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Abstrakt 

Ta to d i p l o m o v á p ráce se zabývá p r o b l e m a t i k o u d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů . V prác i b u d e o b s a ž e n ý 

t e o r e t i c k ý p r ů ř e z v š e m i f á z e m i t e o r e t i c k é část i v y b r a n é p r o b l e m a t i k y a n á s l e d n ě v y p r a v o v a n á 

p rak t i cká část na u r č e n é m mís tě , k te rá b u d e s louž i t j a k o p o d k l a d p r o reá lný p ro jek t . 

Abstract 

This d i p l o m a thes is desc r i bes all aspec ts o f d e v e l o p m e n t p ro jec ts . Th is d o c u m e n t c o n t a i n s all 

t h e o r e t i c a l i n f o r m a t i o n s a b o u t eve ry phase o f d e v e l o p m e n t p ro jec t a n d la ter o n c o n t i n o u s w i t h 

prac t ica l p a r t a t exac t l oca t ion w h i c h s h o u l d be used as f o u n d a t i o n f o r rea l p ro jec t . 
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1 ÚVOD 

O b s a h e m d e v e l o p e r s k ý c h ak t iv i t j e p o s l o u p n á sada č innos t í a k r o k ů , k te ré v e d o u o d 

v y h l e d á n í inves t i čn ích př í lež i tos t í r ea l i t n ího c h a r a k t e r u (v k o n k r é t n í m čase a v k o n k r é t n í loka l i tě) , 

p řes je j i ch t r a n s f o r m a c i d o p o d o b y s t a v e b n í h o p r o j e k t u a j e h o real izaci až po v y t v o ř e n í z isku . 

Z j e d n o d u š e n ě ř e š e n o d e v e l o p e r h ledá ces tu , j a k v y m y s l e t a rea l i zova t v ý s t a v b u n ě k t e r é h o t y p u 

n e m o v i t o s t i , t u t o p r o d a t a u t rž i t zisk, k te rý j e h l a v n í m m o t o r e m p o d n i k á n í v k a ž d é m o b o r u . 

O b e c n ý v ý z n a m s lova " d e v e l o p m e n t " ( p ř e v z a t é h o z ang l ič t iny) z n a m e n á v ý s t a v b u , vývo j , 

rozvo j , čili u rč i t ý p rog res , b ě h e m něhož vzn iká nová h o d n o t a a t o bez o h l e d u na o b o r č i n n o s t i . V 

ob las t i rea l i t se v ý z n a m vý raz d e v e l o p m e n t úzce váže k výs tavbě real i t , t e d y d o m ů a s taveb 

ne j různě j š ího c h a r a k t e r u p r o ne j různě jš í úče ly užití, j i m i ž j s o u ne jčastě j i p rode j n e b o p r o n á j e m 

n e m o v i t o s t í . 

D e v e l o p e r s k ý m p r o j e k t e m obvyk l e o z n a č u j e m e s a d u č innos t í , čas to v p o d o b ě 

p o d n i k a t e l s k é h o z á m ě r u , j e h o ž c í lem j e s tavba n e m o v i t o s t i , k t e r é ma j í bý t p r o d á n y či p rona ja t y . 

Ve své p o d s t a t ě p ř e d s t a v u j e d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t f o r m u z h o d n o c e n í v y b r a n é h o p o z e m k u na 

s t r aně j e d n é , a le t aké inves t ičn í p ř í lež i tos t p r o využ i t í v o l n ý c h f i n a n č n í c h p r o s t ř e d k ů na s t raně 

d r u h é . T ře t í m o ž n ý p o h l e d na d e v e l o p e r s k o u č i n n o s t j e z p o h l e d u p o d n i k á n í j a k o na z p ů s o b , j a k 

t v o ř i t v p o d n i k a t e l s k é m p r o s t ř e d í zisk. 

D e v e l o p e r s k ý m i p r o j e k t y t e d y s p r á v n ě n a z ý v á m e j e n t a k o v é p ro jek ty , k t e r é o d začá tku 

vymys l í a d o k o n c e z rea l izu je d e v e l o p e r s k á spo lečnos t , t e d y ne t a k o v é p ro jek ty , k d e si b u d o u c í 

v las tn ík n e m o v i t o s t i n a j m e s tavebn í spo lečnos t , a b y m u pos tav i la na v l a s t n í m n e b o v b u d o u c n o s t i 

k o u p e n é m p o z e m k u n e m o v i t o s t . P r o j e k t ů m t o h o t o t y p u ř í k á m e s tavebn í p r o j e k t y a b u d o u c í 

v las tn ík j e i n v e s t o r e m t a k o v é h o p r o j e k t u . N ě k d y se p r o p o j m e n o v á n í i nves to ra používá vý raz 

sponzo r , zv láš tě t e h d y , p o k u d c h c e m e z d ů r a z n i t p r o j e k t o v o u f o r m u ř ízení výs tavby . 

Deve lope rská s p o l e č n o s t n ě k d e j e a j i n d y nen í z á r o v e ň s tavebn í f i r m o u , k te rá d a n ý p r o j e k t 

v ýs tavby n e m o v i t o s t í f yz icky z rea l izu je . V n ě k t e r ý c h d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t e c h j e d e v e l o p e r s k á 

f i r m a s o u č a s n ě v ro l i g e n e r á l n í h o d o d a v a t e l e , j i n d y si s t avebn í s p o l e č n o s t v t é t o ro l i na j ímá a sama 

se angažu je nap ř í k l ad j e n ve fáz ích n á k u p u p o z e m k u , p ř í p ravy p r o j e k t o v é d o k u m e n t a c e a 

vy ř i zován í s t a v e b n í h o povo len í , za j iš tění f i n a n c o v á n í a p o d . O b ě v a r i a n t y ma j í své v ý h o d y i 

n e v ý h o d y a záleží na t o m , k t e r é aspek t y d e v e l o p e r s k á s p o l e č n o s t p r i o r i t i zu je a čas to t a k é j a k é j s o u 

je j í t echn i cké , f i n a n č n í či další m o ž n o s t i . 
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2 SOUČASNÝ STAV NA STAVEBNÍM TRHU 

M o m e n t á l n í s i tuace na t r h u j e ve l ice t u r b u l e n t n í . O d pos ledn í kr ize v roce 2008 z á j e m o 

rez idenčn í d e v e l o p e r s k é p r o j e k t y neus tá l e ros t l . Před kov i dová a kov idová d o b a v y š p o n o v a l a ceny 

n e m o v i t o s t í d o z á v r a t n ý c h výš in . Kdo si v roce 2 0 1 4 mys le l , že ceny by tů nap ř í k l ad v B r n ě j s o u 

p ř e m r š t ě n é a o n o v o s t a v b y už n e b u d e zá jem, m u s e l o p r o něj bý t ve l ice t ěžké s l edova t pos ledn ích 

8 let v ývo je t r h u , k d y každý r ok ros t l y ceny by tů o 1 0 - 2 0 %. L idé v idě l i v n e m o v i t o s t e c h ne jen 

n e z b y t n o u s t ř e c h u nad h l a v o u , ale v pos l edn í ch le tech i inves t ičn í p ř í lež i tos t a d o b r é m ís to p r o 

u ložen í svých úspo r . Ú r o k o v é sazby r e a l i t n í m u t r h u t aké hrá l i d o ka re t a na h y p o t é k u d o s á h l t ak ř ka 

každý. 

Od r o k u 2019 ale začaly p ř i cháze t o b a v y a ne rvoz i t a . Stát se začal zad lužova t a by lo j a s n é 

že m u s í nas ta t in f lace a och lazen í celé e k o n o m i k y . N a v z d o r y t é t o ne rvoz i t ě a le rea l i tn í t r h y dá le 

ne ř í zené ros t ly . O d 1. kva r tá lu r o k u 2019 d o t é h o ž o b d o b í r o k u 2 0 2 2 poskoč i l y p r ů m ě r n é 

n a b í d k o v é ceny by tů o 50 %. 

V roce 2 0 2 2 př icház í vá lka na Uk ra j i ně a s p o l e č n o s t se j iž t aké začala zaob í ra t v y s o k o u 

inf lací např íč ce lou E v r o p o u . Ú r o k o v é sazby začaly zákon i t ě r ů s t a d o s t a t h y p o t é k u j iž nen í t ak 

j e d n o d u c h é . Vel ice o š e m e t n á j e t aké s i tuace s e n e r g i e m i , k d y si i EU začíná u v ě d o m o v a t , že ze lená 

ene rg i e j e s m o m e n t á l n í t e c h n o l o g i c k o u p a l e t o u spíše u t o p i e a u h e l n é e l e k t r á r n y j iž p o l i t i k ů m 

ne j sou t a k o v ý m t r n e m v o k u j a k o p ř e d něko l i ka měsíc i . L idé, k te ř í si vzal i h y p o t é k u s k r á t k o u f ixací 

a n e m ě l i za f i xované ceny energ i i nyn í p la t í j e d n o u to l i k za h y p o t é k u a n ě k o l i k r á t více za ene rg ie . 

Přes to v š e c h n o j e o d e v e l o p e r s k é p r o j e k t y s tá le zá j em a př i v ýs tavbě na luk ra t i vn ích m í s t e c h je 

za reze rvována vě tš ina b y t ů j iž v p ř e d p r o d e j i . 

„Aktuální vojenský konflikt na Ukrajině a s tím související energetická krize silně ovlivňují 

očekávání pro rok 2023. Téměř tři čtvrtiny dotazovaných stavebních společností (74 %) očekává v roce 

2023 pokles vývoje trhu stavebních prací, a to v průměru o 4,6%. Ačkoliv společnosti v současnosti hlásí 

průměrné vytížení kapacit na 97 %, neustále rostoucí míra inflace a nedostatek stavebního materiálu 

vyvolávají obavy ohledně dalšího vývoje zakázek a vývoje vytíženosti kapacit na nadcházející kvartál roku 

2023. Mírné zlepšení situace pak ředitelé stavebních firem očekávají v roce 2024, kdy odhadují růst trhu 

stavebních prací o 0,1 %."(1) 

„Developer je lídrem developerského týmu. Koordinuje lidi a pomáhá realizovat vizi. Ať už je to 

vize jeho vlastní, vize komunity, vize formována developerským týmem, anebo kombinací všeho 

uvedeného." {2) 
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M o m e n t á l n í s i tuace j e d le m é h o n á z o r u ve l i ce ne jasná . Vysoká in f lace, d r a h é ene rg ie , 

n e d o s t a t e k č i pů , k t e r ý na n e m a l o u chví l i t a k ř ka para lyzova l a u t o m o b i l o v ý p r ů m y s l , pády 

k r y p t o m ě n a d le m é d i i h r o m a d n é p r o p o u š t ě n í ve v ý r o b n í c h podn i c í ch na spadnu t í . B u d o u m í t l idé 

na sp lácen í h y p o t é k a energ i í? Pokud ne, co se s tane se z a b a v e n ý m i n e m o v i t o s t m i ? Bude 

p o k r a č o v a t růs t cen? A n e b o se na d r u h o u s t r a n u z levní p racovn í síla a s t avebn í m a t e r i á l a d o b a 

p r o v ý s t a v b u b u d e př íznivá? Těžko říct. K a ž d o p á d n ě v ě ř í m , že k d o v ý h o d n ě koup i l l uk ra t i vn í o b j e k t 

se za j ímavou m y š l e n k o u se n e m u s í bá t př í lež i tos t i a d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t zaháj i t . 
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3 FORMULACE PROBLÉMŮ A STANOVENÍ CÍLŮ ŘEŠENÍ 

Cí lem t e o r e t i c k é část i t é t o d i p l o m o v é p ráce j e p ř ib l íž i t p r o b l e m a t i k u d e v e l o p e r s k ý c h 

p r o j e k t ů , p o p s a t j e j i ch o b s a h i běžný rea l izační p o s t u p , z m í n i t aspek t y a souv ise j íc í r iz ika, k te rá 

p r o j e k t y t o h o t o t y p u čas to d o p r o v á z e j í a nas t ín i t zák ladn í m o ž n o s t i j e j i ch f i n a n c o v á n í . N e d í l n o u 

součás t í t é t o část i p ráce b u d e výče t zák ladn ích p o d m í n e k , k t e r é m u s í rea l i tn í d e v e l o p e r na t r h u 

sp lňova t , a b y m o h l č i n n o s t p r o v á d ě t a a b y byl výs ledek j e h o p o d n i k á n í na t r h u 

k o n k u r e n c e s c h o p n ý . Součást í t e o r e t i c k é část i p ráce b u d e l e t m ý s ta t i s t i cký p o h l e d na ak tuá ln í 

s i tuac i na č e s k é m d e v e l o p e r s k é m r e a l i t n í m t r h u . 

V p rak t i cké část i p ráce b u d e p o p s á n n á v r h rea l izace d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u v obc i 

Dy jákov ice, a t o o d spec i f i kace j e d n o t l i v ý c h k r o k ů z a m ý š l e n é h o p l á n u až po j e h o rea l izac i . V r á m c i 

p o p i s u p o s t u p u rea l izace p r o j e k t u b u d o u p o p s á n y j e h o j e d n o t l i v é k r o k y (č innos t i ) a b u d o u 

i d e n t i f i k o v á n a př ís lušná r iz ika souvise j íc í s real izací j e d n o t l i v ý c h fází p r o j e k t u . V ý s t u p e m p rak t i cké 

část i p ráce b u d e k o n k r é t n í n á v r h p r o j e k t o v é h o p o s t u p u rea l izace n a v r ž e n é h o p r o j e k t u . 

1 9 



4 POUŽITÉ METODY A JEJICH ZDŮVODNĚNÍ 

Následu j íc í část i se z a m ě ř u j í na d e v e l o p e r s k é č innos t i v t e o r e t i c k é rov ině . 

4.1 ZÁKLADNÍ POJMY 

D e v e l o p e r s k é p r o j e k t y a rea l i tn í t r h j a k o t a k o v ý p racu j í s ř a d o u p o j m ů a vý razů , k t e r é je 

v h o d n é p r o s p r á v n é p o c h o p e n í m y š l e n e k u v e d e n ý c h v t é t o p rác i p o d r o b n ě j i vysvět l i t . 

Bytový dům 

„ s t avba p r o byd lení , ve k te ré p řevažu je f u n k c e byd len í . " (3) 

Developer 

„ O s o b a n e b o spo lečnos t , k te rá se zabývá s t a v b o u a n á s l e d n ý m p r o d e j e m ( resp. 

p r o n á j m e m ) by tů a r o d i n n ý c h domů." (4) 

Developerskýprojekt 

Pro jek t rea l izace v ý s t a v b y j e d n é n e b o více n e m o v i t o s t í d e v e l o p e r s k o u f i r m u . 

Investiční fáze developerského projektu 

Etapa d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u o d p r v n í h o u s k u t e č n ě n é h o výda je po u k o n č e n í f i n a n c o v á n í 

p r o j e k t u . 

Investor 

Fi rma n e b o s o u k r o m ý sub jek t , j e h o ž f i n a n č n í p r o s t ř e d k y j s o u použ i t y p r o real izaci 

d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u . 

Provoznífáze 

Fáze p r o j e k t u navazuj íc í na inves t ičn í fáz i , b ě h e m níž j e n e m o v i t o s t j iž využ ívána ( jen n ě k d y 

j e součás t í d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u ) . 

Průkaz energetické náročnosti (PENB) 

Průkaz e n e r g e t i c k é n á r o č n o s t i b u d o v y t vo ř í p r o t o k o l p rokazu j íc í e n e r g e t i c k o u n á r o č n o s t 

b u d o v y a g ra f i cké z n á z o r n ě n í e n e r g e t i c k é n á r o č n o s t i b u d o v y . Vyp racovává e n e r g e t i c k ý specia l is ta 

na zák ladě o p r á v n ě n í k v ý k o n u č innos t i e n e r g e t i c k é h o spec ia l is ty u d ě l e n é h o m i n i s t e r s t v e m . Jeho 

p o d o b u a ná lež i tos t i u p r a v u j e z á k o n č. 4 0 6 / 2 0 0 0 Sb. a vyh láška č. 2 6 8 / 2 0 0 9 Sb. 
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Radonový index pozemku 

Je t o ukaza te l m í r y r iz ika m i g r a c e r a d o n u z g e o l o g i c k é h o pod lož í . Každý, k d o n a v r h u j e 

u m í s t ě n í n o v é s tavby n e b o p ř í s tavby s o b y t n ý m i n e b o p o b y t o v ý m i m í s t n o s t m i , j e p o v i n e n zaj is t i t 

s t a n o v e n í r a d o n o v é h o i n d e x u p o z e m k u . 

Smlouva o d/Io 

„ S m l o u v o u o dí lo se z h o t o v i t e l zavazu je p r o v é s t na svůj nák lad a nebezpeč í p r o o b j e d n a t e l e 

dí lo a o b j e d n a t e l se zavazu je dí lo převz í t a zap la t i t c e n u . 

Cena díla j e u j e d n á n a d o s t a t e č n ě u rč i tě , je- l i d o h o d n u t a l e s p o ň z p ů s o b j e j í ho určení , a n e b o 

je- l i u r č e n a a l e s p o ň o d h a d e m . Mají- l i s t r a n y vů l i uzavř í t s m l o u v u bez u rčen í c e n y dí la, p lat í za 

u j e d n a n o u cena p lacená za t o též n e b o s r o v n a t e l n é dí lo v d o b ě uzav řen í s m l o u v y a za o b d o b n ý c h 

s m l u v n í c h p o d m í n e k . " (5) 

Stavba 

„ S t a v b o u se r o z u m í veške rá s tavebn í dí la, k te rá vzn ika j í s t avebn í n e b o m o n t á ž n í 

t echno log i í , bez z ře te le na j e j i ch s t a v e b n ě t e c h n i c k é p roveden í , použ i t é s tavebn í v ý r o b k y , m a t e r i á l y 

a k o n s t r u k c e , na účel v y u ž i t i a d o b u t r ván í . " ( 6 ) 

Stavebnífirma 

Stavební s p o l e č n o s t j e o b c h o d n í spo lečnos t , k te rá své p o d n i k á n í z a m ě ř u j e na ob las t 

s tavebn ic tv í . 

Stavební povolení 

Stavební p o v o l e n í m ů ž e m e d e f i n o v a t j a k o l icenci p o t ř e b n o u ke s tavbě n e m o v i t o s t i n e b o 

s t a v e b n í m ú p r a v á m d o m ů či b y t u . Vydává ho na p o ž á d á n í S tavebn í ú ř a d , než ho vydá , m u s í t e ale 

sp ln i t ce lou ř a d u p o d m í n e k a pro j í t s t a v e b n í m ř í zen ím . (7) 

„S tavebn í p o v o l e n í se vyžadu je u s taveb v š e h o d r u h u bez z ře te le na je j i ch s t a v e b n ě 

t e c h n i c k é p roveden í , účel a d o b u t rván í , nes tanov í - l i t e n t o z á k o n n e b o zv láš tn í p rávn í p ř e d p i s 

j i nak . " (8) 

Rozhodnutí o umístění stavby 

R o z h o d n u t í o u m í s t ě n í s tavby j e d r u h e m ú z e m n í h o r o z h o d n u t í , k t e r é vydává s tavebn í ú ř a d 

v ú z e m n í m řízení. S tavebn í ú ř a d vydává r o z h o d n u t í o u m í s t ě n í s tavby na žádos t a schva lu je t ak 

nav r žený z á m ě r žada te le . (9) 
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Stavební pozemek 

„ P o z e m e k , j e h o část n e b o s o u b o r p o z e m k ů , v y m e z e n ý a u r č e n ý k u m í s t ě n í s tavby ú z e m n í m 

r o z h o d n u t í m , s p o l e č n ý m p o v o l e n í m , k t e r ý m se s tavba um is ťu j e a povo lu j e , a n e b o r e g u l a č n í m 

p l á n e m . " (8) 

Stavební úřad 

O r g á n v e ř e j n é m o c i , k t e r ý j e p o v ě ř e n v y k o n á v á n í m a k o n t r o l o u č i nnos t í p o d l e s t a v e b n í h o 

zákona . 

Studie podnikatelské příležitosti 

Tzv. " o p o r t u n i t y s t u d y " j e s t u d i e se s o u p i s e m i d e n t i f i k o v a n ý c h p o d n i k a t e l s k ý c h př í lež i tost í , 

k te ré m a n a g e m e n t spo lečnos t i považu je za rea l i zova te lné a v ý n o s n é z á r o v e ň . 

Studie proveditelnosti 

Tzv. " feas ib i l i t y s t u d y " j e ana l ýzou inves t i čn ího z á m ě r u , j e j ímž s m y s l e m a c í l em j e z r ů z n ý c h 

h led isek p o p s a t a v y h o d n o t i t m o ž n o s t i a z p ů s o b y rea l izace p r o j e k t u . 

Výkaz výměr 

D o k u m e n t se s o u p i s e m p o t ř e b n é h o s t a v e b n í h o m a t e r i á l u a j e h o m n o ž s t v í m p o t ř e b n ý m 

p r o s tavebn í real izaci n e m o v i t o s t i . 

Zastavěná plocha stavby 

Z a s t a v ě n o u p l o c h o u s t a v b y se r o z u m í p locha o h r a n i č e n á p r a v o ú h l ý m i p r ů m ě t y vně jš ího 

líce o b v o d o v ý c h k o n s t r u k c í všech n a d z e m n í c h i p o d z e m n í c h pod laž í d o v o d o r o v n é rov iny . Plochy 

lodži í a a r k ý ř ů se započí táva j í . U o b j e k t ů p o l o o d k r y t ý c h (bez n ě k t e r ý c h o b v o d o v ý c h s těn) j e 

zas tavěná p locha v y m e z e n a o b a l o v ý m i č a r a m i v e d e n ý m i vně j š ím i líci sv is lých k o n s t r u k c í d o 

v o d o r o v n é rov iny . U zas t řešených s taveb n e b o je j i ch částí bez o b v o d o v ý c h sv is lých k o n s t r u k c í j e 

zas tavěná p locha v y m e z e n a p r a v o ú h l ý m p r ů m ě t e m s t řešn í k o n s t r u k c e d o v o d o r o v n é rov iny . (8) 

Zastavěná plocha pozemku 

„ Z a s t a v ě n o u p l o c h o u p o z e m k u j e s o u č e t všech zas tavěných p loch j e d n o t l i v ý c h s taveb . " (8) 

4.2 DEVELQPERSKÁ ČINNOST 

Deve lope rská č i n n o s t j e veške rá č i n n o s t f i r e m , k te ré f u n g u j í j a k o d e v e l o p e ř i na t r h u real i t . 

Zák ladn í č i nnos t i d e v e l o p e r a j e rea l izace d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů , č ímž j e m í n ě n a p r i m á r n ě 

výs tavba nových b u d o v , j i m i ž j s o u ne jčastě j i : 
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r o d i n n é d o m y ( n ě k d y s e s k u p e n é d o p o d o b y rez idenčn ích čtvr t í ) , 

b y t o v é d o m y , 

kance lá řské b u d o v y , 

o b c h o d n í cen t ra , 

p r ů m y s l o v é ob jek t y . 

Typ ická č i n n o s t d e v e l o p e r a z a h r n u j e ř a d u č innost í , k t e r é vždy n ě j a k ý m z p ů s o b e m souv is í 

s p o ř í z e n í m s tavebn ích p o z e m k ů , a n e b o v ý s t a v b o u či s p r á v o u a p r o v o z e m n e m o v i t o s t í n ě k t e r é h o 

z u v e d e n ý c h d r u h ů . 

Součást í vě t š i ny ak t i v i t j e r ovněž za j iš tění z d r o j ů j e j i ch f i nancován í , v e š k e r ý c h ú ř e d n í c h 

p o v o l e n í p o t ř e b n ý c h p r o z a m ý š l e n é k r o k y a v ě t š i n o u t aké za j iš tění p r o d e j e d o k o n č e n ý c h s taveb . 

Větš ina d e v e l o p e r ů staví n e m o v i t o s t i s c í l em j e p r o d a t ( jako ce lek n e b o f o r m o u podí lů ) , m á l o k d y j e 

d e v e l o p e r na to l i k f i n a n č n ě s i lný, aby s tavěl s á m p r o sebe a ch tě l s t a v b u v l a s t n í m p r o v o z e m n e b o 

f o r m o u p r o n á j m u p r o v o z o v a t a m á l o k d y n e p o t ř e b u j e k výs tavbě vě tš ích p r o j e k t ů e x t e r n í f i n a n č n í 

zd ro je , j a k j s o u nap ř í k l ad b a n k o v n í pů jčka a úvěry . H l a v n í m m o t i v e m d e v e l o p e r s k é č i n n o s t i j e 

v ě t š i n o u t v o r b a z isku . Pro sebe d e v e l o p e r staví j e n v ý j i m e č n ě a t o čas to j e n t e n , k t e r ý v ý r a z n ě 

e x p a n d u j e a d o s a v a d n í p r o s t o r u m u k v las tn í č innos t i j iž nestačí . K t a k o v é z m ě n ě a s ní souvisej ící 

invest ic i u ú s p ě š n é h o d e v e l o p e r a docház í cca 1 -2 k rá t za ž i vo tn í cyk lus . 

4.3 DEVELOPERSKÝ PROJEKT 

Deve lope rský p r o j e k t j e č i n n o s t p r o j e k t o v é h o c h a r a k t e r u , j e j ímž v ý s t u p e m j e n ě k t e r ý t yp 

n e b o m n o ž i n a n e m o v i t o s t í , p ř i p r a v e n á a u r č e n á k p rode j i i n v e s t o r ů m a n á s l e d n é m u p r o v o z u . 

P ro tože d e v e l o p e r s k é p r o j e k t y p ř e d s t a v u j í v ě t š i n o u k o m p l e x n í p r o j e k t y s m n o h a r ů z n ý m i 

č i n n o s t m i , účas tn í se j i ch řada o d b o r n í k ů a spec ia l i s tů z r ů z n ý c h ob las t í a o b o r ů . 

Do m n o ž i n y s u b j e k t ů , k t e r é se v ně jaké f o r m ě ak t i vně n e b o pas ivně účas tn í d e v e l o p e r s k ý c h 

p r o j e k t ů , m o h o u v záv is lost i na c h a r a k t e r u p r o j e k t u pa t ř i t : 

d e v e l o p e r ( f i rma real izu j íc í d e v e l o p e r s k ý p ro jek t ) , 

ma j i t e l p o z e m k u ( jehož p o z e m e k se v y k u p u j e , a b y na n ě m byl rea l i zován p ro jek t ) , 

a r c h i t e k t ( n a v r h u j e v las tn í s tavbu) , 
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p r o j e k t a n t (vy tvář í s t avebn í d o k u m e n t a c i p r o s tavebn í ř ízení), 

u r b a n i s t a ( p o s u z u j e n á v r h s tavebn í část i p ro jek tu ) , 

s tavebn í ú ř a d (udě lu j e povo len í ke s tavbě) , 

s tavebn í f i r m a ( rea l izu je s t avebn í práce) , 

d o d a v a t e l é s t avebn í ch m a t e r i á l ů (dodáva j í s tavebn í m a t e r i á l s t avebn í f i r m ě ) , 

o rgan i zace a ú ř a d y vy jadřu j í c í se ke s t a v e b n í m u z á m ě r u (vy jadřu j í se ke s t a v e b n í m u 

z á m ě r u p r o j e k t u v j e h o schva lovací fázi) , 

i nves to r ( b u d o u c í ma j i t e l s t avěné n e m o v i t o s t i n e b o je j í část i ) , 

banka ( p o s k y t u j e úvě r p r o f i n a n c o v á n í p ro jek tu ) , 

rea l i tn í kance lá ř (zaj išťuje p r o d e j h o t o v é n e m o v i t o s t i ) . 

D e v e l o p e r s k ý p r o j e k t m á něko l i k fází, k te ré na sebe c h r o n o l o g i c k y navazuj í . V n í m á n í 

r ozsahu p r o j e k t u j e ve s p o l e č n o s t e c h čas to v e l m i i nd i v iduá ln í . N ě k t e r é spo lečnos t i d o něj zařazuj í 

i č i nnos t i , k te ré p ředcház í s t a v e b n í část i p r o j e k t u , j i n é t y t o ak t i v i t y považu j í za n e d í l n o u součás t 

p r o j e k t u . 

Mez i t a k o v é č i n n o s t čas to patř í : 

i n v e s t i č n ě - p o d n i k a t e l s k ý z á m ě r ( f i r m a se r o z h o d u j e , jes t l i m á z á j e m o rea l izace 

s t a v e b n ě - d e v e l o p e r s k é h o p ro j ek tu ) 

s t u d i e p r o v e d i t e l n o s t i ( f i r m a v y p r a c o v á v á s tud i i , k te rá j í m á o d p o v ě d ě t na o t á z k u , 

jes t l i a za j a k ý c h p o d m í n e k j e inves t ičn í z á m ě r v d a n ý c h p o d m í n k á c h rea l i zova te lný 

( techn icky , f i n a n č n ě apod . ) a o b c h o d n ě - e k o n o m i c k y s m y s l u p l n ý (zda se f i r m ě 

vyp la t í p r o j e k t rea l izovat ) ) , 

schvá len í rea l izace z á m ě r u ( o d p o v ě d n ý m a n a g e m e n t f i r m y na zák ladě d o s t u p n ý c h 

i n f o r m a c í r o z h o d n e , zda a kdy b u d e p r o j e k t rea l i zován) , 
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za j iš tění f i n a n c o v á n í p r o j e k t u ( p o d l e v ý s t u p u s t u d i e p r o v e d i t e l n o s t i , k te rá ukáže , 

ko l ik b u d e p r o j e k t s tát , m u s í m a n a g e m e n t r o z h o d n o u t a zaj is t i t zd ro je p ro 

f i n a n c o v á n í ce lého p ro j ek tu ) , 

pos taven í p r o j e k t o v é h o t ý m u ( n o m i n a c e p r o j e k t o v é m a n a ž e r a a da lš ích 

p r o j e k t o v ý c h rolí , a lokace p o t ř e b n ý c h kapac i t ) . 

Poté, co d e v e l o p e r r o z h o d n e , že se z á m ě r b u d e f o r m o u d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u 

rea l izovat , zaj ist í p o t ř e b n é f i nančn í , l idské i t e c h n i c k é p r o s t ř e d k y a v y b e r e d o d a v a t e l e s tavebn í 

část i , p ř i s t o u p í k v las tn í rea l izac i . 

K real izaci p r o j e k t u v e d o u (a j s o u v p rax i použ ívány) 2 zák ladn í cesty: 

d e v e l o p e r vyč len í a p ř idě l í f i n a n č n í p r o s t ř e d k y , k t e r é m ů ž e či j e o c h o t e n do 

p r o j e k t u v lož i t a rea l izační p r o j e k t o v ý t ý m m á za úko l n a v r h n o u t t a k o v ý p ro jek t , 

k te rý se d o d a n é h o r o z p o č t u v e j d e ( vybe re a k o u p í v h o d n ý p o z e m e k , nechá 

z h o t o v i t p r o j e k t o v o u d o k u m e n t a c i a rea l i zu je v las tn í s t a v b u , 

d e v e l o p e r v y b e r e v h o d n ý p o z e m e k , nechá z h o t o v i t p ř í s l u š n o u p r o j e k t o v o u 

d o k u m e n t a c i s tavby , nacen í v š e c h n y p ř e d p o k l á d a n é nák lady a t e p r v e p o t o m 

zaj išťuje f i n a n c o v á n í p r o j e k t u . 

