatel, tím je pravděpodobnější, že nemá obecní byty. Ve velikostní kategorii 
1 000 – 4 999 obyvatel nemá obecní byty 18,7 % obcí (173 obcí). Téměř 80 % obcí v této velikostní 
kategorii, které nemají obecní byty, ani neplánuje jejich pořízení či výstavbu. Nejvíce obcí bez 
obecního bytového fondu je ve velikostní kategorii obcí s méně než 1 000 obyvateli, a to 56,3 % (622 
obcí). Tyto obce v 84 % ani neplánují pořízení bytů či bytovou výstavbu. 

  

                                                                                                                                                                                     
2.1) je nižší. Hodnota je ovlivněná pokračující privatizací obecního bytového fondu od roku 2011, kdy proběhlo 
SLDB. Je však nutné podotknout, že údaje nejsou porovnatelné, protože údaje ze SLDB 2011 nejsou vztažené 
k bytům ve všech domech, ale pouze k bytům v obydlených domech.  

Obecní bytový fond dle velikostních kategorií obcí ve výběrovém souboru,
Zdroj: PROCES, 2016; SLDB 2011 – Celkový počet bytů v obcích

Vlastnictví obecního bytové fondu je pro obce jedním z mála nástrojů lokální sociální politiky. 
V současnosti většina bytového fondu obcí plní funkci běžného nájemního bytu, jako další účely 
užití jsou nejčastěji uváděny služební byty určené například pro zaměstnance školy nebo obec-
ního úřadu, dále byty zvláštního určení pro příjmově a majetkově vymezené osoby, chráněné 
bydlení, malometrážní byty pro seniory. Bytový fond obce je nástrojem, který může obsáhnout 
široké spektrum sociálních problémů a může najít řešení pro velké množství potřebných skupin 
občanů. 

Cílovou skupinou, pro kterou mohou být obecní byty v rámci sociální politiky obce určeny, jsou 
skupiny obyvatel, které jsou ohroženy ztrátou bydlení, tedy senioři či mladé rodiny, případně 
samoživitele a sociálně slabé osoby, nedílnou součástí jsou i osoby se zdravotním postižením. 
Důležitou skupinou jsou například i osoby opouštějící instituce (pěstounskou péči, dětské do-
movy, věznice). Byty mohou sloužit jako tréninkové byty (vícestupňové bydlení), náhradní byty, 
startovací byty, bezbariérových byty pro osoby s handicapem, chráněné bydlení či malometráž-
ní byty pro seniory.

Obce má v rukou různé možnosti jak se svým bytovým fondem nakládat a jak jej rozšiřovat. 
Může se jednat o úpravy stávajících bytů, rekonstrukce, nákup nových bytů či přímo výstavbu 
nových objektů, tak aby dokázala zajistit odpovídající bydlení pro potřeby různých cílových sku-
pin obyvatel.

Obec by měla mít přehled o struktuře svého bytového fondu, tak aby by bylo možné lépe zacílit 
veřejné výdajové programy na podporu bydlení a lépe by se monitorovala absorpční kapacita 
jednotlivých výzev z Evropských strukturálních a investičních fondů. Je však důležité brát v potaz, 
že plány na zajištění potřeby podporovaného bydlení se u obcí různých velikostní liší. 

Analýza struktury obecních bytu v ČR, MPSV, 2016

   Bytový fond ve vlastnictví obce by měl odpovídat cílům stanoveným v rámci politiky bydlení   
   dané obce respektující její specifika. Tento fond by měl umožňovat aktivní politiku obce 
   a v jeho struktuře by mělo být minimálně 25% bytů přístupných pro osoby se zdravotním 
   postižením či sníženou schopností pohybu (bezbariérovost).
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Tabulka 6 Náklady na bydlení a čisté příjmy, SILC (23. 10. 2014) 

Náklady na bydlení a čisté příjmy (2012) domácností bydlících v nájemních bytech celkem a s podílem 
nákladů na bydlení na příjmech vyšším než určená hranice, domácnosti celkem v roce 2013 

  Domácnosti v nájemních bytech, jejichž podíl NnB 
na ČP přesahuje hranici 

Domácnosti 
bydlící 

Domácnosti 

  40% 50% 60% v nájemních 
bytech 

celkem 

Počet domácností  273 052     155 863     100 838     775 862     4 282 499     

Podíl počtu domácností 
na počtu domácností 
v nájemních bytech (%) 

  35,2      20,1      13,0     100,0     - 

Podíl počtu domácností 
na počtu domácností 
celkem (%) 

 6,4       3,6      2,4     18,1     100,0     

Průměrný počet členů 
domácnosti 

 1,91      1,77     1,81     2,23     2,41     

Průměrné čisté měsíční 
příjmy v roce 2012 v Kč 
(ČP2012) 

16 408     14 446     12 829     25 862     30 072     

Průměrné měsíční 
náklady na bydlení v Kč 
(NnB) 

8 995     9 455     9 500     8 088     5 596     

NnB / ČP 2012 (%) 54,8     65,5       74,1     31,3     18,6     

 
Podíly domácností jsou vyčísleny ze všech příjmových skupin bez uvažovaného omezení příjmu. 
 
V nájemních bytech bydlelo téměř 776 tis. domácností, což představuje 18,1 % z celkového počtu, 
podíl nákladů na bydlení na čistých příjmech dosáhl 31,3 %. Domácností v nájemních bytech, jejichž 
podíl nákladů na bydlení na čistých příjmech přesahoval 40 %, bylo ve sledovaném roce 273 tis., tj. 
35,2 % domácností bydlících v nájemních bytech a 6,4 % všech domácností. Domácností v nájemních 
bytech, jejichž podíl nákladů na bydlení na čistých příjmech přesahoval 50 %, pak bylo téměř 156 tis., 
tj. 20,1 %, resp. 3,6 %, a domácností s podílem nákladů na bydlení na čistých příjmech vyšším 
než 60 % bylo téměř 101 tis., tj. 13,0 %, resp. 2,4 % (Tabulka č.6). 
 
Ačkoliv v letech 2009 až 2013 počet domácností bydlících v nájemních bytech klesl (o 145 tis., 
tj. o 15,7 %), vzrostl počet domácností s podílem nákladů na bydlení na příjmech vyšším 
než stanovená hranice u všech sledovaných kategorií: hranice 40 % - nárůst o 63 tis., tj. o 29,9 %; 
hranice 50 % - nárůst o 49 tis., tj. o 45,8 %; hranice 60 % - nárůst o 39 tis., tj. o 62,8 %). 
 

  

Cílem sociálně ekonomické udržitelnosti je mix vlastnictví bydlení, které s sebou přináší i mix so-
ciálních skupin. Zároveň různé formy vlastnictví mohou reagovat na různorodou strukturu oby-
vatelstva s ohledem na jejich ekonomický status a mohou tak lépe přispívat ke kvalitě bydlení.

Systém je však mnohdy zapotřebí regulovat a napomáhat rovnováze v oblasti bydlení např. 
v případech tržního selhání. V tomto ohledu hraje zcela stěžejní roli obecní vlastnictví bytového 
fondu, který funguje jako hlavní nástroj bytové politiky obce. Obecně lze pojmenovat čtyři hlavní 
kroky, které v této oblasti může obec podnikat. Jsou to regulace (zejména výše nájemného obec-
ních bytů), poskytování informací o bytovém trhu, posilování konkurence na trhu s byty (nabíd-
kou výhodných nájmů obecních bytů či poskytováním obecních pozemků za zvýhodněné ceny) 
a poskytování různých druhů finanční podpory potřebným občanům.1

Rozsah vlastnictví bytového fondu obce by měl reflektovat velikost obce, socioekonomické cha-
rakteristiky a jejich vývoji v místě, demografickou situaci i poměr sociálních a dostupných bytů. 
Jako optimální se jeví výše 5% pro obcí podporované a dostupné byty z celkového počtu bytů na 
území obce. Tato hodnota vychází z procentuálního zastoupení počtu obyvatel, kteří vynakládají 
více jak 40% svých čistých disponibilních příjmů na bydlení. 

Vyspělá evropská města vlastní až 80% rozlohy svého území a nastavují limity pro procentuální 
poměr dostupného, sociálního a tržního bydlení u nové i stávající zástavby. Díky vlastnictví větší-
ho procenta bytového fondu pak mohou vést aktivní bytovou politiku, která napomáhá ekono-
mice města, například nižší nájemné v obecním bytech sráží ceny bydlení i v bytech komerčních, 
či může docházet k regulaci dostupnosti bydlení pro různé znevýhodněné skupiny obyvatel.

