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Slovo uvodem

Ing. Robert Spalek
predseda CKAIT,
autorizace v oboru

Statika a dynamika staveb

PFi pohledu na ceny souGasného komer&niho trhu
s byty se prodejni cena 60 000 K&/m? jevi jako z ji-
ného svéta. A presto Ize i dnes v téchto cenovych
relacich postavit bytové domy i s pfimérenym zis-
kem v8ech ucastnik{ vystavby.

Jako kdyby se stéle nékdo Fidil citdtem podnikate-
le Tomase Bati, ktery jsme si i my vetkli jako moto
InZenyrského dne 2024: ,Pokud by se podafilo
prispéti k rozptyleni povér a spolupracovati na vy-
budovani takového stavitelstvi, které by umoznilo
pracujicimu Cloveéku pofidit si domek za sumu své
ro¢ni mzdy, pak vykondate dobrou praci.“ Tomasovi
Batovi se to povedlo. Pfed sto lety postavil 2 000
rodinnych dom( podle projektu renomovaného ar-
chitekta Jana Kotéry, které tento zakladni pozada-
vek splfiovaly.

Myslim si, Ze i dnes bychom se jejich pfikladem
mohli inspirovat. Byt za roéni prdmérnou mzdu by
bylo aktualné mozné pofidit si spiSe mensi, oprse-
lou chatiCku v zahradni kolonii. V Praze vyjde vlast-
ni byt na 14nasobek hrubého ro&niho platu.

V této publikaci jsme se proto pokusili nastinit
hlavni problémy a vyvratit myty a povéry, které se
v souvislosti s nedostupnym bydlenim objevuji ve
vefejném prostoru.

Prvni povéra je, Zze povolovani bytovych staveb
je prili§ dlouhé. Casto se mluvi az o deseti le-
tech. Proto jsme realizovali zkraje roku 2024 vlastni
prizkum mezi nasimi ¢leny, ktefi maji rediné data
o tom, jak dlouho se stavby povoluji. Do priizkumu
se zapojilo 1100 autorizovanych osob a podle je-
jich zkuSenosti byly pred 1. Servencem 2024 Ihity
vyrazné kratSi, neZ se bé&zné opakuje v médiich:
Vydani rozhodnuti v Uzemnim Ffizeni trvalo zhruba
p&t mésicl, totéZz platilo pro vydani stavebniho
povoleni. V pfipadé jednostupfiového, tzv. spolec¢-
ného tzemniho a stavebniho Fizeni, ném vychazel
primér na 8 mésicl. Samoziejmé, jestlize mame
nékteré zény v méstech, které nejsou uréeny pfi-
mo pro bytovou vystavbu, plati, Ze ¢im v&tsi més-
to, tim déle trvd zména Gzemniho plénu. Lhity se
potom opravdu mohou protdhnout.

Druhou povérou je, Ze hlavni pfiGinou soudas-
nych vysokych cen standardniho bydleni jsou
prili§ vysoké ceny stavebnich dodavek. Ceny
prace projektantd, stavarl, technikl a stavebnich
materidl(i ceny na trhu s bydlenim uréuji jen ¢és-
teCné a jsou vétSinou predvidatelné. Tedy jestlize
pomineme mimoradné covidové rozkolisani cen
pred par lety. Ceny bytl mdze ale ovlivnit to, kolik
jich je realizovano, zda je byt dostatek vzhledem
k poptavce a také dostupnost hypotecnich tverd.
Zde je jiz pfedvidatelnost niZsi. Pro realizaci do-
stupného bydleni je nutné umét prepocitavat ob-
jemové cenové ukazatele na plosné ceny za metr
StvereCni stavby pro bydleni. A ovladnout nékolik
dalSich principl a postupd, které predstavuje-
me v této publikaci. Pokud by se obcim podafilo

postavit a proddvat byty za 60 000 K&/m?, tedy za
cca 4 mil. K& za byt o velikosti 60-70 m?, potfebova-
la by mladé rodina pfi prdmérném mésié¢nim mzdé
jen 7 hrubych roénich prijma, a nikoliv 14.

Dostupné ceny bydleni nelze dosahnout bez
vhodného pozemku, kvalitni pFipravy, projek-
tové dokumentace a realizace. Na tomto misté
je vhodné zdlraznit, Ze neni dobré se soustredit
timalizaci celoZivotnich nakladl je nutna podmin-
ka najit odborniky s dobrymi referencemi. S dobfe
zvolenym tymem odbornik( z fad autorizovanych
osob uréité miZe ziskat obec dostupné a provoz-
né udrzitelné bydleni za vyrazné nizsi ceny, nez je
tomu tak na trhu v sougasné dobg.

Jako CKAIT jsme presvédéeni, Ze se situace ne-
zméni bez aktivni tlohy obci, sdruZeni a agilnich
ob&anl. Kdo jiny neZ samosprava ma nejlepsi pod-
minky pro to, aby realizovala dostupné bydleni?
Zaprvé je 8koda se zbavovat prisludnych pozemkd
nebo t&ch vhodnych pozemkd, na kterych Ize reali-
zovat bydleni. Zadruhé si mlze upravit Gzemni pla-
ny svych potieb. MlZe si vytipovat stardi objekty,
které Ize pouzit k revitalizaci nového bydleni, proto-
Ze vime, Ze je mnohdy v centrech mést fada domd,
které jsou prazdné, a pfitom patfi obcim. Revitali-
zacemi se mUze vrétit zivot do Casto vysidlenych
center. Pojdme spolecné po sto letech naplnit
vize Batovy bytové vystavby a osvobodme mladée
rodiny od zbytedné vysokych hypoték. Mozna tim
zménime i sougasny nepfiznivy demograficky vy-
vOj s rekordné nizkou porodnosti...



Iniciativa CKAIT pro zvyseni

dostupnosti bydleni

Zhorsujici se dostupnost bydleni v CR je zadsadni spolegensky a politicky problém. CKAIT
pomoci Inzenyrského dne 2024 a navazuijici publikace Dostupné bydleni chce ukazat
jeden vzorovy priklad i upozornit na nékteré nepravdy a opomijené informace, které

s timto tématem Uzce souvisi.

Na prvnim misté je tfeba pfipustit, Ze rychlejsi
a snadngjsi povolovani novych bytovych staveb
neni hlavnim predpokladem masivni vystavby ce-
nové i provozné dostupnych bytl. Je tfeba si také
poloZit otazku, zda mésta a obce budou umét po-
stavit, vlastnit, provozovat a pronajimat rozsahly
bytovy fond. Neni to ostatné tak ddvno, co samo-
sprévy rozprodévaly pod cenou svUlj bytovy fond,
nebot pro né bylo obtizné ho spravovat. OvSem ani
komercnitrh s byty, ktery se tim vytvofil, k dostup-
nosti bydleni neprispél. Spise naopak.

Soukromy sektor umi pfipravit a realizovat vystav-
bu bytového fondu, ale s cilem maximalizovat své
zisky, a nikoliv s cilem zvySit dostupnost bydleni
pro béZného ob&ana.

Rozdil mezi prlimé&rnou trZni cenou a naklado-
vou cenou bytu miZe byt v souéasnosti i néko-
likanasobny. V roce 2024 kompletni naklady na
pfipravu a realizaci kvalitniho bytového domu &i-
nily cca 60 tisic K& v&etné DPH. Konkrétné to zna-
mena, Ze za 100 miliard korun by se dalo postavit
25000 byt o velikosti 60 a2 70 m’ s prodejni cenou
4 mil. K&. Na trhu se v3ak podobné projekty objevily
jen vyjimecné.

Prodejni ceny na komerénim trhu v Praze byly do-
konce vice nez dvojnasobné. V Praze se podob-
ny byt bé&Zné prodéva za 10 aZ 11 miliond K&. Statu
se sice z takto drahych bytl odvede vy$si DPH
(cca 1,5 mil. K&). V koneéném dlsledku to ale zna-
mena jen vySsi financni zatéz pro bézného obda-
na, ktery musi platit cely Zivot vice neZ dvojnasob-
nou hypotéku oproti situaci, kdy by si mohl koupit
byt za nakladové ceny s pfimérenym ziskem pro
vSechny Ugastniky vystavby.

Stat by proto mél v prvni fadé zrovnopravnit druz-
stevni bytovou vystavbu s privatnim sektorem
a uvédomit si, Ze ndjemni bydleni provozované sa-
mospravami neni vSelékem. Bytova druzstva maji
tradici a desetileté zkuSenosti s vystavbou i spra-
vovanim nemovitosti. Samospravy naopak vétSi-
nou nheumé&ji bytovy fond udrzovat.

Obec se sama musi stat ,,developerem®, ktery
chce rozvijet své Gzemi a vytvofit kvalitni pro-
stor pro své ob&any. Musi si umét spoditat, za
kolik 1ze postavit bydleni, a tyto nakladové ceny
porovnat s nabidkou trhu. A v neposledni radé si
musi pfipustit, Ze neexistuje garantovany vysledek
S jasnou cenou a bez rizik.

Jedinou sprdvnou cestou je minimalizace rizik tim,
Ze si obec najme spravné privodce. Osoba sprav-
ného privodce je naprosto kliGova. Je tfeba ho hle-
dat podle referenci a odpoveédnosti, nikoliv podle
nejnizsi nabidkoveé ceny.

Co musi obec s podporou odbornych privodct
zajistit, aby na jejim tizemi mohlo vzniknout do-
stupné bydleni?
« vwhledat a neprodat pozemky vhodné pro byto-
vou vystavbu z hlediska kapacity a napojeni na
infrastrukturu;

stanovit strategicky zamér, definovat potreby;

zpracovat objemovou studii pro poZadovany po-
Get bytl a jejich velikost podle toho, zda budou
uréeny pro seniory, mladé rodiny s détmi &i pre-
ferované profese;

definovat pozadavky na kvalitu konstrukce, dis-
pozice, pfistupnost, energetickou narocnost,
vyuziti OZE...;

definovat pozZadavky na trvanlivost pouZi-
tych materidld v predpokladané Zivotnosti
20/50/100 let - toto je dilezité nejen pro najem-
ni bydleni, ale i u bydleni financovaného hypoté-
kou ¢i druzstevnim podilem - stavba by bez vét-
Sich Uprav méla vydrzet nejméné do doby, nez
se zaplati;

stanovit propocet vSech nakladl spojenych
S realizaci zaméru (tedy nejen za hlavni stavbu,
ale i vedlejSi rozpocCtoveé naklady, napojeni na in-
frastrukturu, pripadné vyvolané naklady, fizeni
a sprava projektu);

« stanovit predpokladanou prodejni &i najemni
cenu;



« rozhodnout se pro rlizné varianty vliastnictvi a je-
jich kombinaci (soukromé, druZstevni, obecni);

« urdit vhodné zplisoby zadédvacich fizent;

« nalézt vhodné zplsoby financovéni a prové-
fit moznosti rliznych forem vefejnych dotaci
a ohledné& mozZnosti kombinace dotaci s dalsi-
mi formami financovani. Pfi spravném nasta-
veni kombinovaného financovani by mohla byt
velka ¢ast nové vzniklych projektl dostupného
bydleni ,samofinancovatelnd® dlouhodobymi
zvyhodn&nymi Gvéry splacenymi z vynosl z né-
jemného nebo druZstevnich podil(;

« nalézt vhodny zpUsob realizace - zda samostat-
né vybirat zhotovitele projektové dokumentace
a zhotovitele stavby, nebo jednoho dodavatele,
ktery doda projekt vCetné realizace a pripadné
i spravy;

« nalézt vhodny zplsob kontroly kvality projektu
a realizované stavby;

« pfipravit spravny model spravy a udrzby byto-
vych domd.

Ing. Markéta Kohoutova
Tiskové oddéleni CKAIT
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Nové bytové domy v DobruSce byly ocené-
ny cenou Ministerstva obchodu a primys-

lu ve Stavbé roku Kralovéhradeckého kraje
v roce 2023, byly prezentovany na InZenyr-
ském dni v kvé&tnu 2024 a ziskaly Zvlast-
ni cenu za dostupné a udrzitelné bydleni
v ramci 20. ro¢niku Ceny InZzenyrské komory.
| pfestozZe byly opakované prezentovany pfi
vSech téchto souvislostech i v celostatnich
médiich, dodnes nikdo nepoZadal projek-
tanta nebo stavebnika o to, aby mohli tento
Uspéesny projekt zopakovat na jiném miste.
To je pfi vSech proklamacich podpory do-
stupného bydleni a miliardovych statnich
podporach zcela nepochopitelné. Opravdu
neni nutné osvobodit mladé rodiny od ne-
zbytnosti pofidit si bydleni jen na komerc-
nim trhu?




Dostupne druzstevni bydleni aneb jak za
dobre ceny postavit kvalitni bytove domy?

Bytoveé domy v DobruSce byly navrzeny a postaveny velmi efektivné, rychle a kvalitné.
Celkem 52 bytl ve &tyrech bytovych domech bylo dokonéeno v lednu 2023 jen tfi roky
poté, co méesto bytovéemu druzstvu prislibilo prodat vhodné pozemky. V koncové prodejni
cené 46 000 K&/m? byly zahrnuty kromé ceny bytu i vdechny ostatni naklady a to v&etn&
porizeni pozemku, nezbytné technické a dopravni infrastruktury, vytahu i DPH. V prvnim
roce provozu byla na vytépéni bytl potifeba energie jen 20 az 30 kWh,/m?/rok.

Zadani od investora bylo pomérné volné. Vytvo-
fit kvalitni druZzstevni bydleni dostupné pro bé&zné
rodiny s détmi, které by se zde usadily na dlouhou
dobu, a predeslo se tak neZaddoucimu stridani oby-
vatel. Projektant proto navrhl bytové domy pre-
vazné s byty o dispozici 3+kk, avSak bez kompro-
mist v kvalit& konstruk&niho feseni &i pouzitych
materiald.

Celkova jednoduchost stavby a technicky nena-
rocna nosna konstrukce nabidly zdroje potfebnych
Uspor. Zvlastni pozornost byla vénovana minima-
lizaci spoleénych prostor v domé, vytvoreni efek-
tivnich dispozic byt s minimem nevyuZitelnych
ploch a maximem uloZznych prostor. Kliovymi prv-
ky pfi navrhu dom byla nejen estetika, funkénost
a trvanlivost, ale i minimalizace narokd na udrzbu
a nékladd na vytapéni budovy.

Na domech byly pouzity nadstandardni prvky a ma-
teridly, jako je hlinikovy obvodovy plast, proveétrava-
na fasdda s obkladem z vinitého plechu, rolovaci
stinici markyzy na terasach byt ve Stvrtém podla-
Zi, exteriéroveé zaluzie, rektifikovana velkoformatova

dlazba ve spoleénych prostorech, kovové bezped-
nostni vchodové dvete, a mnoho dalSich. Diraz byl
kladen na soukromi obyvatel, a proto konstrukce
prekracuji normové pozadavky na akustiku.

Navrh a proces stavby musely Celit nemalym pre-
kazkam, které vyrazné negativné ovlivnily technic-
kou naroc¢nost a naklady na celou stavbu. Staveni-
§té bylo napfiklad obklopeno nadzemnim vedenim
teplovodu, coZ znemoZiovalo vjezd na stavenisté
v prvnich fazich stavby. Byl nutny pronajem sou-
sedniho pozemku, kde byl zbudovan provizorni
vjezd, komunikace a oploceni. Po pfeloZeni pater-
niho teplovodu v délce cca 300 m a realizaci pre-
lozek vedeni vysokého a nizkého napéti bylo vse
vraceno do plvodniho stavu.

Stavba se nachazela na pozemcich s minimalni
schopnosti vsaku, coz si vyzadalo budovani vel-
kych podzemnich akumula&nich nadrzi a deStové
kanalizace s vysokou retenci deStové vody. | pres
tyto a dalSi komplikace bylo nakonec mozné rea-
lizovat bytové domy s hlavni myslenkou kvalithiho
a cenove dostupného druzstevniho bydleni.

Bytové domy v Dobrusce
v Cislech

46 000 K&/m” - prodejni cena
190,5 mil. Ké - celkové naklady s DPH

celkem 52 byt ve &tyrech Gtyrpodlaznich
bytovych domech, z toho:

+ 44 byth 3+kk (74 m?) s balkonem (8 m?)
nebo s predzahradkou

« 8 bytl 4+kk (118 m?) se stfesnimi
terasami (49 m?) ve 4. NP

21744,4 m® - celkovy obestavény prostor

6 084 m” - celkova plocha vSech podlaZi
v&etné obvodovych konstrukci

4192 m? - &ist4 vnitini plocha v&ech 52 byt(i
(tj. bez pficek a nosnych zdi)

876 m” - plocha v&ech teras a balkon(
122,4 m” - ostatni plochy pfifazené k bytdm

13 % ploch tvori spoledné konstrukce
a prostory

87 % ploch tvori vnitfni plochy byt

a souvisejici plochy slouzici vyhradné

pro individualni uZiti (balkony, terasy, sklepni
kdje)

PENB A - energeticky standard

unor 2020 - pfislib vhodného pozemku

brezen 2023 - kolaudace



Jak se podarilo dokoncit bytové domy v Dobrusce za pouhé tri roky od ziskani pozemku?
Prinasime pohled stavebnika, projektanta a zhotovitele stavby

Pohled stavebnika

Karel Joukl

predseda druzstva,
Stavebni bytové druzstvo
v DobruSce

Rozhodli jsme se postavit pro naSe nové druzstev-
niky nové bytové domy a navazat na tradici, ktera
je druzstevnik@im vlastni. Od posledni druzstevni
svépomoché bytové vystavby v naSem meéste vsak
uplynulo vice nez 25 let.

V druhé poloviné roku 2017 z iniciativy naSeho
druZstva zapodalo pfipravné jednani s vede-
nim meésta, zdvody a rozhodujicimi organizace-
mi 0 mozné vystavbé dostupného druZstevniho
bydleni. Ziskané poznatky pak byly zapracovany
do strategického planu rozvoje mésta, ktery byl
schvélen zastupiteli mésta v druhé poloviné roku
2019. Organy druzstva a mésto pak schvalily garan-
Ci pfipravy vystavby.

JiZ 7. inora 2020 dos§lo mezi méstem Dobruska
a nasSim SBD k podpisu smlouvy o zfizeni pra-
va stavby, o budouci smlouvé kupni, o budouci
smlouvé darovaci a o vypUjcce.

Pak nasledovalo uzavfeni smlouvy s projekéniinze-
nyrskou spole¢nosti Dabona, s.r.0., z Rychnova nad
KnéZnou o vypracovani projektové dokumentace
pro Uzemnifizeni a pro vydani stavebniho povoleni.

Dle naSich zadavacich podminek provedla exter-
ni odborna spolec¢nost vypsani vybérového Fizeni
na zhotovitele stavby. Z péti oslovenych renomo-
vanych stavebnich spoleSnosti zvitézila stavebni
spolecnost Chladek Tintéra Pardubice, a. s., s niz
jsme nasledné& podepsali fadnou smlouvu o dilo,
ato 22. prosince roku 2020. Obdobnym zplsobem
bylo postupovano pfi vybéru potfebné uvérujici
banky. Tehdy ndm nejlepsi podminky nabidla Ko-
mercni banka.

Nasledovalo vydani stavebniho povoleni v pravni
moci s uéinnosti od 1. dubna 2021. Viastni prace
byly ihned zahajeny skryvkou ornice spojené s ar-
cheologickym priizkumem, vyty&enim stavebnich
objektl, zajidté€nim nahradniho vjezdu na stavenisté
pfes &ast uzemi Vojenského, geografického a hyd-
rometeorologického uradu v DobruSce, prelozkou
energetickych siti CEZ a hlavné prelozenim stava-
jictho nadzemniho horkovodu, ktery je centralnim
zdrojem tepla mésta, do hové zemni trasy a se zno-
vu pripojenim plvodni bytoveé vystavby mésta.

Postupné byly zalozeny zéklady viastnich bytovych
dom(, které vyrostly velmi rychle. Hrubé stavba
se zastfeSenim a osazenim otvorovych vyplni byla
dokon&ena do konce roku 2021. V dalSim roce bylo
pokragovano dle projektu ve velmi plynulém tem-
pu a kvalité. Dilo bylo dokonCeno bez terénnich
a sadovych uprav zdarné na konci ledna roku 2023.
Kolauda&ni souhlas odboru vystavby byl vydan
22. bfezna 2023.

Ve Ctyfech domech po 13 bytovych jednotkach
mame celkem 52 bytU. Z tohoto celkového podtu je
8 bytll 4+kk o plo&e vice neZ 118 m* a 44 bytd 3+kk
o ploge 73 a7 74,4 m?. Kazdy dfim ma &tyfi podlaZi,
kde prvni podlazi ma prostory se sklepnimi kéjemi
a dalSim spoleSnym zdzemim. VSe je feSeno bez-
bariérove, domy maiji osobni vytahy. Veskeré oken-
ni vyplné maji vnéjsi predokenni zaluzie, které si
uhradili bydlici.

