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Kapitola struéné
popisuje situaci v oblasti by-
dleni v Ceskeé republice i v Ev-
ropé a sou¢asné naznacuje
souvislost bydleni s rozvojem
Kapitola predstavu- obce a ukoly, které z toho
je nékolik prikladu kvalitni obci plynou.

bytové vystavby — bud p¥imo

obecni, &i miniméalné spolufi-

nancované z verejnych zdrojt.

Priklady jsou doprovazeny

i ramcovymi udaji uspoiada-

nymi tak, aby je bylo mozné

vzajemné porovnat.

Kapitola objasiiuje zakladni

principy finanéniho modelu nakla
dového najemného. Popisuje rizné
typy nakladu, co je nejvice ovliviiuje
a jak je odhadnout. Tyto principy jsou
demonstrovany na prikladu bézné
bytové stavby s kalkulovanou navrat-

nosti 30 let.

Kapitola objas-
fuje, jak spravné sestavit
zdrojovou skladbu investice,
aby se omezila rizika projektu,
obec ,,dosahla“ na vystavbu
a soudasné ji zbyly prostiedky
i na dalsi potfebné projekty.

PFiprava uzemi pro vy-
stavbu, tzv. land-development,

vzdy byla jednou z nejdulezi-

téjsich &innosti, kterou mésta

zajistovala vlastni budoucnost.

Kapitola seznamuje s obsahem
této &innosti.

V kapitole se dozvite,
jak spravné nastavit parame-
try projektu: kvalitu, stan-
dardy, procesy a predevsim
vas tym, ktery bude hnaci
silou posouvajici vas stavebni
zamér vpred.

Kapitola struéné
seznamuje s postupy a Uska-
limi p¥ipravy i vlastni vystavby:

volbou vhodného dodavatelského

systému, vybérem zhotovitele,

riziky procesu vystavby i predani

dokonéené stavby.
Provozovani nemovi-
tosti je nejen rutinni ¢innosti,
ale zahrnuje i koncepéni rozva-
hu. O tom, Ze Uspésny provoz
nemovitosti je vyrovnanym
spojenim vice Urovni spravy
informuje tato kapitola.
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| Slovo Uvodem

Slovo uvodem

Vazené kolegyné, mili kolegové,

tuto priru¢ku pravdépodobné otevirate s védomim, Ze ve vétsiné ¢eskych mést a obci se
dostupnost bydleni v poslednich letech povaZlivé sniZila. Jedna se o dlouhodoby trend —
meéfeno cenou bydleni vigi piijmim doméacnosti byla dostupnost vlastnického bydleni v roce
2022 nejhorsi za poslednich 25 let'. Zatimco ceny bydleni v tomto roce primérné vzrostly
0 15 %?2, mzdy pouze 0 6 %°. Ani nasleduijici obdobi neprineslo vyznamnou zménu k lepsi-

mu.

Fakt, Ze jste prirucku otevreli, v§ak zaroveri naznacuje, Ze jste si snizené dostupnosti bydleni
nejenom védomi, ale Ze s ni chcete i néco udélat. A to je dobrel Mésta a obce hraji v fese-
ni této vyzvy klic¢ovou roli. Prehlizeni narUstajicich problémt na trhu s bydlenim je pritom
nebezpedim pro celou nasi demokracii. Neuspokojenost ob&ant v jejich zakladni potrebé
zpUsobuije, Ze se ob¢ané neciti byt ukotveni v misté bydlisté a neciti potom zodpovédnost
za vlastni obec &i stat. Posledni vyvoj rovnéz ¢eské spole¢nosti ukazuje to, co v zemich

s kontinualné fungujicim trZnim prostredim védi uz davno: pfi freseni problematiky bydleni

nelze spoléhat vyhradné na soukromé subjekty a Cisté trZzni mechanismy.

Cilem priru¢ky je rychle vas zorientovat ve sloZité problematice obecni vystavby bydleni
¢i obecné péce o tuto oblast, a poskytnout vam tak struéné a vystizné podklady pro vasi

nelehkou politickou ¢innost.

Bydleni je oblasti, ve které hraji obce a mésta zcela nezastupitelnou roli. Stat vytvari obec-
né legislativni ¢i ekonomické ramce, ale vykon a koordinace této ¢innostileZi na bedrech
obci. Tém prislusi jak ukol postarat se o pottebné, tak koordinovat vystavbui trh slouZici
tém, kteti si bydleni dokazi obstarat vlastnimi silami. Obec jako verejna korporace zde neni
pasivnim subjektem, ale — chce-li byt uspédna — musi hledat a uskute¢riovat vlastni cile:
sladovat svoji dlouhodobou strategii s konkrétnimi postupy a politikou bydleni. V jistém

smyslu lze politiku tzemniho rozvoje obce redukovat na dvé zakladni otazky:

4¢ Cim se budou ob&ané Zivit?
a
4 Kde a jak budou ob&ané bydlet?
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Pozn.:

1 Viz napt. konstatovani naseho predniho
odbornika v oblasti politiky bydleni doc.
M. Luxe v ¢lanku v ¢asopise Echo24
vymluvné nazvaném ,,Bydleni je nejhtir
dostupné za 25 let” (Dobiasovsky
2023).

2 Dle zpravy Vyvoj cen nemovitosti v CR
v letech 2020 aZ 2024 na serveru
prednich &eskych hypotéénich bank
banky.cz (2024)

3 (Cesky statisticky urad 2023)
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Je pritom ziejmé, Ze odpovédét si dnes na tyto dvé otazky, aniz bychom se rozhlédli za
hranice nasi obce je — a neplati to jen pro malé obce — prakticky nemozné. Tento pohled je
dulezity ze dvou divodu. Jednak abychom mohli provozovat vlastni smysluplnou bytovou
politiku, je tfeba se neustale u¢it z ispéchti i chyb druhych. Sou¢asné nékteré formy bytové
politiky, napt. kontinualni sledovani a koordinace trhu, péée o seniory, energeticka politika se
budou vZdy snadnéji provozovat ve vétsich celcich — podobné jako jiné socialni agendy, napt.
$kolstvi &i zdravotnictvi. V8ichni jsme dnes soucasti globalnich procesu, na kazdého doléhaiji
socialni trendy, trZni vykyvy i environmentalni zmény. | v oblasti bydleni je proto smysluplné

hledat regionalni spojenectvi a podélit se o ukoly, které se v malém zvladaiji jen obtizné.

Samotny fakt, Ze publikace vznikla, je souéasti 8irsi statni politiky, ktera se snaZi vytvorit ob-
cim podminky, aby se svych ukolti mohly uspésné zhostit. Po mnoha letech pokusl se nyni
podarilo pristoupit k bytové politice koncepéné v nadgji, Ze obecni bydleni nebude jenom
pokryvat zékladni potieby, ale bude piinaset do Zivota i kvalitu a védomi, Ze obecni bydleni
mj. znamen4, Ze se u nas nikdo neocitne sdm a bez pomoci a Ze kazdy mizZe mit na Zivoté
obce svUj ptiméreny podil. V publikaci najdete celou radu uspésnych prikladd jak v zahrani-
¢i, tak domécich, které dokumentuiji, Ze vystavba podporovana z verejnych prostredka mize

byt nejenom ekonomicky efektivni, socialné primérena, ale i krasna.

S rozmyslem investovat do bydleni — at’ uz do rekonstrukce &i vystavby — se méstu prak-
ticky vzdy vyplati. Ma to okamzité i dlouhodobé dopady. Ekonomicky efektivni intenzivni
zastavba, energetické Uspory, socialni rozvoj a spokojenost obyvatel, prosperita mésta jsou
jen ty nejvyznamnegjsi z nich. Dnes jsou u nas méstské investice do bydleni mnohem po-
tfebngjsi — najemni bydleni totiz nabyva znovu na vyznamu. Jde pfitom o jev, ktery je ndam

historicky blizky a ktery je stale béZny v sousednim Rakousku ¢i Némecku.
Za cely autorsky tym véfime, Ze Vam bude priru¢ka dobrym radcem a Ze vzniklé bytové
stavby prispéji k tomu, aby se ¢eska mésta a obce staly jeste prijemne&jsim mistem pro

Zivot, nez jakymi jsou dosud.

Vas$ autorsky a editorsky tym

v
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MESTSKY BYTOVY DUM V MIROSLAVI
Miroslav, Mlynska 630/19
Martin Navrkal, Milan Stehlik, Alena Stehlikova; 2003

Projekt vystavby startovacich bytt v Miroslavi byl reali-
zovan s cilem zvysit dostupnost najemniho bydleni pro
nizkopiijmové skupiny a mladé rodiny. DUm se nachazi
v blizkosti centra obce, doplriuje hranici diive necitel-
ného méstského bloku a vytvari nové verejné prostory
— namésti, vnitroblok a ulici. Terénni rozdily byly sikovné
vyuzity pro umisténi garazi a obytnych teras, coz nejen
pevné vymezuje hmotu domu, ale také zvysuje kvalitu
bydleni v ptizemnich bytech.

Celkem 15 najemnich bytt bylo navrZeno jako startovaci
bydleni pro mladé doméacnosti s moZnosti prizptsobeni
se potiebam rozrustajicich se rodin. Riznorodost veli-
kosti bytti (od 55 do 76 m2, od 1+1po 5+kk) a variabilita
dispozic zajistuji flexibilitu a komfort bydleni. Minimali-
zace komunikaci ve prospéch obytnych ploch a moz-
nost dodate¢ného vybudovani pri¢ek snizuji naklady na
vystavbu. Prizemni byty navic nabizeji prostorné terasy.
Mezi kli¢ové faktory uspéchu patfila silna politicka
podpora, kvalitni planovani a efektivni spoluprace véech
zuc¢astnénych stran. Vyzvy béhem realizace predsta-
vovaly fegeni dodavek materiall a finanéni koordinace.
Projekt také ukazal na dilezitost zapojeni obyvatel do
planovaciho procesu a potrebu flexibilné reagovat na

necekané problémy.

Obr. / 01 Terénnirozdily byly Sikovné vyuzity pro umisténi garazi
a obytnych teras

|
| i
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01| Pro¢ stavét?

Pro¢ stavet?

Investice do bytové vystavby neznamenaji jen zvyseni poétu obytnych jednotek. Kazdy
novy byt totiZ prinasi nejen strechu nad hlavou, ale posiluje i socialni, ekonomickou a pro-
storovou strukturu nageho mésta nebo obce. Kdyz investujeme do dostupného bydleni,
investujeme do Zivotaschopnosti své obce, do zvy$ovani Zivotni urovné lidi a do udrzitelné-
ho rozvoje. Rozhodnuti podpofit bytovou vystavbu méa nejen okamzité dopady, ale tvori

zaklad prosperity obce v dlouhodobém horizontu.

Mezi prvnimi na pfechodu do zapadni Evropy

Ceska republika je geograficky jednou z nejzapadngjsich zemi byvalého vychodniho bloku.
Svou polohou a obstojnou ekonomickou vykonnosti jsme proto jako zemé zpravidla mezi

prvnimi na cesté k vyvoji béZnu v zapadni Evropé. V oblasti bydleni je pro byvaly vychod-
Pozn.:
ni blok typicka panelova vystavba z druhé poloviny 20. stoleti (v Cesku cca 28 % bytové- oen
4 (Kohout et al. 2021)

ho fondu, na Slovensku 38 %, v zapadni Evropé& okolo 5—10 %)*, dale spoletenska zvyklost 5 Viz tabulka nize (Eurostat 2015)

bydlet ve vlastnim (v Cesku na Grovni 78 %, v Polsku, Pobalti pres 80 %, v zapadni Evropé

okolo 60 %)°.
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1 Najemni — za sniZenou cenu nebo zdarma Vlastnické — s hypotékou nebo uvérem
m Najemni — za trzni cenu m Vlastnické — zadna nesplacena hypotéka nebo Uveér na bydleni

Graf / 01 Rozdéleni obyvatelstva podle pravnich divodu uzivani nemovitosti, 2015
Zdroj: Eurostat (online data code: ilc_lvho02)
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Obr. / 02 Publikace Sidlisté, jak dal? se
vénuje budoucnosti sidlist a jejich mozné
regeneraci (Kohout et al. 2016)

01| Pro¢ stavét?

Zména Zivotniho stylu (napf. dlouhodobé zmengovanim domacnosti, vétsi diraz na flexi-
bilitu jako Zivotni hodnotu, ochota stéhovat se za praci atp.) i rostouci cenova nedostup-
nost vlastnického bydleni ve velkych a stfednich méstech a jejich zazemi vede k navratu
najemniho bydleni. Obzvlasté mladsi generace se v soué¢asné dobé ¢asto vzdava
moznosti bydlet ve vlastnim. Vracime se k tradicim stfedoevropského kulturniho prostoru,

kde najemni formy bydleni hraiji historicky vyznamnou roli na trhu bydleni.

Najemni formy bydleni v sobé nesou fadu vyhod. Umoziuji doprat si bydleni lepsich parame-
trd, nez na jaké domacnost ,,dosahne® ve vlastnickém rezimu, eventualné bydleni, které je
lépe prizplsobené ménicim se vlastnim potrebam v pribéhu Zivotniho cyklu. Obvykle totiz
vystiidame za Zivot 5—6 takovych modell — bydleni s rodi¢i, studentské ¢&i singlové bydleni,
startovaci bydleni mladych rodin, bydleni ve sttednim véku, bydleni ve fazi opusténého hniz-
da a seniorské bydleni. Vlastni bydleni potom znamena, Ze ¢asto podtizujeme svoje potieby
vlastni nemovitosti, neZ aby tomu bylo naopak. Najemni bydleni sou¢asné umoziuje tém,
ktefi si to mohou dovolit, ukladat volné prostredky do flexibilngjsich investi¢nich komodit,

nez jsou byty.

Jako modernégjsi forma bydleni ma potom najemni bydleni i fadu celospole¢enskych vyhod:
zvysuje mobilitu obyvatel, vytvari lepsi podminky pro profesionalizaci spravy, a timi zlep-
$eni technického stavu bytového fondu. Diky tomu je najemni bytovy sektor i flexibilngjsi
pii reakcich na spolecenské zmeény, protoZe sjednocené vlastnictvi byva z dlouhodobého
hlediska finanéné& vyhodnéjsi i pro domacnosti. U verejné vlastnéného najemniho bydleni se
k tomu dale pridava skute¢nost, Ze skrze bytovou a navazujici ob&¢anskou vystavbu mohou
obce lépe usmérnovat vlastni tzemni rozvoj a nastavovat kvalitativni latku soukromému

sektoru.

Individualni vystavba rodinnych domd v mnoha ohledech tento nevratny trend nema silu
zménit. Environmentalni, ekonomické i socialni tlaky pUsobi presné proti dalsi ,,domkar-

ské“ vystavbé. Domacnosti jsou stale mensi (ve velkych méstech jiz primérné mensi

nez dvouclenné), energie na provoz rodinnych domu stale drazsi (plyn a elekttina byly

v r. 2023 ve srovnani s predkrizovym obdobim v Cesku témér 2x draZsi), normy na vystav-
bu novych dom stale ptisnéjsi, pracovni ptileZitosti stale koncentrovanéjsi do husté

zalidnénych mést.

Energeticka chudoba — doposud uzivana v souvislosti s rozvojovym svétem — se v kontex-
tu rostoucich cen energii zacala nyni stale ¢astgji zmiriovat i v nagem regionu. A to z divodu
stéale ¢astgjsich piipadtd domacnosti, které si nemohou dovolit dostate¢né vytapét byt,

pfiznavaji dluhy na energiich ¢i vynakladaji na energie velkou &ast ze svych piijmu

a trpi zaroven dal$im druhem chudoby (napt. pFijmovou).

"
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Vystavbou a rekonstrukcemi proti
nedostupnému bydleni

Jedinym fesenim je koordinovana bytova politika obci a v ramci ni ¢asto i vystavba (ve.
rekonstrukci) najemnich bytu realizovana budto mésty a obcemi &i soukromymi investory
nebo v jejich vzajemné kooperaci. Demokraticky stat nemuzZe a nechce direktivné rozho-
dovat o piresné podobé nasich sidel. NemU(Ze a nechce rozhodovat o tom, zda a kam bude
~sestéhovavat” lidi za praci. MzZe v§ak podporovat vystavbu skrze Gpravy legislativy a svoji
dota¢ni politikou. VZdy je proto vystavba, tj. politika vystavby, strategie rozvoje bytového
fondu, tvorba uzemniho planu ¢&i pfimo priprava Uzemi a dale projekty, navrh, vystavba

i sprava ¢asteéné, ne-li plné v rukach obecnich samosprav.

Obecni vystavba najemniho bydleni s sebou piinasii dal$i pozitiva v tom, Ze umozZiuje
obcim lépe plnit ulohu stabilizaéniho faktoru trhu bydleni. Prakticky za kazdé situace
na trhu s bydlenim je diky obecni bytové vystavbé velka nadéje na zlepseni nedostup-

nosti bydleni, kdyZ i v mimoradné nepriznivych hospodarskych situacich takova vystavba
pomahé nedostupnost bydleni snizovat. Intenzivné stavéjici obec je tak ¢asto sama sobé
koordinatorem trhu s bydlenim. V&e se ovéem musi dit s rozmyslem, a predevs$im v souladu
se $ir8i regionalni politikou. Nema smysl bezhlavé podporovat masivni bytovou vystavbu

v mistech bez pracovnich prileZitosti a bez infrastruktury. Sou¢asné ovéem i tzv. smrstujici
se sidla prochazi zménou, ktera je i novou prileZitosti. Zde mize mit smysl soustredit se na
mensi zasahy, rekonstrukce nezvysuijici stavebni objem, ale zlep3uijici kvalitu prostredi a jeho
adaptaci na novou situaci. V takovych ptipadech mutze doijit i na fizené snizovani stavebniho

objemu v obci.

Co véechno tim ziskame?

Obce, které stavi ndjemni bydleni, mohou selektivnim poskytovanim obecniho bytového
fondu dobre ovliviiovat svuj budouci rozvoj tim, Ze budou cilit na pro mésto vhodné a po-
trebné profese. Lidé v profesich, jako jsou uéitelé, lékafi, pracovnici ve védé a vyzkumu &i
dalsi zaméstnanci strategicky duleZiti pro budoucnost mésta, jsou zpravidla nejvét-
$im vkladem do dals$iho rozvoje. Zamérenim na sdilené formy bydleni lze napfriklad vyijit
vstric studenttim. Zacileni na rodiny s détmi v centru mést zase posili socialni a komu-

nitni Zivot.

Vystavba obecniho najemniho bydleni je vyznamnym impulsem pro kvalitni tzemni rozvoj.
Intenzivni zastavba znamena usporné mésto. Obyvatelé bydlici v bytovych domech

v kompaktni zastavbé nemusi vyuZivat auto k jizdé do prace, postaci jim verejna doprava ¢i
pési chlize. Takovéto &tvrté generuiji diky sdileni infrastruktury a Usporam z rozsahu az 6x

méné nakladu pti jejich tvorbé a nasledné dlouhodobé udrzbé.
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Tip:

S pouzitim modernich techno-
logii p¥i vystavbé& mésto dosahne
energetickych uspor a zdravé-
ho prosttedi. Sou¢asné chytré
budovy umoziuji energetickou
nezavislost, niz&i vydaje na energie,
sniZeni provoznich nakladl, zvyseni
bezpet&nosti, prehledna data o hos-

podareni se zdroji.

ONEMOCNENI
ROSTOUCI TEPLOTA EXTREMNI POCASI KVALITA VZDUCHU PRENASENA VEKTORY

01| Pro¢ stavét?

Dobre naplanovanou vystavbou si obce zabezpedi prostor pro potiebnou vefejnou vyba-
venost — chybgjici $kolu, skolku ¢&i jinou socialni infrastrukturu v sousedstvi nové vystavby.
Obytnéa zastavba s kvalitnimi vefejnymi prostranstvimi umozni vysokou kvalitu Zivota
svych obyvatel. Tedy zdravé, krasné a inspirativni prostredi s vysokou dostupnosti vybave-
nosti, stavby s velikostni strukturou byt odpovidajici potfebam i moznostem domacnosti.
Dostupnost pracovnich prileZitostii dalsich aktivit znamena nejen lepsi rovnovahu na ose
prace-Zivot, ale sou¢asné i posileni mistni komunity a kultury: mista, kam chci patf¥it, a ni-

koliv, kde jsem jen nucen setrvavat.
Zleps$enim obytného prostredi obec posili kvalitu Zivota ob&ant, zvysi vlastni vyznam i pfi-

tazlivost pro dalsi obyvatele, kapital, firmy &i instituce. Zlepsi tak svou konkurenceschop-

nost v porovnani s daldimi mésty, se kterymi o tyto zdroje soutézi.

Pohled mimo mujj ,,dvorek

Nelze podceriovat ani environmentalni aspekty

vystavby. Globalni oteplovani, zména klimatu,

emise CO2 jsou hesla, ktera se v médiich objevuiji
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spolecenstvi je zamezit intenzivngjsim a ¢astéj-
$im dopadim téchto zmén na nas Zivot na celém
svéts, v Evropé, v Ceské republice, v obcich ina

jednotlivce.

Obr. / 03 Jak zména klimatu ovliviiuje
nase zdravi?

Zavérem

Chytre stavét a provozovat bydleni je pro obec investici, ktera se diive &i pozdéji vypla-
ti. Nova parkovaci stani Zadné nové ob&any nevygeneruiji. Prostfedky vloZené do rekonstruk-
ce &i pripravy bydleni tento potencial maji. Mésta zlepsi situaci dnesnich obyvatel, udrzi
mladé, kterym daji potfebnou perspektivu, sezenou chybéjici zubare, stabilizuji pracovniky
mistnich firem. ZadluZi se, ale penize se diky dostupnému bydleni nasobné vrati v celé

lokalni ekonomice, v majetku mésta, ve snizenych provoznich nakladech. A to stoji za to, ne?
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DOSTUPNE BYDLENI V NORIMBERKU-KATZWANGU
Némecko, Katzwang, Heinrich-Held-Strafse 5
Képpen Rumetsch Architekten, 2021

Na byvalém brownfieldu v Norimberku-Katzwangu
vzniklo 41 dotovanych bezbariérovych bytl riznych veli-
kosti. Kompaktni ptidorysy, zmenseni komunikaé&nich
ploch a vysoky stupen prefabrikace usetfily nakla-
dy, aniZ by byla sniZena kvalita bydleni. Diky pouZiti
dreva jako stavebniho materialu a prostorové Usporné-
mu zpUsobu vystavby je projekt prikladny i z hlediska

udrzitelnosti.

Obytny soubor je prirozené zaélenén do okolni zastav-
by: tfi dvou a tfipodlazni budovy uzaviraji prostorné
nadvori, které nabizi zelené hristé, komunitni centrum
se spole¢enskou mistnosti a krytymi venkovnimi plo-
chami i soukromé zahradky. Otevieny prichod spojuje

obytny soubor se sousedstvim.

Drevostavba prispiva k atraktivnimu vzhledu budov

a umoznuje flexibilni ptizptsobeni dispozic pro rizné
faze zivota. Dvou- aZ pétipokojové byty, nékteré me-
zonetové, jsou pristupné prevazné pies pavlace a jsou

vhodné pro jednotlivce, pary i rodiny.

Meésto Norimberk prodalo volny pozemek na Hein-
rich-Held-Strasse ve vybérovém Fizeni soutéZeném
na koncept, aby zlepsilo nabidku dostupného bydleni
v méstské ¢asti. Na rozdil od obvyklych vybérovych
fizeni, v nichZ je zakazka pridélena nejvys$si nabidce,
koncepéni vybérové fizeni zahrnuje prodej pozemku za
predem stanovenou pevnou cenu, pricemz zakazka je
pridélena na zakladé obsahovych kritérii. Mésto tak
ziskava kontrolni nastroj, ktery umoziuije realizovat
projekty bydleni orientované na obecné blaho i na trhu

s nemovitostmi s vysokou cenou.

aktivni dfevostavba se sohkrom)"mi predzahradkami
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Trendy ve vystavbé
dostupného najemniho
bydleni

Uvedené priklady bytovych staveb naznacuiji nékolik vyznamnych trendl v oblasti verejné
investované vystavby bydleni. Tyto trendy mizZzeme povaZovat z velké ¢asti za celoev-
ropské a chystané iniciativy z Narodniho planu obnovy se snaZi pro né vytvorit lepsi

podminky i v Ceské republice. Jak simdZeme tyto trendy charakterizovat?

Jednim z vyznamnych posunt, na prvni pohled patrnych na v§ech uvedenych budovach,
je jejich velka vizualni rozmanitost. Ty tam jsou doby, kdy verejna vystavba byla syno-
nymem panelové $edi. Dnesni verejna vystavba je daleko rliznorodgjsi, snaZi se ve svych
nejlepsich prikladech disledné vychéazet a rozvijet jedine¢né kvality mista svého vzniku,
navazovat a posilovat mistni kontext, dotvaret kvalitu navazujicich verejnych prostranstvi,

a tim vytvaret prostor pro bohaty komunitni Zivot.

Vizualni rozmanitost je odrazem i uréité funkéni rozmanitosti. Jiz to neni ono prislovecné
~Husakovo 3+1”, tj. jeden typ bytu, ¢ obecné minimalni velikostniho standardu, ale obecni
bydleni je rozmanité i velikosti bytd, rozsahem domovni vybavenosti, kombinaci s jinymi

nez bytovymi aktivitami.

V neposledni fadé rozmanitost provazii typy investi¢nich modelu. Verejna podpora je
dnes — p¥i splnéni podminek dostupnosti a stanoveni nakladového najemného — dostupna
i jinym verejnym &i soukromym subjektlm — stavebnim druZstvim, neziskovym organiza-

cim, spolkiim, stavebnim skupinam, ale i soukromym developerdm.

Vyznamnym trendem v posledni dobé je i zména v chapani vystavéného prostredi jako
environmentalniho faktoru, nejen spotrebovavajiciho na vystavbu a provoz velké mnoz-
stvi energie, ale také mista, které musi plnit fadu ekosystémovych funkci, které tradiéné
spojujeme spise s volnou krajinou: zadrZovat vodu, vazat CO2, péstovat potraviny, ale

i umoznit kratkodobou rekreaci v ramci vlastnich zelenych ploch.

Soucasné je jasné, Ze nelze donekonet¢na nase sidla rozsifovat, a zabirat tak volnou
krajinu, ale Ze je nutné stavét efektivné, a tudiz husté. Ze ménici se Zivotni podminky
budou vytvaret zvyseny tlak na zménu v ramci nasich staveb. Je velmi pravdépodobné,

Ze stavba, kterou dnes stavime jako rezidenéni pro uréity Zivotni styl, bude v budoucnu,




mozZna za 30—40 let, slouzit jinym zpUsobem a Ze takovouto cyklickou zménu prodéla
dvakrat, trikrat ¢&iivicekrat za dobu své Zivotnosti. Stavime tudiz prostiedi, které by zarover
mélo uspokojovat naroky riznych typa uzivatel. Prostredi radikalné zoptimalizované na

jeden zpUsob uzivani se stava komplikaci a piitéZi pri sebemensi spole¢enské proméné.

Zdalo by se, Ze vyhovét vdem témto narokdim je Cisté prace pro odborné tymy. Ani to vak
jiz neplati: dnes je vyznamna i vefejna poptavka a laicky pohled, které reprezentuii urcity
odstup a zdravy rozum a mohou hréat pii rozhodovani o budouci podobé sidel vyznamnou
roli. Nejde totiZ jen o to, co simiZzeme dovolit a co je nejefektivnéjsi v néjakém idealnim
modelu, ale ¢astoio to, jak chceme Zit a jak jsme schopni realné vyuZivat mozZnosti, které
nam dnesni technika poskytuje. V tomto smyslu Zadné ,.idealni feseni“ neexistuje — jsou
jenom lépe ¢&i hlife vyuZité mozZnosti. A pravé v tomto jsou zkuenosti Cerpané z existujicich,

uskuteénénych prikladd, mj. i téch prezentovanych v této publikaci, nezastupitelné.
Shriime si soudobé poZadavky na obytné prostredi a jejich fyzické a prostorové predpoklady

v bodech:

ekonomicka efektivita + dostupnost vybavenosti

> vy$8i hustota zastavby

rekreaéni potencial a ekologicky funké&ni prostredi

> dostatek zelené a jeji snadné dostupnost

vysoka kvalita verejného Zivota

> kvalitni a jasné ¢itelna verejna prostranstvi

socialni a funkéni mix

> typologicky mix

primérené zapojeni v§ech aktéru do planovani a spravy

> odpovidajici prostorové jednotky

prostredi dobie absorbujici zménu

> univerzalni konstrukéni modulace a ¢itelna urbanisticka struktura



02 | Kde se to jiZ povedlo?

Jak a co kapitola ukazuje?

Vybrané priklady kvalitni bytové vystavby najemniho bydleni jsou prezentovany tak, aby
se ¢tenar mohl inspirovat nejen atraktivnimi ilustracemi, ale aby si udélal obrazek také
o prostorovych, finanénich a technickych aspektech staveb. Nasledujici schéma ukazuije,

jaké informace je mozné na prezenta¢ni dvojstrance najit a co presné znamenaji.

Hlavni ilustrace a za-
kladni identifikaéni udaje: nazev
projektu a adresa

Tabulka s podrobnéjsimi informacemi o projektu,
ktera obsahuje tyto udaje:

Katerinice u Vsetina
Katefinice 412

— Stavebnik / vlastnik

— Préavniforma vlastnika (obec / soukromy vlastnik / cirkev
atp.)

— Architekt / krajinarsky architekt

— Datovani projektu / realizace

— Celkové naklady (uvedeno v dobovych cenach)

— Zpusob financovani (zda bylo vyuzZito vlastnich zdrojt
obce / dotaci / uvért / zapojeni soukromého partnera atp.)

dvojpodiaznikFidlo s verejnou vybavenosti

— Zpusob zadani projektu (pfimé zadani / architektonicka
soutéz / vybér pomoci paralelniho zpracovani zakazky /
VOS / JRBU atp.)

— Forma spravy (méstské s.r. o. / odbor mésta atp.)

Duam Katefinka je postaven v areélu byvalého zemédélského

Stavebnik / vlastnik Obec Katefinice

druZstva v obci Katefinice nedaleko Vsetina. Poskytuje domov .
Pravniformaviastnika  [e=3

'sob&staénym seniorim a zéaroveti vytvaFi misto setkavani Knest kynel architekti / Jifl KnesL, Jakub

Architekt Kynel

pro vSechny obyvatele obce. Prostorovy rozvrh jednopod-

lazniho domu vychazi z piidorysu obdélnika s centralnim Projekt / Realizace 2015 -2020/ 2019 - 2023

Celkové naklady /
Naklady zam?

35,4 mil. Ke ve. DPH (34,6 mil. K¢ stavebni

— Typ stavby (novostavba / rekonstrukce) Ao O she neic sactn

dvorem. Jednotlivé ¢asti domu jsou propojeny loubim, otevienym
do spole&ného atria, koncipovaného jako misto pro setkavani

Zpusob financovani Gvér + dotace + vlastni zdroje obce

- CﬂOVé Skupma a odpocinek, inspirované klasternimi dvory.
Zpusob zadani primé zadani
T obytna kfidla s celkem 13 byty o velikosti 2+kk (45 m2)

's vlastnimi predzahradkami jsou kryta plochou stfechou.