Analýza struktury obecních bytu v ČR, MPSV, 2016
Certifikovaná metodika Tržního selhání zpracované Soc. ústavem AV ČR 2017 a zdrojů 
dat z EU SILC

   Obec má přehled o vlastnických poměrech bydlení na svém území a udržuje si vlastní bytový    
   fond určený na základě strategie města, tak aby byla schopna adekvátně reagovat na problé-
   my svých obyvatel spojené s bydlením a mohla vést aktivní bytovou a sociální politiku.
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Náklady na bydlení a čisté příjmy, SILC (23. 10. 2014)

1   Udržitelnost bydlení a bytové výstavby. Principy udržitelnosti aplikované v segmentu podporovaného bydlení v České republice,
     disertační práce - Ing. arch. Anna Koželuhová, VUT v Brně, Brno 2015
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EKOLOGICKÝ PILÍŘ

Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Domácnosti v závadném bydlení B.2.2.4

Nezávadnost bydlení patří mezi základní kvalitativní standardy bydlení. Posuzuje se prostřed-
nictvím místního dotazníkového šetření, které může provést pověřený pracovník obce nebo 
odborný pracovník, pokud prověření stavebně technického stavu, vybavení, a údržby domu 
i bytu, vyžadují další odborné stanovisko. V rámci šetření se posuzují celkový stav domu a bytu, 
a hlavní, vedlejší a doplňující kritéria kvality bytu. 

Závadnost bydlení je definována podle certifikované metodiky Tržního selhání, zároveň je ce-
lostátně monitorována pomocí dat SLBD v kategorii „počet bytů snížené kvality“. Domácnosti, 
které bydlí v bytech nebo jiných typech bydlení, které svou kvalitou neodpovídají stanovenému 
standardu, jsou definovány jako závadné a patří tak v kombinaci s dalšími sledovanými parame-
try do domácností postižených tržním selháním.   

Obec poskytuje domácnostem postiženým tržním selháním pomoc v oblasti bydlení. Pro poskyt-
nutí pomoci využívá doporučeného postupu, který umožňuje domácnostem vybrat si tu formu 
pomoci, která nejlépe odpovídá jejich potřebám, a zároveň respektuje soukromý sektor nájem-
ního bydlení, aby nedošlo k neoprávněné veřejné podpoře. Domácnosti si v případě, kdy není 
možné závady odstranit v přiměřeném čase a bez nutnosti vystěhování po dobu oprav, mohou 
vybrat mezi žádostí o poskytnutí nájemního obecního bytu nebo doprovázeném zprostředková-
ní vhodného bydlení na volném trhu.

Certifikovaná metodika Tržního selhání zpracované Soc. ústavem AV ČR 2017 
a zdrojů dat z EU SILC

   Zajištění evidence domácností bydlících v závadném bydlení, s následnou pomocí těm, 
   které v závadném bydlení žijí. 
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Kartogram 3: Riziko vyššího zastoupení bytů snížené kvality (dle SLBD) 

Podkladová data: ArcČR® 500. 
Zdrojová data: SLDB 2011. 
 

Tabulka 10: Výše rizika vyššího zastoupení domácností bydlících v bytech snížené kvality dle 
velikostních kategorií obcí 

Velikostní kategorie obcí: 
Riziko vyššího zastoupení domácností bydlících v bytech snížené kvality 

0 1 2 3 4 
do 199 860 587 1 0 0

200–1999 2375 1544 195 2 0

2000–9999 385 62 95 11 3

10000–49999 74 3 10 11 14

50000–99999 9 0 1 0 4

100000 a více 2 0 0 0 3

celkem 3705 2196 302 24 24

Zdroj: SLDB 2011.  

 

 

 

19 

Rizika nedostatečné kvality bydlení 

Rizika bydlení nedostatečné kvality zahrnují nejen riziko vyššího zastoupení bytů nízké kvality, ale 
zastoupení osob bydlících mimo standardní byty, v nouzových obydlích, v azylových domech, 
domovech na půl cesty nebo osoby bez domova. 

VYŠŠÍ ZASTOUPENÍ BYTŮ SNÍŽENÉ KVALITY (DLE SLDB) 

Jediný zdroj dat pro odhalení zastoupení bytů špatné kvality poskytuje Sčítání lidu, domů a bytů, 
které však neumožňuje vytvoření složitějšího indikátoru kvality bytu zohledňujícího různé 
charakteristiky bydlení, neboť zjišťované informace v rámci Sčítání jsou pouze omezené. Jako 
nejvhodnější indikátor se proto jeví sledovat počet bytů se sníženou kvalitou definovaný přímo ČSÚ. 
Omezeností tohoto indikátoru je aktualizace pouze jednou za deset let na základě nového SLDB, 
ovšem žádné jiné veřejně dostupné datové zdroje neposkytují data o parametrech kvality bytů na 
úrovni obcí. 

Definice bytu snížené kvality: 

Definice standardních bytů a bytů se sníženou kvalitou dle metodiky SLBD 2011: 
„Byty standardní jsou byty s ústředním topením a úplným nebo částečným příslušenstvím, případně 
byty bez ústředního topení s úplným příslušenstvím. Byty se sníženou kvalitou jsou byty bez 
ústředního topení s částečným příslušenstvím, případně s úplným příslušenstvím, ale ne vlastním.“ 

Zdroj dat:  SLDB 2011 

Aktualizace:  jednou za deset let 

Vzorec:  počet bytů nízké kvality v obci převyšující přirozenou míru = počet bytů nízké kvality 
v obci – ZAOKROUHLENO (počet bytů v obci * počet bytů nízké kvality v ČR / počet 
bytů v ČR) 

Koeficient pro výpočet souhrnného indikátoru TSB: 0,5 

Maximální počet bodů do souhrnného indikátoru TSB: 10 

Kategorizace: 

Počet bytů: Výše rizika: 
0 žádné riziko 

1–9 1 
10–49 2 
50–99 3 

100 a více 4 
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Kartogram 3: Riziko vyššího zastoupení bytů snížené kvality (dle SLBD) 

Podkladová data: ArcČR® 500. 
Zdrojová data: SLDB 2011. 
 

Tabulka 10: Výše rizika vyššího zastoupení domácností bydlících v bytech snížené kvality dle 
velikostních kategorií obcí 

Velikostní kategorie obcí: 
Riziko vyššího zastoupení domácností bydlících v bytech snížené kvality 

0 1 2 3 4 
do 199 860 587 1 0 0

200–1999 2375 1544 195 2 0

2000–9999 385 62 95 11 3

10000–49999 74 3 10 11 14

50000–99999 9 0 1 0 4

100000 a více 2 0 0 0 3

celkem 3705 2196 302 24 24

Zdroj: SLDB 2011.  
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Průměrná spotřeba energie na m2 bytu B.2.2.3

Spotřeba energie v domácnostech tvoří dosti významnou část celkové spotřeby energie. V České 
republice je to celá jedna čtvrtina, tedy 25 %, což je jen o trochu méně než spotřeba energie v 
dopravě. Do vysokého zatížení domácností výdaji na bydlení se promítá energeticky náročný 
provoz bytového fondu. Z celkových výdajů na bydlení připadá asi polovina právě na energie a 
provoz. Vysoká energetická náročnost bydlení je problém zejména u staršího bytového fondu.
Zlepšování ekologické a energetické účinnosti bytového fondu přispívá k potírání energetické 
chudoby, ke zlepšení kvality života obyvatel i ke snížení zdravotních problémů.

- průměrná celková dodaná energie na vstupu do budovy na plochu bytu ročně

V českých domácnostech spotřeba energie kolísá. Je to dáno tím, že na jednu stranu se zvyšuje 
životní úroveň obyvatel, s čímž souvisí lepší vybavenost domácností moderními elektrospotřebi-
či. Na stranu druhou však elektřina, dálkové teplo i paliva zdražují, a proto lidé stále častěji volí 
úsporné spotřebiče, nebo zateplují domy a snaží se tak energii ušetřit.

Naprostá většina energie, celých 85 %, se ve většině domácností spotřebuje na vytápění a ohřev 
teplé vody. Rozložení spotřeby elektřiny u ostatních spotřebičů se v různých domácnostech 
výrazně liší, ale její celkové množství není zanedbatelné. 

