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Housing investment is rarely constrained by a single factor.
Successful delivery depends on the alignment of land, infrastructure,
housing need, municipal capacity, finance and the ability of public
institutions to manage assets and investment over the long term.

This is why | welcome the approach developed through the HIAH
working group. Rather than seeking to rank municipalities through a
single indicator, the report proposes a structured way of
understanding their different demographic, spatial, housing and
fiscal conditions and of translating these into questions relevant to
investment preparation. This distinction is important. data should
support professional judgement and better investment decisions, not
replace them.

From my experience at Ireland’s Land Development Agency, the
value of such an approach lies particularly in connecting strategic
policy objectives with the realities of land, assets and long-term
delivery. It also helps to bridge national policy objectives and
localised needs, which can often be diverse and varying across
municipalities. The proposed methodology provides a promising
basis for identifying where further diagnostics, institutional support or
investment preparation may be required.

The next stage — validation against real municipalities and
investment outcomes — will be particularly important. If developed in
this way, the methodology can become a useful component of a
more systematic approach to preparing sustainable housing
investment in the Czech Republic, reflecting the requirements of all
stakeholders.

Enda McGuane
Director of Asset Management

Land Development Agency, Ireland
Member of the HIAH International Board
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PrGce navrhuje a testuje screeningovy ndstroj pro hodnoceni rozvojovych
podminek ¢eskych obci relevantnich pro pfipravu investic do bydleni. Vychdzi z
deseti indikatord dostupnych pro 6 254 obci, které zachycuji demograficky
vyvoj, funkéni a prostorovou strukturu, bydleni a fiskalni situaci obce. Indikatory
jsou prostfednictvim velikostné diferencovanych vah agregovdny do
pétistupriového hodnoceni; Upiny vysledek Ize vypocitat pro 6 156 obci.

Analyza ukazuje, Ze vétSina obci se koncentruje ve stfednich hodnotdch
souhrnného hodnoceni a Ze stejného celkového skére mohou dosahovat obce
s vyrazné odliSnou kombinaci dil€¢ich charakteristik a rizik. Samotné
agregované skére proto neposkytuje dostateCnou informaci pro investi¢ni
rozhodovani. Pro praktické vyuZiti je deset indikatorl interpretovano jako profil
.Lobecni DNA”, ktery umoznuje rozliSit demografickou odolnost, funkéni o
prostorovou strukturu, oblast bydleni a sluzeb a fiskaini investicni kapacitu
obce. Vysledky sou€asné ukazuji niz§i medidn souhrnného skére u mést nad 10

tisic obyvatel; bez dalsi validace vSak nelze urcit, nakolik tento rozdil odrdzi
skute¢nd rozvojova rizika a nakolik konstrukci vah a prahovych hodnot.

Navrzeny ndstroj proto nemd slouzit jako ZebfiCek obci ani jako automatické
kritérium pro prfidélovani verejné podpory. Jeho UCelem je identifikovat
dominantni rizika a ur€it oblasti, které vyzaduiji hlubsi lokaini diagnostiku pred
pfipravou investice do bydleni. Pfed instituciondlnim vyuZitim je nutné
metodiku empiricky validovat na pfipadovych studiich, ¢asovych faddch a
vysledcich konkrétnich investic a ndésledné rekalibrovat vadhy a prahové
hodnoty. Vystup je ur€en jako podklad pro zaddni aplikace pro analyzu obci.

Klicova slova: dostupné bydleni; obecni investice; urbdnni ekonomika;
demografie; dojizdka; fiskalni kapacita; bytova vystavba; obecni bytovy fond;
kompozitni indikator;
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Ceské obce rozhoduiji o bydleni, vefejné infrastruktufe a majetku v podminkdch silné rozdilné
demografické, prostorové a fiskalni dynamiky. Jednoduché poradi podle jednoho ukazatele je
zavadéjict: rist obyvatel mize sou¢asné znamenat dafovy pfinos, tlak na skoly a sité i
drahou nizkohustotni suburbanizaci. Pokles obyvatel mlze znamenat strukturdlni oslabeni, ale
také pfechodnou fazi regenerace fondu. Vyzkumnym problémem je proto prevést

vicevrstevna data do formy, kterd je rychle €itelnd, a pfitom neztrdci vazbu mezi pficinou,
dUsledkem a investiénim rozhodnutim.

Cilem préce je zpFesnit proces rozhodovani tak, aby (i) byl auditovatelny, (ii) rozlisoval stav,
riziko a investiéni reakci, (iii) respektoval funkéni roli a velikost obce, (iv) zachdzel
konzervativné s chybéjicimi daty a (v) byl pouzitelny jako vstupni screening pro HIAH a
regiondlni centra podpory investic do bydleni.

1. Jaké technické a koncepéni nedostatky obsahuiji stévajici rozhodovaci procesy?
2. Jak prelozit pét koeficientd do urbénné-ekonomickych rozhodovacich stava?