Forma sprévy obec (byt sprévee v objektu)

— Pocet bytu a jejich kategorie

Typ stavby novostavba

— Hruba podlazni plocha

— Prodejni podlahové plocha / ostatni plocha
— Druh a pocet parkovacich stani

— Trida energetické naro¢nosti budovy

— Environmentalni charakteristika (napt. zptsob vytapéni,
rekuperace, zelena strecha, vyuzZiti destové vody atp.)

Pres vynaloZené Usili, aby udaje v tabulce byly srovnatelné,

je treba je brat jako orienta¢ni. Zejména finanéni udaje

jsou jednak zatiZeny inflaci, ale predevsim se v nékterych

pripadech nepodarilo dohledat, co do uvedenych cen

vstupovalo a z jakého obdobi stavby pochazi (napt. zda

jde o projektovy propoget, vysoutéZenou cenu investice ¢&i
o cenu stanovenou po dokoné&eni stavby).

V severovychodnim kfidle se sedlovou stfechou, odkazu-

jici k tradiéni stavebniformé stojici podél hlavni silnice, jsou
umistény byt spravce, obecni vefejna knihovna s komunitnim
centrem a technickou mistnosti a v podkrovi pak 2 byty 2+kk

a 3+kk pro mladé rodiny s détmi.

Destova voda z plochych strech je svedena do retenénich
nadrzi a slouzi na splachovani, prani i zavlazovéani zahradek
a predzahradek. Velky diraz je kladen na nizkou energetickou

naro¢nost. Cely objekt vytapi systém tepelnych &erpadel.
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Cilov skupina

Poget byt / kategorie

HPP

CPP byti / ostatnich
prostor

Druh a potet parkovacich
stani

Energeticka tFida

Environmentalni
charakteristika

seniofi a startovaci byty

16/ 13 x 2+kk pro seniory, 1x 2+kk a 1x 3+kk
startovni

1320m?

776 m? [ 350 m?

21 stani (venkovni parkovists)

B
tepelna cerpadia s fotovoltaickymi élanky
k vytapéni a pro ohrev teplé vody; zpétne
vyuziti destové vody ze strech
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Podil vyuziti ploch:

- Byty (xxx m2) e s e
v . . 5 pronajimatelna
- Spolecné mistnosti (xxx m?)  } yodiahova
i plocha hruba
Komerce / sluzby (xxx m?2) ... i podiahova
plocha
- Ostatni plochy (xxx m?)
Plocha konstrukci (xxx m2) e
1
H
0% 25% 50% 75% 100%

Brutto / Netto koeficient: XX %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

Pozor! Ackoliv se koeficient nazyva Brutto / Netto, ve
skutec¢nosti vyjadiuje pomér Netto / Brutto.

Kde se to jiz povedlo? | 02

Podil vyuziti ploch:
I Bty (763 m?/ 58 %)
I spolecné mistnosti (0 m? /0 %)

Urbanisticka sitace v métitku
1:5 000 ukazuje umisténi stavby v obci.
Vsimnéte si, jak je stavba vélenéna do zastav-
by a jak navazuje na své nejbliZsi okoli.

Komerce / sluzby (260 m? / 20 %)
N ostatni plochy (105 m?/ 8 %)

Plocha konstrukci (192 m? / 14 %)

0% 25% 50% 75%

Brutto / Netto koeficient: 78 %

100%

Brutto = hrub podiahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni east)

Netto = pronajimatelnd podiahova plocha

©Obr. /06 Predzahrédky bytt a dvoupodlazni
kridla s vefejnou vybavenosti

Obr./ 07 Gentralni prostor s venkovnim
loubim, inspirovany kl4sternimi dvory

Dalsiilustrace exteriéru
] iinteriéru dopliuji celkovy dojem
R P2 3G o prezentované stavbé.

|

Obr. / 08 Vstupni prostor s prichodem do dvora
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Dum Katerinka je postaven v arealu byvalého zemédélského
druZstva v obci Katerinice nedaleko Vsetina. Poskytuje domov
sobéstaénym seniorlim a zaroven vytvari misto setkavani
pro véechny obyvatele obce. Prostorovy rozvrh jednopodlaz-
niho domu vychézi z plidorysu obdélnika s centralnim dvorem.
Jednotlivé ¢asti domu jsou propojeny loubim, otevienym do
spole¢ného atria, koncipovaného jako misto pro setkavani a od-

pocinek, inspirované klasternimi dvory.

Tri obytna kFidla s celkem 13 byty o velikosti 2+kk (45 mz2)

s vlastnimi prfedzahradkami jsou kryta plochou stfechou. V se-
verovychodnim kidle se sedlovou stiechou, odkazujicik tradi¢ni
stavebniformeé stojici podél hlavni silnice, jsou umistény byt
spravce, obecni verejna knihovna s komunitnim centrem a tech-
nickou mistnosti a v podkrovi pak 2 byty 2+kk a 3+kk pro mladé

rodiny s détmi.

Destova voda z plochych strech je svedena do retenenich nadrzi
a slouzi na splachovani, prani i zavlazovani zahradek a predza-
hradek. Velky diraz je kladen na nizkou energetickou naro¢nost.

Cely objekt vytapi systém tepelnych ¢erpadel.
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Stavebnik / vlastnik

Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace

Celkové naklady /
Naklady za m?

Zpusob financovani
Zpusob zadani
Forma spravy

Typ stavby

Cilova skupina
Pocet bytu / kategorie

HPP

CPP bytu / ostatnich
prostor

Druh a poéet parkovacich
stani

Energeticka t¥ida

Environmentalni
charakteristika

Obec Katefinice
Obec

knesl kynél architekti / Jiri Knesl, Jakub
Kynél

2015-2020 / 2019-2023

35,4 mil. K& v&. DPH (34,6 mil. K& stavebni
naklady + 0,834 mil. K& projekéni naklady)

uveér + dotace + vlastni zdroje obce
primé zadani

obec (zahrnuje i byt spravce v objektu)
novostavba

senioti a startovaci byty

16 /13 x 2+kk pro seniory, 1x 2+kk a 1x 3+kk
startovni

1320 m?

775 m?/ 350 m?

21 stani (venkovni parkovisté)

B

tepelné ¢erpadla s fotovoltaickymi lanky
k vytapéni a pro ohrev teplé vody; zp&tné
vyuziti destové vody ze strech
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Podil vyuziti ploch:

- Byty (763 m? / 58 %)

[ spoleéné mistnosti (0 m?/0 %)
Komerce / sluzby (260 m?/ 20 %)

- Ostatni plochy (105 m? /8 %)

Plocha konstrukci (192 m?/ 14 %)

0% 25% 50% 75% 100%

Brutto / Netto koeficient: 78 %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

l T ST
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Obr. / 06 Predzahradky bytl a dvoupodlazni
kridla s verejnou vybavenosti

Obr. / 07 Centralni prostor s venkovnim
loubim, inspirovany klasternimi dvory

—

Obr. /10 Pudorys 1.NP

Obr. / 08 Vstupni prostor s prichodem do dvora
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Socialni bydleni obce Bilovice
nad Svitavou

Bilovice nad Svitavou
Husova 148

V Bilovicich nad Svitavou se rozhodli vyuZit dotaéni program
uréeny pro vystavbu socialniho bydleni, aby Fesili nedostatek
byt pro mladé lidi v obtiznych situacich. Vlastni analyzou evi-
dence obecnich bytl totiz zjistili, Ze vétsinu stavajiciho obecniho
fondu neni mozné z dlivodu jinych zavazkU pro Zadatele v nouzo-
vé situaci uplatnit. Vyuzili pro to pozemek s objektem byvalého
klubu dichodcUl v centru obce, ktery byl odstranén a na jeho

mist& vznikla novostavba se socialnimi byty.

S respektem k charakteru lokality mé objekt sedlové strechy

a do ulice otocené &tity. V polozapusténém suterénu, pristup-
ném z ulice, je umist&no technické zazemi a garaze. Z této
podnoZe vyrlstaji jednotlivé domy (byty se samostatnymi
vstupy) pristupné z pavlade. Siroka pavlag slouZi nejen pristupu
k jednotlivym bytim, ale i jako prostor pro setkavani obyvatel

a kolemjdoucich.

Projekt byl financovan z dotaci (85 %) a vlastnich zdrojd obce
(15 %). Neuznatelné naklady predstavovala vystavba garaze

a sklepu, které byly hrazeny z obecniho rozpo¢tu.

Zkusenosti z projektu podtrhuji vyznam presného nastaveni
smluvnich podminek uzivateldm bytd, aby nedochézelo ke zneu-

Zivani systému.
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Stavebnik / vlastnik
Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace

Celkové naklady

Zpusob financovani
Zpusob zadani
Forma spravy

Typ stavby
Cilova skupina

Pocet bytu / kategorie

HPP

CPP bytu / ostatnich
prostor

Druh a poéet parkovacich
stani

Energeticka t¥ida

Environmentalni
charakteristika

tma byt piipomina fadové rodinné domy

Obec Bilovice nad Svitavou
Obec

CTYRSTEN architekti
2017-2018 / 2019

cca 13 mil. bez DPH
(za novostavbu, v&. pripojek / bez demolice
ptivodniho objektu)

vlastni zdroje obce + dotace

JRBU, vybér ze 3 projekénich kancelafi
Obec Bilovice nad Svitavou
novostavba

startovni byty pro mladé / sociélni byty /
seniofi

6 byt / 2 x 1+kk, 2 x 2+kk, 2 x 3+kk

podzemni ¢ast (garaZe, TM, kocarkarna):
224 m?
nadzemni ¢ast: 418 m?

305 m? / pavla¢ - 42 m? / podzemi - 201 m?

polopodzemni garéz, 5 parkovacich stani

B



Podil vyuziti ploch:
- Byty (331 m?/52 %)

Spole¢né mistnosti (14 m? /2 %)

Komerce / sluzby (0 m?/0 %)

Ostatni plochy (185 m?/29 %)

Plocha konstrukci (110 m?/ 17 %)
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Obr. /15 Urbanisticka situace obce Bilovice nad Svitavou
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Obr. /16 Pudorys 1. NP
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Obr. /17 Pldorys 2. NP
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Obr. /13 Bytové jednotky maiji pristup do
spole¢né zahrady za domem

!

Obr. /14 Interiér mezonetového bytu

2

Obr. /18 Bytové jednotky maiji charakter rodinnych
fadovych dom( s podzemni garéazi

23



| Kde se to jiZ povedlo?

Staré Mésto

Bytovy dim byl souéasti celkové prestavby uzemi zni¢eného

povodnémi v &ervenci 1997. Hlavnim faktorem Uspéchu byla
jasné definovana celkova koncepce lokality (na zakladé urbanis-

tické studie zde vznikly 2 bytové a cca 20 rodinnych domu).

DUm je rozdélen do dvou samostatnych rovnobéznych kridel
spojenych vstupni ¢asti a schodistem. Vyssi tripodlazni budova
je orientovana do ulice a mé lodZie zasklené skladacimi protihlu-

kovymi sténami.

Krat8i dvoupodlazni k¥idlo je poototeno, smér reaguje na nové
vznikajici uli¢ni frontu uvniti zastavby Luéni ¢tvrti. Byty v prizemi
v tomto kridle jsou rozsifeny o malou zahradku a jsou obraceny
do klidné ¢asti mésta. Obé kridla vymezuji mezi sebou maly
klidovy prostor. Bytovy diim je navrZen jako pavlatovy, pouze

schodisté je kryté.

Dim ma celkem 18 bytt a 3 prodejny. Byty jsou feseny jako

2+kk a 3+kk o plose v rozmezi 63 az 78 m>.

Ve své dobé 8lo o technologicky inovativni stavbu, realizovanou
v nizkoenergetickém standardu za pouziti dotace Ceské energe-

tické agentury a vyuzivajici nové stavebni technologie.

24

Bytovy diim Luéni étvrt

Stavebnik / vlastnik
Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace

Celkové naklady

Zpusob financovani

Zpusob zadani

Forma spravy

Typ stavby

Cilova skupina

Pocet bytt / kategorie

HPP

CPP bytu / ostatnich
prostor

Druh a poéet parkovacich

stani
Energeticka t¥ida

Environmentalni
charakteristika

Mésto Staré Mésto

Obec

Architektonické kancelar Burian-Kfivinka
1997-1998 / 1999-2000

33 mil. K¢ s DPH

vlastni zdroje obce (10,7 mil. K&) + dotace
na povodng (8,3 mil. K&) + dotace Ceské
energetickeé agentury (2 mil. K&) + avér (12
mil. K&)

ptimé zadani

odbor mésta; samotny vykon spravy prova-
di na zékladé smlouvy odborna firma

novostavba
byty pro rodiny postizené povodni 1997
18 BJ / 2+kk, 3+kk

2098 m?

1204 m? / 672 m? (z toho komerce 326 m?)

venkovni parkovisté, 21 stani

nizkoenergeticky standard, lokalni plynové
kotle



Podil vyuziti ploch:

- Byty (1 204 m2/ 57 %)

[ spolecné mistnosti (19 m? /1 %)
Komerce / sluzby (301 m?/ 14 %)
Ostatni plochy (353 m2/ 17 %)

Plocha konstrukci (222 m? / 11 %)

0% 25% 50% 75% 100%

Brutto / Netto koeficient: 73 %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

Obr. / 22 Pristup do bytl pres venkovni pavla¢

Kde se to jiZ povedlo? | 02
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Obr. / 24 Pudorys 1.NP

Obr. /25 Pudorys 2. NP
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02 | Kde se to jiZ povedlo?

Polyfunkéni d

WO AAY4

Kromériz
Havli¢kova 505/1

Prestavba byvalého arealu vojenské spravy vznikla z potieby

mésta zvysit kapacitu parkovani pobliZ historického jadra. Areéal
je tak pro mnoho navstévnik( mistem prvniho kontaktu s més-
tem a plni funkci jakési novodobé méstské brany. K tomu odka-
zuje i reliéf Lukase Veselého volné inspirovany arcibiskupskymi

zahradami, situovany ve vstupnim nadvofi.

Areal je tvoren dvoupodlaznim parkovacim domem (136 mist)

a zrekonstruovanym $esti podlaznim objektem byvalé uby-
tovny, ktery nové nabizi 29 méstskych bytu. Mladym lidem od
18 do 35 let je uréeno 18 bytd 1+kk a 7 byt 2+kk, dalsi 4 vétsi
byty 3+kk slouZi pro klicové profese. V parteru a suterénu sidli
meéstska policie. Cely areél je dotvoren objektem infocentra s ka-
varnou a véechny jeho ¢asti Usti do vstupni piazzetky vymezené
loubim a doplnéné kasnou, vzrostlym platanem a méstskym

mobiliarem.
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Stavebnik / vlastnik

Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace

Celkové naklady (BD)

Zpusob financovani

Zpusob zadani

Forma spravy

Typ stavby
Cilova skupina

Pocet bytu / kategorie

HPP (BD) nadzemni /
podzemni

CPP bytu / ostatnich
prostor

Druh a poéet
parkovacich stani

Energeticka tfida

Environmentalni
charakteristika

Meésto Kromériz
Obec

knesl kynél architekti /
Jiti Knesl, Jakub Kynél

2017-2020 / 2021-2023
158 mil. K&

vlastni zdroje a dotace (Zlinsky kraj,
fondy EU)

studie a DUR ptimé zadani, ostatni
stupné VOS

méstska firma
prestavba a dostavba

startovaci byty a stabiliza¢ni byty pro
klicové profese

29 BJ / 14kk, 2+kk, 3+kk

3072m?/ 537 m?

1210 m?/ 1629 m?

136 v hromadné garazi /
12 venkovnich stani

B

zelena stfecha



Podil vyuziti ploch:

- Byty (1207 m?/ 33 %)

[ spolegné mistnosti (0 m?/0 %)
Komerce / sluzby (938 m?/ 26 %)
Ostatni plochy (706 m? / 19 %)

Plocha konstrukci (789 m2 / 22 %)

0% 25% 50% 75% 100%

Brutto / Netto koeficient: 59 %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

Obr. / 28 Vstupni prostor s reliéfem Lukase
Veselého

Obr. / 29 Faséda ¢asti parkovaciho domu
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Kde se to jiZ povedlo? | 02

Obr. / 30 Urbanisticka situace mésta Kromériz
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Obr. / 31 Pudorys 1. NP s venkovni piazzetou
a prichodem do parkovaciho domu
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Obr. / 32 Pudorys typického podlazi s byty 1+kk
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Obr. / 33 Pudorys typického podlazi s byty 2+kk
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Ddm ,,na pul ce
1
Valasské Meziri¢i

Pod Oborou 860

Is B

— e —

Bytovy diim se startovacimi byty pro mladé najemniky odchaze-
jici z détskych domovu je umistén v intravilanu Valagského Mezi-
Fi¢i v sousedstvi Domu ,,na pul cesty” &. 1. Pozemek se nachazi
na rozhrani odli$nych charakteri a méritek zastavby, kde novy
dum reflektuje tuto rozmanitost i plvodni priimyslovou povahu
lokality s nedalekou slévarnou. Jeho hmotovy koncept vycha-

zi z motiva ,ulity” a ,,jadra”. Zvlastni pozornost je vénovana
komunikaé&nim prostoriim, podporujicim komunitni bydleni.
Objekt ma 3 podlazi, nabizi 9 bytovych jednotek (3 x 1+kk, 2 x
2+kk, 4 x 2+1). Dispozice vyuZiva ,bariérovy” princip, s obytnymi
mistnostmi orientovanymi na jih a kuchynémina zapad a vy-
chod. Fasady kombinuiji strukturalni omitku a posuvné slunolamy;,
s tmavymi odstiny na severu, vychodé a zapadé a svétlym na

jihu. Zavétri je z pohledového betonu.
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Stavebnik / vlastnik
Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace
Celkové naklady

Zpusob financovani
Zpusob zadani

Forma spravy

Typ stavby

Cilova skupina

Pocet bytu / kategorie

HPP

CPP bytu / ostatnich
prostor

Druh a poéet parkovacich

stani
Energeticka trida

Environmentalni
charakteristika

Obr. / 34 Hlavnifasada s posuvnymi slunolamy

Meésto Valasské Mezitici
Obec

Zdenék Trefil

2002-2003 / 2003-2005

1,8 mil. K& (? DPH) v&etné zpevnénych
ploch a parkovisté

vlastni zdroje obce + dotace
ptimé zadani

AVAL s.r. 0.

novostavba

startovni byty

9BJ/ 3 x 1+kk, 2 x 2+kk, 4 x 2+1

693 m?

448 m? /1056 m?

venkovni parkovisté, 9 stani

vlastni plynova kotelna



Kde se to jiZ povedlo? | 02

Podil vyuziti ploch:

- Byty (448 m?/ 65 %)

[ spoleéné mistnosti (0 m? /0 %)
Komerce / sluzby (0 m?/ 0 %)
Ostatni plochy (105 m2 /15 %)

Plocha konstrukci (140 m? / 20 %)

0% 25% 50% 75% 100%

Brutto / Netto koeficient: 65 %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

Obr. / 38 Urbanisticka situace mésta Valasské Meziti¢i
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Obr. / 35 Fasada s hlavnim vstupem ©
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Obr. / 39 Pudorys 1.NP
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Obr. / 36 Vzdusna vstupni hala prochazi véemi o O
podlazimi -
I
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Obr. / 40 Puadorys 2.NP
e

Obr. / 37 Interiér bytu
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% Brno e
Vojtova7 a 9 | -

1 — - e =

Obr./ 41 Areal bytového domu s verejnym pa

V souladu se socialni a bytovou politikou mésta Brna byl reali-
zovan komplex méstskych najemnich domu s malometrazZnimi
byty, ktery zahrnuje 86 byt pro seniory 65+ a 30 startova-
cich byt pro mladé rodiny. Projekt se zaméfuje na podporu
sousedského spoleéenstvi a formu sdileného bydleni, zva-
ného ,,vicegenerac¢ni co-housing”. Usporadani domu podporuje
komunikaci mezi obyvateli a nabizi spole¢né prostory pro riizné
aktivity a setkavani, coz méa pomoci sniZit osameélost seniorli

a vytvorit prijemné prostiedi pro mladé rodiny.

Socialni podtext podtrhuje ob&anska vybavenost v jednom
z domu — Knihovna Jitiho Mahena, Kulturni a vzdélavaci stredis-

ko, sidlo Pe¢ovatelské sluzby s Centrem socialnich sluzeb a ka-

varna. Vnitini atria se zeleni, lavkami a pavlac¢emi vybizi k rdznym

volno¢asovym aktivitam. Spole¢né prostory mohou obyvatelé
dotvaret a dopliiovat dle vlastnich predstav. Sou¢asti projektu
je i vetejny park, vybaveny pro aktivnii pasivni odpocinek véech
vékovych kategorii, a také obnova okolnich ulic se sadovymi

Upravami.

Stavebni pozemek, diive zatiZzeny kamionovou dopravou, prosel
v letech 2009-2010 dekontaminaci a demolici starych budov.
V roce 2012 mésto usporadalo architektonickou soutéz. Vystav-

ba zacala v roce 2018 po naro¢ném archeologickém prizkumu.
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Stavebnik / vlastnik

Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace

Celkové naklady

Zpusob financovani
Zpusob zadani
Forma spravy

Typ stavby
Cilova skupina

Pocet bytu / kategorie

HPP

CPP bytu / ostatnich
prostor

Druh a po¢et parkovacich
stani

Energeticka tiida

Environmentalni
charakteristika

Statutarni mésto Brno
Obec

Rudig-Rudi$ architekti, Martin Rudis, Martin
Komarek

2012-2018 / 2018—-2020

celkové 459 mil. bez DPH: 405 mil. K&
(bytové domy) + 45 mil. K& (vefejny park,
komunikace, infrastruktura) /

24 263 K& za m? (BD) bez DPH

vlastni zdroje mésta
architektonicka soutéz — 2012
Sprava nemovitosti mésta Brna
novostavba

startovaci byty pro mladé rodiny (30 BJ),
seniofi 65+ (84 BJ)

16 bytl / 57x 1+kk, 57x 2+kk, 2x 2+1
10 420 m?(nadzemni) / 5 391m?(podzemni)

5564 m? (byty) / 5 202 m?(domovni vyba-
veni, spol. prostory, parking, TZB) / 2 412 m?
(vefejna vybavenost)

podzemni garéz: 84 / v ulici: 65

B

vyuziti destové vody na zavlaZovani; FVE;
rekuperace odpadniho vzduchu s filtraci

a zvlh¢ovanim; ustiedni vytapéni; klimati-
zace prostor ob&anské vybavenosti; vetejny
park



Podil vyuziti ploch:

- Byty (5 564 m? / 35 %)

[ spole¢né mistnosti (39 m?/ 0,2 %)
Komerce / sluzby (2 412 m?/ 15 %)
Ostatni plochy (5 163 m? / 33 %)

Plocha konstrukci (2 633 m?/ 17 %)

0% 25% 50% 75% 100%

Brutto / Netto koeficient: 51 %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

Obr. / 42 Spole¢né venkovni prostory umozriuiji
raznorodé vyuziti

Obr. / 43 Spoleéné venkovni prostory se
vstupy do &asti s verejnou vybavenosti

Obr. / 44 Interiér bytu

Kde se to jiZ povedlo? | 02

Obr. / 46 Objekt Vojtova 9 — pudorys piizemi
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Obr. / 47 Objekt Vojtova 9 — pldorys typického podlazi

e

Obr. / 48 Objekt Vojtova 7 — pidorys ptizemi s vetejnou vybavenosti
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———.y de se toyjiz ved. g
Méstské bydleni Na Zizkové

Liberec
Na Zizkoveé 1281/9, 1281/11, 1282/13,1283/13a

/ — ¢

i

Obr. / 49 Uli¢nifasada s pruhledem do mésta

Projekt méstského bydleni Na Zizkové vznikl z potteby rozsi- N — Statutami mésto Libsrec

Fit kapacitu bydleni pro nizkopFijmové obyvatele. Zahrnuje e Obec

vystavbu tfi bytovych domu s 49 byty rliznych velikosti od 1+kk

studie Kancelar architektury mésta,
po 4+kk, pfitemz 35 z nich je uréeno pro sociélni bydleni, zbytek [ TN AT S [P R G, s
dourek, autorsky dozor navazujicich

tvori tzv. profesni byty. fazi a realizace Jan Lajksner

Vystavba probihala na pozemku, kde dfive staly $kolni budovy. A UL ) 2020-2021/ 2021-2023

Investiéni naklady Na Zizkové 1. etapa:

Architektonicka studie |. etapy zameéru byla zpracovana pfimo 150,4 mil K& véetns DPH

Kancelafi architekta mésta jako reakce na predchozi neade- Celkové naklady Projektova dokumentace + architek-
e ) i o . ) tonicky dozor: 5,9 mil K& v¢etné DPH

kvatni projekt, a to s dlirazem na zachovani komorniho méritka ( + studie 480 tis.)

v kontrastu s masivni zastavbou prilehlého sidlisté z 80. let. Zpusob financovani vlastni zdroje mésta + dotace

« L vrax Lo 5 e — . 5 - studie zpracovana v Kancelati
Promyslené piidélovani byta bylo klicové pro vytvoreni opti- Zpusob zadani architektury mésta
malni skladby obyvatel. Mésto zvladlo ¢asovy tlak na obsa- odbor majetkové sprévy a sportu

(oddsleni technické spravy budov)

Forma spravy

zeni bytu a zavedlo opatieni pro podporu zabydlovani obyvatel

(projekt Domovnici, zvy$ena sociélni prace). Typ stavby hovostavba
; ) Cilova skupina socialni byty a dostupné bydleni
Celkove projekt ved| ke vzniku stabilni a soudrzné komunity
Potet bytd / kategori 49BJ / 21x 14k, 10 x 2Kk, 16 x 3+Kk,
a vnimani vystavby se postupné pozitivngé zménilo. Zamér je ocetbytu /[ kategorie 2 x 4+kk
hodnocen jako velmi piinosny a mésto se nyni pfipravuje na HPP 4012m?
realizaci dalsi etapy ,Zizkov I dle vysout&Zeného autorského na-  Retas bytu / ostatnich prostor 2215 m2/ 969 m?

vrhu. Jako kli¢ovy faktor Uspé&chu mésto zdlrazriuje vzajemnou Druh a poget parkovacich stani R  N To e

podporu a spolupraci mezi jednotlivymi odbory magistratu. Energeticka tfida c

SR ENEINT EEISIEW  zelené stiechy
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Podil vyuziti ploch:

- Byty (2 215 m?/ 55 %)

[ spolené mistnosti (148 m?/ 4 %)
Komerce / sluzby (0 m?/0 %)
Ostatni plochy (821 m2 /20 %)

Plocha konstrukci (828 m2 / 21 %)

0% 25% 50% 75% 100%
Brutto / Netto koeficient: 51 %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

Obr. / 50 Prichod do vnitrobloku nabizi lidem
z ulice také vyhled na mésto

Obr. / 51 Predzahradky formuji rozhrani mezi
domem a ulici

Obr. / 52 Interiér bytu

Obr. / 54 Pudorys prizemi

Kde se to jiZ povedlo? | 02

Obr. /55 Pudorys 3.NP
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_t6 'jii povedlo?

v HoraZzdovicich

HorazdoVice
Loretska 1069

Nevelké mé&sto Horazdovice v jihozapadnich Cechach usporadalo
v letech 1997-1998 verejnou architektonickou souté&z, coz
tehdy nebylo obvyklé ani v mnohem vé&tsich méstech. Novostav-
ba domu s pec¢ovatelskou sluzbou pro seniory dopliuje sidlistni
zastavbu. Zamérem bylo vybudovat privétivy obytny objekt se
zvy$enym standardem vnitinich prostort i povrchovych mate-
riald, a potésit tak ty, ktefi opousteji své prostredi a prechazeji
do nového — ciziho. Dim tvori dva samostatné objekty, které
hmotové odpovidaji nizkym pavilontm sousedni $kolky a vytvari
vnitini uzaviené nadvori.

V objektu A je umisténo 12 bytt (4 x 1+kk a 8 x 2+kk) a v objektu
B 16 byt( (8 x 1+kk a 8 x 2+kk) ve velikostech od 30 do 48 m?, ve
druhém patre rozsitenych do obytnych prosklenych arkyrt. Byty
jsou pristupné ze schodistové haly, ktera se otevira pies tti patra.
Kazdy dim ma v ptizemi umisténé spoleéné zazemi, v objektu
A rozsifené o klubovnu, mistnost pro osetiovatelky, lazei

a prostor pro prodejnu pfistupnou p¥imo z ulice. Oba domy
jsou zdéné s fasadou z licového zdiva, podlahy v bytech jsou tra-
di¢ni drevéné, stejné jako okna, vnitini dvere a vestavéné kuchy-
né. Cilem autor(l bylo dat bytim pro staré lidi dobry prostorovy

a materialovy standard pf¥i zachovani prijatelné ceny.
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Dim s peéc;vatelskou sluZzbou

"Obr. / 56 Nad&asové fesena fasada s prosklenymi arky¥i byta

Stavebnik / vlastnik

Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace
Celkové naklady
Zpusob financovani
Zpusob zadani

Forma spravy

Typ stavby

Cilova skupina

Pocet bytu / kategorie
HPP

CPP bytu / ostatnich
prostor

Druh a poé&et parkovacich

stani
Energeticka trida

Environmentalni
charakteristika

Mésto Horazdovice
Obec

Alena Sramkova, Tomas Koumar,
Jan Hajek

1998-1999 / 2001-2002
26,5 mil. K& (v¢. DPH)

dotace

architektonicka sout&z (1998)
ddm s pecovatelskou sluzbou
seniofi

28 /12 x 1+kk, 16 x 2+kk
20242 m?

1008 m?/ 681 m?

8 stani (venkovni parkovistg)



Podil vyuziti ploch:

- Byty (1 008 m2/ 50 %)

[ spolené mistnosti (78 m? / 4 %)
Komerce / sluzby (96 m? /5 %)
Ostatni plochy (407 m? /20 %)

Plocha konstrukci (436 m? / 22 %)

0% 25% 50% 75% 100%

Brutto / Netto koeficient: 78 %

Brutto = hruba podlahova plocha objektu (nadzemni
i podzemni ¢ast)

Netto = pronajimatelna podlahova plocha

Obr. / 57 Nad¢asovéa fasdda domu z kvalitnich

materiald
"

Obr. / 58 Prijemnou atmosféru podtrhuji ma-
terialy v kombinaci dreva a barev

Obr. / 59 Daraz na kvalitni materialy je cititive
spole¢nych prostorech

Kde se to jiZ povedlo? | 02
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Obr. / 61 Pldorys typického podlazi

Obr. / 62 Pudorys prizemi
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Tato budova tvori rozhrani mezi nesourodou blokovou zastav-
bou a velkymi stavbami z 60. a 70. let. Nova zastavba zvysuje
hustotu mista a sjednocuje dvé rizna méritka a charaktery
zastavby. Centralni dvir nabizi kvalitni venkovni prostor, vy$si
kridlo pak predstavuje v této &tvrti novou dominantu. Méstsky
prostor smérem do ulice oZivuje kavarna s venkovnim poseze-
nim a flexibilni studia podél Briesestrafe. Byty maiji velikost od
1+kk do 4+kk a k dispozici jsou také ateliéry a vétsi komu-
nitni byty s dalsimi spole¢nymi prostory. V ramci flexibilni

struktury lze skladbu bytl snadno prizpUsobit.