První z p ů s o b p řev ládá u t a k o v ý c h spo lečnos t í , k t e r é ma j í p ř e d e m j a s n ě v y m e z e n ý b u d g e t 

na p o d o b n o u invest ic i a ví, že v ceně XY chtě j í rea l i zova t „ n ě j a k ý " d e v e l o p e r s k ý p ro jek t , j e j i m 

v p o d s t a t ě j e d n o , co a k d e se postaví , p r o t o ž e e k o n o m i c k é d ů v o d y ( m í n ě n b u d o u c í zisk) j s o u 

h l a v n í m d ů v o d e m rea l izace p r o j e k t u . 

D r u h ý z p ů s o b využíva j í p r o z m ě n u f i r m y , k te ré ma j í k o n k r é t n í v iz i a ví, že by na p ř e d e m 

z n á m é m p o z e m k u A chtě l i rea l i zova t k o n k r é t n í p r o j e k t B a t e p r v e p o t o m řeší, ko l ik t o b u d e s tá t a 

j a k ý m z p ů s o b e m se p r o j e k t p r o f i n a n c u j e . První t y p f i r e m t e d y m á na začá tku v y m e z e n é peníze, 

d r u h ý t y p m á viz i , co a k d e pos tav i t . 

Oba z p ů s o b y rea l izace d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u j s o u r e l evan tn í a s y s t é m o v ě va l i dn í a oba 

ma j í své v ý h o d y a n e v ý h o d y . Nelze t e d y říci, že j e d e n z p ů s o b j e lepší než d r u h ý , v ž d y záleží na 

k o n k r é t n í s i tuac i a na ( s t ra teg i ckém) cíli d e v e l o p e r a . 

Součást í o b o u v a r i a n t za j išťování f i n a n č n í h o kry t í d e v e l o p e r s k é h o z á m ě r u ( inves t i čn ího 

p r o j e k t u ) j e : 
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analýza a v y h o d n o c e n í e k o n o m i c k é n á v r a t n o s t i invest ice , 

r o z h o d n u t í , z j a k ý c h z d r o j ů b u d e p r o j e k t ( resp . j e h o j e d n o t l i v é e tapy ) f i n a n c o v á n . 

E fek t i vnos t a n á v r a t n o s t v l o ž n é inves t i ce v y h o d n o c u j e d e v e l o p e r tak, že sečte veške ré 

p ř e d p o k l á d a n é nák lady , k t e r é b u d e p o t ř e b a d o p r o j e k t u v lož i t a t y t o nák l ady o b d o b n ě p o r o v n á s 

p ř e d p o k l á d a n ý m i p ř í jmy , k t e r é z r e a l i z o v a n é h o p r o j e k t u ut rž í . Při sumar i zac i inves t ice a b u d o u c í c h 

v y n a l o ž e n ý c h n á k l a d ů j e dů lež i t é n e z a p o m e n o u t nap ř í k l ad i c e n u peněz, p o k u d b u d e p r o j e k t 

f i n a n c o v á n i z cizích z d r o j ů t y p u b a n k o v n í úvěry , je j i chž cenu lze p o m o c í ú r o k o v ý c h sazeb s n a d n o 

vyčísl i t . I t o h l e j e inves t ičn í nák lad , k te rý b u d e m u s e t i nves to r zap la t i t . O b d o b n ě m o h o u s invest ic í 

souv ise t nap ř í k lad nák l ady týkaj íc í se za j iš tění zá ruk za úvěry . 

Další m é n ě v i d i t e l n o u n á k l a d o v o u p o l o ž k o u m o h o u bý t r ovněž k o n z u l t a c e s r ů z n ý m i 

e x t e r n í m i o d b o r n í k y , f i n a n č n í m i p o r a d c i , p rávn íky , r ea l i t n ím i k a n c e l á ř e m i a p o d . , k t e r é m o h o u v 

s o u č t u r ovněž z n a m e n a t n e m a l ý výda j . 

4.4 PROJEKTOVÉ ČINNOSTI (FÁZE PROJEKTU) 

Vlastn í s tavebn í část d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u o b s a h u j e ne jčastě j i t y t o dí lčí p r o j e k t o v é fáze 

a akt iv i ty : 

4.4.1 Koupě pozemku 

poř ízen í v y b r a n é h o p o z e m k u a za j iš tění p o t ř e b n ý c h záp isů v ka tas t r u n e m o v i t o s t í . T e n t o 

k rok j e leckdy složi tější , než na p rvn í p o h l e d v y p a d á . Zda leka ne každý p o z e m e k j e v h o d n ý p ro 

t a k o v o u zás tavbu , s j a k o u d e v e l o p e r počí tá , a t o ať už z p o h l e d u t y p u p o z e m k u , t ak 

z u r b a n i s t i c k é h o h led iska . P o k u d d e v e l o p e r us i lu je o v ý s t a v b u s v é h o p r o j e k t u v mís tě , k te ré nen í 

p r o p o d o b n ý účel z h led iska ú z e m n í h o p l á n o v á n í u r č e n o , v e d o u j e h o p rvn í k r o k y na mís tn í 

s tavebn í ú ř a d a na mís tn í m ě s t s k ý ú ř a d , kde m ů ž e o tev ř í t d iskus i nad m o ž n o s t m i b u d o u c í c h z m ě n 

v ú z e m n í c h p l á n e c h v d a n é loka l i tě . Když m á štěstí , m á nadě j i na t o uspě t , n i c m é n ě n i kdy ne 

r y c h l ý m p r o c e s e m . Jednán í o z m ě n ě ú z e m n í h o p l á n u a sku tečná z m ě n a j e d l o u h o d o b ý p roces , 

k te rý m ů ž e t r v a t i r o k y (v p ř í p a d ě n e ú s p ě c h u m ů ž e žada te l us i lova t o z m ě n u o p a k o v a n ě 

s p o u p r a v e n ý m z á m ě r e m a n o v ý m i d ů v o d y ) a navíc bez j i s to ty , že se t o v b u d o u c n u s k u t e č n ě 
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podař í . Z t o h o t o d ů v o d u vo l í d e v e l o p e ř i častě j i j i n o u v a r i a n t u f o r m o u z m ě n y lokal i ty , k d e by ch tě l 

s tavět . Pokud se ale p řece j e n r o z h o d n e j í t ces tou z m ě n y ú z e m n í h o p l á n u , m ů ž e p o d a t p ř í s l u š n o u 

žádos t p o d l e §44 p í s m e n e d) s t a v e b n í h o zákona o z m ě n u p l á n u , ale j e n j a k o fyz ická n e b o p rávn ická 

osoba , k te rá m á k p o z e m k u v las tn ická p ráva . 

§44 

Pořízení územního plánu 

O pořízení územního plánu rozhoduje zastupitelstvo obce 

a) z vlastního podnětu. 

b ) na návrh orgánu veřejné správy, 

c ) na návrh občana obce. 

d) na návrh fyzické nebo právnická osoby, která má vlastnická nebo obdobná práva k pozemku nebo stavbě na území 
obce. 

e) na návrh oprávněného investora. 

Obrázek 1 Pořízení (změna) územního plánu podle stavebního zákona (8) 

Přís lušný n á v r h na z m ě n u m u s í o b s a h o v a t i n f o r m a c e o o s o b ě n a v r h o v a t e l e ( kdo o z m ě n u 

žádá) , zák ladn í ú d a j e o p o ž a d o v a n é z m ě n ě , i n f o r m a c e o s o u č a s n é m využ i t í p lochy . Dále v n á v r h u 

m u s í bý t p o p s á n y d ů v o d y , k t e r é v e d o u žada te le k p o d á n í n á v r h u na z m ě n u a pop is z p ů s o b u , j a k ý m 

b u d e př ís lušná z m ě n a f i n a n c o v á n a (nák lady na z m ě n u ) . V las tn í n á v r h p o t é schva lu je zas tup i t e l s t vo 

o b c e d a n é h o k a t a s t r á l n í h o území , k t e r é m ů ž e požadova t , a b y n a v r h o v a t e l (žadate l ) p lně u h r a d i l 

v e š k e r é nák lady souvise j íc í se s c h v á l e n í m z m ě n y (zp racován í z m ě n y ú z e m n í h o p l á n u , z h o t o v e n í 

ana lýzy d o p a d ů na u d r ž i t e l n ý rozvo j d a n é h o území , z h o t o v e n í n o v é h o ú z e m n í h o p l á n u po 

z a p r a c o v a n é z m ě n ě a p o d . 

Z m ě n u ú z e m n í h o p l á n u lze r o v n ě řeš i t ve z k r á c e n é m řízení a le p o u z e v t ěch p ř í p a d e c h , kdy 

t o v r o z h o d n u t í u v e d e zas tup i t e l s t vo o b c e n e b o b ě h e m schvá len í zp rávy o u p l a t ň o v á n í ú z e m n í h o 

p l á n u b ě h e m u p l y n u l é h o o b d o b í . 

4.4.2 Vypracování projektové dokumentace 

Pro jek tan t v y h o t o v í d o k u m e n t a c i p o ž a d o v a n o u s t a v e b n í m ú ř a d e m p r o p roces ú z e m n í h o a 

s t a v e b n í h o ř ízení. N ě k d y j e součás t í t o h o t o k r o k u t a k é za j iš tění s o u h l a s n ý c h v y j á d ř e n í m a j i t e l ů 

s o u s e d n í c h parce l , r e l evan tn í ch ú ř a d ů a organ izací , k te ré posuzu j í p ř e d l o ž e n ý s tavebn í z á m ě r z 

v l as tn ího z á j m o v é h o h led iska , p r ů k a z u e n e r g e t i c k é n á r o č n o s t i b u d o v (PENB), r a d o n o v é h o 

p r ů z k u m u , a r c h e o l o g i c k é h o p r ů z k u m u a p o d . d le s e z n a m u d o k u m e n t a c e , k t e r ý d o d á (a požadu je ) 

m í s t n ě p ř í s lušný s tavebn í ú ř a d . 

2 7 



Průkaz e n e r g e t i c k é n á r o č n o s t i (PENB) j e d o k l a d k z a m ý š l e n é s tavbě , k te rý udává , d o j a k é 

m í r y b u d e zamýš lená s tavba e n e r g e t i c k y n á r o č n á či s o b ě s t a č n á . Z p ů s o b a a l g o r i t m u s v ý p o č t u 

ene rge t i c ké n á r o č n o s t i j e u k o t v e n leg is la t ivně z á k o n e m č. 4 0 6 / 2 0 0 0 Sb. o h o s p o d a ř e n í ene rg i e 

v p o s l e d n í m znění . 

l e g i s l a t i v n í 

ú p r a v a 

a e v i d e n č n í č í s l o 

p ř i d ě l e n é 

d a t a b á z í E N E X 

v e d e n é u M P O Č R 

i d e n t i f i k a c e 

n e m o v i t o s t i 

z a ř a z e n í d o 

k l a s i f i k a č n í t ř í d y 

e n e r g e t i c k é 

n á r o č n o s t i 

c e l k o v é h o d n o t y 

s p o t ř e b y e n e r g i e 

p r o n e m o v i t o s t 

f o t o g r a f i e b u d o v y 

z a ř a z e n í d o s k u p i n y 

v l i v u b u d o v y n a 

ž i v o t n í p r o s t ř e d í 

c e l k o v ý v l i v b u d o v y v M W h 

Obrázek 2 průkaz energetické náročnosti budovy (10) 

4.4.3 Výběr projektanta 

Os loven í v y t i p o v a n é h o p r o j e k t a n t a a uzav řen í s m l u v n í h o v z t a h u na d o d á v k u d o k u m e n t a c e 

ke s t a v e b n í m u p r o j e k t u . Součást í zadán í p r o j e k t a n t o v i bývá čas to p ředs tava d e v e l o p e r a o v las tn í 

s tavbě, t y p u b u d o v y / b u d o v , ve l i kos t í kance lá řských p loch , p o č t u a ve l i kos t i b y t o v ý c h j e d n o t e k , 

p l á n o v a n ý c h p loch p r o k o m e r č n í využ i t í a p o d . Ú k o l e m p r o j e k t a n t a j e n a v r h n o u t t a k o v o u s t a v b u , 

k te rá sp ln í p o ž a d a v k y a očekáván í d e v e l o p e r a , a s o u č a s n ě v s o u l a d u s p l a t n ý m i z á k o n y a 

t e c h n i c k ý m i p ředp i sy . P o s k y t n u t é zadán í ze s t r a n y d e v e l o p e r a j e čas to o v l i v n ě n o v ý s t u p e m 

p ř e d c h o z í f i n a n č n í ana lýzy e k o n o m i c k é n á v r a t n o s t i v y n a l o ž e n é invest ice , p o m o c í k t e r é d e v e l o p e r 
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zj išťuje, o j a k é p r o s t o r y b u d e v d a n é m mís tě zá j em a v j a k é j e d n o t k o v é ceně za m 2 . Z p o d o b n é 

ka lku lace vy jde , co j e p r o d a n o u loka l i tu e k o n o m i c k y v ý h o d n é a t o h o se k o m e r č n ě uvažuj ící 

d e v e l o p e r d rž í př i ses tavení zadán í p r o j e k t a n t o v i . 

4.4.4 Územní řízení 

Ú z e m n í ř ízení a j e h o p ř e d m ě t j e v ž d y odv is l ý o d d r u h u v y d á v a n é h o r o z h o d n u t í . Pod 

p o j m e m p ř e d m ě t ú z e m n í h o ř ízení j e m o ž n é p ředs tav i t si k o n k r é t n í zá lež i tos t , o k te r ých se v r ámc i 

ř ízení j e d n á a n á s l e d n ě i r o z h o d u j e v č e t n ě f a k t o r ů , k t e r é m u s í bý t v r á m c i ř ízení z h o d n o c e n y . Pro 

v š e c h n y d r u h y ú z e m n í h o r o z h o d n u t í j e m o ž n o kons ta tova t , že p o v i n n o s t í p ř í s l u š n é h o s t a v e b n í h o 

ú ř a d u j e z k o u m a t s o u l a d y n a v r h o v a n ý c h z á m ě r ů s ú z e m n ě p lánovac í d o k u m e n t a c í . Dále se zabývá 

n á m i t k a m i d o t č e n ý c h účas tn í ků v č e t n ě p ř i p o m í n e k v e ř e j n o s t i , dá le pak p o ž a d a v k y vyp lýva j íc í z 

u p l a t n ě n ý c h s tanov i sek d o t č e n é h o o r g á n u . Ta to s tanov iska j s o u závazná. Jestl iže se j e d n á o 

r o z h o d n u t í , k te rá se z a m ě ř u j í na s t a v b u , respek t i ve na je j í umís těn í , z m ě n y v č e t n ě z m ě n v l i vu 

s tavby na využ i t í území , j e r o z h o d o v á n o tak též o p o d m í n k á c h u r b a n i s t i c k é h o a a r c h i t e k t o n i c k é h o 

c h a r a k t e r u p o t ř e b n ý c h p r o zp racován í p r o j e k t o v é d o k u m e n t a c e , v r á m c i k te ré , j s o u řešeny d a n é 

z á m ě r y i s d o p a d y na p ř í s lušné ú z e m í v č e t n ě j e h o h o d n o t . (2) 

4.4.5 Ostatní dílčí podklady pro vypracování projektové dokumentace pro 

stavební povolení 

Níže u v e d e n é p o d k l a d y s louží k v y p r a c o v á n í p r o j e k t o v é d o k u m e n t a c e a ke s t a v e b n í m u 

ř ízení se dok láda j í s p o l u s p r o j e k t o v o u d o k u m e n t a c i j a k o d o k l a d o v á část : 

r a d o n o v ý p r ů z k u m , 

i nžený rsko -geo log i cký p r ů z k u m , 

a r c h e o l o g i c k ý p r ů z k u m . 

Geode t i c ké z a m ě ř e n í p o z e m k u h ra je v ý z n a m n o u ro l i j iž b ě h e m p ř íp ravy p o d k l a d ů p ro 

z h o t o v e n í s t ud ie s tavby . V ý s t u p ze z a m ě ř e n í v p o d o b ě n a d m o ř s k ý c h výšek g e o d e t i c k ý c h b o d ů 

m ů ž e využ í t a r c h i t e k t př i v y t v o ř e n í m o d e l u a v ý š k o v é h o usazení v las tn í s tavby v z h l e d e m k 

o k o l n í m u t e r é n u usazení v las tn í s tavby . 
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H y d r o g e o l o g i c k ý p r ů z k u m se p r o v á d í p o m o c í s o n d , k t e r é o d e b e r o u z e m i n u v r ů z n ý c h 

h l o u b k á c h a z k o u m a j í je j í s ložení a p ř í p a d n o u p ř í t o m n o s t p o d z e m n í v o d y (a je j í p ř í p a d n o u 

agres iv i tou ) , k te rá by m o h l a ov l i vn i t zák ladový b e t o n . V ý s t u p e m h y d r o g e o l o g i c k é p r ů z k u m u by m ě l 

bý t n á v r h mís ta , kde se b u d e o d v á d ě t dešťová v o d a ze s t ř echy s tavby zpě t d o p ů d y (s i tuován í 

r e tenčn í nád rže , vsakovac í j í m k y atd. ) . 

P ro toko l z r a d o n o v é h o p r ů z k u m u a m ě ř e n í , j e h o ž v ý s t u p e m j e s t a n o v e n í r a d a n o v é h o 

Tabulka pro stanovení radonového indexu pozemku 

Radonový 
index 

Pozemku 

Objemová aktivita radonu v půdním vzduchu 
(kBq.nV3) 

Nízký CA<30 C A < 2 0 CA< 10 

Střední 30 < CA < 100 20 < CA < 70 10 < CA < 30 

Vysoký C A > 100 C A > 7 0 C A ž 30 

Nízká Střední Vysoká 

Plynopropustnost zemin 

R a d o n o v ý i n d e x p o z e m k u 
S t a v e b n í p o z e m e k k a t a s t r á l n í ú z e m í S u c h á u H a v l í č k o v a B r o d u , 

p o z e m e k č ís lo 1956/7 , 1956 /8 
m á p o d l e v ý s l e d k ů měřen í u v e d e n ý c h v t o m t o p r o t o k o l u , 

v e s m y s l u zákona č. 18/1997 Sb. a v y h l á š k y S Ú J B č .307 /2002Sb. , v c znění v y h l á š k y 

č .499 /2005 Sb. 

r a d o n o v ý i n d e x p o z e m k u 

s t ř e d n í 

Obrázek 3 Vybrané částí z protokolu o stanovení radonového indexu pozemku 

i n d e x u p o z e m k u , v y ž a d u j e s tavebn í ú ř a d j a k o součás t žádos t i p r o u d ě l e n í s t a v e b n í h o 

povo len í . N a d m ě r n é m n o ž s t v í r a d i o a k t i v n í h o p l ynu m ů ž e vés t k t o m u , že by se p l yn , k te rý se váže 

na dalš í p rvky , m o h l d o s t a t d o s tavby a o d t u d d o l i dského tě la j ak k a r c i n o g e n n í zd rav í škod l ivá 

lá tka. V las tn í m ě ř e n í se p rovád í tak, že se o d e b í r á v z d u c h ze za t l učených o d b ě r o v ý c h tyčí (v m ís tě 

p ů d o r y s u s tavby) , z j išťuje se k o n c e n t r a c e p l y n u a d le ní se s t a n o v u j e r a d o n o v ý i n d e x p o z e m k u . 
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I nžený rsko -geo log i cký p r ů z k u m j e dů lež i t ý p r o s ta t i cký n á v r h k o n s t r u k c e s tavby . Stat ik i 

p o d l e něj m ů ž e n a v r h n o u t zák lady a o p ě r n é s t ě n y b u d o v y . T e n t o t y p p r ů z k u m u (ukazu je 

p o d r o b n ě j š í s ložení z e m i n y než h y d r o g e o l o g i c k ý p r ů z k u m ) s tavebn í ú ř a d n e p o ž a d u j e , ale m ů ž e 

pos louž i t k o p t i m á l n ě j š í m u n á v r h u za ložení s tavby . 

S tavební ú ř a d y požadu j í p r o v é s t a r c h e o l o g i c k ý p r ů z k u m b ě h e m o d k r ý v k y z e m i n y p ro 

z á k l a d o v o u d e s k u ( vě t š i nou f o r m o u p r o h l á š e n í s tavebn íka , zda by lo v z e m i něco na lezeno) a t e n t o 

p o d k l a d s louž í čas to j a k o j e d e n z d o k u m e n t ů d o k l á d a n ý c h s t a v e b n í k e m ( d e v e l o p e r s k o u f i r m o u ) 

p r o v y d á n í k o l a u d a č n í h o r o z h o d n u t í . T e n t o p o ž a d a v e k s t a v e b n í h o ú ř a d u bývá čas to součás t í 

u d ě l e n é h o s t a v e b n í h o povo len í , a le s o u č a s n ě v p rax i docház í k t o m u , že d o k l a d o p r o v e d e n í 

p r ů z k u m u j iž nen í ú ř a d e m p o ž a d o v á n j a k o součás t p o d k l a d ů d o d á v a n ý c h ú ř a d u v r á m c i žádos t i o 

ko laudac i d o k o n č e n é s tavby . 
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In terval 
(m) 

Makroskopická geologická dokumentace 
Tř ída 
ČSN 

73 1001 

Těžitelnost 
ČSN 

73 3050 
KS-1 (512 in n.iii.) 

0,0 - 1.1 deluviam - hlimto-kameiíito-štěrkovitá suť, 
středně ulehlá 

Cb 
(G4 GM) 4 

1,2 - 1,6 eluvium - písek hl initý, středné ulehlý, rezavé 
hnědý, za v lh ly 

S4 SM 3 

1,6-2.6 

eluvium - písek s příměsí jeimioznmé zeminy, 
silně ulehlý, rezavé hnědý, zavlhlý s pralo liami 
silně až zcela zvětralé paranily. silné rozpukané, 
rezavě hnědé, středně zrnité. rozpadá v é 

S3 S-F 
(R4 - R5) 4 

> 2.6 skalin' podloii - silně zvětralá paranila. rezavě 
hnědá, rozpadává 

R4 5 

hladinu podzemní vody - nezastižeua 

T ř í d a 
ČSN 73 1001 

Rdi (kPii) i ) ř i konzistenci i i k l i los t i 
T ř í d a 

ČSN 73 1001 
měkká tuhá středně ulehlá* ulehlá 

F3 MS - 175 - -
S3 S-F - - - 225 
S4 S M - - 114* -

G4 G M - - 163* -

P O Ž I L . : - hodnoty platné pro hloubku založeni 1 — 1.5 m a šířku základu < 3 in (íř. F) a 0,5 m (tř. S. G ) 
- ho dnory možno opravit ve srnyslu poznámek 1.-I, přílohy i. 6. Č SN 73 1001 
- * hodnota vynásobena koeficientem 0,65 pro stř. ulehlé zeminy 

Obrázek 4 Vybrané části z inženýrsko-geologického průzkumu 1  

4.4.6 Povolení stavby 

Stavební ú ř a d po p o s o u z e n í d e v e l o p e r e m p ř e d l o ž e n é k o m p l e t n í p r o j e k t o v é d o k u m e n t a c e 

v č e t n ě p o ž a d o v a n ý c h p ř í l oh , k te ré m i m o j i n é o b s a h u j í v y j á d ř e n í d o t č e n ý c h o r g á n ů , povo l í real izaci 

p ř e d l o ž e n é s tavby v y d á n í m ú z e m n í h o s o u h l a s u , n e b o s t a v e b n í h o p o v o l e n í (d le t y p u ř ízení d le 

s tavebn ího zákona) . V p ř ípadě , že s tavebn í ú ř a d př i p o s u z o v á n í p ř e d l o ž e n é d o k u m e n t a c e zjistí, že 

n e o b s a h u j e v š e c h n y p o ž a d o v a n é ná lež i tos t i , nen í zp racována v d o s t a t e č n ý c h p o d r o b n o s t e c h , 

n e b o zj istí n e s o u l a d , vyzve s tavebn íka k d o p l n ě n í , či o p r a v e n í p ř e d l o ž e n é d o k u m e n t a c e . 

4.4.7 Realizace stavby 

V y b r a n á s tavebn í f i r m a z rea l i zu je s t avebn í z á m ě r d le rea l izační d o k u m e n t a c e , k te rá j e v 

s o u l a d u s d o k u m e n t a c í o v ě ř e n o u s t a v e b n í m ú ř a d e m ( d o k u m e n t a c í p r o s tavebn í povo len í ) . 

Z d r o j : o n l i n e d o s t u p n é Z https:/ /www.estav.cz/czy7304.jake-pruzkumy-pozemku-si-zaj ist i t -pred-stavbou-rodinneho- 
d o m u 
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4.4.8 Kolaudace stavby 

Stavební ú ř a d ověř í s h o d u d o k o n č e n é s tavby s d o k u m e n t a c i s c h v á l e n o u s t a v e b n í m 

ú ř a d e m a v y j á d ř e n í m (požadavky ) d o t č e n ý c h o r g á n ů . Za s c h o d u s t e c h n i c k ý m i a leg is la t i vn ími 

p o ž a d a v k y o d p o v í d á p r o j e k t a n t a z h o t o v i t e l . A udě l í d e v e l o p e r o v i v ro l i s tavebn íka p o v o l e n í k 

užívání p ř e d m ě t n é s tavby . 

4.5 REALIZACE A KOLAUDACE STAVBY 

Vlastn í rea l izace s tavby pa t ř í mez i ne jná ročně j š í e t a p y d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u . Pro je j í 

ú s p ě c h j e n a p r o s t o k l íčové m í t o b o u s t r a n n ě v y v á ž e n o u d o d a v a t e l s k o u s m l o u v u s v y b r a n o u 

s tavebn í f i r m o u . 

V las tn í real izaci p ředs tavu j í t y t o k roky : 

v ý b ě r o v é ř ízení na d o d a v a t e l e s t a v e b n í h o dí la, 

rea l izace s tavby , 

k o l a u d a c e a p ř e d á n í s tavby . 

4.5.1 Výběrové řízení 

V ý b ě r o v é ř ízení na d o d a v a t e l e s tavby j e dů lež i t ý p roces , b ě h e m něhož d e v e l o p e r s k á f i r m a 

vyb í rá spo lečnos t , k te rá ( vě t š i nou na klíč) z rea l izu je s tavebn í část p r o j e k t u . P o s t u p bývá v p rax i 

t akový , že d e v e l o p e r s k á f i r m a p ř i p rav í zadání . , j e h o ž součás t j e p ro j ek tová d o k u m e n t a c e k b u d o u c í 

s tavbě , i n f o r m a c e o p o z e m k u (mís tě real izace) , s t avebn í ch o m e z e n í c h , k t e r ý m i s t avebn í ú ř a d a 

d o t č e n é o r g á n y p o d m í n i l a vymez i l real izaci s tavby (nap ř í k l ad použ i t é ma te r i á l y , ba rvy a výšky 

p l o t ů , m a x i m á l n í výšky h ř e b e n ů s t řech , p o ž a d a v k y na o d s t u p y s tavby o d h ran ic p o z e m k u apod . ) 

navíc v ě t š i n o u p ř idá dalš í v las tn í p ř e d s t a v y a p o d m í n k y , k t e r é m u s í s tavba sp ln i t . 

O m e z e n í nas tavená s t a v e b n í m ú ř a d e m j s o u závislá na loka l i tě a k o n k r é t n í m s t a v e b n í m 

ú ř a d ě , loka l i ta o d loka l i ty se liší. V n ě k t e r ý c h p r o j e k t e c h m u s í zho tov i t e l sp ln i t i vyšší des í tky r ů z n ý c h 

p o d m í n e k , k t e r é se m o h o u t ý k a t nap ř í k l ad nak ládán í se s t a v e b n í m o d p a d e m , r e ž i m e m a 

o rgan izac í s tavby (vče tně p o ř á d k u na s tavbě) , v y r o z u m í v á n í m o p r ů b ě h u s t a v b y b ě h e m s tavebn ích 

prac í a p o d . P o d m í n k y ses tavu je p ř í s lušný s tavebn í ú ř a d j iž j a k o součás t řízení, k t e r ý m s t a v b u 

povo lu j e , t akže s tav i te l ( deve lope r ) v ž d y už p ř e d z a h á j e n í m prací a p r v n í m v ý k o p e m p ř e s n ě ví, co 
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po n ě m ú ř a d požadu je , co b u d e m u s e t p ř e d a b ě h e m v ý s t a v b y sp ln i t . N ě k d y j e s tav i te l j iž v t é t o 

fázi ú ř a d e m i n f o r m o v á n t aké o t o m , j a k é p o d m í n k y m u s í sp ln i t p r o ú s p ě š n o u ko laudac i po 

d o k o n č e n í s tavby a co vše m u s í p r o t o t o závě rečně ko l audačn í ř ízení ( j ímž ú ř a d p o v o l u j e užívání 

s tavby) do lož i t n e b o ú ř a d u pos la t . 

Deve lope r vyp íše v ý b ě r o v é ř ízení ( m ů ž e os lov i t l i bovo lné f i r m y i n a p ř í m o ) , po v y m e z e n o u 

d o b u sbí rá n a b í d k y a ve f i ná l e p r o v e d e v ý b ě r d o d a v a t e l e , k t e r ý se nejvíce př ib l íž í p ř e d s t a v á m 

d e v e l o p e r a . 

K l íčovými k r i té r i í p r o v ý b ě r v h o d n é h o d o d a v a t e l e j s o u : 

cena dí la, 

t e r m í n d o d á v k y , 

kval i ta dí la. 

V ý b ě r o v é ř ízení mívá čas to 2. ko lo , v n ě m ž se d e v e l o p e r fyz icky se tká s něko l i ka m á l o p ř e d 

v y b r a n ý m i k a n d i d á t y , k t e r é m ů ž e fyz icky navšt ív i t , m ů ž e si ově ř i t d e k l a r o v a n é r e f e r e n c e na j i m i 

rea l i zované s tavby a p r o d i s k u t u j e p o d m í n k y p r o v e d e n í dí la, je j i chž součás t í m ů ž e bý t n a p ř í k l a d : 

u p ř e s n ě n rozsahu díla (aby by lo o b ě m a s t r a n a m i c h á p á n o s te jně) , 

r e ž i m ú h r a d za p r o v e d e n é p ráce ( fak tu race , t e r m í n y p rop lácen í ) , 

pená le za n e p l n ě n í t e r m í n ů , 

f o r m y a č e t n o s t k o n t r o l kva l i t y a k o m p l e t n o s t i d o k o n č e n ý c h prací (nap ř í k l ad 

f o r m o u k o n t r o l n í c h dní) 

zá ručn í a pozá ručn í p o d m í n k y , 

z á r u k y na p r o v e d e n í dí la, 

r e k l a m a c e s tavebn í ch prací a o d p o v ě d n o s t i za vady . 