Vytépéni a doddvka teplé vody je zajiStovana ces-
tou vymeénikovych stanic napajenych z centralniho
zdroje tepla mésta, které vznika spalovanim drevni
Stépky. V bytech a domech jsou vybudovany IT op-
tické rozvody pro volnou volbu poskytovatell inter-
netovych sluzeb, kabeloveé televize a tak dale. Ves-
keré méreni spotreby energii, teplo, studend voda,
tepld voda je provadéno dalkovym odpoctem v du-
chu nove evropske legislativy.

Celkové néklady celé stavby vCetné projektové
dokumentace, stavebniho technického dozoru
Cinily 190,5 mil. K& v&etné DPH. Investi¢ni uvér byl
poskytnuty Komeréni bankou, naSemu druzstvu
&inil 136 mil. K& s pevnou urokovou sazbou 2,3 % na
25 let. Bydlici uhradili na Ucel stavby formou Clen-
ského vkladu 54,5 mil. K& a zbytek splaci formou
»Najmu’.

Cisté doba vystavby od zahéjeni projektu do kolau-
dace &inila pouze 23 mésicd.
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Dispozi¢ni usporadani pfizemi bytového domu v DobruSce



Pohled projektanta

Ing. Michal Freivald
. hlavni inZenyr projektu,
zameéstnanec spolednosti
Dabona, s.r.0., autorizovany inZenyr
v oboru Pozemni stavby

Hlavni myslenkou bylo navrhnout domy s nekom-
plikovanym konstruk&nim systémem tak, aby ne-
bylo nutné realizovat technicky a finanéné narocné
nosné a jiné konstrukce. Déle byla snaha o vytvo-
feni prehlednych a Udelnych dispozic bytl a mini-
malizaci komunikacnich ploch v rdmci spole¢nych
prostor v domé&. V neposledni fadé byl kladen dd-
raz na nizkou energetickou spotfebu a pokud moz-
no na minimalini naklady na tdrzbu v&ech domd.

U bytl byl kladen dliraz na omezeni t&zko vyuZzi-
telnych ploch, naopak byl velky dlraz kladen na
mnoZstvi Uloznych prostor. Ve spole¢nych prosto-
rach se nachéazi schodisté, vytah, chodby.

V prvnim nadzemnim podlazi jsou tfi byty 3+kk
s predzahradkami a individualni sklepni koje. Déle
je zde umisténo zadveti, technickeé zazemi, kolarna,
kocCarkarna. Uvedené prostory slouzi pro vsechny
obyvatele domu. Druhé a treti nadzemni podlaZzi
jsou identicka, coz pfispiva ke konstrukeni jedno-
duchosti, a tim sniZeni pofizovacich naklad( na cely
objekt. Nachazeji se zde &tyfi byty, opét s dispozici
3+Kkk.

Ve &tvrtém nadzemnim patfe jsou umistény dva
vétsi byty se dvéma velkymi terasami. Vzhle-
dem k pozadavklim Uzemniho plénu jsme museli

navrhnout pldorysné ustoupené posledni podia-
Zi. Domnivam se, Ze se nejedna o byty socialni, ale
o kvalitni bydleni. V ramci stavby byly povoleny kli-
entské zmény, kazdy obyvatel sitak mohl zvolit riiz-
né materialy a vyrobky podle svého vkusu.

Lenka LukaSova
jednatelka projektové kanceléare
Dabona, s.r.o.

Kdyz nam Stavebni a bytové druZstvo v DobruSce
zadalo pripravu tohoto zajimavého projektu, byla
to pro nas velkd vyzva. Na trhu plsobime jiZz témear
30 let, ale pripravé projektovych dokumentaci se
vénujeme priblizné 10 let. Chtéla bych timto ocenit
skvélou spolupraci a profesionalni pristup vSech
zUCastnénych, zejména vybraného zhotovitele
Chladek a Tint&ra Pardubice. V prlbéhu realizace
stavby jsme se setkdvali s velkou miru empatie
a s konstruktivnim feSenim vSech problémd, a za
tuto zkuSenost dékujeme

Pohled zhotovitele stavby

Jitka Sediva, DiS.

stavbyvedouci a technik vyrobni
pfipravy Chladek a Tintéra,
Pardubice a.s., autorizovany stavitel
v oboru Pozemni stavby

Otézka znéla, jak je mozné v této dobé postavit do-
stupné bydleni. To, aby se dilo podafilo, je podmi-
néno spole¢nym zdjmem stavebnika a projektan-
ta postavit bydleni kvalitné a v dany termin. Je to
pfedevsim o zvolené strategii. Méli jsme na stavbé

maly zhotovitelsky tym, stavbu jsme vedli ve tfech
lidech. Na mé zbyly mimo jiné i klientské zmeény.

Dostupné bydleni totiz nezhamena, ze budouci
majitel dostane byt, v némz bude mit moznost
mozna tak vybéru dekoru podlahy nebo dvefi.
U nas méli klienti pomérné volnou ruku a mohli si
opravdu v jednotlivych centrech vybrat materidly
podle svého vkusu.

Dbali jsme jen na to, aby si vybirali kvalitni materi-
aly a vybérem nesnizili zakladni standard. V jinych
developerskych projektech méame tu zkusenost,
Ze kvlli maximalizaci zisku se voli takové materi-
aly, které potom neodpovidaji kvalitnimu bydleni.
Musim fict, Ze dispoziCni feSeni téchto bytovych
dom( bylo opravdu velmi dobie navrzeno a velmi
usnadniovalo zafizovani byt(.

Velkym problémem bylo, Ze jsme méli stavenisté
zpodatku nedostupné. Na misté vjezdu na stavbu
byly stévajici sité, které bylo nutné prelozit. Aby-
chom stavebnikovi neprodluZovali termin vystav-
by, skoro pll roku jsme cihly a dal&i materidl ,,pod-
viékali“ pod stavajicim teplovodem. Stavebnik
nam potom zajistil ndhradni vjezd pres vojensky
prostor, coz se zdalo naprosto nemozné.

Situaci ndm komplikoval také covid a pak i véalka
na Ukrajing. Nebylo to uplné jednoduché, protoZze
fada dodavatelll ném hlésila, Ze jim odeslo mnoho
ukrajinskych pracovnik(. Nebyl material ani lidi,
ale stavéli jsme presto dal. Myslim si, Ze se ndm
dilo podafrilo. NaSe firma stavi spoustu bytovych
domd, ale za celou dobu jsem nevidéla takto kvalit-
né a hezky pfipraveny a zpracovany projekt.



A jak to bude dal? Postavi Dobruska
dalsi podobné bytové domy?

VSe jsme realizovali se zameérem rozhybat nékolik
desitek let stagnuijici utlum bytové vystavby v na-
Sem méste, chtéli jsme umoznit mladym rodindm
ziskat dostupné bydleni a také napomoci zastave-
ni kazdoroéniho nepfijemného poklesu trvale pfi-
hldaSenych obyvatel Dobrusky. O&ekavali jsme pro-
to podporu dalsi bytové vystavby a intenzivni prace
na aktualizaci platného ,,Strategického planu roz-
voje mésta“ z roku 2019, ale to se zatim nestalo.

VzruSena diskuze na verejném jednani zastupi-
telstva 5. listopadu 2024 potvrdila, Ze je nutné
dohanét naprosty utlum praveé na Useku pfipravy
Uzemi pro veskerou bytovou vystavbu ve vSech je-
jich formach a Ze je také nutné pfijmout opatreni
k FeSeni kritického technického stavu souvisejici
podmifiujici infrastruktury (COV v8etné paterniho
privadéce, akumulace vody na Chlumu atd.). Nase
stavebni bytové druZstvo ukazalo, Zze umime po-
stavit dostupné bydleni, a to bez jakékoliv dotace
statu &i EU. Pfesto s ndmi vedeni mésta ani odbor-
ni pracovnici Utvaru rozvoje mésta nekomunikuji
a nesnazi se hledat spoleCné a vécné reseni.

Pral bych si, aby se vedeni mésta k feSeni Uzemni
pfipravy postavilo bez zbyte¢ného dalSiho oddalo-
vani a neocekavalo, Ze by to mél nebo mohl vyresit
nékdo jiny. Podpora dostupné bytové vystavby pro
mladé rodiny by méla byt skute¢né neodkladnou
prioritou pro kazdé mésto, které chce zastavit Uby-
tek obyvatelstva a zménit demografickou kfivku.

Karel Joukl

Z4znam prednas
naleznete
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Jak se vypocita nakladova cena bytu

v bytovem dome?

Ing. Jaroslav Synek, Ph.D.

predseda komise pro realizaci staveb a &len predstavenstva CKAIT,

autorizovany inZzenyr v oboru Pozemni stavby

Pro¢ bude méné kvalitni bytovy ddm vzdy drazsi? Pro¢ dobré pfiprava a kvalitni feSeni
dokazou vyznamneé zlevnit vystavbu i nasledny provoz? Co vSe je nutné zapocist do
ceny bytu? Jak moc a komu se vyplati investovat ¢as a penize do dobré projektovée
dokumentace? Pro¢ zélezi na kvalitnich ,,privodcich® pfi priprave a realizaci bytového
domu? PrinaSime navod, jak pravidelné zverejiiované objemove cenove ukazatele
prepocCitat na konecné plosné ceny bytu, které jsou pro verejnost srozumitelngjsi.

pofit vystavbu dotovaného dostupného bydleni
v fadu nékolika miliard korun. Pro zjisténi realngj-
&iho odhadu ceny bytd je vhodné se orientovat na
cenové ukazatele a vedlejsi rozpo&toveé naklady
spojeneé s konkrétnimi projekty. Nabizené, resp.
pozadované prodejni ceny s nimi mohou souviset
jen velmi volné. A i to je dlivodem, pro¢ by se po
porovnani nabidky komeréniho trhu s byty mély
predevsim obce a bytova druzstva zajimat o moz-
nosti vlastni vystavby nezalozené na bytovém ko-
mercnim developmentu.

Doporuduji proto, aby prodejni ceny bytd byly po-
rovnavany i s dalSimi cenovymi ukazateli, a tak si
mohli zédjemci ovéfovat, za kolik se mohou byto-
vé domy postavit. Kazdy stavebnik (a tedy i obce
a druzstva) by si mél umét udélat hrubou pred-
stavu o nékladech, s nimiz se u zvoleného navrhu
stavby musi podcitat, a za jakou cenu by se mohly

byty v bytovém domé proddvat. Analytici, projek-
tanti, stavbyvedouci i zhotovitelé védi, kde hledat
cenové analogie a jak se dobrat velmi kvalifikova-
nych odhadd.

Jeden byt o velikosti

60 m? lze postavit a prodat
se ziskem za ceny nizsi, nez
Jsou nyni bézneé na trhu

Objemové cenové ukazatele se zjiStuji z realizo-
vanych staveb minulého obdobi podle typu a pro-
vedeni primérné stavby bytového domu. Pro rok
2024 byly stanoveny na7 700 az 9100 K&/m°>obesta-
véného prostoru. Objemové cenoveé ukazatele jsou
informativnim, prdmérnym tdajem o mozné ceng,
se kterym je nutné dale pracovat. Nejsou prodejni
cenou bytu a jsou sledovany pfedevsim odbornou
verejnosti. Jen malokdo dal&i je umi pfepocitat na

moznou prodejni cenu. Ukézeme, jak udaj vyuzit
pro odhad ceny bytu a jak je rozdilny od ceny sou-
Casné nabizené na bé&Zném komer&nimtrhu s byty.

Opakovaneé projekty jako
cesta ke shizeni ceny

Pro stanoveni objemovych ukazatel(l se stavby kla-
sifikuji do skupin podle letité Jednotné klasifikace
stavebnich objektd (JKSO). Bytové domy jsou za-
fazeny do skupiny 803, ktera je dale déli na typoveé
a netypové. Typovymi byly plvodné montované
panelové bytove objekty, ale v souCasnosti bychom
mohli mezi né zafadit kompaktni soubory vice by-
tovych domU s jednotnym reSenim projektanta Gi
architekta, tedy jednoho konstruk&niho systému,
statiky, obvodového plaste, skladeb a podobné.
V takovém pripadé Ize pouZit cenové ukazatele
pro typové domy, které se pro rok 2024 pohybo-
valy v rozmezi od 7 700 aZ do 8 800 K&/m?® podle
zvolené konstrukce a materidlu. Ostatni, tj. ne-
opakované projekty bytovych domd, je nutné za-
fadit do skupiny netypovych staveb s primérnym
cenovym ukazatelem cca 9100 K&/m?®.

Cenoveé ukazatele se stanovuiji

na zakladée cen skutecne
realizovanych staveb prislusné
skupiny v predchozim roce

Z&kladem této ceny jsou dlouhodobé prehledy re-
alizovanych projektd, jejichz naklady byly zpétné
pfepodteny na stanovené mérné jednotky. Tyto
cenové ukazatele zpracovavaji spolecnosti jako



URS nebo RTS ajiné. Ty sleduji ceny staveb a ana-
lyzuji je se zohlednénim konstrukei a technickych
feSeni, pfip. dalSich stavebné-architektonickych
prvkd.

Cenovy ukazatel pak udava prlimérnou cenu mér-
né jednotky urcitého typu stavby (konstrukce) ve
sledovaném roce podle Udajd z minulého obdobi
vztaZenou k UCelové mérné jednotce charakterizu-
jici urcity typ stavby, konstrukce nebo ¢asti:

« 1m° obestavéného prostoru (OP) u budov;
« Tm délky u infrastrukturnich staveb;
« 1m’* plochy (PP) u vefejnych prostranstvi apod.

Cenovy ukazatel obestavéného prostoru je zékla-
dem pro zpracovani propoCtu a odhad cen uvaZzo-
vané stavby (&asti - bytu). Neni to cenovy index,
ktery udava zmeénu ceny urcitého zboZi ve sledo-
vaném Case (roce) v porovnani s cenami stejného
zboZzi v cenach stanoveného zékladniho roku pre-
poctenou na procenta.

Dulezité je nezaménovat pojmy

Jsou bé&zné chyby, kdy je podlahova plocha stavby
zameénovana se zastavénou plochou stavby nebo
Spatné definovadna plocha bytu &i stavby. Zasta-
véna a podlahova plocha stavby jsou Udaje podle
nového i starého stavebniho zakona. Podlahovou
plochu bytu a jeji vypodet definuje stéle platné na-
fizeni viady €. 366/2013 Sb.




+ Podlahova plocha bytu
(obytna plocha)
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Podlahova plocha budovy vSech podlazi vCetné
pldy, jeZ nezahrnuje plochy spoleénych nosnych,

délicich a jinych konstrukci, jako jsou sloupy, pi-
Fg lite, pricky (&iselnik SMS CSU kéd 3202). Jedna

L
] g se o celkové uzitné plochy, tedy spole¢né chodby
% i jednotlivé byty. Proto se také nékdy pouziva po-

jem celkova podlahova plocha stavby, ktera za-
hrnuje i plochy spoleCnych konstrukci.
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« Zastavéna plocha stavby
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Je ohrani¢ena primé&tem obvodovych konstrukci

v8ech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodo-
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i rovné roviny a zapoditavaji se do ni plochy lodzii,

18atabatatasstaratatata Satasatatii KAk A teras, arkyrt Ci piistfeskl. Takto definovana zasta-
véna plocha vynasobena vyskou stavby se pouzi-
va jako zaklad pro vypoc&et objemoveho cenového
Podlahova plocha bytu Celkova podlahova plocha bytu ukazatele - obestavéného prostoru stavby! Do za-
stavéné plochy se naopak nezapoditavaji balkony,
chodniky a cesty, terasy bez pfistfeSku (zpevnény

terén) ani presahy strechy.



U zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvo-
dovych svislych konstrukci je zastavéna plocha vy-
mezena pravouhlym primétem stfedni konstrukce
do vodorovné roviny. U objektl poloodkrytych (bez
nékterych obvodovych stén) je zastavéna plocha
vymezena obalovymi Carami vedenymi vngjsimi lici
svislych konstrukci do vodorovné roviny.

- Obestavény prostor objektu

Je ohranien vngjSimi plochami obvodovych kon-
strukei, rovinou spodni Urovné podlahové kon-
strukce a vnéjSimi plochami stfechy. Obestavény
prostor budovy je souétem obestavénych prostor
z4klad(, spodni a vrchni ¢asti objektu a zastrede-
ni. Informace o obestavéném prostoru je jednim
z Udajl v dokumentaci stavby, je povinné udavan
i v prikazu energetické naroénosti budovy (PENB).

Vztah mezi obestavénym
prostorem bytoveho domu
a podlahovou plochou bytu

Jak ale prepocitame obestavény prostor stavby na
podlahovou plochu stavby, respektive bytové jed-
notky a jak si b&zny stavebnik mdze z pravidelné
zvefejiiovanych objemovych cenovych ukazatell
odhadnout moZnou prodejni cenu bytu? Zde pfi-
nasime zjednoduSeny navod na prepocet.

- Vyska podlazi

Zasadnim udajem pro prepocCet je obvykla kon-
strukéni vySka podlazi bytovych staveb. Obesta-
vény prostor se na podlahovou plochu prepodcita

vydélenim prdmeérnou konstrukeni vydkou podlazi
stavby, kterd je obvykle 3,00 m. P¥i odhadu kon-
struk&ni vysky vychazime z minimalni svétlé vysky
bytu 2,6 m a tloustky vodorovné nosné konstrukce
(podlahy) 0,3 aZ 0,4 m. Proto na 1 m” hrubé uZitné
plochy bytu je nutné uvaZovat 3 m® obestavéné-
ho prostoru. Po prepoltu pak cenovy ukazatel
8 000 K&/1 m® obestavéného prostoru déva plos-
nou cenu 24 000 K&/1 m°. Nestandardni projekty
mohou mit i jiné konstrukéni vysky, které je v tako-
vych pfipadech nutné uvaZovat.

- Kvalita konstrukéniho

a dispozi¢niho reseni
Co si pod teémito pojmy predstavit? Jde o spolec¢-
né prostory, kterych je nékdy neadekvatné mnoho,
anebo efektivni dispozice byt bez nevyuzitelnych
prostor. Nadbytec¢né chodby, chybgjici ulozné pro-
story a mistnosti s tvary a uspofadanim obtizné
zariditelné béznym nabytkem pro stavebnika i kon-
cového uzivatele znamenaji vySSi pofizovaci cenu
a vySSi provozni naklady, bez odpovidajiciho zvySe-
ni kvality uzivani bytu.

Do prodejni ceny bytu je nutné zapodist nejen na-
klady na vybudovani samotného bytu, ale i ndklady
vSech spoleCnych prostor a konstrukei, jako jsou
nosné Ci delici konstrukce, sloupy, pilife, pricky
nebo kominy. To, o kolik cena naroste, proto velmi
Uzce souvisi s kvalitou konstrukéniho a dispoziéni-
ho feSeni podle ndvrhu FeSeni:

« efektivni dispozice spole¢nych &asti domu
zvySuje cenu o cca 15-20 %%p;

» neefektivni dispozice spoleCnych astidomu
s nadbytecnymi a nevyuzitelnymi ¢astmi domu
mdze znamenat narlst stavebnich néklad
iovice nez 40 %.

U vzorového prikladu Dobrusky (str. 4) &inil ten-
to koeficient jen 13 %.

Jakost névrhu a efektivni dispozice domu/bytu
a technickd FeSeni se pfimo promitaji do pofizova-
cich nékladl a kone&né prodejni ceny. Optimalini
usporadani ploch mlze nejen udetiit 20-40 % sta-
vebnich néklad, ale prinést i Uspory celoZivotnich
naklad{ pfi nasledném provozu a Udrzbé stavby.

- Kvalita pouzitych materialu

Dulezitym faktorem je standard a trvanlivost pou-
Zitych material(, kterou je nutné vztahovat k plat-
nym technickym predpistim. To ve v&tsiné pripa-
dl ale znamena, Ze uvadény vysoky standard ve
skuteCnosti odpovida jen minimalnim technickym
pozadavk(m podle norem. Ostatné to korespon-
ceny. Pak maijitelé bytl jen sté&zi mohou ocekavat,
Ze budou byt uZivat bez néklad(i na opravy, které se
mohou objevit hned po skon&eni zakonné pétileté
zarucnidoby.
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- Vedlejsi naklady

Vratme se zpét k pojmu cenovy ukazatel. Ten za-
chycuje prdmérnou cenu stanovené mérné jednot-
ky typu stavby v Urovni zadkladnich rozpoétovych
nékladl (ZRN), bez DPH a korekce odchylek od
priméru (misto stavby, standardy vybaveni). Proto
je ZRN nutné doplnit o vedlejSi rozpo&tové néakla-
dy (VRN), které tyto konkrétni podminky stavby
zohlednuji a dokladaji specifikum stavby, mista re-
alizace a zvolené technologie.