Velkoryse dimenzovany vnitini dvur, propojeny s ulici dvéma
prachody, se stava spoletenskym centrem domu. Diky kombi-
naci zpevnénych a nezpevnénych ploch plsobi tento prostor
méstskym dojmem. P¥istupové pavla¢e smétujici do dvora
slouzi jako komunikace a zaroveii jako balkony, které mohou
najemnici vyuZivat dle libosti. PouZité primyslové materialy

a detaily vysoké kvality tvori nenapadné pozadi pro osvojeni si

budovy jejimi obyvateli.
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Nové bydleni na Briesestrafse

Obr. / 63 Hmota bytového domu s pavlaéemi dotvari méstsky blok

Stavebnik / vlastnik

Pravniforma vlastnika

Architekt

Projekt / Realizace

Celkové naklady / Naklady
zam?

Zpusob financovani

Zpusob zadani
Forma spravy

Typ stavby

Cilova skupina

Pocet byt / kategorie

HPP
Pronajimatelna plocha

Druh a poéet parkovacich
stani

Energeticka tfida

Environmentalni
charakteristika

STADT UND LAND Wohnbauten-
-Gesellschaft mbH

méstska bytova spole¢nost
s ru¢enim omezenym

Mathias Muller / Daniel Niggli
2016—-2019 / 20172020

30 byt s finanéni podporou od
statu Berlin

architektonicka soutéz (2015)
méstska bytova spole¢nost
novostavba

kombinace socialnich (30 BJ)
améstskych byt

101BJ / 77 standardnich BJ (1+kk
az 4+kk), 17 ateliérovych bytd, 7
sdilenych bytt

13343 m?
7777 m?

podzemni garaz / 28 stani
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Obr. / 64 Meéstsky charakter domu smérem
do ulice

(0. \S=8 5 )= =
Obr. / 68 Urbanisticka situace mésta Berlin
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Obr. / 65 Velkorysy prostor pavlaéi si oby-
vatelé zabydluji dle své libosti
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3 Obr. / 69 Pudorys typického podlazi s komunitnim bytem v jiznim k¥idle
Obr. / 67 Interiér bytu
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¥ La Borda S &
o W,
Barcelona, Spanélsko

Carrer de la Constituci6 85 |

Projekt bytového druzstva La Borda vznikl v roce 2012 diky
iniciativé mistni komunity usilujici o obnovu opusténého pru-
myslového arealu Can Batllé. Nachazi se na pozemku mésta
uréeném pro socialni bydleni s najemni smlouvou na 75 let

a stal se symbolem kolektivniho Usili o revitalizaci prostoru
skrze participativni proces zapojujici $iroké spektrum obyvatel.
Béhem navrhu byla architektonickou komisi, ktera byla spojkou
mezi technickym tymem a budoucimi uZivateli, usporadana rada
workshopU na téma stavebni program, projektova a environmen-

talni strategie, prostorové usporadani apod.

Projekt kolektivniho bydleni obsahuje 28 flexibilnich byt (40,
60 a 75 m2) a spole¢né prostory jako kuchyn s jidelnou, pra-
delnu, multifunk&ni prostor, pokoje pro hosty, prostor pro zdravi
a pédi, skladovaci prostory, nadvoti a stiesni terasy. Ve je uspo-
radano kolem centralniho atria. La Borda mé za cil minimalizovat
ekologicky dopad a bojovat proti energetické chudobé obyvatel
pomoci pasivnich energetickych reseni a aktivniho zapojeni
uzivatelll. Stavba vyuziva konstrukci z CLT, coZ umozZiuje nejen
ekologictéjsi vystavbu, ale také recyklaci a sniZuje ekologickou
stopu. Jako nejvy$si drevéna budova ve Spanélsku se La Borda
stava symbolem inovativniho a udrZitelného bydleni, které

podporuje komunitni spolupraci a rozvoj.
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Stavebnik / vlastnik
Pravniforma vlastnika
Architekt

Projekt / Realizace

Celkové naklady / Stavebni
naklady

Zpusob financovani

Zpusob zadani

Forma spravy

Typ stavby

Cilova skupina

Pocet bytu / kategorie

HPP
Podlahova plocha

Druh a poéet parkovacich
stani

Energeticka ttida

Environmentalni
charakteristika

Habitatges La Borda SCCL
Bytové druzstvo

Lacol arquitectura cooperativa
2014 / 2017-2018
3275000€/2460000€
uvér (52 %), dotace (30 %),
vlastni vklad rezident( (18 %)

pFimé zadani (architekti jsou
¢leny druzstva)

bytové druzstvo
novostavba

nizkoprijmové domécnosti se
zajmem o kolektivni bydleni
28 BJ (flexibilni dispozice, 40, 60

a75m2)

3071m?

bez parkovani (vyvolalo zménu
stavebnich predpist)

pasivni energeticky standard,
vyuziti recyklovanych materialt
pti vystavbé, solarni panely, kotel
na pelety
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Obr. / 71 Meéstsky charakter domu smérem
do ulice

i _ _

Obr. / 72 Pobytovy charakter spole&nych ko- o [Vl
munikaci soustfedénych okolo centralniho atria @ % T BT
gL/ Slle AN
U T
L —
k.
0 M

_ i3

BN

=0
I e
Obr. /76 Pudorys 2. NP:

univerzalni mistnosti mezi byty je mozné vyuzit
jako pokoje pro hosty ¢i dalsi loznice bytu
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Obr. / 74 Byty jsou fe$eny variabilné Obr. /77 Pldorys 6. NP = = —— ——— ﬂ
a umozZiiuji pfipadnou budouci adaptaci se spole¢nou terasou -
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OBECNI BYTY DOLNi BREZANY

Dolni BfeZany, Ke Zlatnikim 74

DAM architekti — Petr Burian, Robin Muller /
Terra Florida — Radka Simkova, 2023 (etapa | -

rekonstrukce)

Dolni BfeZany se staly diky iniciativé vedeni obce
témeér synonymem pro kvalitni sou¢asnou architekturu
a péci o verejny prostor. Obec ziskala zchatraly, ale
architektonicky kvalitni bytovy dim v historizujicim
stylu. Hmotové zasahy do ptvodniho objektu se tykaly
pouze stiechy. Krov byl nahrazen novym s vy$si vyskou
hrebene umozriujici vestavbu dvou mezonetovych byta,
celkem objekt nové nabizi 7 bytovych jednotek. Pro
osvétleni podkrovi slouzi celoobvodové pasové okno,
protezavaijici‘ stfechu, které je z pohledovych diivodu
kryto jemné& perforovanou (zevnit¥ prihlednou) clonou
v roviné stresni krytiny. Plvodni historizujici charakter
byl obnoven na plastia ve spoleénych prostorech.
Kromé rekonstrukce se planuje také vystavba tri
bytovych jednotek v zadnim dvore ve formé moderni
drevostavby. Tyto objekty jsou inspirovany nahodné

a tésne vedle sebe vznikajicimi pristavbami, jaké
mUZeme vidét u hospodarskych staveb na ¢eském

venkove.

Obr. / 7& Zadnifasada orientovana do dvora, ve kterém bude
realizovana vystavba dalsich'tfi bytovych jednotek




Castll:

Financovani




03 | Zakladni ekonomicka rozvaha: Od naklad( k hodnoté

Dostupnost a kvalita bydleni

Finan¢ni dostupnost bydleni je definovana jako schopnost doméacnosti opatfit si odpovida-
jici bydleni za vynaloZeni primérenych nakladd. Dostupné bydleni, tj. bydleni, které odpovida
této definici, podporuije vitalitu mistni ekonomiky. Mezi vyzkumy potvrzené piinosy patfi
zvyseny rlst spotfeby doméacnosti a moznost efektivnéjsiho hospodareni obci. Domacnosti
vynakladajici méné prostredkd na bydleni zvysi spotrebu v dalsich oblastech mistni ekono-

miky.

Kvalitni cenové dostupné najemni bydleni je pro obec vskutku strategickym poc¢inem stabili-

zujicim rozvoj obce s dlouhodobymi efekty v mnoha oblastech.

Dostupné

Prijatelné naklady na bydleni
pro iroké vrstvy. V misté
dostupné sluzby, obéanska

Bydleni pro ob&any stredni

Eurostat sleduje ukazatel
miry zatiZzeni naklad( na bydleni,
ktery je uré¢en procentnim podilem
obyvatel Zijicich v domacnostech vy-
nakladajicich na bydleni vice nez 40
% z &istych pFijmu doméacnosti.

Rozvijejici lokalitu

Kvalitni architektura
s diirazem na rekonstrukce
veetné premény budov jiného
plvodniho Geelu na bydleni je
pridanou hodnotou pro sousedst-
vi, &tvrt, pro celou obec.

prijmové tiidy v soudobém vybavenost.
energetickém standardu navrzené
specialné pro potieby nadjemniho
bydleni.
Dlouhodobé

Pti adekvatni udrzbé se .
jedné o stabilni majetek obce. BYDLENI

Dlouhodobé hodnota pro obec.

Udrzitelné

Obecni najemni bydleni
vyuziva moderni technologie,
je energeticky Usporné, a tim

sniZuje provozni néklady.

Umozniuje investortm finan-
covat opatfeni proti extrémnim
vliviim klimatu, $etfeni s vodou

Ekonomicky pFinosné

Dostupné najemni bydleni
ptinese obci stabilni vynos
z ndjemného, prispéje k dalsim
investicim v misté a dovoli zvysit
spotiebu domécnosti.

Promysleny projekt najemniho
bydleni prispivéa k posileni
komunity, socialni soudrznosti
a sounalezitosti s obci.

a elektromobility.

Obecni ndjemni bydleni podporuje pritazlivost obce pro ob&any s potiebnou profesni kvalifi-
kaci nebo napt. s projektovym, mobilnim charakterem pracovni ¢innosti a vy$8imi prijmy. Do
Siroké cilové skupiny dostupného najemniho bydleni patii ¢asto ti, ktefi vykonavaji povolani
nezbytna pro zajist&ni chodu obci a poskytovani verejnych sluzeb (ugitelé, zdravotnici,
hasici, pracovnici socialnich sluzeb, policisté apod.). Koncept dostupného najemniho bydleni
dle zakona 211/2000 Sb. v platném znéni programove cili na tyto skupiny, aniz by vylu¢oval
spoluobéany s pramérnymi prijmy, napf. startujici domacnosti, samozivitele, véechny, ktefi
jsou kli¢ovi pro zdravou ekonomiku a rozvoj obce. Rostouci naklady ohroZuiji nejen nizsi pri-
jmoveé skupiny ob¢ant, ale doléhajii na doméacnosti se strednimi piijmy. Obce, které strate-

gicky promysleji svou budouci prosperitu a atraktivitu, podporuji vznik dostupného bydleni.

A co znamena kvalitni najemni bydleni? Bytovy dum, ktery respektuje raz mista, tizemni

sidelni vazby, ktery je pridanou hodnotou pro lokalitu, je $etrny k prirodé, méstské krajing,

Dle OECD je bydleni
povaZovano za dostupné, pokud
doméacnost nevydava na bydleni
vice neZ 30 % hrubého p¥ijmu.

O] ©

ale i k penézenkam najemnikd i obecnimu rozpoc¢tu na spravu a udrzbu, je odolny vici zmeé- 211/2000 Sb. Zakon o Statnim fondu

podpory investic (zakonyprolidi.cz)
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Dle studie vydané v roce
2022 Mezinarodnim centrem
pro vyzkum a informace o verejné,
socialni a druzstevni ekonomice® ma
dostupné najemni bydleni pozitivni
dopady i na ekonomiku z pohledu
HDP a kupni sily, nebot se podili na:

A V4 ristu spotfeby doméacnosti
(vyssi dostupnost bydleni
vzhledem k niz&im nakladdm
na bydleni zpusobuje nardst
spotfeby domacnosti),

W/ rastuvefejné spotreby
(niz&i vydaje na prispévky na
bydleni umozriuji smérovat
vydaje z rozpo&td do jinych
pottebnych oblasti verejného
zajmu),

v dodateénych investicich
(v dusledku investic do bydle-
ni jsou realizovany dodate¢né
investice dalsimi subjekty).

Pozn.:

6 The system of limited-profit hous-
ing in Austria: cost-rents, revolving
funds, and economic impacts
(Koessl 2022)

Informace o principech dostupného na-
jemniho bydleni — Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR

Dostupné najemné:

+

Musi byt niZ§i nez
srovnatelné najemné obvyklé
v daném misté nebo obvyklé na-
jemné obdobnych bytt v daném
misté, které je vyhlasené ve

Sbirce zakonu.

Zakladni ekonomicky koncept: Od nakladt k hodnoté | 03

nam klimatu, pitahuje a inspiruje mladou vzdélanou generaci promyslenymi dispozicemi,
praktickymi uloZnymi prostory, modernimi technologiemi i komunitnimi funkcemi a podporu-
je vznik mezigenera¢ni sousedské komunity. Na jeden diim hodné narokd a o¢ekavani. Obec
ovsem potizenim obecniho najemniho bydleni vyssi kvality ziska nastroj umozniujici udrZeni
a prilakani potiebnych profesi ¢i mladych rodin. Navic ziské obec majetek, se kterym miize
disponovat, jehoZ hodnota pti odpovidajici péci v ¢ase poroste a bude zdrojem stabilnich

najemnich prijmd pro obecni pokladnu.

Vénujme ¢&as pripravé — Prvni ekonomickeé
koncepty

Jiz v po¢atecnich Uvahéach o potizeni dostupného najemniho bydleni je nutné zvaZovat pro-
jekt v 8irsich souvislostech, transparentné o zaméru i jeho finan¢nich aspektech a rizicich
komunikovat a vznikajici navrh projednavat s ostatnimi aktéry: verejnosti, majiteli soused-

nich nemovitosti, dot&enymi organy atp.

Priprava a dukladné promysleni zameéru je zakladem uspésného projektu. Je tieba spole¢né
s architekty, odborniky na spravu a na finance, ale napf. i energetickymi specialisty dusled-
né zvazit cilovou skupinu, potfebnost, umisténi a charakter projektu, spravné nastavit jeho
velikost, technicky standard i budouci provozni néklady. JiZ pfi prvnich tvahach o projektu
dostupného najemniho bydleni je vhodné zvaZovat variabilitu dispozice a volbu materialo-
vého feseni, které ma dopad na realizaci a provedeni stavby, ale i organizaci budouciho pro-
vozu. Kli¢ové jsou Uvahy o strukture financovani véetné podilu vlastnich prostredka a uvérd.
Uvahy a propogty, poctivé provedené ve fazi architektonické studie na samotném podatku,
umozni vybrat optimalni fe$eni a piedejit mnoha problémim. Jak uvadi zkuseni architekti,
80 % kvality vznika ve fazi studie.

Dostupné najemni bydleni

Dostupné najemné je takové najemné, které neprevysi najemné vypodtené z nakladl na
porizeni, udrZbu a obnovu, spravu, thradu urokl z uvérd vyuzitych na vybudovani dostupné-
ho najemniho bydleni a dalsi poplatky v prvnim roce provozu (nakladové najemné) a sou-

¢asné je niZz8i neZ v misté obvyklé najemné srovnatelnych bytu.

Pokud se podari nastavit parametry porizovaného dostupného bydleni tak, Ze jsou splnény
obé uvedené podminky, nebude nutné ze strany obce vynakladat dodate¢né prostiredky

na splatky bankovnich uvérd nebo provoz bytového domu a zatéZovat dale rozpocet obce.
Dostupné najemni bydleni poskytované obcibude samofinancovatelné, protoZe naklady
financovani a provozu budou rozloZeny v dlouhém ¢asovém horizontu a pokryty prijmy z na-

jemného. Jak uvidime dale, kli¢ovou roli zde hraje zvolena struktura financovani.

Druhy potizovacich nakladu, které je mozné zahrnout do vypoctu nakladového ndjemného
pro projekty dostupného najemniho bydleni, budou stanoveny pripravovanou Vyhlaskou

o stanoveni postupu pro vypocet nakladového najemného pro dostupné najemni bydleni.
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BYTOVY DUM V PiSKU
Pisek, Cechova 454 /11
Petr Lesek, 2002

DUm velkoryse vytvari z ¢asti pozemku verejné
namesti, které je mirné vyvysené nad okolni terén
a tim ziskava intimné;jsi atmosféru. Prizemi je

uréeno verejnym sluzbam pro seniory a obchodiim.

V patrech jsou seniorské malometrazni byty

a v podkrovi standardni byty. Zakladni Z-forma
navrhované budovy ma za tkol (podobné jako
graficky symbol JIN a JANG) zarover oddélovat

i svazovat prostory riznych charaktert. Na jedné
strané& vymezuje navrhovany diim méstsky prostor
malého pobytového nameésti, jeZ je mezerou

v nébteznifronté domu spojeno s fekou, na druhé
strané formuje beztvary prostor byvalych i dne$nich
humen mésta. Severnim cipem nasava budova
meéstsky ruch predmosti, zatimco jiznim cipem se
pripoutava k pomérné vyrazné formé kina Porty¢.

Cilem budovy neni se vyvySovat nad okoli, ale

SAT 490 B
: $ —
> #.
harmonicky ho dopliiovat. ' |
1 .“ - 14- — L II

Obr. / 79 Dum formuje verejné namésti, do néhoz jsou v piizemi
orientované verejné sluzby
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04 | Nakladové najemné: Jak s nim pracovat?

Nakladové najemné: Jak s nim
pracovat?

Nakladové najemné pokryva (dle v dobé zpracovani prirucky pripravované Vyhlasky o sta-
noveni postupu pro vypocet nakladového najemného pro dostupné najemni bydleni) naklady
spojené s porizenim a provozem dostupného najemniho bydleni, véetné dané z pridané
hodnoty. Naklady na provoz zahrnuji naklady na spravu, pojisténi objektu, darn z nemovitych
véci, opravy a udrzbu, revize zarizeni, energie a vodu spojené s Udrzbou a provozem spolec-

nych prostor, tj. naklady, které budou vydavany kazdoro¢né vlastnikem objektu.

Néklady celozivotniho cyklu jsou uréeny na dlouhodobou udrzbu a opravy stavby a sta-
vebnich prvkd a technologii, tj. naklady, které vznikaji v disledku dlouhodobého opotiebeni
a budou vynakladany v zavislosti na Zivotnosti stavebnich prvkd a technologii. Dale jsou
soucasti nakladu celozivotniho cyklu naklady na technické zhodnoceni nemovité véci, tj.

naklady, které jsou ur¢eny na rozsahlé rekonstrukce ¢i modernizace.

V pribéhu provozu a uzivani dostupného najemniho bydleni je tieba ridit pFijmovou a vyda-
jovou slozku. Prijmova sloZka je tvorena najemnym, jehoZ vyse mulzZe byt uréena na zakladé
néakladd, tzv. nakladovym najemnym. Nakladové najemné je koncipovano tak, aby byl pro-
jekt samofinancovatelny, a je odhadovano jiz pti pripravé a posuzovani zaméru na porizeni
dostupného najemniho bydleni. Vysi nakladového ndjemného lze ovlivnit volbou parametrd
a nastavenim projektu jiz ve fazi ptipravy. Kone¢na vyse je kalkulovana na zakladé vysouté-

Zeného detailniho rozpoc&tu a skladby zdrojl financovani.

opravy a udrzba objektu

splatky uveéra

pojisténi objektu pokryty Nakladové najemné
sprava a ucetnictvi

dané a poplatky

a dalsi

vodné a sto¢né

odvoz odpadu Zalohy na sluzby spojené
uklid pokryty s uzivanim bytu

energie

a dalsi sluzby

12424 aR 44244
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Tip:

Provoz projektu dostupného byd-
leni spojeny se spravou a provozem
bytl je vice rozepsan v kapitole 11/

Uzivani: Sprava.

Néklady na potizeni
dostupného najemniho bydleni
jsou nazyvany takeé jako kapita-
lové vydaje, tj. vydaje na potizeni
dlouhodobého investi¢niho majetku,
anglicky ozna¢ované jako CaPex =
Capital Expenditures.

Néklady na provoz jsou vynakla-
dany na zajisténi béZné ¢innosti,
anglicky ozna¢ované jako OpEX =
Operating Expenses.

Podrobngji uvedeno také na
str. 114 v Cést IV. Zdroje, rejstriky,
vysvétlivky

Nakladové najemné: Jak s nim pracovat? | 04

Zalohy na sluzby hrazené uzivatelem bytu — najemnikem zahrnuiji zalohy za sluZby spo-
jené s uzivanim bytu. Jedné se o zalohy na energie, vodné a stoéné, ptipravu teplé vody,
vytapéni, uklid spole¢nych prostor bytového domu apod. Uhrazené zalohy musi byt, dle
legislativy, uZivatelim byt vyuc¢tovany vlastnikem nemovitosti. Po provedeném vyuctovani
by skute¢né vynaloZené naklady na sluzby mély byt pokryty uhrazenymi zalohami, thradou
pripadnych nedoplatkl a vyplatou preplatkl ndjemnikim. Vyse zaloh za sluzby je uréovana
na zakladé otekavané spotreby. Spotieba energii je jednou ze sloZek ovlivnitelnych jiZ pFi
pripravé projektu navrhem opatreni, ktera prispivaji k nizsi energetické naro¢nosti projektu,
a to i s dlirazem na predpisy o energetické naro¢nosti budov (podrobngji uvedeno v kapitole
08 / Zadavani: Zamer).

NAKLADOVE NAJEMNE

Naklady potizeni Naklady
afinancovani na provoz
»js naklady na porizeni »fs naklady naspravu s naklady na dlouhodobou

dostupného najemného Udrzbu a opravy stavebnich

»fs pojisténi objektu

bydleni prvkl a technologii (zavisi
== dar z nemovitych Si - ¥ -
7} néklady spojené s finan- o , y na 2|Vf>tnost| prvkl a tech
. Veci nologif)
covanim
s} b&na oprava »l= technicka zhodnoceni
a udrzba

»fs energie avoda
spojena s provozem
spole¢nych prostor

Uvedené naklady se vztahuji na m? pronajimatelné podlahové plochy bytu

(Dle Vyhlasky o stanoveni postupu pro vypoéet nakladového najemného
pro dostupné najemni bydleni.)

V nasledujicim textu jsou prezentovany priklady vypoét nakladového najemného. Tyto
piiklady jsou demonstrovany na jednoduchém ilustrativnim piikladu objektu dostupného

najemniho bydleni s nasledujicimi charakteristikami.
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llustrativni pfiklad:

<" 4 nadzemnipodlaZi

4/ Vobjektu spole¢enska mistnost (36 m?2)

< 28 byt o vymeére 63,7 m?

Zpusobilé investi¢ni vydaje: 100 mil. K¢ s DPH bez pozemku
Pronajimatelna podlahova plocha byti: 1784 m?
Financovani: 25 % vlastni zdroje

25 % dotace

50 % zvyhodnény uvér s trokovou
sazbou 1,5 % p. a. a splatnosti 30 let

Vypoc&tené najemné je nutné porovnat vici trznimu najemnému podobnych bytd v misté.
Aby se jednalo o dostupné bydleni, je potieba, aby ndjemné vyslo niZsi nez trZni najemné

v misté&. Vypoc&tené nakladové najemné v tomto pripadé &ini 192 K& (viz str. 50).

V praxi mUzZe nastat situace, Ze najemné vypoctené na zakladé naklad(i (nakladové na-
jemné) napoprveé vyjde vys$sinez trZzni najemné a bude nutné hledat opatreni a nastroje,
které umozni nakladové ndjemné snizit. Tato opatieni mohou spocivat ve vhodné kombinaci
zdroju financovani a doby jejich splaceni, efektivnéjsim vyuziti ploch, zvazeni zapogitani
pouze ¢asti vlastnich zdrojl apod. Neni tedy nutné hned hledat levngjsi feSeni, ale je vhodné

vyzkouset rlizné kombinace nastaveni projektu.

Naklady celoZivotniho cyklu

Finan&ni stranku projektu mize ovlivnit mnoho faktor(. Zpusob provedeni a pouzité tech-
nologie ovlivni nejen naklady na pofrizeni, ale také budouci naklady spojené s provozem

a udrzbou bytového domu.

Jiz od poc¢atku projekt dostupného najemniho bydleni posuzujeme nejen v kontextu nakla-
dii vystavby, ale i nakladd budouciho provozu, tedy Zivotniho cyklu budovy. Zivotni cyklus
uvaZujeme idealné na dvé generace dopredu, tj. cca na 50 let. V ramci tohoto obdobi do-
chazi k nezbytnym vyménam nebo hloubkovym opravam plasté budovy, stavebnich vyplni
a technického zafizeni budov, technickému zhodnoceni ¢ modernizaci nemovitosti. Vyznam
a vaha budoucich provoznich néaklad( neustéle rostou vzhledem ke zptisiiujicim se pozZa-

davkdm na energetickou U¢innost budov a kolisani cen energii.

Posuzovani nakladud Zivotniho cyklu prinasi pro vlastniky budov novy pohled na potizovaci

naklady investice, které v primeéru tvori pouze 14 % celkovych nakladl Zivotniho cyklu.
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Tip:

Pro posouzeni trzniho najemného
podobnych bytd v misté je mozné
vyuZit Interaktivni cenovou mapu
Ministerstva financi CR, ktera uréuje
trZni ndjemné v jiz vyuzivanych
bytech. V ptipadech, kdy nelze
stanovit obvyklé najemné pro
novostavby, je mozné pro stanoveni
srovnatelného najemného v daném
misté vyuzit znalecky posudek.




Tip:

Naklady Zivotniho cyklu zavisi na
Zivotnosti stavebnich prvkd a tech-
nologii. Na odkazu niZe naleznete,
jak na ni nahlizi narodni certifika&ni
nastroj SBTool:

Nakladové najemné: Jak s nim pracovat? | 04

(sprava, pojisté

NAKLADY NA UZIVANI
revize atd.)

(naklady na energie,
vodné stoéné, sluzby
apod.— naklady
spojené s uzivanim
bytu hradi najemnik)

VYSTAVBA

POZEMEK

| NAKLADY

| FINANCOVANI
(néklady spojené

se splacenim cizich

Naklady Zivotniho cyklu jsou tvoreny —
néaklady na pofrizeni, naklady na udrzbu

a obnovu, naklady na provoz a néklady na
likvidaci budovy.

Obecné nejvétsi podil na celkovych na-
kladech Zivotniho cyklu zahrnuji naklady
na provoz a uzivani. Nicméné rozloZeni
jednotlivych slozek nakladu Zivotniho cyklu
je ukazdé stavby odligné a zavisi na cha-
rakteristikach projektu.

zdroju)

Graf / 02 Struktura nékladu Zivotniho cyklu — obrazek je prizptsoben slozkam nakladového najemného dle
Vyhlasky o stanoveni postupu pro vypocet nakladového ndjemného pro dostupné najemni bydleni a publikace
(Kuda a Berankovéa 2012).

Obecné naklady Zivotniho cyklu zahrnuiji i naklady na likvidaci, nicméné u projektd dostup-
ného najemniho bydleni lze pii dobré stavebni kvalité a spravné udrzbé predpokladat, Ze

porizené byty budou slouzit svému u¢elu jesté dlouho po uplynuti 50letého cyklu.

Naklady celozivotniho cyklu zahrnuji naklady, které je nutné vynalozit v disledku dlouho-
dobého opotrebeni a zastarani konkrétniho stavebniho prvku. Tyto naklady jsou vydavany
jednorazové v zavislosti na Zivotnosti konkrétnich stavebnich prvkd. Dlouhodobé opravy

a Udrzba by mély byt planovany s ohledem na Zivotnost stavebnich prvkd, aby prostredky

byly vynakladany efektivné.

Naklady celozivotniho cyklu a naklady na opravy a udrzbu v pribéhu 30letého cyklu jsou
pro feseny ilustrativni priklad zobrazeny nize. Z grafu vyplyva, Ze po uréité dobé provozu

je nutné provést rozsahlejsi udrZbu objektu vzhledem k zastarani a opotiebeni nékterych
stavebnich prvku. Prostiedky vynakladané na tyto rozsahlejsi akce jsou souc¢asti ostatnich

néakladu celoZivotniho cyklu a jsou tvoreny fondem na dlouhodobou udrzbu a opravy.
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1 Kumulované naklady na rekonstrukci (obnovu)
|

Kumulované néklady na opravy a udrzbu celkem

Graf / 03 Kumulované néklady v pribéhu Zivotniho cyklu budovy
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Do néakladového najemného se jako provozni naklady uvazuji naklady na spravu objektu,
pravni sluzby spojené s provozem objektu, pojisténi nemovitosti, revize zarizeni stanovené
legislativou, dari z nemovitych véci, opravy a udrzba spojené s béZnym uzivanim. Dale se
do provoznich nakladt zapoéitavaji pripadné naklady na udrzbu, provoz, energie a vodu vy-
naloZené na spole¢né prostory vyuzivané vyhradné najemniky (napf. spole¢enska mistnost,
cvicebni sal apod.).

Provozni naklady jsou hrazeny kazdoro¢né, jejich skladba je v kazdém roce obdobna a vyse

téchto nakladli se méni vlivem inflace &i zmény legislativnich predpisu.

Naklady na potizeni dostupného najemniho bydleni. Rozhoduijici poloZkou s okamzitym roz-
poc¢tovym dopadem z pohledu stavebnika jsou naklady na porizeni dostupného najemniho

bydleni (investi¢ni naklady). Do investi¢nich nakladu je potieba zahrnout:

NAKLADY NA PORIZENI

Investi¢niho charakteru Neinvestiéniho charakteru
naklady na potizeni pozemku naklady na realizaci vyb&rovych fizeni
naklady na projekt a inZenyring naklady na Zzadosti o dotace a Uvéry
naklady na realizaci stavby néaklady na poradenské a pravni sluzby

Zpusobilost nakladu zavisi na poskytovateli prostiedku.

Néaklady na pofrizeni jsou rozhoduijici pro vysi nakladového ndjemného. Nasleduijici priklad
ukazuje vliv vy$e nakladl na porizeni m? podlahové plochy bytu na nakladové najemné.

Nékladové najemné je uré¢eno pro vyse uvedené parametry financovani.

Naklady na m?
pronajimatelné podlahové
plochy bytu (PPP) bez pozemku

Naklady na m2 HPP

Nakladové najemné na

Investiéni naklady m? bytu a mésic

bez pozemku

100 mil. K& s DPH 38 447 K¢ s DPH 59 045 K¢ s DPH 192 K&

127 mil. K¢ s DPH 39 126 K¢ s DPH 71293 K¢ s DPH 235 Ke

Tab. / 01 Vliv vySe investi¢nich naklad(i na nakladové najemné
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Tip:
NiZe jsou uvedeny piiklady kalku-
latek uzivané pfri propoétech:

Kalkulatka nakladt
Kubix spole&nosti URS

Aplikace vyuzivajici ceny
spole¢nostiRTS a. s.

DIET0

©

Kalkulagky nakladt Ceské
komory architektt



Tip: Naklady na porizeni maji vyrazny vliv na vyslednou vysi nakladového najemného. Cim vyssi
V prvnich odhadech investi¢nich budou naklady na potizeni na m2 podlahové plochy bytu, tim vy$si bude i nakladové najem-
vydaji se naklady na budovy poci-
taji napt. pomoci tzv. obestavéné-
ho prostoru. Obestavény prostor
se stanovuje jako soucet objemU Na pocatku projektovych praci jsou odhady nékladu provadény pomoci propoctd, . pribliz-
zaklad(i, podzemnich podlazi, nad-
zemnich podlazi a zastreseni.

né na m?2 bytu.

nych odhadut investi¢nich naklad(. Obvykle staci znat velikost objektu a material, ze kterého
je vybudovan. Tyto prvni odhady se od kone¢nych mohou lisit o zhruba 25 %’. Pro prvni
odhady investi¢nich nakladt jsou vyuZivany cenové ukazatele, které oceriuji stavbu podle
U¢elovych mérnych jednotek a vychazi z dlouhodobych statistik cen staveb. Cenové uka-
zatele jsou naptiklad: naklad na vybudovani 1m3 nebo 1m2 objektu ve zvolené konstrukéni
= a materialové charakteristice, naklad na vybudovani béZzného m pripojek nebo m?2 venkov-

nich parkovacich stani apod.