M e c h a n i s m u s tzv. z á d r ž n é h o ( d o m l u v e n á p r o c e n t u á l n í část z každé f a k t u r y se nep la t í a 

s m l u v n í o b j e d n a t e l ( deve lope r ) j i zap la t í až po k o m p l e t n í m d o k o n č e n í s tavby v č e t n ě o d s t r a n ě n í 

všech v a d a n e d o d ě l k ů dí la i d e n t i f i k o v a n ý c h b ě h e m p r o c e s u p ř e d á v á n í d o k o n č e n é h o dí la . T e n t o 
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m e c h a n i s m u s zaj išťuje t o , že j e s t avebn í f i r m a po ce lou d o b u s tavby m o t i v o v á n a k t o m u , aby 

d o d r ž e l a t e r m í n y , r ozsah i kva l i tu , p o k u d chce i nkasova t v š e c h n y f a k t u r o v a n é peníze. 

Součást í nab ídek bývá ( n ě k d y t o j e p o ž a d a v e k za s t r a n y d e v e l o p e r a ) r ovněž výkaz v ý m ě r , 

což j e p o d r o b n ý soup i s v e š k e r é h o s t a v e b n í h o m a t e r i á l u , k t e r ý j e p o t ř e b a p r o b e z v a d n é p r o v e d e n í 

s tavebn ích prací. T e n t o s e z n a m (u rozsáh le jš ích s taveb mívá i s tovky po ložek) u p ř e s ň u j e ne jen t o , 

k te rý p ř e s n ě m a t e r i á l b u d e p r o t u k t e r o u s tavebn í prác i použ i t , a le t aké t o , ko l ik o d k a ž d é h o d r u h u 

m a t e r i á l u j e p r o p r o v e d e n í každé dí lčí p ráce p o t ř e b a (a b u d e použ i to ) , a v n e p o s l e d n í ř a d ě také 

j e d n o t k o v é ceny p r o každý d r u h s t a v e b n í h o m a t e r i á l u . Výkaz v ý m ě r bývá n e d í l n o u součás t í 

( p ř í l ohou ) s m l o u v y o d í lo , k te rá se na něj odkazu je , č ímž se v p rax i vy řeš í p ř í p a d n ý s p o r ve smys lu 

„ m y j s m e mys le l i , že...". 

4 9 \Anylove d e e napi Tafte! Inspiration click určené pro volnou pokladku n2 190 00 1 20000 228 000 00 Kí 

1< nazta bismodra Brniát 200200m m na w c a ve sprchách napf R A K O cotorTwo 
Kaaogmtcb io G A A I K I 2 7 « 3 A A I K O 2 3 ta 11 00 »1000 10010 00 Kí 

5 1» M a m Kč 5 
ov» upraly 

5 1 IvuJba bílá i t a n a M Pnmaei plul na S O K pŕiŕky pfedslény <TV2 250 00 5000 12 500 00 Ki 

52 Malba u ia standard Pnmaei p*» na omítky - sloupy a sírny (odhad) n2 100 00 6200 6 200 00 Kč 

53 COMaa bii/modrá lormát 20O/2O0mm na w c a ve Sprchách. napf R A K O C o n r T i o 
KMa o p v é í h i . . v . - .> - . •• S A A I N a m2 32 00 86000 27 200 00 Ki 

54 Sádrové omifcy zděných ciiemycn nebo betonových tvárnic m2 90 OD 34500 31 050 00 Ki 

55 Mutovaní • tvouseni betonových povrchů sten (bez stopu) ta 186 00 280 00 53 940 00 Kí 

6 1M 450.00 Kí 

6 1 
Dveře rozmer 80O210Omm drevene Ole pctodráí kove s povrchem HPL včetně plechově 
poOdráikově zárubne s lésnénm barva prášková bia kováni kákaHMui PODROBNÁ a 1.00 1884000 19940 00 Kí 

6 2 
Dveře rozměr 8002100mm dřevěně íerné rxikxjrážkové s povrchem HPL v ie t ié 
plecnove paodraikove zárubne s tésněrim barva prášková bila kováni UkáVUfta. 
P O D R O B N Á SPECIFIKACE VUT TABULKA DVEŘÍ 

a 100 18940 00 19940 00 Kí 

6 3 
Dvere rozmer 7002TOOmm cMeveně ti le povjdrázkově s povrchem HPL včetně plechově 
pocdrázkově zárubne s tesnením Barva prášková bitá, kováni UkaMka P O D R O B N Á 
SPECIFIKACE VIZ TABULKA DVEŘÍ 

a 4 00 16 790 00 67160 00 Kí 

Obrázek 5 Ukázka výkazu výměr pro stavební zakázku 2  

S v í t ě z e m v ý b ě r o v é h o ř ízení sepíše d e v e l o p e r s k á f i r m a s m l o u v u na d o d á v k u s t a v e b n í h o 

dí la. Ne jdů lež i tě j š ím i čás tm i s m l o u v y v ž d y j s o u : 

p ř e s n ý pop i s p ř e d m ě t u d o d á v k y , 

cena díla a f i n a n č n í p o d m í n k y , 

t e r m í n y všech dí lč ích a ce lkové d o d á v k y (vče tně s u b d o d á v e k ) , 

o d p o v ě d n o s t i za d í lo , j e h o část i , v a d y a p o d . 

o d s o u h l a s e n é f o r m y pena l i zace př i n e d o d r ž e n í p o d m í n e k s m l o u v y , 

2 Z d r o j : o n l i n e d o s t u p n é Z ht tps: / /budemestavetdum.cz/ jak-porovnat-nabidky 
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k o n t r o l n í m e c h a n i s m y , 

o d s t o u p e n í o d s m l o u v y o d í lo a z m ě n a s m l o u v y , 

i den t i f i kace s m l u v n í c h s t r an , 

m í s t o p lnění , 

o rgan i začn í i j i n é p o d m í n k y , k te ré m u s í o b ě s t r a n y b ě h e m ce lého rea l izace s tavby 

n a p l ň o v a t . 

J e d n í m z ne jdů lež i tě jš ích d o k u m e n t ů , se k t e r ý m i a k t i v n ě po ce lou d o b u s tavby p racu j í o b ě 

s t r any (s tavebn í f i r m a i d e v e l o p e r v ro l i o b j e d n a t e l e ) j e h a r m o n o g r a m p r o j e k t u . T e n t o d o k u m e n t 

p o d r o b n ě ukazu je , k d y p ř e s n ě b u d o u j e d n o t l i v é dílčí s tavebn í p ráce rea l i zovány a j a k d l o u h o ta 

k te rá č i n n o s t b u d e t r va t . 

P o k u d j e h a r m o n o g r a m s p r á v n ě a p o d r o b n ě p ř i p r a v e n a s p r á v n ě nas taven , ukazu je rovněž 

závis lost i j e d n o t l i v ý c h s tavebn ích prac í na j i n ý c h d o d á v k á c h . Ty to v a z b y j s o u v e l m i dů lež i té , p r o t o ž e 

j e z n ich m o ž n é p rak t i cky o k a m ž i t ě vyčíst , j a k se nap ř í k l ad p ř í p a d n é p r o d l e v y u n ě k t e r ý c h d o d á v e k 

t e r m í n o v ě p ro jev í na j i n ý c h (závis lých) d o d á v k á c h . Ty to vazby j s o u v e l m i dů lež i t é p r o s p r á v n é 

p l á n o v á n í j e d n o t l i v ý c h prací , p r o o b j e d n á v á n í s t avebn í ch m a t e r i á l u a j e h o d o p r a v u na u s k l a d n ě n í 

na s tavbě a p o d . H a r m o n o g r a m t a k é s louž í p r o p ř í p a d n o u penal izac i s t a v e b n í f i r m y , p o k u d se 

o p o z d í s n ě k t e r ý m i d o d á v k a m i a o b j e d n a t e l s tavby ( deve lope rská f i r m a ) se s d o d a v a t e l e m 

(s tavebn í f i r m o u ) n e d o h o d n o u j i nak . 
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H a r m o n o g r a m s t a v b y : A m f o r o v á 1 9 2 2 - 8 , P r a h a 5 - S t o d ů l k y 

Zhotovitel Fainstav s r o Nŕvky 977 Ostožská Nová Ves 

Číslo Název Začátek 
činnosti 

Konec 
činnosti 

duber 2016 kveten 2016 červen 2016 červenec 2016 srpen 2016 září 2016 říjen 2016 listopad 2016 Začátek 
činnosti 

Konec 
činnosti 

1 2 3 i i : 3 t 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 i 2 3 4 
1 Stavba 1 4 2016 21 11 2016 
1 výmena oken 1 4 2016 3 í 2016 
2 
22 

JV pravá polovina 
demontáže zábradlí 

1 4 2016 
3 A 2016 

20 6 2016 
15; 311S 

2 3 
24 

zateplení fasády 
podlahy lodžii 

1 4 2016 
16 5 2016 

6 0 2016 
20 6 2016 
ort c om c 

25 montáže zábradlí a doplňku 
demontáž lešení 

13 6 2016 
13 6 2016 ZU 0 ZulQ 

20 6 2016 ; i stavba lešení 14 2016 7 4 2016 
"• JV levá polovina 9 •: 2ci»; 26 7 20-5 

. demontáže zábradlí 3 í 2016 •6 í 20'6 
2 3 zateplení fasády 9 5 2016 •2 1 2016 
24 podlahy lodžii '41 J : i6 
26 montáže zábradlí a doplňků 15 7 2016 22 7 2016 • • 25 demontáž lešení 19 7 2016 26 7 2016 • H 
21 sta.ba lešení 9 5 2016 13 5 2016 • • • • 4 SZ leva polovina 28 6 2016 31 8 2016 
2 3 

-
zatepleni fasády 28 6 2016 

23 8 2016 
31 8 2016 
30 g 2016 

2 1 stavba lešení 28 6 2016 4 7 2016 
. 5Z pra-.a po o-.ina 30 8 2016 2 11 2016 
23 zateplení fasády 30 8 2016 2 11 2016 
25 Je montáž le$enl 25 10 2016 1 11 2016 
21 stavba lešení 30 8 2016 5 9 2016 
6 ptace na pat é stavby 1 8 2016 21 11 2016 
6 1 zatepleni soklu 1 B 2010 21 11 2016 
62 okapový chodník 1 8 2015 26 9 2016 

Obrázek 6 Ukázka harmonogramu stavebních prací 3  

4.5.2 Realizace stavby 

Realizace s tavby j e p r a v d ě p o d o b n ě ne jná ročně j š í část í rea l izace ce lého d e v e l o p e r s k é h o a 

o b e c n ě j a k é h o k o l i v s t a v e b n í h o p r o j e k t u . B ě h e m rea l izace s tavby j e v e l m i dů lež i t é m í t s p r á v n ě 

nas tavené k o n t r o l n í p rocesy , je j i chž p r o s t ř e d n i c t v í m lze včas o d h a l i t p ř í p a d n é či hrozící p r o b l é m y , 

je j i chž o p r a v a by m o h l a d í lo p rod raž i t , n e h l e d ě na časté s p o r y př i h l edán í v in íka . 

Jako s tavebn í d o z o r j e v h o d n é využ í t p r o f e s i o n á l n í h o spec ia l i zovaného nezáv is lého 

o d b o r n í k a , k t e r ý nen í o v l i v n ě n v z t a h e m ke s tavebn í f i r m ě z j e d n o d u c h é h o d ů v o d u . Pokud by 

o b j e d n a t e l s tavby (deve lope r ) př i ja l n a b í d k u s tavebn í f i r m y , že d o v e d e „ z d a r m a " zaj is t i t s lužby 

s t a v e b n í h o d o z o r u , vys tavu je se o b r o v s k é m u r iz iku , že d o z o r tzv. „ p ů j d e na r u k u " s t avebn í f i r m ě , 

b u d e p řeh l í že t v a d y dí la, b u d e nekva l i t ně p r o v á d ě t k o n t r o l u j e d n o t l i v ý c h prací a n e b u d e se c h o v a t 

tak , j a k o d něj deve lope r , k t e r ý j e h o s lužby platí , očekává . Nekva l i t n í p ráce s t a v e b n í h o d o z o r u se 

m ů ž e o b j e d n a t e l i dí la ( deve lope rov i ) v e l m i v ý r a z n ě p rod raž i t , p o k u d n e b u d o u včas o d h a l e n y 

závady dí la a p o k u d o b j e d n a t e l b u d e v p r ů b ě h u s tavebn ích prací f i r m ě po tv r zova t , že část i j iž 

rea l i zovaných d o d á v e k j s o u bez c h y b a j a k o t a k o v é j e b u d e p řeb í ra t . 

3 Z d r o j : o n l i n e d o s t u p n é Z ht tps: / /amforova1922-1928.estranky.cz/ f i le /57/harmonogram.jpg 
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4.5.3 Kolaudace stavby 

Pos ledn í fází rea l izace s tavby j e je j í ko laudace , bez k t e r é ne lze s t a v b u užívat . O p t i k o u 

d e v e l o p e r s k é f i r m y , ne lze bez d o k o n č e n é k o l a u d a c e s t a v b u či je j í část i p r o d á v a t . Běžnou prax í 

d e v e l o p e r s k ý c h f i r e m je , že vyb í ra j í zá lohy bl ízké k u p n í m c e n á m na část i s t aveb ( t yp icky j e d n o t l i v é 

byty) j iž v p r ů b ě h u rea l izace s taveb a p o k u d by se k o l a u d a c e v ý z n a m n ě zpozd i la , m o h l o by to 

na ruš i t t a k é s m l u v n í vz tahy , k t e r é d e v e l o p e r m á s k o n c o v ý m i zá jemc i o byty , k t e r é m o h o u bý t p o d 

penal izací , t e n t o k r á t na ú k o r d e v e l o p e r a . 

Ko laudačn í p roces začíná v ě t š i n o u u p ř e s n ě n í m p o ž a d a v k ů k l a d e n ý c h s t a v e b n í m ú ř a d e m 

na s tav i te le ( d e v e l o p e r s k o u f i r m o u ) v p o d o b ě d o k u m e n t a c e , k t e r o u ú ř a d p r o ú s p ě š n é schvá len í 

p o t ř e b u j e . Mez i t a k o v é d o k u m e n t y pa t ř í nap ř í k l ad d o k u m e n t a c e s k u t e č n é h o p r o v e d e n í s tavby 

( b ě h e m v las tn í s tavby n ě k d y docház í k d r o b n ě j š í m s t a v e b n í m ú p r a v á m p ro t i s t a v u , k te rý j e 

z a z n a m e n á n v p r o j e k t o v é d o k u m e n t a c i , p o d l e k t e r é se staví a p o d l e k t e r é byla s tavba s t a v e b n í m 

ú ř a d e m povo lena ) . P ř ípadné z m ě n y m u s í d e v e l o p e r n e c h a t d o tzv. d o k u m e n t a c e s k u t e č n é h o 

p r o v e d e n í s tavby z a z n a m e n a t a p řed lož i t j i s t a v e b n í m u ú ř a d u . 

Dalš ími p o ž a d o v a n ý m i d o k u m e n t y bývaj í r ů z n é t e c h n i c k é z k o u š k y a z k o u š k y způsob i l os t i 

( t laková zkouška vody , rev izn í zp ráva e l ek t ro i ns ta l ace apod . ) . 

P o k u d s tavebn ík (deve lope r ) sp ln í v š e c h n y z a d a n é p o d m í n k y , j e s tavba ú ř a d e m 

z k o l a u d o v á n a a j e o f i c iá lně p o v o l e n o je j í uži t í . Pro d e v e l o p e r a j e t e n t o m o m e n t s i g n á l e m k t o m u , 

že m ů ž e d o k o n č i t p r o d e j s tavby či j e j i ch částí ( vyúč tova t zap lacené zá lohy) a nás l edně povo l i t 

v l as tn i ckou ev idenc i n e m o v i t o s t i n o v ý m i ma j i t e l i na p ř í s l u š n é m k a t a s t r á l n í m ú ř a d ě . 

P o k u d m á d e v e l o p e r s m l o u v u s d o d a v a t e l e m s tavby s p r á v n ě n a s t a v e n u , s m l u v n ě na něj 

p řenáš í o d p o v ě d n o s t za p r o v e d e n é d í lo . Vě tš ina běžných v a d ( t yp icky netěsníc í či nedoví ra j íc í se 

okna či dve ře , n e f u n k č n í e lek t r i cká zásuvka apod . ) . Vě tš ina běžných závad se p r o j e v i v p r vn í ch cca 

2 le tech o d p ř e d á n í by tu ( d o m u ) zákazn íkov i . D e v e l o p e r řeší v t ě c h t o s i tuacích r e k l a m a c e 

k o n c o v ý c h už iva te lů by tů či d o m ů se s tavebn í f i r m o u , k te rá s t a v b u rea l izova la a k te rá p o t ř e b n é 

o p r a v y ( p o k u d j s o u r e k l a m a c e o p r á v n ě n é ) f i n a n č n ě hrad í . D e v e l o p e r m á v r ámc i s m l u v n í h o v z t a h u 

se s tavebn í f i r m o u čas to v ý r a z n ě dé le n a s t a v e n u o d p o v ě d n o s t za v a d y ze s t r a n y s tavebn í f i r m y (i 

za sk ry té vady) tak, aby nenes l nák lady s p o j e n é s o p r a v a m i . Čím delš í o b d o b í se m u p o d a ř í se 

s tavebn í f i r m o u d o m l u v i t , t í m delš í z á r u k u m ů ž e n a b í d n o u t b u d o u c í m m a j e t k ů m nemov i t os t í . 
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4.6 PRODEJ/ROZPRODEJ STAVBY 

Jedno t l i vé k r o k y a e t a p y s tavebn í část i p r o j e k t u m o h o u bý t r ů z n é k o m p l i k o v a n é a r ůzně 

časově i f i n a n č n ě n á r o č n é . B ě h e m rea l izace v las tn í s tavby se p o m ě r n ě často s tává, že se s tavebn í 

p ráce m u s í z n ě j a k é h o d ů v o d u p ře ruš i t , nap ř í k l ad kvů l i n e d o s t a t k u n ě k t e r é h o d r u h u s tavebn ího 

m a t e r i á l u na t r h u (v současné d o b ě v e l m i ak tuá ln í p r o b l é m ve s tavebn ic tv í ) , n e p ř í z n i v é m u počasí, 

n e p ř e d v í d a t e l n ý m t e c h n i c k ý m p r o b l é m ů m (nap ř í k l ad př i z a t o p e n í p o d z e m n í část i s t avby a 

p r o s a k o v á n í s p o d n í v o d y , k te rá mě la m í t h l a d i n u p o d l e p r ů z k u m u r e a l i z o v a n é m u p ř e d s p u š t ě n í m 

p r o j e k t u v j i n é v ý š k o v é ú rovn i ) a p o d . 

Všechna zd ržen í s tavby z n a m e n a j í je j í p rod ražen í , což d e v e l o p e ř i n ě k d y p r o m í t a j í p ro 

k o n c o v é p r o d e j n í ceny s tavby, j i n d y t e n t o n e p ř e d p o k l á d a n ý rozdí l v n á k l a d e c h pokry j í z v las tn í 

kapsy. 

J inými s lovy, rea l izace s t a v e b n í h o z á m ě r u s e b o u nese ř a d u r ů z n o r o d ý c h rizik, k t e r ý m j e v 

t é t o prác i v ě n o v á n a s a m o s t a t n á kap i to la . B ě h e m rea l izace p r o j e k t u d e v e l o p e ř i čas to nabízej í 

z á k a z n í k ů m j eš tě n e d o k o n č e n é n e m o v i t o s t i k p r o d e j i . 

Zahá jen í p r o d e j e ve z n a č n é m p ř e d s t i h u p ř e d d o k o n č e n í m (nezř ídka kdy i 1-2 r o k y p ř e d 

d o k o n č e n í m s taveb) p r a k t i k u j e vě tš ina d e v e l o p e r ů a t o ze 2 d ů v o d ů (každý j e ve p r o s p ě c h j i n é 

s t r any f i n a n č n í t r ansakce ) : 

zákazník m á m o ž n o s t ov l i vn i t i n te r i é r s tavby či by t ( ú p r a v o u pozic i n t e r i é r o v ý c h 

n e n o s n ý c h př íček, v ý b ě r e m m a t e r i á l ů a všech v i d i t e l n ý c h p o v r c h ů o d p o d l a h , přes 

s těny a s t r o p , v ý b ě r e m i ns ta l ovaných osvě t lovac ích tě les , v e s t a v ě n ý c h skř ín í a 

k u c h y ň s k é l inky apod . ) . 

d e v e l o p e r získává část f i n a n č n í c h p r o s t ř e d k ů , k t e r é m ů ž e využ í t p r o d o k o n č e n í 

s tavby či na j i n é m p r o j e k t u a p o d . , T o u t o f o r m o u se v ě t š i n o u m e n š í a s t ř e d n í f i r m y 

p o m ě r n ě často snaží získat f i n a n č n í p r o s t ř e d k y , k t e r é m o h o u použ í t k j i n ý m 

ú č e l ů m . 

Jak by lo výše u v e d e n o , d e v e l o p e r s k é f i r m y často p rodáva j í b u d o u c í výs l edek svých p r o j e k t ů 

k o n c o v ý m z á k a z n í k ů m , t e d y n o v ý m v l a s t n í k ů m by tů a d o m ů . Vede j e k t o m u více d ů v o d ů a t í m 

ne js i l ně jš ím z n ich j e p o t ř e b a p r ů b ě ž n ě i nkasova t v y s o k é zá lohy za s tavěné n e m o v i t o s t i j e j i ch část i , 

a b y t y t o f i n a n č n í p r o s t ř e d k y m o h l y bý t využ i t y k d o s t a v b ě a p r o j e k t v ýs tavby n e m u s e l d r ž e t f i r e m n í 
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peníze, k t e r é m o h o u bý t využ i t y j i n d e . V p ř í p a d ě n ě k t e r ý c h d e v e l o p e r ů m ů ž e bý t s k u t e č n ý m 

d ů v o d e m p o d o b n é h o k r o k u t aké to , že f i r m a nen í d o s t a t e č n ě f i n a n č n ě si lná a o d začá tku ka lku lu je 

s t í m , že se b u d o u c í ma j i t e l é b u d o u pod í l e t na v ý s t a v b ě (a bez n ich by n e m o v i t o s t nedos tavě la ) . 

Jak j e m o ž n é občas v idě t , ne v ž d y se t e n t o z á m ě r p o d a ř í d e v e l o p e r s k é f i r m ě d o t á h n o u t do 

ú s p ě š n é h o k o n c e a s tavba se u p r o s t ř e d v ý s t a v b y zastaví, p r o t o ž e f i r m a n e p r o d a l a d o s t a t e k by tů 

či d o m ů , aby m o h l a z u t r ž e n ý c h peněz p r o j e k t d o k o n č i t . V t a k o v é s i tuac i j e m o ž n é v i d ě t 

d e v e l o p e r s k é p ro jek ty , k t e r é d l o u h o d o b ě zůstáva j í n e d o k o n č e n y , e v i d e n t n ě z f i n a n č n í c h d ů v o d ů . 

Takové p r o j e k t y p o t é v ě t š i n o u čekaj í na n o v é h o i nves to ra , k t e r ý j e d o s t a t e č n ě f i n a n č n ě si lný, že 

p l á n o v a n ý p r o j e k t d o k o n č í ( jako n e d o k o n č e n ý je j k o u p í n e b o se s tane pod í l n í kem) . 

D e v e l o p e r s k é f i r m y inzeru j í p r o d e j e svých d o m ů a by tů ne jčastě j i p r o s t ř e d n i c t v í m 

i n t e r n e t u , ale používa j í i da lš í m a r k e t i n g o v é nás t ro j e a k o m u n i k a č n í kaná ly , k t e r ý m i své p r o j e k t y 

med ia l i zu j í a p r o d e j e t í m p o d p o r u j í . 

Jednotka Užitná plocha Balkon / Terasa Pozemek Parkování Prodejní cena 

Rod inný d ů m 4 + kk, B 30 126 m2 275 m2 Ano p rodáno 

Rod inný d ů m 4 + kk, B 31 124 m2 190 m2 Ano p rodáno 

Rod inný d ů m 4 + kk, B 32 124 m2 190 m2 Ano p rodáno 

Rod inný d ů m 4 + kk, B 33 126 m2 276 m2 Ano p rodáno 

Rod inný d ů m 4 + kk, C 34 137 m2 338 m2 Ano p r o d á n o 

Rod inný d ů m 4 + kk, C 35 136 m2 243 m2 Ano p r o d á n o 

Rod inný d ů m 4 + kk, C 36 136 m2 243 m2 Ano p r o d á n o 

Rod inný d ů m 4 + kk, C 37 136 m2 365 m2 Ano p r o d á n o 

Rod inný d ů m 4 + kk, C 111 137 m2 364 rr>2 Ano p rodáno 

Obrázek 7 Ukázka prodeje RD developerského projektu 4  

4.7 EKONOMICKÁ EFEKTIVNOST DEVELOPERSKÝCH PROJEKTŮ 

Z á k l a d n í m p r i n c i p e m všech d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů j e (s te jně j a k o ve všech j i n ý c h 

k o m e r č n ě - p o d n i k a t e l s k ý c h ak t i v i t ách f i r e m ) g e n e r o v a t zisk s v ý m v l a s t n í k ů m , t e d y zvyšova t 

4 Z d r o j : o n l i n e ke Stažení Z ht tp: / /www.svoboda-wi l l iams.com/prodej /developerske-projekty/detai l /34848-schol lova 
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v ý k o n n o s t v l o ž e n ý c h f i n a n č n í c h p r o s t ř e d k ů . K v y h o d n o c e n í e k o n o m i c k é n á v r a t n o s t i a z iskovos t i 

docház í j iž v p řed - inves t i čn ích fáz ích p r o j e k t u , kdy se de f i nu j í ukaza te le a p a r a m e t r y , p o m o c í 

k t e r ých se e fek t i v i ta v y h o d n o c u j e a k te ré s louž í j a k o j e d e n z p o d k l a d ů p r o r o z h o d n u t í , zda f i r m a 

chce n e b o nechce p r o j e k t rea l izovat , zda se j í t o vyp la t í , zda na t o m vydě lá na to l i k , a b y rea l izace 

p r o j e k t u byla p r o f i r m u z a j í m a v o u a ž á d a n o u . 

Deve lope rský p r o j e k t j e d l o u h o d o b ý m p r o j e k t e m , p r o t o ž e o d ú v o d n í m y š l e n k y po 

d o k o n č e n í p r o j e k t u j e o b v y k l e něko l i k let, b ě h e m k t e r ý c h : 

f i r m a zváží a r o z h o d n e o real izaci p r o j e k t u (někdy j e t a t o d o b a v n í m á n a j a k o 

součás t p r o j e k t u , j i n d y d o něj nepat ř í ) , 

f i r m a rea l i zu je s t avebn í část p r o j e k t u ( p o d l e r o z s a h u a n á r o č n o s t i výs tavby , obvyk l e 

1 -3 roky) , 

f i r m a rea l i zu je o b c h o d n í část p r o j e k t u (obvyk le začíná j iž b ě h e m rea l izace výs tavby 

a běžně konč í 1-2 r o k y po ko laudac i ) , 

f i r m a o d p o v í d á a drž í z á r u k y a o d p o v ě d n o s t i za p r o d a n é n e m o v i t o s t í (obvyk le 

něko l i k let po v l a s t n í m p rode j i ) . 

Z výše u v e d e n é h o j e v idě t , že j e d e n každý d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t (a j e h o ž ivo tn í cyk lus) j e 

n á r o č n ý p roces a m á r ů z n é fáze, k t e r é se v p rax i rozdě lu j í na: 

p ř e d i n v e s t i č n í f á z i , 

inves t i čn í fáz i , 

o b c h o d n í fáz i , 

p rovozně - l i k v i dačn í fáz i . 

4.7.1 Před-investiční fáze 

J e d n o u z k l íčových fází p r o j e k t u j e p řed - inves t i čn í fáze, b ě h e m k t e r é se zp racovává a 

v y h o d n o c u j e p o d n i k a t e l s k ý z á m ě r v t a k o v é m í ř e p o d r o b n o s t i a de ta i l u , a b y by lo p o d l e v ý s t u p ů t é t o 

fáze m o ž n é o d p o v ě d n ě r o z h o d n o u t , zda se p r o j e k t b u d e rea l i zova t či n iko l iv . Součást í f áze je 

obvyk l e v y p r a c o v á n í něko l i k d o k u m e n t ů a analýz , k t e r é se na p o d n i k a t e l s k ý z á m ě r dívaj í z r ů z n ý c h 

s t ran , aby posky t l y v š e c h n y d o s t u p n é p o d k l a d y k c e l k o v é m u v y h o d n o c e n í s m y s l u p l n o s t i , 

rea l i zova te lnos t i i e k o n o m i c k é ren tab i l i t y ce lého p r o j e k t u . V r á m c i r ea l i zovaných analýz se 
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n e v y h o d n o c u j í j e n f i n a n č n í aspek t y p r o j e k t u , ale h o d n o t í se t aké t echn i cká rea l i zova te lnos t 

p r o j e k t u , k te rá p racu je i se z k u š e n o s t m i a s m í r o u o d b o r n é vyz rá los t i d e v e l o p e r s k é f i r m y , se 

s t ra teg i í f i r m y (zda d a n ý p o d n i k a t e l s k ý z á m ě r o d p o v í d á s t r a t e g i c k é m u k o n c e p t u f i r m y ) a p o d . 

Běžný p o s t u p v t é t o fází o b v y k l e z n a m e n á zpracován í : 

s t u d i e a ana lýza př í lež i tos t i , 

s t u d i e p r o v e d i t e l n o s t i , 

h o d n o t í c í zp ráva . 

Studie a analýza příležitostí 

Ú v o d n í d o k u m e n t a ana lýza, j e j ímž ú k o l e m j e i d e n t i f i k o v a t i nvenčn í p ř í lež i tos t i na t r h u , 

k te ré m o h o u bý t p r o f i r m u za j ímavé . Jedno t l i vé př í lež i tos t i j s o u ve s tud i i p r o z k o u m á n y j e n j a k o 

ob las t i a s m ě r y , k u d y m ů ž e f i r m a dá l p o s t u p o v a t a k t e r é inves t i čn í př í lež i tos t i p r o ni m o h o u bý t 

za j ímavé. D e v e l o p e r s k é f i r m y se v t ě c h t o ana lýzách v ě n u j í v ě t š i n o u j e n sumar i zac í t i p ů na 

d e v e l o p e r s k é p ro jek ty , k t e r é z o h l e d ň u j í f i n a n č n í m o ž n o s t i f i r m y , ak tuá ln í p o p t á v k u na rea l i t n ím 

t r h u , zkušenos t i d e v e l o p e r a z m i n u l ý c h rea l i zovaných p r o j e k t ů , v y t i p o v a n é za j ímavé loka l i ty k 

p ř í p a d n é výs tavbě a p o d . Každý inves t i čn í či p r o j e k t o v ý n á m ě t na v ý s t u p u ana lýzy p o p i s u j e j e n 

zák ladn í a p o d s t a t n é i n f o r m a c e o p ř í p a d n é m p r o j e k t u s č a s o v á n í m j e h o p ř í p a d n é real izace a 

ř á d o v o u o r i e n t a č n í f i n a n č n í n á r o č n o s t í p ř í p a d n é real izace. 