PatFi mezi né predevsim:

« vlastnosti (omezeni) stavebniho pozemku;

« napojeni pozemku na infrastrukturuy;

» naklady zafizeni staveniste;

» provozni vlivy (provoz investora a jinych osob,
silni¢ni provoz, vliv mistni dopravy apod.);

« ztizené vyrobni a klimatické podminky;

e mimoradné ztizené dopravni podminky;

« dopravu zaméstnanc( dodavatele na
pracovisté a zpét;

« mimostavenistni dopravu;

« ostrahu stavby a bezpe&nostni opatfeni béhem
vystavby.

Vedlejsi rozpocCtoveé naklady maji vlivina cenu stav-
by a pozemku. Pokud je vztahneme k vhodné par-
cele uréené uzemnim planem k zastavbé obytnou
stavbou v intravilanu, tedy v dosahu siti a komuni-
kaci, 8ini naklady pfiblizné +10 % na pfipravu neza-
stavéného pozemku, oploceni a dopravni napojeni
a daldich +10 % na pripojeni na sité (kanalizace,
voda, energie, telekomunikace aj.).

Pokud ale budeme stavét v nezastavéném Uzemi,
je tfeba pocitat s mnohem vySSimi naklady na vy-
budovani dostupné potrebné infrastruktury, které
se vyplati jen pfi budovani celé nové Ctvrti, nikoliv
solitérniho bytového domu.

- Naklady na projekt

Stavebnik v8ak musi poditat i s dalSimi naklady
na fizeni a pfipravu projektu a zpracovani projek-
tové dokumentace stavby. Do této &asti je tfeba
zahrnout:

Prace projektového manaZzera stavebnika, pfipravu
a fizeni zakazky, organizaci vybérovych fizeni a na-
vrh finandéni rozvahy (feasibility study). Obvykle se
pohybujeme od 2 do 5 % celkovych néakladd.

Zpracovani projektové dokumentace, vykon &in-
nosti autorského dozoru a technického dozoru
stavebnika zvySuje stavebni ndklady obvykle o dal-
Sich 8 az212 %.

Zejména v téchto polozkéach dlrazné doporucuje-
me nedkrtat: jakost a odbornost pfipravy a zpra-
covani projektové dokumentace zdsadné ovliviiuje
pofizovaci i celozivotni néklady (provoz, udrzba)
bytového domu. ZjednoduSené FfeSeno se Spatnou
projektovou pfipravou a nekvalitni, nepromyslenou
projektovou dokumentaci se takika nikdy neposta-
vi kvalitni, udrzitelné a cenové dostupné bydleni.

Podminky realizace
dostupného bydleni

Na prvnim misté je vZdy vybér pozemku, ktery
musi byt podle platného tzemniho planu vyuzi-
telny pro bytovou vystavbu. Dilezitym kritériem
je napojitelnost pozemku na inzenyrské v¢. do-
pravni sité. Tyto polozky vedlejSich rozpo&tovych
naklad( mohou tvofit vyznamnou ¢ést stavebnich
nékladd. Pro kazdy projekt dostupného bydleni je
tfeba vychazet z podminek uvazovaného staveni-
§té. Pokud je navrh stavby umistény na pozemek
bez moZznosti zastavéni v Uzemnim planu, je tfeba
zvazit moznosti zmény UP se znadnymi Sasovymi
i finan&nimi investicemi. Proto by obce mély vhod-
né zastavitelné pozemky drzet ve viastnictvi a ne-
proddvat je (byt v soutéZich). Pak maji zaklad pro
dostupné bydleni ve vlastni rezii.

DalSim nezbytnym predpokladem je kvalifikace
pro pFipravu projektu. Pokud stavebnik nema od-
borny personal, mél by vyhledat a vyuZit ovéfenych
zkugenych autorizovanych osob, lend CKAIT, a to
predevsim v oborech:

« Autorizovany inZenyr v oboru pozemni
stavby

« pomdiizZe s pripravou zadani - stavebniho
programu, provede propodet stavebnich
nakladd s ohledem na stavebnikem
pozadovanou strukturu a kvalitu bytQ;

« navrhne vhodné dispozi¢ni a konstrukeni
feSeni (zpracuje projektovou dokumentaci pro
povoleni stavby i pro realizaci, bude vykonavat
autorsky dozor);



« zajisti technicky dozor stavebnika;
« pomUZe pii vybéru vhodného zhotovitele.

« Autorizovany inZenyr v oboru méstské
inZenyrstvi
« pomUiize s vybé&rem vhodného pozemku
s ohledem na napojeni na infrastrukturu
mésta (sité, doprava), a tedy umozni
minimalizovat nezbytné vedlejSi naklady.

« Autorizovany inZenyr nebo technik v oboru
pozemni stavby

« zkuseny stavbyvedouci stavbu realizuje dle
nabidky zhotovitele;

« technicky dozor stavebnika, ktery sleduje
soulad realizace s povolenym projektem,
jeho jakost, rychlost, Cerpani rozpo&tu podle
smlouvy o dilo.

Zaverecné doporuceni: Najdéte
si spolehliveho pruvodce

CKAIT doporuduje stavebnikiim z fad samosprav,
aby vyuZivali prfedevsim autorizované osoby, které
maiji odpovidajici vzdélani, praxi i pojisténi odpo-
védnosti. Vysledky jejich vykon( je i presto nutné
peclivé ovéfit referencemi — doloZenim realizova-
nych projektl s odkazy na stavebniky realizova-
nych projektl. Jen s ovérenymi spolupracovniky
Lprivodci” je mozné realizovat ekonomicky a uzi-
vatelsky Uspé3né projekty dostupného bydleni.
A takové, u kterych se skutedné néaklady stavby
potkaji s kalkulovanymi naklady vychazejicimi z ce-
novych ukazatel(.

Jak spravné nastavit nakladove polozky prodejni ceny bytu?

Vychozi hodnota jednotkoveé ceny za plochu bytu pro aktudini kalendéafni rok (pozor na predchozi po-
znamku - je nutné zapocitat inflaci tohoto roku, misto stavby, standard a konkrétni technické vyba-

veni a provedeni):

« jednotkovy objemovy cenovy ukazatel (8 000 K&/m®) vynasobeny konstrukani vyskou (3 m)

« +30 % - dispozi¢ni koeficient = naklady na spolec¢né konstrukce a prostory:

« podle kvality projektu se mohou pohybovat v rozmezi 20 az 40 %;

« +20 % - vedlejSi rozpoctové naklady = pfipojeni na sit€, Uprava nezastavéného pozemku

a napojeni na komunikace;

« +15 % — néklady na fizeni projektu a projektovou dokumentaci:

» 5% - prace projektového manaZera, organizace vybérovych fizeni, finanéni rozvaha;

» 8 a2 12 % - zpracovani navrhu (PD), vykon autorského dozoru a technického dozoru stavebnika;

e +12 % - sazba DPH;
¢ +10 % - rezerva na mimoradné situace;

e +15 % - riziko a zisk.

V Uvaze jsme zamérné pominuli ndklady na pofizeni pozemku, které mohou a nemusivyznamné ovliv-
nit cenu bytu, a to podle umisténi a zaloZeni stavby, po&tu podlazii koeficientu zastavénosti.

Konkrétni priklad prepoctu obestaveného prostoru na prodejni cenu bytu

Pokud se vratime na zaCatek k udvodnimu
prepodtu objemového cenového ukazatele
8 000 K&/m?® u opakovaného projektu, z ného
vynasobenim konstruk&ni vySkou 3 m zis-
kéme cenu podlahové plochy stavby - tedy
24 000 K&/m?”.

Abychom se dostali k cené plochy bytu, je nut-
né cenu za celkovou podlahovou plochu navy-
Sit na zhruba dvojnasobek. Z toho vyplyva, Ze
v hrubych odhadech pfi cenovych ukazatelich
vychazejicich z cen minulého obdobi by pfi

kvalitni pfipravé projektu bytového domu na
vhodném misté bylo mozné realizovat kvalitni
a dostupné bydleni za prodejni cenu bytu cca
50 000 K&/m?>.

Pfi neefektivnim dispoziénim feSeni, nevhodné
zvolené konstrukci &i Spatném fizeni projek-
tu v8ak mohou vysledné prodejni ceny vzrist
i na vice neZ 76 000 K&/m?. Cena je samoziej-
me také ovlivnéna inflaci tohoto roku, mistem
stavby, standardem a konkrétnim technickym
vybavenim a provedenim.
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Jak se sestavuji ceny v predprojektovych

a projektovych fazich

Ing. Tomas Varmus

feditel divize Stavebni informace, spoleCnost RTS, a.s.

Proces rozpocCtovani nebo zjistovani ceny se rozdéluje do dvou hlavnich fazi - propocet
a rozpodet stavby. Toto déleni vyuziva urenych &asti cenove soustavy, které umi
pracovat s mirou podrobnosti podklad( a informaci, jez mé zpracovatel k dispozici.
Hlavni Casti cenové soustavy jsou cenove ukazatele, agregované polozky a polozky praci

a material(.

| v dobé& predprojektové pripravy a projektovani
staveb se vyuzivaji vSechny ¢4sti cenové soustavy,
které se postupné zpFesiuji nebo nahrazuji pfes-
n&jSimi metodami zjistovani ceny.

Propoget je chapan jako predbézny odhad celko-
vych nakladl stavby, se kterymi pracuje predevdim
projektant a investor.

Rozpodty jsou jiZz pfesnym vyCtem naklad( stav-
by, se kterymi pracuje rozpo&taf nebo pfipravar
stavby.

Rozpoéet metodou BIM je samostatnou skupi-
nou pfi rozpoCtovani staveb, kde podkladem pro
sestaveni ceny je informacni model stavby. Sys-
tém RTS BIM je souhrnem klasifikace, parametr(,

podminek a metodik, které pomahaji predevsim
projektantovi prlibézné zjidtovat cenu v procesu
modelovani nebo sestavit soupis konstrukci po
dokongeni projek&nich praci. | tento systém pra-
cuje s principem zpresnovani ceny a je postaven
na metodé dynamického ocefnovani. Pfedmétem
ocenéni je konstrukce BIM modelu, ke kterému se
cena vytvari na zékladé klasifikacniho uréeni a pa-
rametrického navrzeni. Tato identifikace je pak na-
pojena ha cenovou soustavu RTS, kde definovany-
mi algoritmy vyhledava vhodné polozky montéze
a materidl( pro ocenéni konstrukce. Takto se na
pozadi kazdé konstrukce sestavuje ,minirozpo-
Cet®. Projektant tedy pfi kazdé zméné v projektu vi,
co stavi a za kolik.

Cenova soustava RTS DATA je uceleny soubor
podkladt, pravidel a metodickych pokynl posky-
tujicich podrobny popis obsahu stavebnich nebo
montaznich praci, dodavek materialll a souviseji-
cich sluzeb. RTS DATA obsahuji ceniky a katalogy,

Propocty

Investiéni zamér

Cenové ukazatele

Studie

Povoleni si:avby

Provédem’ §tavby

Rozpodty

Realizac_e ‘§tavby

Polozky praci a material(

Agregované polozky
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tridici systémy, doprovodné dokumenty, vystupy,
protokoly, slovniky a mnoho dalSich informaci.
Veskeré podklady Ize najit na webu rts.cz, cenova-
soustava.cz nebo rtscloud.cz, kde jsou k dispozici
vzdy aktudlni data s posledni vydanou cenovou
aktualizaci.

V jaké fazi a k ¢emu jsou
cenove ukazatele?

Cenové ukazatele jsou nejjednodudsim zplsobem
stanoveni predpokladané ceny stavby a jsou vyu-
zivany predevsim k propoctlim ve fézich investic-
niho zdmeéru, architektonické studie a stavebniho
povoleni. Dale mohou byt cenové ukazatele vyuzi-
vany pro ucely ur&eni ceny projektovych praci, pro
zpracovani znaleckych posudk(, ke statistikdm
apod.

Pro zdarné uréeni ceny je potreba:

« zatazeni ocenovaného objektu dle JKSO
(jednotna klasifikace stavebnich objektd);

« urceni konstruk&né materidlové
charakteristiky — tim ziskdm cenu za Uc¢elovou
meérnou jednotku;

« vypoditat vymeéru ucelové mérné jednotky.

Urceni klasifikacniho razeni

Struktura cenovych ukazatelll se fidi jednotnou
klasifikaci stavebnich objekt(, a to aZ do ¢tvrté po-
zice tohoto klasifikacniho Fadu.

Prvni pozice je trojCisli, které charakterizuje obor
stavebnictvi a urCuje tak, zda se jedna o budovy
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Protokoly

0 VyVoji cen

Cenik Cenik

stavebnich stavebnich
materiald praci

« Druhy materialii « TSKP

Cenové
podminky

Dodavatelské
ceniky

|
RTS
Cenik

Cenové )
ukazatele DATA agf:g;\liaer;(vch

Technické
podminky

nebo haly s danym charakterem uZiti, nadrze, ven-
kovni potrubni systémy a dalgi. Ctvrta pozice klasi-
fikaCniho fadu urduje skupinu oboru a ta upfesniuje
charakter uzivani objektu.

Konstrukéni

prvky
+RTSBIM

Terminologicky
slovnik

Nasledné ma klasifikacni matice ve sloupcich
0-8 preddefinovany konstrukeni systém objektu
a upresnuje tak cenu za urenou mérnou jednotku.

Rozpad na stavebni a funkéni dily

Kazdy obor stavebnictvi ma cenu za ucelovou jed-
notku rozpadnutou do procentudlnich rozpadd
cen do jednotlivych dild, na jejichz zakladé je sta-
novena jejich cena.

Procentualni rozpady cen jsou stéle dostupné ve
strukture stavebnich dilll na cenovasoustava.cz &i
nové ve struktufe funkénich dild v nadem cloudu.

Jednim z ddvodl postupného prechodu ze sta-
vebnich dild na funk&ni dily je ten, Ze stavebni dily
koresponduji s obsahem a hodnotou stavebnich
praci, a tak jsou spiSe srozumitelné rozpoCtafi.
Naproti tomu funkéni dily koresponduji s obsahem
a hodnotou stavebnich konstrukci, a tak jsou sro-
zumitelné i projektantovi.

Jednotlivé ceny dilli je vhodné priblizit ke konkrét-
nimu FfeSeni dané stavby jejich navySenim &i snize-
nim ceny napf. z ddvodu jiného cenového standar-
du daného dilu.

Teoreticky pokud mame rozpady cen takto ve
funk&nich dilech vyjadfujici hodnotu stavebnich
konstrukci, m&zeme nahradit nékteré ceny funke-
nich dill agregovanymi cenami a ziskat tak pres-

Jak vznikaji cenové ukazatele
a kdy se zverejnuiji

Cenové ukazatele vychazeji z dlouhodobych sta-
tistik cen staveb, které jsou sledovany na repre-
zentativnich polozkovych rozpocCtech a aktualizo-
vany vzdy jednou ro¢né, a to v lednu.

Cena vydand v lednu je pfepocitand do cenové
Urovné pro prvni pololeti daného roku a oproti
zbylym ¢astem cenoveé soustavy vSak plati po cely
kalendaini rok. Pro orientacni vyvoj v prib&hu prv-
niho pololeti vyddvame informativni tabulku s in-
dexy, které deklaruji zménu ceny. Tyto indexy se
nachazeji v distribu¢nim protokolu.

Cenové ukazatele obsahuji zékladni rozpod&tové
naklady, které je vhodné poupravit dle zamysle-
ného navrhu stavby. Neobsahuiji napriklad vedlejsi
a ostatni néklady. Ceny podle cenovych ukazatel(
jsou cenami bez DPH.

Presnost ceny je pfimo zavisla na spravném zara-
zeni objektu, definici obsahu a rozsahu zamysle-
ného zameéru a spravném vypodstu vymery udelové
meérné jednotky. V téchto tfech ¢astech se Sasto
chybuje a cena je pak odlisna vice, nez prfedpokla-
da odchylka cenovych podminek.

Obsahem a rozsahem cenového ukazatele se ro-
zumi cenovy standard objektu a spravné urceni
»hranice® objektu. Napfiklad objekt budovy je cha-
pan jako soubor stavebnich konstrukci za obalkou
budovy smérem dovnitf objektu, vnitfni rozvody
technickych zafizeni budov a elektroinstalaci. Ten-
to cenovy ukazatel nepodita napriklad s komunika-
cemi, pfipojkami, oplocenim a dalSimi objekty. Ce-
novy standard ukazatele budu popisovat v dalSich
kapitolach.

Zminéna odchylka ceny propoc¢tu podle cenovych
ukazatelll mdZe u konkrétnich staveb dosaho-
vat klidné i vice nez 25 %, coz je ddno technickou
a technologickou naro&nosti realizace stavby. Déle
je zavisla na standardu, pripadné nadstandardu
daného feSeni, dle uvazované zastavby okoli, a ha
dalSich kritériich.

B&Znd odchylka, se kterou je nutno kalkulovat, je
vSak %15 %.



Vyméra ucelové mérné

jednotky - obestavény prostor

Pro pochopeni cele problematiky je nutné nejprve
pochopit, jak ur¢it vymeéru ucelové mérné jednot-
ky, a to obestavény prostor dle CSN 73 4055 Vypo-
Get obestavéného prostoru.

Jednd se o prostorové vymezeni stavebniho ob-
jektu ohraniGeného vné&jSimi vymezujicimi plocha-
mi. Obestavény prostor objektu se vypocita jako
soucet zékladniho obestavéného prostoru hlavni-
ho objektu a dilCich obestavénych prostor mimo
hlavni objekt jako napf. balkony, pfistfesky, venkov-
ni schodisté a rampy apod.

Zakladni obestavény prostor se vypodita jako
soucCet obestavéného prostoru zékladl, obesta-
véného prostoru spodni ¢4asti stavby, obestavény
prostor vrchni &asti objektu, obestavény prostor
zastreSeni.

Takto oddélené vypoditané obestavéné pro-
story umozZiiuji pouZit vice cenovych ukazatelli
pro jeden objekt, nap¥. Fesit oddélené podzemni

s

Gast a nadzemni éast.

DileZité je také spravné pracovat s vice cenovymi
ukazateli pro jeden objekt napf. pro polyfunk&ni ob-
jekt, ktery ma ve spodnich dvou podlazich prostory
obdanské vybavenosti z zelezobetonu a v hornich
Sesti podlazich prostory bytl z keramickych tvar-
nic. V takovém pfipade je spodni ¢ast objektu za-
tridéna jako 801 Budovy obCanské vystavby z kon-
strukce monolitické betonoveé a horni ¢ast objektu
jako 803.5 Budovy pro bydleni — domy bytoveé nety-
pové z cihel tvarnic a blok(.

Objemové cenové ukazatele staveb pro bydleni v roce 2024 (KE/m?® bez DPH)

Typy staveb podie

Cena podle materialové charakteristiky svislé nosné konstrukce

Primérna

objemova 1. 2. 3. 5. montovana 8.
Jednotné klasifikace cena viech zcihel, monoliticka monoliticka zdilet dfevénd a na
. . a typu svislych tvarnic, betonova betonova betonovych bazi drevni
stavebnich objektu (J KSO) konstrukei blokd tySova plogna plognych hmoty
K&/m?® K&/m?® K&/m®* K&/m?® K&/m?® K&/m*
803 Budovy pro bydleni 9600 7585 T 510 9710 8025 1170
803.1-4 Bytové domy typové 7991 7058 X 8218 8084 X
803.5 Domy bytové netypové 9075 7870 9290 10 060 X X
803.6 Domky rodinné jednobytové 8 665 8610 X 8 660 9185 8210
803.7 Domky rodinné dvoubytové 8750 8610 X 8 660 9185 8545
803.8 Chaty pro individuélIni rekreaci 7815 7830 X X X 7 800

Zdroj: RTS, a.s., (cenovasoustava.cz)

Vyvoj plosnych cen budov pro bydleni v obdobi 2005 az 2024 (KE/m? véetné DPH)

Jedn4 se o prepodet pravidelné zverejiiovanych primeérnych objemovych cen RTS na vysledné prodejni

ceny obytné plochy v bytovych domech podle metody popsané v ramecku str. 15.

60000
B 803 Stavby pro bydleni (bytoveé domy i individualni)

H 803.5 Domy bytové netypové y 50 000

W 803.1 Domy bytové typové s neunifikovanymi /

konstruk&nimi soustavami
/ / 40 000
/,
s —
: 30000
K&/m?
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 rok

Zdroj: CKAIT a RTS, a.s.
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Specifika trhu bydleni, volny trh, intervence
statu a postoje k bydleni

Doc. Martin Lux, Ph.D.
Sociologicky Ustav AV CR, V. V. i.

Kdo nabidne vérohodnou politiku statu v oblasti dostupného bydleni, mZe oslovit vcelku
pocetnou cast elektoratu. Dostupné bydleni totiz neni ani socialni bydleni. Neni to ani
pouze najemni nebo druzstevni bydleni. Jde vSak o otazku ovliviujici celou spoleCnost
od vzdélani, porodnosti, stéhovani se za praci a rovnéz udrzovani socialnich vazeb.