   Obec má zpracovanou politiku životního prostředí se zaměřením na udržitelný rozvoj,   
   která reflektuje koncepční a aktivní snahu o redukci spotřeby energie domácnostmi, v 
   dlouhodobém horizontu se zapojením obnovitelných zdrojů energie. Pro tyto účely využívá    
   funkci energetického manažera.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

Predikce spotřeby elektrické energie domácností v ČR 
Zpráva o očekávané rovnováze mezi nabídkou a poptávkou 

elektřiny a plynu, Praha OTE a.s., 2011
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Zdravé bydleníB.2.2.2

Zdravé bydlení je jakožto jedno z hlavních témat zdravého životního prostředí zcela klíčové pro 
psychické i fyzické zdraví člověka. Minimalizace dopadů na životní prostředí  s ohledem na zadr-
žování a využívání dešťové vody, posilování zelené infrastruktury v kontextu kompaktní zástavby 
a ochrany ovzduší navazující na dopravní zátěž jsou faktory, které přímo ovlivňují kvalitu a tedy 
i „zdraví“ bydlení .

- zdravé bydlení = čistý vzduch - nedochází k překračování limitů ochrany ovzduší
- uliční prostor se stromy (koordinace se sítěmi)
- podpora zdravého života designem

dopad měst na žp - kvalita ovzduší vody i systému nakládání s odpady
znečištění prostředí (smog, odpady, údržba smart city 
optimalizace využití energie, využívání obnovitelných zdrojů, monitorování svozu odpadu, jeho 
vyhodnocení a optimalizace, podpora alternativní druhů dopravy, snižování emisí CO2, zachová-
ní, případně navýšení poměru zelených ploch (zelené střechy, parky, nábřeží, náměstí atd.
obytná sídla u nichž je kladen důraz na udržitelné a integrované systémy dopravy a na zajištění 
zelené infrastruktury
zajisti všeobecný přístup k bezpečným kvalitním a dostupným zeleným a veřejným prostorům
podpora zdravého životního stylu prostřednictvím projektování, údržby a modernizace veřej-
ných a zelených prostranství

Státní politika životního prostředí České republiky 2012 - 2020
Green city tool, Evropská komise pro životní prostředí, 2018, 
webgate.ec.europa.eu/greencitytool

   Obec má zpracovanou politiku životního prostředí se zaměřením na udržitelný rozvoj,   
   která reflektuje základní požadavky na minimalizaci vlivu fungování měst na kvalitu životního  
   prostředí a tedy psychické a fyzické zdraví jeho občanů.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

Koordinace výsadby a vedení sítí 
Pražské stavební předpisy, IPR Praha, 2016 
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Kompaktnost zástavbyB.2.2.1

Jedním ze základních cílů územního plánování a dlouhodobých strategií by mělo být kompakt-
ní město s plánovaným růstem jako prevence urban sprawl. Cílem udržitelného rozvoje jsou 
dlouhodobě obytná sídla, u nichž je kladen důraz na všeobecný přístup k bezpečným kvalitním 
a dostupným zeleným a veřejným prostorům, udržitelné a integrované systémy dopravy, pod-
pora zdravého životního stylu prostřednictvím projektování, údržby a modernizace veřejných 
částí města.

Město by mělo mít zpracované strategie a územně plánovací dokumentace zaměřené na udrži-
telný rozvoj zabraňující rozrůstání města, který bude pracovat s optimalizací hustoty obyvatel-
stva. Nezbytným nástrojem pro naplňování tohoto plánu je přehledná a podrobná mapu způ-
sobů využívání půdy v katastru města a jeho přilehlých oblastí, díky které budou monitorovány 
změny v celkové rozloze zelených otevřených prostranství. Dalším aspektem, který by měla 
zobrazovat je míra rozrůstání města (šíření zastavěných oblastí). Nedílnou součástí by měla být 
i evidence využívání vnitřních rezerv města tvořených v mnoha případech brownfieldy. 

Tato strategie územního plánování by měla být konkrétně zaměřena na zachování a přizpůso-
bení otevřených prostranství v zájmu zvýšení kvality života občanů. Nezbytnou součástí jsou 
konkrétní a měřitelné cíle a na ně vázané související kroky, které budou doprovázeny adekvát-
ním rozpočtem na jejich provádění. Podmínkou by měly být jasně definované role aktérů a 
stanovena odpovědnost. Důležitým aspektem je i časový rámec realizace a případná aktualiza-
ce plánu.

Státní politika životního prostředí České republiky 2012 - 2020
Green city tool, Evropská komise pro životní prostředí, 2018, 
webgate.ec.europa.eu/greencitytool

   Obec směřuje rozvoj výstavby do míst svých vnitřních rezerv a hledá cestu k husté urbánní 
   struktuře, která bude reflektovat základní principy udržitelnosti města. Koordinovaný 
   rozvoj ctí základní urbanistické principy, tak aby respektoval rozvoj psychického i fyzického   
   zdraví obyvatel obce.  

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

79 Struktura města a jeho výdaje
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2.6 Celkové výdaje na údržbu jsou výdaje, které musí obec 
 vynaložit na úklid, údržbu a provoz veřejných prostranství  

na 1 ha typické struktury za 1 rok. Graf zobrazuje součet  
všech zjišťovaných položek u jednotlivých struktur. 
Příklad výpočtu a ukázka výdajů na provoz a údržbu str. 127

Celkové výdaje na údržbu jsou výdaje, které musí obec vynaložit na úklid, údržbu a provoz veřejných prostranství 
na 1 ha typické struktury za 1 rok. Graf zobrazuje součet všech zjišťovaných položek u jednotlivých struktur.
zdroj: Hustota a ekonomika měst - IPR Praha, ČVUT, Pavel Hnilička architekti, 2018
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Kompaktnost zástavby

Zdravé bydlení 

Průměrná spotřeba energie na m2 bytu 

Domácnosti v závadném bydlení 



         SOCIÁLNÍ PILÍŘ

Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Rezidenční segregace B.2.3.4

Pro obytné prostředí je typická určitá odlišnost jak z hlediska sociální struktury svých obyvatel, 
tak charakteru jednotlivých lokalit, nicméně v některých případech dochází ke vzniku míst, kde 
tato odlišnost přechází v kombinaci se sociální segregací do rizika vzniku sociálně vyloučených 
lokalit. Obce by měly mít v rámci svých strategických dokumentů v rukou podklad pro identifi-
kaci lokalit s rizikem rezidenční segregace, tak aby byly schopny tento problém řešit již v jeho 
počátcích či nejlépe mu aktivně předcházet.

Sociální segregace je jevem, který společnost provází od pradávna, nicméně se současnou 
společenskou situací dochází mnohdy k jeho vyostření. Společnost jako celek bohatne, na druhé 
straně ale přibývá chudých a sociálně vyloučených lidí, pomyslné nůžky se rozevírají. Nerovnost 
představuje znevýhodnění, jež se promítá do omezených možností volby bydlišť a bydlení. V 
důsledku omezené volby zpravidla dochází ke koncentraci (sociálních skupin v nerovném posta-
vení) ve specifických lokalitách, kde se stává majoritou, což pak omezuje možnosti zapojení této 
skupiny do společnosti, interakci s ostatními členy společnosti a může být zdrojem napětí v sou-
žití. Bez starosti o vzájemné pochopení a snášenlivost se dříve či později dostaneme do sporů a 
konfliktů, které mohou ovlivnit chod celé komunity. 

Prostorovou segregací jakožto projevem sociální segregace se rozumí prostorové oddělení byd-
lišť sociálních skupin, které jsou ve vzájemně nerovném postavení. Přetrvávání lokalit rezidenční 
segregace je negativním jevem. Identifikace existujících lokalit je proto základem pro realizaci 
opatření  na prevenci jejich dalšího rozšiřování a podporu odstranění rezidenční segregace v 
oblasti územního plánování a bytové politiky. 

Analýza sociálně vyloučených lokalit v ČR, GAC spol. s r. o., 2015 
Metodika identifikace lokalit rezidenční segregace, Univerzita Karlova, 2015
Metodika vytváření strategie sociálního začleňování na místní úrovni, MPSV 2015

   Různorodá skladba obyvatel rovnoměrně rozvrstvena v rámci obce, přátelská atmosféra 
   v obci zvyšující zapojení obyvatel do věřeného dění a tím mimo jiné pocit sounáležitosti 
   s komunitou. Obec má zpracovaný strategický plán obce schopný reakce na problém 
   sociálního začleňování skupin v nerovném postavení.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

Podkladová data: ArcČR® 500.
Zdroj: Analýza sociálně vyloučených lokalit v ČR z roku 2015.
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Tabulka 13: Výše rizika zvýšeného zastoupení osob žijících v sociálně vyloučené lokalitě dle 
velikostních kategorií obcí 

Velikostní kategorie obcí: 
Riziko bydlení v sociálně vyloučené lokalitě 

0 1 2 3 4 
do 199 1448 3 0 0 0

200–1999 4044 49 24 4 0

2000–9999 481 30 28 15 2

10000–49999 67 10 14 15 6

50000–99999 7 0 1 2 4

100000 a více 3 0 0 0 2

celkem 6050 92 67 36 14

Zdroj: Analýza sociálně vyloučených lokalit v ČR z roku 2015. 