Studie proveditelnosti 

Cí lem t é t o s t u d i e j e p o p s a t a ana l yzova t f i nančn í , e k o n o m i c k é , t echn i cké , p rocesní , 

m a n a ž e r s k é a dalš í o k o l n o s t i k p r o v e d i t e l n o s t i d a n é h o inves t i čn ího z á m ě r u a k n á s l e d n é m u 

r o z h o d n u t í o rea l i zova te lnos t i p r o j e k t u . T e n t o d o k u m e n t j e k l í čovým p o d k l a d e m p r o v y h o d n o c e n í 

z á m ě r u , k t e r ý pos louž í m a n a g e m e n t u f i r m y z a u j m o u t s t anov i sko . Součást í t é t o s t u d i e j e i ana lýza 

i d e n t i f i k o v a n ý c h r iz ik p r o j e k t u s n a s t í n ě n í m m o ž n ý c h d o p a d ů a n á k l a d ů souv ise j íc ích s je j i ch 

z m í r n ě n í m . S tud ie m á p o p s a t a l t e rna t i v y (va r ian ty ) řešen í p r o j e k t u a u každé p o s o u d i t je j í 

rea l i zova te lnos t . Pokud nen í d e v e l o p e r inves t i čně na to l i k s i lný a počí tá s t í m , že část f i n a n č n í c h 

p r o s t ř e d k ů p o t ř e b n ý c h p r o real izaci p r o j e k t u b u d e řeš i t p r o s t ř e d n i c t v í m p o d n i k a t e l s k é h o ú v ě r u , 

sdílí čas to t e n t o d o k u m e n t i s b a n k o u , k te rá si s a m a dě lá o b r á z e k o rea l i zova te lnos t i p r o j e k t u , j e h o 

o k o l n o s t e c h a p o d m í n k á c h real izace, e k o n o m i c k é n á v r a t n o s t i a p o d . aby se r o z h o d l a , zda 

d e v e l o p e r s k é f i r m ě udě lá n a b í d k u na s p o l u f i n a n c o v á n í či n iko l iv . 
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Studi i p r o v e d i t e l n o s t i p ř i p r a v u j e něko l i k o d b o r n í k ů , k te ř í z h led iska svých k o m p e t e n c i , zna los t í a 

zkušenos t í pok rýva j í v íce r ů z n ý c h ob las t í dů lež i t ých p r o v y h o d n o c e n í rea l i zova te lnos t i 

p o d n i k a t e l s k é h o z á m ě r u . B ě ž n o u zvyk los tn í součás t í t ý m u , k t e r ý s tud i i p ř i p ravu je , n a p ř í k l a d bývá : 

s t avebn í inženýr , 

e k o n o m , 

m a r k e t é r , 

zás tupce m a n a g e m e n t u , 

úče tn í a d a ň o v ý spec ia l is ta , 

o d b o r n í k na p r o b l e m a t i k u ž i vo tn ího p ros t řed í . 

Typ ický o b s a h s t u d i e p r o v e d i t e l n o s t i p r o d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t s l edu je a ana lyzu je t y t o ob las t i : 

s e z n á m e n í se se z á m ě r e m p r o j e k t u ( inves t ičn í p ř í lež i tos t i , loka l i ta , stavba.. . ) , 

s o u č a s n ý s tav na t r h u rea l i t a ak tuá ln í p o p t á v k a , 

n á v r h rea l izace p r o j e k t u ( d o s t u p n o s t s tavebn ích m a t e r i á l u , rea l izační s tavebn í 

f i r m a , t e c h n i c k é řešení , p o d m í n k y rea l izace apod . ) , 

r iz ika p r o j e k t u a j e j i ch d o p a d y , 

d o p a d y p r o j e k t u na ž i vo tn í p ros t řed í , 

e k o n o m i k a p r o j e k t u (nák lady , b u d o u c í výnosy , ren tab i l i t a apod . ) , 

o rgan i zace a rež i jn í nák lady p r o j e k t u , 

h a r m o n o g r a m p r o j e k t u , 

a lokace z d r o j ů p r o j e k t u ( l idské a t e c h n i c k é zdro je ) . 

Hodnotící zpráva 

T e n t o d o k u m e n t o b v y k l e s h r n u j e v š e c h n y p o d s t a t n é závěry z p ředchoz í ch analýz a je j i ch 

závěry a s louží j a k o zák ladn í p o d k l a d p r o r o z h o d n u t í o real izaci p r o j e k t u . Zp ráva se o d k a z u j e na 

p o d k l a d y (nap ř í k l ad na s tud i i p roved i t e l nos t i ) , na zák ladě k t e r ý c h v y h o d n o t i l a a d o p o r u č i l a či 

n e d o p o r u č i l a real izaci d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u . 
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Podnikatelský záměr 

V p ř í padě , že ve spo lečnos t i p a d n e r o z h o d n u t í rea l i zova t d a n ý p ro jek t , p ř i s t o u p í n ě k d y 

d e v e l o p e r k sepsán í p o d n i k a t e l s k é h o z á m ě r u . T e n t o d o k u m e n t dá u c e l e n o u p o d o b u v l a s t n í m u 

z á m ě r u a s louží m j . nap ř í k l ad i p r o j e d n á n í s b a n k o u , p o k u d chce n e b o p o t ř e b u j e d e v e l o p e r s k á 

spo lečnos t i využ í t na real izaci b a n k o v n í úvěr ( t edy cizí zd ro je ) . Cí lem d o k u m e n t se s e p s a n ý m 

p o d n i k a t e l s k ý m z á m ě r e m j e v t a k o v é m p ř í p a d ě d o k á z a t bance , že p r o j e k t b u d e z iskový a že f i r m a 

má , n e b o b u d e m í t d o s t a t e k peněz na to , aby bance z a p ů j č e n é f i n a n č n í p r o s t ř e d k y d le p o d m í n e k 

p ř í p a d n é ú v ě r o v é s m l o u v y v rá t i l a . 

Typ ická s t r u k t u r a p o d n i k a t e l s k é h o z á m ě r u ( d o k u m e n t u ) v y p a d á n á s l e d o v n ě : 

zák ladn í sh rnu j í c í pop is p r o j e k t o v é h o z á m ě r u (pop i s n á p l n ě p r o j e k t u , d ů v o d y 

real izace, k o n k u r e n č n í v ý h o d y , s t ra teg i cké cíle p r o j e k t u , o rgan izačn í , t echn i cké , 

f i nančn í , m a n a ž e r s k é a j i n é k o m p e t e n c e p o t ř e b n é k real izaci p r o j e k t u , ana lýza cash 

f l o w a z iskovos t i p r o j e k t u v k r á t k o d o b é m (1 rok) a s t ř e d n ě d o b é m (2-5 let) o b d o b í , 

p ř e d p o k l á d a n é nák lady , v ý n o s y apod . ) , 

p ro f i l f i r m y , je j í s t ra teg ie a cíle ( m i n u l o s t a p ř í t o m n o s t f i r m y , k l íčové m i l n í ky v ž ivo tě 

f i r m y , p o r t f o l i o s lužeb p o s k y t o v a n ý c h f i r m o u , p r ů ř e z o v é výs l edky h o s p o d a ř e n í 

f i r m y o d svého za ložení d o p ř í t o m n o s t i , k o n k u r e n č n í p ros t řed í , poz ice na t r h u , 

s t ra teg ické cíle f i r m y apod . ) , 

m a n a g e m e n t f i r m y a je j í ř ízení (o rgan izačn í s t r u k t u r a f i r m y , kl íčoví p racovn íc i a 

m a n a ž e ř i , i n t e rn í p r o c e s y řízení, p r i nc i py o d m ě ň o v á n í z a m ě s t n a n c ů , h m o t n á 

z a i n t e r e s o v a n o s t z a m ě s t n a n c ů na výs ledc ích h o s p o d a ř e n í f i r m y , kva l i ta ř ízení, 

k n o w - h o w f i r m y a je j í k o m p e t e n c e apod . ) , 

e k o n o m i c k é v ý s l e d k y h o s p o d a ř e n í f i r m y v m i n u l ý c h o b d o b í c h (zák ladní 

e k o n o m i c k á b i lance f i r m y v j e d n o t l i v ý c h letech) , 

p ř í l ohy ( p r o t o k o l y , o d k a z o v a n é d o k u m e n t y apod . ) . 

Při ses tavován í p o d n i k a t e l s k é h o p l ánu j e dů lež i t é n e z a p o m e n o u t na t o , že by p lán m ě l bý t 

j e d n o d u c h ý , p ř e h l e d n ý a s r o z u m i t e l n ý a m ě l by ukáza t č tenář i zák ladn í v ý h o d y , k t e r é m á f i r m ě 

p o d n i k a t e l s k ý z á m ě r p ř i nés t . O d h a d y b u d o u c í h o vývo je by m ě l y bý t v y v á ž e n é (mez i o p t i m i s t i c k ý m i 

a p e s i m i s t i c k ý m i p o h l e d y ) a d o k u m e n t by mě l p ů s o b i t co n e j v ě r o h o d n ě j i . T o m u n a p o m ů ž e 
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nap ř í k l ad t o , že v n ě m b u d o u z m í n ě n a i s labá mís ta p r o j e k t u a i d e n t i f i k o v a n é n e v ý h o d y , k te ré m ů ž e 

real izace z á m ě r u f i r m ě p ř i nés t a p o p s a t r iz ika, k te rá m ů ž e p r o f i r m u z n a m e n a t . 

Podn i ka te l ský p lán nen í n i kdy z á r u k o u ú s p ě c h u a na t o by mě l i j e h o a u t o ř i mys le t . Na d r u h é 

s t r aně lze říci, že j e h o kva l i tn í p ř íp rava j e „ n u t n o u n iko l i v postaču j íc í " p o d m í n k o u p r o t o , aby f i r m a 

p rokáza la , že d a n ý n á m ě t b u d e v p o d m í n k á c h a p r o s t ř e d í f i r m y ž i vo taschopný , že f i r m a p r o j e k t u 

v ě n u j e v e l k o u p o z o r n o s t a že chápe , že p r o s t ř e d í nen í s ta t i cké ale p r o m ě n l i v é a j e p o t ř e b a neus tá le 

u m ě t r e a g o v a t na měn íc í se p o d m í n k y i oko l í . 

4.7.2 Investiční fáze 

Z f i n a n č n í h o p o h l e d u p r o b í h á b ě h e m inves t ičn í fáze rea l izace s t a v e b n í h o dí la a s ní s p o j e n é 

če rpán í ú v ě r ů ( p o k u d j s o u součás t í f i n a n c o v á n í d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u ) a ú h r a d a s tavebn ích 

prac í v č e t n ě s t avebn í ch m a t e r i á l ů . B ě h e m t é t o fáze čas to docház í k ne j vě t š ímu p o č t u f i nančn í ch 

t ransakc í , n i c m é n ě záleží na t o m , j a k j e s m l u v n ě nas taven d o d a v a t e l s k ý v z t a h a f i n a n c o v á n í s tavby 

d e v e l o p e r e m . 

V n ě k t e r ý c h p ř í p a d e c h bývá p r o p l á c e n í n á k l a d ů s tavby nas taveno tak, že d e v e l o p e r 

p rop lác í zvlášť f a k t u r y za p o ř i z o v a n ý m a t e r i á l a zvlášť za r ea l i zovanou p rác i . T e n t o m e c h a n i s m u s 

bývá zaveden t e h d y , když si d e v e l o p e r v y b e r e s tavebn í f i r m u , k te rá souh las í s t í m , že je j í zisk b u d e 

za ložen na o d m ě n ě za v y k o n a n o u prác i a za p r o n á j e m s tavebn í m e c h a n i z a c e , a le f i r m a n e b u d e 

p a r t i c i p o v a t a u m ě l e zvyšova t svou ma rž í c e n u s tavebn ích m a t e r i á l ů j e n p r o t o , že j e j i ch ú h r a d a j d e 

ú č e t n ě přes s tavebn í f i r m u (častý nešvar z m i n u l ý c h let, k t e r ý zby tečně p r o d r a ž o v a l c e n u 

s tavebn ích prací) . S tavebn í f i r m y d n e s v ě t š i n o u j iž r o z u m í t o m u , že by m ě l y m í t ma rž i j e n u 

t a k o v ý c h d o d á v e k , k d e vy tvá ř í ně j akou p ř i d a n o u h o d n o t u . 

Při f a k t u r a c i m a t e r i á l u j e f é r o v ý m p r i n c i p e m to , že si f i r m a na m a t e r i á l , k t e r ý d e v e l o p e r o v i 

vyúč tovává , př i raz í j e n t a k o v o u m a r ž i , k te rá o d p o v í d á n á k l a d ů m souv ise j í c ím s l og i s t i kou , 

s k l a d o v á n í m a bezpečnos t í u s k l a d n ě n é h o m a t e r i á l u v p r o s t o r á c h s tavebn í f i r m y . N ě k t e r é f i r m y se 

snaží d e v e l o p e r ů m p r o d a t a d o d a t dí lo na klíč, v n ě m ž schova j í i s vou marž i na m a t e r i á l , což m ů ž e 

d e v e l o p e r „ o b n a ž i t " d ů s l e d n ý m l p ě n í m na d o d á n í p ř e s n é h o a p o d r o b n é h o (již z m í n ě n é h o ) výkazu 

v ý m ě r , k t e r ý b u d e o b s a h o v a t i j e d n o t k o v é ceny m a t e r i á l u . 
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4.7.3 Obchodní fáze 

B ě h e m t é t o fáze , k te rá se časově pro l íná s inves t i čn í fází, vě t š ina d e v e l o p e r ů rea l izu je 

p r o d e j n e m o v i t o s t í a j e j i ch částí ( nap ř í k l ad b y t o v ý c h j e d n o t e k ) . Z i nves t i čn ího p o h l e d u j e t o o b d o b í , 

ve k te ré d e v e l o p e r inves tu je d o m a r k e t i n g u , j í m ž p r o p a g u j e p r o d e j nemov i t os t í , p la t í své 

z a m ě s t n a n c e n e b o p r o n a j a t o u rea l i tn í kance lá ř , k te rá o r g a n i z u j e fyz ické p roh l ídky , h rad í p rávn í 

konzu l t ačn í s lužby p o t ř e b n é b ě h e m real izací p r o d e j ů a p o d . Jedno t l i vé by ty a d o m y j s o u b ě h e m 

t é t o fáze p r o d á v á n y f o r m o u rezervac í a ú h r a d zá loh , k t e r é bývaj í r o z f á z o v a n é a k o r e s p o n d u j í a 

ak tuá ln í m í r o u p r o s l a v e n o s t i , a b y se j a k o d ř í ve nes táva lo , že zá jemce o by t či d ů m složí ce lou c e n u 

n e m o v i t o s t i , k t e r o u d e v e l o p e r n á s l e d n ě z n ě j a k é h o d ů v o d u nedos tav í a kupu j íc í s t rana n e m á an i 

peníze ani n e m o v i t o s t . 

4.7.4 Provozně-likvidační fáze 

V t é t o fáz i j e s t avebn í část d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u d o k o n č e n a , n e m o v i t o s t j e k o m p l e t n ě 

p r o d á n a / r o z p r o d á n a a ( p o k u d m ě l d e v e l o p e r se s tavebn í f i r m o u s p r á v n ě u z a v ř e n o u s m l o u v u ) 

d e v e l o p e r j iž n e p o t ř e b u j e další invest ice , p r o t o ž e m á v souv is los t i s p r o j e k t e m j iž j e n m i n i m á l n í 

nák lady . O p r a v y v a d a r e k l a m a c e řeší na svůj nák lad s tavebn í f i r m a , p ř í p a d n ě souvise j íc í nák lady 

h rad í d e v e l o p e r , k t e r ý o p ř í s l ušnou čás tku sníží tzv. zád ržné , k t e r ý m m á d o p l a t i t (v s o u l a d u se 

s m l u v n í m i p o d m í n k a m i ) p ráce za real izaci s t a v e b n í h o díla ( nemov i t os t i ) . 

Pos ledn í f i n a n č n í t r ansakc í u s k u t e č n ě n o u na s t r a n ě d e v e l o p e r s k é f i r m y by v t a k o v é m 

p ř í p a d ě m o h l a bý t ú h r a d a z á d r ž n é h o s tavebn í f i r m ě (s p ř í p a d n ý m i s rážkami ) d le s m l u v n í c h 

p o d m í n e k z a k o t v e n ý c h v p ů v o d n í d o d a v a t e l s k é s m l o u v ě . 

4.8 VYBRANÉ UKAZATELE PRO HODNOCENÍ RENTABILITY A EFEKTIVITY 

INVESTICE 

S p r á v n o u fází p r o j e k t u , v e k t e r é m á do j í t k p r v n í m u v y h o d n o c e n í r en tab i l i t y p r o j e k t u , j e 

p řed - i nves t i čn í fáze, kdy j s o u n ě k t e r é ú d a j e p ř e s n ě z n á m y , j i n é j s o u j e n p r e d i k o v á n y . Pro 

v y h o d n o c o v á n í r en tab i l i t y invest ice, k t e r o u d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t r o z h o d n ě je , s louž í celá řada 

ukaza te lů ( i ndexů ) , nap ř í k l ad : 

v n i t ř n í v ý n o s o v é p r o c e n t o (IRR - In te rna l Rate o f Return) , k t e r é se c h á p e j a k o 

výnos , b ě h e m k t e r é h o j e současná čistí h o d n o t a r o v n a nu le) , 
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č i s t á s o u č a s n á h o d n o t a (Presen t Value) , rozdí l mez i s o u č a s n o u h o d n o t o u a 

p o č á t e č n í m i nves t i čn ím n á k l a d e m , 

i n d e x č i s t é s o u č a s n é h o d n o t y (NVP/I - Ne t P resen t V a l u e / l n v e s t m e n t ) , což je 

p o m ě r současné č is té h o d n o t y a h o t o v o s t n í h o r o k u n u l t é h o o b d o b í , 

d o b a n á v r a t n o s t i (PB - Pay Back), o b d o b í v le tech, v k t e r é m se v rá t í v y n a l o ž e n é 

nák lady , 

r e n t a b i l i t a v l a s t n í h o k a p i t á l u (ROE - Re tu rn o f Equi ty) , p r o c e n t u á l n í mí ra 

e fek t i v i t y z isku ( v ý n o s n o s t kap i t á lu v l o ž e n é h o v las tn í ky f i r m y ) , 

r e n t a b i l i t a a k t i v ( R O A - Re tu rn o f Assets) , m í ra z h o d n o c e n í ak t i v f i r m y , n e m ě l y bý t 

nižší než 5 %, 

r e n t a b i l i t a d l o u h o d o b ě i n v e s t o v a n é h o k a p i t á l u (ROCE - R e t u r n o n cap i ta l 

e m p l o y e d ) , 

z i s k p ř e d z d a n ě n í m a ú r o k y (EBIT - Earn ings b e f o r e In te res t a n d Taxes) , 

r e n t a b i l i t a t r ž e b (ROS - Re tu rn o f Sales), s c h o p n o s t f i r m y d r ž e t zisk př i d a n ý c h 

t r ž b á c h , r en tab i l i t a n á k l a d ů . 

N ě k t e r é ukaza te le ka lku lu j í s č a s e m a p r o m ě n l i v o s t í h o d n o t j e d n o t l i v ý c h p a r a m e t r ů , j i né 

j s o u s ta t i cké a h o d í se h lavně p r o k r á t k o d o b ě p ro jek t y . 

4.9 SITUACE NA TRHU REZIDENČNÍCH DEVELOPERSKÝCH PROJEKTŮ 

Celkový p ř e h l e d s i tuace týkaj íc í se a k t u á l n ě běžících rez idenčn ích a d e v e l o p e r s k ý c h 

p r o j e k t ů n e u d r ž u j e žádná s tá tn í an i nes tá tn í cen t r á l n í a u t o r i t a . S i tuac i na t r h u byd len í m a p u j e 

M i n i s t e r s t v o p r o m ís tn í rozvo j ČR, k t e r é j e d n o u za něko l i k let p u b l i k u j e s ta t i s t i ky týkaj íc í se s i tuace 

byd len í v ČR. Pos lední v e ř e j n ě p u b l i k o v a n é d o k u m e n t y se vz tahu j í k s i tuac i v roce 2019 . 

"Pod le de f i n i t i vn í ch v ý s l e d k ů sčí tání l idu , d o m ů a b y t ů v roce 2011 z a h r n o v a l b y t o v ý f o n d 

ČR c e l k e m 4 756 572 b y t ů , z t o h o by lo 4 104 635 o b y d l e n ý c h b y t ů , z n ichž 43,7 % v r o d i n n ý c h 

d o m e c h a 55 % v b y t o v ý c h d o m e c h . P ředs tavova lo t o 4 5 6 všech by tů ( o b y d l e n ý c h i n e o b y d l e n ý c h ) 

na 1000 všech o b v y k l e v ČR bydl íc ích obyva te l (v by tech i m i m o byty) , resp . 393 o b y d l e n ý c h by tů 

na 1000 všech o b v y k l e v ČR bydl íc ích obyva te l (v b y t e c h i m i m o byty) . " (Byd len í v České r e p u b l i c e 

v čís lech, 2019, s.5) 
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Podle s ta t i s t i ky by lo d le M M R ČR v roce 2019 v České r e p u b l i c e 55,9 % by tů už íváno je j i ch 

v las tn íky , 22,4 % b y t ů by lo v n á j m e c h . P r ů m ě r n é s tář í r o d i n n ý c h d o m ů v ČR j e 49,3 let a b y t o v ý c h 

d o m ů 52,4 let. P r ů m ě r n á p locha j e d n o h o o b y d l e n é h o by tu v b y t o v é m d o m ě byla 68,5 m 2 a 

v r o d i n n é m d o m ě 109,1 m 2 , což j e e v r o p s k ý p o d p r ů m ě r . Počet d o k o n č e n ý c h by tů v roce 2018 byl 

33 868 . ( M i n i s t e r s t v o p r o m ís tn í rozvo j ČR, s.6). 

Vývoj p o č t u m o d e r n i z o v a n ý c h a d o k o n č e n ý c h by tů ukazu je nás ledu j íc í graf , p o d l e k t e r é h o 

by lo v roce 2018 d o k o n č e n o cca 34 000 nových by tů . 
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Graf 1 Meziroční vývoj počtů dokončených bytů v ČR 5  

P o d r o b n ě j š í s ta t i s t i ku d o k o n č e n ý c h by tů s r o z d ě l e n í m na by ty v r o d i n n ý c h d o m e c h , 

b y t o v ý c h d o m e c h a n e b y t o v ý c h b u d o v á c h ukazu je nás ledu j íc í t a b u l k a . 

5 Z d r o j : Byd len í v České r e p u b l i c e v čís lech ( s rpen 2019) , s.12) 
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Tabulka 1 Zahájené a ukončené byty 6  

D o k o n č e n é b y t y - p o č e t b y t ů Ú z e m í : Č e s k i r e p u b l i k a 

v b x n z toho 
Byty 

celkem nová 
výstavba 

změna 
dokončených 

staveb 

v rodinných 
domech 

nová výstavba 

v bytových 
domech 

nová výstavba 

v nebytových 
budovách 

2 C 0 9 3 Ů 4 7 3 1 9 1 2 4 13 7 6 6 6 0 3 

Z O 1 0 3 6 4 4 2 1 9 7 6 C 1 0 9 1 2 7 9 6 

2 0 1 1 2 8 6 3 0 1 7 3 8 3 6 4 Ů 7 6 1 8 

2 0 1 2 2 9 4 6 7 • 1 7 4 4 2 7 0 9 5 5 6 1 

2 C 1 3 2 5 3 3 6 1 5 4 6 9 6 0 4 9 4 1 4 

2 0 1 4 2 3 9 5 4 1 3 9 9 2 6 4 2 2 4 5 1 

2 0 1 5 2 5 0 9 5 1 3 6 9 0 7 3 S 6 5 6 9 

2 0 1 6 2 7 3 2 2 1 4 5 6 7 6 6 1 

2 8 5 6 9 1 5 1 7 0 9 2 6 4 3 5 5 

2 0 1 8 3 3 6 5 0 2 9 9 0 6 3 9 4 4 1 9 1 5 2 1 0 3 0 5 6 5 8 

2 0 1 9 3 6 4 0 6 3 2 3 4 0 4 0 6 6 1 9 2 2 9 1 2 7 1 6 6 5 9 

2 0 2 0 3 4 4 1 2 3 0 3 7 5 4 0 3 7 1 9 2 1 8 1 0 8 9 5 6 7 1 

K ó d : e V T 1 0 - B ŕ l 

ČSÚ p u b l i k u j e r ovněž r e l evan tn í úda je o s tavebn í p r o d u k c i v ČR, j e j í ž n e d í l n o u součás t í j s o u 

rez idenčn í a d e v e l o p e r s k é p ro jek ty . 

Stavební produkce 
meziroční index, očištěno o pracovní dny, v % 

<> Index stavební produkce O Pozemní stavitelství O Inženýrské stavitelství 

Graf 2 Stavební produkce v ČR 7  

6 Z d r o j : ČSÚ, d o s t u p n é Z https: / /vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/ index. jsf?page=^ 
B8^=T&f=TABULKA&skupld=1&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT1 
0-B&str=v241 &c=v3~8_RP2020 

7 Z d r o j : d o s t u p n é Z https://www.czso.cz/csu/czso/stavebnictvi 
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Jeden cen t r á l n í p ř e h l e d všech běžících d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů v České r e p u b l i c e nen í 

k d i spoz ic i . Jedno t l i vé rea l i tn í kance lá ře , j e d n o t l i v í d e v e l o p e ř i , o b o r o v ě z a m ě ř e n é w e b y a p o d o b n é 

zd ro je pub l i ku j í a p r o p a g u j í v ž d y j e n část p r o j e k t ů , kde j e čas to v ý b ě r o v ý m k r i t é r i e m loka l i ta , kde 

se staví a k d e d a n á a g e n t u r a p ů s o b í n e b o j e p ř e h l e d a nab ídka o m e z e n j e n o k r u h e m d e v e l o p e r ů , 

s n im i ž m á a g e n t u r a o b c h o d n í z p r o s t ř e d k o v a t e l s k o u s m l o u v u o zas tupován í , m a r k e t i n g u či 

p ropagac i . 

M í r n o u v ý j i m k o u po tv rzu j í c í výše u v e d e n é p rav id lo j s o u i n t e r n e t o v é s t r á n k y spo lečnos t i 

GARTAL HOLDING, a.s., k t e r é p r o p a g u j í a z á j e m c ů m o k o u p i by tů nabízí ce lou ř a d u d e v e l o p e r s k ý c h 

p r o j e k t ů p řes ce lou Českou r e p u b l i k u , n i c m é n ě an i zde nen í výče t všech běžících d e v e l o p e r s k ý c h 

p r o j e k t ů k o m p l e t n í . 

Středočesky kraj 

Novostavk ty Celá ČR, developerské projekty Celá ČR 

ZD'niký kraj + Žebříček TOP novostaveb v Praze 

Obrázek 8 Přehled developerských projektů na stránkách firmy ZIPREALJY.CZ 8  

P r a v d ě p o d o b n ě ne jvětš í poče t běžících d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů j e v loka l i tě s ne j vě tš ím 

os íd len ím , t e d y v h l a v n í m m ě s t ě Praze, kde běží celá řada m e n š í c h i vě tš ích p r o j e k t ů , je j i chž c í lem 

j e d o d a t na rea l i tn í t r h n o v é byty . Za j ímavý v t é t o loka l i tě j e f ak t , že vě tš ina p ražských p r o j e k t ů j e 

rea l i zována v p e r i m e t r u "zák ladn í Prahy" , t e d y ve v n ě j š í m p rs tenc i m e n š í c h m ě s t a vesn ic , k te ré 

dnes j s o u součás t í tzv. ve l ké Prahy a kde j s o u levnější p o z e m k y . Gra f i cké z n á z o r n ě n í lokací 

j e d n o t l i v ý c h d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů na ú z e m í h l avn ího m ě s t a Prahy ukazu je nás ledu j íc í ob rázek . 

'Zdro j : d o s t u p n é Z https:/ /www.ziprealty.cz/pcategory/cela-cr 
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A K T U Á L N Í D E V E L O P E R S K É B Y T O V É P R O J E K T * P O D L E P R S T E N C Ů M Ě S T A A V Č E T N Ě Z O B R A Z E N Í P O Č T U 

R E A L I Z O V A N Ý C H B Y T Ů ( 2 0 2 0 ) 

4.10 PROJEKTOVÝ ZPŮSOB REALIZACE 

Deve lope rské p r o j e k t y j e n u t n é rea l i zova t ř í zenou p r o j e k t o v o u f o r m o u , k te rá z a r u č i v š e , co 

s p r á v n ě rea l i zovaný p r o j e k t m á mí t , t e d y nap ř í k l ad : 

p l á n o v á n í peněz, z d r o j ů , akt iv i t , 

s y s t é m o v é ř ízení rea l izace p r o j e k t u , 

s y s t é m o v é ř ízení r iz ik p r o j e k t u , 

s y s t é m o v é ř ízení z m ě n v p r ů b ě h u p r o j e k t u , 

p r ů b ě ž n á k o n t r o l a p o s t u p p r o j e k t u , 

p r ů b ě ž n ý m o n i t o r i n g kva l i t y r e a l i z o v a n é h o dí la. 

9 Zd ro j : IPR Praha 
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D e v e l o p e r s k ý p r o j e k t s t ř e d n í h o i v e l k é h o r o z s a h u by mě l bý t ř ízen p r o s t ř e d n i c t v í m v y b r a n é 

p r o j e k t o v é m e t o d i k y a m ě l by bý t ř ízen p r o f e s i o n á l e m , k te rý b u d e ne jen o d b o r n í k e m 

ve s tavebn ic t v í a b u d e zná t r ů z n é s tavebn í t e c h n o l o g i e , p racovn í p o s t u p y , s tavebn í ma te r i á l y , 

c e n o t v o r b u a p o d . , a le b u d e t aké z k u š e n ý m ( sen io rn ím) p r o j e k t o v ý m m a n a ž e r e m , k t e r ý b u d e m í t 

do l ož i t e l né zkušenos t i s p r o j e k t o v ý m ř í zen ím p o d o b n é h o o b s a h u , r o z s a h u a r o z p o č t u . 

Vě tš ina d e v e l o p e r s k ý c h f i r e m si své p r o j e k t o v é m a n a ž e r y v y c h o v á v á tak, že na p r o j e k t e c h 

s t ř e d n í h o a vě tš ího r o z s a h u j s o u čas to angažován í 2 p r o j e k t o v í m a n a ž e ř i , j e d e n v s e n i o r n í a d r u h ý 

v j u n i o r n í ro l i . Jun io r se b ě h e m něko l i ka p r o j e k t ů učí o d sen io ra a j a k m i l e doz ra je , p ř e s t o u p í 

do s e n i o r n í r o le a na da lš ích p r o j e k t e c h m ů ž e bý t j e d i n ý m p r o j e k t o v ý m m a n a ž e r e m n e b o d o s t a n e 

j i n é h o j u n i o r a , k t e r é h o m á za úko l zaško l i t p o d o b n ě , j a k o se učil s á m . 