Obr./ 80 Obestavény prostor
Propocty investi¢nich nakladl se snazi podchytit véechny polozky naklad( na porizeni stav-

by. Propo¢et ma obvykle tuto strukturu:

Naklady na pozemky a stavby na nich Cena potizeni nebo administrativni cena pozemku stavby

Naklady na stavebni objekty (SO) — naklady na samostatné funkéni celky stavby (budovy, pripojky),
néklady na demolice — uréené pomoci cenovych ukazatell
Zakladni rozpo&tové naklady (ZRN)

Naklady na provozni soubory — specificka technologicka zarizeni

Naklady na projekt a prazkumy Naklady na projektové prace od studie aZz po dokumentaci skuteé¢ného provedeni

Objekty, zarizeni a technologie nutné pro vybudovani stavby, které po dokoné&eni stavby jiz nejsou potieba.

A T ST Jedna se napt. o stavebni buriky, sklady materialu, jefab. Lze urgit procentem (2—10 %) ze ZRN, obvykle 5 %.

Naklady na vybaveni a zat¥izeni Dlouhodoby a drobny hmotny nemovity majetek, napt. vybaveni spole¢enské mistnosti

Ur&ené na kryti nepredvidatelnych udalosti. Uréovano % ze ZRN u novostaveb 5—-10 %, u rekonstrukci

Rezerva na kryti rizik 10-15 %.

Ostatni naklady

Nap¥. pravni sluzby, Fizeni projektu atd. Uréovano procentem ze ZRN, zhruba 2—-3 %.

Tab. / 02 Struktura propoétu investi¢nich nakladu

Pozn.: Pri téchto odhadech je mozZno vyuzit kalkulacky, které cenové ukazatele vyuzivaji, nebo se
7 (RTSCLOUD) ik . e : , . . o
obratit ptimo na specialistu, ktery ma pristup k aktualizovanym cenovym odhadim a vi, jak

s nimi zachazet.

Pri praci s jakoukoli kalkula¢kou je vZdy nutné mit na paméti, Ze kalkulatka nemusi zahrno-
vat v8echny polozZky, které bude nutné na porizeni a realizaci projektu vynaloZit. MGzZe se
jednat napt. o pripojky, projektovou dokumentaci apod. a ty je nutno k vystuptm z kalkula-

¢ek pripocitat.

Pri postupuiici ptipraveé projektu se propocty postupné zpresriuji. Nejvy$si Uroveri presnosti
zahrnujici specifikaci konkrétnich zatizeni, materialt a vybaveni predstavuje projektova

dokumentace pro provedeni stavby. Z této Urovné vychazi rozpoctovi specialisté pro zpra-
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covani polozkového rozpoétu a vykazu vymér, ktery v tzv. slepé formé poslouzi pro zadavaci

dokumentaci vybé&rového Fizeni.

Rozpocet stavby sestavuje specialista na rozpocty s vyuzitim databazi cen, které obsahuji
tzv. smérné ceny stavebnich praci. Jde o cenové soustavy zpracovavané specializovanymi
spole¢nostmi na zakladé monitorovani vyvoje stavebniho trhu. V Ceské republice mame
silnou odbornou zakladnu véetné 50letych cenovych datovych fad. Ale pozor, smérné ceny
nelze zaménovat za trzni, jde spiSe o nastroj pro komunikaci mezi aktéry na stavebnim
trhu. Za smeérné ceny siimaly investor spolehlivé odhadne naklady na potizeni stavebni-

ho materialu a spocitéa si, na kolik jej prijdou stavebni prace v objektivizovaném praméru
naklada a priméreného zisku. Smérné ceny ale nezahrnuiji faktory nabidky, poptavky a rizik,
které v realité trhu vedou k tomu, Ze trzni ceny se mohou odchylovat od smérnych cen, a to

v obou smérech.

Rozpocet projektu

V ptipadé investi¢niho projektu financovaného z verejnych zdroju je potieba sledovat, zda
se jedna o tzv. zpusobilé naklady. Jaké druhy investi¢nich vydaji mohou byt zahrnuty do
zpUsobilych nakladd, zavisi na pravidlech poskytovatele verejnych prostredkl ve vyzvéach.
V piipadé bytovych objektu byvaji obvykle néklady na plochy, které nejsou uréeny k vyuziti
najemniky, ale napf. k obchodnimu pronajmu, nezplsobilé a nejsou zahrnuty do financovani

z verejnych prostiedkd.

Pokud tedy v projektu budovaného dostupného najemniho bydleni jsou i plochy jiného ucelu,
nezZ je bydleni, nebo plochy, které neslouzi vyhradné k uzivani najemniky, jedna se o nezpu-
sobilé vydaje. Dle Vyhlasky o stanoveni postupu pro vypocéet nakladového najemného pro
dostupné najemni bydleni je naklady na vybudovani téchto ploch nutné odedist od celko-

vych nakladd stavby. Uréeni zpUsobilych nakladud je v tomto pripadé mozné dvéma postupy:
odectenim celkové hodnoty poloZek rozpodtu, které nenalezi k dostupnym najemnim
bytlm a plocham spojenym s jejich uzZivanim,

nasobkem celkovych nakladl a podilu podlahovych ploch dostupnych najemnich bytd,
véetneé prislusenstvi a ploch spojenych s uzivanim téchto bytd, s vyjimkou spole¢nych

prostor, k celkové podlahové ploge budovy bez spole¢nych prostor.
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Tip:
P¥i prvnich odhadech a nastavo-
vani charakteristik projektu mohou
pomoci regionalni centra SFPI:

Tip:

Pro zadéni klasického VR na do-
davatele stavby je nutna projekto-
va dokumentace v podrobnosti pro
provedeni stavby, ktera umoznuje
zpracovat pfesny rozpocet a je
vyrazné podrobnéjsi, nez byla do-

kumentace pro povoleni zaméru.

Tip:
Pravidla poskytovani prostiedk(
na uznatelné néklady jsou k dispo-
zici na strankéch SFPI:

Tip:
ZpUsob vypoétu zpusobilych vy-
dajl projektu je nastinén v prikladu
na str. 58.



Tip:

Reg&eni prispivajici ke zvyseni
kvality projektu mohou mit v nékte-
rych ptipadech pozitivni vliv na vysi
spotieby energii, coz vede k niz8im
néakladiim na Uhradu energii najem-

nikem.

JelikoZ dostupné najemni bydleni je uréeno pro stifedné prijmové skupiny obyvatel, je v za-
jmu obce uginit porizované dostupné najemni bydleni architektonicky kvalitni a pritaZlivé
pro cilové skupiny. Bude proto nezbytné hledat rfeseni, kter4 pomohou atraktivitu projektu
zvysit — dostateéné Ulozné prostory, praktické spole¢né funkce (dilna, herna, pradelna),
stani elektromobild, kapacitni datové rozvody a mnoho dalsich. Takové zvyseni kvality
prinasi zvyseni investi¢nich nakladu, v realité casto méné vyrazné, nez je obecné ocekavani,

zvlast pokud je investice dobre pripravena a disledné dozorovana.

V oblasti zmirfiovani dopadt klimatickych zmén muze byt takovym prikladem vodni hos-
podarstvi nebo zelena stiecha, ktera jednak zlepsuje uzZivatelsky komfort jako spole¢né
odpocinkové zazemi, ale méa i vyznamny dopad na omezeni tepelnych ostrovl v zastavbé.

Pripadné lze kombinovat s instalacifotovoltaiky.

Opét pracujeme s nasim ilustrativnim piikladem bytového domu se 4 nadzemnimi podlazi-
mi, 28 byty o prdmérné vymeére 63,7 m? a danou skladbou zdrojt financovani. Objekt bude
vybudovan se zelenou stfechou s navysenim celkovych zpUsobilych nakladd o 2 mil. K&.
Vyse nakladl na zelené strechy se odviji od typu zelené strechy (extenzivni a intenzivni),

pouzitého materialu a plochy.

_ Dum klasicka stfecha Dum zelena stiecha

Celkové zpUsobilé investié¢ni naklady 100 mil. K& 102 mil. K&

Nakladové najemné na m? pronaji-

2 2
e Al e ane 192 K&/m? a més. 195 K&/m? a més.

Tab. / 03 Vliv standardu re$eni stiechy na nékladové ndjemné

P¥i posuzovani investi¢nich nakladl projektu najemniho bydleni provadéného pfi pripravé
porizeni dostupného najemniho bydleni je nutné mit na paméti, Ze jednotlivé slozky ovliviiuji

nejen investi¢ni, ale i budouci naklady vynakladané v prabéhu provozu a uzivani.

Jaké opatieni pro zvyseni kvality navrhu lze zahrnout do zpUsobilych vydaji?
Energeticka opatreni, napf.:
obnovitelné zdroje energie,
rekuperace,
nabijeci stanice pro elektromobily,
digitalni fizeni environmentalni a energetické kontroly budovy
RUzné typy spole¢ného vybaveni:
spole¢enska mistnost,

laundromat, spole¢né pradelna apod.
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BYTOVY DUM S TELOCVICNOU

Praha 1, Lodecka1

DAM architekti — Petr Burian / Terra Florida — Radka
h Simkova; 201

Pavodni zamér MC pristavét pouze télocviénu k ZS byl
i : rozsifenim o byty v patrech doplnén na plnohodnotnou
Q zastavbu celé narozni proluky. Koncept budovy je

postaven na principu stavebnice z prostorovych

jednotek. Poloha vertikalni komunikace diktovana

pritomnosti salu predurcuje typ dispozice s otevienou

horizontalni chodbou. Mezi jednotlivé vrstvy patrovych

desek jsou vkladany ,,objemy* odpovidajici svou velikosti
bytovym jednotkam. Tam, kde je tfeba objem hmoty
ziedit, podridit se sousednim objektim, poskytnout vice

svétla, vzduchu, vytvofrit netradi¢ni otevieny prostor

pro vzajemny kontakt obyvatel, jsou ¢lanky stavebnice

vynechany. V posledni vrstvé je skladebné téleso

jednotky diky mezonetové dispozici bytl protazeno na

dvojnasobnou vysku — korunu celkové kompozice.

Obr. / 81 Bytovy dum s télocviénou efektivné vyplnil volnou
narozni proluku v centru Prahy

S b.: — = ey
i
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Zdroje
financovani:

Kde na to vezmeme?

PoZadavek, aby nakladové najemné odpovidalo
principu dostupného bydleni, klade daleko vyssi
naroky na ekonomiku projektu. Pravidla progra-
mu dostupného najemniho bydleni oteviraji obcim
$irsi prostor pro tvahu nad vhodnou strukturou

zdroju a zhodnoceni dusledkd vysledné volby.
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Struktura financovani

Soucasti tvahy o investi¢nim zameéru je i zamysleni nad skladbou zdrojd, ze kterych

bude nova vystavba financovana. Samoziejmé je tieba vyuZzit prostiedky obce, nicméné

z hlediska efektivity je vzdy uc¢elné tyto prostredky kombinovat s cizimi zdroji, vétsinou
bankovnimi tvéry. Snaha obci na investici nejdiive ,nasetfit* vlastni prostredky v pribéhu let
vede k tomu, Ze se zameéry odkladaji. Pro srovnani odli$né planovaci mentality u sousedd,

v Polsku obce pripravuiji 30leté investi¢ni plany a ty rovnou predavaji bankam véetné Evrop-
ské investi¢ni banky, aby je v predstihu s bankami projednavaly, a vybiraji vhodné nastroje
financovani. Dlouhodobé spoieni s odklady je prilis opatrny pristup, ktery ¢asto zpUsobuije,

Ze se obec rozviji pomaleji, nez by mohla.

Dalsim aspektem hovoricim pro nasazeni vlastnich zdrojl je riziko. Hlavnim rizikem pro-
jektd najemniho bydleni je nedostate¢na koupéschopna poptéavka ze strany potencialnich
najemnikd a dluhy na najemném. U dostupného bydleni je toto riziko podstatné nizsi, nez

v pripadé socialniho bydleni, presto existuje. Obecné, ¢im vy$si vnimané riziko projektu, tim

vy$si by mél byt podil vlastni investice a nizsi podil cizich zdroja.

V praxi jsou velmi ¢asto zmifiovany obavy ze zadluZeni obce a tzv. dluhové brzdy. Dluhova
brzda je pro mnoho obci varovnym signalem, nicméné prakticky neomezuje v ni¢em chod
obce. P¥i ptekroceni hranice dluhové brzdy (tedy pripady, kdy celkovy dluh obce ¢ini vice
nez 60 % prameérnych pFijmQ obce za posledni 4 roky) musi obec splacet kazdoroéné ale-
spori 5 % ¢&astky, o niz pirekrodila hranici dluhové brzdy. Pokud obec spléaci, dluhova brzda

ji nijak neomezuje. Pokud by nesplacela, mize ministerstvo financi pozastavit prevod ¢asti
podilu obce na vynosu dani a pouZit tuto ¢ast na splatku dluhu. Dluhové brzda tedy nezne-

mozZriuje zahajeni ani pokra¢ovani investi¢nich akci.

Existuje nékolik zakladnich principt financovani projektd najemniho bydleni, které plati uni-
verzalné pro véechny typy projektl:
dlouha doba splatnosti
co nejnizsi tro¢eni kolem 1-2 % p. a.
uplatriovani hodnoty pozemkd ve vlastnictvi obci do nakladového najemného v takové
vysi (0—100 %), aby se ptiznivé promitla do nakladového najemného, které budou
v dané obci ndjemnici schopni hradit
vlastni zdroje kombinovat s Uvéry, ale s rozmyslem podle miry rizika, tj. nedostatku
kvalitniho bydleni a poptavky

maximalni uplatnéni nevratné dotace, které vyznamné sniZuje najemné
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Tip:
Vice k dluhové brzdé Minister-
stvo pro mistni rozvoj CR — Dluhova
brzda (gov.cz)

Tip:

Pri hledani vhodné skladby
zdroju a jejich kombinace je vzdy
dobré posuzovat riizné moznosti
spocivajici v podilu zdroju a dobé

splatnosti cizich zdroja.



Vypoéty pracuji s témito plochami:

PRONAJIMATELNA
PODLAHOVA PLOCHA (PPP):
je vymezena svislymi konstruk-
cemi nosnymi i nenosnymi véech
prostor, které budou pronajimany.

Obr. / 83 Pronajimatelna podlahové plocha

Zdroje financovani: Kde na to vezmeme? | 05

Vliv téchto faktorl je predstaven v tabulce na zakladé naseho ilustrativniho pikladu. Je

ziejmé, Ze vlivy faktord na vysi nakladového najemného jsou zasadni.

llustrativni priklad:

< 4 nadzemnipodlazi

4/ Vobjektu spolecenska mistnost pro vylugné uzivani [ = _iJ%J—i
wian B
vlastniky

W 28 bytlovymere 63,7 m?

Zpusobilé investi¢ni vydaje: 100 mil. K¢ s DPH bez pozemku
N T
HPP 2601 38 447
PPP 1784 56 045

Tab. / 04 Investi¢ni naklady na m2 plochy

Castka na m2 pronajimatelné podlahové plochy je vy$sineZ jednotkové naklady na HPP,
protoZe veskeré naklady jsou prepocéteny na plochy bytu. Jedna se o piipad, kdy v objektu
jsou pouze plochy uréené k bydleni a plochy uzZivané najemniky, které budou pronajimany,
tj. jedna se o plochy, které budou zdrojem pFijmu z najemného (= pronajimatelna podlahova

plocha).

Tab. / 05 Vliv délky splatnosti zvyhodnéného uvéru na vysi nakladového najemného

pii sazbé 1,5 % p. a.:

Splatnost uvéru (roky) 20 30

najemné na m? pronajimatelné podlahové

plochy bytu za mésic 253 ke 192 K&

Tab. / 06 Vliv vy$e Urokové sazby na vysi nakladového najemného pfi splatnosti zvy-

hodnéného Gvéru 30 let:

Roéni urokova sazba 1% 1,5 % P

najemné na m? pronajimatelné podlahové

plochy za mésic 185 ke 192 ke 200 k&

Vliv zapogitani hodnoty pozemku na nakladové najemné pii trokové sazbé zvyhodnéného
avéru 1,5 % p. a. a splatnosti 30 let. Hodnota pozemku ocenéna znaleckym posudkem
uvazovana 5 250 000 Ke.
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Tab. / 07 Vliv hodnoty pozemku na vysi nakladového najemného:

Zapodéitani pozemku do nakladového

. , 100 %
najemného

Najemné na m? podlahové plochy

L, 192 K& 207 K¢ 208 Ke
bytu za mésic

Vyse nakladového najemného v uvedenych ilustrativnich prikladech je vypoc¢tena v takové
vysi, aby pro posuzované obdobi byly uhrazeny naklady spojené s porizenim objektu na-
jemniho bydleni, s financovanim vystavby a provozem projektu, a sou¢asné aby se jednalo
o samofinancovatelny projekt, na ktery obec nemusi doplacet dalsi prostredky ze svého

rozpoctu.

Dosud jsme uvaZovali, Ze objekt slouZi vyhradné najemnikdm, uzivateldm dostupného néa-
jemniho bydleni. MdzZe se nicméné vyskytnout situace, Ze v objektu jsou za¢lenény i prosto-
ry, které budou slouzZit i ostatnim obyvateldm obce. M(Ze se jednat napf. o ordinaci lékare,

détskou skupinu, ale také o komeréni prostor.

V takovém pripadé se pro potreby dotace a zvyhodnéného Uvéru na vystavbu dostupného
najemniho bydleni stanovi tzv. zplsobilé naklady, které lze uréit jako soucin celkovych
investi¢nich nakladt a podilu podlahovych ploch v&ech jednotlivych dostupnych najemnich
bytd, véetné jejich prislusenstvi, anebo ploch obvykle spojenych s jejich uzivanim, s vyjim-

kou spole¢nych prostor, k celkové podlahové plose budovy bez spole¢nych prostor.

Upravime-li nas ilustrativni priklad s 28 byty o vymére 63,7 m2 a spole¢enskou mist-

nosti pfedstaveny na str. 52 tak, Ze v objektu bude o 3 byty méné, tj. 25 bytd o vymére
cca 64 m2, spole¢enska mistnost a snizeny poc¢et byt nahradi jiné prostory, které svym
vyuzitim nejsou spojeny s dostupnym bydlenim a nebudou spadat do zpUsobilych naklada.

Vypocet zpUsobilych nakladu dle postupu uvedeného na str. 52 bude vypadat takto:

Celkova podlahova plocha budovy 2211m?
Plochy bytu a prislusenstvi k byttiim a prostor slouZicich vyhradné 1630 m?
najemnikim

Jiné plochy (neslouzi bydleni — komer&ni prostor, ordinace lékare 191m2
apod.)

Spoleé&né plochy (typicky domovni komunikace — chodby, schodits, 390 m?

vstupni prostory apod.)
Celkové investiéni vydaje 100 mil. K& s DPH bez pozemku

Podil ploch bytu a jejich p¥islusenstvi a prostor slouZicich vyhradné
najemnikim k celkové podlahové ploge budovy bez spole&nych ploch

Zpusobilé vydaje 89,5 mil. K& s DPH bez pozemku

Tab. / 07 Vypocet zplsobilych nakladd

1630 / (2 211-390) = 0,895
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Tip:
Podrobnéjsi prehled druht
podlahovych ploch v objektu viz

Tip:

ZpUsobilé naklady je mozné
vypocitat pfimo ve formulati
Z&dosti v klientském portalu SFPI,
kde Zadatel vyplni podlahové
plochy véech mistnosti (uznatelné,
neuznatelné) a systém automatic-
ky spocita podil podlahové plochy
v %. Tim jsou pak automaticky po-
kraceny celkové naklady projektu.
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Zpusobilé vydaje lze nasledné pokryt dotaci a zvyhodnénym uvérem. Ostatni vydaje, které

nejsou zpusobilé, je nutné hradit z vlastnich zdroji obce, &i pokryt komer&nimi Gvéry.

Zaveér

Projekty dostupného najemniho bydleni piinasi obci mnoho pozitivnich, ale hlavné dlouhodo-
bych efektl. Pti zvazovani, pripraveé a realizaci projektu je nutné mit na paméti, Ze se jedna

o projekt, ktery presahne vice nez jedno volebni obdobi. Pfi vhodné nastavenych parametrech
projektu a strukture financovani vyse nakladového ndjemného pokryje nejen splatky zdroja
financovani, ale umozni i fadnou udrzbu objektu dostupného najemniho bydleni. Realizace
kvalitniho dostupného najemniho bydleni je krokem k udrzZitelnému rozvoji obce a zvyseni

jeji pritazlivosti pro obyvatele a projekt by mél byt sou¢asti dlouhodobych vyhledt rozvoje

obce.

-

Obr. / 84 Rekonstrukce bytového domu Francouzska v Brné / Atelier AGP

Jde o objekt zatazeny do projektu ,Integrovany plan rozvoje mésta Brna v problémoveé zong“. Cilem rekonstrukce a na-
stavby zchétralého pavlatového domu z poc. 20. stol. bylo fesit bytovou situaci socialné znevyhodnénych obyvatel

— nyni objekt nabizi 39 malometraznich bytd s aktivnim zapojenim socialnich pracovnikd.
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BYTOVY DUM SE STARTOVNIMIBYTY
Trebon, Taboritska 566
S.H.S architekti, 2000

Bytovy diim se startovnimi byty pro mladé rodiny

s détmi byl realizovan na zakladg vitézného
soutéZniho navrhu z roku 1999, ktery hledal

vhodnou urbanistickou a architektonickou formu

na pozemku obklopeném starsi bytovou zastavbou
nedaleko centra mésta. Tripodlazni objekt je navrZzen

jako pavlacovy, a mimo celkem 23 bytovych

jednotek dvou velikostnich kategorii (2+kk, 3+kk)

a spole¢ného vybaveni domu, zahrnuje také
samostatnou komeréni jednotku orientovanou do
ulice. Konstrukéni a materialové resSeni zdlraziuje
jednoduchost a u¢elnost s ohledem na nizké

naklady.
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06 | Politika a strategie v oblasti bydleni

Politika a strategie v oblasti
bydleni

Investice, zejména dlouhodobé, jakymi jsou ty v oblasti bydleni a vystavby, je tfeba provadét
vzdy s rozmyslem a obezietné. Je pro né treba neustale hledat $irokou podporu a nalézat
politickou shodu. Ugel, velikost &i harmonogram investic musi vychazet z prodiskutovanych
cill a potieb obce. Jen tak mize byt dosaZena jejich dlouhodobé udrZitelnost a vyznam

v budoucim rozvoji obce. Cesta vede skrze Strategicky plan, Politiku bydleni a jeji kon-

cepci na dané obdobi a Strategii rozvoje bydleni s akénimi plany.

Politika bydleni mésta

Rozvoj bydleni byva nedilnou sou¢asti rozvoje obce. Tento hlavni cil spole¢né se zplsoby
jeho dosazZeni by méla obsahovat jiz Strategie rozvoje mésta/obce, v Cesku ne zrovna
vhodné nazyvana Strategicky plan. Na obecném pristupu k bydleni je proto tteba se shod- Obr./ 86 Strategicky plan rozvoje

mésta ,Litométice 2030°
nout jiZ pti tvorbé této celkové strategie.

Politika bydleni je souhrn vSech aktivit obecni spravy v oblasti bydleni. Pati do ni napii-

klad vyuzivani obecniho bytového fondu k pomoci znevyhodnénym obyvatelm, poskytova-

ni sluZebnich bytd, obecni dotace na sniZzeni energetickych ztrat starych domd, ale i sledo-
vani bytového trhu, ptiprava tizemi pro novou vystavbu nebo prodej ¢i dokupovani obecnich
bytd v ramci optimalizace bytového fondu aj. Politiku bydleni obce je dobré mit v pisemné

formé a vzdy po néjaké dobé diskutovat jeji budouci podobu.

- Koncepce
# bydieni

Koncepce (neboli navrh) politiky bydleni je €éasové vymezeny (od-do) soupis aktivit i
gy Plzen 2023+

uskuteénovanych v politice. Zpravidla se pofizuje v okamziku, kdy stavajici bytova politika
obce vyZaduje néjakou zménu &i doplnéni. Zatimco fada ¢eskych mést si teprve zacina
uvédomovat, Ze bytovou politiku nevyhnutelné provadi a méla by ji mit sepsanou a prodis-
kutovanou, zapadoevropska mésta jiz zpravidla schvaluji svou nékolikatou koncepci bydleni
na dal&i roky, vénuji se specifickym témattm a vyladuiji jeji institucionalni nastroje. Nejnovéji
byva dopliiovan environmentalni aspekt rozvoje bydleni — dlraz na energeticky $etrné

domy, odolnost vUci klimatické zméné, efektivnéjsi pouziti modrozelené infrastruktury atd.

Soupis dosavadni politiky bydleni a tvorba Koncepce politiky bydleni na nasledujici obdobi je
Obr. / 87 Koncepce politiky bydleni
proces skladajici se z: Plzer 2023+
< Analyz a souhrnnych zjisténi &
>p analyza socioekonomicka (stanovuje zpravidla, kdo jsou cilové skupiny a co
o&ekavaiji),

/s demograficka prognéza (bude poget obyvatel rist, stagnovat, snizovat se a co

jsou hlavni pFiginy?),
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analyza Uzemi a Uzemné planovacich dokumentaci (jsou rozvojové plochy vhod-

né a dostatetné?),

analyza bytového fondu na izemi obce, obecniho bytového fondu a jeho vyuziva-
ni (v jakém stavu se nachéazi obecni bytovy fond a je vyuzivan efektivngé? bude ho
nutné posilit, & upravit?),

analyza finan¢niho stavu obce, rozpottu a rozpoctového vyhledu (jsou chystana

opatteni ramcoveé ve finan¢nich moZnostech obce, event. za jakych podminek?),

analyza strategickych dokumentt mésta a kraje (jaké socioekonomické zmény

lze otekavat a jak na n& chce verejna sprava reagovat?),

analyza trendu v oblasti bydleni a vystavby v obci (jak se chova trh bydleni
v obci?), v Cesku (ve srovnatelnych obcich) a zvoleném zahrani&i (jak si stojime

v $ir8im srovnani?),

analyza postaveni obce mezi dal$imi srovnatelnymi mésty v CR &i v blizkém
zahraniéi ve vy$e zminénych tématech ¢&i ukazatelich (pocet obyvatel na obecni

byt, procento vyuziti bytového fondu atp.).

Stanoveni hlavnich cilt politiky bydleni na dalsi obdobi na zékladé nalezeni shody
mezi pohledy expertl, samospravy a méstské administrativy. Cile byvaiji vétsinou
strukturované napf. na hlavni tzv. strategicky cil (nap¥. obec chce dosahnout konkrét-
né stanoveného podilu na trhu najemniho bydleni, ktery ji umozni trh ovliviiovat, spe-
cificky cil (stanovuijici napt. konkrétni pocet a skladbu bytu, které je nutné pro splnéni
strategického cile ziskat), &i konkrétni opatteni (tj. jednotlivé kroky, které k danému cili
vedou, napt. zasitovani pozemku k vystavbé). Jinymi priklady oblasti ¢i témat tako-

vych cilll jsou:

Obec nebude prodavat své pozemky a zmens$ovat svuj bytovy fond.

Obec bude disponovat dostatkem obecnich byt i projektd, aby mohlo efektivné

koordinovat trh s bydlenim na svém Uzemi a v&as reagovat na trZni nerovnovahy.

Obec bude skrze moderni bytovou vystavbu smérovat k trvalé environmentalni

udrzitelnosti, kompaktni, efektivni a kulturné hodnotné zastavbé.

Obec bude skrze uzemni plan a regulaci disponibilnich ploch podporovat dalsi

soukromou bytovou vystavbu.

Stavaijici politika socialniho bydleni bude rozsitena v rozsahu budouci demogra-

fické promény.

Obec se nové zaméfi na vystavbu bytd atraktivnich i pro rodiny s détmi. Tim

bude tlumit suburbanizaci a oZivovat méstské ¢tvrté.
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Obec zlepsi podminky pro bytovou vystavbu ostatnich aktérd.

Obec bude podporou bydleni vybranych skupin obyvatel usmériovat svij rozvoj.

Bude lakat vysoce kvalifikované zaméstnance v preferovanych oborech.

Obec dlouhodobé cili na vlastnictvi X % podilu bytového fondu na svém tzemi.

Navrhoveé éasti obsahuijici zakladni aspekty budouci politiky bydleni a rozvoje byto-
vého fondu v souladu se stanovenymi cili. Cile v navrhové ¢asti by mély byt konkrétni
s uvedenymi indikatory umoznujicimi mérit miru jejich naplnéni, terminy plnéni, zdroji

i odpovédnostmi.

Koncepci politiky bydleni miiZe obec nechat zpracovat i externim expertnim tymem:
pohled ,,zvenci“ je zde vZdy uzZite¢ny. Zaroven je tfreba mit na paméti, Ze politiku bydleni
bude provadét obec sama, a je proto dlleZité, aby prislusné odbory a méstské organizace
byly do pripravy zapojeny. Kli¢ova je souéasné role samospravy, ktera musi projevit na
zékladé zavera analyzy a dosavadni ¢innosti méstské administrativy politickou vili, j.
mésto nékam smérovat. Jakkoliv politika musi vychazet z dostupnych informaci, neexistuje
jedno spravné feseni, ke kterému se lze expertné ,proanalyzovat®. Politika bydleni se skla-
da z rady ¢innosti, které mésto musi nevyhnutelné provadét, koncepce politiky bydleni by
v§ak meéla stanovit priority a hlavni cile pro dané obdobi. Zde je vZdy tfeba hybatel, smér

a urcité rozhodnuti v ramci tolerovatelné nejistoty.

Strategie rozvoje bydleni a akéni plany

Postup obce pfi naplhovani (strategickych) cili Politiky bydleni mésta se nazyva Strategie
rozvoje bydleni obce. Strategie rozvoje bydleni je strukturovana do prioritnich os tykaiji-

cich se napr.:

rozvoje bytového (obecniho) fondu,

zvyseni kvality obytného prostredi,

vhodnéjsiho nastaveni systému a legislativniho prostredi,
zpUsobu spoluprace s dalsimi aktéry rozvoje,

parametr( zvyhodnéni vybranych skupin obyvatelstva.

Platnost Strategie rozvoje bydleni je tfeba vymezit na uréité obdobi, aby bylo mozné
cile naplnit, jejich napliiovani dobre mérit a celou strategii monitorovat, hodnotit a zav¢asu
provadét napravna opatieni ¢i zmeény. U vétsiho mésta se Strategie zpravidla tvori na obdo-

bi 10 let, u mensich obci dle potieby a okolnosti.
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Tip:

Na cely tento proces, v pfipa-
de, Ze existuiji kvalitni podklady
a prace jsou provadény zkusenym
expertnim tymem v dobré spolu-
praci s administrativou a politickou
samospravou, je vhodné pocitat
v piipadé vétsiho mésta s alespori
pulro¢ni lhiitou pro zpracovani,
zahrnujici véak mimo spole¢na jed-
nani také schvalovaci proces v radé

a zastupitelstvu.