Kartogram 6: Riziko zvýšeného zastoupení osob žijících v sociálně vyloučené lokalitě (dle analýzy 
sociálně vyloučených lokalit v ČR z roku 2015) 

 
Podkladová data: ArcČR® 500. 
Zdroj: Analýza sociálně vyloučených lokalit v ČR z roku 2015. 

 

 

 

 

 

Riziko vyššího zastoupení osob 
bydlících v dočasných formách 

bydlení – v mobilních (pohyblivých), 
nouzových obydlích, přístřeších, 

ubytovacích zařízení (rodiny  
a bezdomovci (dle SLBD)
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Domácnosti v přelidněném bydlení B.2.3.3

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

Mezi klíčové parametry posuzování kvality bydlení patří prostorový standard bydlení, který je 
ovlivněn nejen vlastní typologií bytu, ale především celkovým počtem osob žijících v bytě a záro-
veň počtem jeho obytných místností. Mít dostatek prostoru pro bydlení je nezbytné nejen pro 
přiměřené lidské soukromí, ale také pro kvalitu vnímání domova. Přelidněná domácnost v bytě 
může negativně ovlivňovat lidskou psychiku a zdraví, v případě dětí má tento stav významný vliv 
na jejich vývoj i školní výsledky. 

Prostorový standard bytu s ohledem na jeho obsazenost je definován v níže uvedených tabul-
kách podle certifikované metodiky Tržního selhání. Domácnosti, které bydlí v bytech nebo jiných 
typech bydlení, které svou plošnou výměrou nebo počtem obytných místností neodpovídají 
stanovenému standardu, jsou definovány jako přelidněné.  

Domácnosti v přelidněném bydlení ve většině případů nejsou schopny samy získat velikostně 
přiměřené, finančně dostupné a kvalitativně standardní bydlení za tržních podmínek. Takové 
domácnosti tak čelí tržnímu selhání. Pomoc těmto domácnostem ze strany obce je proto nejen 
důležitá, ale především je s ohledem na základě posuzovaných parametrů legálně umožněna. 

Certifikovaná metodika Tržního selhání zpracované Soc. ústavem AV ČR 2017 a zdrojů 
dat z EU SILC 

   Zajištění průběžné evidence domácností žijících v riziku přelidněného bydlení, a zajištění 
   pomoci domácnostem, které jsou přelidněním postiženy. 

Certifikovaná metodika Tržního selhání zpracované 
Soc. ústavem AV ČR 2017 a zdrojů dat z EU SILC

Tabulka 1: Metoda pro výpočet přelidněnosti bytů podle plošné míry bytu

Tabulka 2: Metoda pro výpočet přelidněnosti bytů podle počtu obytných místností v bytě
    v případě minimálního standardu podle plošné výměry bytu
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Tabulka 6: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle plošné výmry bytu  

Plošná 
výmra  

byt 

poet 
osob 

v byt: 1 

poet 
osob 

v byt: 2 

poet 
osob 

v byt: 3 

poet 
osob 

v byt: 4 

poet 
osob 

v byt: 5-6 

poet 
osob 

v byt: 7-8 

poet  
osob  

v byt: 9-12 

poet  
osob 

v byt: 13 + 

< 37,9 m²  standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

38-51,9 m²  standard standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

52-67,9 m²  
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

68-81,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

82-95,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard  
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

Tabulka 7: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle potu obytných místností v byt 
v pípad minimálního standardu podle plošné výmry bytu 

Poet 
obytných 
místností 

poet 
osob 
v byt: 1 

poet 
osob 
v byt: 2 

poet  
osob 
v byt: 3 

poet 
osob 
v byt: 4 

poet 
osob 
v byt: 5-6 

poet 
osob 
v byt: 7-8 

poet  
osob  
v byt: 9-12 

poet  
osob 
v byt: 13 + 

1 standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

2  standard standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

3 
nad-  

standard 
standard standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

4 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

5 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

PÍKLAD VYUŽITÍ METODIKY – IDENTIFIKACE TRŽNÍHO SELHÁNÍ NA VZORKU 100 
DOMÁCNOSTÍ V 10 OBCÍCH R 

Pokud bychom realizovali identifikaci domácností postižených tržních selháním v oblasti bydlení (v 
bytové nouzi) dle pedkládané metodiky na 100 šetených domácnostech, kteí se zúastnili pilotního 
výzkumu v deseti obcích R (viz Píloha . 4), pak bychom pouze u 60 domácností prokázali tržní 
selhání. Vzhledem k tomu, že do výzkumu byly zaazeny pouze domácnosti, které by mohly být podle 
názoru spolupracujících pracovník obce potenciálními uživateli sociálního bydlení, je zejmé, že 
kritéria identifikace tržního selhání v oblasti bydlení na úrovni domácností jsou pomrn písná. Graf 1 
ukazuje hlavní dvody pro identifikaci tržního selhání na základ provedeného pilotního testování 
„Dotazníku pro ovení bytové situace domácnosti za úelem prokázání tržního selhání (bytové 
nouze)“. Nejvtší ást domácností postižených tržním selháním v oblasti bydlení (v grafu šedá pole) 
pedstavují domácnosti žijící v krátkodobých formách bydlení. 
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Tabulka 6: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle plošné výmry bytu  

Plošná 
výmra  

byt 

poet 
osob 

v byt: 1 

poet 
osob 

v byt: 2 

poet 
osob 

v byt: 3 

poet 
osob 

v byt: 4 

poet 
osob 

v byt: 5-6 

poet 
osob 

v byt: 7-8 

poet  
osob  

v byt: 9-12 

poet  
osob 

v byt: 13 + 

< 37,9 m²  standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

38-51,9 m²  standard standard 
minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

52-67,9 m²  
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

68-81,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

82-95,9 m²  
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard  
standard standard 

minimální 
standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

Tabulka 7: Metoda pro výpoet pelidnnosti byt podle potu obytných místností v byt 
v pípad minimálního standardu podle plošné výmry bytu 

Poet 
obytných 
místností 

poet 
osob 
v byt: 1 

poet 
osob 
v byt: 2 

poet  
osob 
v byt: 3 

poet 
osob 
v byt: 4 

poet 
osob 
v byt: 5-6 

poet 
osob 
v byt: 7-8 

poet  
osob  
v byt: 9-12 

poet  
osob 
v byt: 13 + 

1 standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

2  standard standard standard 
minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný pelidnný 

3 
nad-  

standard 
standard standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný pelidnný 

4 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný pelidnný 

5 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
nad-  

standard 
standard standard 

minimální 
standard 

pelidnný 

 

PÍKLAD VYUŽITÍ METODIKY – IDENTIFIKACE TRŽNÍHO SELHÁNÍ NA VZORKU 100 
DOMÁCNOSTÍ V 10 OBCÍCH R 

Pokud bychom realizovali identifikaci domácností postižených tržních selháním v oblasti bydlení (v 
bytové nouzi) dle pedkládané metodiky na 100 šetených domácnostech, kteí se zúastnili pilotního 
výzkumu v deseti obcích R (viz Píloha . 4), pak bychom pouze u 60 domácností prokázali tržní 
selhání. Vzhledem k tomu, že do výzkumu byly zaazeny pouze domácnosti, které by mohly být podle 
názoru spolupracujících pracovník obce potenciálními uživateli sociálního bydlení, je zejmé, že 
kritéria identifikace tržního selhání v oblasti bydlení na úrovni domácností jsou pomrn písná. Graf 1 
ukazuje hlavní dvody pro identifikaci tržního selhání na základ provedeného pilotního testování 
„Dotazníku pro ovení bytové situace domácnosti za úelem prokázání tržního selhání (bytové 
nouze)“. Nejvtší ást domácností postižených tržním selháním v oblasti bydlení (v grafu šedá pole) 
pedstavují domácnosti žijící v krátkodobých formách bydlení. 
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Počet osob bez bytu B.2.3.2

Jednou ze skupin postižených bezdomovectvím dle definice ETHOSC jsou lidé bez domova. 
Jedná se o osoby bydlící v ubytovnách nebo institucích a osoby, které žijí v podmínkách, které 
neodpovídají minimálním standardům bydlení v daném kulturním a sociálním prostředí.

Bytová nouze (definovaná jako absence bydlení, ohrožení ztrátou bydlení, či nevhodné bydlení) 
je jedním z objektivních kritérií pro vznik nároku na vstup do systému sociálního bydlení. Nejde 
pouze o fyzickou podobu místa, kde daná osoba přebývá, ale také o to, zda má (nájemní) smlou-
vu či ne, anebo zda jí bydlení umožňuje běžné psychosociální kontakty. 