P ro fes ioná ln í p r o j e k t o v ý m a n a ž e r by m ě l m í t i deá lně m e z i n á r o d n í p r o j e k t o v o u cer t i f i kac i , 

k te rá f o r m o u zkoušek po t v r zu je , že p r o j e k t o v é ř ízení v r ámc i d a n é p r o j e k t o v é m e t o d i k y zná. 

D e v e l o p e r s k ý p r o j e k t by m ě l p ro j í t t ě m i t o z á k l a d n í m i f á z e m i : 

p ř íp rava p r o j e k t u ( in ic iační fáze - v t é t o fázi p rob íha j í p ř í p r a v n é práce , k t e r ý m i 

bývaj í nap ř í k l ad p ř íp rava a a lokace z d r o j ů , v ý b ě r s u b - d o d a v a t e l ů , a lokace 

f i nančn í ch z d r o j ů , schva lován í p r o j e k t u , ses taven í p r o j e k t o v é h o t ý m u , v ý b ě r 

p r o j e k t o v é m e t o d i k y apod . ) , 

p l á n o v á n í p r o j e k t u ( v t é t o f á z i v z n i k a j í z á k l a d n í p l á n y j a k o j e h a r m o n o g r a m č innost í , 

p lán využ i t í kapac i t a l o k o v a n ý c h z d r o j ů , f i n a n č n í p lán , p lán kva l i ty a p o d . a t aké se 

ana lyzu j í r iz ika, p ř i p racu j í se p rocesy z m ě n o v ý c h ř ízení apod . ) , 

rea l izace p r o j e k t u (v t é t o fáz i se p o d l e p l ánů z p ř e d c h o z í f áze rea l i zu je v las tn í 

d o d á v k a / v ý s t u p p r o j e k t u . Ta to fáze j e ne j in tenz ivně jš í ) , 

u k o n č e n í p r o j e k t u (v t é t o fáz i se t es tu j e v ý s t u p p r o j e k t u , k t e r ý se p ředává 

s p o n z o r o v i , p rob íha j í akcep tačn í tes ty , v p ř í p a d ě d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t ů bývá 

součás t í t é t o fáze t aké p r o d e j d o s t a v o v a n é n e m o v i t o s t i b u d o u c í m v l a s t n í k ů m 

apod . ) , 

p o - p r o j e k t o v á fáze ( b ě h e m t é t o fáze se m o h o u rea l i zova t n ě k t e r é d o k o n č o v a c í 

p ráce , k t e r é neby l y n e z b y t n é z p o h l e d u p ř e d á n í v ý s t u p u p r o j e k t u , p o s k y t u j e se 

p o d p o r a n o v ý m v l a s t n í k ů m a u ž i v a t e l ů m n e m o v i t o s t í n e b o je j i ch částí, nap ř í k l ad 

f o r m o u z á r u č n í h o s u p p o r t u apod . ) . 
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Fáze p r o j e k t u se ( p o k u d j s o u k o m p l e x n í a zahrnu j í - l i ve l ké m n o ž s t v í r ů z n ý c h na sebe 

navazuj íc ích č innost í ) čas to sk láda j í z dí lč ích e tap , k te ré ma j í své mi ln íky , b ě h e m nichž se p r ů b ě ž n ě 

k o n t r o l u j í p l á n o v a n é d o d á v k y . 

4.11 FINANCOVÁNÍ DEVELOPERSKÝCH PROJEKTŮ 

Z á k l a d e m rea l izace k a ž d é h o d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u j e za j iš tění j e h o f i nancován í . 

V zásadě se používa j í dva zák ladn í m o d e l y f i n a n c o v á n í Vlastní zdroje a Cizí zdroje. N e m é n ě dů lež i t é 

j e a le t a k é f i n a n č n í p l á n o v á n í v čase. 

4.11.1 Vlastní zdroje 

Developer zajisti'kompletní'financování'z vlastních zdrojů 

Deve lope r počí tá s t í m , že p r o f i n a n c u j e část p r o j e k t u z p r o s t ř e d k ů , k te ré m á n e b o k te ré 

zaj ist í p ř e d s p u š t ě n í m p r o j e k t u , začne s tavě t a j eš tě b ě h e m výs tavby b u d e p r o d á v a t b u d o u c í by ty 

či d o m y ( p o d l e p r o j e k t u , k t e r ý rea l izu je) a z t a k t o z ískaných p r o s t ř e d k ů d o f i n a n c u j e v las tn í v ý s t a v b u 

a v y t v o ř í zisk, kvů l i k t e r é m u celý p r o j e k t rea l izu je . 

J e d n o z n a č n ě j e lepší p rvn í v a r i a n t a , ve k t e r é j e z p o h l e d u f i n a n c o v á n í m i n i m á l n í r iz iko , že 

d e v e l o p e r n e b u d e m í t p r o s t ř e d k y na to , a b y v ý s t a v b u d o k o n č i l , a nevzn i kne žádná záv is lost na m í ř e 

a rych los t i úspěšnos t i p r o d e j e . 

4.11.2 Cizí zdroje 

Developer zajistíčást financování z vlastních zdrojů 

D r u h á v a r i a n t a j e n e p o m ě r n ě k o m p l i k o v a n ě j š í a z p o h l e d u f i n a n c o v á n í j e značně ne j is tá . 

Jak j e na r e a l i t n í m t r h u v idě t , p r o d e j n í ceny n o v ý c h by tů a r o d i n n ý c h d o m ů ne jsou k o n s t a n t a m i , 

a le p r o m ě n n ý m i , k t e r é reagu j í na r ů z n é aspek ty , jež ov l i vňu j í ne jen k u p n í sílu b u d o u c í c h v las tn í ků , 

a le t aké ceny v s t u p n í c h s u r o v i n a l idské p ráce . Vě t š i nu p o h y b l i v ý c h a s p e k t ů ov l i vňu je e k o n o m i c k ý 

vývo j , k t e r ý m á na k u p n í sílu b u d o u c í c h v las tn íků s i lný v ý z n a m ať už v p o d o b ě ú r o k o v ý c h sazeb 

h y p o t e č n í c h ú v ě r ů , k t e r é s i lně ov l i vňu j e r e g u l á t o r (Česká n á r o d n í banka) p r o s t ř e d n i c t v í m m ě n o v é 

po l i t i ky ( r e p o sazby), ve f o r m ě cen n e m o v i t o s t í na t r h u , m í r y in f lace, výše m e z d a p o d . což j s o u 

s p o j e n é n á d o b y , k t e r é od ráž í e k o n o m i c k ý s tav a s i tuac i na t r h u . 

Něk te ř í d e v e l o p e ř i , k te ř í nech tě j í či n e m o h o u vo l i t p rvn í v a r i a n t u f i n a n c o v á n í a ka lku lu j í 

v r o z p o č t e c h svých p r o j e k t ů s p ř í jmy z p r o d e j ů j e š t ě b ě h e m výs tavby , r iskuj í , že p o t ř e b n é 
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p r o s t ř e d k y v p o t ř e b n é výši n e b o p o t ř e b n é m čase nezískaj í a v ý s t a v b u n e d o k o n č í . Větší a 

e k o n o m i c k y s i lně jš í d e v e l o p e ř i v ě t š i n u vo l í p r vn í z p ů s o b f i nancován í . 

Rozhodován í , zda j í t p r vn í n e b o d r u h o u ces tou ov l i vňu j í r ů z n é o k o l n o s t i , n a p ř í k l a d : 

p l á n o v a n é p r o d e j n í ceny d o k o n č e n ý c h by tů a d o m ů (č ím vyšší ceny, t í m nižší 

r ych los t p r o d e j e a vyšší r iz iko, že se n ě k t e r é n e m o v i t o s t i n e p o d a ř í p roda t ) , 

r ych los t p ř e d p o k l á d a n é h o r ů s t u in f lace, cen m a t e r i á l ů a l idské p ráce , 

r ych los t p ř e d p o k l á d a n é h o r ů s t u m e z d (s i lně ov l i vňu je s c h o p n o s t b r á t si a sp láce t 

h y p o t e č n í úvěry) , 

s t r u k t u r a a f i n a n c o v á n í po r t f o l i a pa ra l e l ně běžících p r o j e k t s t e j n é h o d e v e l o p e r a 

(vo lné f i n a n č n í p r o s t ř e d k y se p ře rozdě lu j í p r o r ů z n é běžící p ro jek t y ) , 

j e d i n e č n á d e v e l o p e r s k á př í lež i tos t ( e k o n o m i c k á v ý h o d n o s t n ě k t e r ý c h p r o j e k t ů 

m ů ž e bý t časově o m e z e n á , p r o t o ž e p r o j e k t rea l i zovaný v p o z d ě j š í m o b d o b í n e m u s í 

bý t p r o d e v e l o p e r a e k o n o m i c k y p ř í n o s n ý a rea l i zova t p r o j e k t dává větš í smys l 

(nap ř í k lad s o h l e d e m na p ř i p r a v o v a n é ak t i v i t y k o n k u r e n c e v d a n é lokal i tě) 

rea l i zova t co ne jdř íve) . 

V las tn í f i n a n c o v á n í d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů ( m y š l e n o té část i , je j íž f i n a n c o v á n d e v e l o p e r 

zaj išťuje j eš tě p ř e d s p u š t ě n í m p ro j ek tu ) j e m o ž n é řeš i t t ř e m i v z á j e m n ě se d o p l ň u j í c í m i z p ů s o b y : 

f i n a n c o v á n í v l a s t n í m i f i n a n č n í m i p r o s t ř e d k y (č ím více v o l n ý c h peněz d e v e l o p e r m á 

a m ů ž e p r o p r o j e k t a lokova t , t í m snazší j e p r o f i n a n c o v á n í p r o j e k t u bez v z n i k u 

j a k é k o l i v záv is lost i na okol í , 

p r o s t ř e d n i c t v í m ú v ě r ů peněžn ích inst i tucí , 

p o m o c í d o t a č n í c h p r o g r a m ů , k t e r é uvo lňu j í a p ř i dě lu j í za v y m e z e n ý c h p o d m í n e k 

f i n a n č n í p r o s t ř e d k y p r o p o d p o r u byd len í a eko log ie . 
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Nejčas tě jš ím z p ů s o b e m real izace d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů na t r h u j e k o m b i n a c e d v o u až 

t ř í u v e d e n ý c h va r i an t . Dá se říci, že v las tn í p r o s t ř e d k y (p rvn í va r i an ta ) j s o u n e z b y t n é p r o j akýko l i v 

z p ů s o b f i nancován í , p r o t o ž e bez n ich n e p o s k y t n o u b a n k y d e v e l o p e r o v i úvěr , d e v e l o p e r nezačne 

s tavě t a n e b u d e m o c i če rpa t ž á d n é p r o g r a m y p o d p o r y . 

Získat b a n k o v n í úvě r n e m u s í bý t p r o d e v e l o p e r a s n a d n é . Banky ma j í své zásady, p o d l e 

k te r ých v y h o d n o c u j í , zda ž á d o s t e m o p o d n i k a t e l s k é ú v ě r y p r o p r o f i n a n c o v á n í p r o j e k t ů (ne jen 

d e v e l o p e r ů ) v y h o v í či n iko l iv . Mezi t a k o v é zásady pa t ř í nap ř í k l ad : 

Pokrytí všech rizik samotným projektem - Banky pů jču j í d e v e l o p e r ů m p r o s t ř e d k y j e n 

t e h d y , když j e j e j i ch sp lacen í za j i š těno v ý h r a d n ě z p r o s t ř e d k ů v y g e n e r o v a n ý c h p r o j e k t e m , v p ř í padě 

d e v e l o p e r ů p r o d e j e m by tů a d o m ů , k t e r é p r o j e k t rea l izu je . Na m o ž n o s t / n a b í d k u zap la t i t úvě r 

z j i n ý c h p r o s t ř e d k ů b u d e banka reagova t nega t i vně a úvě r neschvál í . 

Hodnota nemovitostí - Banky si s a m y o d h a d u j í b u d o u c í ceny a h o d n o t y s taveb , k t e r é chce 

d e v e l o p e r rea l i zova t a p o s k y t u j e d e v e l o p e r ů m p r o s t ř e d k y v ě t š i n o u j e n d o čás tečné výše je j i ch 

b u d o u c í h o d n o t y , v ě t š i n o u d o ú r o v n ě 70 -80 %. Z b y t e k m u s í f i n a n c o v a t d e v e l o p e r z v las tn ích 

p r o s t ř e d k ů . 

Zdroj financování - Banky se př i p o s u z o v á n í d e v e l o p e r s k ý c h žádos t í o s p o l u f i n a n c o v á n í 

p r o j e k t ů čas to snaží ověř i t , j a k r i z ikový a j a k spo leh l i v ý j e b u d o u c í zd ro j v ý n o s u , t e d y b u d o u c í 

v las tn ík /v las tn ic i d o m ů , b y t ů či j i n ý c h s taveb . P o k u d j s o u t i t o p ř e d e m z n á m i ( d e v e l o p e r m ů ž e s tavě t 

na zakázku p o d d o d a v a t e l s k o u s m l o u v o u ) a j e m o ž n é ově ř i t b o n i t u a spo leh l i vos t b u d o u c í h o 

i nves to ra (nap ř í k l ad f o r m o u k o n t r o l y z á z n a m ů v i nso l venčn ích a j i n ý c h re js t ř íc ích) , banka t y t o 

m e t o d y používá př i v y h o d n o c o v á n í žádos t í d e v e l o p e r a a p o d n i k a t e l s k ý úvěr . 
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Tabulka 2 Obsah žádosti o developerský úvěr (Zdroj: vlastní zpracování podle Úvěry pro developery, 
dostupné online z https://www.katerinapatek.cz/sluzby/uvery-pro-developery) 

S h r n u t í zák ladn ích i n f o r m a c í 

o p r o j e k t u 

Výše p r o j e k t o v ý c h n á k l a d ů (akviz iční 

nák lady , h a r d costs , so f t costs) 

Př í jemce ú v ě r u Posky tova te l ú v ě r u 

Inves to r Požadavek na s tavebn í d o z o r 

M i n i m á l n í p o ž a d a v e k v las tn ích z d r o j ů Typ ú v ě r u 

M ě n a Účel ú v ě r u 

Z p ů s o b a d o b a če rpán í Z p ů s o b sp lácen í j i s t i ny 

Z p ů s o b p l a tby ú r o k ů M i m o ř á d n á sp lá tka 

Ú r o k o v á sazba a m a r ž e 
Výše a z p ů s o b ú h r a d y p o p l a t k u 

za p o s k y t n u t í ú v ě r u 

Závazková o d m ě n a P o ž a d o v a n é za j iš tění 

Odk ládac í p o d m í n k y č e r p á n í P r ů b ě ž n é p o d m í n k y če rpán í 

Výše a d m i n i s t r a t i v n í h o p o p l a t k u M a x i m á l n í t e r m í n s p l a t n o s t i 
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Pokud banka d e v e l o p e r o v i úvě r schválí , p o d m í n í j e h o če rpán í ř a d o u r ů z n ý c h p o d m í n e k , 

k te ré m u s í d e v e l o p e r sp ln i t . Mezi t a k o v é p o d m í n k y pat ř í n a p ř í k l a d : 

p ř í j emce ú v ě r u p r á v n ě ex is tu je (veškeré f i r e m n í a p rávn í d o k u m e n t y SPV v č e t n ě 

p ř í p a d n ý c h f i n a n č n í c h výkazů) j s o u a k c e p t o v a t e l n é p r o b a n k u , 

v las tn í kap i tá l j e i n v e s t o v á n n e b o k d ispoz ic i na j i s t o t n í m úč tu p ř e d č e r p á n í m ú v ě r u , 

ú ř e d n í povo len í ( ú z e m n í r o z h o d n u t í n e b o s tavebn í povo len í ) naby lo p rávn í m o c i , 

r o z p o č e t a h a r m o n o g r a m v ý s t a v b y j e p o t v r z e n nezáv is l ým e x p e r t e m , 

p ř e d l o ž e n í s m l o u v y o dí lo s p e v n o u c e n o u a p e v n ý m t e r m í n e m dodán í , 

d o d a v a t e l p r o j e k t u j e p r o b a n k u akcep tova te l ný , 

p ř e d l o ž e n í u z a v ř e n é zás tavní s m l o u v y k n e m o v i t o s t e m , p ř í p a d n ě dalš í zaj išťovací 

i n s t r u m e n t y , 

p ř e d l o ž e n í n á v r h u na vk lad zás tavn ího práva b a n k y d o Ka tas t ru n e m o v i t o s t í , 

p ř e d l o ž e n í v i n k u l a c e po j i š těn í v ý s t a v b y a b u d o u c í c h j e d n o t e k , 

p ř e d l o ž e n í s m l u v o b u d o u c í c h k u p n í c h / n á j e m n í c h s m l o u v á c h v p o ž a d o v a n é výš i , 

m o n i t o r i n g s t a v e b n í h o p r o c e s u nezáv is l ým e x p e r t e m a č e r p á n í ú v ě r u p ro t i 

f ak tu rac i p o t v r z e n é nezáv is l ým e x p e r t e m (obvyk le měsíčně) . 

Každá banka m á t r o c h u j i n é p o d m í n k y p o d l e svých i n t e rn í ch po l i t i k a p rav ide l , a le zák lad 

bývá např íč b a n k o v n í m t r h e m v e l m i p o d o b n ý . 
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Spořitelní družstva 

K r o m ě b a n k využíva j í d e v e l o p e ř i m o ž n o s t žáda t o ú v ě r y r ovněž ve spo ř i t e l n í ch 

d r u ž s t v e c h . Z á k l a d n í m i d ů v o d y j s o u : 

n ě k t e r é b a n k y ne jsou o c h o t n é pů j čova t peníze na d e v e l o p e r s k é p ro jek ty , 

spo ř i t e l n í d ružs t va ma j í nižší ú r o k o v é sazby než banky , 

spo ř i t e l n í d ružs t va n e m a j í o p r o t i b a n k á m p o d m í n k u p ř e d p r o d e j e . 

Spoř i te ln í d ružs t va j s o u d e v e l o p e r y r o v n ě využ ívána p r o r e f i n a n c o v á n í b a n k o v n í c h ú v ě r ů , 

což j i m u m o ž n í p r o d l o u ž i t d é l k u sp la tnos t i ú v ě r ů a získat t í m více času na p r o d e j d o k o n č e n ý c h 

n e m o v i t o s t í . 

Ú v ě r o v é f i n a n c o v á n í d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů j e z a m ě ř e n o na vše, co j e p o t ř e b a 

v souv is los t i se s a m o t n ý m p r o j e k t e m p r o i n v e s t o v a t . D e v e l o p e r s k ý m ú v ě r e m ( b a n k o v n í m či 

n e b a n k o v n í m ) lze řeš i t k o u p i p o z e m k ů , v ý s t a v b u i nžený rských sítí, v las tn í s t avebn í p ráce , z p ě t n é 

p r o f i n a n c o v á n í n e m o v i t o s t í ve v las tn ic tv í , k o u p i s távaj íc ích b y t o v ý c h d o m ů n e b o k o m e r č n í c h 

b u d o v , k te ré j s o u součás t í p r o j e k t u a p o d . Ty to ú v ě r y čas to ne j sou v y m e z e n y an i o b c h o d n í m 

m o d e l e m p r o j e k t u , t e d y zda p ů j d e ob jek t y , k t e r é se b u d o u p r o d á v a t n e b o o s tavby , k t e r é se b u d o u 

p r o n a j í m a t (ma j í r ů z n é inkasn í m o d e l y , na k t e r é m ů ž o u bý t navázány ú h r a d y sp lá tek úvě ru ) . 

Na pozad í n e b a n k o v n í c h p o s k y t o v a t e l ů ú v ě r ů n ě k d y t aké v y s t u p u j í spo lup racu j í c í leas ingové 

spo lečnos t i . 

Obvyk lá ( typ ická) výše b a n k o v n í c h či n e b a n k o v n í c h d e v e l o p e r s k ý c h ú v ě r y se p o h y b u j e 

v i n te r va lu 1-100 m i l . Kč, a le h o r n í h ran i ce nen í s t r i k t n ě d á n a a záleží na p o d m í n k á c h p r o j e k t u a 

o c h o t ě / z á j m u b a n k y n e b o n e b a n k o v n í h o d o m u p r o j e k t f i n a n c o v a t . 

H o r n í h ran i ce o c h o t y a výše f i n a n c o v á n í d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů výs tavby , k te ré ma j í 

na s v é m v ý s t u p u z k o l a u d o v a n é n o v o s t a v b y d o m ů , by tových d o m ů , k o m e r č n í c h b u d o v a p o d . bývá 

nižší, než j e t o m u u v ý n o s o v ý c h p r o n á j e m n í c h p r o j e k t ů , na k te ré j s o u b a n k y i n e b a n k o v n í i ns t i t uce 

o c h o t n y d á t více peněz . 

Běžná s p l a t n o s t d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů bývá 1 -5 let a p o ž a d o v a n á e q u i t a (v lastní zd ro je ) 

30-50 % z ce l kových n á k l a d ů p r o j e k t u . 

D e v e l o p e r s k é f i r m y m o h o u p r o f i n a n c o v á n í svých p r o j e k t ů využ í t t a k é r ů z n ý c h s tá tn ích a 

e v r o p s k ý c h p o d p o r , k t e r é j s o u z a m ě ř e n y na p o d p o r u byd len í n e b o na o c h r a n u ž i vo tn ího p ros t řed í . 
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4.11.3 Státní a evropské podpory 

J e d n o u z m o ž n o s t í f i n a n c o v á n í d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů j s o u i r ů z n é d o t a č n í p r o g r a m y . 

Do tačn ích p r o g r a m ů j e ať už na s tá tn í n e b o e v r o p s k é rov i ně m n o h o a záleží ne jen 

na i n f o r m o v a n o s t i , a le t a k é na m o ž n o s t e c h d e v e l o p e r a o d a n o u do tac i požáda t . Do tace j s o u to t i ž 

zp rav id la v e l k o u b y r o k r a t i c k o u zátěží, p r o t o v s o u č a s n é d o b ě ex i s tu je m n o h o spo lečnos t í , k t e r é se 

spec ia l izu j í na v y b r á n í s p r á v n ý c h do tac í a j e j i ch ú s p ě š n ý p r ů b ě h a d o k o n č e n í . 

PANEL 2013+ 

T e n t o p r o g r a m f i n a n c o v a n ý S tá tn ím f o n d e m p o d p o r y invest ic ( p o d l e nař ízení v l ády 

č. 4 6 8 / 2 0 1 2 Sb., ve zněn í pozdě jš ích p ř e d p i s ů ) j e u r č e n na rev i ta l izac i b y t o v é h o f o n d u bez o h l e d u 

na t e c h n o l o g i i výs tavby . Př ih lášky d o p r o g r a m u p ř i j ímá p r ů b ě ž n é , p la t í p r o s tavby rea l i zované 

na c e l é m ú z e m í České repub l i ky , j e p r i m á r n ě u rčena na k o m p l e x n í o p r a v y a m o d e r n i z a c e , je j i chž 

c í lem j e p r o d l o u ž i t ž i v o t n o s t d o m ů . Získaný úvěr lze využ í t nap ř í k l ad na m o d e r n i z a c i by tových 

j a d e r , snížení e n e r g e t i c k é n á r o č n o s t i b u d o v y , o p r a v y a m o d e r n i z a c e s p o l e č n ý c h p ros to r , o p r a v y 

s ta t i ckých p o r u c h n o s n ý c h kons t rukc í , o p r a v y hyd ro i zo lac í s p o d n í c h s taveb , za tep len í s t řech , 

zask lení b a l k ó n ů a lodži í a p o d . Výše ú v ě r u j e m o ž n á d o 90 % n á k l a d ů a ú r o k o v á sazba je 

od 1. 2. 2 0 2 2 ve výši 3,29 % p.a., s p l a t n o s t ú v ě r u j e 30 let. 

PROGRAM REGENERACE SÍDLIŠŤ 

Státní p o d p o r a p o s k y t o v a n á f o r m o u dotac í , k t e r é lze k o m b i n o v a t s v ý h o d n ý m i úvě ry 

ve výši d o 50 % n á k l a d ů (max . d o 6. m i l Kč). Výzvy t o h o t o d o t a č n í h o t i t u l u se p ř i j íma j í obvyk l e 

ve 4. č tv r t l e t í r o k u . Do tace j e u r čena p r o rev i ta l izac i v e ř e j n ý c h p ros t r ans t v í sídl išť s b y t o v ý m i d o m y 

s n e j m é n ě 100 by ty . Žáda t o do tac i j e m o ž n é u S tá tn ího f o n d u p o d p o r y invest ic . O do tac i n e m ů ž e 

p o ž á d a t deve lope r , a le obec v mís tě rea l izace. 

PROGRAM TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 

T e n t o p r o g r a m vyh lašu je M i n i s t e r s t v o p r o m ís tn í rozvo j České r e p u b l i k y . Jeho c í l em a 

s m y s l e m j e rozší ř i t s távaj íc í n a b í d k u p o z e m k ů , k t e r é j s o u v h o d n é p r o výs tavu b y t o v ý c h n e b o 

r o d i n n ý c h d o m ů . P r o s t ř e d n i c t v í m p r o g r a m u j e m o ž n é rea l i zova t nap ř í k l ad v ý s t a v b u v o d o v o d u , 

kana l izace, k o m u n i k a c í . O do tac i i v t o m t o p ř í p a d ě nežádá deve lope r , a le obec . 
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STÁTNÍ VÝSTA VBA DOSTUPNÉHO BYDLENÍ 

T e n t o p r o g r a m zas t řešu je M i n i s t e r s t v o p r o m ís tn í rozvo j . Je součás t í p r o g r a m u D o s t u p n é 

byd len í . Jeho c í l em j e p o d p o ř i t v l a s t n i c k o u n e b o d r u ž s t e v n í v ý s t a v b u a n á j e m n í h o byd len í . 

Ž a d a t e l e m t e d y o p ě t nen í d e v e l o p e r . PPP (Publ ic Pr iváte Pa r tne rsh ip ) p r o j e k t d o s t u p n é h o byd len í 

j e za ložen na s p o l u p r á c i v e ř e j n é h o a s o u k r o m é h o s e k t o r u . Žadate l i o p o d p o r u j s o u o b c e n e b o 

kra je , d e v e l o p e r j e v ro l i d o d a v a t e l e . 

NOVÁ ZELENÁ ÚSPORÁM 

Státní d o t a c e u r čená p r o novos tavby , v ý m ě n y ko t l ů , za tep len í , so lá rn í sys témy , 

f o t o v o l t a i k u , r e k u p e r a c e , ze lené s t ř echy a ř a d u da lš ích oblast í , v je j i chž rámc i se stávaj í d o m y a 

j e j i ch p rovoz z p o h l e d u e k o l o g i c k é h o m e n š í zátěží. Do tace p o s k y t u j e S t á t n í f o n d ž i vo tn ího p r o s t ř e d í 

České r e p u b l i k y . T e n t o p r o g r a m j iž p ř i spě l b ě h e m let 2014 -2021 více než 74 000 p ř í j e m c ů a 

inves tova l 16 m l d . Kč. Do tace m ů ž e bý t p o s k y t n u t a d o výše 50 % n á k l a d ů . 

K r o m ě u v e d e n ý c h p r o g r a m ů j s o u k d ispoz ic i i da lš í p o d p ů r n é p r o g r a m y , kde nen í 

p ř í j e m c e m d o t a c e d e v e l o p e r , ale ž a d a t e l e m j e b u ď s o u k r o m á o s o b a ( b u d o u c í už ivate l ) n e b o 

s a m o s p r á v a (obce, kra je) . V o b o u p ř í p a d e c h a le p ř í jemc i p o d p o r y v ě t š i n o u využíva j í s lužeb 

s tavebn ích f i r e m , t e d y i d e v e l o p e r ů a z t o h o t o ú h l u p o h l e d u u s n a d ň u j í ( t e d y p o d p o r u j í ) f i n a n c o v á n í 

s tavebn ích (i deve lope rských ) p r o j e k t ů . 

4.11.4 Finanční plánování 

D e v e l o p e r s k é p r o j e k t y j s o u o b v y k l e rea l i zovány p r o j e k t o v o u f o r m o u . Z n a m e n á t o , že 

p r o j e k t běží p o d l e p ř e d e m n a p l á n o v a n é h o h a r m o n o g r a m u , p o d l e něhož se rea l izu j í j e d n o t l i v é 

č innos t i . 

Součást í p r o j e k t o v é h o ř ízení j e r ovněž p l á n o v á n í a součás t í p l ánů j e r ovněž r o z p o č e t a p lán 

f i n a n c o v á n í p r o j e k t u , k t e r ý by mě l p ř e s n ě d o p ř e d u říci, kdy p ř e s n ě se b u d e h r a d i t k te rá rea l i zovaná 

část p r o j e k t u , k d y p ř í p a d n ě b u d e rea l i zován ně jaký p l á n o v á n a p ř í j em a p o d . F inanční p lán p r o j e k t u 

j e t e d y z á k l a d n í m p l á n o v a c í m d o k u m e n t e m . Spo lečně s h a r m o n o g r a m e m a r o z p o č t e m p r o j e k t u 

j s o u t o t ř í ne jdů lež i tě jš í d o k u m e n t y , s je j i chž p o m o c í j e m o ž n é p r o j e k t ú s p ě š n ě rea l izovat . 

S m y s l e m f i n a n č n í h o p l á n u j e v m a x i m á l n í m o ž n é m í ř e p ř e d v í d a t p ř í jmy i v ýda je p r o j e k t u 

tak, a b y p r o j e k t m o h l bý t b ě h e m ce lého ž i vo tn ího cyk lu p o d l e p o t ř e b f i n a n c o v á n . N ě k t e r é nák lady 
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n e m a j í f i xn í p o d o b u , zv láš tě u d l o u h o d o b ý c h p r o j e k t ů , je j i chž rea l izace m ů ž e bý t n a p l á n o v á n a i 

na něko l i k let. V t a k t o d l o u h é m o b d o b í ne lze s j i s t o t o u p r e d i k o v a t c e n o v ý vývo j a d o s t u p n o s t j a k 

m a t e r i á l ů , t ak p racovn í síly (v o b o r u s tavebn ic tv í ) na k o m e r č n í m v e ř e j n é m t r h u . 
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Obrázek 10 Harmonogram stavebního projektu 

Fixní ceny by u n ě k o l i k a l e t é h o d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u m o h l y bý t z a k o n z e r v o v á n y j e n 

t e h d y , když by d e v e l o p e r mě l u z a v ř e n u f i xn í s m l o u v u se s tavebn í f i r m o u a ce lou real izaci s tavebn í 

část i p r o j e k t u , v níž si v y m í n í p e v n ě ceny za vše bez o h l e d u na j akéko l i v z m ě n y na t r h u , 

ve s tavebn ic tv í , v k u r z o v é z m ě n y a p o d . V prax i a le s tavebn í f i r m y ne jsou o c h o t n y t a k o v é s m l o u v y 

p o d e p i s o v a t , p r o t o ž e ceny a t r h j s o u n e v y z p y t a t e l n é a p r o s tavebn í f i r m y by m o h l y bý t p ř í p a d n é 

z m ě n y ceny i l ikv idační . N á z o r n ě j e m o ž n é t e n t o m e c h a n i s m u s v i d ě t na (ne jen s t a v e b n í m ) t r h u 

p rávě v t o m t o p a n d e m i c k é m o b d o b í , kdy se d íky ce losvě tové p a n d e m i i COVID-19, r ů z n ý m 

souv ise j íc ím v l á d n í m o m e z e n í m a n á v a z n ý m n e d o s t a t k ů m n ě k t e r ý c h m a t e r i á l ů a dí lů (v r ů z n ý c h 

p r ů m y s l e c h ) v e l m i r ych le s toupa j í ceny v š e h o ( s tavebn ího m a t e r i á l u i l idské práce) . S tavebn í f i r m y , 

k te ré ma j í nyn í p ln i t s m l o u v y s u k o t v e n ý m i c e n a m i j eš tě p ř e d p a n d e m i í , čelí v á ž n ý m čas to i 

e x i s t e n č n í m p r o b l é m ů m . 