Nizka pruznost nabidky byt sama o sobé nestaci
na vysvétleni rdstu cen bytd. Anivysoky rozsah na-
bidky bytd nebrani rlstu jejich cen. Pro trh s byty
jednoduchd pravidla nabidky a poptavky neplati.
Je tfeba zohlednit i psychologické a socialni fakto-
ry. Je tfeba zadit mluvit o selhani trhu s byty. Ten
je totiz v mnoha ohledech specificky, nelikvidni
a neefektivni. Rada pricin vysokého rlistu cen bytl
je spojena predevsSim s komerénim trhem s byty.
Proto by pfipadnéa vystavba dostupnych bytd ne-
méla spoléhat pouze na komerdéni sektor.

Dostupnost bydleni Uzce souvisi s vyvojem cen
bytl. Ten se ale stale hiife predvida, a to i kvdli ros-
touci cenové volatiliteé. Cykly na trhu s bydlenim
jsou &im dal del&i a hlubsi a vyvoj cen je i kvlli do-
dateéné kratkodobé volatilité méné predikovatel-
ny nez dFive.

Problém s dostupnosti bydleni nastava b&éhem ce-
nového boomu, tedy v sougasné dobé. Rostouci
cenova volatilita ale upozorfiuje na to, Ze problé-
mem neni jen rlst, ale také fakt, Ze se ceny bytl

v budoucnu mohou razantné korigovat smérem
dolll, coZ ma dals$i negativni dopady pro spoled-
nost i hospodarstvi.

Nizka elasticita nabidky, tedy pomala reakce byto-
vé vystavby na rlist poptavky, je uréité vyznamnym
faktorem této volatility, ale sama o sobé rozhodné
na jeji vysvétleni nestadi.

Efekt je paradoxné& nékdy opacny, napriklad v Ir-
sku nebo Spanélsku b&hem globalni finandéni krize.
V obou zemich praskla po roce 2007 cenova bub-
lina. Obé& zemé tedy byly poznamendny vysokou
cenovou volatilitou.

V Irsku se po globalini financni krizi ceny byt do-
konce snizZily nomindlné na polovinu své hodnoty
pred krizi. A pfitom v obou zemich byla elasticita
nabidky pfed globalni financni krizi vysoka, dokon-
ce nejvyssi v EU, masivni bytovéa vystavba tvofila
vyznamnou &ast jejich HDP. Ani pruZznd reakce
nabidky a vysoky rozsah bytové vystavby ale neza-
branily vysokému rlstu cen pred krizi a jejich hlu-
bokému propadu béhem ni.

Stat by mél resit
selhani trhu s byty

Cilem statnich intervenci by tak nemélo byt pou-
ze omezeni rlstu cen béhem cenového boomu,
ale snizeni celkové cenoveé volatility. Nemélo by jit
primarné o dostupnost bydleni, ale o feSenitrznich
selhani zplsobujicich vysokou cenovou volatilitu.

Nejde pritom zdaleka jen o problém Ceské repub-
liky: v Australii napfiklad dle OECD po poklesu cen
bytl 0 4,1% v roce 2019 vzrostla nasledujici rok pri-
meérna cena bytu o 5,4 %, rok nato o celych 14,6 %,
aby v roce 2022 opét propadla o0 5 %.

Béhem pandemie se predikce expertl ve Velké
Britanii nebo USA radikalné liSily od skute&ného
vyvoje cen bytl, protoZe trhy ziskaly novou, velmi
volatilni, a tudiz h(ife odhadnutelnou tvar.

Je minimalné zrejmé, Ze zdaleka neodpovidaji
ZjednoduSenému vykladu o nabidce a poptéavce,
ktery se uci studenti bakalarského studia ekono-
mie a ktery se i nezfidka objevuje v Ceskych mé-
diich. Pokud nevezmeme v Uvahu psychologické
a socialni faktory a pokud oteviené nebudeme
diskutovat i o trznim selhani v oblasti nové bytové
vystavby, nejsme schopni souSasny vyvoj ani po-
chopit, natoZ najit na néj fedeni.

P¥i narGstu roéni vystavby nad 40 000 byti se
zadnou tvorit fronty na cihly, zaméstnance
a pozemky.

V Cesku se od roku 1998 pohybuje roéni bytova
vystavba mezi 20 000 az 40 000 bytl, pricemz
40-60 % z nich tvori vystavba byt v rodinnych



domech. Jakmile objem vystavby prekroci
40 000 jednotek, jak tomu bylo napfiklad v letech
2007 a 2022, zaCnou se okam?Zité tvofrit fronty na
cihly, stavebni firmy odmitaji zakézky, pretahuji se
0 zamé&sthance a zane neumérna inflace staveb-
nich materialQ, praci a produkce. Prozatim tedy
vétsi rozsah bytové vystavby ved| k drastické infla-
ci pozemkd, praci, materiéld, vyvolal cenovou vola-
tilitu u vstupd a zpdsobil sniZzeni konkurence. Jak
by to tedy dopadlo, kdyby poptdvka po stavebni
produkci byla napfiklad diky rychlejSimu povolova-

Rada odbornych studii potvrdila,
ze nabidka - tedy rozsah bytové
vystavby - hraje ve vyvoji cen
bytu mnohem mensi roli, nez

se ji prisuzuje v médiich

Vét&ina transakci na trhu se netyké novych bytd,
ale bytl sekunddrnich, na n&Z maji nabidkové fak-
tory spiSe mensi vliv. Mnohem podstatné&jsi jsou
dle vysledkl modell vysvétlujicich vyvoj cen byt
poptavkové faktory, jakymi jsou vyvoj inflace, Uro-
kovych sazeb, prijm0 domacnosti, o&ekavani vyvo-
je prijm{ do budoucna, imigrace, demografie.

Studie nedavno publikovana v Casopise Journal
of Urban Economics potvrdila, Ze jsou to pravé
poptavkové faktory a fluktuace poptavky (po-
Get poptavajicich), jez stély za veSkerou varia-
bilitou v podtu transakci a vysvétlovaly valnou
vétSinu variability ve vyvoji cen bytd mezi roky
2002 a 2021v USA.
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Hlavni duvod nizké dostupnosti
bydleni pro mladeé lidi

30 % Nedostatedna bytova a jina politika
statu (viady, CNB)
Stéle rostouci ceny pozemkd
a spekulace s nimi

15 % Nedostatecna bytova vystavba
Rostouci ceny stavebnich
material( a praci

19 % Ostatni
Nevi

Nedostate&nou bytovou politiku statu
zminuji zejména lidé vyssiho véku

(39 % respondent(l ve véku 60+, zatimco
jen 22 % tricatnikd a 15 % dvacatnikd)

a druhy dlvod (ceny pozemkd, spekulace)
zminuji zejména mladi lidé (26 % tricatnik{
a 30 % dvacéatnik{).

Zdroj: Postoje k bydleni
2023 (N = 2019).

Pokud se vratime k Ceské republice, aby nabidka
mohla ,,pfepakovat® faktory poptavky béhem pan-
demie, muselo by se dle studie CERGE postavit
100 000 novych bytovych jednotek ro&né, cozZ je
nerealné.

Pokud se od nového stavebniho zékona oCekava,
presngji oCekavalo, Ze povede k o néco rychlejsivy-
stavbg, s vysokou pravdépodobnosti se naplnéni
tohoto u&elu nepotkd s vyznamné vyssi dostup-
nosti bydleni. Mimoto vyvoj cen do stéle v&tSi miry
ovliviuji oCekavani, psychologické faktory, socialni
normy a také spekulativni nakupy &i prudce rostou-
ci zdjem malych i instituciondlnich investord a fon-
dl, které mohou efekt zvySené bytové vystavby,
tedy nabidky na trhu, zcela negovat. M&li bychom
si pfiznat, Ze trh bydleni je v mnoha ohledech spe-
cificky, nelikvidni a neefektivni.

PFi¢in vysokého rlstu (a zfejmé i budouciho propa-
du) cen bytd je totiz mnohem vice. A fada z téch,
na které se zameérime, je spojena predevsim s ko-
merénim trhem s byty. Proto by pfipadna vystav-
ba dostupnych byti neméla spoléhat pouze na
komeréni sektor.

Co tedy stoji za rustem cen?

« Koncentrace kapitalu u vyroby stavebnich
materiald a stavebni produkce u velkych sta-
veb. Existuji prokazatelné oligopoly na evropské
drovni a skoro-monopoly na Urovni narodni u vy-
roby nékterych stavebnich materiald (napfriklad
cihly nebo minerdini vata) nebo oligopoly u mili-
ardovych stavebnich zakazek.

« Koncentrace vlastnictvi volnych pozemk
v rukou nevelkého mnozstvi fyzickych a prav-
nickych osob (6asto samotnych developeri)
vytvaFi mozZnost spekulativniho a strategic-
kého jednani. Mésta, ktera nezajisti dostatek
pozemk{ pro vystavbu dostupného bydleni
(obecni ndjemni, druZstevni apod.), se budou
potykat s eskalaci problému a ceny budou na-
dale uréovat koncentrovani vlastnici pozemka.

Mozné strategické a koordinované jednani
velkych &eskych developertl. Developefi na-
priklad nedavno tvrdili, a méli pravdu, Ze ochla-
zeni poptavky po novych bytech bude kratké
a pozdéji bude naopak problém s nedostatkem
bytl. Pfesto své projekty, a to ve vzacné shodg,
strategicky odloZili, pfipadné& skoupili projekty
finan&né slab3ich hracd. MlZeme se domnivat,
Ze se tak stalo proto, aby zabranili zleviiovani
byta?

Vliv nevyrovnané dainové podpory vilastnic-
kého bydleni na ceny bytl versus najemni
nebo druzstevni bydleni. Chybé&jici daf zimpu-
tovaného najmu, dan z cenového zhodnoceni,
moznost dariového odpodtu urokd, zanedbatel-
né dané z nemovitosti, zruSeni dané z nabvti...
V jinych zemich je prokazana vyznamna kapita-
lizace danové podpory cen bytl a neni dlivod si
myslet, Ze tomu nenitak u nas.

Vliv iracionalnich oéekavani, emocionalnich
faktort i normy vlastnit ,,své* bydleni. Emoci-
onélni dlivody maiji prokazatelny vliv na rdst i vo-
latilitu cen bytd, atoiv CR.



» Problém rostouciho poé&tu ,,prazdnych* byt
»obvykle neobydlenych®. Ackoli v&tSina z nich
neni prézdna trvale, trend narlstu podtu bytd,
v nichZ nikdo ,,obvykle* nebydli, je zcela zfejmy.
Dle zpfesnéné studie MMR z lofiského roku se
tém&r 100 000 prazdnych bytl nachézi v Praze,
a to skutedné prazdnych.

Poé&et v&tsinou neobydlenych bytd v CR

860 000

652 000
540 000

365000

1991 2001 201 2021

Rostouci investiéni aktivita (véetné velkych
fondt). Pfresmérovani prebytecného globéiniho
kapitalu i zacileni individualnich investic do cihel
po posledni finanéni krizi v8ak prozatim nema
nic spole¢ného s feSenim dostupného bydleni.
Investicni nakupy bytl, které zvysuji jejich ceny,
oznagilo za hlavni problém niZsi dostupnosti
vlastniho bydleni 41,9 % respondent( v prizku-
mu, ktery jsme realizovali v roce 2021 mezi tzv.
milenialy. Mladi lidé si uvédomuiji, Ze s potfebou
Cerpat hypotecni Uvéry nemohou konkurovat
investi¢nim spoleénostem a fonddm disponuji-
cim prakticky neomezenym kapitalem.

Cesi dnes uz vice nez dFive volaji po v&tsi regulaci
trhu bydleni: v roce 2001 méla dle naseho vyzkumu
»Postoje k bydleni“ vétsi regulace trhu podporu
mensinovou, v roce 2023 uz tomu bylo naopak.

Domnivate se, ze by stat mél regulovat trh s bydlenim
vice, nebo méné nez v soucasnosti?

2023 22 % 34 % VAR
2013 14 %

2001 1% 27 % 4%
M Rozhodné vice SpiSe méné
1 SpiSe vice B Rozhodné méné
B Stejné jako doposud Nevi/odmitl

Zdroj: Postoje k bydleni
2023 (N = 2019)

Kdo je podle vas nejvice zodpovédny za to, ze je bydleni
dnes pro mladeé lidi méné dostupné?

41,9 %

20,7 %

[®)
3,4% 1.4 % 2.5 %
.. ... .
Investiénindkupy  Nedostatecna Nikdo nenfi DrivejSi generace Jiny divod Nevim
byt(l, které bytové a jina zodpovéedny, si cht&ji zachovat
zvysuji ceny politika statu jsou to normalni svUj vysoky

Zdroj: Vyzkum bydleni

(viady, CNB) zélezitosti trhu Zivotni standard milénidli 2021 (N = 522)
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PrileZitosti a vyzvy druzstevniho bydleniv CR

Ing. Martin Handk

feditel metodického odboru Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev

Bytova druzstva jsou osvedcenou cestou, jak se lidé mohou dostat k dostupnému
bydleniiv pripadg, ze jejichz prijmy neumoznuji porizeni viastnického bydleni a nesplni
zprisnujici se podminky bank pro poskytnuti hypotecniho uveru. Je proto zcela
nepochopitelné, ze zakonodarci sice Uporné hledaji, jak zajistit dostupné bydleni,

a pritom se vyhybaji fedeni problémi bytovych druzstev, které jsou silné diskriminovéna
oproti jinym formam najemniho nebo vlastnického bydleni.

V Cesku se na to rychle zapoming, ale prvni druz-
stvo na naSem Uzemi vzniklo v roce 1847. Prvni
Loytovd druzstva® pak v poslednich 30 letech
19. stoleti. Velky rozmach druzstev tedy nastal jes-
té za Rakouska-Uherska a nasledné b&hem prvni
republiky. Casto byla druZstva zakldddna profesni-
mi obory pro jejich zaméstnance. Byly to druzstev-
ni projekty, které staly za saturaci potreby rodin
v 70. a 80. letech minulého stoleti.

Pokud jde o novodobou historii, pak v roce 1991 bylo
z celkem 3 705 681 obydlenych bytl 697 829 druz-
stevnich jednotek. O tficet let pozdé&ji, v roce 2021,
klesl jejich poCet na 240 tisic pfi skoro 4,5 milionu
obydlenych bytd.

Kontinuéing roste pocet vlastnich dom@ a byt
v osobnim vlastnictvi. Naopak, vyjma aktudlni-
ho boomu developerskych rezidenénich projektl
s komer&nim prondjmem, klesa vedle zastoupeni
druZstevni formy bydleni i poCet bytovych najem-
nich jednotek. Proto se Ceska republika nachézi na
prahu krize dostupného bydleni.

Bytova druzstva méla jediny
ucel. Zajistit dostupné bydleni

Z funk&ni a oblibené cesty jsme pritom v posled-
nich desetiletich sesli. Bytova druzstva maji pro
své Cleny jediny Ucel — zajisténi jejich (dostupného)
bydleni. Bytova druzstva se nachazeji na pomezi
mezi vlastnickym a najemnim bydleni, uplatiuji ne-
ziskovy princip a vyuzivaji nakladové najemné. Na-
vic garantuji snadny prevod druzstevniho podilu.

Proto bytova druzstva nabizeji prilezitost ddstoj-
ného bydleni za vyhodnych a dlouhodobé udrzi-
telnych podminek viem, jejichz pFijmy neumoznuji
pofizeni vlastnického bydleni a nesplni zpFisnujici
se podminky bank pro poskytnuti hypotedniho
uvéru. Druzstva tak mohou napomoci pfi FeSeni
akutniho nedostatku bytd. Vlastni bydleni se sta-
lo nedostupné i pro stfedné prijmoveé domacnosti.
A tato mnozina obyvatel se zvySuje.

Z toho dlivodu Ize jen stézi pochopit to, pro¢ se
zékonodadrci vyhybaji feSeni problém, s nimiz se

museji potykat stévajici druzstva. A nevznikaji kv(li
nim druzstva nova, byt by jejich soudasti byly i sa-
mospravy. Nelze ospravedinit, prog se na druzstva
vztahuji jiné pravni predpisy nez na spoledenstvi
vlastnikd jednotek (SVJ).

Duvodu, pro¢ nevznikaji nova
druzstva, je samozrejmé
mnohem vice

Model, kdy druZstevnici do spoleéného projek-
tu vkladali zdarma svij Cas, védomosti a fyzickou
praci, je dle vSeho prezity. Vidime i neochotu hlav-
né mlad8ich lidi kandidovat do organd druZstev
(zde je v8ak situace obdobna i v mnohych SVJ, kde
v8ak mohou angazovat externi osobu). NejGastéji
ale chybi hlavni tahoun - tedy zakladatel. Jak jsem
zminil v vodu, kdysi jim byly profesni svazy, oboro-
vé sdruZzeni nebo sami zameéstnavatelé. Nyni jsou
to spiSe velkd bytova druZstva, obSas samospravy.
A roste angazma developerskych nebo investic-
nich spoleénosti.

Prekazky na ceste
k dostupnému bydleni

- Byrokracie

Viykon spravy bytovych druZstev komplikuje pre-
devsim prebujeld legislativa a nedmeérné mnoZzstvi
povinnosti, které museji organy pinit. Pfi zminé-
né neochoté plnit zdkonné povinnosti v organech
bytového druzstva mUze dojit k situaci, kdy soud
mdze po letech neCinnosti druZstva coby pravnické



osoby rozhodnout o jeji likvidaci. Je to podobné,
jako kdyby spole&nost s ruGenim omezenym ne-
méla jednatele.

« Dluznici

U druZstev stejné jako u SVJ je vlekly problém
spojeny s vymahanim dluhd pfi uzivani bytd. Vy-
mahatelnost prava je nedostatednd, respektive
omezena rychlosti soudnich fizeni. Od prvni zaloby
na uznani dluhu vi&i druZstvu po vstup exekuto-
ra a nucené (soudem narizené) vystéhovani bytu
dluZnika mohou uplynou klidné &tyfi roky, pod kte-
ré se dluzna &astka Casto kumuluje. Dluhy se zda-
leka netykaji jen ndjemného.

Ze zkuSenosti vidime Casto trividlni dluhy spojené
s odmeénou spravy domu, na teple, vodném a stoc-
ném, uklidu nebo pojisténi. Vymahani dluhd vzni-
kajicich pfi uzivani byt predstavuje jeden z nej-
vétsich problém(. V pripadé takovych pohledavek
vlastné nelze zabranit jejich vzniku. Druzstva ani
nemaji moznost zajistit spladceni pohledavky nebo
uplatiiovat sankce za neplaceni nékladd nebo
pohledavek.

Navic jistina pohleddvky narlstd i v pribéhu vy-
mahaciho Fizeni, kdy neni moznost dluznika vyste-
hovat. A samozrejmé neni mozné prerusit spravu
domu a dodévku sluzeb. Na saturovani dluhu vagci
druzstvu se nakonec museji slozit ostatni &lenové
druzstva.

Zaznam prednasky
naleznete zde.

sl
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Trend prumeérného
uspokojeni prihlasenych
nezajisténych pohledavek

Dluznici v letech 2013 az 2018
splatili véritelum v pruméru
56 % ze svych dluhu

Lidé vstupujici do oddluzeniv roce 2022
uvadeéli oGekévané uspokojeni ve vysi 22 %
z prihlaSenych nezajisténych pohledavek.
Dle vypoc¢tu odhadu pfimych ekonomickych
ztrét véritell bylo zjidténo, Ze v tiiletém
oddluzeni mdze dojit k dramatickému
snizeni prdmérného uspokojeni az na
Uroven 6,5 % z dluh(.

2013-2018 2022 2024 >

Zdroj: ISIR, InsolCentrum
OddluZeni - vzorek 2013-2018, 2022

Jak se rozloucit s neplatici?

Proto opakované& navrhujeme zékonna opatre-
ni, jez by méla postaveni bytovych druZstev vidi
dluznik@im a vymaéhani pohleddvek zlepsit. V ramci
novely zékona o obchodnich korporacich usiluje-
me o zajisténi Uhrady pohledavek napf. zfizenim
zadkonného zéastavniho prava k druzstevnimu po-
dilu. Zmény pozadujeme i v pfipade insolvendniho
zakona, exekucniho fadu, zdkona o zvlastnich Fi-
zenich soudnich a v neposledni fadé ob&anského
soudniho Fadu, kdy nam jde o odstranéni slabych
mist prednostniho prava (zvySeni rezervované
castky, zahrnout i verejné drazby) a prednostni
pravo zavést i pro bytova druzstva.

Problému se bezprostfedné tyka také opatfeni,
kterd by méla vychylovat pravidla pro oddluzeni ve
prospéch osob, které diuzi (plsobit na poctivost
dluznik() na ukor téch, ktefi plati za né. To vSe se
déje v dobé pokrogilého projednavani novely insol-
venéniho zékona, kdy podle fady odbornik{ klesne
vymahatelnost pod 10 %. Zde by snad pomohlo,
kdyby si druzstva mohla délat obdobny scoring
a screening svych (novych) &lend, stejné jako tak
¢ini banky poskytujici hypoteCni Uvery.