Jako prioritní skupiny pro získání formy dostupného bytu jsou vnímáni senioři, zdravotně po-
stižení, rodiny s dětmi, samoživitelky a samoživitelé nacházející se v situacích definovaných v 
ETHOS nebo splňující příjmovou podmínku (více než 40 % disponibilních příjmů vynakládaných 
na bydlení), dále oběti domácího násilí, osoby opouštějící instituce (např. děti odcházející z dět-
ských domovů)...

Bydlení, které může být vnímáno jako domov tedy místo, kde se člověk cítí dobře a vnímá 
pocit sounáležitosti, propojuje emocionální, kulturní, sociální, materiální a prostorovou složku. 
Domov je ve smyslu fyzického místa (bydlení), významnou lidskou potřebou a umožňuje vést 
člověku důstojný život. Chrání své obyvatele před nepříznivými okolními vlivy jak přírodního tak 
sociálního charakteru. Poskytuje soukromí ve vztahu jak vůči okolní společnosti, tak ve vztahu 
k ostatním obyvatelům domácnosti. Má pozitivní vliv na naši psychiku a pomáhá nám nastolit 
duševní pohodu. V neposlední řadě představuje hmatatelné měřítko našeho ekonomického 
bohatství a také častý ukazatel našeho statusu a sociální pozice. 

Koncepce prevence a řešení problematiky bezdomovectví v ČR do roku 2020. Portál Vlády ČR
Definice a typologie bezdomovectví, Ilja Hradecký a kolektiv, Praha, 2007

   Obec eviduje osoby bez bytu a má zpracovanou sociální politiku se zaměřením na podpůrné  
   programy k získání a udržení vlastního bydlení pro tyto osoby bez domova. Rodinám s dětmi    
   bude obec schopna zajistit podporu natolik, aby se neocitli v bytové nouzi.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL
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Zdroj: Hradecký et al., 2012.Pozn.: Přerušovaná čára označuje pohyby, které nejsou optimální.
Od devadesátých let 20. století narůstá přesvědčení, že přístup k bezdomovcům založený na u nás používaném současném vícestupňovém modelu dlouhodobě 

vede k vyloučení bezdomovců z běžného prostředí a zvyšuje míru bezdomovectví tím, že osoby bez domova udržuje v systému sociálních služeb.83

83 Tamtéž.

Schéma koncepce řešení bezdomovectví s využitím vícestupňového modelu,
Zdroj: Hradecký et al., 2012
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Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Počet osob bez střechy B.2.3.1

Mít domov je bezesporu základní předpoklad pro kvalitu bydlení, mnohdy je však tato základ-
ní lidská potřeba redukována na pouhou skutečnost mít střechu nad hlavou. Jako osoby bez 
střechy jsou označování lidé přežívající venku nebo v noclehárně. Tito lidé existují v každé 
společnosti, jedná se o osoby, které z různých (objektivních či subjektivních) důvodů nemají do-
vednosti nebo prostředky k tomu, aby si bydlení zajistili nebo udrželi sami. Bezdomovectví jako 
závažná forma sociálního vyloučení představuje kontinuální společenský fenomén, jehož řešení 
si vyžaduje komplexní přístup. 

Prevence bezdomovectví a reintegrace osob bez domova jsou otázkami, které vyžadují dobré 
pochopení procesů a mechanismů, které vedou do situací absence nebo ztráty domova. Z toho-
to důvodu je zapotřebí například znát nejčastější důvody vzniku bezdomovectví a najít nástroje, 
jak jim předcházet. Dle MPSV (2015) mezi nejčastější důvody vzniku bezdomovectví v obcích 
patří: zadlužení (90,0 %), závislost na alkoholu (79,2 %), nezaměstnanost (78,7 %).

Existuje řada programů a neziskových organizací poskytující pomoc lidem bez domova. Tyto 
služby se mimo jiné snaží osoby bez střechy na bydlení připravit ještě předtím, než bydlení zís-
kají (prostupné bydlení). Cílem všech politik vedoucích k řešení bezdomovectví je udržení nebo 
nalezení bydlení, nikoliv přístřeší či ubytování.

Koncepce prevence a řešení problematiky bezdomovectví v ČR do roku 2020. Portál Vlády ČR
Definice a typologie bezdomovectví, Ilja Hradecký a kolektiv, Praha, 2007

   Obec eviduje osoby bez střechy, případně těmto jevům předchází. Pokud k tomuto případu 
   dojde, je připravený systém sociální podpory a pomoci jak po fyzické (zajištění bydlení), tak  
   psychické stránce.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL
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1.6 Definice bezdomovectví13 

Typologii ETHOS vyvinula Evropská federace organizací pracujících v oblasti bezdomovectví FEANTSA 
a byla představena v roce 2005. Evropská observatoř bezdomovectví stanovila tři domény, které tvoří 
domov, jehož absence může být považována za vymezení bezdomovectví. Mít domov může být 
chápáno jako: mít slušné obydlí (prostor) způsobilé k naplňování potřeb dané osoby a její rodiny 
(fyzická doména), mít možnost uchovat si soukromí a udržovat společenské vztahy (sociální doména) 
a mít výlučné vlastnictví, jistotu užívání a právní nárok (právní doména)14.  

Z toho vyplývají čtyři formy vyloučení z bydlení:15 
 bez střechy, 
 bez domova, 
 nejisté a nevyhovující bydlení, 
 nevyhovující bydlení a sociální izolace v lokálně obývaném obydlí.  

Tabulka 1 Teoretické domény bezdomovství a vyloučení z bydlení 

Č. KONCEPČNÍ KATEGORIE FYZICKÁ DOMÉNA PRÁVNÍ DOMÉNA SOCIÁLNÍ DOMÉNA 

1 Bez střechy Žádné obydlí (střecha). Žádný právní nárok na 
užívání prostoru 
(vlastnictví, užívací právo.) 

Žádný soukromý a bezpečný 
osobní prostor pro sociální 
vztahy. 

2 Bez domova Má místo k bydlení, 
vhodné k obývání. 

Žádný právní nárok na 
užívání prostoru 
(vlastnictví, užívací právo). 

Žádný soukromý a bezpečný 
osobní prostor pro sociální 
vztahy. 

3 Nejisté a nevyhovující bydlení Má místo k bydlení 
(nejisté a/nebo 
nevhodné k obývání). 

Žádná jistota užívacího 
práva. 

Má prostor pro sociální vztahy. 

4 Nevyhovující bydlení a sociální izolace 
v legálně obývaném obydlí 

Nevyhovující bydlení 
(nezpůsobilé 
k obývání). 

Má právní nárok a/nebo 
jistotu užívacího práva. 

Žádný soukromý a bezpečný 
osobní prostor pro sociální 
vztahy. 

5 Nevyhovující bydlení (jisté užívací 
právo) 

Nevyhovující bydlení. Má právní nárok a/nebo 
jistotu užívacího práva. 

Má prostor pro sociální vztahy. 

6 Nejisté bydlení (vhodné k obývání) Má místo k bydlení. Žádná jistota užívacího 
práva, ztráta vlastnictví. 

Má prostor pro sociální vztahy. 

7 Sociální izolace v kontextu jistého a 
vhodného bydlení 

Má místo k bydlení. Má právní nárok a/nebo 
jistotu užívacího práva. 

Žádný soukromý a bezpečný 
osobní prostor pro sociální 
vztahy. 

Zdroj: Hradecký a kol. 16 

 
  

                                                           
13 Typologie ETHOS užívá termín „bezdomovství“ 
14 Hradecký, J. a kol. (2007). Definice a typologie bezdomovectví. Praha: Naděje.  
Dostupné z: http://www.azylovedomy.cz/soubory/48_Definice%20a%20typologie%20bezdomovstvi.pdf.  
15 FEANTSA – ETHOS – typology on homelessness and housing excklusion.  
Dostupné z: http://www.feantsa.org/spip.php?article120&lang=en.  
16str. 10, Hradecký, J. a kol. (2007). Definice a typologie bezdomovectví. Praha: Naděje.  
Dostupné z: http://www.azylovedomy.cz/soubory/48_Definice%20a%20typologie%20bezdomovstvi.pdf. 

str. 10, Hradecký, J. a kol. (2007). 
Definice a typologie bezdomovectví. 