'Zd ro j : d o s t u p n é o n l i n e Z https://tvstav.cz/claneky675-sledovani-realizace-staveb-a-nakladovy-control l ing 
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Z p o h l e d u f i n a n c o v á n í d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u a f i n a n č n í h o lánu nen í m o ž n é (i z výše 

u v e d e n ý c h d ů v o d ů ) zná t v p ř e d s t i h u p ř e s n é c e n y v s t u p ů p r o j e k t u . Z t o h o t o d ů v o d u se d o p o r u č u j e 

(a j e v y z k o u š e n o u praxí) v y t v o ř i t si p r o j e k t o v é reze rvn í f o n d y ( jako součás t f i n a n c o v á n í p ro j ek tu ) , 

k te ré pokry j í n e p l á n o v a n é výkyvy cen , k te ré o t ř e s y na t r h u m o h o u z p ů s o b i t . T í m t o z p ů s o b e m je 

m o ž n é ú č i n n ě e l i m i n o v a t něk te rá f i n a n č n í r iz ika. 

4.12 RIZIKA DEVELOPERSKÝCH PROJEKTŮ 

D e v e l o p e r s k é p r o j e k t y s te jně j a k o j a k é k o l i v j i n é p r o j e k t či akt iv i ty , k t e r é v y k o n á v á m e , s e b o u 

n e s o u j i s tá r iz ika, k te rá m o h o u výs ledek p r o j e k t u více či m é n ě ov l i vn i t . 

Mez i zák ladn í r iz ika d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u m o h o u pa t ř i t : 

zvýšení cen stavebního matriálu 

nedostupnost stavebního materiálu 

zvýšení cen pracovní síly ve stavebnictví 

nedostupnost dělníků pro stavební práce 

nižší kupní síla budoucích majitelů nemovitostí 

vyšší úrokové repo-sazby ČNB 

nedostupné hypotéky pro budoucí vlastníky nemovitostí 

nepředpokládané technické problémy během realizace stavebních prací -

Např í k lad vyšší s p o d n í v o d a ve v ý k o p e c h zák l adů . 

nepříznivé klimatické podmínky - Tzv. m o k r é v e n k o v n í p ráce j e p o d l e s tavebn ích 

n o r e m m o ž n é rea l i zova t j e n př i t e p l o t á c h vyšších než 5 s t u p ň ů Celsia. Delší m r á z 

n e b o vý razně jš í s rážky m o h o u p r ů b ě h s tavebn ích p r a c i a p r o j e k t o v ý h a r m o n o g r a m 

z n a t e l n ě ov l i vn i t . 

nepříznivé směnné kurzy - M o ž n ý nega t i vn í d o p a d na ceny n ě k t e r é h o m a t e r i á l u 

n e b o ceny s tavebn í m e c h a n i z a c e . 

archeologické nálezy během výkopu základů - V n ě k t e r ý c h loka l i tách p rob íha j í 

v ý k o p o v é p ráce p o d d o h l e d e m a r c h e o l o g ů a p o k u d j e v o d k r y t é z e m i n ě u č i n ě n 
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ně jaký nález, m ů ž e t o (i p o d l e zákona) s t avebn í p ráce pozas tav i t na blíže n e u č e n o u 

d o b u , což m á nega t i vn í d o p a d na h a r m o n o g r a m , r o z p o č e t i ce lý p ro jek t . 

konkurence - V souseds tv í r e a l i z o v a n é h o d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u m ů ž e bý t 

rea l i zován j i n ý ( k o n k u r e n č n í ) d e v e l o p e r s k ý p ro jek t , k t e r ý m ů ž e m í t po tenc iá l 

o d l á k a t n ě k t e r é b u d o u c í i nves to r y a p ř i vés t j e k r o z h o d n u t í po ř í d i t si ve s te jné 

loka l i tě j i n o u n e m o v i t o s t . 

změna územního plánu - P o d o b n ě j a k o v p ř í p a d ě k o n k u r e n č n í h o r iz ika se m ů ž e 

stát , že z m ě n a ú z e m n í h o p l ánu ov l i vn í d a n o u l oka l i t u . M o ž n ý z á m ě r v y b u d o v a t 

v loka l i tě n o v o u s p a l o v n u o d p a d ů , c h e m i c k o u t o v á r n u či j i n ý r i z ikový p rovoz 

m o h o u v ý r a z n ě z m ě n i t a t r ak t i v i t u loka l i t y p r o z a m ý š l e n ý d e v e l o p e r s k ý p ro jek t , 

Nižší h o d n o t a p o z e m k ů a m e n š í zá j em o m ís to z p o h l e d u byd len í m o h o u sraz i t t r žn í 

ceny by tů a d o m ů v oko l í a t í m i sníži t zá j em p ř í p a d n ý c h b u d o u c í c h i n v e s t o r ů 

(nových m a j i t e l ů z k o l a u d o v a n ý c h nemov i t os t í ) . 

Rizik, k te rá m o h o u d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t u ov l i vn i t , j e celá řada . P ro to j e b ě ž n ý m zaž i t ým 

s t a n d a r d e m p r o v é s t b ě h e m p ř e d - p r o j e k t o v ý c h prací p ř í s l ušnou ana lýzu r iz ik. V h o d n ý m z á k l a d n í m 

p o s t u p e m p r o je j í real izaci j e nap ř í k l ad p o s t u p : 

v y t v o ř i t reg is t r r iz ik, 

n a p l n i t reg is t r i d e n t i f i k o v a n ý m i r iz iky p o d l e kategor i í , n a p ř í k l a d : 

f i n a n č n í r iz ika, 

t echn i cká r iz ika, 

t e c h n o l o g i c k á r iz ika, 

t r žn í r iz ika, 

p e r s o n á l n í r iz ika, 

e n v i r o n m e n t á l n i r iz ika. 
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v y h o d n o t i t r iz ika: 

klasifikovat rizika - Z p o h l e d u p r a v d ě p o d o b n o s t i j e j i ch výsky tu a m í r y d o p a d u 

na p ro jek t . 

rozhodnout o redukci, eliminaci nebo akceptaci identifikovaných rizik - P ř i j m o u t 

p ř í p a d n á n á p r a v n á či o c h r a n n á opa t řen í . 

Pro ř ízení p r o j e k t o v ý c h r iz ik by m ě l m í t d e v e l o p e r i n t e r n ě zř ízen s a m o s t a t n ý p roces , k te rý 

by m ě l p r o s t ř e d n i c t v í m d o k u m e n t u s n á z v e m Plán ř ízení r iz ik (Risk m a n a g e m e n t Pian) u rčova t , j ak 

b u d o u r iz ika na d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t e c h i d e n t i f i k o v á n a a ka tego r i zována , j a k se b u d e s r iz ika 

p racova t , k t e r é h o d n o t y r iz ik a u t o m a t i k y z n a m e n a j í n u t n o s t j e j i ch e l i m i n a c e (nap ř í k l ad f o r m o u 

a l t e r n a t i v n í h o p l ánu real izace) , k te rá r iz ika m o h o u bý t a k c e p t o v á n a , p r o snížení k t e r ý c h r iz ik mus í 

bý t i n t e r n ě navrženy , schvá leny a rea l i zovány akční p lány a p o d . Součást í v y h o d n o c e n í p r o j e k t u by 

m ě l o bý t r ovněž p r o v e d e n í f i n a n č n í a e k o n o m i c k é ana lýzy (Ko ry tá rová , 2006) . 

Obrázek 11 Proces řízení rizik 1 1  

Pro jek tová r iz ika j s o u p o d l e svých d o p a d ů a p r a v d ě p o d o b n o s t í začazena d o p ř í s l ušného 

s e g m e n t u , k t e r ý u rču je , j a k se b u d e s r iz iky ve f i r m ě (v rámc i p r o j e k t u ) dá le nak láda t . 

1 1 Z d r o j : d o s t u p n é o n l i n e Z ht tps: / /www. ipma.cz/media/1283/dobra praxe rizeni rizik.pdf 
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Obrázek 12 Příklad rizikové mapy 1 2  

Po v y h o d n o c e n í r iz ik a r o z h o d n u t í o j e j i ch d a l š í m ř ízení (i p o d l e tzv. r i sk -ape t i t u p ř i j a t ého 

f i r m o u ) , m ů ž e bý t p ř i k r o č e n o k real izaci d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u . N ě k t e r á nová r iz ika se ob jevu j í i 

b ě h e m rea l izace p r o j e k t u , v t a k o v ý c h p ř í p a d e c h j e v h o d n é p rovés t n o v o u ana lýzu r iz ik a p o d l e 

v ý s l e d k u a d e k v á t n ě za reagova t . 

•Zdroj: dostupné online Z https://www.ipma.cz/media/1283/dobra praxe rizeni rizik.pdf 
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5 VLASTNÍ ŘEŠENÍ/ DOSAŽENÉ VÝSLEDKY 

Následu j íc í kap i t o l y se b u d o u v ě n o v a t p r a k t i c k é m u využ i t í z ískaných t e o r e t i c k ý c h p o z n a t k ů . 

5.1 POPIS PROJEKTU 

Z á m ě r d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u v d a n é loka l i tě vzn ik l př i k o u p i vě t š ího l uk ra t i vn ího 

p o z e m k u na návs i . T e d y m ís to j e d a n é a j e t ř e b a p r o m y s l e t a v y b r a t e k o n o m i c k y ne j lepš í v a r i a n t u 

d le z j i š těné ná lady t r h u , za p o d m í n k y že b u d e v y h o v o v a t v š e m k r i t é r i ím d a n ý c h ú ř a d ů . 

P o z e m e k by lo t ř e b a vyč is t i t o d s t r o m ů , k ř o v i n , a le t aké j iž n e o b y v a t e l n ý c h m o b i l n í c h 

j e d n o t e k a býva lého p raseč ího ch lévu , což m u s í m e p r o m í t n o u t d o ce l kových n á k l a d ů za p o z e m e k . 

Dále si t aké obec Dy jákov ice, o d níž byl p o z e m e k z a k o u p e n , s t a n o v u j e , že j e t ř e b a d o 3 let o d k o u p ě 

p o z e m k u vys tavě t a l e s p o ň h r u b o u s t a v b u o b y t n é b u d o v y , č ímž se obec snaží v y h n o u t p rode j i 

p o z e m k u s p e k u l a n t ů m a p o d p o ř i t v ý s t a v b u . 

5.1.1 Charakteristika Dyjákovic 

Dyjákov ice j s o u obec , k te rá j e s i t uována 20 k m v ý c h o d n ě o d o k r e s n í h o m ě s t a Z n o j m o a 

8 k m s e v e r o z á p a d n ě o d č e s k o - r a k o u s k é h o h r a n i č n í h o p ř e c h o d u Hev l ín /Laa an d e r Thaya . První 

p í s e m n á z m í n k a o vesn ic i pocház í z r o k u 1278. Rozpros t í rá se na p loše 19,3 m 2 . Dle ČSÚ m á obec 

877 o b y v a t e l . V obc i se nachází ve lká n a d n á r o d n í s p o l e č n o s t Rohde , j e n ž zde vy ráb í p r ů m y s l o v é 

pece a z a m ě s t n á v á p řes 100 z a m ě s t n a n c ů . V b e z p r o s t ř e d n í m oko l í se nachází S ladovna Sou f f l e t 

H o d o n i c e a něko l i k v ý z n a m n ý c h z e m ě d ě l s k ý c h d ružs tev , k t e r é nabízí m n o h o p racovn ích př í lež i tost í 

m i m o j iž z m í n ě n ý c h mís t ve Z n o j m ě a v r a k o u s k é m pohran ič í . 

Obec Dy jákov ice m á v e l m i d o b r o u d o p r a v n í d o s t u p n o s t d o Rakouska, d o Z n o j m a 

(cca 15 m i n u t ) a d o Brna t r vá cesta a u t e m nece lou h o d i n u . P ř ímé a u t o b u s o v é spo jen í d o Z n o j m a a 

Rakouska j ezd í v p r a v i d e l n ý c h i n te r va lech ve v š e d n í c h d n e c h k a ž d o u h o d i n u o d 6 d o 17 h o d i n . 

5.1.2 Pozemek 

P o z e m e k p r o rea l izace p r o j e k t u leží na návs i . V b e z p r o s t ř e d n í m oko l í se nachází dě t ské 

hř iš tě , tě locv ična , zák ladn í ško la , h o s p o d a i s u p e r m a r k e t . Radnice m ě s t a j e v z d á l e n a nece lých 

100 m e t r ů . P o z e m e k j e m o ž n é napo j i t na e l e k t ř i n u , p lyn , kanal izac i i v o d u ze severn í i j i žn í s t rany . 

P o z e m e k j e m í r n ě svaži tý o b d é l n í k o v é h o t v a r u a m á v ý m ě r u 2769 m 2 . 

H is to r i cky na j i žn í část i p o z e m k u stála b u d o v a , k te rá byla p ř e d něko l i ka le ty o d s t r a n ě n a . 

Dále se na j i žn í s t r a n ě nacháze j í býva lé prasečí chlévy, k t e r é j s o u z část i r o z e b r á n y a zbývá z n ich 
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j e n něko l i k z d ě n ý c h s těn . U p r o s t ř e d p o z e m k u s táva ly č tyř i m o b i l n í b u ň k y , stoj ící na b e t o n o v ý c h 

pásech , k t e r é kdys i s louž i ly j a k o u b y t o v n a p r o z e m ě d ě l s k o u p racovn í sí lu z v ý c h o d n í Evropy, dá le 

něko l i k j í m e k a že lezných nádrž í . Na severn í h r a n ě p o z e m k u se nachází č t y ř m e t r o v á zachova lá zeď 

z p lných pá lených c ihel a p l e c h o v o u b r á n o u p r o v jezd na p o z e m e k . 

Dražba p o z e m k u p rob íha la o b á l k o v o u m e t o d o u p o d v e d e n í m zas tup i te l s t va měs ta 

Dy jákov ice . Stav p o z e m k u po j e h o k o u p i byl v e l m i z a n e d b a n ý . V p r ů b ě h u r o k u 2 0 2 2 se p o s t u p n ý m i 

k r o k y p o d a ř i l o vyč is t i t je j o d s t r o m ů a k řov i n , k t e r ý m i byl v e l m i h u s t ě pok r y t . N á s l e d n ě se p o d a ř i l o 

r o z e b r a t a eko log i cky z l i kv idova t m o b i l n í b u ň k y k t e r é by ly n e p o u ž i t e l n é a p l né o d p a d u , a že lezné 

nád rže . Nyní zbývá j iž j e n z l i kv idova t prasečí ch lévy , r o z e b r a t seve rn í zeď, k te rá j e pos tavená 

z p ě k n ý c h zachova lých p lných pá lených c ihel a v y b o u r a t zák l adové pásy. 

Finální část vyk l i zen í p o z e m k u b u d e u s k u t e č n ě n a po v y p r a c o v á n í p r o j e k t u , kdy b u d o u 

z n á m y zak ládací výšky j e d n o t l i v ý c h s taveb , aby by lo m o ž n é př i z a r o v n á n í p o z e m k u t ě ž k o u 

t e c h n i k o u e f e k t i v n ě využ í t v e š k e r o u z e m i n u a recyk lá t . 

5.1.3 Územní plán 

Tato kap i t o la se v ě n u j e rozdě len í ob las t i d le ú z e m n í h o p l á n u . 

Obrázek 13 Vyznačený pozemek v ÚP Dyjákovice. 

Dle ú z e m n í h o p l á n u se p o z e m e k p r o real izaci n a š e h o d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u nachází 

v plochách smíšených obytných. 
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Hlavní využití 

Byd len í v r o d i n n ý c h d o m e c h v e n k o v s k é h o t y p u . 

Přípustné využití 

P o z e m k y s taveb p r o byd len í v r o d i n n ý c h d o m e c h s m o ž n o s t í c h o v u d r o b n é h o 

zví řectva, p ř í p a d n ě s taveb p r o r o d i n n o u rek reac i , p o z e m k y s taveb o b č a n s k é h o 

v y b a v e n í (vče tně c h r á n ě n é h o byd len í ) , p o z e m k y v e ř e j n ý c h p r o s t r a n s t v í v č e t n ě 

v e ř e j n é ze leně, p o z e m k y souvisej íc í d o p r a v n í a t e c h n i c k é i n f r a s t r u k t u r y . 

Podmíněné přípustné využití 

D r o b n é p o d n i k a t e l s k é akt iv i ty , s lužby, ř e m e s l a a z e m ě d ě l s t v í za p o d m í n k y , že je j i ch 

p r o v o z nezvýší d o p r a v n í zátěž v ú z e m í a z á r o v e ň neov l i vn í nega t i vně využ i t í oko ln í ch 

p o z e m k ů ( p ř í p a d n é nega t i vn í úč inky na ž ivo tn í p r o s t ř e d í a v e ř e j n é zdrav í n e b u d o u 

p ř e k r a č o v a t l im i t y s t a n o v e n é v souv ise j íc ích p rávn ích p ředp i sech ) . 

Podmínky prostorového uspořádání a ochrany krajinného rázu 

Výška o b j e k t u m a x . 2 NP, t j . d v o u n a d z e m n í podlaží . 

Využ i té p o d k r o v í v zas tavěných p l o c h á c h řeš i t návaznos t i na výšku o k o l n í zástavby. 

5.2 ANALÝZA TRHU 

V nás ledu j íc í kap i t o l e b u d o u zana l yzované u s k u t e č n ě n é a n e b o nab ízené p r o d e j e a n á j m y 

v y b r a n ý c h o b j e k t ů v d a n é loka l i tě . Z ískané i n f o r m a c e pos louž í ne jen k z f o r m o v á n í s p r á v n é v ize 

p r o j e k t u , ale t aké k získání v ý h l e d o v ý c h p r o d e j n í c h cen , o k t e r é se b u d e m o ž n é o p ř í t př i v ý p o č t e c h 

e k o n o m i c k ý c h f a k t o r ů . 
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5.2.1 Bytové jednotky 

V t a b u l c e níže j s o u nab ízené m o ž n o s t i ke k o u p i by tu v d a n é loka l i tě v roce 2022 . 

Tabulka 3 Prodej bytů 

Název 
Podlahová p locha 

[ m 2 ] Stav by tu 
Jednotková 

cena [ K č / m 2 ] Prodejní cena 

Byt 3+kk Dyjákovice 59 Dobrý 50 677,97 Kč 2 990 000 ,00 Kč 
Byt 4+kk Hevlín 87 Ve lm i dob rý 63 103,45 Kč 5 490 000 ,00 Kč 
Byt 3+kk Šanov 87 Ve lm i dob rý 40 229,89 Kč 3 500 000 ,00 Kč 
Byt 3+kk Šanov II 73 Novostavba 63 920,55 Kč 4 666 200,00 Kč 
Byt 2 + 1 Hodon ice 57 Dobrý 45 263,16 Kč 2 580 000 ,00 Kč 
Byt 2+kk Šanov 43 Dobrý 46 279,07 Kč 1 990 000 ,00 Kč 
Byt 3 + 1 Hodon ice 72 Ve lm i dob rý 5 1 388,89 Kč 3 700 000 ,00 Kč 
Byt 3 + 1 Hodon ice II 94 Dobrý 35 106,38 Kč 3 300 000 ,00 Kč 

Z t a b u l k y výše m ů ž e m e vyčíst, že se v loka l i tě k p rode j i nabízí spíše m e n š í a s t ř e d n ě ve lké 

by ty s j e d n o t k o v o u c e n o u v p r ů m ě r u za 4 9 496 k č / m 2 . J e d n o t k o v á cena nen í závislá na ve l i kos t i 

b y t u , ale z e j m é n a na s tavu j e d n o t k y . 

V t a b u l c e níže j s o u nab ízené m o ž n o s t i k p r o n á j m u by tu v d a n é loka l i tě . 

Tabulka 4 Byty k pronájmu 

Název Podlahová p l o c h a [ m 2 ] Stav by tu 
Jednotková 

cena [ K č / m 2 ] 
Cena p r o n á j m u 

[ K č / m 2 ] 

Byt 1+kk Hrušovany 30 Novostavba 433 ,33 Kč 13 000 ,00 Kč 

Byt 3 + 1 Hodon ice 75 Špatný 106,67 Kč 8 000 ,00 Kč 

Byt 3 + 1 Hrádek 87 Novostavba 172 ,41 Kč 15 000 ,00 Kč 

Byt 4+kk Hrušovany 90 Ve lm i dob rý 200 ,00 Kč 18 000 ,00 Kč 

Byt 2+kk Hrušovany 50 Novostavba 260 ,00 Kč 13 000 ,00 Kč 

Z t a b u l k y n á j m ů m ů ž e m e vyčíst , že v loka l i tě j e výška n á j m ů závislá o p ě t z e j m é n a o d s tavu 

j e d n o t k y a nab ídka j e m n o h e m m e n š í než u p r o d e j ů . Při p r o z k o u m á n í r ů z n ý c h inzerčn ích w e b ů 

z oko l í j e ale p a t r n é , že p o p t á v k a po n á j e m n í m byd len í j e vysoká . P r ů m ě r n á n á j e m n í cena j e nyní 

o k o l o 13 000 Kč/měsíc . P r ů m ě r n á j e d n o t k o v á cena za m 2 j e 210 K č / m 2 . 
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5.2.2 Domy 

Při ana lýze r o d i n n ý c h d o m ů by lo z j i š těno že se v loka l i tě nenabíz í ž á d n ý d ů m k p r o n á j m u , 

ale p o u z e d o m y na p r o d e j . 

Tabulka 5 RD k prodeji 

Název Zastavěná plocha Plocha pozemku Stav domu 
Pozemek 
[Kč/m 2 ] 

Zastavěná plocha 
[Kč/m 2 ] Prodejní cena 

RD Hevlín 112 1120 Novostavba 6 160,71 Kč 61 607,14 Kč 6 900 000,00 Kč 
RDHevlín II 143 303 Novostavba 20 297,03 Kč 43 006,99 Kč 6 150 000,00 Kč 
RD Dyjákovice 125 538 Dobrý 7 884,76 Kč 33 936,00 Kč 4 242 000,00 Kč 
RD Dyjákovice II 74 915 Velmi dobrý 6 448,09 Kč 79 729,73 Kč 5 900 000,00 Kč 
RDHevlín III 81 400 Novostavba 13 375,00 Kč 66 049,38 Kč 5 350 000,00 Kč 
Hevlín IV 114 560 Novostavba 11339,29 Kč 55 701,75 Kč 6 350 000,00 Kč 

RD Dy jákov ice II j e rea l i zovaná cena z d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u t ř í ř a d o v ý c h d o m ů . Zby lé 

dva by ly p r o d á n y j e š t ě p ř e d d o k o n č e n í m za s t e j n o u j e d n o t k o v o u c e n u . 

5.2.3 Zhodnocení 

Ze z ískaných p o z n a t k ů j e ev iden tn í , že v d a n é loka l i tě s d a n ý m t y p e m p o z e m k u je 

ne je fek t i vně jš í va r i an ta v ý s t a v b y b y t o v ý c h d o m ů . To, jes t l i b u d o u by ty na p r o d e j n e b o k p r o n á j m u 

b u d e záv iset na f i n a n c o v á n í p r o j e k t u a t aké na ak tuá ln í s i tuac i na r ea l i t n ím t r h u , kde l idé 

m o m e n t á l n ě zjišťují, že na v las tn í byd len í v z h l e d e m k ceně peněz a energ i i n e m a j í p o t ř e b n é 

p r o s t ř e d k y , což se p ro jevu je na cenách n á j m ů , k te ré r o s t o u . 

5.2.4 Vize 

Na p o z e m k u v y t v o ř i t zás tavbu odpov ída j í c í m í s t n í m r e g u l a t i v ů m , t j . n e p o d s k l e p e n ý by tový 

d ů m o d v o u n a d z e m n í c h pod laž ích (1.NP a podk rov í ) se s e d l o v o u s t ř e c h o u . S tavební ú ř a d 

u m o ž ň u j e v r á m c i j e d n o h o b y t o v é h o d o m u v y t v o ř i t až 4 b y t o v é j e d n o t k y . T í m t o s m ě r e m j e p r o j e k t 

s m ě ř o v á n už v začátc ích. 

Na p o z e m k u par. č. 409 b u d o u s i t u o v á n y t ř i ř a d o v é d o m y . Ve d v o u z n ich b u d o u 4 by tové 

j e d n o t k y s v ý j i m k o u p r o s t ř e d n í h o d o m u , kde j e t ř e b a zachova t p rů j ezd d o zah rady , tud íž v n ě m 

b u d e j e n j e d e n m e z o n e t o v ý byt . Z a h r a d a b u d e d i spoz i čně p r o j e k t o v á n a j a k o pa rkov i š tě se zelení. 

Pro co ne je fek t i vně jš í využ i t í p o z e m k u b u d e t e d y v y t v o ř e n v jezd d o v n i t r o b l o k u a z a h r a d y j e n z j i žn í 

části p o z e m k u . 

Na p o z e m k u par . č. 6 1 / 1 0 a 6 0 / 2 , j e n ž j s o u užší seve rn í část i p r o j e k t u , b u d o u s i t u o v á n y dva 

ř a d o v é d o m y , př i č e m ž v k a ž d é m d o m u b u d o u čtyř i b y t o v é j e d n o t k y . 
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Obrázek 14 D ispoz ice O r t o f o t o m a p a , zd ro j Katast r n e m o v i t o s t í 

5.3 ANALÝZA PROSTŘEDÍ PROJEKTU 

Tato část b u d e z a m ě ř e n a na ana lýzu p r o s t ř e d í d a n é h o p r o j e k t u . Jedná se o ana lýzu 

o b o r o v é h o p r o s t ř e d í - Po r te rova ana lýza, a t aké SWOT ana lýzu . 

5.3.1 Porterova analýza pěti konkurenčních sil 

V P o r t e r o v ě ana lýze pět i k o n k u r e n č n í c h sil se ana lyzu j í síly, k t e r é ma j í v l iv na k o n k u r e n č n í 

p ros t ř ed í . Mezi t y t o síly pat ř í : 

Stávající k o n k u r e n t i v odvě t v í 

Vy jednávač i k u p n í síla d o d a v a t e l ů 

H r o z b y n o v ě vs tupu j í c í ch po tenc iá l n í ch k o n k u r e n t ů 

Vy jednávač i k u p n í síla zákazn íků 

H r o z b a s u b s t i t u č n í h o serv isu 
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Stávající konkurenti 

Při u r č o v á n í p ř í m ý c h k o n k u r e n t ů m u s í m e z o h l e d n i t h l avně to , že v d o b ě d o s t a v b y a p r o d e j e 

by tů b u d o u rea l i zovány p ro jek ty , k t e r é j s o u v t o m t o o b d o b í ve výs tavbě . P o d o b n ý c h nově 

vzn ika j íc ích by tových d o m ů , k t e r é j s o u s i t u o v á n y t a k h l e b l ízko c e n t r u Dyjákov ic j e o p r a v d u v e l m i 

m á l o . Mezi h lavní k o n k u r e n t y t e d y ř a d í m e t y t o p ro jek t y : 

By tová výs tavba H r u š o v a n y nad Jev išovkou „ Z a h r a d n í " 

P ro jek t spo lečnos t i Ma t i t i rea l i t y s.r .o. v Dy jákov ic ích 

Vyjednávači kupní síla dodavatelů 

V z h l e d e m k ve l i kos t i s tavby a ve l ké k o n k u r e n c i v o b o r u s tavebn ic t v í b u d e vy j ednávač i síla 

zho tov i t e l e s tavby po t l ačena . B u d o u u č i n ě n é s m l u v n í k r o k y cí lené z e j m é n a na d o d r ž e n í t e r m í n u 

dodán í . 

Hrozby nově vstupujících potenciálních konkurentů 

Celý p r o j e k t b u d e rea l i zován p r a v d ě p o d o b n ě b ě h e m r o k ů 2 0 2 3 a 2024 , v z h l e d e m k h u s t o t ě 

zás tavby v Dy jákov ic ích a snaze radn i ce o b c e o rozš í řen í o b y t n ý c h p loch , j e p r a v d ě p o d o b n é , že 

b u d o u vzn i ka t da lš í r ez idenčn í p r o j e k t y v obc i , avšak j e j i ch loka l i ta j iž n e b u d e t ak v ý h o d n á . 

Vyjednávači kupní síla zákazníků 

Sazby h y p o t é k j iž ne j sou tak l uk ra t i vn í a t a k é b a n k y už neda j í h y p o t é k y v š e m k te ř í si o ni 

ř e k n o u . Avšak s tá le sazby i p o d m í n k y b a n k o v n í c h ins t i tuc í j s o u p ř i j a te lné . Navíc s tá le více l idí se 

boj í in f lace a u v ě d o m u j í si , že inves t ice d o byd len í nen í n i kdy š p a t n o u v o l b o u , tud íž pop távka 

po rea l i t ách j e s tá le v e l m i vysoká . B u d e t ř e b a v e l m i c i t l ivě nas tav i t c e n u b y t o v é j e d n o t k y a 

o d h a d n o u t k u p n í sílu zákazn íků o d čehož se t aké b u d e odv í je t ce lková z iskovos t p r o j e k t u . 

Hrozba substitučního servisu 

Jako s u b s t i t u t y p r o n o v ě p o s t a v e n ý p r o j e k t m u s í m e b rá t v ú v a h u s ta ré by ty a r o d i n n é 

d o m y . Starší by ty b u d o u b e n e f i t o v a t v nižší po ř i zovac í ceně . Na d r u h o u s t r a n u b u d o u m í t vyšší 

nák lady na ú d r ž b u s p o j e n é se s t á ř í m by tu , s te jně t o h o b u d e i u d o m ů . Navíc d íky vyšš ím c e n á m 

energ i í j s o u nák lady na p rovoz nyn í v e l m i dů lež i té . 