3. Jak propoijit deset jevU s investiéni pfipravenosti v oblasti bydleni?

4. Jak zabrdanit tomu, aby agregované skére zakrylo rozdilnou obecni DNA?

5. Jak metodiku empiricky validovat a prabézné rekalibrovat?

Prispévkem neni novy soubor neovérenych dat, ale transparentni nadstavba nad existujici
databdzi HOPR, oddéleni obci od vojenskych Gjezdl, oprava logiky vah, kontrola Gplnosti,
normalizace skére, nové ndzvoslovi a jednoznacnd vazba vysledku na rezim investiéniho
rozhodovani.

Housing Investment Advisory Hub je interdisciplindrni platforma zamérend na vefejné
investice do bydleni a poradni a analytickou podporu stétu. Vefejné materialy HIAH zddraziuji
potfebu dlouhodobé finanéné udrzitelného a instituciondiné stabilniho systému dostupného
bydleni [1]. SFPI soucasné rozviji regiondlni poradenskou kapacitu pro obce a pfipravu
projektt dostupného bydleni [2].

OECD popisuje dostupnost bydleni jako systémovy problém propojeny s nabidkou bytd,
Uzemnim pldnovanim, spravou, financovanim a koordinaci ve funk&nich méstskych
oblastech [3]. Proto neni dostacujici sledovat pouze pocet dokon&enych bytd. Rozhoduijici je
soulad mezi lokalizaci, typologii, dostupnosti sluzeb, dopravnimi vazibami, obecnim portfoliem
a dlouhodobou schopnosti obce nést provozni dusledky.

Urbanné-ekonomicka logika

Urbdnni ekonomika chdpe prostorovou strukturu jako ndkladovy a vynosovy mechanismus.
Nizkd& hustota a rozptylend zdstavba obvykle prodluzuiji sité, komunikace a dojizdkové
vzddlenosti na jednoho obyvatele. Kompaktnéjsi struktura muze zlepsit dostupnost sluzeb a
vyuZiti infrastruktury, ale jen tehdy, pokud je spojena s kvalitnim vefejnym prostorem,
kapacitou vybavenosti a socidini dostupnosti.
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Semafor jako screening, nikoli verdikt

Kompozitni indikator redukuje komplexitu. Tato redukce je legitimni pouze tehdy, kdyz uzivatel
soucasné vidi dil¢i osy, zdrojova data, vahy a Gplnost. Semafor proto hesmi automaticky
urcovat pridéleni dotace ani hodnotit politickou reprezentaci. M& identifikovat témata, které
vyZzaduji hlubsi due diligence.

Data z aplikace pracuji z 185 rznymi jevy a jejich screening je strategickym podkladem pro
tuto analyzu. Data zahrnuji demografii, obecni rozpocty, bytovy fond a vystavbu, dojizdku,
mobilitu, viastnictvi bytd, migraci, vékové skupiny a vybavenost.

Uplnych deset koeficientd je dostupnych pro 6,156 obci. U 98 obci chybi nejméné jeden
koeficient. Tyto obce se nefadi do barevného pdsma; dostévaiji stav Neklasifikovdno. Toto
pravidlo omezuje fale§nou presnost a nuti doplnit dikazni zékladnu.

PUGvodni pétibodova skala koeficientl 0,5; 0,6; 0,8; 1,0 a 1,2 je zachovana. Nové ndzvy odstranuji
dojem, Zze kazdd vysokd hodnota je automaticky ,dobrda*”, a pfevadéji vysledek do
rozhodovaciho jazyka.

Koeficient | Nazev stupné Rozhodovaci vyznam

1.2 Silné odolnost [ zviddnutelnd prilezitost g)ir::a;;:ikdlovot pri kontrole

1 PFiznivy stav Bé&zné monitorovat.

0.8 Transformaéni napéti Pripravit cilené opatreni.

0.6 Vysoké riziko Prioritni zGsah a podminéni investice.

0.5 Kritick&d nerovnovdha Okamzitd diagnostika pfed investici.
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Vahy vyjadruji odliSnou citlivost velikostnich skupin. U malych obci je vy§si vyznam
demografické stability a starnuti; u vétSich mést struktury a intenzity vystavby. Soucet 100
umoZniuje pfimou kontrolu a srovndni.

Jev do 999 1000-9 999 10 000+
Kapitalové prijmy 5 7 7
Provozni vydaje 5 7 7
EOA15-64 14 14 14
Starnuti 16 13 9
Migrace 10 8 6
Obecni bydleni 12 12 12
Struktura vystavby 4 9 13
Intenzita vystavby 8 12 13
Dojizd’ka 10 6 4
Populace 16 12 15
Soucet 100 100 100

e Financovino

] Il EE
+ » | Evropskou unii - LR pro misind servel pedpary leves e
. MextGenarationEL >‘ PLAN OBNOVY




Vazeny soudet je S = Z(w; x ki), kde w; je v@ha jevu a ki koeficient 0,5 a7 1,2. Protoze Tw; =
100, teoreticky interval je 50 az 120. Normalizované skére N = (S - 50) / 70 x 100.
Normalizace neméni poradi; pouze pfevadi interval na ¢itelnou 8kélu 0 az 100.