Praha: Naděje
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Počet osob bez střechy 

Počet osob bez bytu 

Domácnosti v přelidněném bydlení

Rezidenční segregace 



  

KULTURNÍ PILÍŘ

Indikátory hodnocení udržitelného rozvoje v oblasti bydlení

Návaznost kulturních a společenských aktivit 
(celoměstského i komunitního charakteru)B.2.4.4

Bohatá kulturní nabídka obcí a kvalita poskytovaných služeb, vede ke zvýšení kvality života oby-
vatel, a to nejen těch, kteří kulturní akce aktivně navštěvují, ale i ostatních obyvatel města, kteří se 
do společenského dění ve svém okolí aktivně nezapojují.1 

Význam kulturních akcí může přesahovat hranice obce, mít celoměstský, ale také lokální význam, 
a v ještě menším měřítku může pozitivně ovlivňovat místní komunitu. Kvalita bydlení je přitom 
významně ovlivněna kvalitou sousedských vztahů, a právě místní kulturní aktivity mohou tyto 
vztahy zlepšovat. 

V tomto ohledu hrají klíčovou roli veřejná, nebo jiná sdílená prostranství, která tvoří organizační 
kostru sídla s jasně danou hierarchií a strukturou. Svým charakterem vytváří základní prostor pro 
společenský život s potenciálem napomáhat tvorbě komunity ve svém okolí. Ze společenského 
hlediska je tato diferenciace předpokladem pro nalezení náplně a významu jednotlivých prostorů 
a podpoření vztahu obyvatel k důležitým místům v jejich okolí.

Skrze vztah k veřejným prostranstvím, který je posilován kulturními a společenskými aktivitami, 
dochází k širší identifikaci obyvatel se svým prostředím i za hranice svého bytu. S touto identifi-
kací je úzce spojen potenciál vzniku komunitního života, přičemž fungující komunita je mimo jiné 
prevencí kriminality, podporuje malé a střední podnikání, genius loci lokality a stabilizuje realitní 
trh. 

V systému hierarchie veřejných prostranství je tak možné nastavovat rozvrstvení kulturních ak-
tivit v rámci obce. V rámci strategie obce by měl existovat podrobný kulturní a společenský pro-
gram stanovující nositele těchto aktivit na všech úrovních města, od celoměstského měřítka, přes 
místní lokality až po sousedské aktivity. 

   Prostřednictvím uplatňování plánu kulturních aktivit především na úrovni lokalit 
   a sousedství, posilovat kvalitu bydlení v rovině komunitních vztahů obyvatel obce.  

ANOTACE

CÍL

1   MgA. Ing. Tereza Raabová, PhD.  2017.  Plánování kultury ve městech - Evaluace kulturních organizací zřizovaných městem 
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1.8 Rezidenční hustota

Posouzení množství obyvatel v území

Míra rezidenční hustoty vypovídá o efektivitě nakládání s územím 
i s energetickými zdroji. 

Míra rezidenční hustoty ovlivňuje:

 - ceny pozemků
 - náklady na vedení infrastruktury
 - obslužnost území systémem hromadné dopravy 
 - dostupnost a fungování služeb v přijatelné vzdálenosti
 - charakter lokality
 - kvalitu obytného prostředí i ze sociálního hlediska – její míra by 

měla odpovídat „městskosti“ prostředí i způsobu života obyvatel 
v daném území.

Nevýhody nízké míry rezidenční hustoty: 

 - příčina vzniku prostředí převážně závislého na automobilové 
dopravě 

 - neumožňuje vznik adekvátních veřejných prostranství, která mají 
stěžejní sociální a mentálně-identifikační význam 

• Vliv míry rezidenční hustoty na fungování města 

30–40 ob./ha    závislost na automobilu
50 ob./ha             minimum pro MHD
100 ob./ha           pěší dostupnost

2. Otevřená prostranství

2.1 Typologická skladba

Podpora kvality a rozmanitosti veřejných prostranství

Otevřená prostranství označují širokou škálu exteriérových ploch – od 
čistě přírodních po plochy intenzivně městské. 

Skladba otevřených prostranství reflektuje charakter místa a míru jeho 
urbanity:

- městské prostředí – náměstí, park, městská třída, vnitroblok
- venkovské prostředí – náves, alej, dvůr 

Srozumitelnost, různorodost a čitelnost veřejných prostranství výraz-
ným způsobem ovlivňuje sociální aspekty místa.

DOPORUČENÍ:

• Návrh nové zástavby by měl obsahovat co nejpestřejší škálu 
otevřených prostranství charakterově adekvátních jejich významu 
v rámci sídla.

Obr. Graf škály otevřených prostranství dle významu v rámci sídla

Obr. Příklad typologických druhů otevřených prostranství v kompaktní 
zástavbě: předzahrádky a poloveřejný prostor vstupu do domů, lokální 
plácek (více viz » příloha B.1.4_Principy řešení v měřítku města)

Kompaktní zastavovací systém 

V tomto typu zástavby se setkáváme s tradičními tvaroslovnými prvky, 
které jsou obvykle snadno rozpoznatelné a pojmenovatelné – náměstí, 
ulice, vnitroblok, park aj. Jejich hierarchické uspořádání lze snadno 
identifikovat a pojmenovat v rámci nich také jemnější prvky v širší škále 
- např. městská třída, významná ulice, lokální ulice, obslužná ulice.

Obr. Skladba otevřených veřejných prostranství v kompaktní zástavbě

DOPORUČENÍ:

• Sledování náplně veřejných prostranství – podpora sociální inte-
rakce obyvatel, práce s vodou a vegetačními prvky dle charakteru 
prostranství

Modernistický zastavovací systém 

Modernistický urbanismus z kvality otevřeného prostoru ideologicky 
vychází. Zkušenosti s realizací této zástavby nicméně potvrzují, že 
kvantita často převyšuje kvalitu. Trefným příkladem je často užívané 
a nejednoznačné označení „zeleň“ – v řadě případů se jedná o prostory 
obsahující nahodilý mix urbánních i přírodních prvků, jejichž kvalita, 
význam a potenciál je sporný.

Obr. Skladba otevřených veřejných prostranství v modernistické zástavbě

hlavní náměstí městská třída městský park řeka
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Ověření charakteru venkovních prostranství 
– hierarchie míry soukromí B.2.4.3

Pro kvalitní městské prostředí a s ním spojenou kvalitu života a bydlení v rámci obce je důležité 
umět pracovat s jeho různými charaktery. Pro obec jsou pak v tomto ohledu důležitým nástro-
jem otevřená a především veřejná prostranství, jejichž podoba a náplň by měla být zpracovává-
na v rámci podrobnější územně plánovací dokumentace obce. 

Právě veřejná prostranství představují jeden z hlavních nástrojů prostorové organizace sídel, 
který mají města a obce k dispozici a kterými mohou naplňovat svou roli – tedy hájení a pro-
sazování veřejného zájmu. Účinný prostor pro naplňování tohoto cíle má rozsah od úrovně 
celoměstské – systémové, po úroveň městského detailu, přičemž při každém, byť dílčím zásahu 
je třeba mít na zřeteli celé měřítko této působnosti.
 
Městská struktura by měla obsahovat co nejpestřejší škálu otevřených prostranství charaktero-
vě adekvátních jejich významu v rámci sídla. Schopnost pracovat s plnou škálou těchto prostor z 
hlediska jejich distribuce, orientace a souslednosti umožňuje významným způsobem moderovat 
kvalitu obytného prostředí, způsob a intenzitu jeho užívání a rezidenční atraktivitu. Identifikace 
obyvatel s prostředím i za hranicemi svého bytu vede k posílení bezpečnosti lokality a prevence 
kriminálně patogenních jevů. 

Skladba otevřených prostranství má reflektovat charakter místa a míru jeho urbanity, čemuž 
napomáhá právě hierarchie míry soukromí. Zástavba aktivně pracující s tímto principem navíc 
umožňujíce mnohem širší škálu aktivit. Poloveřejné vnitrobloky vytváří bezpečný prostor s vyšší 
mírou sociální kontroly. Polosoukromé prostory nabízí bezpečné místo pro pobyt malých dětí. 
Soukromé zahrady naplňují poptávku po bydlení i ve větších městech. 