72 



5.3.2 SWOT analýza 

Tato kap i t o la j e v ě n o v á n a SWOT ana lýze 

Tabulka 6 SWOT analýza 

Si lné s t r á n k y Pří lež i tost i 

• Loka l i ta p o z e m k u • N e d o s t a t e k by tů 

• Kval i ta z p r a c o v á n í • Přet rvávaj íc í p o p t á v k a v r e g i o n u 

• F inancován í p r o j e k t u 

z v las tn ích z d r o j ů 

• V ý h o d n á k o u p ě p o z e m k u 

Slabé s t r á n k y H r o z b y 

• V ý h l e d y na vývo j t r ž e b 

z d e v e l o p e r s k é č innos t i 

• Ros touc í n e z a m ě s t n a n o s t 

• N e z k u š e n o s t 

s d e v e l o p e r s k ý m i p r o j e k t y 

• Očekáván í zákazníků - sázejí 

na pok les cen n e m o v i t o s t í 

• Zp ř í sněn í p o d m í n e k p r o h y p o t é k y 

• Jednán í s tavebn ích ú ř a d ů 

Dále j e t ř e b a p o d o t k n o u t že j ak d o př í lež i tost í , t ak i h r o z e b , m ů ž e m e p ř i psa t s o u č a s n o u 

krizi na Ukra j ině , kde na s t r a n ě př í lež i tos t í m ů ž e bý t př í l iv levné p racovn í síly a po tenc iá ln í ch 

zákazn íku . A na s t r a n ě d r u h é s t r aně od l i v p racovn í síly a př i r uské invazi i n a p r o s t é z n e h o d n o c e n í 

p r o j e k t u . 
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5.4 PROJEKT/STUDIE 

Ta to kap i t o la se b u d e v ě n o v a t s tud i i m o ž n é h o p r o v e d e n í k o m p l i k o v a n ě j š í h o o b j e k t u 

na j i žn í s t r a n ě p o z e m k u . Z t o h o t o „Jižního o b j e k t u " b u d e po schvá len í o d ú z e m n í h o ř ízení vycháze t 

„Severn í ob jek t " . S tavebn í ú ř a d po více než r ok v race l n a v r ž e n é s t u d i e skrze věc i , d o k t e r ý c h j i m 

ne jen d le m é h o n á z o r u , a le i z á k o n u nic n e b y l o a odvo láva l se na u r b a n i s t i c k ý s ty l . Si tuaci j s e m ale 

vy řeš i t ú s t u p k y , i když bych byl v p r á v u , nech tě l j s e m si dě l a t na ú ř a d ě „ z l ou krev" . Stud i i na t e n t o 

p r o j e k t by lo v y p r a c o v á n o s p o u s t u , v š e c h n y se l iši ly v ě t š i n o u v ú p r a v ě v n i t r o b l o k u a v j ezdu 

do v n i t r o b l o k u , k t e r ý j s e m chtě l zachova t j a k o p rů jezd p r o s t ř e d n í b u d o v o u , avšak n a k o n e c t o 

n e b y l o m o ž n é a p r o s t ř e d n í b u d o v a m u s e l a bý t k o m p l e t n ě z rušena a n a h r a z e n a p o u z e v ra ty . 

Finální ve r ze byla o d s o u h l a s e n a na konc i b řezna 2023. 
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5.4.1 Situace širších vztahů 

Na o b r á z k u v i d í m e s i tuac i š i rš ích v z t a h ů . Kde se p o z e m e k nachází a j ak b u d e celá s tavba 

d o p o z e m k u zasazena. 

NÁZEV STAVBY 

Rodinný d ů m č. 2 , Dy jákov ice 
FORMÁT 1xA4 NÁZEV STAVBY 

Rodinný d ů m č. 2 , Dy jákov ice Č. ZAKÁZKY 20230401 

NÁZEV DOK. 

SITUACE ŠIRŠÍCH VZTAHU 
MĚŘÍTKO 

M 1:750 
Č.OBJEKTU ČLENĚNÍ STUPEŇ PD DATUM 

Cl DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENÍ STAVBY duben 2023 
Č.VÝKRESU f\f\J REVIZE 

U v l 00 

Obrázek 15 Situace širších vztahů 
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5.4.2 Popis území stavby 

P lánovaný z á m ě r j e ve z a s t a v ě n é m ú z e m í o b c e Dy jákov ice . P o z e m k y se nachází ve s t ř e d n í 

části o b c e v p l ochách s m í š e n ý c h o b y t n ý c h . Řešená s tavba j e u m í s t ě n a na p o z e m c í c h i nves to ra . 

P o z e m k y j s o u m í r n ě svaž i té a nezas tavěné . Řešený p o z e m e k pare. č. 11005 na j i h o v ý c h o d n í s t r aně 

soused í s m ís tn í k o m u n i k a c í na pare. č. 9277 /1 ve v las tn ic tv í o b c e Dy jákov ice . Řešené p o z e m k y 

inves to ra j s o u d le KN v e d e n y j a k o os ta tn í p l ocha . Stavba se nenacház í v z á p l a v o v é m an i 

p o d d o l o v a n é m území . Parcela j e v s o u č a s n é d o b ě nezas tavěná , p ř i p r a v e n á k výs tavbě . Ne jsou 

ž á d n é p o ž a d a v k y na asanace a d e m o l i c e . Na p o z e m k u se nachází o v o c n é a ná le tové d řev iny , k te ré 

b u d o u v d o b ě v e g e t a č n í h o k l idu o d s t r a n ě n y . 

CELKOVÁ SITUACE 

Obrázek 16 Celková situace 
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5.4.3 Údaje o souladu s územně plánovací dokumentací 

N a v r h o v a n ý z á m ě r j e d le p l a t n é h o Ú z e m n í h o p l á n u o b c e Dy jákov ice, z če rvence 2015, 

u m í s t ě n v p l ochách s m í š e n ý c h o b y t n ý c h - Bs. 

V loka l i tě se nachází o b y t n á zás tavba r o d i n n ý c h d o m ů v ř a d o v é zás tavbě . R o d i n n é d o m y 

b u d o u m í t o b j e m s tavby odpov ída j í c í c h a r a k t e r u v e n k o v s k é h o p ros t řed í , b u d e t o s o u b o r d v o u 

r o d i n n ý c h d o m ů ve stávaj ící zás tavbě, m a x i m á l n ě j e d n o p o d l a ž n í s o b y t n ý m p o d k r o v í m ( p ů d o u ) . 

Vsakován í dešťových v o d na p o z e m c í c h p r o byd len í j e s p l n ě n o , je - l i p o m ě r v ý m ě r y p lochy 

s c h o p n é vsakován í u ř a d o v ý c h d o m ů n e j m é n ě 0,3. Z á m ě r p o n e c h á v á d o m i n a n t n í část ze leně 

na p o z e m k u více než 50 %, t í m p á d e m j e s p l n ě n i p o m ě r p r o l ikv idaci dešťových v o d . 

Tabulka 7 Výpočet jednotlivých ploch pro RD 

Celková p locha vyč leněných částí parcel p ro j edno t l i v ý RD je 733 m 2 . 

Zastavěná p locha: 145 ,1 m 2 19,8 % 

Zpevněná p locha: 200,8 m 2 27,4 % 

Zelená p locha: 387 ,1 m 2 52,8 % 

Z výše u v e d e n ý c h sku tečnos t í vyp lývá , že n a v r h o v a n ý z á m ě r nen í v r o z p o r u s Ú z e m n í m 

p l á n e m o b c e Dy jákov ice a j e v s o u l a d u s f u n k č n í m v y u ž i t í m p loch Bs - p l ochy s m í š e n é o b y t n é . 

5.4.4 Výčet a závěry provedených průzkumů a rozborů 

Na p o z e m k u byl p r o v e d e n r a d o n o v ý p r ů z k u m , na zák ladě , k t e r é h o j e p o z e m e k o h o d n o c e n 

j a k o p o z e m e k se s t ř e d n í m r a d o n o v ý m i n d e x e m . P r o v e d e n é hyd ro i zo lačn í souv rs t v í v y h o v u j e 

p r o d a n ý i ndex . V p ř í p a d ě n a v r ž e n é h o p o d l a h o v é h o t o p e n í n e b o n a v r ž e n é š t ě r k o v é v rs t vy 

p o d z á k l a d o v o u d e s k o u j e n u t n é p r o v é s t o d v ě t r á v a n é pod lož í . Popis o d v ě t r á v a n é h o pod lož í níže. 

P r o t i r a d o n o v á o p a t ř e n í p r o v é s t p o d l e ČSN 73 0601 O c h r a n a s taveb p ro t i r a d o n u z pod lož í . 

5.4.5 Vliv stavby na okolní stavby a pozemky, ochrana okolí, vliv stavby 

na odtokové poměry v území 

Stavba m ů ž e m í t d o č a s n ý nega t i vn í d o p a d b ě h e m s a m o t n é rea l izace, p ř e d e v š í m j d e 

o p ř í p a d n é zneč iš těn í v o z o v k y a h l u č n o s t s tavebn ích m e c h a n i s m ů . Vl iv b u d e o m e z o v á n 

na ne jnu tně j š í m í r u d o d r ž o v á n í m p o s t u p u v ý s t a v b y a p r o v á d ě n o u k o o r d i n a c i všech prací. 

Při v las tn í v ý s t a v b ě j e n u t n o zaj is t i t m i n i m a l i z a c i p ř í p a d n ý c h d o č a s n ý c h nega t i vn ích ú č i n k ů 

s tavebn í č i nnos t i . 
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Z e j m é n a j e n u t n o zaj is t i t o p a t ř e n í p ro t i zneč iš těn í s taven iš tě a p ř í j ezdových cest p r a c h e m 

n e b o b l á t e m . 

Stavba n e b u d e m í t ž á d n ý zásadn í v l iv na o d t o k o v é p o m ě r y v území , ani n e b u d e ov l i vňova t 

oko ln í s tavby . Za ložen í s o u s e d n í c h o b j e k t ů b u d e z j i š těno r u č n ě k o p a n ý m i s o n d a m i a na zák ladě 

t o h o t o p r ů z k u m u d o j d e p ř í p a d n ě k ú p r a v ě za ložení o b j e k t u . Zák lad n o v é h o d o m u m u s í bý t 

za ložený na s te jné ú r o v n i j a k o stávající s o u s e d n í ob jek t , p ř í p a d n ě m u s í bý t s o u s e d n í zák ladový pas 

šachovn i cově p o d c h y c e n ý a p o d b e t o n o v a n ý . Nový o b j e k t b u d e t aké zcela o d d i l a t o v a n ý 

od s táva j íc ího (vče tně zák ladů) . Srážkové v o d y ze s t ř echy o b j e k t u b u d o u s v e d e n y j e d n o t l i v ý m i 

v ě t v e m i dešťové kana l izace d o vsakovac ího s y s t é m u na p o z e m k u i nves to ra . 

Po real izac i s tavba n e b u d e m í t ž á d n é nega t i vn í d o p a d y na okol í , k v ý s t a v b ě b u d e užíván 

v las tn í p o z e m e k . 

5.4.6 Územně technické podmínky 

Pří jezd k r o d i n n é m u d o m u b u d e ze stávající m ís tn í k o m u n i k a c e . N a p o j e n í na v o d o v o d n í síť 

b u d e p r o v e d e n o n o v o u v o d o v o d n í p ř í p o j k o u z u l ice. Př ípo jka z p o t r u b í PE DN 32 m m b u d e 

n a p o j e n á na v o d o v o d n í řad a u k o n č e n á v o d o m ě r n o u ses tavou u m í s t ě n o u v nové po jezdové 

v o d o m ě r n é šach tě u o b j e k t u . 

N a p o j e n í na kana l izační síť b u d e p r o v e d e n o n o v o u p ř í p o j k o u sp laškové kanal izace. 

Př ípo jka b u d e n a p o j e n á na v e ř e j n o u kana l i začn í s t o k u sp laškové kana l izace z p las tové rev izní 

šach ty v y b u d o v a n é p ř e d o b j e k t e m . 

L ikv idace dešťových v o d b u d e za j iš těna deš ťovou kanal izací , j e d n o t l i v é vě t ve dešťové 

kana l izace b u d o u n a p o j e n é na š t ě r k o v ý vsakovac í s y s t é m v y b u d o v a n ý u o b j e k t u . Před vsakovac ím 

s y s t é m e m b u d e p las tová rev izn í ( rozdě lovač i ) šach ta . Z á s o b o v á n í e l e k t ř i n o u b u d e p r o v e d e n o 

p ř í p o j k o u N N . Př ípo jku a p o j i s t k o v o u skř íň řeší sp rávce sítě EG.D s a m o s t a t n ě . 

Součást í t o h o t o p r o j e k t u j e e l e k t r o m ě r n á sk ř íň a r o z v o d d o o b j e k t u . Po j is tková a 

e l e k t r o m ě r n á skř íň b u d o u u m í s t ě n y v če lní f a s á d ě v n ice. 

Z á s o b o v á n í o b j e k t u p l y n e m b u d e n o v o u p l y n o v o d n í STL p ř í p o j k o u n a p o j e n o u na stávající 

p l y n o v o d n í ř a d . Př ípo jka b u d e u k o n č e n a ve skř ín i HUP, k te rá b u d e s p o l u s p o j i s t k o v o u a 

e l e k t r o m ě r n o u skř ín í v nice v če lní f asádě . 

P ř ipo jen í na síť e l e k t r o n i c k ý c h k o m u n i k a c í se neuvažu je . 
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5.4.7 Základní charakteristika stavby a jejího užívání 

Jedná se o s t a v b u d v o u z rcad lově o t o č e n ý c h r o d i n n ý c h d o m ů . R o d i n n ý d ů m je 

n e p o d s k l e p e n o u j e d n o p o d l a ž n í s t a v b o u r o d i n n é h o d o m u s o b y t n ý m p o d k r o v í m . O b j e k t j e u r čený 

p r o byd len í j e d n é č t y ř č l e n n é r o d i n y a d v o u asi t ř í č l e n n ý c h r o d i n v c e l k e m t ř e c h by tových 

j e d n o t k á c h . 

Tabulka 8 Rodinný dům č. 2 

SO.02.01 - Rodinný dům č. 2 
obestavěný prostor ~ 958,9 m 3 

zastavěná plocha 145,1 m 2 

podlahová plocha 213,3 m 2 

Výpočet potřeby vody 

Tabulka 9 Výpočet potřeby vody 

VÝPOČET POTŘEBY VODY 

specifická potřeba vody počet potřeba vody 
l/os osob l/den l/s 

Obyvatelé 153 10 1530 0,018 
Průměrná denní potřeba vody QP 1530 0,018 
Max denní potřeba vody Q m kd 1,25 0,023 
Max. hodinová potřeba vody Qh kh 1,8 0,032 
Předpokládaná roční úhrnná potřeba vody Q r = Q P x 3 6 5 d n í = 558,5 nr/rok 

V t a b u l c e výše v i d í m e v ý p o č e t p r o p ř e d p o k l á d a n o u ročn í ú h r n n o u p o t ř e b u vody . 

Tabulka 10 Návrhové množství splaškových vod 

NÁVRHOVÉ MNOŽSTVÍ SPLAŠKOVÝCH VOD 

specifická potřeba vody počet potřeba vody 
l/os osob l/den l/s 

Obyvatelé 153 10 1530 0,018 
Průměrná denní potřeba vody QP 1530 0,018 
Max denní potřeba vody Q m kd 1,25 0,023 
Max. průtok splaškových vod Qh kh 7,20 0,130 
Předpokládaná roční úhrn splaškových vod Qr = Q P x 3 6 5 d n í = 558,5 rrŕ/rok 

V t a b u l c e výše j e u v e d e n ý p ř e d p o k l á d a n ý ročn í ú h r n sp laškových v o d . 

Tabulka 11 Návrhové množství dešťových vod 

NÁVRHOVÉ MNOŽSTVÍ DEŠŤOVÝCH VOD 

Druh plochy Plocha Souč. 
odtoku Reduk. plocha 

Zastavěné plochy A - šikmá střecha 145,1 1 145,1 

Zpevněné plochy B - dlažba s pískovými spárami 200,8 0,6 120,5 

Celkem: SR 265,6 

Roční množs tv í odváděných srážkových v o d : 0,490 x 265,6 = 130 ,1 m 3 / r o k 
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V t a b u l c e j e u v e d e n v ý p o č e t p r o ročn í m n o ž s t v í o d v á d ě n ý c h s rážkových v o d . 

Zahá jen í s tavby j e u v a ž o v á n o v d u b n u 2024, p ř e d p o k l á d a n á d o b a v ý s t a v b y m a x . 36 měs íců . 

O r i e n t a č n í nák lady na v ý s t a v b u j e d n o h o r o d i n n é h o d o m u j s o u p ř i b l i žně 10,665 m i l i ó n ů k o r u n . 

5.4.8 Celkové urbanistické a architektonické řešení 

Následu j íc í kap i to la se v ě n u j e u r b a n i s t i c k é m u a a r c h i t e k t o n i c k é m u řešení . 

Urbanismus - územníregulace, kompozice prostorového řešení 

Dle p l a t n é h o ú z e m n í h o p l á n u o b c e Dy jákov ice, v y d a n é h o f o r m o u o p a t ř e n í o b e c n é povahy , 

se n a v r h o v a n á s tavba nachází v p loše p r o byd len í s m í š e n é o b y t n é (Bs). 

O b j e k t j e nav r žený tak , aby svoj í h m o t o u zapada l d o o b c e Dy jákov ice a p ř e d e v š í m d o u l ice 

s j e d n o p o d l a ž n í m i r o d i n n ý m i d o m y se s e d l o v o u s t ř e c h o u a s v y s o k o u n e v y u ž í v a n o u p ů d o u . O b j e k t 

j e nav r žený tak , aby n e n a r u š o v a l o b e c n í an i k r a j i n n ý ráz. 

Architektonické řešení- kompozice tvarového řešení, materiálové a barevné řešení 

Nav ržený r o d i n n ý d ů m j e k o n c i p o v á n j a k o j e d n o p o d l a ž n í n e p o d s k l e p e n ý o b j e k t k byd lení , 

k te rý m á o b y t n é podk rov í . 

O b j e k t j e zas t řešený š i k m o u s e d l o v o u s t ř e c h o u , ve s t řeše j e v d v o r n í část i nav r žený p u l t o v ý 

v ikýř . S t řešní k ry t i na b u d e na h lavn í s t řeše t v o ř e n á s k l á d a n o u b e t o n o v o u n e b o p á l e n o u k r y t i n o u 

če rvené n e b o č e r v e n o h n ě d é barvy . Kry t ina na v iký ř ích b u d e t v o ř e n á p l e c h o v o u k r y t i n o u se 

s t o j a t o u d r á ž k o u č e r v e n o h n ě d é barvy . Fasáda b u d e u p r a v e n a s i l i k o n o v o u h l a z e n o u o m í t k o u bílé 

ba rvy n e b o j i n é h o svě t l ého o d s t í n u , sok l o b j e k t u b u d e o p a t ř e n m o z a i k o v o u o m í t k o u š e d o h n ě d é 

ba rvy n e b o j i n ý c h svě t l ých o d s t í n ů . 

Výp lně o t v o r ů b u d o u p las tové (s d e k o r e m d řeva) zask lené i zo lačn ími t ro jsk ly . A l t e r n a t i v n ě 

b u d o u v ý p l n ě o t v o r ů h l in íkové , d ř e v ě n é n e b o z j i n é h o m a t e r i á l o v é h o p roveden í , a le s te jných 

p a r a m e t r ů a ba revnos t í . 

K l emp í ř ské p r vky b u d o u z l a k o v a n é h o p o z i n k o v a n é h o p lechu v č e r v e n o h n ě d é barvě . 

Op locen í b u d e z p le t iva na oce lových s loupc ích . 

Po p r o v e d e n í p l o t u a t e r é n n í c h ú p r a v b u d o u část i p o z e m k ů zasažené s t a v b o u za t ravněny , 

p ř í p a d n ě b u d o u vysázeny nízké s t r o m y či o k r a s n é ke ře . Př ís tup na p o z e m e k b u d e z j i h u po n o v é m 

s jezdu, k t e r ý b u d e z p e v n ě n ý b e t o n o v o u d l a ž b o u . 
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5.4.9 Dispoziční a provozní řešení 

Dispozic i 1 .NP t v o ř í by t č. 1, by t č. 2 a v s t u p d o by tu č. 3. Byt č. 1 m á v s t u p z u l ičn í s t r a n y a 

j e t v o ř e n ý z á d v e ř í m , k o u p e l n o u , o b ý v a c í m p o k o j e m ( p r o p o j e n ý s kuchyn í ) , ložnicí a d r u h o u 

k o u p e l n o u . Byt č. 2 m á v s t u p v zadn í část i a j e t v o ř e n ý z á d v e ř í m , WC, k o m o r o u , o b ý v a c í m p o k o j e m 

( p r o p o j e n ý s kuchyní ) , ložnicí a k o u p e l n o u . Byt č. 3 m á v 1 .NP v s t u p a schod i š t ě d o 2.NP, v 2.NP je 

zby tek b y t u , a t o k o m o r a , obývac í poko j ( p r o p o j e n ý s kuchyní ) , d v ě ložn ice a k o u p e l n a . 
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I I /NpJiÂ onmnnr.lrilPl-v 
I Itrtlil... K. LI -V!ľ.!:::-Lyiillly 
I I ľuiiH t!-1..riiť,ri:-;mil: 'n-.-irnií 
I I cňila btttam. Ols stiilty 

• i . l i . U. lun U jar.-Kníh: tli'J m 
(ľtlj tjjunv aviltLia ;lt Matiky 

I I l«pi-HJI;.JlL-c.--XP!,.P«rirrBlI 

I 1 1»"»» 

• lii<HiŕlarBi*.u-fti:nS tattM 
|Éj)t.|Kinr1liŕhaj: 

(otJlrí™iŕf;rioj(ii..plg;l>;yrľĽki: 

• '.I—rl..IV. TStllrfítt. 

• H..1II-M-; r.iiíp ..vi -fi.-nj, si-rilii.ti 
• • • I .'i i- h: • 

j I '....IIĽ. 1.1 

NBtttWW 
Rotiin rty dům č. 2, Dyjákovice e.<ifjii.-1 MnMi 

N4ZCÍWX 
PŮDORYS 1.NP 

S0.0i.0l D 1.1 h.. M s f. 1A JI. -KC! L-HLAŠt.N S'A.ťlii JUĽSJÍI 202 J 0 0 3 oo 

Obrázek 18 Půdorys 1.NP 

82 

http://ioB.ec
http://Af.NI
http://S0.0i.0l


P Ů D O R Y S 2.NP 

li M D ít t l Moj | 1X1 
SSSr 

. M 

j 
'. 0 

LEGENDA MÍSTNOSTI -2.NP 

Č.H. HAZEVMÍSINOSII 
PLOCH* 

PODLAHA STĚN V STROP POZNÍMKA 

3.201 SCHODY PQ5 
POT 4íULiirxinuJäi JTOUVMTVÍWI-U. , „ „ , : 

3.202 TECH. UlSTNOET m PD6 ťľWLiimlrjUkJaí WMMlWiNlni 

3.203 Kl CHrf • 0BYYÁH 49.IT N, jwxvtsrítcM-w, 
MMÍKCNU 

3.204 KOUPELNA 6J» POS .. ' . i - ' i ! -1 U 1 
IMBBNBU 

Jwuvwrvíwt'M. SBT" 
3.205 LOŽNICE 15.92 P04 nWMNAOUIH. 

3.206 LOŽNICE 2Í.7B P04 L»™oHom:i DWUMKtlMTU a. n u n 

BVTŽ.3(3«Ui) celkem 104.41 
PLG0HAŮAiTlV:.lJP.PLOttlAC£LřHOeVTllll3J3rit' 

pinči ;u,pcn K Í M 104.41 

POZNÁMKY A POKYNY 
- VYTÁPÍM »jEO6llDEP0M0C[TmCNBWlH0řroLffl0V 

Of/TAHSPALI\APf^;»Uľrj»Jc||UÍV^^ 
LASOBMtíCM{V ÍÄÍBÍM 6Y~Ě\iU^ 

- v t n i M H j n n i i J E f w ^ 
f GTFUEI BUOEVYVEMNY NAFASÍDĚOBJEKTU ftEDEM'.' PODHLED Ľ PRES SBUSÍTAI MÍSTNOSTI). ODTAHOVÍ VENTILÁTOfi 
BIIDFVPOTFlBÍ(a*ta '̂llm.'lkBinrahavlr-kiirtiiriiad.iimí V KlIGHYNI P-IIOf IMÍTFNA MOFfiTOR S riDTAHFMW FASÍDtP 
iVEDESÍV PODHLEDUPHES SOUSCONÍ MÍSTNOSTI). OOVC Dl KC\DENI4TJNAPOJI"\A KANALIZACI 

. VCP« r̂ PBII>OIIPROVFDF\FSAWGKARTnfirl,,lFFÍ)[)HI FDYÍPÍlíÄRNlCDOl NFISTMF 7PFÄ1JY PF.R) VÍÍKA K1DHI FDÍIIH F 
VFDFNÝfiHROřVSiMl wmÁVÝŠwrJBYTwr* MÍSTNOSTÍ PFGTnRAíMPAK-nHílQOrim 

. :; r i r k~ F; 11 r-r r ľf ^ "J' ri r JI H ̂  r; i i\*. ri i r; MI i orjiíi i ^OV^N v F n on r ̂ š.^ r (v i^n, r 7 .'• w .•• r> ÍIJ . DI i ŕM s FA n A rsi na r 
VYPLNENÁ EPS. 
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5.4.10 Bezpečnost při užívania bezbariérové užívání stavby 

Stavba j e nav ržena a b u d e p r o v e d e n a t a k o v ý m z p ů s o b e m , a b y př i j e j í m užívání n e b o 

p r o v o z u nevzn ika lo n e p ř i j a t e l n é nebezpeč í n e h o d n e b o poškozen í , např . u k l o u z n u t í m , p á d e m , 

n á r a z e m , p o p á l e n í m , z á s a h e m e l e k t r i c k ý m p r o u d e m , z raněn í v ý b u c h e m a a b y n e d o š l o k v l oupán í . 

B u d e zabezpečena po s o u h l a s u p ř í s l ušného s t a v e b n í h o ú ř a d u s už í ván ím s tavby , 

př i ko laudac i b u d o u p ř e d l o ž e n y v š e c h n y p o ž a d o v a n é bezzávadné rev izn í zprávy. 

Dle § 1-2 vyh lášky č. 3 9 8 / 2 0 0 9 Sb. o o b e c n ý c h a t e c h n i c k ý c h požadavc ích zabezpeču j íc ích 

b e z b a r i é r o v é užívání s taveb t e n t o t y p s tavby nevyžadu je zv láš tn í o p a t ř e n í . 

5.4.11 Stavební řešení 

Rodinný dům 

O b j e k t r o d i n n é h o d o m u j e j e d n o p o d l a ž n í n e p o d s k l e p e n á s tavba s o b y t n ý m p o d k r o v í m . 

Za ložení o b j e k t u j e p r o v e d e n o na p l o š n ý c h zák ladech - zák ladových pasech z k o n s t r u k č n ě 

v y z t u ž e n é h o b e t o n u s h o r n í m s t u p n ě m z t v a r o v e k z t r a c e n é h o b e d n ě n í v y p l n ě n ý c h 

ž e l e z o b e t o n e m , zák lady b u d o u u z a v ř e n y ž e l e z o b e t o n o v o u z á k l a d o v o u d e s k o u . Za ložení 

u s o u s e d n í c h d o m ů b u d e na s t e j n o u ú r o v e ň . S těny o b j e k t u j s o u n a v r ž e n é z d ě n é z c i he lných b l o k ů 

( o b v o d o v é s těny b u d o u o p a t ř e n é KZS). P řek lady j s o u n a v r ž e n é s y s t é m o v é k e r a m o b e t o n o v é ( n e b o 

ž e l e z o b e t o n o v é m o n o l i t i c k é , p ř í p a d n ě o c e l o b e t o n o v é - d le s ta t iky) . S t r opn í k o n s t r u k c e a ztužuj íc í 

v ě n c e pak b u d o u m o n o l i t i c k é ž e l e z o b e t o n o v é . Schod iš tě b u d e ž e l e z o b e t o n o v é m o n o l i t i c k é 

s n a d b e t o n o v a n ý m i s t u p n i . Zas t řešen í o b j e k t u k las i ckým k r o v e m s o c e l o v ý m i p r vky a t e p e l n o u 

izolací v p o d h l e d u / š i k m i n ě . K ry t i nu b u d e t v o ř i t s k l ádaná b e t o n o v á n e b o pá lená k ry t i na , na v iký ř i 

pak p lechová d r á ž k o v a n á k ry t i na z l a k o v a n é h o p o z i n k o v a n é h o p l e c h u . V ý p l n ě o t v o r ů b u d o u 

p l a s t o v ý m i ( p ř í p a d n ě h l i n í kové n e b o d řevěné ) o k n y a d v e ř m i s t e p e l n ě i zo lačn ím t r o j s k l e m . 

Oplocení 

O p l o c e n í p o z e m k u b u d e z k las ického d r á t ě n é h o p le t iva na oce lových soškách , výška p l o t u 

b u d e 1,5 m . S loupy a v z p ě r y p l o t ů b u d o u za ložené d o zák ladových pa tek . V jezdová b rána b u d e 

z o c e l o v é h o r á m u se z d o b n o u výp ln í . Brána b u d e u m o ž ň o v a t i ručn í o tev í rán í p r o pěší. 

Zpevněné plochy 

Z p e v n ě n é p lochy j s o u nav rženy ve t ř e c h ka tego r i í ch . B e t o n o v á d lažba p r o po jezd d o 3 , 5 1 , 

b e t o n o v á d lažba p r o pěší p r o v o z a o b l á z k o v ý o k a p o v ý c h o d n í k . Všechny z p e v n ě n é p l o c h y b u d o u 

l e m o v á n y b e t o n o v ý m i o b r u b n í k y . 
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5.4.12 Konstrukční a materiálové řešení 

Nav ržený s tav s tavebn ích k o n s t r u k c í v y h o v u j e o b e c n ý m t e c h n i c k ý m p o ž a d a v k ů m 

na v ý s t a v b u a p o ž a d o v a n é s tab i l i tě s tavby . Stavba všech o b j e k t ů v y h o v í d a n é m u zat ížení a j i n ý m 

v l i v ů m , k t e r ý m b u d e vys tavena b ě h e m výs tavby a užívání tak, aby př i ř á d n é ú d r ž b ě n e m o h l y 

z p ů s o b i t zř ícení n e b o d e s t r u k t i v n í poškozen í k t e réko l i v je j í část i n e b o p ř i l eh lé s tavby , větš í s t u p e ň 

n e p ř í p u s t n é h o p ř e t v o ř e n í a o h r o ž e n í p r o v o z u s c h o p n o s t i . 