S Kategorie Pouziti

50-55 Kritickd nerovnovdha Diagnostika pred investici
) PR Podminénd investi¢ni

>55-70 Vysoké rozvojoveé riziko ?,d enainvestic

pfiprava

>70-90 Transformacéni napéti Cileny program zmény

>90-110 Prizniva trajektorie Rizené skalovani

>110-120 Silnd a odolnd trajektorie Dlouhodobé portfolio

Uvedené pasmo je ndvrhova klasifikace odvozend od stfedl mezi péti koeficienty. Pred
instituciondalnim pouzitim vyzaduje empirickou kalibraci podle skute¢nych vysledkl

investic a ¢asového vyvoje.

do 999 4722 4 631 80,6 43,7
1000-9 999 1400 1393 81,8 45,4
10 000+ 132 132 74,3 34,7

Nejéetnéjsi kategorii je transformaé&ni napéti (1149 obci), nasleduje vysoké rozvojové riziko
(1,149) a pfizniva trajektorie (425). Kritické nerovnovéha se objevuje u 27 obci. Koncentrace ve
stfednim pdsmu ukazuje, Ze celkovy soucet sdm o sobé neni dostatecné diferencuijici;
analytickd hodnota spociva v konfiguraci deseti os.
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Podil obci (%)

©®

Struktura rozvojovych trajektorii podle velikosti obce

100 B Kriticka nerovnovaha

. Vysoké rozvojové riziko
e Transformaéni napéti
B Pfizniva trajektorie

80 - mmm Silna a odolna trajektorie
mm Neklasifikovano

m o

dﬂ ]

204

do 999 1 000-9 999 10 000+
Velikostni skupina

Obrdzek 1. Struktura kategorii podle velikosti obce.

Median dil¢ich koeficientli podie velikosti obce

. do 999
= 1 000-9 999
. 10 000+

Kapitalova a investiéni aktivita

Provozni fiskalni dnosnost

Ekonomicky aktivni populace

Demografické stamuti

Migraéni obména a rezidenénl stabilita

Kapacita obecniho bydleni

Struktura nové vystavby

Intenzita bytové vystavby

Funkéni centralita a saldo dojizdiky

Populaéni stabilita a absorpéni tlak

0.5 0.6 07 08 0.9 1.0 11 12
Median koeficientu (0,5 aZ 1,2)

Obrazek 2. Mediany dilcich koeficientt podle velikosti.
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Pocet obci

Rozdéleni normalizovaného skore HIAH

700 - do 999 (n=4,631)
1 000-9 999 (n=1,393)
10 000+ {n=132)
600 A

500 A

400 1

300 -

200

100 4

0 T T T T T T
0 20 40 60 80 100

Normalizovane skore 0-100

Obrazek 3. Rozdéleni normalizovaného skére.

Interpretace velikostnich rozdilt

Mésta nad 10 tisic obyvatel maiji nizsi medién souhrnu nez mensi obce. To nemusi
znamenat horsi spravu. Vétsi mésta nesou centralitni funkce, starsi infrastrukturu, vyssi
koncentraci sluzeb a slozitéjsi socidlni strukturu. Rozdil proto predstavuje kalibraéni
signdl: je nutné testovat, zda prahy a vahy méfi skute¢né riziko, nebo strukturdiné

penalizuji méstskou roli.

Vysvétleni: Zména poctu obyvatel v horizontu 2009-2024.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Pokles oslabuje poptavkovou a fiskalni zdkladnu; prudky rdst mlze vytvaret deficit
infrastruktury a tlak na ceny a dojizdku.

Interpretace pro HIAH a obec
Rozlisit pfirozenou obménu, migraci, vékovou strukturu a lokalizaci nové vystavby.
Investici do bydleni podminit kapacitou §kol, siti a dopravy.

Metodicka vyhrada
Extrémni rdst nema byt automaticky nejvyssim stupném; soucasny zdroj jej jiz castecné
chépe jako absorpéni riziko.
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Stupen Prakticka interpretace

1.2 PrileZitost je zvladnutelnd; investice muze byt skdlovana pfi
kontrole externalit.

1 PFevazné priznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacéni napéti; pripravit cilené opatreni.

0.6 Vysoké riziko; podminit investici nGpravnym pldnem.

0.5 Kritick& nerovnovaha; nejprve hloubkova diagnostika.

Vysvétleni: Saldo denni dojizdky ve vztahu k poctu obyvatel.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Kladné saldo signalizuje pracovni a obsluznou centralitu; zdporné saldo mUze byt normalni
u rezidenénich obci, ale zvysuje dopravni zévislost.

Interpretace pro HIAH a obec
Vyhodnocovat v rdmci ORP/FUA, spoijit s vefejnou dopravou, parkovanim, denni populaci a
umisténim pracovnich mist.

Metodicka vyhrada
Ukazatel nesmi trestat obytnou obec pouze za funk&ni specializaci; dulezitd je kvalita vazby
na centrum.