S STRATEGIE

ROZVOJE BYDLENI
V HL. M. PRAZE

______ leden 2021

Obr. / 88 Strategie rozvoje bydleni

v hl. m. Praze




Tip:

koncepénich nastroju plati pro vétsi
obce cca velikosti ORP a jejich
spadovych regiond. U mensich obci
mohou byt dokumenty piimé-
fené zjednoduseny ¢&i spojeny.
Urgité typy bydleni (napf. seniorskeé,
bezbariérové, krizové atp.) miize
byt pro mensi obce vyhodnégjsi
obstaravat — stejné jako jiné typy
socialnich sluzeb — spole¢né a for-
movat za timto u¢elem regionalni

svazky.

Politika a strategie v oblasti bydleni| 06

Strategie rozvoje bydleni musi byt realisticka, a to z hlediska procesniho (vystavbu je
treba zvazit i s ohledem na systém povolovani staveb a zamérd v izemi ¢i zmén Uzemniho
planu) a finanéniho. Na rozdil od Politiky rozvoje bydleni se Strategii rozvoje jsou provadé-
na, a tedy schvalovana zastupitelstvem, rozpo&tova opateni zajistujici v nasledujicich
letech potiebné financovani z rozpo&tu mésta ¢&i jinych zdroju. Souc¢asti Strategie rozvoje
bydleni byva u velkych mést i zasobnik projektu, které jsou fazeny podle prioritizace, po-

tieb, miry pripravenosti ¢i aktualnich finanénich moznosti mésta.

Klicem k uspésné realizované Strategii rozvoje bydleni je jeji presna implementacni struktu-
ra, tedy ustanoveni konkrétnich subjektl ¢i jednotlivel garantujicich provadéni jednotlivych

¢asti strategie, cild a opatreni.

Monitoring a hodnoceni Strategie se déje skrze stanovené indikatory. Témi jsou napr.:

pocet nové vystavénych &irekonstruovanych bytd — celkem i méstem samotnym,
mira dostupnosti bydleni (vztah vysky mezd k cené bytu),

naplnéni standardd bydleni pro vybrané skupiny obyvatel.

Mezi Strategii rozvoje bydleni a jednotlivymi projekty (napt. vystavbou bytového domu) stoji
zpravidla jesté tzv. Akéni plany. U velkych mést byvaiji 5leté. Zajistuji realné napliovani cild
Strategie a konkretizujici obsahovou naplii jednotlivych opatieni. Rozviji je do podoby dil¢ich
aktivit, projektu ¢i systémovych rfeseni véetné prirazeni konkrétniho harmonogramu, finané-
nich nakladt a odpovédnosti za provadéni jednotlivych krokd. V jednom akénim planu na

vymezené obdobi s konkrétnim schvalenym rozpoétem byva zpravidla nékolik souvisejicich

projektu (napk. bytovych domu uréenych k vystavbé ve stejném obdobi).

Zaveér

Vize, politiky, strategie a koncepce jsou osidné faze pripravy. Jako by jen padala slova

a nic ,,opravdového® se nedélo. V mnoha pipadech tomu tak i je. Nezapominejme vsak, Ze
kazdému spole¢nému konani by méla predchéazet uréita analyza, rozvaha a diskuse, zda to,
co chceme udélat, je skute¢né za danych okolnosti tim nejlepsim. Shodnout se na sméru
je vyznamnym krokem na spole¢né cesté. Berme tedy tyto dokumenty timto zplsobem —

jako prilezitost ujasnit si spole¢ny smér a cile. Nic vice, ale také nic méné.
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OBYTNY SOUBOR U NEMOCNICE
Litomysl

Viktor Rudi§, Martin Rudi§, Josef Pleskot
1997-2005

Rezidenéni lokalita ,U nemocnice” v Litomysli je v Ees-
kém prostredi vyjimecna v nékolika ohledech. Vznikla

v dobg, kdy verejna vystavba nebyla béZna a mésta se
vlastniho bytového fondu spige zbavovala. Oproti tehdy
b&zZné praxi navic vystavba resila vétsi celek véetné
urbanismu, vefejnych prostranstvi a $ir$i organizace
Uzemi. Zastavba zarover vznikla na zakladé nekolika
architektonickych soutézi, diky kterym se jejimi autory
stali renomovani ¢esti architekti. Urbanistické reseni
lokality vytvorili v letech 1994—1995 architekti Viktor

a Martin Rudisové. Tento tandem rovnéz navrhl prvni

dum A1, dokon&eny v roce 1997 se segmentovou stie-

chou a v té dobé& neobvyklymi oplocenymi predzahrad- )

kami. Martin Rudi$ nasledné navrhl i bytovy dim A4 s 30 \

byty raznych velikosti postaveny v roce 2000. DUm mé
plochou strechu a pavlace kryté draténym pletivem.
Autory malobytovych pavlatovych domt A2 a A3 jsou
JosefPleskot a Radek Lampa. Domy dokonéené v roce
2001 predstavuji minimalisticky pistup s dirazem na
socialni aspekt bydleni: pavlace umoziuji piirozenou
komunikaci mezi obyvateli a rozsituiji teritoria bytd.
Obytny soubor doplnil v roce 2005 bytovy dim A5 s 28
byty, rovnéz od Josefa Pleskota. DUm umistény na hranu
svahu obsahuije v nejnizsi trovni kryta parkovaci stani,
sklepy na trovni 1. NP, zahradky ve 2. NP a terasy na
3.NP.

Peclivé planovani a spoluprace vedeni mésta i architekt(
vedly k vytvoreni moderni a funkéni rezidenéni lokality,
ktera harmonicky dopliiuje cenné historické prostiedi

Litomysle o soudobou vrstvu.
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Navaznost procesu

07 | Priprava uzemi

Priprava uzemi

Zpodrobriovani procesd

Strategie Taktika Operativa

Nastavovani zakladnich pa-
rametra péée i smluvnich vztaht

- tvorba podkladt pro jednotliva
rozhodnuti

o i i
O C 1 1
[T ) Strategicky plan / 1 1
T T FEIP ! ! Akéni plany
[ Program rozvoje obce ! !
- o) 1 1
g s 1 1
1 1
g8 : :
T 2
£0 Koncepce bydleni i i Realizace opatieni
S > ! i
1 1
+ L e
1 1
1 1
1 1
H H PFiprava jednotlivych
i i stavebnich parcel
= ! :
z o : i
g € 1 1
N & i i Zména Gzemniho planu
s 0 Uzemni plan i :
> a 1 1
e o 1 1
~g. [ 1 1
a -‘% . H Sceleni majetkopravnich vztahu
= i i
i i
1 1
: : Budovani infrastruktury
i i
1 1
= H PTTTTTTTTTT T
1 1
G : :
€ 1 1
,3 o 1 1
£ % Zaémér ! ! Stavba
:g g - stanoveni zakladnich parametru E E - vybér dodavatele
_§ o stavby (prostorovych, social- ! i - realizace stavby
R nich, finanénich, technickych) , H - pfedani stavby do uZivani
&8 : :
= : :
[ ] 1 1
o 1 1
St 1 1
+ P e
1 1
1 1
1 1
Asset management : :
i i
1 1
1 1
1 1
8 Stanoveni strategickych cilt H : Facility management
W H ! - provadéni planti oprav
& : : - provadéni kazdodenni pée
o 1 1
= Vyhodnocovani dat H H a tdrzby
8 ! ! - sbér dat
= 1 1
N 1 1
=) 1 1
1 1
i i
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
! !

Tab. / 08 Grafické schéma posloupnosti krokd p¥i uskuteériovani stavebnich zameérd. Uvedené schéma plati pro municipality od zhruba 25.000 obyvatel vyse.
Pro mensi municipality se nékteré kroky &i nastroje — predevsim tam, kde nejsou postupy stanoveny zakonem — mohou pfimérené spojovat.
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P¥iprava uzemi| 07

Cinnosti spojené s pripravou Uzemi mizeme rozdélit dle dvou zakladnich kritérii, ktera

spolu do ur¢ité miry souvisi. Jedna se jednak o zakonem piedepsané soustavy nastrojl

a opatieni (Uzemni plan, regula¢ni plan, tzemné analytické podklady, Gzemni studie atp.)
vykonavané v pfrenesené pusobnosti. Tyto ¢innosti vytvari ur¢ity ramec pro dalsi aktivi-

ty vykonavané z vlastni iniciativy aktéru, tj. predevsim vystavbu samotnych objektti,

ale i majetkovou a technickou p¥ipravu (sjednocovani parcel, ziizovani technickych siti,
organizace vystavby atp.). Jedine¢né postaveni obci spociva v tom, Ze vykonavaiji &innosti
paralelné v obou téchto oblastech. Pokazdé se v$ak ocitaji v poné&kud jiné roli. Zatim-

co u pripravy zakonem vyZadovanych nastroju je jejich role nezastupitelna a dominantni,

v rdmci ostatnich ¢innosti se nezfidka ocitaji v partnerském ¢&i dokonce konkurenénim vztahu
s dalgimi aktéry (napt. soukromymi stavebniky, v mist& plsobicimi zaméstnavateli, vetej-
nosti atp.). Chce-li proto reprezentace obce Uspésné rozvijet Uzemi, nestaci jen pripravit
Uzemni, piipadné regulacni plan a ¢ekat, Ze ho stavebnici za¢nou koordinovang, ukaznéné

a ve vzajemné shodé napliovat zaméry s vysokou piidanou hodnotou. Obce musi aktivné
provozovat i éinnosti, kterymi realné uskuteénuji ¢i usmériuji zaméry na vlastnim
uzemi (verejny development), a plnit tak svoiji roli koordinatora vlastniho rozvoje a toho,
kdo pecuje o obecnou kvalitu vystavby. Zde je potfeba pusobit predevsim v oblastech, které
prekracuji mozZnosti béZnych stavebnikd (dostupna verejna vybavenost, kvalitnich verejna
prostranstvi a jejich rozhrani, funk&ni inZenyrské sité, pfimeérena hustota atp.). Priprava Gzemi
v tomto smyslu se nazyva land-development a kaZzda municipalita ho musi v néjaké mire

provadét.

Uzemni plan

Jakeé jsou technické predpoklady naplnéni cilli obsaZenych ve strategii mésta?

Uzemni plan je prostorovym odrazem strategického planu. Jde o plan vyuziti ploch
v Uzemi, ktery stanovuje hlavni sméry rozvoje, rozvojové plochy a kapacity, technické &iinfra-
strukturalni podminky i jejich limity a jejich principialni fegeni. Uzemni plan predevsim organi-

zuje stavebni ¢innost hlavnich aktérd v uzemi a koordinuje t&Z8i dopravni systémy. Z pohledu

bydleni vymezuje zakladni plochy pro bydleni a stanovuje charakter jejich zastavéni.

Uzemni plan ve vztahu k bytové vystavbé obvykle uréuje:
zpUsob vyuZiti tzemi, tj. v ptipadé ploch uréenych pro bydleni predevsim miru jejich
kombinace s ostatnimi aktivitami,

kapacitu a do ur¢ité miry i charakter zastavby uzemi (prfedevsim skrze nastaveni koe-
ficientu hrubych podlaznich ploch, procenta zastavitelnosti, vyskové hladiny, ale mize

napfiklad stanovit i podil dostupného bydleni),
rozsah a kapacitu verejné vybavenosti,

rozsah Uzemi, pro které je nutné zpracovat podrobng;jsi regulaci a zadani této regulace.
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Z hlediska verejné spravy, spravcu siti, ale koneckonct i budoucich uZivatell je Zadouci, aby

se Uzemi nerozvijelo chaoticky, ale aby rostlo ¢&i bylo dopliiovano po logickych celcich, které

v idealnim pripadé odpovidaji kapacitam a dostupnosti zakladni vetejné vybavenosti (obvyk-

le materské skolky &i zakladni $koly). Tam, kde to neni mozné, by se alespor méla zohlednit

kapacita stavajicich zatizeni.

Soucasna legislativa umoZziiuje nové zpracovavat i tzv. Gzemni plan s prvky regulaéniho
planu. Jedna se o néastroj uziteény zejména pro ¢astecné stabilizovana uzemi ve vétsich
méstech ¢&i Uzemi mensich obci. Tj. v8ude tam, kde je mozZné pfimo stanovit podrobng;jsi

charakter zastavby bez nutnosti zpracovavat samostatné regulacni plan.

¥ O
HK-PV:3 ¢,
) X oK)
EEXXXXRXH XK,

Obr. / 90 Vyiez Uzemniho plana mésta Jihlava (DISprojekt architekti)

Vystavbu lze napriklad etapizovat, podminit ji vybudovanim ob&anského ¢&i technického vy-
baveni, stanovit zvlastni podminky pro parkovani. Na kli¢ovych mistech zastavby — typicky
narozich — lze vyZadovat aktivni parter. V minulosti se u nas ¢asto uplatriovala povinnost na
vyznamnych mistech zastavby umistit vefejnou budovu ¢i zadavat navrh stavby architek-
tonickou soutéZi. V zahranic¢i se ¢asto uplatriuji i regulativy mifici k socialni diverzité, napf.

rozmanitosti developerskych pristupt.

Nezapominejme ovéem, Ze tyto podminky sice zvysuji standard vystavby, ale sou¢asné ji
také komplikuji a tim i prodraZuiji. Musi byt proto stanoveny srozumitelné a splnitelné. Tak,
aby za né stavebnici obdrzZeli odpovidajici protihodnotu, napt. formou vyznamné kvalitngjsi-

ho prostredi.

Za zhodnocovani ploch je proto mozné pozadovat vybudovani technického &i ob&anského

vybaveni, a to bud'pfimo v reZii investord nebo skrze vybeér tzv. kontribuci, tj. poplatku odva-
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Tip:

Podminky vystavby v uzemnich
a regulaénich planech se nemusi
tykat jen prostorovych aspektt &i
zékladniho rozdgleni (bydleni, vy-
roba, obchod atp.), ale mohou byt
i podrobnéjsi a vychéazet z potieb

mista.

Tip:

Pri schvalovani uzemniho planu
dochézi k podstatnému zhodnoceni
pozemku. Mésta by méla postu-
povat tak, aby byly néklady i zisk
plynouci z této &innosti spravedlivé
distribuovany. Predevsim by uréita
¢ast tohoto zisku méla plynout
ve prospéch rozvoje samotné-
ho Uzemi. Spravedliva politika
v této oblasti proto predpoklada
soustavné sledovani a orientaci
v cenovych pomeérech pozemku
a stavebnich praci. Casto i to, co
v minulosti obce provadély bézné:
pretvaret pozemky ve vhodné
stavebni parcely zavedenim tech-
nickych siti a vefejnou vybavenosti
v&. vetejnych prostranstvi a takto
zhodnocené pozemky nasledné

odprodavat.



déného obci a stanoveného zpravidla dle kapacity zamyslené vystavby. Obvykle se takovy
piispévek stanovuje dle mnozZstvi m2 &i predpokladaného poétu budoucich obyvatel. Jeho
vyse i vypocet byvaiji vysledkem delsiho vyjednavani, pritemz je nutné zohlednit dar z ne-
movitosti, poplatky za vyuziti infrastruktury a fadu dalsich faktoru. V zasadé ale plati, Ze by
obec neméla pripustit zhodnoceni pozemk, aniz by bylo jasné, jak budou hrazeny naklady
na jejich ob&anské vybaveni. Jinak tyto naklady bude posléze nucena hradit z vlastniho

rozpoctu.

Regulaéni plan a Gzemni studie

Jaky bude charakter zastavby a verejnych prostranstvi?

Regulaéni plan je oproti Gzemnimu planu nejen podrobnéjsi, ale sou¢asné i Citelnéjsi a pro
bé&zZného ob¢ana srozumitelngjsi dokument presnéji stanovujici podminky vystavby. Jeho
vyhodou je i to, Ze cile vefejné spravy (mésta i dot&enych organt) a zaméry spravct infra-
struktury prevadi do jednoduchych prostorovych pravidel. Obvykle zahrnuje podrobné;si

prostorovou koordinaci v uzemi:

W/ vymezeni vefejnych prostranstvi a zakladni uliéni sit& i zastavitelnych ploch a jejich
parcelaci,

stanoveni stavebnich ¢ar a miru zastavéni jednotlivych pozemkd,

sekundarni prostupy bloky &i usporadani vnitroblokd,

podrobnéjsi vyskovou regulaci a stavebni kapacity na jednotlivych pozemcich,

¢<< ¢

dalsi podrobngjsi zadani pro stavby na soukromych i vefejnych pozemcich (uliéni pro-
fily, zakladni koordinaci dopravni, technické i modrozelené infrastruktury) i koordinaci

zaméra jednotlivych stavebniku.

Ay e PARISCERENGS 4u ST ) LA\ el anewly
Obr. / 91 Vytez tzemni studie v podrobnosti regula¢niho planu Jihlava — Bukova (UNIT architekti)
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07 | Priprava uzemi

Regulaéni plan obvykle stanovuje pomérné presné, co je v izemi mozné postavit a co niko-
liv. Tim se pimo dotyka majetkovych prava vlastnikd pozemku. Obvykle proto neni snadné
jej projednat. Vzhledem k tomu, Ze dle ¢eské legislativy neni k povoleni stavby nutny, radni-
ce se jeho potizovani vyhybaiji. Zastavba je potom nezkoordinovana, poZadavky dotéenych
organt si neztidka odporuiji, stavebni urady nemaiji voditko, jak rozhodovat, a povolovani
staveb se neimeérné prodluZuje. Mékéi — a tudiz snaze projednatelnou — formou prostorové
koordinace zastavby v izemi mohou byt Uzemni studie. Budou-li obsahovat podrobnosti
regula¢niho planu a bude-li jejich pofizeni projednano s rozhodujicimi aktéry v izemi, mohou
se jako sice nezavazny, sou¢asné v§ak neopomenutelny podklad pfi rozhodovani v tzemi

i ty stat vyznamnym nastrojem koordinace zastavby, zjednodusujicim povolovani staveb

a umozniujicim vzajemnou (i majetkovou) dohodu vlastnikd.

Povoleni zaméru (d¥ive Uzemni rozhodnuti + stavebni povoleni)

Z hlediska statni spravy je poslednim vyznamnym bodem planovaciho procesu povoleni
zaméru. Prirozeng, hovotime-li o vlastnich projektech obce, je povoleni zaméru pouze jed-
nim z milnik( na cesté k jejich uskute¢néni. Podrobnégji se této fazi vyvoje zaméru vénujeme

v kapitole 10 / Projekt: Konkretizace zaméru.

Land-development

Jsem schopen uzemni plan i regulaci naplnit v souladu s cili obce?

Schvalenim uzemniho ¢&i regulaéniho planu zodpovédnost samospravy za vyvoj v Uzemi ne-
kon¢i. Je tieba uvedené zaméry naplnit. To je ¢innost, kterou se zabyvéa land-development,

jehoz naplni je zejména:

" priprava tzemi pro vystavbu jednotlivych staveb ¢&i jejich soubord, tj. predevsim parce-

lace a vystavba dopravni a technické infrastruktury a dalsi verejné vybavenosti,
uvadéni vlastnickych vztahl a majetkovych pomeérd do souladu s plany,
spravedlivé rozloZeni naklad( a vynosl rozvoje Uizemi mezi aktéry,

zajisténi financovani, event. vyrovnané bilance téchto procesut pro mésto,

¢ < <<

technicka a ¢asova koordinace jednotlivych zamérd.

Investovani v izemi, ma-li skonéit Uspésné zkoordinovanym prostiredim napliujicim jak
zajmy jednotlivych stavebnikd, tak planovaci cile mésta, je dlouhodoba, finanéné i expert-
né naro¢na ¢innost, kterou nelze provozovat bez tymu profesionalnich odbornik(. Paklize
mésto tuto ¢innost prenecha bez efektivniho dohledu a presného vymezeni podminek i cilt
soukromym subjektlm, je prakticky jisté, Ze tyto dlouhodobé planovaci cile nebudou v mini-

malné v nékterych aspektech naplnény.
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8sta za Ucelem uskuteciiov:
svych planovacich cild ustavuiji
developerské spoleénosti (zpra-
vidla plné vlastnéné ¢i minimalné
kontrolované mésty).
Prikladem takové municipality
je mésto Hamburk, které ma
takovych organizaci hned nékolik
rozdélenych dle typu uskutec&iiova-
nych staveb &i svérenych uzemné.
Nejznaméjsi z nich je spole¢nost
Hafen City Hamburg GmbH. V Ce-
chéch jsou prikladem takto u¢elové
zaloZenych spole¢nosti plzeniska
Obytna zéna Sylvan a. s. ¢i Prazska

Qveloperské spole¢nost. /

P¥iprava uzemi| 07

Verejny development

Jsem schopen realizovat jednotlivé stavebni zaméry mésta?

Verejny development zahrnuje vystavbu stavebnich zaméra obce ¢i mésta, a to jak budov
(stavby bytové, socialni, skolské, zdravotni, sportovni), tak ¢asto infrastrukturalnich zamera

(vefejna prostranstvi, komunikace, sit&, krajinné opatteni atp.).

BéZné u mensich obci jsou tyto sluzby objednavany externé, na mensich méstech plni tuto
Ulohu investi¢ni odbory. Ve svété si mésta (cca jiz velikosti nasich ORP) neztidka zakladaii
na tuto ¢innost vlastni developerské organizace, u vétsich mést ¢asto i specializované dle
typu staveb. To umozni najmout profesionaly schopné ridit tyto procesy v zajmu mésta

a byt efektivnim partnerem soukromému sektoru. Takové spole¢nosti stojici mimo béznou
spravni strukturu méstské spravy maji fadu vyhod:

4/ jejich organiza¢ni struktura a managment lépe odpovidaji vlastnim &innostem,

rozhodovani v nich je proto operativnéjsi a zodpovédnost adresnéjsi,

\ 4
</ odméfovani pracovniki mize lépe stinovat soukromy sektor, a byvaiji proto profesio-
nalngjsi,

v

snadnéji ziskavaiji financovani mimo méstsky rozpocet.

4

ip:

a svétlych barev materiald.

=

ZpUsob zastavby — tj. to, co mize mésto ovlivnit regulaci — ma vyznamny
vliv i na environmentalni vlastnosti vystavby. Méalokdo si uv&domuije, Ze
fazeni staveb, kompaktnost zastavby ¢i vhodné uziti zelenych prvkt mohou
vyznamné udetfit provozni energie, zlevnit vystavbu a zlepsit mikroklima
lokality. Casto pocitovanym hmatatelnym efektem predev&im v méstské
zastavbe je tepelny ostrov, tj. vyskyt vyssi teploty vzduchu ve mésté nez

v jeho okoli. Vznika akumulaci tepla ze sluneéniho zareni v silnicich, chodni-
cich, st&néach a strechach domu. Ke zmiriiovani prehtivani lze vyuzit prvka
tzv. modro-zeleno-bilé infrastruktury, coZz znamena vyuZiti zelen&, vody

Pisecke sy
LOW HEAT
WVULNERABILITY

Sidlisite Jin
HIGH HEAT
VULNERABILITY

Obr. / 92 Teplotni mapa Pisku ukazuje tepelny ostrov na sidliéy

Zaveér
Paklize méstské strategie pretavené do uzemniho planu a koncepce bydleni nemaiji zlstat
jen na papire, musi se obec pustit do koordinace rozvoje Uzemi sama v Uzké spolupraci

s ostatnimi aktéry. Soukromi aktéri potiebuji kvalifikované a sebevédomeé postupuijici verej-

nou spravu. Obce a mésta potiebuiji pro tuto ¢innost kvalitni odborné tymy.
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TRANFORMACE SKOLY NA SOCIALNI BYDLENI

‘ Izegem, Belgie

Architect Lieven Dejaeghere, 2013

Mistni spoleénost pro socialni bydleni lzegemse Bouw-

L

maatschappij preménila areal byvalé skoly Heilig Hart-
school na byty pro doméacnosti s niz&imi prijmy s cilem

nabidnout ptidanou hodnotu nejen pro uZivatele, ale i pro

okolni prostredi. Tento projekt zahrnuje rekonstrukci dvou

hlavnich kridel a vratnice, které byly preménény na 17

socialnich bytl, a vystavbu 5 novych fadovych domu na

jihovychodni stran& arealu, které zachovavaji konstrukci

a objem stavajicich $kolnich budov. Centralni venkov-
ni prostor byl upraven, aby pripominal plvodni hiiste,
a vznikl novy park s moznosti ptimého vstupu z kazdého

bytu.

Klicovym aspektem projektu je zachovani historické

a kulturni hodnoty $koly, véetné udrzZeni ptvodnich fasad,

nosnych stén a strech, ve snaze udrzet ,kolektivni pa-

‘ . mét” komunity. Kazda u¢ebna byla pfeménéna na jednu

bytovou jednotku. Jednotlivé mistnosti jsou rozddéleny

sklenénymi sténami, ¢imz je zachovan dojem ptvodniho

prostoru tid.

Projekt se musel vyporadat s dodrZovanim bytovych

predpist, technickymi problémy a finanéni naro¢nosti.

Cilem bylo zachovat historicky charakter $koly, vytvofrit
kvalitni verejny prostor a zajistit dostupné bydleni s mo-

dernim komfortem.

Obr./ 93 Diky sklenénym pickam je patrhy-p!



Zadavani:
Zamer

jeho zacéatek. V kapitole se dozvite, jak spravné
nastavit kvalitu, procesy a predevs$im vas tym,
ktery bude hnaci silou posouvajici vas stavebni

zamér vpred.
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Zadavani: zameér

Na obecni politiku bydleni, strategicky plan a ptipravu izemi navazuje vytvoreni stavebniho
zameéru, ktery komplexné definuje rozsah a typ bydleni a jeho pripadné doplnéni o dalsi
funkce. Zamér je soucasti pripravy stavby, ktera se sama o sobé sklada z nékolika zaklad-

nich etap:

vyhledani zaméru (analyticky &i akviziéni proces),
popis zaméru (= stavebni program, tj. celkova koncepce zaméru na Grovni socialni,
finanéni, fyzické a prostorové — napt. flatmix, velikosti mistnosti i soupis okolnosti

a krokd nutnych pro jeho realizaci atp.),

projekt (tj. stavebni dokumentace zaméru ve fazich studie / navrh stavby / projekt pro

povoleni zaméru / dokumentace pro vybér dodavatele / provadéci projekt),
schvalovani (obstarani rozhodnuti o povoleni stavebniho zaméru),

stavba (zakon¢ena kolaudaci a predanim do provozu).

Postupné si v této a dalsich kapitolach tyto faze podrobnéji rozebereme. Zamér ve verejné

sfére se v mnohém podobéa soukromému developmentu, méa viak svéa specifika.

Vyhledani zaméra

Ve verejné sfére se obvykle vyhledani zamért odehrava formou porovnani potieb a po-
Zadavkl obce zaznamenanych ve strategickém planu s majetkovymi &i pozemkovymi
moznostmi obce. V soukromé sfére u profesionalnich developerskych spole¢nosti ma tato
¢innost obvykle podobu tzv. akvizi¢ni ¢innosti, tj. vyhledavani nemovitosti vhodnych pro
typ staveb, jehoz developmentem se dany subjekt zabyva (napt. bytové, administrativni,

obchodni ¢&i logistické stavby).

Obvykle probiha vyhledani zaméru v nékolika etapach. Nejprve uréime dle povahy zamé-
ru parametry vhodného pozemku a pokusime se ho vyhledat, resp. v pfipadé municipalit
predevsim projit evidenci nemovitého majetku obce. Vhodnost pozemku spliiujiciho za-
kladni parametry ovéfujeme dale formou tzv. studie proveditelnosti, ktera shrnuje za-
kladni dostupné podklady o misté (majetkové poméry samotného pozemku i okoli, tizemni
plan, kapacitu dopravnii technické infrastruktury atd.) a zjednodugenou objemovou studii
stanovuijici zakladni kapacity budouci stavby. Jde predevsim o tzv. hrubou podlazni plochu
stavby (HPP), ukazatel slouZici jak k zakladnimu porovnani potieb stavebnika s moZnostmi
pozemku danymi uzemnim ¢&i regulaénim planem, tak k jednoduchému odhadu investi¢-

nich nakladt. Studii proveditelnosti si ¢asto profesionalni developefti zpracovavaji viastnim
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Tip:

Obctas se vyskytujicim negvarem
u verejnych zadavatell je absence
analyz a kvalitné ptipraveného
zaméru vé. stavebniho programu
prodiskutovaného s jednotlivymi
aktéry, to pak vede v kone¢ném
dusledku k plytvani verejnymi
prosttedky a vytvorenim nejenom
po technické strance nekvalitnich

projektu a realizaci.
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tymem (tzv. in-house). To m(iZe byt cesta i pro vétsi obce, které maji své vlastni planovaci
odbory & méstské architekty. PakliZze ti sami nemaiji dostate&nou zkusenost s bytovou
vystavbou, lze vyuZit i sluzeb tzv. akvizi¢niho architekta. Mélo by jit o zkusené profesional-
ni architekty, ktefi maji dobrou znalost stavebni legislativy a dokaZi pracovat s odhady pfi

velké mire nejistoty spojené s touto fazi pripravy zaméru.

Tato faze zaméru by rovnéz meéla obsahovat zakladni pfedstavu o harmonogramu: jed-

notlivych fazich ptipravy a schvalovani zaméru.

/ 278,000 ~{_ /T
/) N J

+" vjezd obchod/zasobovan s/ / [
navitévnicka / - -
S, PT: 279,176
chero UT: 279.218

279,000

14 +3 stani.
,r&}ayétévnicka + vazal
\7: a

viezd
bytové dom

HPP posta: 161,56 m?

HPP supermarket: 1246,8 m?

(prodejni plocha: 1000 m?, sklad: 246,8 m?)
HPP retail: 976,6 m?

HPP bydleni: 1582,5 m?

HPP celkem: 3 967,4 m?

4+1NP

(ustoupené podilai)

— UD

Obr. / 94 Ukazka zjednoduseného navrhu na trovni studie proveditelnosti
(Provétovaci studie SV Centrum na Hutich, Kyje / PDS / UNIT architekti)

Popis zameéru

Hlavnim souc¢ésti popisu zaméru byva tzv. stavebni program, ktery je shrnutim poZadavku
na konkrétni stavbu a zadanim pro rozpracovani projektu pro schvaleni zaméru stavebnim
uradem. Vychazi ze zakladnich limith mista i potfeb stavebnika a zohledriuje jeho mozZnosti.