Certifikovaná metodika Sociální bydlení – příprava projektů 2017 / Část B. 4 – Prostorové cha-
rakteristiky v jednotlivých měřítkách / měřítko Město / bod č. 2 Otevřená prostranství

   Mít pro celé území obce (včetně rozvojových a transformačních ploch) zpracovanou 
   podrobnější územně plánovací dokumentaci (regulační plán nebo územní studie, 
   případně územní plán s regulačními prvky na úrovni územní studie), které pracují 
   za pomoci hierarchie míry soukromí s charakterem venkovních prostranství.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

Škála zastoupení ploch z hlediska míry soukromí v 
soudobém modelu zástavby (Erlangen)

B-43

Polosoukromé prostory 

 - z hlediska základní přístupnosti jsou stále soukromé (tedy 
veřejně nepřístupné), ale zároveň jsou sdílené – obvykle několika 
bytovými jednotkami

 - přístup pro širší, ale jasně vymezenou skupinu lidí 
 - společná zahrada nebo dvůr bytového domu

Obr. Polosoukromá zahrada mezi bytovými domy (Vackov, Praha) – bez-
pečné místo pro pobyt malých dětí

Poloveřejné prostory 

 - méně svázány s typem vlastnictví, jejich vymezení je měkčí
 - prostory obecně přístupné, ale s jistou mírou omezení: stanovení 

režimu užívání (např. přístupný vnitroblok, který se ale na noc 
veřejnosti pravidelně uzavírá), nebo je tento prostor vyjádřen 
pouze v symbolické rovině – přístupné prostory, které svým cha-
rakterem naznačují příslušnost k určité skupině obyvatel (např. 
z okolních domů v bloku), a jsou tak podrobeny zvýšené sociální 
kontrole

 - vnímání poloveřejných prostor je relativní, závisí zpravidla na 
subjektivním posouzení; o charakteru takového prostoru rozho-
dují často detaily (např. nízký živý plot ohraničující předprostor 
domu nebo ještě jemnější vymezení charakterem parteru)

Obr. Poloveřejný vnitroblok v kompaktní zástavbě řadových domů (Haag, 
Nizozemí)

Obr. Ve stávajícím prostředí sídlišť lze pomocí dostaveb i drobných sta-
vebních úprav vytvořit širší škálu prostor s různými způsoby užívání 
a mírou soukromí (Karlovy Vary, školní projekt FA ČVUT)

Nástroje:

» vymezení prostoru pro polosoukromé předzahrádky domu

Obr. Ukázka revitalizace předprostoru panelového domu (Vaulx-en-Velin, 
Lyon)

» vytvoření soukromých teras v přízemí domu

Obr. Ukázka revitalizace sídliště v Leinefelde – přízemní byty jsou doplněny 
o soukromé terasy

Veřejné prostory 

 - definované na základě skutečné veřejné přístupnosti

DOPORUČENÍ:

• Široká škála ploch s odlišnou mírou soukromí umožňuje širokou 
škálu aktivit

Poloveřejné vnitrobloky vytváří bezpečný prostor s vyšší mírou 
sociální kontroly. Polosoukromé prostory nabízí bezpečné místo 
pro pobyt malých dětí. Soukromé zahrady naplňují poptávku po 
bydlení i ve větších městech.

Obr. Škála zastoupení ploch z hlediska míry soukromí v soudobém modelu 
zástavby (Erlangen)

» realizace exteriérových ploch umožňující soukromé užívání

Obr. Nově realizované zahrádky se zázemím (Vaulx-en-Velin, Lyon)

» vytvoření polosoukromého vnitrobloku uzavřením prostoru nebo 
dostavbou

Obr. Polosoukromý vnitroblok na sídlišti vznikl uzavřením prostoru mezi 
dvěma paralelně umístěnými domy (Morgenstond-zuid, Haag)
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Podlažní parking využívající svažitého terénu. Dělení dětských hřišť podle věkových kategorií je zpravidla 

oblíbenější, než univerzální model. hřiště pro nejmenší děti jsou 
například ohraničená nízkým plůtkem, starším vyhovuje hřiště pro 

parkour nebo jízdu na skateboardu.
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soukromé zahrady přízemních bytů. Úroveň zahrady je zvýšená.

Polosoukromá předzahrada - předprostor náleží celému domu.

sketches
Podlažní parking využívající svažitého terénu. Dělení dětských hřišť podle věkových kategorií je zpravidla 

oblíbenější, než univerzální model. hřiště pro nejmenší děti jsou 
například ohraničená nízkým plůtkem, starším vyhovuje hřiště pro 

parkour nebo jízdu na skateboardu.

Parkování pod pochozí terasou.

3 
- 

 6
 le

t
6 

- 
12

 le
t

12
 +

soukromé zahrady přízemních bytů. Úroveň zahrady je zvýšená.
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Orientace – posouzení srozumitelnosti a čitelnosti zástavby B.2.4.2

Územní plány měst a obcí ze své podstaty neobsahují dostatečnou podrobnost a regulační prvky, 
které by nastavily a dostatečně koordinovaly prostorová pravidla pro územní rozvoj v měřítkách 
lokalit a městských bloků, a složitě se v nich uplatňují nástroje udržitelného bydlení. Pro nalezení 
shody v rozvoji konkrétních lokalit se využívá podrobnější plánovací dokumentace, v tomto pří-
padě regulačních plánů (které nenahrazují územní rozhodnutí), nebo územních studií, které jsou 
neopominutelným dokumentem při rozhodování. 

Jednou z nejdůležitějších schopností a cílem územních studií či regulačních plánů je koordina-
ce množství faktorů, které ovlivňují základní srozumitelnost a čitelnost zástavby. Mezi základní 
nástroje k jejich uplatnění patří uliční čára, stavební čára a výšková hladina zástavby. Uliční čára 
představuje hlavní nástroj pro stanovení urbanistického členění na veřejná (uliční) prostranství 
(o které se stará obec) a urbánní bloky, které mohou být i v jiném vlastnictví. Nedílným aspektem 
ovlivňujícím srozumitelnost území je i hierarchie uličních prostranství. Jejich typologie a význam, 
do které lze zahrnout například náměstí, ulice, parky, zahrady či různé plácky, představuje pro 
orientaci ve městě klíčový prvek ovlivňující kvalitu bydlení.

Město, potažmo konkrétní sousedství, by pro své obyvatele i návštěvníky mělo být snadno čitelné 
a mentálně uchopitelné. Srozumitelnost je klíčová pro snadnou identifikaci jedince s prostředím 
a s jeho přijetím za součást svého domova. Nízká srozumitelnost prostředí navíc generuje vyšší 
nároky na jeho správu a údržbu a znesnadňuje optimální lokalizaci investic.

Certifikovaná metodika Sociální bydlení – příprava projektů 2017 / Část B. 4 – Prostorové cha-
rakteristiky v jednotlivých měřítkách / měřítko Město / bod č. 1 Charakter zástavby

   Mít pro celé území obce (včetně rozvojových a transformačních ploch) zpracovanou 
   podrobnější územně plánovací dokumentaci (regulační plán nebo územní studie, 
   případně územní plán s regulačními prvky na úrovni územní studie), které reflektují 
   základní požadavky na čitelnost a orientaci urbánní struktury obce.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

Schéma skladebnosti jednotek a její zobrazení 
na příkladu z  pražských Dejvic

B-21

B/ Parametry projektu

Skladebnost popisuje stav, kdy různé úrovně prostorového 
členění tvoří dohromady jeden hierarchický strom, kdy 
každý celek vyšší úrovně je tvořen pouze celými celky 
nižší úrovně, a tedy žádný celek není rozdělen mezi více 
celků vyšší úrovně. Rozhodující nejsou jen elementy, 
ze kterých je daná struktura složena, ale také způsob, 
jakým je složena – tedy zda se v dané struktuře vyskytují 
také specifické prvky, které jednotlivé elementy spojují. 
„Pojivem“ jsou obvykle specifické typy sdíleného prostoru 
(dvůr spojuje domy do bloku, ulice spojují bloky, náměstí 
vytváří ohniska lokalit)5 [obr–01].   
Skladebnost bezprostředně souvisí se srozumitelností 
městské struktury, která posléze ovlivňuje všechny 
vrstvy daného prostředí (fyzickou, ekonomickou, správní, 
sociální). Nízká srozumitelnost prostředí generuje vyšší 
nároky na jeho správu a údržbu a znesnadňuje optimální 
lokalizaci investic. Čitelnost prostředí je také podmínkou 
pro možnost jeho mentálního uchopení6 , pro snadnou 
identifikaci jedince s prostředím a přijetím jej za součást 
svého domova.

Kompaktní zastavovací systém
Kompaktní zástavba je organizována uliční sítí, která 
z hlediska skladebnosti představuje základní a snadno 
identifikovatelné „pojivo“ – organizace a skladebnost 
celého systému je tedy většinou dobře čitelná. V historické 
formě kompaktního systému představuje hranici mezi 
elementy a sdíleným prostorem zpravidla stavební čára (je 
totožná s uliční čárou). V soudobých formách kompaktní 
zástavby se často setkáme s volnější organizací stavební 
hmoty – přesto je ale hranice mezi skladebnými elementy 
a sdíleným prostorem zřejmá – artikulace uliční čáry je 
často řešena pomocí drobných stavebních úprav (zídka, 
plot aj.). [obr–02] 

Modernistický zastavovací systém
Skladebná organizace je v prostředí modernistické 
zástavby zpravidla obtížně čitelná. Přestože jsou sídliště 
charakteristická systémem plánovacích jednotek 
(okrsky, spádové oblasti aj.), zůstávají tyto jednotky 
spíše v abstraktní rovině a nejsou prostorově vyjádřeny. 
Tento stav je důsledkem programového zavržení ulice 
jakožto základního organizačního elementu a přenesení 
organizační funkce na stavební hmotu, která sleduje 
především prostorově-kompoziční principy.  Srozumitelné 
„tmelící“ pojivo zcela chybí, a znesnadňuje tak čitelnost 
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obr–01 Schéma skladebnosti jednotek a její zobrazení v pražských   
                    Dejvicích.

obr–02 Artikulace uliční čáry pomocí nízké zídky (Pulvermühle,  
 Berlín).