Stupen Prakticka interpretace

12 Prilezitost je zvlddnutelnd; investice muze byt skdlovana pfi
kontrole externalit.

1 Prevazné priznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacéni napéti; pripravit cilené opatreni.

0.6 Vysokeé riziko; podminit investici ndpravnym planem.

0.5 Kritick& nerovnovaha; nejprve hloubkova diagnostika.
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Vysvétleni: Dokoncené byty na 1000 obyvatel.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Nizkd intenzita mUze znamenat omezenou nabidku; vysokd mUze zlepSovat nabidku, ale i generovat
rozptylené infrastrukturni ndklady.

Interpretace pro HIAH a obec
Rozlisit infill, brownfield, greenfield a dostupnost; provést provozni dopad na 30 let.

Metodicka vyhrada
Pocet byt nefika nic o cené, ndjemném, energetické kvalité a skute€ném obsazeni.

Stupen Prakticka interpretace

1.2 PrileZitost je zviddnutelnd; investice mUze byt skalovana pfi kontrole externalit.

1 Pfevdazné pfiznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacni napéti; pfipravit cilené opatfeni.
0.6 Vysoké riziko; podminit investici ndpravnym pldnem.
0.5 Kritickd nerovnovaha; nejprve hloubkova diagnostika.

Vysvétleni: Podil nové vystavby v rodinnych domech.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Vysoky podil mUze indikovat nizkou hustotu, zabor pudy a vys§si ndklady siti; smisend
typologie zvySuje nabidku pro rdzné domécnosti.

Interpretace pro HIAH a obec
Podporovat kompaktni formy, bytové a fadové domy, adaptaci existujicich objektd a
brownfieldy.

Metodicka vyhrada
Pokud je celkova vystavba nulové, pomér neni definovdn; nesmi vzniknout pozitivni
hodnoceni z 0/0.
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Stupen Prakticka interpretace

12 Prilezitost je zvlddnutelnd; investice muze byt Skdlovana pfi kontrole
externalit.

1 PFevazné priznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacéni napéti; pfipravit cilené opatreni.

0.6 Vysoké riziko; podminit investici nGpravnym pldnem.

0.5 Kritick& nerovnovaha; nejprve hloubkova diagnostika.

Vysvétleni: Podil bytd ve viastnictvi obce nebo statu.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Obecni fond je pfimy ndstroj dostupného, sluzebniho, startovaciho a krizového bydleni.

Interpretace pro HIAH a obec
Zavést portfolio management: technicky stav, ndjemné, obratka, cilové skupiny, investi¢ni
potfeba a lokalizace.

Metodicka vyhrada

Vy§si podil neni automaticky kvalitnéjsi; zanedbany fond muze byt fiskdalni zatézi.

>

Stupen Prakticka interpretace

1.2 Prilezitost je zvlddnutelnd; investice muze byt skdlovana pfi kontrole externalit.
1 Pfevaineé pfriznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacni napéti; pfipravit cilené opatreni.

0.6 Vysokeé riziko; podminit investici ndpravnym pladnem.

0.5 Kritick& nerovnovaha; nejprve hloubkova diagnostika.
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Vysvétleni: Soucet migraénich tokd v poméru k poc¢tu obyvatel.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Vysokd obména mUze znamenat atraktivitu i nestabilitu; nizkéd obména muaze znamenat
zakofenéni i uzavienost trhu.

Interpretace pro HIAH a obec
Oddéelit pfichody a odchody, vék, domdcnostni typ, smér a motivaci; spojit s ndjemnim
trhem a druhym bydlenim.

Metodicka vyhrada
Soucet tokl bez salda a struktury je dvojznaény. Doporuc¢eno rozdélit dynamiku a stabilitu do
dvou podindikatord.

Stupen Prakticka interpretace

1.2 | Prilezitost je zvlddnutelnd; investice mUze byt Skalovana pfi kontrole externalit.

1 | Pfevdiné priznivy stav; standardni monitoring.

0.8 | Transformacéni napéti; pripravit cilené opatreni.

0.6 | Vysoké riziko; podminit investici ndpravnym pldnem.

0.5 | Kritickd nerovnovdaha; nejprve hloubkové diagnostika.

P

Vysvétleni: Zména indexu stafi mezi lety 2009 a 2024.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Starnuti méni velikost domdacnosti, poptdvku po bezbariérovosti, pé¢i a lokalizaci bydleni.

Interpretace pro HIAH a obec
Mapovat domdcnosti 80+, podvyuzité byty, moznosti adaptace a stéhovaci fetézce;
podporovat mezigeneracni nabidku.

Metodicka vyhrada
Index stafi je pomérovy ukazatel citlivy u velmi malych obci; pouZivat viceleté prdmeéry a
intervaly spolehlivosti.
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Stupen Prakticka interpretace

1.2 Prilezitost je zvlddnutelnd; investice muze byt skdlovana pfi kontrole externalit.
1 Pfevdiné pfiznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacéni napéti; pfipravit cilené opatreni.