Popis zaméru obvykle zahrnuje i dalsi ¢innosti spojené s pripravou stavebniho zameéru:

< analyza stavu, tj. jak potteb (vazba na strategicky plan ¢i koncepci bydleni atp.), tak

mista (majetkopravni, tzemné&-planovaci, technicka atp.),

< plan zapojeni dalsich aktéru do pkipravy (&lenéni aktér(, nastaveni participace

i komunikace projektu atp.),
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cilova skupina — kdo jsou predpokladani uZivatelé stavby, jaké specialni poZadavky je
mozné o&ekavat (napt. snizena schopnost pohybu a orientace u seniord, vétsi prostor

pro détskeé hry i uloZeni kol a kotarkl v pripadé mladsich rodin atp.),

stavebni program — obsahuje souhrn kvantitativnich i kvalitativnich poZadavkd, tj.
popis provoznich poZadavk( a poZadavky na kvalitu stavby, které primo nevyply-

vaji z platnych predpis(; jedna se jak o environmentalni a ekonomickou kvalitu, tak
predevsim jde o tzv. mékka kritéria s $ir§im spole¢enskym dopadem; zaroveri definuje

pozZadavky na zpracovani projektové dokumentace, které mohou byt formulovany:

prostorové (zpravidla soupis mistnosti event. jednotek s velikostmi — tj. tzv.
flat-mix; kolik jednotek jaké velikostni kategorie, ptipadné jaké dalsi provozy maiji
v domé byt),

provozné (popis provozu a provozni schéma ¢&i diagram, tam kde se nejedna

o standardni provozy), v&. typologickych pozadavk(i na prostorovou organizaci
(typologii) u bytovych staveb zpravidla na trovni celého domu a jednotlivych

jednotek, naroky na provozni okruhy ¢&i bezpeénost atp.),

technicky (stavebni, &i stavebn&-fyzikalni koncepce stavby, technicky standard
budovy, ¢asové rozloZeni nakladli na investi¢ni a provozni, energeticka koncepce,

Setrnost vugi Zivotnimu prostredi atp.),

urbanisticky (soulad umisténi stavby se stavebni ¢i uli¢ni ¢arou, specifické vaz-
by na okoli, &i role stavby i v ramci zastavby, je-li specificka),

socialné (jaké jsou specifické pozadavky daného okruhu uZivateltm &i stavebni-

ka, jaké hodnoty mé stavba odrazZet, jaky esteticky standard je poZadovan atp.),

stanoveni dodavatelského systému, ktery je podrobngji popséan v kapitole 11/ \Vy-

stavba: Realizace.

Obvykle probiha ovéreni zaméru ve dvou zakladnich fazich — zrychlené a podrobngjsi.
Zrychlené ovéreni zameéru zpravidla netrva déle nez nékolik pracovnich dni a zkuseng;si
stavebnik ho mize ve zjednodusené podobé provést i béhem nékolika hodin. Jeho smyslem
je rychle si z informaci dostupnych v otevienych zdrojich ovéfit, zda projekt dava smysl

z pohledu sledovanych kritérii (finanéni &i jiné prinosy projektu). Podrobnéjsi provéfeni zame-
ru obvykle obsahuje architektonickou studii stavby, kterou je ovéem nutné zadat na zakladé

— byt dil¢i formou — zpracovaného zaméru.

Environmentalni aspekty zaméru

V souvislosti s popisem zaméru je rovnéz nutné zminit jeden vyznamny aspekt. Staveb-
nictvi obecné a bytova vystavba jako jeho nej¢astéjsi projev ma vyznamny vliv na zménu

klimatu at jizZ béhem vystavby prostirednictvim spotifeby materiald, tak béhem Zivotniho
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Tip:

Vhodnou pomtckou pro vytvo-
feni stavebniho programu jsou
metodiky hodnoceni komplexni
kvality budov (SBTool, BREEM,
LEED atd.). Jde o metodiky
hodnoceni udrzitelnosti bytovych
domd ¢&i jiné dokumenty verejnych
zadavatelu, které — ¢asto formou
checkboxt — davaji navod, které
aspekty prostredi je tfeba sledovat,
a souc¢asné navadgji, jak kontrolo-

vat jejich splnéni.

Tip:

Prikladem vzorového zadani
méstského bytového domu mize
byt napt. Smérnice pro vytvoreni
zadani investora pro méstskou
bytovou vystavbu hl. m. Prahy.
Smérnice pracuje se tfemi typy
prostorového standardu byt —
minimalnim (M), bezbariérovym
(B) a univerzalnim (S — ve smérnici
je nazyvan standardni). Rozdéleni
standardu vzniklo jako reakce
na potreby budoucich uzivatell.
Standard (M) odpovida potiebam
uzivatelll preferujicich dostupnost
bydleni, standard (B) je odpovédina
zvy$ené procento tzv. ,vozitkar-
skych® byt v méstské vystavbe
a standard (S) cili na uzivatele
v tzv. potfebnych profesich.




Tip:

Udrzitelna architektura ¢i
uhlikové neutréalni budova? Budova
dostupného bydleni mize takovou
byt, pokud k ni neptistupujeme
zpusobem , takto to funguje
a délame to jiz 30 let", ale s ote-
vienou hlavou, diskuzi a aktivnim
zapojenim zainteresovanych stran,
tj. stavebnika, uzivatel(, architekta,
projektantt, zhotovitele, budouciho
spravce, ktefi spole¢né tvori udr-
Zitelné dostupné bydleni. Takovy
pristup ozna¢ujeme ,integrovanée

navrhovani“.

Tip:
Detailngjsi informace lze najit
napt. v Ramcovych voditcich MZP
v pfiloze 5.1a5.2.

@

O]

Ramcova voditka pro implementaci

z4sady ,,vyznamné neposkozovat“

Zivotni prostredi (DNSH) / MZP CR

— dokument projde predpokladanou

aktualizaci na prelomu let 2024 /
2025
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cyklu spotiebou vody a energii vyuZivanych piredevsim pro vytapéni, chlazeni a osvétleni.
Proto je kli¢ové zavadét environmentalné udrzitelné stavebni praktiky, vyuzZivat obnovitel-
né zdroje energie a zlepSovat energetickou ucinnost budov, aby se sniZil dopad staveb na

globalni oteplovani.

Obranu proti efektim klimatické zmény lze rozdélit do dvou zakladnich konceptu:
omezit pri¢iny problémd, tzv. mitigace,
prizpusobeni se novym podminkam, tzv. adaptace.

Jejich uzitim se zvysuje schopnost staveb odolavat zménam, piipadné reagovat a rychle se

zotavit z nepriznivych udalosti, tj. zvySovat odolnost prostredi, ve kterém Zijeme.

JelikoZ potiebna dlouhodoba opatreni reagujici na zménu klimatu a jeji hmatatelné dopa-
dy jsou zpravidla nakladna a z laického pohledu neprinasi odpovidajici uZitek, stimuluji EU
i Ceska republika obranu proti efekttim klimatické zmé&ny dota&nimi programy. Vyménou

za poskytnuté prostredky pak stavebnici musi dodrZet podminky jednotlivych program0i.
Plati, Ze je jednodussi predchézet hrozicim rizikim, nez pozdéji resit dalekosahlé dopady

klimatické zmény.

Prehled poZadavku &eské legislativy a taxonomie EU

Nutnost reagovat na klimatickou zménu se v ¢eské legislativé projevuje napf. povinnosti
zpracovat priukaz energetické naro¢nosti budovy. Tzv. PENB je zakladnim dokumentem,
kterym se prokazuje soulad navrhu budovy s legislativou v oblasti Uspor energii. Prikaz
umozriuje také porovnavat energetickou U¢innost mezi jednotlivymi domy, a mél by tak

jeho uzivateldm dat informaci o provozni naro¢nosti objektu.

Nov&j&im pozadavkem v evropskych fondech je princip ,,do no significant harm® (DNSH =
vyznamné neposkozovat Zivotni prostredi), ktery obsahuje poZzadavky v t&chto $esti oblas-
tech:

zmirfiovani zmény klimatu,

adaptace na zménu klimatu,

udrZitelné vyuZivani a ochrana vodnich a morskych zdroju,
prechod na cirkularni ekonomiku,

prevence a kontrola znecisténi,

ochrana a obnova biodiverzity a ekosystémdul.
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Tip:

Prvni pravidlo pfi energetickém navrhu budovy je, Ze
nejlevng&jsi energie je ta, ktera neni spotfebovana.
Odpoveédi je uréeni trovné /standardu energetické
uginnosti — napf. rekonstrukce nebo novostavba

v energeticky pasivnim standardu. Nasleduje snaha
navrhnout efektivni technické systémy zajistujici
pozadovanou kvalitu vnitiniho prostredi, tj. zajistit
vhodnou teplotu, relativni vihkost a ¢erstvy vzduch. Katalog $etrnych feeni pro

. . ) Desatero pasivniho domu / Adapterra Awards
Pro inspiraci lze vyuzit Katalog $etrnych feseni pro budovy / Ceska rada pro setrné Centrum pasivniho domu
budovy ¢i Desatero pasivniho domu nebo projekty budovy a Rethink Architecture
ocenéné v ramci Adapterra Awards. Institute

Komunikace zameéru

Prakticky kazdy stavebni zamér se v té ¢i oné mire dotyka mnoha aktér( i oblasti verejného
zajmu. Tim spi8e to plati o verejnych investicich. Je proto vyznamné a u vétsich zamérd
nezbytné rozvazit zakladni komunikaéni strategii a postupy projektu hned v jeho tvodnich
fazich. Negativni obraz zaméru se zp&tné jen obtizné obraci. Komunikace zaméru obvykle

obsahuije:

< vyhodnocenirizik zaméru (kazda stavba znamena pro své okoli ur¢itou nepiijemnost
spojenou bud's hlukem a prachem, nebo omezi vyhled ze sousednich nemovitosti,
tim mame prakticky okamzit& proti sobé hlasité odplirce zaméru, a to i v ptipadg, Ze
stavba ve finale prostredi v mist& zlepsi),

</ samotna komunikace zaméru

»ja sestaveni okruhu jednotlivych aktér(i a stanoveni postupu pro komunikaci s nimi
(obvykle si aktéry dle vztahu k projektu &lenime na tzv. blockers = prekazejici,

drivers = tahnouci, listerners = naslouchajici, bystanders = prihliZejici),

2} seznameni aktérd se zaméry (hlavni zajemnici, vefejné projednani, konzultace

zaméru se schvalovacimi institucemi atp.),

»la nastaveni komunika¢nich néstroji zaméru (napt. propagace, info centrum, plan

krizové komunikace atp.). Obr./ 95 Planovaci setkani s vefejnosti nad
uzemni studii Praha — Nové Dvory
(IPR Praha / UNIT architekti)

Komunikace byva jednou z nejpodceriovangjsich oblasti pri uskuteriovani stavebnich
zamér(l. Rada potrebnych stavebnich zamér(i se neuskuteénila &i se vyznamné prodrazila
kvali nezvladnuté komunikaci. Je potieba vychazet ze zakladniho paradoxu developerského
procesu: zatimco developerska ¢innost zpravidla nékomu komplikuje Zivot, nékoho obté-

Zuje, néco nici, naopak dokon¢ena stavba zpravidla napliuje néci potieby, zlepsuje svoje
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Obr. / 96 Diskuze architektt nad tizemni
studif Revitalizace sidligté Skolni ve St&ti
(UNIT architekti)
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okoli, zvys$uje hodnotu sousednich nemovitosti. Zaroven plati, Ze development je sou¢asné
proces prohlubovani poznani o podminkach stavby. Verejnost nam v tomto procesu miize
poskytnout cenné rady ¢&i zkusenosti. PakliZze ji ovéem se zamérem veas neseznamime

a neprovedeme-li ji nasim myslenkovym postupem, velmi pravdépodobné nas vysledny

zameér neoceni.

Projektovy tym

U velkych mést ¢i zamérl jsou vy$e zminéné procesy zretelné oddélené a institucionali-
zované. U mensich zaméru ¢&i stavebnikd probihaji ¢asto neuvédomeéle, najednou a nékdy

i chaoticky. Dochazi potom ke konflikttim a nutnosti vracet se v procesu o nékolik kroku
zpét. Proto je dobré jiz v tomto stadiu, muze-li si to obec dovolit, angaZovat profesionalniho
manazera projektu, ktery proces organizuje. U mensich staveb sehrava tuto rolii samotny
architekt. Je pouze treba si uvédomit, Ze se zde ocita v riznych pozicich, pro které mize
byt odligné kvalifikovan. Schopnost dobie navrhnout samotnou stavbu je$té neznamené
schopnost zorganizovat jeji Usp&$né projednani, a uz vilbec ne zkoordinovat management
celého projektu v&. zadani stavby a jeji dovedeni do Uspésného vysledku véas a v domluve-

ném rozpoctu.

Projektovy tym je motorem projektové pripravy a sestava z osob zastupuijicich staveb-
nika a zpracovatele projektové dokumentace. V dalsich krocich vystavby (viz dalsi kapito-
ly) dochazi k rozsireni tymu o dalsi pottebné specialisty. Dilezité vak je, aby z hlediska
kontinuity prochéazeli kli¢ovi ¢lenové tymu celym procesem od navrhu pites realizaci aZ po

uvedeni do provozu.

Kli¢ovou pozici je odborny zastupce stavebnika (neni-li odborné zdatny ptimo stavebnik),
ktery je schopen odborné vést diskuzi se zpracovateli a rozhodovat. V ramci optimalizace
navrzenych reseni at jiz béhem projek&ni ¢innosti, tak po jejim dokonéeni je vhodné, aby mél

ve svém tymu dalsi specialisty po potrfebnou dobu.

Projektovy manazZer je svornikem celého tymu. Jeho Ukolem je rozplanovat projekt,
nastavit jeho zakladni ¢asové, finanéni i organizaéni ramce, znéat jeho hlavnirizika a zajistit
dobrou komunikaci aktérd. Projektovy manazer je hlavni spojkou mezi zastupcem stavebni-

ka a zbytkem tymu.
Dalsi klicovou pozici je architekt / projektant. Jedna se o stavebnikova nejblizsiho spojen-

ce pii konkretizaci zaméru. Architekt a jeho projekeni tym jsou ti, ktefi davaji stavbeé jeji po-

dobu i technické parametry. Vyznamné proto ovliviuiji jak jeji uZitkové vlastnosti, tak i cenu.
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Obecné by projektovy tym mél zahrnovat tyto kompetence a dovednosti (prehledné viz
Check-list na str. 116) :

< pravomoc rozhodovat (na mensich obcich ¢i méstech obvykle starosta, jinde napf.

povéreny ¢&len rady)
»}a zajisténi politické podpory projektu,

»ls PR projektu a komunikace s vefejnosti,

" znalost investiéni politiky obce (obvykle zastupce investi¢niho oddéleni), obvykle si

do tymu pribira dalsi specialisty v oblastech:
»}s projektové fizeni, managment a controlling,
,ja dotace a finanéni nastroje,

»Js zadavani vefejnych zakazek a obchodni pravo,

<" znalost uzemné-planovacich, provoznich a technickych souvislosti staveb

(architekt — projektant) obvykle si do tymu pribira specialisty v oblastech:
inZenyring,

inZzenyrské sité a technickéa zarizeni budov,

zakladani, statika a pozemni stavitelstvi,

komplexni prehled o udrzitelnosti,

dopravni inZenyrstvi,

pozarni bezpecénosti staveb,

osvétleni staveb,

krajinarska architektura,

N O W T T

facility management (budouci stavbu bude nutné spravovat a udrZovat).

Obec v roli partnera soukromého developera

Obec ovéem neuskutec¢nuje na svém Uzemi pouze vlastni stavebni zameéry. Naopak je
Zadouci, aby usmériovala a vytvarela podminky pro uskute&riovani zamérl jinych — ob&ant
¢i v misté sidlicich a podnikajicich subjektd. Jsou to pravé aktivity téchto subjektd, které

do obce ptinasi Zivot i investice a kterymi obec Zije. Zaroven tyto aktivity znamenaji vzdy

i urgitou zménu a s nii riziko, Ze se prostredi — socialni ¢ifyzické — v obci nezlepsi. Obecni

politika zde musi sledovat nékolik zakladnich, ¢asto protichidnych cild a snaZit se je sladit

Obr. / 97 Obec v roli partnera soukromého
developera
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ve prospéch budouciho rozvoje. Na jedné strané stoji zajmy dnesnich ob&anu, na druhé
strané zajmy ob&anu budoucich, tj. pristich generaci nebo téch, kteti se do obce even-
tualné pristehuji do nove vystavénych bytl. Dale je zde zajem téch, ktefi chtéji v mis-

té bydlet, a téch, ktefi zde chtéji podnikat, i odlisné zajmy téch, ktefi sleduji v misté
dlouho- i kratkodobé cile. Dalsi zajmové skupiny tvori ti, ktefi zastupuiji riizné verejné
zajmy — organy verejné spravy (napf. Zivotni prostredi, pamatkova péce), opravnéni investori
(spravci infrastruktury) a p¥irozeng i obec sama se svymi kratko- i dlouhodobymi rozvojovy-
mi zaméry. V8ichni tito aktéri se svym zpusobem podili na vzniku stavby. Pravé schopnost
obce podnitit &i prilakat investice, nalézt jejich vhodnou synergii a zkoordinovat jejich

stavebni podobu miiZe byt rozhodujicim faktorem jejiho Usp&sného budouciho rozvoje.

Zaveér

mu projektu smér: stanovuiji cile, uréuji spolupracovniky, vymezuji ramce. Neni proto radno

tyto uvodnifaze vzniku projektu podceriovat.

Obr. / 98 Nové centrum Dolnich Biezan vzniklo rekonstrukci historické néavsi a stavbou nového namésti, ktera
zahrnuje 9 bytovych domu s komer¢nimi prostory a multifunkénim salem. Investorem projektu byla spole¢nost
Centrum Dolni Brezany. V ni mél 75 % podil ¢esky soukromy investor, 20 % Arcibiskupstvi prazské a 5 % obec.
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HERZBERG PUBLIC HOUSING
Viden, Rakousko
AllesWirdGut Architektur + feld72, 2011

Projekt Herzberg ma za cil vytvorit unikatni méstskou
zastavbu, ktera kombinuje rlizné typy bydleni do jed-
noho sousedstvi, a nabizi tak riizné zplsoby uZivani.
Tento zamér se projevuje jak v roviné urbanistické, tak
i v samotné architekture staveb. Areal zahrnuje riizné
urbanistické prvky: od travniku s véZovymi budovami

a obytného dvora s pristupovymi pavlacemi / balkony
az po ulici a namesti s vicerodinnymi radovymi domy.
Tato pestra sestava propojuje kolonii malych rodinnych

domku na zapadé s obchodnim centrem na vychodé.

Budovy jsou navrZeny s ustupujicimi hornimi podla-
Zimi, coz prinasi rizné moznosti venkovniho pobytu

v zavislosti na podlazi. Vznika tak $iroka skala bytu, od
jednopokojovych stresnich bytl s velkou terasou po fle-
xibilni (propojené) rodinné byty se spole¢nym obyvacim

pokojem, z nichz lze snadno oddeélit jednu nebo dvé do-

¢asné loZnice, aZ po byty uréené pro asistované bydleni

pro déti bez rodin. Barevné feseni projektu sjednocuje

tuto rozmanitost do jednoho harmonického sousedstvi

a dodava mu osobity méstsky charakter.

Obr. / 99 Souéasti rozmanitého obytného souboru jsou také
pobytova verejna prostranstvi



Projektovani:
konkretizace

Projektova ptiprava je posledni etapou, kdy lze
bez vétsich nakladu ovlivnit vysi investice i bu-
douci uZitkoveé vlastnosti stavby vé. provoznich
vydajh. Je proto duleZité vénovat ji potiebnou
pééi. Jak na to, éeho si vé§imat a co zkontrolovat,

s tim nas seznamuje nasleduijici kapitola.
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Projektovani: konkretizace

Stavebni program stanovuje poZadavky na rozsah a kvalitu dila ve v8ech pilitich udrzitel-
nosti (enviromentalni, socio-kulturni a ekonomicky) a je kli¢ovym podkladovym dokumen-

tem pro navazujici projektovou p¥ipravu.

Kvalitni architektura je vysledkem hledani rovnovahy mezi rdznymi poZadavky: od velikosti
a pohodli prostor(, pies konfliktni naroky rdznych uzivatell i provozU, poZadavky na krasu
i environmentalni Setrnost, aZ po potiebu efektivity a ohledu na odpovidajici vysi inves-
ti¢nich i provoznich nakladd. Obvykle se tyto naroky u bytovych staveb projevuii ve tfech

zakladnich méritkach:

mésta ¢i lokality — zde se ptame, jak stavba odpovida charakteru svého okoli, zda
jsou na pozemku dalsi oteviena prostranstvi jako predzahradky ¢i dvorek, zda maiji
spise soukromy, polosoukromy nebo poloverejny charakter, zda je stavba umisténa

v souladu s uli¢ni ¢arou, jak vypada jeji rozhrani smérem k verejnému prostoru ik sou-

seddm atp.,

budovy — kde obvykle fesime, zda je zvoleno vhodné prostorové usporadani domu,
jaky je ptistup k jednotkam, jak vypadaiji hlavni domovni komunikace, zda maijii poby-
tovou kvalitu, jaké je vybaveni spole¢nych prostor, zda se v domé vyskytuiji i nebytové

jednotky (napf. prodejna ¢&i sluzby),

bytu (jednotek) — tady je nutné vyresit prostorové usporadani samotnych jednotek,
tj. jejich velikostni skladbu (kolik byt o kolika pokojich), pro koho budou tyto jednotky
upraveny (rodiny s détmi, seniofi &i vozickar budou mit jiné poZadavky, byt mohou mit
jejich byty stejnou velikost vyjadfenou v m2), zda budou byty zénované, zda budou

disponovat balkonem ¢&i lodZii atp.

Investi¢ni i provozni naklady se odviji od rozhodnuti o standardu stavby v oblastech jako:
prostorovy standard (napft. byt 2+kk mize mit velikost 42, ale i 65 m2),

technicka a materialova kvalita (napt. interiérové dvere lze potidit za 1.500 K&, ale
rovnéz za 30.000 K&),

optimaliza&ni cil (napf. levn&jsi, méné kvalitni stavba miva drazsi provoz i udrzbu),

navrhovy horizont (napt. stavby navrZzené s mirnou prostorovou rezervou jsou inves-

ti¢né nakladngjsi, dokazi véak lépe reagovat na ménici provozni naroky).

Pro dosazeni co nejlepsiho vysledku je dobré ziskat na za¢atku vice alternativnich pohledu
tak, aby rozhodnuti o standardech stavby byla védoma a v pribéhu projektu jasné zpétné
dohledatelna.
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Tip:

Kalkula¢ku cen projektovych praci
lze nalézt napt. na strankach Ceské
komory architektt, kde je i popis, co
jednotlivé projekéni faze obsahuiji.

Tip:

Inspirace pro odpovédné verejné
zadavani lze ¢erpat na strankach
Socialné odpovédného verejného

zadavani www.sovz.cz

@

©

Naro¢nosti zaméru by méla odpovidat i naro¢nost vybéru architekta — zhotovitele projek-
tové dokumentace. Chce-li stavebnik dosahnout nadprimeérného vysledku &i je-li zamér
vétsi a zadani dobte pripraveno, je vhodné usporadat verejnou architektonickou soutéz.
Panuje-li pochybnost o zadani, miZe mit tato soutéZ podobu soutéZniho dialogu ¢i soutéz-
niho workshopu (tj. feseni jsou v prib&hu sout&Ze prezentovana a komentovana porotou).

V nékterych pripadech bude stacit soutéz vyzvana, jindy jen paralelni zadani vice place-
nych studii ¢i jenom popisu pristupu nebo dokonce predstaveni projekeénich tymi na zakladé
referenci. Legitimnim zpusobem je i vybér architekta na zakladé ceny, harmonogramu a re-
ferenci. Zasadni ovéem je, aby se vybér uskuteénil pomoci kritérii zohledrujicich mj. i kvalitu.
Projekt obvykle stoji 5—10 % ceny stavebnich praci, ale jeho kvalita mize vyznamné
ovlivnit uzitkovou hodnotu, provozni néklady i vysi onéch nasledné vynaloZenych 90-95 %

stavebnich nakladd.

Vysledkem projekénich praci je jednak samotna projektova dokumentace, ktera je
konkretizaci zaméru/stavebniho programu, ale sou¢asné i tredni povoleni stavby. NiZe je

uvedeno nékolik principl vyznamnych pro dosazeni kvalitni projektové piipravy:

Bez kvalitniho zadani (viz kapitola ) lze jen st&Zi otekavat ro-

zumny vysledek.

Stanoveni, jaké stupné projektové dokumentace budou zpracovany (viz dale), je da-
lezité jednak pro spravné verejné zadavani, ale ma i vliv na délku, slozZitost a finan¢ni
naro¢nost pripravy — jednodussi a prehledné zaméry mohou probihat ve zjednoduge-

ném rezZimu, jindy je naopak rozumné dodrZovat standardni postup.

Soucasti dobrého zadani jsou i pfimétené podrobné projekeni podklady (zaméteni,

prazkumy, pfebéZnéa stanoviska spravcu siti atp.).

Zpracovatel projekénich praci (architekt/projektant) se musi detailné seznamit se

zadanim = zamérem/stavebnim programem.

Spole¢né s architektem je ucelné podrobit zadani oponenture a tim si ho vyjasnit

a zpresnit.

Kontrola kompletnosti podkladi je dlleZita z divodu pripadnych ¢asovych prodlev

s ¢ekanim na zpracovani a pripadnych drahych budoucich chyb béhem realizace.

Projekéni prace je nezbytné vnimat jako proces nalézani a zpresfiovani nejvyhodnéjsi-
ho feseni na zakladé zjistovani faktl, ovérovani souladu véech podminek a poZzadavku

zadavatele. Je dllezité udrzovat prehled o postupné prijimanych rozhodnutich.
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Projekéni prace se obvykle délina tyto faze:

<

<

88

U verejnych staveb je vyznamné zapojeni verejnosti do procesu piipravy, které je
souc¢asné dulezitou cestou k zajisténi podpory zaméru a prileZitosti ke zvyseni zajmu

o verejné déni obecné.

Vystupem projekenich praci jsou jednak jednotlivé stupné projektové dokumentace,
ale souc¢asné i Uredni proces ziskani spravniho povoleni zaméru a dale vybér dodava-
tele samotné stavby. Dokazat tyto procesy efektivné sladit je jednim z hlavnich ukolt

manazera projektu.

Dokumentace pro provadéni stavby, event. samostatna dokumentace pro vybér
dodavatele je zadanim kvality, rozsahu a ceny stavebnich praci a je ¢asto podstatnou

¢asti zadavaci dokumentace pro provedeni stavebnich praci.

Souc¢asti projekénich vykond mizZe byt i tzv. cost-managment, tj. technicko-ekonomic-
k& optimalizace spocivajici ve variantnim hledani levnégjsiho technického feseni, které
zachova nebo zlepsi sledované vlastnosti. Tuto ¢innost, na kterou posléze navazuje

i vyjednavani o zadani stavebnich praci a vykon technického dozoru investora, mize
provadét bud primo architektonicky tym, projektmanazer ¢i externi konzultant. Je ov-
$em nutné ji vyslovné zaijistit a pamatovat na ni v rozpoc&tu projektu, protoZe se jedna
o tzv. zvlastni vykony nezahrnuté do rozsahu b&znych projekénich praci. Naklady na

tyto prace se bohaté vrati v ¢asto radovych usporach b&hem realizace.

Pri zadavani projektu je rovnéz dilezité upresnit, ma-li byt projektova dokumentace
fesena v BIM (tzv. Building Information Modeling). Jedna se o provazani 3D modelu,
vykresové dokumentace a spravy informaci o stavbé slouZici nejen v pribéhu pro-
jektovani, ale béhem celého Zivotniho cyklu stavby. Tento pristup zlepsuje spolupréaci
mezi odborniky, umoZriuje efektivnéjsi planovani a vystavbu a poskytuje presné infor-
mace pro lepsi rozhodovani i budouci Uspory nakladd béhem provozu. Pro optimalni

vyuziti véak vyZaduje odpovidajici odbornou kvalifikaci i na strané stavebnika.

ptiprava projektu (obstarani podkladt ¢asto spojené s pripravou zameéru),
navrh stavby (architektonicka studie a zjednodusené projekty specialistt),

projekt pro povoleni zaméru (Easto spojeny s obstaranim samotného povoleni zamé-

ru),

projekt pro provadéni stavby (jednozna¢né definujici standard, kvalitu materiald a

provedeni),
Obr. /100 Projektovani staveb doprovazi
fada projekénich stupiid, jejichZ vystupem
je projektova dokumentace v odpovidajici
podrobnosti

soupis praci a dodavek (ptipadné ve&. vybéru dodavatele),

dozor projektanta (ev. v&. dokumentace skute¢ného provedeni stavby, standardné

zajistovanou dodavatelem stavby).



Projektovani: konkretizace | 9

Priprava zakazky je obvykle fazi, ktera ma stavebnikovi pomoci definovat stavbu a kon-
kretizovat funkci a U¢el stavby. Praci projektanta je pripadné& pomociformulovat stavebni
program objektu a predbé&zné provérit vhodnost lokality, dale zjistit technické a regulacni
podminky mista stanovené v Uzemné planovaci dokumentaci. V této fazi je téz tieba pred-
béZné ureit nutnost potiebnych prizkumi a rozbord, pripadné dalsich ovérovacich specia-
lizovanych studii nebo expertiz. Tato faze se tedy do zna¢né miry prekryva s ptipravou za-
méru, o které jsme hovotili predchozi kapitole. U vétsich vyznamnéjsich zameérd, kde vybér
architekta vyZaduje pripravu zameéru pred samostatnym vybérem (napt. architektonickou
soutézi), je proto nutné tuto ¢innost zajistit samostatné. Obvykle se tak déje prostrednic-

tvim architektonickych ¢i poradenskych kancelari, které se na pripravu soutézi specializuji.

Vypracovani navrhu stavby (architektonické studie) davéa konkrétni predstavu o celkové
urbanistické a architektonické koncepci. Toto je nejvhodné;jsi chvile k testovani mozZnosti
tykajicich se celkového pojeti stavby, ovéreni technickych feseni i ekonomické rovnovahy
stavby. V této fazi je také vhodné oveérit pri konzultacich s dotéenymi organy a spravci infra-
struktury proveditelnost, pfip. Casové limity zaméru, a tim pomoci stavebnikovi ve strate-

gickém rozhodovani.

Aby bylo mozZné stavbu provést, je nutné zajistit povoleni zaméru na zakladé samostatné
dokumentace (dfive dokumentace ke spole¢nému tizemnimu a stavebnimu fizeni), ktera
musi obsahovat urbanistické a zakladni architektonické a technické fe$eni stavby umoziuji-
ci posouzeni jeji mechanické odolnosti a stability, poZarni bezpe¢nosti a vlivli na uzemi a Zi-
votni prostredi. Schvalovani vedené dle starsich zakonl ¢. 50/1976 a nasledné 183/2006
Sh. trvalo zna¢nou dobu, v fadech vyssich jednotek mésict az let. Nelze v&ak otekavat, Ze
po predstaveni nového stavebniho zakona 283/2021 Sb. dojde k dramatickému a rychlému
zkraceni povolovacich procest. Tu mizZe piinést az skute¢né efektivni ptiprava tizemi pro

stavebni zaméry.