1.1 SKLADEBNOST JEDNOTEK

1. CHARAKTER ZÁSTAVBY

tohoto typu zástavby.
Prostor pro úpravy skladebnosti se otevírá zejména 
v prostředí modernistických sídlišť. Před jakýmkoliv dílčím 
zásahem je zapotřebí definovat rozvojovou vizi celku 
alespoň z hlediska nového nastavení hierarchické struktury 
a s tím souvisejícího členění zástavby do uchopitelných 
jednotek. 

Tyto jednotky lze posléze artikulovat doplněním zástavby 
nebo potvrzením uliční čáry pomocí drobných stavebních 
úprav (zídky, ploty, aj.).

B-5    KOHOUT et. al, 2016.
B-6    LYNCH,2004.
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Subjektivní spokojenost s úrovní svého bydlení B.2.4.1

Spokojenost obyvatel s bydlením je jedním z významných ukazatelů kvality bydlení i obytného 
prostředí celkově. Spokojenost s bydlením je v rámci EU sledována v rámci výběrového šetření 
EU-SILC (European Union – Statistics on Income and Living Conditions) jako jeden z bodů šetře-
ní, které u nás provádí Český statistický úřad od roku 2005 pod názvem Životní podmínky. Spo-
kojenost s bydlením je popisována na stupnici od 0 („není spokojen vůbec“) do 10 („zcela spoko-
jen“). V roce 2013 hodnotili obyvatelé EU ve věku 16 a vice let svou spokojenost s ubytováním na 
7,5. Průměrná spokojenost v rámci EU a v rámci ČR tak vytváří referenční rovinu k porovnání se 
situací ve vlastní obci.

Pro lepší pochopení vyjádření subjektivní spokojenosti obyvatel, doporučujeme rozdělit základní 
sledovanou otázku do tří měřítkových úrovní (byt, dům a lokalita, ve které žiji), jejichž vrstvy se 
každá specifickým a sledovatelným způsobem podílejí na celkové spokojenosti s bydlením. 

  BYT   DŮM           LOKALITA

výběrového šetření EU-SILC (European Union – Statistics on Income and Living Conditions), 
ČSÚ - šetření Životní podmínky

   Obyvatelé obce jsou spokojeni s kvalitou a úrovní svého bydlení 
   a obytného prostředí celkově.

ANOTACE

NÁVAZNOST

CÍL

TABULKA: https://www.elogistika.info/podminky-bydleni-2014/
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Subjektivní spokojenost 
s úrovní svého bydlení 

Orientace – posouzení 
srozumitelnosti a čitelnosti zástavby 

Ověření charakteru venkovních 
prostranství – hierarchie míry soukromí 

Návaznost kulturních a společenských 
aktivit ve veřejném prostoru  



PILOTNÍ APLIKACE A IMPLEMENTACE 
DOKUMENTU - BENEŠOV U PRAHY



1.1

ROZČLENĚNÍ DLE SPRÁVNÍ JEDNOTKY

STATUTÁRNÍ MĚSTA

OBCE III. TYPU

OBCE II. TYPU 
NAD 5 000 OBYVATEL

OBCE I. TYPU A II. TYPU
DO 5000 OBYVATEL

(OBEC S ROZŠÍŘENOU PŮSOBNOSTÍ)

(OBEC S POVĚŘENÝM OBECNÍM ÚŘADEM)

(OBEC SE ZÁKLADNÍM ROZSAHEM VÝKONU 
STATÁTNÍ SPRÁVY)
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B.2.1.1
Poměr bytů ve vlastnictví obce, družstev a 
soukromých vlastníků

B.2.1.2 Struktura bytového fondu ve vlastnictví obce

B.2.1.3
Podíl domácností s extrémní ekonomickou zátěží z 
bydlení

B.2.1.4
Podíl domácností v nájemním bydlení s extrémní 
ekonomickou zátěží z bydlení – více jak 40 % svých 
čistých disponibilních příjmů

B.2.2.1 Kompaktnost zástavby

B.2.2.2 Zdravé bydlení

B.2.2.3 Průměrná spotřeba energie na m2 bytu

B.2.2.4 Domácnosti v závadném bydlení

B.2.3.1 Počet osob bez střechy

B.2.3.2 Počet osob bez bytu

B.2.3.3 Domácnosti v přelidněném bydlení

B.2.3.4 Rezidenční segregace

B.2.4.1 Subjektivní spokojenost s úrovní svého bydlení

B.2.4.2
Orientace – posouzení srozumitelnosti 
a čitelnosti zástavby

B.2.4.3 Ověření charakteru venkovních prostranství

B.2.4.4 Návaznost kulturních a společenských aktivit
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B.2.1.1 ZDROJ DAT  A INFORMACÍ KONKRÉTNÍ DATOVÁ SADA / ZDROJOVÉ DOKUMENTY POZNÁMKA

STATUTÁRNÍ MĚSTO ČSÚ (SLDB) + vlastní šetření

Sčítaní lidu, domů a bytů + Dokončené byty (Výkaz ‐ Stav 7‐99 Hlášení o dokončení budovy 
nebo o dokončení bytu) + Vydaná stavební povolení (Výkaz ‐ Stav 2‐12 Měsíční výkaz o 
stavebních ohlášeních a povoleních, budovách a bytech) + Registr územních identifikací a 
nemovitostí (dále také RÚIAN) + evidence obecního majetku

vlastní proces viz. 
Analyza struktury 
obecnich bytu v ČR 
(MPSV)

OBEC III. TYPU ČSÚ (SLDB) + vlastní šetření

Sčítaní lidu, domů a bytů + Dokončené byty (Výkaz ‐ Stav 7‐99 Hlášení o dokončení budovy 
nebo o dokončení bytu) + Vydaná stavební povolení (Výkaz ‐ Stav 2‐12 Měsíční výkaz o 
stavebních ohlášeních a povoleních, budovách a bytech) + Registr územních identifikací a 
nemovitostí (dále také RÚIAN) + evidence obecního majetku

vlastní proces viz. 
Analyza struktury 
obecnich bytu v ČR 
(MPSV)

OBEC II. TYPU ČSÚ (SLDB) + vlastní šetření

Sčítaní lidu, domů a bytů + Dokončené byty (Výkaz ‐ Stav 7‐99 Hlášení o dokončení budovy 
nebo o dokončení bytu) + Vydaná stavební povolení (Výkaz ‐ Stav 2‐12 Měsíční výkaz o 
stavebních ohlášeních a povoleních, budovách a bytech) + Registr územních identifikací a 
nemovitostí (dále také RÚIAN) + evidence obecního majetku

vlastní proces viz. 
Analyza struktury 
obecnich bytu v ČR 
(MPSV)

OBEC I. TYPU ČSÚ (SLDB) + vlastní šetření

Sčítaní lidu, domů a bytů + Dokončené byty (Výkaz ‐ Stav 7‐99 Hlášení o dokončení budovy 
nebo o dokončení bytu) + Vydaná stavební povolení (Výkaz ‐ Stav 2‐12 Měsíční výkaz o 
stavebních ohlášeních a povoleních, budovách a bytech) + Registr územních identifikací a 
nemovitostí (dále také RÚIAN) + evidence obecního majetku

vlastní proces viz. 
Analyza struktury 
obecnich bytu v ČR 
(MPSV)

B.2.?.? ZDROJ DAT  A INFORMACÍ KONKRÉTNÍ DATOVÁ SADA / ZDROJOVÉ DOKUMENTY POZNÁMKA

STATUTÁRNÍ MĚSTO

OBEC III. TYPU

OBEC II. TYPU

OBEC I. TYPU

B.2.?.? ZDROJ DAT  A INFORMACÍ KONKRÉTNÍ DATOVÁ SADA / ZDROJOVÉ DOKUMENTY POZNÁMKA

STATUTÁRNÍ MĚSTO

OBEC III. TYPU

OBEC II. TYPU

OBEC I. TYPU
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