0.6 Vysoké riziko; podminit investici nGpravnym planem.

0.5 Kritick& nerovnovaha; nejprve hloubkova diagnostika.

Vysvétleni: Zména poctu obyvatel ve véku 15-64 let.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Pokles omezuje pracovni sily, lokdini spotfebu a schopnost obsluhovat sluzby; zaroven
zvysuje relativni ndroky péce.

Interpretace pro HIAH a obec
Propojit dostupné bydleni s praci, dopravou, péci o déti a kvalifikaci; sledovat skutecnou
zaméstnanost.

Metodickéa vyhrada
Vék 15-64 neni totoZzny s ekonomickou aktivitou. Nazev zdrojového jevu je tfeba zpfesnit.

Stupen Prakticka interpretace

12 Prilezitost je zvlddnutelnd; investice muze byt skalovana pfi kontrole
externalit.

1 Pfevdineé pfriznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacni napéti; pfipravit cilené opatreni.

0.6 Vysokeé riziko; podminit investici ndpravnym pladnem.

0.5 Kritick& nerovnovaha; nejprve hloubkova diagnostika.
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Vysvétleni: Pomér béznych vydaju k dafiovym pfijmim.

Urbanné-ekonomicky mechanismus

Vy$§8i pomér zmens$uje prostor pro obnovu majetku a spolufinancovani; nizky pomér maze
znamenat efektivitu i nedostatecnou adrzbu.

Interpretace pro HIAH a obec
Kazdy bytovy projekt posoudit pfes ndklady Zivotniho cyklu, sprévu, energie, rezervy a
ocekdvané ndjemné.

Metodicka vyhrada
Jednoro¢ni hodnota je volatilni. Doporucen je tfi- az pétilety klouzavy medidn a oddéleni
mandatornich sluzeb.

Stupen Prakticka interpretace

1.2 Prilezitost je zvlddnutelnd; investice muze byt skdlovana pfi kontrole externalit.
1 PFevazné pfriznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacéni napéti; pripravit cilené opatreni.

0.6 Vysoké riziko; podminit investici nGpravnym pldnem.

0.5 Kritickd nerovnovdha; nejprve hloubkové diagnostika.

Vysvétleni: Podil kapitdlovych pfijmd na celkovych prijmech.

Urbanné-ekonomicky mechanismus
Stfedni hodnota mUze znamenat aktivni investovani; extrémni hodnota muze byt
jednordzovym prodejem majetku.

Interpretace pro HIAH a obec
Rozlisit transfery, prodej, development, value capture, Gvér a vlastni zdroje; hodnotit
opakovatelnost.

Metodicka vyhrada
Kapitalové prijmy nejsou totozné s kapitalovymi vydaji ani investiéni kapacitou. Doporu¢ena
ndhrada robustnéjsSim viceletym ukazatelem.
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Stupen Prakticka interpretace

1.2 PrilezZitost je zvladdnutelnd; investice muze byt skalovana pfi kontrole externalit.
1 Pfevdiné pfiznivy stav; standardni monitoring.

0.8 Transformacéni napéti; pripravit cilené opatreni.

0.6 Vysoké riziko; podminit investici nGpravnym plédnem.

0.5 Kritick& nerovnovdha; nejprve hloubkova diagnostika.

Obecni DNA je usporaddand kombinace deseti dil€ich stupnd, nikoli pouze jejich soucet. Pro
praktické poufziti se osy sdruzuji do ¢tyf dimenzi: demografickd odolnost; funkeni a
prostorova struktura; bydleni a sluzby; fiskalni investiéni kapacita. Dvé obce se stejnym skore
mohou vyZzadovat opacné zdasahy.

Typ DNA

Typickd kombinace

Riziko nespravné
reakce

Preferovand reakce

RUst bez kapacity

rdst + vystavba; slabé
finance nebo
vybavenost

dalsi greenfield
prohloubi provozni
deficit

fadzovani, infill, prispévky
investory, kapacitni
plan

Stérnouci stabilita

stabilni populace;
starnuti a pokles 15-64

novd vystavba mine
potfebu adaptace

bezbariérovost, mensi
byty, péce, stéhovaci
fetézce

Reziden¢ni periferie

zépornd dojizdka;
vysoky podil RD

dopravni zavislost a
ndklady siti

smisené funkce,
verejnd doprava,
kompaktni vystavba

Centrum pod tlakem

kladn& dojizdka; slabé
bytova vystavba

pracovni centralita bez
dostupného bydleni

ndjemni bydlen;,
brownfieldy,
infrastruktura

FiskdIné seviend obec

vysoké provozni vydaje;
nizk& kapitalova
kapacita

investice bez kryti
zZivotniho cyklu

portfolio priorit, sdilené
sluzby, viceleté
financovani
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Pravidlo dominantniho rizika

Pokud md obec nejméné dva jevy v kritickém stupni 0,5 v rdznych dimenzich, nesmi byt
pfiznivy souhrn interpretovdan jako zelend pro automatické investovani. Nejprve se
provede diagnostika vazby mezi jevy. Toto pravidlo ma zabranit kompenzaci zdsadni
slabiny nékolika méné vyznamnymi silnymi strdnkami.