Mezni situaci v feSeni pohledavek je vylouceni
dluznika z druZstva. A zde je dalSi obfi problém:
soudy neprihliZzeji ke stanovam druZstev ani k ob-
Ganskému zakoniku a dal3im pravnim predpisim.
Tato soudni praxe vyporadaci podil (dluznika) sta-
novuje podle aktualni trzni ceny podilu v druzstvu.
Znamena to, Ze pokud druZstevnik-dluznik vioZil
napfiklad v roce 1994 podil v hodnot& 200 000 K&,

v roce 2024 se podle soud(l vyporadaci podil rov-
na trzni cené bytu. V pfipadé Prahy tak nemluvi-
me o plvodnich 200 tisicich korundch, ale klidné
0 7 milionech korun.

Zde dochézi ke zcela absurdni situaci: druzstvo
vyluCuje Elena kvlli soudem uznanému dluhu, ale
soudem ma stanovené nasobné navyseni hodnoty
plvodniho druzstevniho podilu. Opét na Ukor celé-
ho druzstva a jeho ¢lenll. Ne ndhodou jsou si toho
védomy banky, které pfi stavebnim dvéru pravé
tuto zdkonnou skute&nost povazuji za krajné rizi-
kovou a promitaiji ji do vy3e poZadovanych Urokd...

Vedle toho od roku 2021 plati nova pravidla pro
schvéleni G¢inkd oddluzeni. Pokud dluznik musi vy-
datinsolven&nimu spravci ke zpenézeni druzstevni
podil, ktery slouzi jako jeho obydli, zanika tim zaro-
ven Clenstvi dluznika. A neni tudiz z pohledu druz-
stva co zpenézovat. Chceme tedy, aby pfi zpené-
Zovani druzstevniho podilu v oddluzeni nezanikalo
Clenstvi v bytovém druzstvu a insolvenéni spravce
podil zpené&zoval sam.

Penize nejsou vsechno

Veéfime, Ze spoledné s dalSimi partnery, ktefi maji
zdjem na vystavbé dostupného bydleni v Cesku,
zdkonné nedostatky komplikujici chod druzstev po-
stupné vyresSime. Na co se ale musime soustredit
hned, to je systematicka a stabilni podpora druz-
stevni vystavby a vznik novych bytovych druzstev
ze strany verejného sektoru. Ta aktualné neexistuje.

Casto naraZim na to, Ze stimuly v podobé& poskyt-
nuti pozemkd, finanéni nebo Uvérové podpory ze



strany stétu, jeho organizaci nebo samosprav je
nepfipustna verejna podpora. Obavam se, Ze ten-
to rigidni zplsob je vlastni pouze Ceské republice.
Napfiklad ve Francii je interpretace i praxe zcela
odlisna. A pouZivaji jednoduchy padny argument:
vefejnd podpora v pfipadé dostupného, usporné-
ho a odpovédného bydleni neni byznys, ale verejna
sluZba. Nebo se snad v Ceské republice obdvame
toho, Ze podpora neziskovych druzstev je konku-
renci developerskych projekt(? A pokud nema
Cesko tento typ podpory notifikovany Evropskou
komisi, mélo by tak urychlené uginit.

Co ale Ize udélat pomeérné rychle, je novela zékona
o dani z pfijm0, potaZmo zakon o DPH. | zde maji
druZstva, tedy jejich &lenové, horsi postaveni nez
ti, kdo kupuji byty do vlastnictvi prostfednictvim
hypote&niho uveéru. Pokud totiz splaceji uvér pou-
Zity na koupi, stavbu &i rekonstrukci nemovitosti,
kterou budou vyuzivat pro bydleni, mohou si Uro-
ky z hypoteé&niho Uvéru odedist od zékladu dané.
U druzstevnikll toto mozné neni, ackoliv druzstvo
platitytéz a Sasto vySSiuroky — a Slenové je splaceji
formou ndjmu.

Dalsi zmeny, které by mely
zlepsit postaveni bytovych
druzstev a jejich Clenu

Je tfeba zvysit autonomii vnitfnich predpisu: at si
druzstva sama nastavi pravidla pro pfijeti novych
Slenl (schvalovani &lenstvi, podminky d¢lenstvi,
prevoditelnost, rozhodovani o tom, kdo se stane
sousedem atd.), které zabrani spekulativnimu zis-
kéavani druZstevnich bytd

Nahradit toho, kdo porusuje pravidla, fadné se cho-
vajicim &lenem (placeni, jiné poruSovani pravidel).

Od poruseni povinnosti do predani bytu novému
¢lenovi museji druZstva absolvovat 37 krokd (kon-
troly, upominky, projednavani, rozhodovani, do-
rugovani) a 3 soudni nebo exekudni fizeni (Fizeni
o platnost vylou&eni, o vyklizeni, exekuce vyklize-
nim) — proces trvajici nékolik let je nezbytné zkratit
na maximalné né&kolik mésicl

Zefektivnit vymahaci Fizeni (stanoveni maximaini
délky fizeni, zapojeni notarl nebo advokatd do vy-
mahaciho fizeni), exekudni fad, notarsky rad.

A prece se stavi. Ale jen malo

| pFes vypo&tené problémy se v Cesku vystavba
druzstevnich bytl nezastavila, byt jsou objemy
marginalni. Od roku 2007 bylo v rdmci druzstevni
bytové vystavby realizovano 3 095 bytl ve 44 pro-
jektech. Témér 80 % jich vzniklo v Praze. Velmi ak-
tivni je druzstvo Coop Development, které Uspés-
né razi formu developerské vystavby druzstevniho
bydleni.

V posledni dobé zaujaly i SirSi verejnost projek-
ty nového druzstevniho bydleni v Dobrusce nebo
v Pacové u Pelhfimova, kde se v dobé zahajeni vy-
stavby podafilo pri velmi slusném standardu do-
sdhnout prodejnich cen do 50 tisic K&/m®. Velmi
podobné je to v Nachodé, kde vSak nejde o novou
vystavbu, ale kompletni rekonstrukci vybydlenych
objektl. Od roku 2015 zde takto vzniklo témér
100 modernich jednotek.

Vime o fadé daldich mengich mést (naptiklad Zi-
rovnice, Pelhfimov nebo Podatky), kde se vystav-
ba prfipravuje. A opét jde o ceny kolem 60-65 ti-
sic K&/m?. Zde se ukazuje zadsadni vyhoda bytovych
druZstev, které vystavbu neprovadgji za udelem
zisku. Ostatné i zminény Coop Development se
diky Uspé&sdnym realizacim chystéd druZstevniklim
nabidnout dalSich 1240 jednotek.

Ackoliv pro daldi rozvoj druZzstevniho bydleni je
Praha s ohledem na sidlo Poslanecké snémovny
kliGova, smér ukazuji jind mésta a obce. V&Fim, Ze
se druZstva stanou opé&t nedilnou soudasti naplno-
vani strategii dostupného bydleni také v metropoli
a dalSich krajskych méstech.
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Proc se vyplati usilovat o co nejvyssi

energeticky standard?

A jsou bytove domy v kvalite
PENB C opravdu energeticky usporne?

Ing. Jindra Novotna

&lenka predstavenstva CKAIT, autorizovand inZzenyrka v oboru Pozemni stavby, energetické specialistka

U staveb se energeticka narocnost hodnoti podobné, jako je tomu u zarovek, lednicek,
televizi a dalSich spotrebicl. Priikaz energetické narocnosti budovy je dokumentem,
ktery rozdéluje budovy na tfidy A az G na zakladé potreby pro jejich typickeé vyuziti.
Hodnoti se mnoZstvi energie potfebné pro vytapéni, chlazeni, ohfev vody, osvétleni,

vétrani a Upravu vihkosti vzduchu.

Je namisté pripomenout, Ze v roce 2020 se zméni-
la metoda vypod&tu prikazu energetické naroénos-
ti (PENB). ZUstaly tfidy od A az do G, ovéem pfibylo
rozdéleni podle toho, které budovy vyhovi vyhlas-
ce €. 148/2007 Sb. a které danou vyhlasku nesplni.
Samostatnou kategorii jsou stavby dokoncené do
roku 1992.

Hlavnim kritériem hodnoceni budov je mnozstvi
primarni energie, kterd pochdzi z neobnovitel-
nych zdrojl energie, jako jsou naptiklad uhli, zemni
plyn nebo ropa. Snahou je, aby podobné energie
bylo co nejméné. Dale hodnotu prlikazu energe-
tické narocnosti ovliviuji prvky typu jednoduchy
tvar budovy, vyuZiti obnovitelnych druhd energie
(slunce, vitr, zemé, voda, vzduch), orientace domu
ke svétovym stranam a vhodné zvolena tepelna
konstrukce.

Osobné jako projektant nepovaZuji za Stastné, ze
se zmeénila praxe predkladani PENB. Od 1. Serven-
ce 2023 se PENB nezpracovava v dokumentaci
pro stavebni povoleni, ale energetické prikazy se
vyhotovuji aZz v dokumentaci pro provadéni stav-
by, budou tudiZ k dispozici v pribé&hu stavby a ke
kolaudaci.

Co se stane, az se béhem
kolaudace zjisti, ze objekt po
energeticke strance nevyhovi?

Pro precedent neni tfeba chodit daleko. Od roku

2022 museji nové povolované stavby dosahovat
minimalné PENB tfidy B. Stéle se ale realizuji by-

predpisd. | nékteré nové byty mohou byt proto

ve skutednosti pomérné nelisporné a mit prikaz
energetické naro&nosti C nebo i horsi.

To, ze PENB neni ngjakym bruselskym vymyslem
nebo dalSim urednickym predpisem, mohu dolo-
Zit na nakladech na vytapéni typového bytu o ve-
likosti 70 m®. Rozdil mezi tfidou A a G je p¥i cend
3 600 K&/MWh vice nez 5,5nasobny!

V dal§i tabulce pak vidime néklady, jak by mohl
vypadat cenovy dopad, pokud bychom navrhovali
byty, respektive bytové domy, pasivni, nizkoener-
getické a energeticky usporné.

Hodnoty, které vstupuji do vypoc&tu prikazu ener-
getické naro¢nosti budov, jsou teoretické. V pri-
kazu nezélezi, zda majitel jednotku vytapi na
18 nebo 25 stupiill. Nepracujeme s Udaji z faktur od
dodavatell energii z dlvodu, aby byly vystupy po-
rovhatelné a nemohl do nich zasahovat lidsky nebo
obchodni faktor.

Jak snizit spotrebu domu?

Podstatou energeticky Uspornych domU je sprév-
na celkova koncepce domu a souhra jednotlivych
Ginitell. Cestu za snizenim spotifeby domu by-
chom proto méli zacit vybérem projektanta, ktery
ma s navrhovanim tohoto typu staveb zkuSenosti.
Musim bohuZel konstatovat, Ze projektantd je sta-
le méné a sehnat projektanta je velmi obtizné. Ti,
co jsou na trhu aktivni, jisté potvrdi, Ze velmi dlile-
Zité jsou prosklené jizni plochy. SlouZi jako jeden
z vyznamnych tepelnych zdroji. Mluvime o takzva-
nych pasivnich tepelnych ziscich.



Tvar objektu by mél byt jednoduchy, kompaktni,
bez zbyte&nych arkyi, vikyil a dal§iho &lenéni.
Tim se dosahne toho, aby pomér ochlazovanych
vnejSich ploch k celkovému objemu budovy byl co
nejmensi a aby sloZitymi detaily nedochéazelo ke
zbytednému vytvareni tepelnych mostt. Usporny
dlm se neobejde bez kvalitni obalky branici teplu
unikat ven.

Zde bych se podélila o relativné Cerstvou zkuSe-
nost. Pogitala jsem prlikaz energetické narocnos-
ti pro bungalov a rodinny domek s podkrovim. De
facto $lo o stejnou podlahovou plochu. A agkoliv se
stavebni ngklady liSily o vice nez jeden milion korun
(v neprospéch bungalovu), rodinny domek skoncil
ve tfideé A, bungalov o tfidu niZe. Pfesto vidim mezi
stavebniky preferenci druhého typu tvaru.

Prirozené zéleZi i na tom, z ¢eho je dim postaveny.
MoZnosti je mnoho, na trhu existuje rfada rdznych
materialu a jejich kombinaci, z nichz mnohé jsou
schopny spinit poZadavky i pro pasivni nebo nulové
domy. Rozhodujici jsou tedy tepeln&izoladni viast-
nosti kone¢né skladby konstrukci. Zde mohou vel-
mi dobfe dopadnout modularni nebo prefabrikova-
né stavby. A naopak velmi §patné mohou skondit
skvéle vyprojektované domy, pokud stavebnik
uSetfil na dozoru projektanta béhem realizace.

Okno do penézenky

Pravé uloha kvalifikovaného projektanta se napl-
no projevuje pfi ndvrhu a vybéru oken, respektive
vSech prosklenych ploch. Rozhodujici je souginitel
prostupu celym oknem - U, . Je dlleZité, aby rozdil




mezi tepelnéizolaCnimi vlastnostmi stény a okna
byl co nejmensi. Nizkoenergetické domy vyZaduji
okna s U,, niz&im nez 0,80 W/m’K, pasivni nizsim
nez 0,60 W/m?K. | kdyZ pouZijeme ta nejkvalitn&jsi,
stéle zlstévaji nejslabsim Elankem.

Cemu tedy dat prednost? Tepelné izolaci, nebo
pasivnim ziskdm? O tom by mél rozhodnout pro-
jektant v souladu s celkovou koncepci domu. Ne-
musi zavrhovat ani jednu, ani druhou, ale mdze
zvolit réizné typy proskleni. Na jih dat pfednost ok-
ndim s vy$3im soldrnim faktorem, na sever pak volit
okna vysoce tepelnég izolujici. Tam, kde je to tfeba,
navrhne i vhodné zastinéni.

DalSi obvyklé dilema se tyka vétrani. Sebekvalit-
néjsi materidly pouzité k vystavbé domu by ztrati-
ly sv{ij smysl, kdyby teplo unikalo z domu spérami
a jinymi nechténymi cestami.

Pfedpokladem nizké energetické naroénostidomu
je pedliva realizace a témeér dokonalé utésnéni.
S tim v8ak nastava problém s pfirozenou vymeénou
vzduchu prave netésnostmi zejmeéna kolem oken.

ReSenim je nucené v&trani vzduchotechnickou
jednotkou a rozvody vzduchu po domé. Do obyt-
nych mistnosti je tak neustéle pfivdadén vzduch
presné v potfebném mnozstvi.

Mohu jen zddraznit, Ze v kazdém domé s kvalitnimi
okny je nutné naucit se U¢inné& a Casto vétrat, jinak
ohrozujeme své zdravi. Nebo se mizeme rozhod-
nout pro fizené vétranii zde.

Vyplati se postavit
energeticky usporny dum?

Asi mzeme véhat koupit lednicku v tfidé A++,
byt je o néco draZzSi nez ve tfidé B, kdyz vime, Ze
ji za par let stejné vymeénime. V domée ale chceme
prozit cely zivot. Pfesto stéle vidim co nejlacingjsi
vstupy a feSeni, at se jedna o solitérni stavby, nebo
bytové komplexy. Pfitom neexistuje pfima zavis-
lost vyslednych provoznich nékladl na vioZenych
finan¢nich prostredcich. Dobry koncept domu,
jeho usporny tvar, orientace, dispozice Ci pasivni
solarni zisky nijak nezvysuji investiéni naklady.

Ukazuje se naopak, Ze dobte navrzeny dim mdze
dosdhnout mimoradné Uspornych parametrd pfi
navy3eni nékladl tfeba jen 0 10 % oproti domu od-
povidajicimu tridé C. Pritom by mél kromé nizSich
provoznich nakladd zajistit i v&tsi komfort bydlent.

Pfi vybéru toho, kdo pro vas projekt zpracuje, se
nezapomerite o optimalizaci néklad( zajimat.
Idedlni je, aby projektant spolupracoval s energe-
tickym specialistou, statikem a topenéafem jiz ve
fazi projektoveé pripravy.

A nebudeme-li hledét jen na penize, je investice do
kvalitniho, energeticky Usporného domu prozira-
va. Postupné budou viechny domy nutné stavény
s minimalni spotfebou energie. A diim, ktery bude
budoucim normam vyhovovat, ma jiz dnes vySsi
hodnotu. TakZe jsme stejné skondili u penéz...



Jak PENB dopada na penézenku
majitele nebo najemce bytu?

Energeticky standard ma pomeérné velky vliv na
energii potfebnou pro vytapéni typového bytu.

Pro vypocCet PENB se samozrejmé pouZivaji teore-
tické hodnoty. Timto se z vypo&tu odstrani lidsky
faktor. Skutec¢nou vysi faktury pak vyznamneé ovliv-
ni chovani obyvatell bytu, zda byt vytapi na 25 °C
nebo na18 ©C, jak se vétrd a v neposlednifadé i po-
Gasi v zimnim obdobi.

Pro ukazkovy vypocet v tabulce se podita
s bytem o velikosti 70 m* a s cenou energie
3 600 K&/MWh.

Rocni cena za

Prlikaz energetické néroCnosti budovy -
PENB - je dokument, ktery rozdéluje budovy
do kategorii (energetickych tfid) A az G na
zékladé potreby energie pro jejich typické
vyuziti. Hodnoti mnoZstvi energie potrebné
pro vytapéni, chlazeni, ohfev vody, osvétleni,
vétrani a Upravu vihkosti vzduchu.

Novy stavebni zédkon 2024 platny od 1. Ger-
vence 2024 meéni pozadavky na zpracova-
ni prikazl energetické narocnosti budov
(PENB). Zatimco dfive byly vyZzadovany ke
stavebnimu povoleni, nyni je potfeba, aby
stavebnik mél pfed zahajenim stavby prova-
déci projektovou dokumentaci, a to véetné
feSeni energetické narodnosti stavby. PENB
musi byt predloZen ke kolaudaci stavby.

Rocni potieba
energie pro vytapéni | energie pro vytapéni
typového bytu typového bytu

Jednotkova potreba

Energeticky standard . o .
energie pro vytapeéni

’ ] Stavby dle
Uspornd . B vyhlasky
S iy 148/2007 Sb.
o (soucasna
Energeticky Gsporné domy 80-140 kWh/m?/rok < 9,8 MWh/rok <34570K& \gzg\ﬁ;g Wi C VVSt:’ ba)
_ Nevyhovuijici ‘
2 <191 (162) kWh/m? D Stavk;y'
PENB B 80 kWh,/m*/rok 5,6 MWh/rok 20160 K& neplnici
) vyhlasku
PENB C 107 kWh/m?/rok 7,5 MWh/rok 26 960 K& o 1o8) kh E 1487200750
PENB D 153 kWh,/m?/rok 10,7 MWh//rok 38 550 K& T
PENB E 200 kWh/mz/rok 14 MWh/rok 50 400 K& _ Stavby
do roku
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Pozarni bezpechost bytovych domu
| v souvislosti s pozadavky na zatepleni
a obnovitelne zdroje energie

Ing. Josef Kral

predseda profesniho aktivu CKAIT oboru pozarni bezpednost staveb,

autorizovany inZenyr v oboru Pozarni bezpe&nost staveb

Pozarni ochrana budov neni vysada, nenito rozmar ani nadstavba. Je to zakladni
povinnost. Jeji vyznam se zvySuje v soucasnosti, kdy do provozu budov vstupuji nové
technologie, zatepleni nebo obnovitelné zdroje energie.

Kazda fyzickd osoba ma povinnost obstaravat po-
zarnébezpednostni zafizeni a vécné prostredky
pozarni ochrany v rozsahu stanoveném zakonem
a udrzovat tato zarizeni a vécné prostredky v pro-
vozuschopném stavu. U rodinnych domd jde na-
priklad o hasici pfistroj, autonomni hlasi¢ pozaru
apod.

Stejna povinnost plati i pro pravnické osoby, nej-
Gastéji SVJ. U bytovych dom( se Ize setkat s dal3i-
mi pozarnébezpednostnimi zafizenimi, napft. pozar-
nimi ucpavkami, vétranim chranénych unikovych
cest, vnitfnimi hydrantovymi systémy, pozarnimi
klapkami, nouzovym osvétlenim atd.

Pravidelné kontroly a funkcni
zkousky musi provadét opravnéena
osoba obvykle jednou ro¢né

Kontroly provozuschopnosti téchto zafizeni musi
provadét osoba k tomu opravnéna (OZO v PO),
a to nejméné 1x ro¢né, pokud vyrobce neuvadijiné
IhGty. V pripadé, Ze je v budové instalovana elek-
trické pozarni signalizace (napriklad v podzemnich
garazich) a ta ovlada jesté dalSi zarizeni (napfriklad
vétrani unikovych cest nebo funkci pozarnich uza-
vérl), musi byt provadény také koordinaéni funkéni
zkouSky (minimalné 1x rocné).