Dokumentace pro provadéni stavby jednozna¢né definuje standard, kvalitu materialt
a provedeni. Na jejim zakladé je mozZné zpracovat vykaz vymér, soupis praci a dodavek
a stavbu jednozna¢né ocenit, vybrat zhotovitele stavby a uzavfit s nim smlouvu o dilo.
Dokumentace pro provadéni stavby, u staveb financovanych z verejnych zdroj, musi byt
zpracovana tak, aby také spliiovala poZadavky zékona o verejnych zakazkach. U méné

rozsahlych staveb lze pouZit pro tyto portreby i dokumentaci pro povoleni stavby.
Soupis praci a dodavek uvadi v pfimé navaznosti na dokumentaci pro provadéni stavby

poloZky soupisu praci, dodavek a sluzeb nezbytnych k Uplné realizaci zamysleného staveb-

niho dila. Zpravidla tvori nedilnou soutast dokumentace pro vybér zhotovitele stavby.
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Hlavni naplni dozoru projektanta (DP) je kontrola dodrZovani platné projektové doku-
mentace a pripadné schvalovani odchylek a Uprav. Dozor mize mit dle sloZitosti stavby
charakter trvaly nebo ob¢&asny. Podle § 161 odst. 2 NSZ je u stavby financované z verejného
rozpoctu, provadéné stavebnim podnikatelem, stavebnik povinen zajistit technicky dozor
stavebnika (TDS) nad provadénim stavby osobou opravnénou podle autoriza¢niho zakona
360/92 Sh. Pokud zpracovala projektovou dokumentaci pro tuto stavbu osoba opravnéna
podle zvlastniho pravniho predpisu (zak. 360/92 Sb.), zajisti stavebnik dozor projektanta,
ptipadné hlavniho projektanta nad souladem provadéné stavby s ovérenou projektovou
dokumentaci). DP poskytuje klientovi sou¢innost i pfi prevzeti stavby, odstrariovani vad

a nedodélkd a pii pripadnych reklamac&nich fizenich. Pred zahajenim vlastni vystavby je
rovnéZ nutné zajistit dokumentaci k provadéni stavby. Jde o posledni stuperi dokumen-
tace patfici do projektové pripravy pred zahajenim stavby a obsahuje nejvice detailnich
informaci a podrobny rozpodet. Casto byva jiz sougasti dodavky zhotovitele stavby stejné
jako vyrobni dokumentace dodavatelu technologickych &asti stavby. Tato dokumentace

je klicova pro uZivani, resp. spravu nemovitosti, detailnéji viz kapitola 11/ UZivani: sprava.

Zaveér

Projekt podrobné definuje uzZivatelské vlastnosti stavby. Je prileZitosti si ujasnit, co vliastné
chceme, a jako takovy by mél byt vyuZit. Budte zvidavi, ptejte se svého architekta, pro¢

je co jak navrZeno, jak se bude stavba provozovat a udrZovat. Nepfijimejte neuspokojivé
odpoveédi. Pri projektové fazi budte vi¢i svému architektovi asertivni. Sou¢asné ale pamatuj-
te na dveé véci: jednak projekt byvéa tak dobry, jak dobré bylo zadani a nejhorsim klientem je
ten, ktery nevi, co chce, a stale méni poZzadavky. Za druhé — okamzikem zahajeni stavby je
architekt spolu s technickym dozorem vasim hlavnim spojencem. Vysledné kvalita stavby
je odrazem kvality projektu i souhry celého tymu. Zpravidla je to architekt, kdo projekt zna
nejlépe, umi ho zdlvodnit a ma spolu se stavebnikem nejvétsi zajem na zachovani kvality
dila.
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Obr. /101 Statutarni mésto Plzer realizovalo revitalizaci Uzemi

v lokalité Zatisi. Po demolici pivodnich nevyhovuiicich bytovych
dom vzniklo 18 tripodlaznich domi se 179 byty, uréenych zejména
cilovym skupinédm, které obtizné ziskavaji najemni nebo vlastni
bydleni na komer&nim trhu.




CHAUVEAU - 26 SOCIAL DWELLINGS
Chalon-sur-Saéne, Francie

ODILE+GUZY architectes, 2017

| Projekt ve ¢tvrtiBellevue, zapadné od centra Chalon-

| -sur-Saéne, zahrnuje vystavbu 26 socialnich bytd, roz-

délenych na 20 bytu riznorodych typologii a 6 fadovych |

dom. Byty jsou usporadany kolem centralni ulicky,
ktera vytvari prijemny spole¢ny venkovni prostor. Ome-
zené rozméry pozemku, ktery se zuZuje smérem k ulici,
zpusobily konstrukéni komplikace. Vzdusna hmota
domu strida volné a zastavéné ¢asti, coz maximalizuje
prirozené osvétleni a ventilaci bytd. Venkovni prostory —
zahrady, balkony a terasy — podporuiji socialni interakce
a poskytuji obyvateldm dostatek soukromi.

Drevéné lamely na fasadach dodavaji budovam rytmic-
ky vzhled a chrani interiéry pred pfimym sluncem. Kazdy
dim mé jizné orientovanou zahradu a obyvaci pokoj
chranény markyzou. Barevné stfechy domd, inspirované
historickymi budovami v Burgundsku, vytvareji vyrazny
kontrast k okolnim monoténnim stavbam a dodavaiji
projektu svébytnost. Navrh podporuje udrZitelnost a so-
cialni interakce, pric¢emz harmonicky vyrasta z méstské

zéastavby a respektuje mistni kontext.

Obr. / 102 Bytovy dum efektivné vyuziva omezené rozméry
pozemku a citlivé navazuje na okolni zastavbu

= i
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Vystavba: realizace

Vlastni realizaci stavby predchazi zajisténi zhotovitele dila — stavebni firmy, ktera bude mit
dostatek kapacit a zkusenosti se stavbami odpovidajiciho rozsahu a sloZitosti. Pro zahajeni

vybéru zhotovitele je nezbytné mit kvalitni pfipravu, tj.:

ujasnéné financovani,
projektovy tym rozsiteny o technicky dozor stavebnika a specialistu BOZP (bezpeé-

nosti a ochrany zdravi a prace),
projektovou dokumentaci pro vybér zhotovitele,

smlouvu o dilo.

Také je potreba stanovit dodavatelsky systém, ktery ovliviiuje cenu dila a odpovédnosti.
Dodavatelsky systém lze vybrat v pripadé realizace generalnim dodavatelem na zakladé
miry odpoveédnosti, jakou ponese zadavatel a jakou zhotovitel. V principu lze pracovat se

tfemi systemy:

Tradiéni zpusob vystavby — realizace na zakladé dokumentace pro provadéni stavby
a zhotovitelem ocenéného soupisu praci a dodavek, kde odpovédnost za piipadné
chyby a odchylky nese do jisté miry zadavatel. V praxi jsou ¢asto vyuZivané riz-

né modifikované verze tohoto postupu, které umozriuiji zhotoviteli projevit iniciativu

Tip:
a navrhnout usporngjsi fedeni, eventualné jsou nékteré klicoveé subdodavky (zpravidla Praxi ;ovéfené smiuvni podmin-
technologické celky) poptavany samostatné, pri¢emz usetrené prostredky se déli dle ky pro Design&Build(&Operate) je
tzv. FIDIC Zlata kniha dostupna
dohodnutého klite mezi objednatele a zhotovitele, v &esting na strankach www.cace.
cz. Tyto smluvni podminky jsou
Realizace na zakladé principu Design&Build, kde zhotovitel zajistuje kromé vlastni provétenou a funkéni inzenyrskou

smlouvou. Doporuéuje se provadét
pouze minimalni zasahy do

pausalni ¢astkou za celé dilo, a nese tak odpovédnost za ptipadné chyby a odchyl- smlouvy, aby nedoslo k poruseni
provazanosti jejich ustanoveni.

vystavby i zpracovani dokumentace pro provadéni stavby. Cenovou nabidku podava

ky. Cena dila je obvykle o néco vys$sinez u tradi¢ni vystavby dle ocenéného vykazu
vymér. Vedle dokumentace pro povoleni zameéru je voditkem pro stanoveni ceny tzv.
kniha standardd nebo-li ,poZadavkl objednatele®, kde jsou detailnégji popsany prvky, Tio:
které jsou z hlediska uzivatelského, funk&niho, technického &i vytvarného klicové. Navod, jak ma postupovat

verejny zadavatel pri realizaci sta-

Jinde je zhotovitel pouze povinen splnit podminky legislativy a norem, tzn. co neni vebnich projektti metodou dodavky

popsané, umoziiuje zhotoviteli dodat v ramci legislativniho ramce, ,,co chce®. Ma tak Design & Build (& Operate),
uverejnilo Ministerstvo Zivotniho
mozZnost sniZit rizika a optimalizovat cenové naklady dila. prostedi.

V ptipadech, kdy se jedné predevsim o stavebni Upravy a dilo nese prvky EPC (angl.
~Energy Performance Contracting“ = &esky ,energetické sluzby se zarukou®), vstu-

puje do povinnosti zhotovitele kromé projektovani a vystavby také provoz a dosazeni
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Tip:

U nékladu na realizaci dila, které
vychazi z ocenéného vykazu vy-
mer, je praktické ponechat ur&itou
rezervu (viz tab. na str. 51), protoZe
dusledky mimoradnych situaci &i
nepresnosti v dokumentaci v tomto
smluvnim rezimu padaji na vrub
zadavatele. V pripadé staveb (ko-)
financovanych z programu verejné
podpory je nutné zkontrolovat,
zda podminky programu takovy

postup umoziiuji.

Priklady z praxe:

Obec Kréaltv Dvir realizovala me-
todou Design&Build novostavbu
/ ptistavbu domu s pecovatelskou
sluzbou. Starosta Petr Vychodil
potvrdil spokojenost se zvole-
nym dodavatelskym systémem
a planuje i dalsi vystavbu. Zadavaci
dokumentace je dostupna zde:

Obr. /103 Kraltv Dvar

Jihomoravsky kraj Uspésné realizo-
val novostavbu Détskeé lé¢ebny se
speleoterapii v Ostrové u Maco-
chy a poéita s vyuzitim metody
Design&Build i v dalsich projektech.
Zde uzaviena smlouva o dilo:

@

Obr. /104 Ostrov u Machochy

Vystavba: realizace | 10

energetickych parametrd, ke kterym se ve smlouvé zavazal; takova smlouva se ozna-
¢uje jako Smlouva o energetickych sluzbach nebo Design&Build&Operate; typicky
dodavatel usilujici o tento typ zakéazek je tzv. ESCO spole¢nost (angl. ,Energy Service

Company“ = ¢esky ,dodavatel energetickych sluzeb®).

Podpisem smlouvy o dilo za¢ina vlastni realizace stavby. Je potieba pocitat s tim, Ze vy-
stavba (zejména u rekonstrukci) ¢asto trva déle a stoji vice penéz, nez bylo planovano. Déje
se tak z dlivodu objektivnich prekazek ¢i zmén vyvolanych zadavatelem. BéZné se uvazuje
s ¢asovou i finanéni rezervou 10 %. V rezimu verejného zadavanilze sjednat s vybranym
dodavatelem stavby cenovy narust do 30 % ceny dila. Kvalitni predprojektova i projektova
priprava véak nutnost tzv. ,vicepraci “ redukuje. B&hem realizace jsou kli¢ovymi partnery
zadavatele jeho technicky a autorsky dozor, ktefi kontroluji kvalitu i soulad s projektovou
dokumentaci. V&as upozoriiuji na pripadné kolize a reaguiji na podnéty, jakymi mohou byt
naméty na Upravu stavebni technologie, absence navrzeného vyrobku na trhu nebo sku-
te¢nosti, které se objevi po odkryti starsich konstrukci ¢i otevireni stavebni jamy. Technicky
dozor je zastupcem zadavatele a musi byt nezavisly na stavebni firmé. Verejny zadavatel

je na zékladé stavebniho zakona povinen technicky dozor zajistit.

Po dokon¢eni dila zhotovitel stavby zaijisti provozni zkousky a kolaudaci, tj. povoleni k uzi-
vani a preda zadavateli veskeré doklady, navody k uZivani a dokumentaci skute¢ného
provedeni dila v podrobnosti dokumentace k provadéni stavby (popséna vyse v kapitole

09 / Projektovani: konkretizace) a plan revizi a udrzby vé&. oprav.

Zhotovitel dle pozadavkd smluvni dokumentace drzi péti az desetiletou zaruku na dilo,
ktera se obvykle tyka hlavnich ¢asti stavby. Je nezbytné, aby zadavatel mél samostatné
nebo jako soucast tymu osobu resici reklamace a dohliZejici na zaruéni opravy a jejich

dokumentovani.

Zaveér

Laicka predstava byva, Ze provadéci dokumentace definuje stavbu tzv. do ,posledniho
$roubku”. Takovy postup by ovéem byl jednak nesmirné naroény z hlediska samotného pro-
jektu, zaroven by ovéem paradoxné komplikoval a prodrazoval i samotnou stavbu tim, Ze by
neumozrioval plné vyuZit zkugenosti ¢i obchodni politiku dodavatele. Provadéci dokumen-
tace proto piedevsim definuje poZadované vlastnosti budouci stavby a vysledné dilo vznika
¢astecné v dialogu s dodavatelem. Je dllezité, aby v tomto dialogu mél vzdy rozhodujici
slovo stavebnik, tj. ten, kdo stavbu nejen plati, ale mé také nejvétsi zajem na jeji dlouhodobé

kvalité a funk&énosti.
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OBECNi NAJEMNi DUM S MALOMETRAZNIMIBYTY
VE SLAVONICICH

Slavonice, Jana Svermy 448

Petr Hrusa, Petr Peléak — Hrusa & Peléak architekti,

Atelier Brno; 1997

Projekt vznikl v nejoptimisti¢tejsim obdobi, které
pamatujeme, v divokych 90. letech, kdy ceska
spole¢nost byla plna sebeddvéry i viry v budoucnost

a chuti budovat a stavét. Vznikl tedy neuvéritelné
rychle. Kreslit jsme ho zacali v ¢ervenci 1995 a stavba
musela byt (a byla) zahajena do konce téhoz roku,
aby mésto mohlo ziskat dotaci z tehdy otevieného
statniho programu na podporu socialniho bydleni.

Boj s pamatkéari o navrZzené pultové strechy s lehkou
eternitovou krytinou, jaka byla v misté obvykla, jsme tak
pro nedostatek ¢asu prohrali. Tato svévole pamatkai
nepriznivé ovlivnila charakter a proporce navrhui jeho
Uspornost (prikaz sedlovych stfech sou¢asné se
zakazem do nich umistit byty). Ale podafilo se nam
fasady podél parkanu vystavét z kament rozborenych
hradeb vybranych ze stavebni suté v podlozi pozemku,
a dokonce do stavby zapojit dochované torzo hradby.
Slavonicky kontext nam pomohl umistit na fasady
sgrafita, navrzena malitkou Evou Mautnerovou

a provedena v jeji spolupraci s malifem Karlem
Matéjckem. 20 startovacich bytt jsme rozvrhli kolem
vstupniho nadvoti ve dvou kiidlech volné evokuijicich
davno strzenou historickou zastavbu. V malém objektu
jsme vytvorili pestrou nabidku bydleni sloZenou z byt
2+kk, duplexu a garsoniér pristupnych z domovniho

schodisté, pavlace a obytného dvora.

Obr. /105 Bytovy dum je citlivé zakomponovan do historického
prostiedi Slavonic




Uzivani:
Sprava

Provozovani nemovitosti je — pro nékoho mozna
prekvapivé — nejen rutinni €innosti, ale zahr-

nuje i koncepéni rozvahy. V dhrnu muazZe jednak
vyznamneé pfispét k vyrovhanému rozpoétu
projektu i vysi zbytkové hodnoty stavby po
splaceni véech zavazku spojenych s vystavbou,
ale soucasné vytvatii jistou vizitku o efektivité
fungovani stavebnika jako instituce. Neodborné
provozovani mtze poskodit i tu nejlepsi stavbu,
zmafit skvély projekt a poskodit v oéich verejnos-

ti cely zamér.
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UZivani: sprava

Porizuje-li obec najemni bydleni, je nutné, aby pi pripravé projektu zvazila i zplsob jeho
spravy. V néasledujici kapitole se budeme vénovat riznym ¢innostem spojenych se spravou
a provozem nemovitosti. Na uvod je dobré fici, Ze nize zminéné ¢innosti lze organizané
zajistit bud vlastnimi silami, nebo spravni sluzby tzv. outsourcovat, tj. najmout externi
specializovanou spravni firmu. Kompromisem obou vy$e zminénych zplsobu, praktickym
zejména u vétsich obci disponujicich vétsim bytovym &i obecné nemovitym majetkem, je
zalozZeni vlastni spravni kancelare. Vyhodou takového modelu je, Ze pracovnici Gfadu — by-
tového odboru &i odboru spravy majetku, nejsou zavaleni operativou, mohou se soustredit Tip:
na koncepénéjsi ginnosti a Ufad maze byt ,$tihlejsi‘. Pikladem dobre fungujic

méstské spravni kancelare je akcio-
va spole¢nost Obytna zéna Syl-
van a. s. plné vlastnéna méstem

Plzen, ktera vykonavéa spravu cca
zovat, je dobré rozlidovat jejich tfi zakladni Urovné: 2 400 méstskych byt

Abychom si lépe ujasnili, jak chceme rlizné Cinnosti spojené se spravou nemovitosti organi-

technickou spravu (facility management), tj. zajisténi b&Zného chodu a udrzby objek-

tu,

majetkovou spravu (property management), tj. politiku najemného a zajisténi efektiv- , \

Obytna zona
Sylvan a.s.

niho vyuziti objektu,
spravu aktiv (asset management), tj. dlouhodobou a strategickou spravu nemovi-

tostniho portfolia.

VSechny tyto Urovné spravy maiji svoje opodstatnéni a vzajemnou souvislost. Sou¢asné
v$ak vyZaduiji zcela jinou odbornou kvalifikaci. Pri technické spravé se nejvice uplatni orga-
niza¢ni schopnosti a prakti¢nost, majetkova sprava vyZaduje spise pravni znalosti, politické
zadani a nékdy i obchodniho ducha, sprava aktiv potom ekonomickou erudici, porozuméni
pro fungovani spravy obce i uréité vizionarstvi. Zajisténi synergie téchto ¢innosti je v praxi
organiza¢né naro¢né: P¥i jejich spojovani mohou byt nékteré aspekty spravy podcenény, pii
rozdéleni zas mohou vznikat komunikaéni bariéry. Nej¢astgji chybi dlouhodobé koncepce,
kratkodobé zdanlivé nejméné potiebna, ovéem potencialné s nejdramati¢téjsimi finan&nimi

dopady.
Technicka sprava nemovitosti obvykle zahrnuje tyto ¢innosti:
nastaveni systému oprav a sestaveni planu udrzby,
zajisténi (zprostredkovani) provedeni béZnych udrZovacich praci na objektu, pfipadné

oprav, které nespadaji pod drobné Upravy a udrzbu, spojenych s uzivanim bytu vyme-
zené NV 308/2015 Sb. v platném znéni,
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Obr. /106 Vykonavat technickou
spravu nemovistosti vlastnimi silami,
¢i je outsourcovat?

UzZivani: sprava | 11

jednani s Urady, pojistovnou apod.,

zaiji$téni nezbytnych kontrol a revizi dle prislugnych CSN a predpisti — plyn, elektro,

vytah, pozarni zabezpec&eni apod.
Pod majetkovou spravu obvykle zahrnujeme:

politiku najemného, tj. stanoveni vysi najemného, ale i s kym a za jakych podminek

bude najem sjednan,

sjednavani a rozvazovani najemnich smluv a jednani s najemci,

vybirani a evidence najemného, pripadné vymahani a pravni zastoupeni,

vybér zaloh, Uhrada a nasledné rozu¢tovani nakladl spojenych s uzivanim bytu,

vedeni U¢etnictvi, zpracovani darnového priznani a zajisténi thrady dané.
Spravou aktiv obvykle rozumime:

strategie nabyvani, pripadné odprodeje nemovitostniho fondu,
rozhodovani o dlouhodobém vyuZiti, prestavbé, dostavbach nemovitosti,
rozvaha o organizaci majetkového portfolia,

koncepce nabyvani, event. odprodeje majetku.

Specifika spravy obecniho bytového fondu

Vy8e uvedené spravni ¢innosti je nutné ve vétsi ¢i mensi mire vykonavat bez ohledu na
formu vlastnictvi. Sprava méstského bytového fondu ma presto svoje specifika. Pojdme se

podivat na néktera z nich blize.

Technicka sprava nemovitosti je zpravidla oblasti, kde se pristup verejné spravy a soukro-
mého sektoru li&i nejméné: opravy a udrzbu je nutné provadét bez ohledu na typ vlastnictvi.
Zakladni otazky organiza¢niho zajisténi téchto praci — zda je vykonavat vlastnimi silami,
¢i je outsourcovat, jak nastavit kontrolu jednotlivych procesu a dosahnout tak efektivi-
ty — si musi polozZit kazdy vlastnik objektu. Argumenty pro i proti jsou pfitom znameé: vlastni
udrzba byva od ur¢ité velikosti nemovitostniho fondu finanéné bezprostredné vyhodnéjsi,
finan&ni toky i kvalita jsou snadngji sledovatelné. Na druhou stranu ovéem znamené daleko
vétsi zatéZ pro spravnii politicky aparat mésta. Rozmanitost ¢innosti spojenych se spravou
nemovitosti (od technik( aZ po ekonomické &i pravni profese) kladou vysoké naroky i na

vlastni zaméstnaneckou politiku. Rovnéz rozu¢tovani nakladt neni jednoduché (naklady
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a jejich rozu¢tovani jsou stanoveny mj. ve vyhlasce o nakladovém najemném, viz kapitola

). Rozdilnost pristupu se presto mize projevo-

vat v nékolika tématech:

Synergie mnoZstvi a rozmanitosti — verejna sprava obvykle vlastni $ir§i nemovitostni
portfolio neZ vétsina soukromych vlastnik(. Patii tedy k vlastniklm, ktefi mohou o vlastni
profesionalni spravé vibec uvazovat. Hromadnych nakup sluZeb i materialu spojenych

s udrZbou je samoziejmé prvnim predpokladem ke sniZzeni nakladl. Mésta pritom paralelné
vlastni odlisné typy nemovitosti s rozdilnou denni &i sezénni energetickou $pickou, které
davaiji velké moznosti Uspor i v oblasti energetického managementu budov (energetické
komunity, vzajemné vykryvani $pi¢ek atp.). Tyto synergie navic posiluje i fakt, Ze municipali-

ty ¢asto provozuiji i technickou infrastrukturu obsluhujici samotné domy.

V oblasti majetkové spravy se postoje soukromého subjektu a verejné spravy jiz mohou
lisit dosti podstatné. Zatimco cilem soukromého sektoru byva nejéastéji uspokoijit vlast-

ni pottebu (vlastnické bydleni), nebo zisk (investi¢ni bydleni), cile vefejného sektoru jsou
mnohem $ir$i a rozmanitejsi. Neztidka byvaji i protichidné (podpora domacnosti / fadna
sprava majetku / zdroj ptijmu). O to dllezitéjsi je pracovat s daty a jednotlivé kroky dobie
zdlvodrnovat. U zvyhodnénych najmU je potreba nastavit jasna pravidla: komu, za jakych
podminek, na jak dlouho a o kolik se najemné upravuje oproti béZné hodnoté (odvozené
od trzniho nebo nakladového najemného). Z uvedeného jednak plyne, Ze municipality by
mély mit dobry pfehled o ménicich se podminkach na trhu bydleni v misté svoji plsob-
nosti. Pravidelné zverejiiovani téchto informaci a zaroven organizace kolektivniho vyjedna-
vani mezi pronajimateli a najemci po vzoru tzv. hladiny najemného (Mietspiegel), pouZiva-
ného v némecky mluvicich zemich, jiZ samo o sobé vede k uréité stabilizaci trhu a tlumeni

jeho vykyva.

Soucasné maji mésta jako specifi¢ti vlastnici i jiné moznosti zlep$ovani v pristupu k bydleni,
nezZ je pouhé sniZzovani najemného. Bariérou v pristupu k bydleni mizZe byt napt. i vybirani
kauci. Ne kazda domacnost si mliZze zadrZeni takové sumy jednorazové dovolit. Pritom
pravé vétsi pronajimatelé, kterymi obvykle mésta byvaji, mohou lépe rozprosttrit rizika, resit
je i mimo ramec financi (napt. socialni praci) nebo zavedenim splatkové Uhrady, ukaze-li se

nakonec instrument kauce jako nezbytny.

Mésta a obce jako specifi¢ti vlastnici maiji i fadu dalsich moznosti, jak zlepsit spokojenost
najemnikd, event. sniZit rizika ¢i naklady na spravu nemovitosti. Najemci komunalnich byt
jsou koneckonctl zarover mistnimi ob&any, a tim i voli¢i a svym zplsobem i podilovymi spo-
luvlastniky dom, ve kterych Ziji. Takovy pohled davéa potenciél zcela prenastavit antago-
nistické vztahy ve vzajemné vyhodna partnerstvi. MZe se jednat o nastaveni spoluprace

se socialnimi odbory &i mistnimi neziskovymi organizacemi pfi vytizovani zaleZitosti
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Tip:

Tzv. Hladina najemného (nékdy
téz Zrcadlo najemného) je jedna
ze zékonem stanovenych mozZnosti
pro stanoveni v misté obvyklého
najemného v soukromé financo-
vané bytové vystavbeé v Némec-
ku. Byva stanovena mésty ve
spolupraci se sdruzenimi najemnik
a pronajimatelt jako podklad pro
indexaci cen najemného. Viz napf.:

Berlinsk& hladina najemného, 2024

nebo

© ©

Hladina najemného ve Frankfurtu
nad Mohanem, 2024



Pozn.:

8 Obr./107 Obyvatelé bytového

domu (&lenové druzstva) Gleis 21ve

Vidni rozhoduiji spole¢né v ramci pléna

amuseji se také podilet na spravé a
udrzbé celého domu veetné vyuziti
nebytovych prostor. Na obrazku je
spole¢enska mistnost s terasou pro
setkavani obyvatel domu.

Tip:

Socialni realitni agentury jsou
neziskové organizace funguiici jako
prosttednici mezi soukromymi
pronajimateli a lidmi, ktefi potrebuiji
ziskat bydleni. Podrobnéji viz napr.:

M. Mikezsova: Sociélni realitni agen-
tury — zahrani¢ni zkugenosti

Tip:

U tzv. garanénich fondu by nas
nemél mast nazev. Zpravidla se
jedné spise o formu pribézného
jisténi, nez o spole¢ny ucet. Pri ta-
kové formé garance by eventualni

uspory ohroZovala inflace.

Tip:
V prazské Strategii rozvoje bydle-
nilze mj. nalézt i systém indikatort
politiky bydleni.

&),

Strategie rozvoje bydleni v hl. m.
Praze, IPR, 2021

UzZivani: sprava | 11

spojenych s najmem (napt. obecné& prosp&sné spolecnosti Romodrom, Bona, K srdci kli¢,
Jurta atp.), iniciativy pomahaijici s odstrafiovanim bezdomovectvi (napf. iniciativa Housing
First a jeji pilotni uplatnéni brnénsky projekt Rapid Re-Housing z let 2016—17) nebo organiza-
ce zabyvaijici se obecné metodickou podporou t&chto programi (napt. Platforma pro soci-
alni bydleni). Jinou formou takové iniciativy slouzici k odstranéni tfecich ploch mezi mésty
jako pronajimateli a jejich najemniky je ¢asteéné preneseni nékterych spravnich ¢innostina
samospravy najemniku, jak se tomu déje napf. ve Vidni® nebo v Dansku. Je v zajmu samot-
nych najemnikd, aby byl ddm dobre udrZovan a v poradku. UmozZnime-li jim nahlédnout do
mechanismu provozu i jeho financovani s moznosti reinvestovat eventualni Uspory, moznéa

budeme prekvapeni, o kolik a jak brzy se stav méstskych nemovitosti zlepsi.

Vedle vy$e zminénych vyhod a mozZnosti, které majetkova sprava méstského bytového fon-
du nabizi, je potfeba zminit i ur¢ita rizika, ktera s sebou nese. Politicka reprezentace muize
podrizovat technickou logiku vystavby a udrzby logice volebnich cykla. Problémy plynouci

z jejich zanedbani se koneckonct projevi az v dlouhodobém horizontu. Tomu lze predchazet
zavedenim jasnych pravidel &i organiza¢ni struktury, ktera oddéli rozpo&et nemovitosti

od rozpoétu mésta. Podinvestovani udrzby miize vést ke vzniku vnitiniho dluhu, znamého

z éry socialistického bytového hospodarstvi.

Vyzvou u verejné nemovitostni drZzby byva i zminéna multikriterialita cild. Jakkoliv v principu
spravné a zadouci, zvysuje nebezpeéi neefektivity. Hrozi resortismus: sprava ¢i udrz-

ba bytového fondu byva neziidka rozdélena mezi vice odbort (napt. bytovy, majetkovy &i
investi¢ni). Informace nejsou dostate¢né sdileng, cile nevyladéné. Zde je mozné uplatnit
dusledngjsi zavedeni manazerského zpUsobu projektového fizeni (viz mésta v Holandsku,
kde vedle uredniho aparatu plisobi na méstskych projektech i méststi manazéri). Druhou
obecnou radou je spravné nastaveni kontrolnich mechanismu, zpétné vazby a indikatord
jednotlivych projektl. To neni vibec jednoduché, piitom se mu malokde vénuje dostateéna
pozornost. Z vétsich mést je napf. mozZné inspirovat se systémem indikator( prazské Stra-

tegie rozvoje bydleni.

Posledni — strategickou oblasti spravy majetku je sprava aktiv ¢&ili tzv. asset managment.
Zatimco u soukromych investi¢nich firem se sprava snazi odhadnout dlouhodobé trzni
trendy a tim maximalizovat trZni hodnotu aktiv, v pfipadé& municipalnich nemovitosti jde
spide o sladéni majetkové politiky s dlouhodobymi trendy, zajmy a strategiemi roz-
voje obce. Byt chovani trhu nelze pomijet, zdaleka zde neméa ono dominantni postaveni.
Nemovitostni politika mésta za¢ina potiebami mésta uskuteérovat svoje rozvojové plany
a infrastrukturalni zaméry na uréitych pozemcich — tj. land-developmentem. Tomu jsme se
vénovali v predchozich kapitolach, zde se soustredime spise na témata tykajici se stra-

tegické spravy samotného bytového fondu. Prvni véci v tomto ohledu byva — pro nékoho
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mozna prekvapivé evidence majetku (sic!) a rozhodnuti, kdo bude majetek bezprostredné
spravovat. Komplikovany systém ¢eské verejné spravy rozdrobené do fady malych muni-
cipalit, vicestupriova sprava téch vétsich, obrovské majetkové presuny, které ve dvacatém
stoleti prichazely téméf pravidelné s minimalné dvacetiletou periodou a oslabeni institutu
vlastnictvi zpUsobily v nemovitém majetku mést chaos, ktery se dosud ne véude podatilo
verejné spravé plné stabilizovat. Sou¢asné tento systém oslabil ochotu mést svérovat
nemovity majetek externim firmam (byt i plné vlastnénych samotnym méstem), tak jako
se to ¢asto déje u méstem vlastnénych jinych typu infrastruktury (vodovody a kanalizace,
teplarny, dopravni podniky atp.). To zpUsobuje, zejména u vétsich mést, Ze systém spravy
je pomérné nevykonny, méstské Urady i politici jsou zavaleni operativou misto toho, aby se

soustredili na dohled a formulaci zadani.

Mezi dilezita strategicka rozhodnuti tykajici se vlastnictvi nemovitého majetku patfi volba,
zda majetkové portfolio spis rozsifovat &i zuZovat, zda se tak — v pripadé rozsirova-

ni — ma dit spise formou vystavby &i nakupu a zda — v pripadé nakupu — usilujeme spise

o rozptylenou &i soustfedénou majetkovou drzbu. Odpovéd na vSechny tyto volby je
Uzce spjata s tim, jaky strategicky cil ma méstsky bytovy fond plnit (viz kapitola 06 / Poli-
tika a strategie v oblasti bydleni). Vzhledem k dlouhodobosti cilll mést jako verejnopravnich
korporaci lze s jistou nadsazkou konstatovat, Ze investice do nemovitého majetku je pro
mésto témér vZdy vyhodnou. Otazkou tedy neni zda, ale za jak dlouho se jeji vyhodnost
projevi. Nicméné, je ziejmé, Ze jsou okamziky, kdy je nakup nemovitosti vyhodnéjsi nez jindy.
Mesta, ktera jsou méné zavisla na vykyvech hospodarského cyklu nez soukromé subjek-
ty, by méla mit pripraven plan akvizic stanovuijici, jaky typ nemovitosti, za jakym u¢elem

a v jakém mnozstvi by bylo uZite¢né ziskat. Pravé v okamziku propadu hospodaiského
cyklu prichazi pro verejnou spravu prilezitost bud' nemovitosti vyhodné nakoupit, nebo za
lepsich podminek uskuteénit vétsiinvesti¢ni akce a udrZet tak mj. i zaméstnanost v regionu.
V pripadé bytl jsou — vedle ceny — obvykle uréujici velikostni kategorie, technicky standard,
typ lokality a zaroven cilové mnozstvi (tj. kolik bytti jakého typu a s jakym podilem na trhu
by mésto mélo drzet ve svém portfoliu). Zaroven je potieba byt maximalné obezietny pti
odprodeji nemovitého majetku. Jednou prodana nemovitost se uz za naseho Zivota na trhu

nemusi objevit!