Semafor Ize viozZit do pfedprojektové faze jako prvni filtr. Nasleduje lokalni
diagnostika, investi¢ni zamér, ekonomické posouzeni, Gzemni a provozni due
diligence a monitorovani vysledku. Skére samo nesmi byt podminkou financovani; je
podkladem pro rozsah a obsah odborné podpory.

j—

Screening: oveéfit identitu obce, Gplnost 10/10 a obecni DNA.

2. Diagnostika: doplnit lokaIni data o cendch, nGjemném, domdcnostech,
lokalitéch, technickém stavu a Gzemnim plénu.

3. Investi¢ni teze: definovat cilovou skupinu, typ bydleni, lokalitu, kapacitu a

ocekdvany vefejny pfinos.

4. Finan¢ni model: zahrnout Zivotni cyklus, provoz, rezervy, financovani a citlivost.
5  Uzemni test: ové&fit napojeni na sluzby, dopravu, infrastrukturu a dopad na

. kompaktnost.

6. Rozhodnuti: ur€it podminky, etapizaci a odpovédnost.

7.  Monitoring: sledovat obsazenost, dostupnost, provozni ndklad, socidlni mix a

zmeénu relevantnich jevu.

Doporuceny vystup pro kazdou obec

Profil DNA 10 koeficientl, vahy, Uplnost, souhrn, dominantni rizika

Investiéni karta potfeba, cilova skuping, lokalita, pocet jednotek, ndklady,

zdroje
Provozni dopad 30lety Zivotni cyklus, persondl, energie, Gdrzba a rezervy
Uzemni dopad infrastruktura, sluzby, doprava, zébor, hustota a etapizace
Monitorovaci plan vychozi hodnota, cil, termin, sprdvce dat a revize
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Dvé obce se zcela shodnym celkovym skére 75/100 mohou mit diametrainé odlinou ,DNA”,
a proto mohou vyZzadovat zcela odlisné investicni a poradenské zdsahy ze strany HIAH.

Dimenze ,,Obecniho DNA”

Co dimenze vyjadfuje

Demografickéa odolnost

Demograficky vyvoj obce a jeji schopnost dlouhodobé
udrzet ¢i obnovovat populaci.

Funkéni a prostorova struktura

Charakter tzemi, jeho prostorové usporadani, funkce obce
a jeji vazby na okoli.

Bydleni a sluzby

Situaci v oblasti bydleni, dostupnost zakladnich sluzeb a
schopnost obce reagovat na potreby obyvatel.

Fiskalni investiéni kapacita

Finanéni silu obce a jeji schopnost pripravovat, financovat
a realizovat investice.

llustraéni profily

Profil Celkové skoére
Obec X 75/100
ObecY 75/100

Charakteristika

Vy88i hodnoty zejména v demografické odolnosti a fiskalni
investi¢ni kapacité, odlisnd struktura vysledkd v ostatnich
dimenzich.

Vyrovnanéjsi, ale strukturdiné odlisny profil; stejné celkové
skére proto neznamend stejné potreby obce.

Hlavni sdéleni: Celkové skére samo o sobé nestaci pro stanoveni potfeb obce. Rozlozeni
vysledkd mezi jednotlivymi dimenzemi umozniuje identifikovat rozdilné typy obci a zvolit
odpovidaijici investi¢ni ¢i poradenskou intervenci.
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Demograficka odolnost Funkéni a prostorova

struktura

Profil: Obec X (Skdre 75)

Profil: Obec Y (Skdre 75)

Fiskalni investiéni kapacita Bydleni a sluZby

Obrazek ¢.4: Paprskovy graf, ktery znazorriuje profily obci dle rdznych zkoumanych indikatort

Pfed pouzitim pro rozhodovdni o verejnych prostfedcich musi byt metodika validovana ve
Ctyfech krocich.

1.Technickd validace: automaticky audit vzorcd, relativnich odkazl, Gplnosti, datovych typu
a extrémnich hodnot.

2.Konstruktova validita: expertni posouzeni, zda kazdy jev skute€né reprezentuje zamysleny
urbanné-ekonomicky mechanismus.

3.Kriteridlni validita: test vztahu skore k naslednym vysledkdm - dokonéené dostupné byty,
obsazenost, ndklady infrastruktury, fiskalni stabilita a dostupnost.

4.Casova validita: zpétny vypocet pro vice let a ovéfeni, zda semafor predchdzi
pozorovanym zmeéndm, nikoli pouze popisuje souc¢asnost.

Pilotni vzorek

Doporucen je stratifikovany pilot nejméné 60 obci: 20 v kazdé velikostni skuping, s vyvazZzenim
krajd a kategorii semaforu. V kazdé obci ma byt zpracovana pfipadova studie a slepy
expertni posudek bez znalosti celkového skoére. Shoda se vyhodnoti pro dil¢i osy i navrzeny
rezim investice.