Mezi dalSi povinnosti SVJ a bytovych druzstev pak
mUZe spadat provadéni pravidelnych preventiv-
nich prohlidek z hlediska pozarni ochrany. Pokud
se neprovadéji, hrozi sankce dle zdkona o pozarni
ochrané, v pfipadé pozaru dokonce i kraceni pojist-
ného plnéni atd. Podotykam, Ze kontroly ze strany
HasiCského zachranného sboru (HZS) nebyvaji Fid-
ké a jsou neoblomné.

Jaké jsou nejcastéjsi chyby pri
opravach nebo modernizaci
bytovych domu?

« Oblast pozarni ochrany byva bohuZel podcerio-
vana nejen u stavajicich staveb, ale i téch pri-
pravovanych nebo rekonstruovanych. Zkuseni
a zodpovedni projektanti to védi, presto je na
misté pfipomenout, Zze pozarni bezpecnost by
mela byt zohlednéna u fady stavebnich Uprav
bytovych domd.

Nova bytova jadra usnadni Sifeni poZaru -
JestliZze se napriklad v panelovém domé predé-
lavaji bytova jadra a zasahuje se do instalagnich
Sachet, pokud netvofi samostatny pozarni isek
(Gasto v historickych domech), nebo jej nelze
vytvofit, musi se v Urovni kazdého stropu pre-
délit stavebni konstrukci s poZarni odolnosti
minimalné 30 minut. Opominuti se mdze velmi
nevyplatit — zpé&tné ucpavky instalovat prakticky
neni mozné.

Vymeéna dvefi a oken omezi mozZnost tniku -
V pfipadé vymeény bytovych dveri se musi osadit
poZarni uzavér. Podobné& u vymény domovnich



dvefi a oken ve schodiStich nesmi dojit k zuzeni
unikové cesty (osadit panikovou kliku, funguji-
ci i v pfipadé uzamdceni dvefi v momentu utéku
ze zahorené oblasti). Pokud okna slouzi pro vé-
trani Unikovych cest, nesmi dojit ke zmen3eni
jejich otviravé plochy. BohuZel Casto dochazi
pti rekonstrukcich panelovych domd k zazdéni
pretlakovych klapek, pfipadné upiné demontéazi
ventildtorl, coZ pak vede ke ztraté funkénosti
odvétrani chranénych udnikovych cest. Obec-
né se zapomina i na udrzovani zaloZnich zdrojd
elektrické energie.

LodzZie a balkony z polykarbonatu usnadni $i-
Feni poZaru - Pri rekonstrukci lodZii a balkond se
setkavam na sidlistich po celé Ceské republice
s pouzitim prvk{ z polykarbonétu. To je zaklad-
ni chyba! Na uzavieni musi byt pouzity stavebni
vyrobky tfidy reakce na ohern Al nebo A2, tedy
nehoflavé stavebni vyrobky nezvysujici intenzitu
pfipadného pozaru. LodZie vliastné tvofi svisly
nebo vodorovny pozarni pas mezi jednotlivymi
byty. Pouziti polykarbonatu na lici fasady tyto
protipozarni pfedély de facto zrusi.

naleznete zde.



Nespravné zateplené fasady
mohou byt pozarné nebezpecné

Pritomnost osoby autorizované pro pozarni bez-
pednost staveb povaZzuji za nutnou také pfi tvorbé
projektové dokumentace dodatec¢ného zatepleni
bytovych doml. Pozadavky na dodatetna zatep-
leni stanovi CSN 73 0810 Pozarni bezpednost sta-
veb - spolec¢na ustanoveni. Zakladni podminkou je,
aby byl vzdy pouzit certifikovany kontaktni zateplo-
vaci systém (ETICS = External Thermal Insulation
Composite System). V Cesku se setkdvdme nej-
Gastéji se dvéma typy téchto systému:

I:l ETICS celek bez omezeni, izolant E, is bez omezeni

7)) ETICS celekB, izolantE, is=0,0 mm/min

[ ETICS celek At/A2, izolant A1/A2, is = 0,0 mm/min
—.—— hranice pozamnich seku
1H120m
/,,,4///,/4/,7,,,4,,{/,,,///%
/
l:l l:l l:l h=+0,000 /
[ | =

ETICS A1/A2
v zalozZeni
min. 900 mm

« ETICS s minerdini vatou - celek tfida reakce
na ohef (TRO) Al nebo A2, povrch index Sifeni
plamene i, = 0 mm/min + kontaktni spojen.
Jinymi slovy, nehorlavé.

« ETICS s polystyrenem — celek TRO B, tepelna
izolace TRO max. E, povrch index Sifeni
plamene i, = 0 mm/min + kontaktni spojent.

Snad jen poznamka k tfidé reakce na ohen (TRO).
Zde mame nékolik zakladnich kategorii: Ala A2, B,
C, D, E, F. Trida F ma z hlediska chovani materia-
lu pfi pozaru nejhorsdi vlastnosti, anebo jsou tak-
to oznadeny vyrobky, u nichZ nelze doloZit jejich
vlastnosti.

ETICS A1/A2 na rzhrani objektu
rdle CSN 73 0810, &l. 3.1.3.5 d)
min. 900 mm,

ETICS A1/A2 v kazdém podlazi
min. 900 mm,
’7max. 400 mm nad nadprazim

""”'4? ”////////

ETICS A1/A2 ETICS A1/A2 okolo pozarné otevienych
v zaloZeni ploch tnikovych cest dle CSN 73 0810, ¢l. 3.1.3.5¢)
min. 1500 mm v§emi sméry

min. 900 mm

Stejné duleZité je kontaktni spojeni zateplovacich
systém. Pri instalaci nesmi vzniknout po celé vy3-
ce domu kapsa, kterd by kvili kominovému efektu
umoznila rychlé Sifeni poZaru. Tragické nasled-
ky kombinace horlavého zateplovaciho systému
a vzduchové mezery od konstrukce domu ukéazal
pozar Grenfell Tower v Londyné v roce 2017.

Zakladni pozadavky na zatepleni ETICS se [iSi pod-
le vySkovych kategorii domd, jak doklada obrazek
nize. Doplnil bych, Ze v pfipadé zatepleni nejde jen
o fasady, ale i stfechy a zatepleni vnitfnich prostor.
Univerzalni rada zni: vyhnéte se polystyrenu a volte
nehorlaveé izolace.

R—

Pozar Grenfell TowerveLondyné v roce 2017



Fotovoltaické panely jsou
dalSim rizikovym faktorem

DalSi velkou vyzvou pro pozarni bezpecnost staveb
a projektanty jsou fotovoltaické (PV) systémy. Jak
je dobre znamo, diky Vyhlasce &. 114/2023 Sb. PV
systémy do vykonu 50 kWp nepotfebuji stavebni
povoleni. Za podminky, ze PV panely i nosné kon-
strukce jsou nehoflavé. Ackoliv jde o malé systémy,
je namisté, aby si stavebnik zjednal autorizovany
stavebni dozor a vyzadoval po dodavateli vSechny
potrebné revize.

Pri realizaci se totiz velmi ¢asto zapomina na néko-
lik zdsad, které predchazeji vzniku zahofeni, anebo
eliminuji nasledky. Patfi mezi né:

« umoznit odpojeni PV systému od elektrické in-
stalace budovy a distribu¢ni sité (vypnuti stfi-
davé &asti systému AC) + zajistit bezpecné na-
péti ve stejnosmérné ¢asti (DC) systému FVE
(120 V DC);

« instalace na konstrukcich nehoflavych stfesnich
nebo obvodovych plastl. Alternativou je insta-
lace zafizeni na nehoflavych podloZzkach (napf.
plechové vany) presahujici pldorys zafizeni mi-
nimalné o 500 mm;

« kabelové rozvody fotovoltaickych systém pro-
chézejici obvodovymi, nebo stfeSnimi plasti
musi byt pozarné utésnény;

 pfi instalaci nesmi dojit ke zhorSeni stavajici
Urovné PBS, napf. pfi umisténi ménice uvnitf
budovy.

To by mélo byt samozrejmosti také u PV systéml
o vykonu nad 50 kWp, u nichz je stavebni fizeni vy-
Zadovano. Tim padem je nutna projektova doku-
mentace zpracovana autorizovanou osobou, kdy
soudasti vystupu musi byt i pozarnébezpecnostni
Feeni (PBR).

Navic od 1. &ervna 2024 plati CSN P 73 0847 PoZ4r-
ni bezpecnost staveb —fotovoltaické (PV) systémy.
Jde o normu s pfedbé&znym charakterem, kdy se
budou sbirat zkuSenosti, jez se po néjakém Gase
promitnou do ,,0stré” verze této normy.

Nedilnou sougasti PV systémd jsou bateriova tloZi-
§té. V pripadé fotovoltaik o vykonu nejvySe 10 kWp
s pfipadnym bateriovym uloZistém nejvySe 20 kWh
umisténym v bytovém nebo rodinném domeé neni
tfeba vytvaret samostatny pozarni usek. Jen by
baterie nemeély byt umistény ve schodistich nebo
dalSich prostorach, kde by mohly ohrozit unikajici
osoby.

Bateriova ulozisté s kapacitou nad 20 kWh museji
byt vzdy instalovdna v samostatné mistnosti, kte-
ra bude pozarné oddélena od zbytku budovy. Pod-
cenéni instalaci PV i bateriovych systéml je prici-
nou rostouciho poétu pozard.

Horet mohou i elektrokola
Ci elektrokolobézky

S rizikem poZard souvisi i posledni ¢ast tohoto
prispévku - parkovéni elektromobild, elektrokol
a elektrokolobé&Zek. | pripady jejich zahofeni pini
Geskd média, proto jen nékolik poznamek. Opro-
ti rozSifenym mytdm nebo vykladlim nékterych

vlastnikd nemovitosti neni dle platné legislativy
a norem parkovéni a nabijeni elektrovoz(l v hro-
madnych garazich omezeno. Platnd CSN 73 0804,
pfiloha I, nerozliSuje mezi elektromobily/hybridy
avozidly na kapalné PHM. Omezeni plati pouze pro
CNG/LNG, kdy gardZze umoziujici parkovani vozi-
del na plynna paliva museji byt vybavené detektory
uniku plynu a odpovidajicim vétranim.

V pfiipadé elektromobilll a jejich parkovéni se
pfipravuje zména legislativy a norem pro gara-
Ze, o které jedna meziresortni pracovni skupina.
| zastupci Generdlniho feditelstvi Hasi¢ského
zdchranného sboru jsou naklonéni tomu, aby na-
vrzené feSeni bylo pro vlastniky nebo provozova-
tele budov pfijatelné po technické i ekonomické
strance.

Kde bych naopak kompromis nehledal, to jsou
elektrokola nebo elektrokolobé&zky - stale rozsi-
fengjsi dopravni prostfedek zaméstnancl praz-
skych kanceléfi nebo hostl v hotelich. ProtoZze
jde o vyrobky obgas velmi diskutabilni kvality, re-
gistrujeme i jejich zahofeni. Pokud uZ je tfeba je
skladovat, parkovat nebo nabijet, tak nikdy v uni-
kovych cestach.
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Bytove domy a pristupnost podle noveho

stavebniho zakona

Ing. Renata Zdaf¥ilova, Ph.D.

&lenka predstavenstva CKAIT, &lenka Poradniho sboru ministra pro mistni rozvoj k pristupnosti staveb,
autorizovana inZzenyrka v oboru Pozemni stavby a Méstské inZzenyrstvi

Od 1. Cervence 2024 vstoupil do stavebniho prava novy pohled na problematiku
bezbariérového uzivani. V predchazejici pravni Uprave stavebniho zakona ¢.183/2006 Sb.
jsme byli zvykli, Ze bezbariérové uzivani staveb bylo jednim z obecnych pozadavki na
vystavbu a obecné technickeé pozadavky byly formulovany v samostatné provadéci
vyhlaSce stavebniho zakona - vyhlasce €. 398/2009 Sb.

Novy stavebni zakon &. 283/2021 Sb. ve své novele
152/2023 Sb. zavedl| v § 13 pism. d) zcela novy po-
jem stavebniho prava ,,pFistupnost®, ktery je de-
finovan jako vytvdreni podminek pro samostatné
a bezpecné vyuZiti pozemk( a staveb osobami s po-
hybovym, zrakovym nebo sluchovym postizenim,
osobami pokrocilého véku, téhotnymi Zenami a 0so-
bami doprovazejicimi dité v koCdrku nebo dité do
3 let (déle jen ,,0soba s omezenou schopnosti pohy-
bu nebo orientace®) s cilem bezbariérového uzivant.

Na novy pojem ,pristupnost”

se vazou dve legislativne-
-technicke zmeny

V rémci definice je zavedena legislativni zkratka
»080ba s omezenou schopnosti pohybu nebo
orientace” a bezbariérovy pfistup a uzivani se
meéni na ,,poZadavky na pFistupnost®.

Pojem ,,pfistupnost® vychazi z mezindrodniho i ev-
ropského pojeti. Smyslem je samostatné, bezpec-
né a dlstojné uzivani pozemkl a staveb vemi po-
tencidlnimi uZivateli bez ohledu na zdravotni stav,
vék a pohlavi. Opatfeni musi umoZznit jednoduchy
a samostatny pristup, vstup, uzivani venkovnich
ploch, budov, zafizeni a sluzeb a opusténi objektu
s ohledem na zajisténi zdravi, bezpecnosti a di-
stojnosti uzivatel( téchto staveb, a to véetné sta-
veb pro bydleni.

Pojem ,pFistupnost® je zejména predmétem ¢&lan-
ku &. 9 Umluvy o pravech osob se zdravotnim po-
stizenim, které byla pfijata Valnym shromazdénim
Organizace spojenych narodd dne 13. prosince
2006. Jejim ucelem je podporovat, chranit a zajis-
tovat pIné a rovné uzivani vSech lidskych prav a za-
kladnich svobod vSemi lidmi s postizenim a pod-
porovat Uctu k jejich pfirozené dlstojnosti.

Pristupnost staveb je integralni sougasti pozadav-
k(G na vystavbu a vyhladky &. 146/2024 Sb. a neni
feSena samostatnou provadéci vyhlaskou staveb-
nino zékona, jak byla dosavadni praxe v podobé
specialni vyhlasky &. 398/2009 Sb., o obecnych
technickych poZadavcich zabezped&ujicich bezba-
riérové uzivani staveb.

Co jsou byty zvlastniho urceni

Pristupnost je stavebnim zdkonem &. 283/2021 Sb.
stanovena v § 145 odst. 1 pism. e) jako jeden ze z&-
kladnich pozadavk( na stavby. Ve vztahu k bydleni
stavebni zdkon uréuje v § 145 pism. b) bod 4. povin-
nost pfistupnosti u bytu zvlastniho uréeni, ktery je
§ 13 pism. j) definovan jako byt upraveny k bydleni
0sob s tézkym pohybovym postizenim nebo osob
s tézkym zrakovym postizenim.

Bliz§i  specifika poté stanovi vyhlaSka
¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu, a to
v § 49 Stavba pro bydleni a byty, ktery v odst. 3
déli byty zvlaStniho uréeni na byty pro osoby
s tézkym:

a) pohybovym postiZzenim v bezbariérovém
standardu, jehoZ dispozice a usporadani zo-
hledfiuje potreby osob na voziku, ve kterém
bezbariérovy standard spliuji v8echny mist-
nosti. Tento byt podle odst. 6 musi mit ve vSech
mistnostech manipulaéni prostor o velikosti
kruhu o préiméru minimalné 1,5 m;

b) pohybovym postiZenim ve specifickém stan-
dardu, jehoZ dispozice a usporadani zohledniuje
potfeby osob na lehatku nebo voziku s vyuzitim
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zdvihaciho zafizeni a celodenni péce asistenta,
ve kterém specificky standard spliiuje minimal- T

né jedna obytna mistnost a koupelna. Tento byt

podle odst. 7 musi mit alesponi v jedné obytné

mistnosti a koupelné manipuladni prostor o ve-

likosti kruhu o préiméru minimainé 1,8 m; J. ¥ OF¢ ; ARG i ef; y‘ﬂ{." Rl

c) zrakovym postiZenim, jehoZ dispozice a uspo-
radani zohlednuje potfeby osob nevidomych.
Tento byt podle odst. 8 musi mit pravouhlé
usporadant. ) kvalitu prostfoed

LV, = LN R S
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Co jsou byty s univerzalnim _ _‘
: o Shrani vefein
standardem :

yZemning
Uvedeny § 49 uvadi pozadavky na dalSi typ bytu, ' Uit o8 /
a to byt s univerzdlnim standardem. Podle

§ 3 pism. a) vyhlaSky o poZadavcich na vystavbu se S p.o iy pracu
jedna o byt, jehoz usporadani zohlednuje potreby

osob pouZzivajicich kompenzacni pomlcky k chdi- S
zi, ve kterém univerzalni standard splfiuji vSechny :)O'-“' Uz ol ‘
mistnosti. Nasledné v § 49 odst. 5 je stanovena .“)f.ﬁ("ﬁ
povinnost ha manipulacni prostor o velikosti kruhu
o prdméru miniméiné 1,2 m ve vdech mistnostech.

Povinnost uplatnéni byt s univerzalnim standar-
dem je vyhlaSkou stanovena podle § 51 odst. 1 pou-
ze pro ubytovaci jednotky ve stavbé pro socialni
sluzby a pro byty vdomeé s pecovatelskou sluz-
bou. Tzn. Ze v téchto stavbach musi byt ubytovaci
jednotky/byty minimalné v univerzalnim standar-
du, pficemz podle § 29 odst. 7 nejméné 5 % bude
pak bytd zvldstniho uréeni pro osoby s t&Zkym po-
hybovym postiZzenim.
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Vytah nebo zdvihaci ploSina slouzici osobam

s omezenou schopnosti pohybu nebo orientace
musi byt navrzeny a provedeny tak, aby
umoznovaly jejich bezpecny pohyb a spliovaly
pozadavky na pristupnost. To neplati pro stavby
rodinnych dom( a pro stavby pro rodinnou
rekreaci.

Zdroj: CSN EN 17 210

Jestli se bude jednat o byty v bezbariérovém stan-
dardu, nebo o byty ve specifickém standardu, to
jiz bude na rozhodnuti stavebnika a bude vychéazet
z pozadavk( a potieb v dané lokalité.

Pokud stavba pro bydleni bude obsahovat byt
zvlastniho urCeni, musi byt spole¢né prostory
a domovni vybaveni ve vazbé na druh bytu zviast-
niho ureni navrzeny a provedeny tak, aby splfio-
valy pozadavky na pfistupnost podle nové normy
CSN 73 4001 Pristupnost a bezbariérové uziva-
ni, jejiz zavaznost se poji k § 29 odst. 1 vyhlasky
6.146/2024 Sb.

Pristupnost spolecnych prostor
bytovych domu - vytahy

Jiz od ctvrtého podlazi

Novou povinnosti staveb pro bydleni je vyhlaSkou
¢.146/2024 Sb. ustanoveni v § 32 odst. 3 a zfizova-
ni vytaht u staveb bytovych dom( a staveb ubyto-
vacich zafizeni se vstupy do bytl nebo ubytovacich

jednotek v Urovni jiz Stvrtého a vys§siho nadzemni-
ho podlaZi nebo podkrovi v téZe Urovni.

Jde o zpfisnéni pozadavku predchazejici pravni
Upravy, ktera ve vyhlaSce &. 268/2009 Sb. stano-
vila v § 28 povinnost zfizovat vytahy u novosta-
veb bytovych domi se vstupy do bytl v drovni
patého a vyssiho nadzemniho podlaZi nebo pod-
krovi v téZe Urovni. U zmén dokon&enych staveb
bytovych dom, kde vstupy do bytd byly v Urovni
patého nadzemniho podlazi nebo podkrovi v téze
drovni, se vytahy nemusely zfizovat ani existuji-
ci vytahy do tohoto podlaZi prodluZovat.

Vytah v bytovych domech musi zajistit pfistupnost
do vSech jeho spole&nych prostor, pokud je bytovy
dlim bez vytahu, tak zajidténi pristupnosti a uzivani
osobami s omezenou schopnosti nebo orientace
musi byt nejméné v jednom podlaZi, které slouzi
prevazné pro bydleni.

Ukladani komunalniho odpadu
musi byt nove take pristupne

Novym pozadavkem pro bytové domy je dle usta-
noveni § 25 odst. 3 vyhlasky ¢&. 146/2024 Sb. za-
bezpedeni mistnosti nebo mista pro soustredéni
komunalniho odpadu v souladu s pozadavky na pfi-
stupnost. Pfistupnost musi byt dle obecného prin-
cipu zajisténa vSem uzivatelim, osobdm s omeze-
nou schopnosti pohybu zajisténim manipulaénich
ploch a dosahové urovné. Pokud se v bytovém
domé bude realizovat byt zvlastniho urceni pro
osoby s t&€Zkym zrakovym postizenim, tak je vhod-
né, aby kontejnery byly oznaceny §titky s reliéfnimi
piktogramy a s popisem v Braillové pismu. Tech-
nickd specifikace je poté uvedena v CSN 73 4001.