P¥i porovnani vyhodnosti nakuput ¢i vystavby se k vyhodam nakupu obvykle fadirychlost
transakce a vyrazeni nutnosti zabyvat se developmentem jako nejrizikovéjsi etapou Zivot-
niho cyklu stavby vyZadujici zarover narazové nasazeni specializovaného tymu pracovniku.
Teoreticky by k vyhodam soukromych forem vystavby méla patrit i flexibilita pii stanoveni
technickych parametru vystavby u soukromého sektoru a jeho schopnost efektivnéji vyjed-
navat se subdodavateli o ceng, ktera se mlzZe nasledné projevit i na celkové nizsi porizovaci
cené. Takova situace by ovéem na trhu nastala pouze za predpokladu previsu nabidky.
Vyhodou vlastni vystavby je potom pfirozené prizplsobeni vysledné stavby pro potreby

obce.
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Tip:

Sprava nemovitosti je sou¢asné
i vyznamnym zdrojem informaci
(napf. o chovani najemnikad, cetnosti
oprav, nékladovych cenéch pro-
vozu atp.), vyznamnych pro dalsi
vystavbu i politiku mésta v oblasti

bydleni.

Tip:

Cinnosti, ktera ma svou krat-
kodobou i strategickou rovinu je
rovnéz energeticky managment,
neboli cyklicka soustavné Cinnost
spo¢ivajici v méreni / zaznamena-
vani spotreb energii a vody, jejich
vyhodnocovani, navrh opatieni
a jejich nasledna realizace. Obecné
lze Fici, Ze jiz zavedeni samotné-
ho systematického méreni vede
k usporam, nebot ovliviiuje chovani
najemnikd. Energeticky manazer
ma vétsinou na starosti vétsi
portfolio budov a uzce spolupracuje
s jednotlivymi spravci budov na
pripravé a realizaci navrhovanych

opatreni.
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Posledni vyznamnou oblasti strategické spravy je rovnéz nastaveni sbéru a vyhodno-
covani dat, které nam samotna sprava nemovitosti generuje. Tyto informace slouZi jak
bezprostiedné pti vyhodnocovanirizik spojenych se spravou nemovitosti, tak i pti nastaveni

dalsi strategie jejich drzby a spravy.
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Obr. /108 Oblasti strategické spravy

Zaveér

Uzivani je hlavnim diivodem, pro¢ stavby vibec stavét. Chytie provozovana sprava budov
na v8ech tfrech zminénych urovnich — technické, majetkové i spraveé aktiv, a predevsim v je-
jich uzké provazanosti, miZe vyrazné zlepsit vyuziti a prodlouzit dobu Zivostnosti staveb.
Soucasné umoziiuje poskytnout podklady pro informovanéjsi rozhodovani o dal$im nakla-

dani s nemovitostmi obce v¢. vystavby novych byta.
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BYTOVE DOMY PRIMETICE
Znojmo, Sluneéna 491/71, 492/69
Ale$ Burian, Gustav Krivinka; 2002

Navrh bytovych domu v Priméticich byl vypracovan

v unoru 2000, kdy mésto Znojmo zadalo tfi studie tfem
zpracovatelum. Vybran byl navrh na nizkorozpoctové
byty s prevahou garsoniér a jednopokojovych bytu. Ve
dvou tfipodlaznich domech bylo realizovano 60 byt (18
garsoniér, 36 bytll 1+1a 6 bytt 3+1). Domy maiji caste¢né
zapustény suterén se sklepy a garaZzovymi stanimi. Byty
jsou pristupné venkovni pavlaci a maji predsazené vstupni
predsiné a obytné lodZie.

Stavba byla iniciovana méstem, jehoZ prostrednictvim
bylo mozZno vyuzit statni dotace na nové byty,

a realizovana znojemskymi stavebnimi firmami, vlastniky
pozemkd. Chybél v§ak autorsky a stavebni dozor, coz
vedlo k ustupkdm v materialovém a technickém reseni,

a timi k horsi kvalité provedeni.
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04  Foto: Jan Balan 50  Zdroj: KAM Liberec 93 Foto: Tim Van de Velde

05  Foto: Radek Brunecky 51 Zdroj: KAM Liberec 94 Zdroj: UNIT architekti

06 Foto: Radek Brunecky 52 Zdroj: KAM Liberec 95 Zdroj: IPR Praha

o7 Foto: Radek Brunecky 53 vlastni 96 Zdroj: UNIT architekti

08 Foto: Radek Brunecky 54  Zdroj: KAM Llberec 97 Zdroj: Freepic / Racool studio

09 vlastni 55 Zdroj: KAM Liberec 98 vlastni

10 Zdroj: knesl kynél architekti 56  Foto:Filip Slapal 99  Foto: Hertha Hurnaus

" Foto: Pavel Bartak 57 Foto: Lubomir Fuxa 100  123rfcom

12 Foto: Pavel Bartak 58  Foto:Filip Slapal 101 Foto: Mat&jHosek

13 Foto: Pavel Bartak 59 Foto: Filip Slapal 102  Foto: David Foessel

14 Foto: Pavel Bartak 60  vlastni 103  Foto: Jifi Tencar

15 vlastni 61 Zdroj: Tomas Koumar 104  Foto: BoysPlayNice

16 Zdroj: CTYRSTEN architekti 62  Zdroj: Tomas Koumar 105  Zdroj: Hrusa & Peléak

17 Zdroj: CTYRSTEN architekti 63  Foto: Andrew Alberts architekti

18 Zdroj: CTYRSTEN architekti 64  Foto: Andrew Alberts 106  Zdroj: Freepik / senivpetro

19 Zdroj: Burian-Kfivinka 65 Foto: Andrew Alberts 107  Foto: David Tichy

20 Zdroj: Burian-Kfivinka 66 Foto: Andrew Alberts 108  Vlastni

21 Zdroj: Burian-Kfivinka 67 Foto: Andrew Alberts 109  Foto: Filip Slapal

22 Zdroj: Burian-Kfivinka 68 Zdroj: Mapy Google

23 vlastni 69 Zdroj: EM2N

24 Zdroj: Burian-Kfivinka 70 Foto: Lluc Miralles G I’afy

25 Zdroj: Burian-Kfivinka 71 Foto: Baku Akazawa

26 Foto: Radek Brunecky 72 Foto: Lluc Miralles 01 Zdroj: Eurostat (online data

27 Foto: Radek Brunecky 73 Foto: Lluc Miralles code:ilc lvho02)

28 Foto: Radek Brunecky 74 Zdroj: Lacol arquitectura 02 vlastni

29 Foto: Radek Brunecky cooperativa 03  vlastni

30  vlastni 75 Zdroj: Mapy Google

31 Zdroj: knesl kynél architekti 76 Zdroj: Lacol arquitectura

32 Zdroj: knesl kynél architekti cooperativa Tab u l.ky

33 Zdroj: knesl kynél architekti 77 Zdroj: Lacol arquitectura

34  Foto: Ladislav Smitke cooperativa 01 vlastni

35 Foto: Ladislav Smitke 78 Zdroj: DAM architekti 02 vlastni

36 Foto: Ladislav Smitke 79 Zdroj: Petr Lesek 03 vlastni

37 Foto: Ladislav Smitke 80 Zdroj: DEKSOF 04  vlastni

38 vlastni 81 Foto: Andrea Thiel Lhotékova 05  vlastni

39 Zdroj: Zdengk Trefil 82 vlastni 06  vlastni

40 Zdroj: Zdengk Trefil 83 vlastni o7 vlastni

4 Foto: Filip Slapal 84  Zdroj: Ateliér AGP 08  vlastni

42 Foto:Filip Slapal 85  Foto:Filip Slapal
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Seznam referenénich staveb

Umisténi:

Obecni najemni dum
s malometraznimi byty

Bytovy dim Luéni ¢tvrt

Bytovy dum se startovnimi byty
Bytové domy Pfimétice

Bytovy dum v Pisku

Dum s pe¢ovatelskou sluzbou
v Horazdovicich

Méstsky bytovy domu v Miroslavi

DUm ,,na pul cesty”
Obytny soubor U Nemocnice

Bytovy dim s télocviénou

Herzberg Public Housing

Transformace $koly na socialni
bydleni
Chauveau - 26 social dwellings

La Borda

Socialni bydleni obce Bilovice

Bytové domy Vojtova

Nové bydleni na Briesestrasse
Dostupné bydleni v Norimberku-
Katzwangu

Dum Katefinka

Méstské bydleni na Zizkové

Obecni byty Dolni BfeZzany

Polyfunké&ni dim Havli¢kova

Slavonice

Staré Mésto
Trebon
Znojmo
Pisek

Horazdovice

Miroslav

Valasské Mezirici
Litomysl

Praha 1

Vider

Izegem, Belgie

Chalon-sur-Sadne,
Francie

Barcelona,
Spanélsko

Bilovice nad
Svitavou

Brno
Berlin-Neukalln,

Némecko

Katzwang,
Némecko

Katerinice

Liberec

Dolni Brezany

Kromériz

1997

2000

2002

2002

2002

2002

2003

2005

2005

201

201

2013

2017

2018

2019

2020

2020

2021

2023

2023

2023

2023

Hrusa & Pel¢ak architekti (Petr Hrisa,
Petr Pel¢éak), Atelier Brno

Burian-Kfivinka

S.HS architekti

Ale$ Burian, Gustav Krivinka
Lesek

Alena Sramkova, Toméas Koumar, Jan
Hajek

Martin Navrkal, Milan Stehlik, Alena
Stehlikova

Zdengk Trefil
Viktor Rudis, Martin Rudis, Josef Pleskot

DAM architekti (Petr Burian) / Terra
Florida (Radka Simkova)

AllesWirdGut Architektur, feld72

Architect Lieven Dejaeghere

ODILE+GUZY architectes

Lacol arquitectura cooperativa

CTYRSTEN architekti

Rudig-Rudis architekti (Martin Rudis,
Martin Komarek)

Mathias Muller, Daniel Niggli
Koppen Rumetsch Architekten
knesl kynél architekti (Jifi Knesl, Jakub

Kynél)

Kancela¥ architektury mésta (Marie
Sanvito Prochazkova, Jiti Jandourek)

DAM architekti (Petr Burian, Robin
Miiller ) / Terra Florida (Radka Simkova)

knesl kynél architekti (Jifi Knesl, Jakub
Kynél)

m
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Vysvétlivky

BD — bytovy dim
BJ — bytové jednotka

BOZP - bezpetnost prace a ochrana zdravi, tj. zasady, které je nutné dodrzet predevsim pfi vystavbé a posléze pii
provozovani stavby

BIM (= Building Information Modeling) — informaé¢ni model budov provazujici 3D model budovy, vykresovou
dokumentaci a spravu informaci o budové

BREEAM (= Building Research Establishment Environmental Assessment Method) — standard nejlepsich postupti
v oblasti navrhovani budov s diirazem na trvalou udrZitelnost vystavby; jde o systém rozsiteny zejména ve

Velké Britanii. Jde o nejstarsi a v sou¢asnosti také o nejrozsirengjsi certifikaci v oblasti energeticky Uspornych

a udrzZitelnych budov.

Bydleni

Dostupné najemni bydleni — najemni bydleni ve vlastnictvi statnich i soukromych subjektl s limitovanou vysi
najemného; pro ucely vyzvy SFPI se rozumi najem bytu za dostupné najemné pro vymezené cilové skupiny,
a to po dobu nejméné 20 let od okamzZiku, kdy mohl Zadatel dostupné najemni bydleni poskytnout poprvé.

Finané&ni dostupnost bydleni — je definované jako schopnost domécnosti opatfit si odpovidajici bydleni za
vynaloZeni pfimérenych nakladu

Socialni najemni bydleni — bydleni pro doméacnosti v bytové nouzi; klientm mohou asistovat socialni
pracovnici

CLT (= Cross-Laminated Timber) — k¥iZzem vrstvené drevo, stavebni panel vyrobeny z nékolika k¥izem lepenych
vrstev feziva

CR — Ceska republika

CSN — geska technicka norma

CSU — Cesky statisticky urad

Design&Build — zadani realizace budovy, kde zhotovitel zajistuje kromé vlastni vystavby i zpracovani dokumentace
pro provadéni stavby; cenovou nabidku podava pausalni castkou za celé dilo, a nese tak odpovédnost za pripadné

chyby ¢i odchylky; cena byva o néco vyssi nez u tradiéni vystavby dle ocenéného vykazu vymer.

Design&Build&Operate — dodavatel nese stejnou odpovédnost jako v pripadé D&B, ale navic je odpovédny za
provoz, spravu a udrzbu, véetné celoZivotnich nakladu.

Development

Land-Development — rozvoj (pfiprava) uzemi

Real-Estate Development — rozvoj (vystavba) nemovitosti

DNSH (= do-no-significant-harm) — poZadavek vyznamné neposkozovat Zivotni prosttedi zaméry financovanymi
z evropskych fondl

12
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Energeticka t¥ida — kategorie budovy stanovena v PENB dle miry jeji energetické uspornosti oznatené sestupné
A-G

EPC (= Energy Performance Contracting) — energetické sluzby se zarukou
ESCO (= Energy Service Company) — dodavatel energetickych sluzeb
EU — Evropska Unie

FIDIC knihy — systém smluvnich podminek obsahuijici uceleny ,,navod® k provadéni stavebnich zakazek

Cervena kniha navod na vystavbu pozemnich a inZzenyrskych staveb
Zelena kniha uréené pro stavby mensiho rozsahu

Zlata / Zluta kniha na vyprojektovani, dodavku a provozovani bézné stavby
FVE — fotovoltaicka elektrarna
GmbH (= Gesellschaft mit beschrankter Haftung) — némeckéa obdoba spole¢nosti s ruéenim omezenym
HDP — hruby doméaci produkt
IPR — Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy
JRBU - jednaci Fizeni bez uverejnéni
LCA (= Life-Cycle Assesment) — posouzeni Zivotniho cyklu budovy z hlediska jejiho ptisobeni na Zivotni prosttedi

LCC (= Life-Cycle Cost) — metoda ekonomické analyzy, pfi které hodnotime pfi urité ¢asové periodé véechny
dulezité naklady na budovu

LEED (= Leadership in Energy and Environmental Design) — systém hodnoceni ekologické $etrnosti budov rozsireny
puvodné zejména v USA

Management

Facility management — technické sprava, tj. zajisténi béZného chodu a udrzby objektu
Property management — majetkova sprava, tj. politika najemného a zajisténi efektivniho vyuziti objektu
Asset management — sprava aktiv, tj. dlouhodoba a strategické sprava nemovitostniho portfolia

Cost-management — technicko-ekonomické optimalizace naklad(i; spogiva ve variantnim hledani levnéjsiho
technického feseni, které zachova nebo zlepsi sledované vlastnosti

MC — méstska &ast

Mietspiegel (= Hladina najemného, nékdy téZ Zrcadlo najemného) — jedna ze zakonem stanovenych mozZnosti pro
stanoveni v mist& obvyklého najemného v soukromé financované bytové vystavbé v Némecku. Byva stanovena
mésty ve spolupraci se sdruzenimi ndjemnikd a pronajimatelt jako podklad pro indexaci cen najemného.

MF — Ministerstvo financi CR

MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

MZP — Ministerstvo zivotniho prosttedi CR

MPSV — Ministerstvo prace a socialnich véci CR

13
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Nakladové najemné — najemné vypoétené z nakladli spojenych s vystavbou nebo potizenim a provozem
dostupného najemniho bytu v prvnim roce jeho provozu a zaroven musi byt nizsi nez srovnatelné v misté obvyklé
najemné vyhlasené MF sdélenim ve Sbirce zakon(.

Naklady

CAPEX (= Capital Expenditures) — kapitalové vydaje, tj. investi¢ni naklady

OPEX (= Operating Expenses) — naklady na zajisténi b&éZné podnikatelské ¢innosti, tj. neinvesti¢ni naklady
(s vyjimkou finan&nich nakladd — troku)

Zpusobilé naklady — naklady, které lze pokryt dotaci &i zvyhodnénym uvérem. Ostatni vydaje, které nejsou
ZpUsobilé, je nutné hradit z vlastnich zdrojd, ¢i pokryt komerénimi Gvéry. Jaké druhy investi¢nich vydaja
mohou byt zahrnuty do zpUsobilych nékladd, zavisi na pravidlech poskytovatele verejnych prostredki ve
vyzvéch.

NP — nadzemni podlazi

NPO — Narodni plan obnovy; soubor reforem a investiénich iniciativ pripraveny vladou CR a financovany do roku
2026 formou grant(i z Nastroje pro oZiveni a odolnosti (RRF) EU.

NSZ — novy stavebni zakon

NV — nafrizeni vlady

ORP - obec s rozsitenou plsobnosti

p. a. (= per annum) — za rok

PDS — Prazskéa developerska spole¢nost

PENB - prikaz energetické naro¢nosti budov, prikaz souladu budovy s legislativou

Podlahové plochy
v méfitku domu:
Zastavéna plocha dle Zékona ¢. 283/2021 Sh. (stavebni zakon) — plocha ohrani¢ené pravouhlymi

praméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci véech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny; plochy lodZii a arkyit se zapog&itavaiji

HPP — hruba podlahova plocha; dle PSP je uréena
jakou soucet ploch vymezenych vnéjsim obrysem
konstrukei jednotlivych podlazi budovy kromé
otevienych a ¢aste¢né otevienych ¢asti, zejména
balkont, lodzii, prachodl nebo stresnich teras

Podlahova plocha dle Zakona &. 283/2021 Sb.
(stavebni zakon) — souget ploch vymezenych vnitinim
licem svislych konstrukci jednotlivych mistnosti

a prostord stavebné upravenych k Géelovému vyuziti
v budové

PPP — pronajimatelna podlahova plocha; sou¢et podlahové plochy véech pronajimatelnych prostor
stavby; zakladni vynosovy parametr stavby

14
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Koeficient Brutto / Netto — pomér PPP / HPP; jedna se o parametr vyjadujici pomér pronajimatelné
podlahové plochy (PPP) vigi hrubé podlahové plose domu (HPP), ktery vypovida o zakladni ekonomice
projektu.

v méfitku bytu:

Podlahova plocha bytu dle NV 366/2013 — plGdorysna
plocha v&ech mistnosti bytu véetné pldorysné plochy
v&ech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitt
bytu; je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci
ohrani¢ujicich byt v&etné jejich povrchovych uprav

Cista podlahova plocha bytu / uZitna plocha bytu —
soucet podlahovych ploch véech mistnosti uvnitt bytu
vymezenych vnitfnim licem svislych konstrukei

Celkova uzitna plocha bytu — do celkové uzitné plochy zapoditavame plochy vymezené vnittnim
licem svislych konstrukci vdech mistnosti uvnitt bytu a také mistnosti a ploch mimo byt pouzivanych
maijiteli bytovych jednotek (balkony, lodZie, terasy, sklepy a spoleéné prostory)

Obytna plocha dle Zakona ¢. 283/2021 Sb. (stavebni
zékon) — soutet ploch obytnych mistnosti bytu. Obytna
mistnost je ¢ast bytu, ktera je uréena k bydleni, spliuje
pozadavky na bydleni z hlediska velikosti, denniho
osveétleni, vétrani, vytapéni a hluku a ma podlahovou
plochu nejméné 8 m2; kuchyri se za obytnou mistnost
povaZuje, pokud mé podlahovou plochu nejméné 12

m?2; tvori-li byt jedin obytna mistnost, musi byt jeji
podlahova plocha nejméné 16 m2.

SBToolCZ — narodni ¢esky certifikani nastroj pro vyjadreni trovné kvality budov, a to v souladu s principy
udrzitelné vystavby

SFPI — Stéatnifond podpory investic
SO — stavebni objekt

Socialni realitni agentura — neziskové organizace funguiici jako prostiednici mezi soukromymi pronajimateli
a lidmi, ktefi potiebuiji ziskat bydleni

SOVZ - socialné odpovédné verejné zadavani — principy, kterymi by se mélo fidit pofizovani vetejnych zakazek
TDS — technicky dozor stavebnika

TZB - technické zafizeni budovy

VOS - vefejna obchodni soutéz

ZRN — zékladni rozpoc&tové naklady
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Check-list

NiZe uvedeny check-list predstavuje mapu zékladnich krokd nutnych pro uskute¢néni stfedné velkého stavebniho zameéru
a zaroven nejbéznéjsi nastaveni odpovédnosti pfi jejich provadéni. Kroky i diléi tkoly lze ptirozené rlizné seskupovat &i dale
¢lenit, vZdy bychom se v&ak méli ptat: mame danou problematiku na prislusné urovni pokrytou a kdo je za oblast zodpovédny?

Faze Dil&i kroky Cinnosti, tkoly

Sestaveni vlastniho tymu odborniku s potfebnymi kompetencemi pro ptipravu a realizaci projektu (projektovy

Priprava tymu manazer, pravnik, ekonom, technik apod.)
Vybér architekta

Identifikace cilovych skupin

Stanoveni po&tu a kategorii byta

Pr¥iprava zadani
Volba standardu bytu a celého objektu — prostorového, technického, energetického

Specifikace doplitkovych funkci (nap¥. nebytové plochy pro obchod a sluzby)
Provéteni zakladnich kapacit a objemovych mozZnosti

Identifikace moZnych pozemkui/objektt k rekonstrukci &i prestavbé a provéreni jejich parametr — kapacity a limity
(velikost, mira zastavitelnosti, podlaznost apod.)

Provéteni regulace v uzemi

Prové&feni limitd v Gzemi (inZenyrské sit&, dopravni podminky, krajina apod.)

4]
>
s
S

2

=

o

PFiprava tzemi

Vyreseni majetkopravnich vztaht (vykup, sména, sceleni pozemkui)

Sanace, realizace $ir$ich dopravni a infrastrukturnich projektt

Stanoveni modelu pofFizovani byt — vlastni vystavba /piestavba z jiného vyuZiti/ pfevedeni ¢asti byt do majetku
obce po vystavbé na zakladé prava stavby / prodej &asti bytl po vystavbé / vykupovani stavajicich bytu apod.
Provéfeni modelu financovani (vlastni zdroje, dotace, uvér, PPP apod.)

Odhad piedpokladanych nakladu na investici vystavby
Priprava financovani

Odhad piedpokladané vyse dostupného najmu

Architektonicka studie / Navrh stavby
Projekéni prace
Projekt pro povoleni zaméru
Projekt pro vybér dodavatele
Dokumentace pro povoleni zaméru (projekt pro PZ + vyjadieni DOSS a opravnénych ugastniku)
T InZenyrska &innost
.ﬂo_’ Obstarani povoleni zaméru
1
T Koordinace investi¢nich nakladu
Koordinace obsahu dokumentace pro vybérové ¥izeni na dodavatele stavby se zvolenym zpisobem vybéru prvki
Cost management
Dokumentace pro vybér dodavatele (projekt pro VD + smluvni podminky)
Organizace vybérového fizeni na dodavatele stavby
Financovani Zajisténi finan&nich zdroju
P Vybér dodavatele
B Stavba
3
8 | Prevzeti do uzivéni
Model provozovani bytu (vlastni odbor, vlastni organizace, jiny provozovatel) &i dalsich funkci v objektu
- Bé&Zné opravy objektu
g Dlouhodobé opravy objektu
=)
Modernizace objektu
Refinancovani
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Vychozi podklady Vystupy Kdo
X
Sestaveny projektovy tym
X X X
Koncepce bydleni X
Socialni politika
Poradniky, aktualni poptavka po obecnich bytech X X
Demografické studie a prognézy Stavebni program
X X
X X
Parametry pozemku, limity uzemi a regulace Objemova studie X X x
Katastralni mapa X
Uzemni plan, regulaéni plan, Gzemni studie B TP S ST X X
Uzemné analytické podklady, technicka mapa X X
Majetkové scelena, dopravné a technicky ob-
i . X X X
slouzitelna parcela
Nezavadnost a technicka proveditelnost napojeni X X
zaméru na infrastrukturu
X X X
X X X
Objemova studie X X
Analyza mistni situace na trhu s byty (poptavka, nabidky, Predpokladany model financovani .
aktualni trZni najem) — cenové mapy, realitky
Odhad budoucich vlastnich provoznich nakladu
Kvantifikace a stav aktualniho obecniho bytového fondu (ceny X
najmu, mnoZstvi Zadatelt apod.)
Navrh stavby (skladba jednotek, dispozice,
Objemova studie zastavéni, podlaznost, objem, HPP, mix funkci X
apod.), napojeni na infrastrukturu
Navrh stavby Projekt pro povoleni zaméru X
Dokumentace pro povoleni zaméru Podklad pro vybér zhotovitele stavby X X
Projekt pro povoleni zaméru X x
Projekt pro povoleni zaméru Povoleni zaméru X X
Dokumentace pro povoleni zaméru X
X
Projekt pro vybér zhotovitele / provadéci projekt Vybérové fizeni na dodavatele X X
X X
Predpokladany model financovani; dokumetace pro povoleni Moznost &erpani finanénich zdrojt na dodavku X X
zaméru stavby
Dokumentace pro vybér dodavatele X X X
Dokumentace zmén a skute¢ného provedeni stavby X
Uzivatelka pFiruéka, provozni manual pro sprav-
X X X X X
covskou firmu
X
UzZivatelska p¥iru¢ka, provozni manual pro spravcovskou firmu | Zaznamy o udrzbé, revizich, opravach X
Dokumentace zmén a skute&ného provedeni stavby Dokumentace zmén X
Dokumentace zmén a skuteéného provedeni stavby Dokumentace zmén X X
X X




Poznamky:






Autorsky a editorsky tym

Architekt, pedagog a teoretik, vedouci Ustavu nauky o budovach FA CVUT, kde zarovei
prednasi o bydleni i vystavéném prostiedi a vede navrhovy ateliér. Autor a spoluautor rfady
realizovanych staveb, z nichZ mnohé byly ocenény na piehlidkach ¢eské i mezinarodni
architektury. Je autorizovanym architektem CKA, spoluzakladatelem architektonické kan-
celare UNIT architekti a vyzkumné organizace Centrum kvality bydleni. V poslednich letech
se vénuje propojeni architektury s oblastmi planovani a developmentu. Autorsky i editorsky
se podilel na radé knih a ¢lankt o moderni ¢eské architekture a teorii vystavéného prostie-
di. Plsobi jako garant fady vyzkumnych projektt a expert na verejnou i profesni bytovou
politiku.

Architekt, pedagog a teoretik architektury. Studoval na Fakulté stavebni a na Fakulté archi-
tektury CVUT, kde zaroveri absolvoval doktorandsky program se zamérenim na mezige-
neraéni koncepty bydleni. Na FA CVUT garantuje vyuku bydleni a vede navrhovy ateliér. Je
praktikujicim architektem — spoleénikem kancelare UNIT architekti, spoluzakladatel Centra
kvality bydlenii &lenem poradniho sboru Vyboru pro bydleni EHS OSN v Zenevé i externim
expertem pro stavebni legislativu. Ve vSech téchto pozicich se vénuje tématice bydleni at
jiz na trovni jednotlivych staveb, urbanismu, politik, legislativy ¢i metodik. Je spoluautorem
celé rady publikaci na toto téma.

Absolventka oboru Pozemni stavby Fakulty stavebni CVUT v Praze, kde zaroveri studova-
la doktorské studium v oboru Ekonomika a Fizeni ve stavebnictvi. Na FSv CVUT v Praze
garantuje vyuku predmeétt zameérenych na fizeni stavebnich projektt a hodnoceni investi¢ni
projektl. Spolupracovala na studiich pro MMR a SFPI, zamétenych na ekonomické aspekty
projektt najemniho bydleni. Je hodnotitelkou projektovych Zadosti pro rizné poskytovatele
dotaci a grantovych prostredki. Je autorkou fady odbornych publikaci a élanka.




Ing. Jiti Tencar, Ph.D. vystudoval Ceské vysoké ugeni technické v Praze. Ve své doktorské
préaci se zabyval vlivem rostlin na mikroklima ve velkych atriich budov. Je energetickym spe-
cialistou, autorizovanym inZenyrem pro pozemni stavby a certifikovanou osobou SBToolCZ.
Specializuje se na udrzitelnost v architekture vé&. navrhovani pasivnich a provozné energe-
ticky a uhlikové pozitivnich budov, optimalizaci energetické ucinnosti, LCA a LCC. Zabyva se
teplenymi ostrovy mést, resp. mapami tepelné zranitelnosti mést a dynamickymi simula-
cemi tepelného komfortu méstskych &tvrti. Na CVUT v Praze pasobi jako externi asistent a
podili se na vyvoji certifikace SBToolCZ.

Doc. RNDr. Toméas Hudecek, Ph.D., expert na méstské planovani, socialni geografii a regio-
nalni rozvoj. Primator a |. naméstek priméatora hl. m. Prahy v letech 2011—2014. Reditel sekce
rozvoje mésta Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy v letech 2020-2021. V sou¢asné
dob& vykonava védeckopedagogickou &innost na VSCHT v Praze a Ostravské univerzitg.
Pusobil také na CVUT, UK a VSE, VSB-TUO a dal$ich univerzitach. Je autorem &i spoluau-
torem p&ti monografii a desitek publikaci v oborech Rizeni a spravy mést a region(, teorie
vyvoje systémd, resilience mést a strategické planovani, GIS a dopravnich dostupnosti. Je
Zenaty a ma tfi syny.

Veronika Periazova je architektka, urbanistka a vyzkumnice specializujici se na témata byd-
leni a udrzitelnosti staveb. Podilela se na fadé vyzkumnych projektl zamérenych na socialni
bydleni v Ceské republice a zpracovani méstskych politik bydleni. Profesionalng psobi

v architektonické kancelari UNIT architekti a zarover v Centru kvality bydleni. Jeji prace se
zaméruje na udrZitelnost staveb a vystavéného prostredi, rozvoj a revitalizaci obytnych
lokalit i verejnych prostranstvi. Ma radu zkugenosti se zapojovanim verejnosti do procesu
navrhovani.

Lucia Dobrucka ma doktorat z managementu a z prostorového planovani. Dlouhodobé se
pohybuje mezi ziskové orientovanym podnikovym managementem a verejné prospésné vni-
manym meéstskym rozvojem, a to na poli akademickém i v ramci spolupréace s praxi. Vénuje
se zejména strategickym plantm, které mohou pti spravném uchopeni nejen koordinovat
rdizné zajmy mnoha aktérd, ale i poskytnout bazi pro vzajemné porozumeéni a spoleéné usili.
V soudasnosti plisobi na Masarykové Ustavu vyssich studii a na Fakulté architektury CVUT.
Je garantkou programu celoZivotniho vzdélavani Development nemovitosti.
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