Citlivost vah a praht

Je nutné provést Monte Carlo nebo scéndrovy test zmény vah a prah. Stabilni vysledek
zUstdava ve stejné kategorii pfi rozumnych zméndch parametrd; nestabilni vysledek se oznaci

jako hraniéni a nesmi byt interpretovdn bindrné. Zviastni pozornost vyZzaduje nizsi medidn
mést nad 10 tisic obyvatel.

Verze metodiky
Kazda revize musi mit €islo verze, datum, seznam zdroju, tabulku zmén a moznost

reprodukovat pfedchozi vysledky. Koeficienty a vahy musi byt v jediné parametrické tabulce,
nikoli ruéné vkladdany do tisict bunék.
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Data zachycuji obec, nikoli vnitfni rozdily mezi Etvrtémi a lokalitami.

Kompozitni skére neni kauzdlni dikaz ani predikce cen bydlent.

Administrativni hranice nemusi odpovidat funkénimu trhu préce a bydleni.

Malé absolutni pocty zpUsobuji u malych obci velkou volatilitu poméra.

Nékteré ukazatele jsou proxy a jejich ndzvy mohou byt silnéjsi nez skute€ny méreny obsah.
Semafor nesmi byt pouZit k sankcionovani obci bez moznosti zkontrolovat data a opravit chybu.
Barevné kddovani musi byt doplnéno textem a &islem kvUli pristupnosti a zabrdanéni
stigmatizaci.

Navrzeny Semafor HIAH 2.0 propojeny na aplikaci HOPR zachovavé plavodni data a koeficienty, ale
oddéluje zdroj od analytické vrstvy, sjednocuje vahy, zavadi kontrolu Gplnosti, normalizuje vysledek
a prekladd barvy do urbadnné-ekonomickych rezimd. Jeho hlavni hodnotou neni pofadi obci, nybrz
transparentni obecni DNA, kterd ur€uje, jakou diagnostiku a investiéni podporu obec potrebuje.

Pokud bude ze strany HIAH zGjem je mozné po dohodé dopracovat aplikaci HOPR a predat ji.
Pfipadné Ize pokracovat i dalsim krokem, pri€¢emz dalSim krokem neni plosné nasazeni, ale pilotni
validace, parametrizace prahl z redinych dat, doplnéni lokalniho trhu bydleni a pfechod od
jednordazovych finanénich pomérl k viceletym ukazateldm investiéni kapacity. Teprve poté muize
semafor slouzit jako divéryhodnd vstupni vrstva investiéniho poradenstvi HIAH.

Cilem prdce bylo ovéfit, zda Ize existujici datovou zdkladnu HOPR prevést do transparentniho
screeningového ndstroje, ktery umozni HIAH a regiondlnim centrdm Iépe rozliSovat rozvojovou
situaci obci a urcit oblasti vyZzaduijici hlubsi diagnostiku pred pfipravou investic do bydleni. Analyza
ukazuje, Ze takovy ndstroj vytvorit Ize, sou€asné vSak potvrzuje, Ze samotné agregované skére neni
pro posouzeni investi¢ni situace obce dostacujici. Hlavni hodnotou navrzeného pristupu proto neni
poradi obci, ale strukturovand interpretace kombinace jejich demografickych, prostorovych,
bytovych a fiskalnich charakteristik.

Prvni vyzkumné otéazka se tykala technickych a koncepénich nedostatki stavajiciho
rozhodovaciho procesu. Analyza identifikovala zejména riziko ztraty informace pfi agregaci
rozdilnych jevd do jediného vysledku, nejednotnou logiku vah, problém chybgjicich hodnot a riziko
mechanické interpretace vysokého nebo nizkého koeficientu jako jednoznacné pozitivniho Ci
negativniho stavu. U nékterych indikatord se zaroven ukézala omezeni jejich konstrukce. Migraéni
obmeéna napfiklad nerozliSuje smér a strukturu migraénich tokd, vékovéa skupina 15-64 let neni
totoZznd s ekonomickou aktivitou a kapitalové pfijmy samy o sobé nevypovidaiji o skute¢né
investi¢ni kapacité obce. Metodika proto zavadi kontrolu Uplnosti dat, sjednoceni vah a
transparentni interpretaci jednotlivych ukazateld a souc¢asné oznacuje oblasti, ve kterych je pred
dalsim vyuzitim nutné indikatory zpresnit.