Pozadavky na pristupnost
Jednotlivych kategorii bytu

CSN 73 4001 Pristupnost a bezbariérové uzivani
v kapitole 14 stanovi technické pozadavky na jed-
notlivé kategorie byt na zékladé cilovych skupin
uzivatell. Tyto pozadavky jsou uvedeny v podobé
obecnych pozadavk(l, pozadavk( na jednotlivé
mistnosti bytu a technické specifikace.



+ Byt s univerzalnim standardem S120

Byt s univerzalnim standardem S120 predstavu-
mohou uspokojit vétSinu obyvatel a jsou zaroven
aplikovatelné pfi bézné bytové vystavbé. Hlavnim
pozadavkem tohoto standardu je moznost zajisté-
ni manipula&niho prostoru o velikosti kruhu o pri-
meéru nejmeéné 1200 mm ve vSech mistnostech.

Obecnymi pozadavky jsou:

e Byt s univerzalnim standardem S120 musi byt
umistén v 8asti domu splnujici pozadavky na
bezbariérove uzivani.

o Sklep musi byt v bezbariérové ¢asti domu s od-
povidajicim manipulaénim prostorem a poza-
davky na prijezd a prevy3eni.

« V kazdé mistnosti bytu musi byt po prokazani
zafizeni podle CSN 73 4301 Obytné budovy vol-
ny manipulacni prostor o velikosti kruhu o pri-
meéru nejmeéné 1200 mm.

» B&zné pouzivané manipulacni prvky musi byt ve
vySce nejvyse 1500 mm nad podlahou.

« PrevySeni v byté smi byt nejvySe 20 mm, pri-
stupny musi byt nejmeéné hlavni obytny prostor
s moznosti mista pro pravidelné prespavani, ku-
chyn a koupelna se zdchodovou misou.

« V8echny prljezdy v byté musi byt Siroké nej-
méné 800 mm, vedlejsi prostory (komory, Sat-
ny apod.) musi mit pfistupy Siroké nejméné
700 mm.

« Zafizeni autonomni detekce a signalizace musi
byt vybaveny optickou signalizaci.

- Byt s bezbariérovym standardem S150

Byt s bezbariérovym standardem S150 pfedstavu-
je standard, ktery uspokoji potfeby zejména osob
vyuzivajicich rlizné typy rucné nebo elektricky po-
hénéného voziku s rlznym druhem zdravotniho
znevyhodnéni. Standard umozfiuje t€mto osobam
neomezené uzivani voziku ve vSech mistnostech
bytu. Pfedpokladany uzivatel mize bydlet samo-
statné nebo byt &lenem domacnosti, ktery se
stard o déti i o provoz domacnosti. V zékladu je
pozadavek definovan manipulaénim prostorem
o velikosti kruhu o priiméru nejméné 1500 mm.

Obecnymi poZadavky jsou:

« Byt s bezbariérovym standardem S150 musi byt
umistén v ¢asti domu spliujici poZadavky na
bezbariérové uzivani.

« Vdzané parkovaci misto musi splnit parametry
vyhrazeného stani na pfistupnost.

« Domovni schranka patfici k bytu s bezbariéro-
vym standardem S150 musi byt umisténa tak,
aby otvor pro vyzvednuti zasilky byl v rozmezi
850 aZ1200 mm nad podlahou.

« Sklep musi byt v bezbariérové ¢asti domu s od-
povidajicim manipulaénim prostorem a poZa-
davky na prljezd a prevySeni, které smi byt nej-
vySe 20 mm.

o V kazdé mistnosti bytu musi byt po prokazani
zatizeni dle CSN 73 4301 Obytné budovy volny
manipulaéni prostor o velikosti kruhu o priméru
nejmeéné 1500 mm.

e B&Z2né& pouzivané manipulacni prvky musi
byt ve vySce 600 - 1200 mm nad podlahou ve
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vzdalenosti nejméné 600 mm od pevné prekaz-
ky (stény, vybaveni bytu apod.).

« Prostor musi byt fesSen bez prah( a daldiho pre-
vySeni, pfevyseni u vstupu na balkon, lodZzii, te-
rasu a u vstupnich dvefi do bytu smi byt nejvyse
20 mm.

« V8echny prljezdy v byt& musi byt Siroké nejmé-
né 800 mm.

« Okna v obytnych mistnostech smi mit para-
pet nejvySe 600 mm nad podlahou.

« Zafizeni autonomni detekce a signalizace musi
byt vybavena optickou signalizaci.

« Doporucuje se zajistit evakuaci z byt vytahem
urenym pro evakuaci osob.

- Byt se specifickym standardem S180

Byt se specifickym standardem S180 zohledfiuje
osoby s diagndézou napf. myopatie nebo svalové
dystrofie, pfipadné t&zsi formy détské mozkové
obrny, kde se predpokladd, ze vétSinu Sinnosti za-
jistuje asistent, proto také musi byt 8ast bytu (ty-
picky kuchyn) upravena pro uzivani osobami bez
zdravotniho postizZeni.

Byt predstavuje standard definovany poZzadavky
na manipulaéni prostor o velikosti kruhu o priiméru
nejméné 1800 mm, tento poZadavek je vSak nutné
naplnit pouze v nékterych mistnostech bytu (napf.
koupelna, loznice/pokoj). Odpadaji také pozadav-
ky na vy8kovou Uroven manipulaénich prvk{ atd.
oproti standardu S150. V koupelné a v pokoji je
vSak nutny vétsi manipuladni prostor, ktery umozni
asistenciiza pouziti zvedaciho zafizeni.

Dispozice a usporadani zohlednuje potrfeby osob
na lehatku nebo voziku s vyuzitim zdvihaciho za-
fizeni a celodenni péCe asistenta, ve kterém spe-
cificky standard splfiuje minimalné jedna obytna
mistnost a koupelna.

Obecnymi pozadavky jsou:

Byt se specifickym standardem S180 musi byt
umistén v &asti domu spliujici poZzadavky na
bezbariérové uzivani.

V jednom pokoji/loznici a v koupelné se za-
chodem musi byt po zafizeni ndbytkem a zafi-
zovacimi pfedméty volny manipuladni prostor
o velikosti kruhu o priméru nejméné 1800 mm,
v predsini a hlavnim obytném prostoru musi byt
po zafizeni volny manipuladni prostor o velikosti
kruhu o préiméru nejméné& 1500 mm.

Prostor musi byt FeSen bez prahl a dalSiho
pfevyseni, pfevySeni u vstupu na balkon (lodzii)
a u vstupnich dvefi do bytu smi byt nejvySe
20 mm.

Prljezdy v pokoji/loZnici uréené pro osobu s t&z-
kym pohybovym postizenim a koupelné se za-
chodem musf byt nejméné 900 mm, prijezd do
hlavniho obytného prostoru musi byt nejméné
800 mm.

Soudasti bytu musi byt prostor/samostatna
mistnost pro prespani asistenta nebo ¢lena ro-
diny, ktery tuto roli zastava.

 Prostorova vazba pokoje/loZnice a koupelny se
zachodem by meéla umoznit budouci montaz
stropniho zavésného zafizeni pro presun.

« Nejsou kladeny zvlastni pozadavky na sklepni
boxy - predpoklada se vyuziti asistentem.

« Vhodné je zajistit evakuaci z bytl vytahem urée-
nym pro evakuaci osob.

+ Byt pro osoby s tézkym
zrakovym postizenim

Byt pro osoby s téZzkym zrakovym postizenim musi
zohledfiovat uZivatelské poZadavky na bydleni
téchto osob, a to zajisténim vy3Siho standardu po-
Zadavk( z hlediska hmatovych a akustickych opat-
feni pro pravidelné a bezpecné uZivani osobami
bez vizuaini kontroly, hapriklad vodici linie v exteri-
éru, domovni a technické vybaveni bytu.

Pro tento byt zvlaStniho ureni jsou stanoveny
v rdmci obecnych pozadavk(l podminky zajistujici
pristup k bytovému domu a pozadavky na prostory
bytového domu.

Pristup k bytovému domu:

« Pfistupova trasa k bytovému domu, zejména od
zastavek verejné dopravy, musi byt bezpedna
a orienta&né jednoducha.

o Pristup ke vstupu do domu musi byt hmatove
ivizualné rozlisitelny od ostatnich. Vzajemné za-
meénitelné vstupy nesmgji byt oznaceny stejnym
zpUsobem.

« Stanovisté kontejnerl pro tfidény i netfidény
odpad musi byt v blizkosti vstupu do bytového
domu a pfistup k tomuto stanovisti i zpé&t musi
byt orientacné jednoduchy.

» Kontejnery je vhodné oznacit Stitky s reliéfnimi
piktogramy a s popisem v Braillové pismu. Stitky



jsou plastové, Ctvercoveé o velikosti110 x 110 mm.
Pod reliéfnim piktogramem je umistén v dolni
&asti popis v Braillové pismu. Stitky jsou na kon-
tejnerech umistény v ose vhozu, otevirdni na-
doby (uprostred), pod nebo nad otvorem nebo
vikem podle typu kontejneru/nadoby.

Prostory bytového domu:

« Pfimo naproti za vstupnimi dvefmi do bytového
domu nebo v hlavnim sméru pohybu nesmi byt
schodisté smé&rem doll, napfiklad do suterénu
nebo sklepa.

Spole¢né prostory musi byt jednoduSe a zapa-
matovatelné usporadany, bez nadmérnych nut-
nosti ménit smer.

Pozadovény jsou Uhly 90 nebo 180 stupnid.

Ve spole¢nych prostorech musi byt lemovani
podlahové krytiny vizudiné kontrastni K > 30 %
v nejmensi Sifce 50 mm oproti podlaze nebo
sténé.

Spole¢né prostory musi byt rovnomérné
osvétleny.

Zatizeni a manipulacni prvky u bytovych dom
nesmi byt feSeny (pouze) dotykovym displejem,
napf. zvonkove tablo, ovladace vytahu.

Tlacitko zvonku patfici k bytu zviastniho urceni
musi byt hmatové a vizualné kontrastni. Ved-
le zvonku musi byt ramed&ek pro viozeni Stitku
s Braillovym pismem. Ramecek nesmi byt za-
kryt a jeho rozméry musi byt vySka nejméné
12 mm a Sitka nejméné 100 mm.

« Sklepni box patfici k bytu zvlastniho uréeni musi
byt hmatoveé i vizualné rozliSitelny od ostatnich.

Zpravidla je umistén jako prvniv fadé nebo obsa-
huje jiny orientacné jednozna&ny prvek, zejména
Stitek s reliéfnimi znaky a Braillovym pismem.

* Byt pro osoby se sluchovym
postizenim

Norma déle informativné stanovi poZadavky na byt
pro osoby se sluchovym postiZzenim (osoby nesly-
Sici nebo osoby pouZivajici sluchadla), ktery musi
zohlednovat uZivatelské hledisko téchto osob.
Jedna se zejména o prevedeni akustickych infor-
maci do podoby svételné signalizace informujici
o rliznych udélostech &i vijemech. V kazdé mist-
nosti bytu se signalizuji zablesky, vibracemi nebo
zablesky s tdnem nasledujici viemy:

 zvonéni domovniho zvonku,
« zvonéni bytového zvonku,

» KOUrF a pozar,

« Unik oxidu uhli¢itého,

» zvuk rozbijeného skla,

« otevreni dvefi,

 privolani osob,

» pohyb osob,

« monitor dechu ditéte apod.,
« klepani na dvere,

« zvonéni mobilniho telefonu,
« zvonéni budiku.

Z dlvodl umisténi svételné signalizace do vSech
mistnosti bytu musityto mistnosti mit dostatecné
mnoZstvi elektrickych zédsuvek pro jejich pouziti.

PoZadavky na pfistupnost bytovych dom( se
musi uplatnit dle ustanoveni § 137 odst. 4 nového
stavebniho zékona i u zmén dokoncenych staveb
(v8etné zmeény uZivani stavby) a také na pozemky
nebo stavby, které jsou kulturni pamatkou nebo se
nachézeji v pamatkoveé rezervaci nebo pamatkove
z6ng, pokud to zédvazné Uzemné-technické nebo
stavebné-technické dlvody nebo jiny verejny za-
jem nevyluduiji.

Z4avazna CSN 73 4001 pak ve svych &lancich urduje,
zda dany pozZadavek je zavazny v celém svém roz-
sahu, nebo zda v oddvodnénych pfipadech uzmén
dokon&enych staveb Ize aplikovat normou stano-
vené mirngjsi poZzadavky. Zavaznost nové normy
CSN 73 4001 PFistupnost a bezbariérové uzivani je
v téch kapitolach a &lancich, které maiji pfimou vaz-
bu na vyhlasku o poZadavcich na vystavbu.
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Bytova vystavba a metody zadavani

Ing. Jaroslav Synek, Ph.D.

predseda komise pro realizaci staveb a &len predstavenstva CKAIT,

autorizovany inzenyr v oboru Pozemni stavby

Dostupné bydleni vyzaduje predevsim chytre a rychlé reSeni. Samosprava ma vsak
Casto opravnené obavy zahajovat podobné projekty bez potrebné odbornosti a obava
se odpovednosti za pripadné neefektivni nakladani s verejnymi prostredky. NaucCit se
vyuzivat dalSi mozné nez souCasné uzivané metody zadavani, jako je napfriklad metoda
Design & Build, m{Ze samospravam usnadnit na pozemcich obce realizaci cenové

dostupného bydleni.

Stéle pfevazujici metodou zadavani verejné zakéz-
ky je oteviené vybé&rové fizeni na zhotovenou po-
drobnou provadéci projektovou dokumentaci ob-
a nasledny vybér zhotovitele stavby, opét podle
nejnizsi nabidkove ceny.

Tento postup je bezpedny z hlediska pravni odpo-
védnosti za postup a vysledek vybéru, avSak zce-
la neefektivni z hlediska vynaloZzeni investice, jeji
technické spréavnosti a pfedevsim budoucich pro-
voznich a jinych néklad, které budou dlouhodobé
zat&Zovat rozpod&et jako mandatorni vydaje.

Jiné zplsoby zadavani a vybéru, které umoziuje
platny zékon o zadavani vefejnych zakazek, aplikuji
spise sektorovi zadavatelé (RSD a SZ), nebot tito
zadavatelé disponuji rozsahlym odbornym apara-
tem zarucujicim spravnou pfipravu na soutéZ i zpQ-
sob hodnoceni nabidek.

Soucésti téchto zplsobl vybéru je Casto i vyu-
Zivani smluvnich vzor( na dodévku stavby (napft.
FIDIC zpracované Mezinarodni federaci konzul-
tadnich inZenyrd - Fédération Internationale des
Ingénieurs-Conseils).

|. Co obnasi nejcastéjsi metoda,
kdyz se nejprve soutezi projektant
a pak zhotovitel stavby

Pokud se obec zastoupena starostou stane sta-
vebnikem a rozhodne se pro ,,b&zna“ vybérova
fizeni, jeho povinnosti a odpovédnosti prudce
vzrostou. Nejcastéji vyuzivand metoda otevieného
zadavani verejnych zakazek, oznatovana jako De-
sign Bid Build (DBB) neboli navrhni - vyber - po-
stav, po zadavateli vyZaduje, aby pred vypsanim
samotné stavebni zakazky pofidil podrobnou pro-
jektovou dokumentaci (provadéci projekt) a na je-
jim zéakladé soutézil zhotovitele stavby.

Ale i dokumentaci musi zadat po verejné soutézi

Problémy s overenim kvality
projektove dokumentace

Jestlize obec vysoutézi navrh feSeni podle nejniz-
§i ceny, kde ma zaruku jeho Uplnosti a predevsim
spravnosti, pokud navrh neni konfrontovan se zho-
tovitelem stavby? Obec, pfedevsim mala, zpravidla
nedisponuje odborniky pro zhodnoceni Uplnosti
a spravnosti podrobné provadéci projektové doku-
mentace. Ale prave ta je zékladem pro vybér zho-
tovitele stavby a pro vysledek jeho &innosti - tedy
provedenou stavbu s potfebnou jakosti a efektivi-
tou provozu.

SoucCasné je podrobnéa projektova dokumentace
zékladem pro financovani projektu a pripadné za-
jisténi dotacnich tituld. | proto je nezbytné, aby do-
kumentace byla uplna a spravna.

Rozdélena odpoveédnost za kvalitu

DalSim, skrytym, rizikem je zde oddéleni odpovéd-
nosti za navrh od odpovédnosti za provedeni - ja-
kost uzivani hotové stavby, pfipadné za jeji ener-
getickou efektivitu. Pri problémech se stavbou
nastavaji spory o odpoveédnost za vady dokoncené
stavby mezi zhotovitelem a projektantem, do kte-
rych je zataZen i zadavatel. Bez potfebné kompe-
tence miZe jen obtizn& posuzovat miry zavinéni
a spory konc&i u obecnych soudd, trvaji roky a vysle-
dek neni pfedvidatelny.



Zadavatel musi koordinovat ¢innosti
projektanta a zhotovitele

Zadanim soutéZe DBB ale povinnosti zadavatele —
stavebnika nekonci. Musi zajistit vhodnou smlou-
vu, koordinovat Cinnosti, fidit kooperace pfi zmé-
nach projektu, které jsou bé&zné. Praveé zde Casto
zalinaji spory, které jsou Sasté. Starosta se musi
stavbou soustavné zabyvat fadu mésicl nebo let,
zajistit uzivatele, stavbu prevzit, zkolaudovat, pre-
dat uzivateli a sledovat jeji provozni naklady a ja-
kost, tedy vést reklamacni agendu jak ke zhotovi-
teli, tak Casto i k projektantovi stavby. Tyto Cinnosti
vyZaduji urCitou odbornou Uroven a mnoho Casu
a energie potfebné pro bézné Fizeni provozu obce.

Metoda DBB obvykle prinasi komplikace spojené
se zadanim, fizenim navrhu, prodluzovanim reali-
zace, jakosti a vykony stavby, s uplatiiovanim zaruk
za jakost, Zivotnost a spolehlivost stavby a zafize-
ni. Je zajisténd oddélenymi smlouvami pro kazdou
fazi stavby a ty oddéluji odpovédnosti projektanta
od zhotovitele a provozovatele. Déleni odpoved-
nosti neprinasi objednateli jistotu dlouhodobého
spolehlivého a predvidatelného vysledku - plano-
vaného provozu stavby.

Naprosto proto rozumim mensim obcim, které
nemaji vlastni investi¢ni, rozvojova a stavebni od-
déleni, Ze se jejich pFedstavitelé zdradhaji do staveb
poustét. Odpovednost za vysledky je pFilis velika.

Zkracené realizace stavebniho projektu obvyklou
metodou DBB je pro zadavatele bez odborného
zdzemi a kvalitniho technického dozoru stavebnika
komplikovana, dlouhd a nejista.
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Tento nepfiznivy stav, ktery stoji za nizkym poctem
staveb mozZna vice neZ délka povolovaciho fizeni,
je moZné zménit metodou vybéru zhotovitele, v niz
je co nejvice Sinnosti v&etné fizeni provozu zajis-
téno kvalifikovanym zhotovitelem, ktery je schop-
ny zpracovat ndvrh — projektovou dokumentaci,
zajistit stavebni povoleni, realizovat stavbu, zko-
laudovat, ale také ji provozovat, a to vSe v souladu
s pozadavky zadavatele, provoznimi potfebami
a predpokladanymi naklady.

Il. Co je metoda navrhni a postav
a pripadne i provozuj?

Pokud obec (starosta) dobre pfipravi zadani
a smlouvu, mlZe se vyhnout vy3e uvedenym rizi-
kdm a jeden krok preskocit. Existuji totiZ i jiné zpQ-
soby zadani, a to bez projektové dokumentace na
podatku. Zadavatel mZe v souladu se zakonem
0 zadavani vefejnych zakazek povérit zhotovite-
le stavby, aby on zajistil dokumentaci potfebnou
k provedeni stavby, jeji vysledky byvaji lepsi nez
u dokumentace pro neznamého zhotovitele vze-
§lého z teprve pripravovaného vybé&rového Fizeni.

U tohoto zplsobu zadéani se vychézi z predpo-
kladu, Ze odbornou urovent dokumentace nejlépe
posoudi zhotovitel, ktery ma stavbu realizovat,
atoive vztahu k tomu, co nabizi jako specializova-
nou znalost nebo schopnost, know-how realizace
stavby.

Tato metoda se nazyva ,,Design & Build“ (DB)
tedy ,,Navrhni a postav®, anebo jeji rozvinuta po-
doba ,,Performance Design & Build & Operate*

(PDBO) tedy ,,Navrhni na funkci/vykon, postav
a provozuj“. Ta zahrnuje ndvrh funkeni a vykonné
stavby, jeji realizaci, ale také provozovani stavby po
stanovenou dobu s odpovédnosti za funkci a vyko-
ny stavby, jez garantuje smlouva.

Zminéné metody d&ini odpovédnym zhotovitele,
ktery zajisti navrh (projektanta) a pripadné i pro-
vozovatele stavby. Koncentrace sluzeb a doda-
vek zjednoduSuje odpoveédnost za navrh, realizaci
i provoz, a tak sniZuje odborné, organizacni i vyko-
noveé naroky na zadavatele. Obé& metody navic maji
oporu v zakonu €. 134/2016 Sb., o zadavani verej-
nych zakazek, (§ 6, odst. 4).

Klid¢ovou podminkou pro vyuZiti této metody je
to, Ze zadavatel (zastupitelstvo a starosta) de-
finuje pro zadani funkce a vykony stavby, tech-
nické parametry a limity provozu. Co to zname-
na pro zadavatele? PfedevSim definovani funkce
stavby, zékladni parametry a pozadavky na provoz
¢i vykon (napriklad spotfeba energii) misto zadani
projektové dokumentace - i to zakon umoznuje.

Kvalifikovani projektanti a experti zpracuji poza-
davky v kontextu cild a vykon( stavby podle jedno-
duché projektové dokumentace — architektonické
studie, jez mdze vzniknout i na zakladé architekto-
nické soutéze, kterd zajisti potfebnou estetickou
droven navrhu.

Provadéci dokumentace je pak v reZii a odpoved-
nosti zhotovitele a jeho projektanta. Propojenim
odpovédnosti za navrh, provedeni a vykon stavby
dochézi k vyznamnému snizeni rizik pro obec.

Zadavatel deleguje smlouvou odpovédnost za
dodavku stavby i jeji vykon, nekoordinuje prace
a mUZe se soustredit na plnéni smluvnich podmi-
nek, na provoz a vybér obyvatel.

Zhotovitel musi dodrzet cenu a kvalitu

Stavby, které uz byly v Cesku metodou Design
& Build realizovany, prokazuji haplfiovani oCekava-
nych vykond (napf. energetickych Uspor) a prévé
diky know-how zhotovitele, dodrZovani planova-
nych nékladd Zivotniho cyklu podle zadani, napl-
néni pozadovanych funkci a vykon( stavby a pre-
devSim - dodrzeni nabidkové ceny. Na strané
zhotovitele je vysledek podminén tim, Ze neni z&-
visly na vysledcich soutéZe na projekt, na jeho po-
drobnostech a FeSenich, kterd nemusi odpovidat
jeho znalostem a zkuSenostem.

Rozhodujicl je nastaveni poZadavk{ na jakost pro-
vozu stavby (napt. poZadavky na kvalitu vnitfniho
prostredi, spotfebu energie, médii, naklady provo-
Zu a udrzby aj.) a spolehlivy dlouhodoby vykon za-
ruceny dosahovanim tzv. cilovych parametrd. Kli-
Gové je znalost piipravnych a realizacnich procesd.

Podobnych projektd zatim neni mnoho, a proto je
znalost téchto postupl malé. Za sloZitymi zadéni-
mi nerespektujicimi realitu stavitelstvi a stavebni-
ho trhu stoji ¢asto pravnici a advokatni kancelare.
Pravo ale pouze zprostfedkovava a ohraniCuje rea-
lizaCni procesy. Pokud je chce fidit, zadavatel a uzi-
vatel na to obvykle doplaceji.
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Definovani funkce, vykonu a parametru
je ukol pro zkusené odborniky

Soustfedéni na zadani technickych a provoznich
parametrl vyZaduje od zadavatele od pocCétku
spolupréaci s odborniky, ktefi jsou schopni formulo-
vat pro zdmeér potfebné pozadavky. Dobré zadani
ma nejvySSi vliv na dosazeni vysledku podobné
jako spravna forma a obsah smlouvy. | zde mize
CKAIT nabidnout spolupréci se svymi &leny.

lll. Cestou k uspéchu jsou
smluvni vztahy uzavrene
podle osvédcenych vzoru

CKAIT dlouhodobé pracuje na obecnych vzorech
pro zadavani vefejnych zakézek i pro alternativni
metody zaddavani. Zdkladem standardizovaného
postupu je vzdy vhodna smlouva, ktera zajisti pl-
néni zadani objednatele a zévazk( zhotovitele za
dokong&eny projekt.

UZ nynilze vyhodné vyuzit zndmé vzorové smlouvy,
napf. Zlutou knihu FIDIC, ktera je dostupna v Seské
verzi. K jejich hlavnim principlm patfi zajisténi na-
vrhu — potfebné projektové dokumentace zhotovi-
telem, pausalni cena dila, definice rizik a odpovéd-
nosti spojenych s navrhem, realizaci a vykonem.
Smluvni vzory je nutné vyuzivat v plném, neupra-
veném znéni. Smluvni podminky mohou byt dopl-
nény podminkami pfipadnych dotacénich titull pro
projekt.

7 -:S’mluvm podmmky FIDIC s\vydobyly celosvétove renome zejména pro sve transparentni
& avyvazené rozdéleni rlzrk me\m smluvm strany. Jejich pouZiti ve vystavbé se etablovalo i v Ceské
""’republloe K dispozici jsou ceske\p%klady Cervené, Zluté a Zelené knihy: FIDIC Pro poskytovani
Y sluzeb se pouZivaji podmmky B|Ie Kmhy FIDIC Z roku 2017.
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Casté opakuijici se vady bytovych
domu. Na co si dat pozor a jak zajistit
kvalitu stavby aneb kdyz se vyber

dodavatelu nepovede

Ing. Ladislav Bukovsky

autorizovany inZenyr v oborech Pozemni stavby a ZkouSeni a diagnostika staveb,
predseda Technické komise CKAIT, pfedseda oblasti CKAIT Praha

Na uvod je vhodné pfipomenout, ze pofizovaci naklady bytového domu tvori 20-30 %
redlnych nakladd vynaloZenych na stavbu po dobu jeji zivotnosti.
Tedy snahy omezovat naklady hned na zacatku nebo soutézit dodavatele jen

e vs

promitnout do naklad{ na provoz a Udrzbu stavby v budoucnosti.

V praxi se Casto setkdvame s nepresnym vyme-
zenim vady. Nad subjektivnim pristupem stoji
pravni ohodnoceni nedostatku, byt obCansky za-
konik €. 89/2012 Sb. vadu definuje nepfimo. Tedy:
kdo plIni za Uplatu jinému, je zavazan plnit bez vad
s vlastnostmi vyminénymi nebo obvyklymi tak, aby
bylo mozné pouzit predmét plnéni podle smlouvy,
aje-li stranam znam, i podle u&elu smlouvy.

A dale, je-li plInéno vadné, ma pfijemce préva z vad-
ného plnéni. Dluznik je zavazan plnit ve stfedni ja-
kosti, neni-li mezi stranami ujednana jina jakost.
Osobné vyuzivam Castéji obecnou definici: vada
znamena nedostatek vlastnosti pozadovanych
nebo obvyklych, to znamena i vlastnosti pozado-
vanych pravnimi predpisy.

Nesplnit pozadavek
stavebnika je vadou dila

Abychom v pfipadé staveb omezili vady, musime
jednoznacné definovat, jaké jsou poZadavky ob-
jednatele a vSechny vlastnosti, které by konkrétni
stavba Ci Upravy stavby mély mit. To je velky pro-
blém, protoZe vétSina zadavateld, ato i téch nejvét-
Sich, poZadavky nedefinuje. Pfitom popis takovych
pozadavk( na kvalitu by mél byt nedilnou sou&ésti
smluvnich ujednani. A pozor — uz na Urovni zadava-
cich podminek nebo dokumentace stavby!

Casto se stéle setkdvame s tim, Ze vybé&rova fizeni
na zhotovitele projektové dokumentace jsou po-

vagneé anebo viibec.

Bez patficné pozornosti zadavatele (stavebnika),
pokud je ochoten platit, je zpracovana dokumen-
tace pro provadéni stavby. Dokumentace pro pro-
vadéni stavby je od 1. Servence 2024 povinna a je
jedinou dokumentaci skutedného provedeni, kte-
rou musi mit viastnik stavby po celou dobu trvani
stavby. Pokud tato dokumentace chybi, mize byt
vlastnik pokutovan podle zakona &. 283/2021 Sb.

Plati tedy osvédéené doporudeni: stavebnikovi
nestadi uréit, co chce postavit, ale také to, jaké
ma mit stavba vlastnosti, zejména zptlisob vyu-
Ziti mistnosti, povrchové upravy, rozvody tech-
nickych zafizeni, poZzadavky na teplotu vytapéni
apod.

Co si pod tim predstavit? Pokud bychom méli vy-
jit z praxe soudU, obvykle jde o naplnéni platnych
technickych norem. Ty ale bohuzel definuji nejniz-
§i standard, nezfidka prekonany. Napt. navrhové
teploty vytapéni nejsou normy dostateCné pro
staré a nemocné osoby. Zaroven nejsou vzajemneé
kompaktni a nemuseji byt ani v souladu s platnymi
pravnimi predpisy. Coz je aktualni zejména nyni,
kdy plhou ucinnosti nového stavebniho zakona
vstoupila v platnost fada novych vyhlaSek a predpi-
sl — zejména vyhlaska o poZadavcich na vystavbu.

Jak si tedy maji s nastalou situaci poradit zada-
vatelé a projektanti? Jak se maji popasovat s nor-
mami, které jsou sice platné, ale pro mnozinu by-
tovych doml je nelze bezezbytku naplnit? ProtoZe
pravé zde vznika prostor pro uplatnéni vadného
plnéni smérem ke zhotoviteli, potazmo projektan-
tovi, resp. i vzhledem k pronajimateli.



Vadam lze predejit jiz v zaméru

Nejde jen o vady faktické, ale i pravni. Staci, aby
dluznik (podle zakona projektant ¢i zhotovitel podle
smlouvy nebo pronajimatel) neupozornil na vady,
které predmeét pinéni ma, ag se pri takovém pred-
metu obvykle nevyskytuji, anebo ujistil véfitele (za-
davatele Ci stavebnika podle smlouvy, ndjemce)
v rozporu se skutenosti, Ze pfedmét plnéni nema
Z&dné vady anebo Ze se véc hodi k uréitému uzivani.

Zakon sice pripousti moZnosti, Ze zcizitel (dodava-
tel) omezi zékonny rozsah svych povinnosti z vad-
ného pInéni nebo Ze se nabyvatel pfedem vzda
svého prdva z vadného plnéni. To |ze povazovat
pouze za teoretické moznosti, zajisté to neplati ve
vztahu ke spotrebiteli. Ve stavebni realité se s nimi
nesetkame.

Na co zamerit pozornost
u bytovych domu?

AZ na zcela ojedinélé vyjimky se nestava, Ze by
stavba byla po dokon&eni zcela bezvadna. V zésa-
dé to Ize povaZovat, s ohledem na sloZitost staveb,
bytovych domd zejména, za nemoZné. Jde proto
hlavné o systém identifikace, uznatelnosti a od-
strafovani vad, coZ je opét véci smluvnich ujedné-
ni. Pokud bychom se zaméfili na nejCastéjsi vady
bytovych domd, tykaji se predevdim sedmi skupin.

Prvni je poZarni bezpeénost stavby. Zde se vel-
mi Gasto stava, ze k identifikaci t€chto vad dojde
béhem kolaudad&nich fizeni, jichz se zastupci Ha-
siGského zachranného sboru hojné ucastni. Je
nezbytné vSechny pozarné bezpednostni opatfeni
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vyresit uZ na Urovni projektové (provadéci) doku-
mentace, zohlednit vyjadreni hasicl a dohlizet
nad fadnou realizaci. Nezbytnosti je pfedani vech
dokladl. Osoba odpovédnd za montaz pozarné-
bezpecnostnich zafizeni musi pisemné potvrdit
splnéni poZadavk{ vyplyvajicich z projektové do-
kumentace podle § 6 vyhlaSky &. 246/2001 Sb.

DalSim problémem je pfistupnost, pfesnéji bez-
bariérové uzivani staveb. To je palSivy problém,
jimz trpi i fada vefejnych budov. Pokud neni bez-
bariérovost naplnéna, stavba nemusi byt zkolau-
dovéana, zaroven vlastnik za provozu odpovida za
pripadné Urazy uzivatell stavby.

Dalsi citlivy bod jsou svétlé vysky v obytnych
mistnostech. CKAIT zpracovala a vydala technic-
ky standard, ktery eliminuje odchylky mezi navr-
hem a realizaci. OvSem to je préve oblast, jiz méni
nova vyhlaSka o technickych pozadavcich. Nepres-
nosti a odchylky vySky podlazi maji vyznamny vliv
na geometrickou presnost, tedy odchylky vySky
stupil schodist a ramp.

DalSim problémem byva nevhodné zabradli
a nevhodna madla na schodiStich. Zdanlivé jde
o detail, jenz v8ak mUzZe ovlivnit standard bydleni
a obecné kvalitu zivota v domév dome, a to véetné
moznych traz(.

DalSi tFi vlastnosti staveb Ize shrnout do jedné
mnoziny: hydroizolace a stfechy, tepelné izolace
a nedostatky vymeény vzduchu. Nejde jen o kvalitni
fungovani stavby, energetickou spotrebu, ale rov-
néz dopady na kvalitu vnitfniho prostredi, zdravi uzi-
vatell a na hygienu stavby. Aby se vadam predeslo,

je nezbytné zohlednit umisténi a specifikaci vSech
pozadovanych vlastnosti jiz pfi zadavani. Napfriklad
vétrani, jak je popsano v predpisech a normach, je
zcela minimalni. Pisemné a dostatedné podrobné
zadani by mélo byt soucasti projektové dokumen-
tace a samozrejmeé také smluvni dokumentace.

Zakladem je dobra smlouva

Shrnuto, smlouvy o dilo maji byt jednoduché, sro-
zumitelné a popisujici vdechny pozadavky staveb-
nika. Zde narazim na to, Ze se zvySuje pocet smluv
sepisovanych i renomovanymi advokatnimi kance-
lafemi, jez vSak situaci spiSe komplikuji: posouvaji
nebo definuji novym zplsobem mnoho standard-
nich termind &i procesd, které vSak v ndvrzich
smluv uplné chybi a pro laika nejsou srozumitelné.
Nemluve o tom, Ze takové dokumentace byvaji ne-
zfidka nevyvazené a nemusi byt v pfipadé sporu
soudy akceptovany.

Velky duraz by mél byt
kladen na roli vedeni stavby
a technického dozoru stavby

Casta byva predstava zadavateld, e dozor se tykd
pouze provadéni stavby. Omyl - technicky dozor
kontroluje uz pfipravnou fazi na Urovni projektové
dokumentace i provadéni stavby, na které dohlizi
rovnéz projektant. Jen zridkakdy je vidét ekono-
micky dozor, coz bude velmi podstatné zvlaste
u bytovych dom vznikajicich v rezii nebo za parti-
cipace samosprav. Ostatné dozor by mél bdit i nad
opravami vad a plnénim reklamaci po dobu zaruky,
resp. 5 let od pfedani stavby, tedy do doby, kdy Ize
vady uplatnit prfed soudem.




Zaznam Inzenyrského dne 2024

1. Jaké jsou ceny stavebnich dodavek
v bytové vystavbé

0:06:38 Uvedeni do problému
Ing. Robert Spalek, predseda CKAIT

0:26:31 Co pro podporu dostupného
bydleni mize udélat stat

PhDr. lvan Barto$, Ph.D., ministr pro mistni rozvoj
a ministr pro digitalizaci

0:491 Zplsob sestaveni predpokladané
hodnoty stavby, jak vznikaji a jak se
udrzuji cenové objemové ukazatele

Ing. Tomas Varmus, feditel divize Stavebni
informace, spole¢nost RTS, a.s.

1:01:50 Prepoc&et objemovych cenovych
ukazatell podle RTS na ,,plodné“

Ing. Jaroslav Synek, Ph.D., Clen predstavenstva
CKAIT, predseda komise pro realizaci staveb
1:22:10  Vyvoj prodejnich cen bytd, najmi
a stavebnich pozemkd v CR a krajskych méstech
Ing. Petr Hana, feditel Delloite CR

1:35:19 Postoje k bydleni a specifika trhu
bydleni, volny trh a intervence statu

doc. Ing. Mgr. Martin Lux, Ph.D., Sociologicky tstav AV CR, v.v.i.

2. Ukazky dobré praxe - vzorové priklady
dostupného bydleni

2:08:40 Bytové domy Mirova Dobruska - Cena MPO
v soutézi Stavba roku Kralovéhradeckého kraje 2023
Stavebnik: Karel Joukl, pfedseda bytového druzstva

Hlavni projektant: Ing. Michal Freivald, autorizovany inzenyr

v oboru pozemni stavby, Dabona, s.r.o.

Lenka LukdSova, jednatelka Dabona, s.r.o.

Jitka Sediva, DiS., stavbyvedouci a technik vyrobni

pripravy Chladek a Tintéra, Pardubice a.s.

2:30:10 Bytovy diim OAZA Na Rybnigku, Liberec -
néakladova analyza druzstevniho bytového domu
Stavebnik: Mgr. Anna Jezkova, developer Atkins & Langford

Development s.r.o.
Zhotovitel: Jan Kuchar, stavbyvedouci a vyr. feditel Kasten, s.r.o.

3. Dotaéni tituly a financovani
dostupného bydleni

3:21:23 MMR a podpora obci pfi vytvareni

nového ndjemniho bydleni

Ing. Jan Schneider, feditel odboru strategii, analyz regiqna’\nf
politiky a politiky bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj CR
3:37:54 Regiondlni centra podpory investic do bydleni
Ing. Martin Kavka, feditel sekce pgradenstvw’

Statniho fondu podpory investic CR

3:57:41 Nova zelena usporam, Oprav diim po babi&ce -
uspésnost dotace a co jsou uznatelné naklady

Ing. Petr Valdman, feditel Statniho fondu

podpory Zivotniho prosttedi CR

4:10:15 Plany kraje na podporu dostupného bydleni
Adam Valenta, naméstek hejtmana Kralovéhradeckého kraje

4:20:39 PFileZitosti a vyzvy druZstevniho bydleniv CR

Ing. Martin Hanak, reditel metodického odboru Svazu
Seskych a moravskych bytovych druzstev

4. Technické predpoklady vystavby
dostupného bydleni

4:54:14 Méstskeé inzenyrstvi a bytova vystavba
aneb limity pozemku a méstské infrastruktury
Ing. l\/lavrek Teichmann, Ph.D., ¢len profesniho

aktivu CKAIT pro obor méstskeé inzenyrstvi

5:03:40 Pro¢ se nevyplati tzv. energeticky
Usporné bytové domy v kvalité PENB C

Ing. Jindra Novotna, lenka predstavenstva CKAIT

5:17:37 PoZadavky na zdravé vnitfni prostredi
obytnych budov a technicka zafizeni

pro energeticky efektivni budovy

Qrof. Ing. Karel Kabele, CSc.,FEng. Slen predstavenstva
CKAIT, predseda profesniho aktivu speciglizace

energetické auditorstvi, profesor na FSv CVUT v Praze
5:31:10 Konkrétnitechnické pozadavky - vliv typu
konstrukce na celkové naklady (podzemni garaze,
zelena stfecha, konstrukéni vyska, vytah, dispozice)
Ing. Lud&k Vejvara, Ph.D., FEng, pfedseda oblasti CKAIT Plzefi

5:42:44 Bytové domy a novy stavebni zédkon
JUDr. Eva Kuzmova, odborné poradkyné predsedy CKAIT

5:59:04 Bytova vystavba a nové vyhlasky,
pristupnost, resp. ,,bezbariérovost”

ng. Renata Zdarilova, Ph.D., Clenka predstavenstva
CKAIT, ¢lenka Poradniho sboru ministra pro

mistni rozvoj k pristupnosti staveb

6:09:29 PoZadavky z hlediska pozarni
bezpeénosti bytovych domd, i v souvislosti
s pozadavky na zatepleni a OZE

ng. Josef Krél, predseda profesniho aktivu
CKAIT pro pozérni bezpeénost staveb

5. Jak zadat zakazku na vystavbu
dostupného bydleni

6:35:21 Prog je dllezité zohlednit kvalitu

a reference dodavatele projektové dokumentace
i zhotovitele stavby. Principy cenotvorby

a vyvazeného smluvniho vztahu

Ing. Josef Filip, 8len predstavenstva CKAIT, predseda
komise CKAIT pro zadavani vefejnych zakazek

6:47:01 Bytova vystavba a metoda

zadavéani design a build

Ing. Jaroslav Synelg, Ph.D., 8len predstavenstva CKAIT,
predseda komise CKAIT pro realizaci staveb

6:57:19 Casté opakujici se vady bytovych domd.
Na co si dat pozor a jak zajistit kvalitu stavby
aneb kdyZ se vybér dodavatelll nepovede

Ing. Ladislav Bukovsky, pfedseda oblasti CKAIT

Praha, predseda Technické komise CKAIT

7:0:37 Inspirace pro dal$i generaci - vystupy

z hackatton Brno: Vyznam BIM pfi pfipravé

a udrzbé dostupné bytové vystavby

Ing. David Beskovsky, Ph.D., ¢len pFedstavenstva CKAIT

EE2siE  Zaznam vSech vySe uvedenych
w.- = prednaSek InZzenyrského dne
[a4 2024 najdete zde.
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