Druhé vyzkumnd otazka zkoumala, jak prevést pét plvodnich koeficientl do urbénné-
ekonomickych rozhodovacich stavu.Vysledkem je pétistupriova skdla od kritické nerovnovéahy
pres vysoké riziko a transformaéni napéti az po priznivou a silnou odolnou trajektorii. Podstatné je,
Ze jednotlivé stupné nejsou interpretovany jako jednoduché hodnoceni ,dobré—3§patné”, ale jako
rozdilné rezimy dalSiho rozhodovani. Nizké hodnoty signalizuji potfebu diagnostiky nebo
napravného planu, zatimco vysoké hodnoty umoznuji investici rozvijet pfi kontrole jejich externalit.
Semafor tak nepfedstavuje automaticky verdikt o kvalité obce, ale prvni krok rozhodovaciho
procesu.
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TFeti vyzkumna otézka se zaméfila na propojeni deseti sledovanych jevi s investiéni
pfipravenosti v oblasti bydleni. Analyza ukazuje, Ze jednotlivé indikatory maiji pro investiéni
rozhodovdani vyznam predevsim ve vzdjemnych souvislostech. Populaéni a migraéni vyvoj
vypovidd o zméndch poptdvky, intenzita a struktura vystavby o reakci nabidky a jejich
prostorovych dopadech, obecni bytovy fond o pfimé schopnosti obce ovlivifovat nabidku
bydleni a fiskalni ukazatele o jeji schopnosti nést dlouhodobé provozni a investi¢ni disledky.
Screening proto nemuUze nahradit projektovou analyzu. M& urcit, na které otézky se ma
ndaslednd diagnostika zaméfit — od lokdiniho trhu bydleni pres cilové skupiny a Gzemni
podminky az po infrastrukturu, provozni ndklady a dlouhodobou finanéni udrzitelnost.

Ctvrta vyzkumné otézka Fesila riziko, Ze agregované skére zakryje rozdilnou ,obecni DNA”.
Pravé zde pfindsi analyza jeden z hlavnich zavérud. Z 6 156 obci s Uplnymi daty se 4 555
nachdzi v kategorii transformacniho napéti a dalSich 1149 ve vysokém rozvojovém riziku.
Vyraznd koncentrace vysledkd ve stfednich pdsmech omezuje diferenciaéni schopnost
samotného celkového skére. Dvé obce se stejnym vysledkem mohou sou€asné vykazovat
zcela odlisné kombinace demografickych, prostorovych, bytovych a fiskalinich charakteristik,
a vyzadovat proto rozdilnou investiéni reakci.

Pro praktické pouziti je proto deset dil€ich os interpretovano prostfednictvim &tyf SirSich
dimenzi — demografické odolnosti, funkéni a prostorové struktury, bydleni a sluzeb a fiskalni
investicni kapacity. Tento profil ,obecni DNA” zachovavé informaci, kterd se v agregovaném
skore ztréci. Doplnuje jej pravidlo dominantniho rizika: vyskyt zGvaznych slabin ve vice
dimenzich nelze kompenzovat nékolika pfiznivymi hodnotami tak, aby vysledné skére bylo

automaticky interpretovano jako souhlas s investici. Pro rozhodovdéni HIAH je proto dllezité;si
konfigurace dil€ich vysledkd nez samotnd pozice obce na skale 0-100.

Pata vyzkumna otdazka se tykala empirické validace a pribézné rekalibrace metodiky.
Soucasnd analyza tuto validaci jesté neposkytuje, ale identifikuje jeji potfebné kroky. Zviastni
pozornost vyZaduje vysledek mést nad 10 tisic obyvatel, jejichz medidn souhrnného skére je
niz8i nez u obou skupin mensich obci. V této fazi nelze urcit, zda rozdil zachycuje skutecné
vy$§§i koncentraci rozvojovych tlakd, nebo zda je Easteéné dusledkem nastaveni vah a
prahovych hodnot a strukturdiné slozitéjsi role vétSich mést. Pfed instituciondlnim vyuzitim je
proto nutnd technickd, konstruktovd, kriteridini a Casova validace, doplnénd testem citlivosti
vah a prahd. Navrzeny pilot nejméné 60 obci by mél umoznit porovnat vysledky Semaforu s

expertnim posouzenim a skuteénymi vysledky investic a ndsledné metodiku rekalibrovat.

Celkovym zavérem vyzkumu proto neni, Ze Ize ¢eské obce spolehlivé sefadit podle jejich
investicni pfipravenosti. Naopak, analyza ukazuje limity takového pfistupu. Piinosem
Semaforu HIAH 2.0 je moZnost rychle a transparentné identifikovat rozdilné kombinace
rozvojovych podminek a prevést je do strukturovaného zaddni pro dalsi investi¢ni
poradenstvi. Skére md fungovat jako vstupni screening, profil obecni DNA jako diagnosticka
mapa a havazujici lokdini analyza jako zdklad konkrétniho investi¢niho rozhodnuti.

Pro HIAH z toho vyplyva praktickd rozhodovaci posloupnost: screening — identifikace obecni
DNA a dominantnich rizik — lokdlni diagnostika — investiéni teze — finanéni a Gzemni
posouzeni — rozhodnuti a monitoring. Teprve empirické validace ukdze, zda navrzené
indikatory, véhy a prahové hodnoty dostatecné spolehlivé rozlisuji situace relevantni pro
investice do bydleni. Do té doby md byt Semafor pouZivdn jako vyzkumny a diagnosticky
ndstroj, nikoli jako automatické kritérium pro pfidélovani verejné podpory.
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