Rodinný dům 

O b j e k t r o d i n n é h o d o m u j e za ložený na zák ladových pasech z k o n s t r u k č n ě v y z t u ž e n é h o 

b e t o n u , na n ichž b u d e v y s t a v ě n o sok lové zd ivo z b e t o n o v ý c h t v a r o v e k z t r a c e n é h o b e d n ě n í 

(s v l o ž e n o u výz tuž í a v y p l n ě n o b e t o n e m ) , sok l ové zd ivo b u d e u z a v ř e n o u ž e l e z o b e t o n o v o u 

z á k l a d o v o u d e s k o u . Pod z á k l a d o v o u d e s k o u b u d e p r o v e d e n o š t ě r k o v é lože se s y s t é m e m o d v ě t r á n í 

r a d o n u z pod lož í . Vyz tužen í zák ladových pasů , z t r a c e n é h o b e d n ě n í a zák ladové d e s k y b u d e u r č e n o 

s t a t i c k ý m v ý p o č t e m . S těny o b j e k t u j s o u nav r ženy j a k o z d ě n é z c i he lných t vá rn i c P o r o t h e r m 3 0 Prof i 

t l . 300 m m , z d ě n ý c h na t e n k o v r s t v é lep id lo P o r o t h e r m . V n i t ř n í m e z i b y t o v é s t ě n y v 1.NP j s o u 

n a v r ž e n é ze zdiva P o r o t h e r m 30 AKU SYM na c e m e n t o v o u m a l t u M 1 0 . O b v o d o v é s těny b u d o u 

o p a t ř e n y k o n t a k t n í m z a t e p l o v a c í m s y s t é m e m s t e p l e n o u izolací EPS 70 v t l . 200 m m (s p o v r c h o v o u 

ú p r a v o u s i l i k o n o v o u o m í t k o u ) , sokl pak t e p e l n o u izolací EPS P e r i m e t r v t l . 180 m m (s p o v r c h o v o u 

ú p r a v o u m o z a i k o v o u o m í t k o u ) . Příčky v o b j e k t u j s o u nav ržené j a k o z d ě n é z c i he l ných p ř í čkovek 

P o r o t h e r m 14 Prof i a 8 Prof i t l . 150 m m a 100 m m z d ě n ý c h na t e n k o v r s t v é lep id lo P o r o t h e r m . 

O m í t k y j s o u n a v r ž e n é j a k o d v o u v r s t v é s h l a z e n ý m š t u k e m na p o v r c h u . P řek lady j s o u s y s t é m o v é 

k e r a m o b e t o n o v é P o r o t h e r m , p ř í p a d n ě ž e l e z o b e t o n o v é m o n o l i t i c k é n e b o o c e l o b e t o n o v é 

(d le S ta t i ckého v ý p o č t u ) . Ž e l e z o b e t o n o v é ztužuj íc í v ě n c e b u d o u výšky 250 m m p r o v e d e n é v ú r o v n i 

s t r o p ů , b e t o n a výz tuž b u d e d le s ta t iky . Další z tužu j íc í věnec b u d e na nadezd ívkách p o d k r o v e m , 

t e n t o v ě n e c m u s í bý t p r o p o j e n ý k o l e m ce lého o b j e k t u . S t ropn í k o n s t r u k c e b u d e ze ž e l e z o b e t o n o v é 

m o n o l i t i c k é s t r o p n í d e s k y ( b e t o n a výz tuž d le s ta t iky) . Z vně jš í s t r a n y b u d o u o b v o d o v é v ě n c e a 

s t o p n í deska l e m o v á n y p r u h e m t e p e l n é izo lace z XPS t l . 30 m m . Zas t řešen í o b j e k t u j e nav r ženo 

k las i ckým k r o v e m s o c e l o v ý m i p r vky a p u l t o v ý m v i k ý ř e m . St řecha b u d e š i k m á sed lová , k r y t i na b u d e 

t v o ř e n á b e t o n o v o u n e b o p á l e n o u s k l á d a n o u k r y t i n o u , na p u l t o v ý c h v i ký ř í ch pak b u d e p lechová 

d r á ž k o v a n á k ry t i na na p l o š n é m b e d n ě n í . Št í tové s t ě n y v čelní část i b u d o u vy tažené nad s t ř e c h u a 

b u d o u t v o ř i t š t í tové at iky . V ý p l n ě o t v o r ů t v o ř í p las tová ( p ř í p a d n ě d ř e v ě n á n e b o h l in íková) o k n a se 

zask len ím z t e p e l n ě i zo lačn ího t ro j sk la . St řešní o k n a b u d o u d ř e v o p l a s t o v á s t e p e l n ě izo lační 

t r o j s k l e m . V o b j e k t u b u d o u s á d r o k a r t o n o v é p o d h l e d y s n o s n o u k o n s t r u k c í zavěšenou na s t r o p n í 

k o n s t r u k c i / k r o v u . P o d h l e d v ú r o v n i k r o v u b u d e z a t e p l e n ý p o m o c í m i n e r á l n í va ty . O k a p o v ý s y s t é m 
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a k l e m p í ř s k é de ta i l y ve s t řeše b u d o u z l a k o v a n é h o p o z i n k o v a n é h o p l e c h u . Hyd ro i zo lace s p o d n í 

s tavby a izo lace p ro t i r a d o n u b u d e z o x i d o v a n ý c h as fa l t ových pásů . Vn i t ř n í d v e ř e d ř e v ě n é 

l a m i n á t o v a n é v o š t i n o v é d o d ř e v ě n ý c h ob ložek . Pod lahy na z e m i n ě b u d o u z a t e p l e n é EPS 150 

t l . 200 m m , vy rovnávac í p o d l a h o v ý p o t ě r b u d e a n h y d r i t o v ý (se za l i t ým p o d l a h o v ý m t o p e n í m ) a 

naš l ápne v r s t vy z k e r a m i c k é d lažby , p l o v o u c í h o l a m i n a . Na o b j e k t u b u d o u v e n k o v n í ža luz ie, j s o u 

n a v r ž e n é m o t o r i c k y o v l á d a n é ža luz ie ve sk ry t ých kast l íc ích. 

Oplocenía opěrná zeď 

O p l o c e n í p o z e m k u b u d e z k las i ckého d r á t ě n é h o p le t iva na oce lových s l o u p e c h , výška p l o t u 

b u d e 1,5 m . S loupy a v z p ě r y p l o t ů b u d o u za ložené d o zák ladových pa tek . V jezdová b rána b u d e 

z o c e l o v é h o r á m u se z d o b n o u výp ln í . B rána b u d e u m o ž ň o v a t i r učn í o tev í rán í p r o pěší. 

Zpevněné plochy 

Z p e v n ě n é p lochy j s o u nav rženy ve t ř e c h ka tego r i í ch . B e t o n o v á d lažba p r o po jezd d o 3 , 5 1 , 

b e t o n o v á d lažba p r o pěší p rovoz a o b l á z k o v ý o k a p o v ý chodn ík . 

Po j í žděnou p l o c h u b u d e t v o ř i t b e t o n o v á d lažba t l . 80 m m . Pod d l a ž b o u b u d e k ladec í v rs tva 

( d r cené k a m e n i v o f r . 4-8) v t l . 30 m m , o c h r a n n á v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 8-16) v t l . 50 m m , dá le 

nosná v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 0-63) v t l . 250 m m a p o d k l a d n í v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 0-8) 

v t l . 100 m m . Po j ížděné p l o c h y b u d o u l e m o v á n y c h o d n í k o v ý m i o b r u b n í k y š í řky 80 m m a výšky 

250 m m . 

Pochozí p l ochy b u d e t v o ř i t b e t o n o v á d lažba t l . 60 m m Pod d l a ž b o u b u d e k ladecí v rs tva 

( d r cené k a m e n i v o f r . 4-8) v t l . 30 m m , o c h r a n n á v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 8-16) v t l . 50 m m a 

p o d k l a d n í v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 0-8) v t l . 100 m m . Pochozí p l ochy b u d o u l e m o v á n y 

c h o d n í k o v ý m i o b r u b n í k y š í řky 80 m m a výšky 250 m m . 

O k a p o v ý c h o d n í k b u d e t v o ř i t v r s t va p r a n ý c h o b l á z k ů f r . 16 /32 v t l oušťce cca 100 m m , 

p o d ob lázky b u d e v l ožena n e t k a n á tex t i l i e p ro t i p r o r ů s t á n í p leve le . O k a p o v é c h o d n í k y b u d o u 

l e m o v á n y p a r k o v ý m i o b r u b n í k y ší řky 50 m m a výšky 200 -250 m m . 
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5.4.13 Konstrukční a stavebně technické řešení stavby 

Následuj íc í kap i to la se p o d r o b n ě v ě n u j e j e d n o t l i v ý m f á z í m s tavby . 

Zemní práce 

Ne jp r ve b u d e s e j m u t a v rs tva o r n i c e v t l . 300 m m v celé p loše v y t y č e n ý c h v ý k o p o v ý c h prací. 

O r n i c e b u d e u ložena na h r o m a d á c h , k t e r é n e s m í bý t vyšší než 2 m tak, a b y nedoš lo 

ke z n e h o d n o c e n í o rn i ce . P řeby tečná z e m i n a se použ i je p r o h r u b é t e r é n n í ú p r a v y k o l e m o b j e k t u a 

d o r o v n á n í oko l í o b j e k t u , o r n i c e b u d e použ i t a p r o f i ná ln í ú p r a v u p o z e m k u p r o za t ravněn í . 

Po p r o v e d e n í sk rývky o r n i c e se p r o v e d e p o m o c í m e c h a n i z a c e v ý k o p r ýh p r o zák l adové pasy 

o b j e k t u . Ručně se u p r a v í s tavebn í v ý k o p d o k o n e č n é h o t v a r u b e z p r o s t ř e d n ě p ř e d be tonáž í 

zák l adových pasů . H l o u b k a za ložení s o u s e d n í h o o b j e k t u b u d e z j iš těná na zák ladě r u č n ě k o p a n ý c h 

s o n d , kde z j i š těné s i tuace b u d e p ř í p a d n ě u p r a v e n o za ložení o b j e k t u . V ý k o p v e d l e s o u s e d n í h o 

o b j e k t u b u d e p r o v á d ě n ý r u č n ě š a c h o v n i c o v ý m z p ů s o b e m a d o j d e k p o d c h y c e n í s o u s e d n í h o 

o b j e k t u . 

V ý k o p y p r o u ložen í p ř ípo jek a r o z v o d ů i nžený rských sítí b u d o u p r o v á d ě n y s t ro j ně , 

v b l ízkost i p o d z e m n í c h v e d e n í v ž d y r u č n ě . V p ř í p a d ě z j iš tění n e s t e j n o r o d é zák ladové spá ry 

u p o z o r n í s t avebn í d o z o r na t u t o s k u t e č n o s t p r o j e k t a n t a , k t e r ý r o z h o d n e o p ř í p a d n ý c h ú p r a v á c h a 

z m ě n á c h . P ro j ek tan t si p ř e d be tonáž í v y h r a z u j e p r á v o p řevze t í zák l adové spáry . 

Všechny v ý k o p o v é p ráce b u d o u p r o v á d ě n y v s o u l a d u s p l a t n ý m i n o r m a m i BOZP. 

Základy 

O b j e k t b u d e za ložen na zák ladových pasech š í řky 600 m m z k o n s t r u k č n ě v y z t u ž e n é h o 

b e t o n u - d le s ta t i c kého v ý p o č t u . B u d e d o d r ž e n a h l o u b k a zák ladové spá ry m i n . 1,2 m p o d ú r o v n í 

u p r a v e n é h o t e r é n u , zák ladová spára b u d e v ú r o v n i -1 ,550, h l o u b k a za ložení u s o u s e d n í h o o b j e k t u 

b u d e s te jná j a k o u souseda , p ř í p a d n ě b u d e s o u s e d n í zák lad š a c h o v n i c o v ě p o d c h y c e n ý . M o n o l i t i c k é 

zák ladové pasy b u d o u výšky 600 m m . Na t ě c h t o pasech b u d e v y s t a v ě n o sok lové zd ivo z 

b e t o n o v ý c h t v a r o v e k z t r a c e n é h o b e d n ě n í - výška t v a r o v k y 250 m m , šířka 300 m m o d h o r n í ú r o v n ě 

m o n o l i t i c k ý c h zák ladových pasů až d o ú r o v n ě -0,450 m, z t r a c e n é b e d n ě n í b u d e v y p l n ě n o b e t o n e m 

s výz tuž í (d le s ta t iky) . V mís tě os l aben í n o s n ý c h zdí o t v o r e m bez p a r a p e t u se svě t l ou š í ř kou větš í 

než 2,0 m, j e n u t n é zák ladový pás vyz tuž i t d le s ta t iky . P ř ípadné vyz tužen í m o n o l i t i c k ý c h 

zák l adových pasů b u d e u r č e n é s t a t i k o u . 

K o n s t r u k c e zák ladů b u d e u uzav řená m o n o l i t i c k o u b e t o n o v o u z á k l a d o v o u d e s k o u 

t l . 150 m m , b e t o n a výz tuž d le s ta t iky . Ta to deska b u d e t v o ř i t h r u b o u p o d l a h u . H o r n í líc zák ladové 
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desky b u d e na ú r o v n i -0 ,300 m . Pod z á k l a d o v o u d e s k o u b u d e p r o v e d e n á o d v ě t r á v a n á š tě rková 

v rs tva t l . 150 m m f r . 16 /32 , ve š t ě r k o v é v r s t v ě b u d o u p o l o ž e n é odsávac í a odvě t rávac í t r u b k y 

o d v ě t r á v a n é h o pod lož í (viz p r o t i r a d o n o v á opa t řen í ) . Na š t ě r k o v é v r s t vě b u d e po ložená sepa račn í 

v rs tva z n e t k a n é p o l y p r o p y l e n o v é tex t i l i e (geotex t i l ie ) 200 g / m 2 ( n a p ř . FILTEK200), sepa račn í v rs tva 

s louží p ro t i za tékán í b e t o n u d o š t ě r k u . 

Při be tonáž i j e n u t n o v y n e c h a t v zák ladových pasech a desce o t v o r y p r o p ř i po j en í 

na kanal izac i a d le p l a t ných n o r e m u lož i t l eža tou kanal izac i a os ta tn í sí tě a p r ů c h o d k y p r o další 

p ř í po j ky sítí, dá le d o p o r u č u j e m e p o d z á k l a d o v o u d e s k u u ložen í reze rvn ích ch rán iček . 

Pod zák lady j e n u t n o u lož i t zemníc í pásek h r o m o s v o d u v č e t n ě v ý v o d ů d le p l a t n é h o 

p r o j e k t u h r o m o s v o d u . Hyd ro i zo lace b u d e p r o v e d e n a p o d l e ČSN 73 0600 - O c h r a n a s taveb p ro t i 

v o d ě . 

KONSTRUKCE ZAKLADU 

POZNÁMKY A POKYNV 
• PRLD VÝKOPOVÍ WPHACtMIĽĽl) t PHOV'tufc\íSKHyVkSI>HI>AU\ĚOHNICti'MlSlĚEIAVBVVt 

VHSivt cca 300 min. 
< (UOUBKAZAlOŽENÍ-rnilLL? llP0DÚROVE\UPHAVt\FHOTEIiÉ\LI. 
• ZÁKLADOVOU SPÁRUJE\UTNO CHRÁNIT PŘED POVĚTRNOSTNÍMI VL[W. 
• PROJEKTANT SI PFED BETONÁŽI VYHRAZUJ E PRÁVO PŔEVĽTTL ZÁKLADOVÉ SPÁRY. 
• 7ÁKI ADY JSOUNAVR7FNY NA ÚNOSNOST7ÄKI AOUVFRPARY -TLILI.0.1!>MPA. YPŔÍPADFON ISNVCH 

P O D T E K ZAKLÁDANÍ NUTTO PROVÉST ÚPRAVU ŠIHKY ZÁKI ADOVF SPÁRV. ODSTUPŇOVÁNÍ 
7ÁKI flDOWCH PAS j UPRAVIT lil F SKUTFČNFSrTUACF Nft KTAVFNISTI. 

• PROSTUPYZÁKIADY JE NUTNO PHOVESTDLE DOKUVENTACETŽB. 
• DU7AKIADUJF NUTNO IJI07ÍI7FMNÍCI PÁSFK A VÝVODY FIRUWISVOrtlI Dl F K.'IMUSTATSFHO 

PROjbKlUHKOďOSVOlJUl 
• P ROVEDENI. VYTUŽENI ATŘÍDA BETONU ZÁKLADOVÉ KONSTRUKCE VČETNĚ DESKY BUDE DIE 

STATICKÉHO WPOCTU. 
• VMÍSTFOSI ABFNÍ̂ OSNF7aiOTVOHFMHF7PAHAPFTllSFSWTIt)uSÍMOI]VFTSÍNF7?JmRJF 

UETNF ZÁKI Ml VYŕWEI Dl F STATIKY. 
i VPRÍPADĚ PODLAHOVÉHO TOPENI NEBO ŠTĚRKOVÉ VRSTVY POC ZÁKLADOVOU DESKOU JE S.UTNÉ 

PROvLSI OUVĚI RÁVA\t PODLOŽÍ POD OtíJtK I ítíej ODSÁVACÍ (YODOHOVNÉ} PO IHUBÍ BUDL V 
KAŽDĚSEKCI MEZI ZÁK ĽADOVÝMI PASY VE VZDÁLENOSTI 2,0-4,0 m O0SE6E. JE POUŽITE 
PERFOROVANÉ DRENÁŽNI POTRUBÍ D\ 80 100. ODVĚTRÁVACÍ (SBĚHNE ) POTRUBÍ DN 150 200 
BUDE VYVEDENÉ Z OBJE KTU.JE POUŽITE PLASTOVĚ (PVC, PE. PPL VYVOĎ 2EŽÁKLADU BUDE 
PROVEDENÝ TAK. ABY BYLO MOŽNÉ PŘIPADNE BUDO JCl NAPOJENI ODTAHOVÉHO VENTILÁTORU. 
POO NÁKLADOVOU DESKOU MU RI H V I F-huvnî rjÁ Ě IFHKOVÁ VRSTUM.. ibů-n-n zt áxf FÍKU ifii'j'.'. 
NA 51ÉFKU WUSI BYT POLOŽENÁ OCHRANU GEOTEXTILIE [PROTI ZATEČENI BETONU DO STĚRKU). 
ODSÁVACÍ A ODVĚTRÁVACÍ POTRU Dl VUSÍ BYT PROVEDENÁ TAK, ABY NEDCtSLO K JEJICH ZAPLAVÍM: 
PROTIRADONOVÁ 0PATŘFNÍ PROVFST Dl f ÍSN 73 0(501 OrWlsslai'elJ 'adomu UOdKr'. 

LEGEDNA PROSTUPŮ: 
a prostup 0 l50mii zái.idtwoj (lesknu - solíítoví ten bace 
j prosluu 0 700 'inu !Í< adrn-ý-Ti oaseiri - MI aškoiá kníialirace 
C prOSIu;! O100 min /.̂ kl.-ilivnn ofivoii - víu:nttj<1 (iviri-iiřiK |ľt-Mt.i.-M'riŕ [i-lJi.-JeriO 
<t proKlgp 0 lOĎiiiitiíAkIťOcwíti pasem -vcdouoc: (cďHiiiíka OK ňoHMSfriň ;n-rAíii(ni) 
e wurá-iíráii aoového oasu -plynovod 
1 prostup O 200 tím íá< adovým onsem/ztrac. aedncnim prolirad.odrárBn' pod oři 
d prostup O 100 mm iiWju*ijU'.icť\OLi raer viti chrt nit oDNBO lOOluTistil d e cotŕcby;) 
e prostup0100(imíľáttedoiýti paseni • reivvv ctirsnička 0\ 8O-I00(umísiildle potreby!) 

Prosnipytvofcnccti'.-inirkj-nľTiJí bilv ii(stŕimfiriv;-nUrjľic30iiyäkvQíiyb.-ln>vmlri. aoomcnj 
[RjdlcdodaločnčorolahiA r̂KíriDDOtnjblJProRot'uaíPElOOplatiR 20"Dpra20'C.R 3B'D p-o 
IO°C,R^50'D3TOO'CÍD vnéjáiprúriiěrlrubkyl.PrckaooflWJveLPiiiJlĚl min R lä"0. 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice !• BKÍKYIÍ WQK\ 
M'.Z7v DOK 

KONSTRUKCE ZAKLADU 
nfír.o 

M 1:50 
č.riBirťTii IfiENfc' IsiiiFEiiri 1 UTIIU 

S0.02.0I D.1.21 DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENÍ STAVBY 1 duben 2023 
012l.™ 

Obrázek 20 Konstrukce základů 
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Svislé nosné konstrukce 

O b v o d o v é a v n i t ř n í n o s n é s t ě n y j s o u n a v r ž e n y j a k o z d ě n é z c i h e l n é h o zdiva P o r o t h e r m . 

O b v o d o v é a v n i t ř n í n o s n é s těny b u d o u z d ě n é z c i he lných t vá rn i c P o r o t h e r m 30 Prof i t l . 300 m m , 

z d ě n ý c h na t e n k o v r s t v é lep id lo P o r o t h e r m . Mez i b y t o v é s těny b u d o u z d ě n é z c i h e l n é h o 

a k u s t i c k é h o zd iva P o r o t h e r m 30 AKU SYM, z d ě n é h o na c e m e n t o v o u m a l t u M 1 0 . 

O b v o d o v é s těny b u d o u o p a t ř e n é k o n t a k t n í m z a t e p l o v a c í m s y s t é m e m z EPS 70F t l . 200 m m 

(s p o v r c h o v o u ú p r a v o u s i l i k o n o v o u o m í t k o u ) a EPS P e r i m e t r t l . 180 m m u sok lu o b j e k t u 

(s p o v r c h o v o u ú p r a v o u m o z a i k o v o u o m í t k o u ) , sok l b u d e o p a t ř e n izolací p ro t i z e m n í v l h k o s t i . 

Svislé nenosné konstrukce 

Dělící p ř íčky b u d o u z d ě n é z c i he lných p ř í čkovek P o r o t h e r m . Z d ě n é př íčky v o b j e k t u j s o u 

n a v r ž e n é z c i he lných p ř í čkovek P o r o t h e r m 14 Prof i a P o r o t h e r m 8 Pro f i , t l . 140 m m a 80 m m 

z d ě n ý c h na t e n k o v r s t v é lep id lo P o r o t h e r m . 

Komín 

O d t a h spa l in z ko t l e b u d e z p l a s t o v é h o koax iá l n ího p o t r u b í . Po t rub í b u d e m í t p r ů m ě r , 

p r o v e d e n í a u k o n č e n í d le v ý r o b c e ko t l e . Koax iá ln í p o t r u b í b u d e z á r o v e ň s louž i t k sání spa lovac ího 

v z d u c h u . 

REZJ-J',H-H' 

Ř E Z J - J ' 

PDZMiUKV ft POKVNV 

• v 

O : 

•.•irr.KNi •,•:•.>•>,: ,-9.II.-,->PP.'Í . 'i.ir.í .i-.-i ,u.-

• f 
Rodinný d i m i. 2, Dyiákovice 

ŘlZJ-J.H-rt' 

Obrázek 21 Řez I. 

89 



Ř E Z L - Ľ 
LEGENDA HMOT 

I~ ~ — " I Cihel 
Inate 

Akustické clh. zdivo Porotherm 30AKU SYM. 

Železobeton m onoiniciy 
tffila Delonu a výztuže dlosíafllcy 
Prjstýhť!lon(ki.'[t-inii.ínřvV7fi.f(i^) 
třída betonu cle staříky 

/::!:•?: |. t:in:::i ;lr I-:::II:!|VJ \>:::\in lil 
třída betonu a výztuže ale statiky 

] lepeiná Izolace-XPS. Perlmetr 

! iHf.-UYi i'i,|L
:.té - PIR pěna/leitallckš pt 

] Tepelná Izolace - EPS 7Qf, 150S 

] lepelnálzolace-rrlnerálnlvlna 

ľ (oka pový c hod nit, plochá siře cha) 

Půvocní zemina 

POZNAMKYA POKYNY 
• VÝŠKU 0.003 OVEHT NA MÍSTÍ Vľl-LEDEľV K ABSOLUTNU ROZDÍLU VliĚI KOMUNIKACI! 
• VrAPFM ORJFICTLRUDFPOMOCÍTFPIWOCNÍHOPCfilAFOvŤFOTOPFNÚZDROJT^ PlYNOVÝ 

KONDENZAČNÍ K0"EL.0U:AH SPALIN A PŘÍVOD VZDUCHU SVISLÝM KOAXIÁLNÍM PDHlbírY ZL S1ŘECHY 
OBJEKTU. OHŘEV TEPLÉ VODY BĽCE V ZÁSOBNÍCÍCH (V KAŽDÍ M BYTĚ VLASTNÍ ZÁSOBNÍK), ZÁSOBNÍK BĽDÍ 
OHŘÍVÁKY VŽDY PLYNOVÝM KO'LEW. 

. Vl'THANiOBJt-KaiJtNAWÍEIlIÉPm^^ 
PLASTOVÉHO POHLBÍ BUDE VYVEDENÝ N A FASÁDĚ OBJEKTU (VEDENÍ V PODHLEDU PŘESSOUSEDNÍ 
W ÍSTN OS" i), ODTAHOVÝ VENiiiÁ" OH BUDt VP07KUBÍ (ovládá ni tlačítkem nebo vit* ostrttr čidlem). V 
KUCHYNI BUDE UMÍSTĚNA DIGESTOŘSOBTAHEřY NA FASÁDU (VEDENÍ V PODHLEDU PŘES SOUSEDNÍ 
MÍSTNOSTI), ODVODY KONDENZÁTU NAPOJIT NA KANALIZACI. 

• V OBJEKIII BUDOU PHOVLDLNL SAUHOKAHI ONOVfc PODHLEDY ÍPOZAHNÍ ODOLNOS1 DLL- ZPKAVY HBH). VÝSKA 
PODHLEDU CLE VEDENÝCH ROẐ COU.SVĚTLA VÝSKA OBYTNÝCH MÍSTN Ozimín. řšOOrnr.VOSTATNÍCH 
P ROTO R ACH PAK min. 2 300 min. 

• OBJEKT BĽDE OD SOUSEDNÍHO RODINNÉHO DOMU ODDIlJTOVANÝ PO CELE VÝŠCE [VČE "NĚ ZAKLADU), 
DILA'ACNÍ SPÁRA BUDE VYPLNĚN AEPS. 

• VUIIČNÍ FASÁDE'RUDOU OSA7EKFPIAS_OVF SKŘÍNĚ HLAVNÍHO Ľ7ÁVÉRU Pl YNIJ.POJISTKOVĚ SKŘÍNÉA 
ELEKIROWÉRNÉ SKŘÍNĚ (JSOL NAVRŽENÉ TYPY PRO ZAPUŠTĚNÍ DOFASAOY),NAD SKŘÍNĚMI BUDE PŘEKLAD A 
ZASKŔNEMIVI OŽFNATR FPNAI ZOl A CE V TLOUŠŤCE 120 mm. 

• ZTECHNICKÉ MÍSTNOSTI (3.113) HU DE VEDENA CHRÁMČKA NAD STŘECH U OBJEKTU PRO l/OŽNÉ BUDOUCÍ 
UMÍSTĚNÍ EO"OvOLTAICKÉUO SYSTÉMU. 

• ZMFNYNÁŠi APNÝCF: VRSTFVPODI AH RUB 01. ŘFŠFNFUIINÍKOVVMIPODIAHOVÝMIIIŠTAMI. 
- POCOBLAZKY OKAPOVÉHO CHODNÍKL VI OŽIľNFKANOUTXTILII PROTI PRORŮSTANÍ PLEVELE. 
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Obrázek 22 Řez II. 

Vodorovné konstrukce 

Přek lady j s o u čás tečně t y p o v é k e r a m o b e t o n o v é P o r o t h e r m , čás tečně ž e l e z o b e t o n o v é 

m o n o l i t i c k é , p ř í p a d n ě o c e l o b e t o n o v é , z tužuj íc í v ě n c e a s t r o p n í k o n s t r u k c e b u d o u ž e l e z o b e t o n o v é 

m o n o l i t i c k é . 

P řek lady v n o s n ý c h s t ě n á c h j s o u s y s t é m o v é k e r a m o b e t o n o v é P o r o t h e r m KP7, výška 

p ř e k l a d ů j e 250 m m , u ložen í a poče t p ř e k l a d ů j e d le t e c h n o l o g i c k ý c h l istů v ý r o b c e . Část p ř e k l a d ů 

m ů ž e bý t ž e l e z o b e t o n o v á m o n o l i t i c k á n e b o o c e l o b e t o n o v á (d le s ta t iky) . 
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Přek lady v n e n o s n ý c h s t ě n á c h j s o u ze s y s t é m o v ý c h k e r a m o b e t o n o v ý c h P o r o t h e r m KP 14,5 

u l o ž e n ý c h na š í řku n e b o výšku d le t l oušťky př íčky. U ložení p ř e k l a d ů j e d le t e c h n o l o g i c k ý c h l is tů 

v ý r o b c e . 

Ž e l e z o b e t o n o v é z tužuj íc í v ě n c e b u d o u výšky 250 m m n e b o d le s t r o p ů . ŽB v ě n c e b u d o u 

z vně jš í s t r a n y l e m o v a n é p r u h e m t e p l e n é izo lace z XPS v t loušťce 30 m m . Na p o s l e d n í ř a d u 

c i h e l n é h o zdiva b u d e p o l o ž e n as fa l tový pás (v šířce věnců ) . B e t o n a vyz tužen í z tužu j íc ích v ě n c ů 

b u d e d le s ta t iky . Z tužu j íc í v ě n e c nad 2.NP ( p o d k r o v e m ) m u s í bý t výškově o d s t u p ň o v á n tak , aby 

p rob íha l j e d n o l i t ě k o l e m ce lého o b j e k t u . 

S t ropn í k o n s t r u k c e b u d e p r o v e d e n á j a k o ž e l e z o b e t o n o v á m o n o l i t i c k á . S t ropn í deska b u d e 

z vně jš í s t r any l e m o v a n á p r u h e m t e p l e n é izolace z XPS v t loušťce 30 m m . Na pos ledn í ř a d u 

c i h e l n é h o zdiva b u d e p o l o ž e n as fa l tový pás. B e t o n a vyz tužen í z tužu j íc ích v ě n c ů b u d e d le s ta t iky . 
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PROJEKTU STROPNÍ KONSTRUKCE. 
• Z£tEZOBE_0NOVE nutl JÍCÍ VENCE PR0VŤS" V ĹflOVWI STŘECHY. 
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Podhledy 

V o b j e k t u j s o u n a v r ž e n é s á d r o k a r t o n o v é p o d h l e d y . Je nav r žený s á d r o k a r t o n o v ý p o d h l e d 

na o c e l o v é m r o š t u z p r o f i l ů CD 60 /27 , roš t b u d e zavěšený na s t r o p u n e b o k r o v u . S á d r o k a r t o n o v é 

desky (např . K n a u f Wh i te ) b u d o u k o t v e n y d o r o š t ů z p ro f i l ů CD60 /27 , ve v l h k ý c h p r o s t o r e c h b u d e 

použ i ta s á d r o k a r t o n o v á deska d o v l h k é h o p r o s t ř e d í (např . K n a u f Green) . 

Požárn í o d o l n o s t p o d h l e d ů m u s í o d p o v í d a t p o ž a d a v k ů m p o ž á r n ě b e z p e č n o s t n í h o řešení ! 

Schodiště 

Schod iš tě j e d v o u r a m e n n é p ř í m o č a r é ž e l e z o b e t o n o v é m o n o l i t i c k é . T loušťka b e t o n o v é 

desky schod iš ťových r a m e n j e 150 m m . K o n s t r u k c e j e z b e t o n u a výz tuže na zák ladě s ta t i ckého 

v ý p o č t u . Schod išťové s t u p n ě b u d o u n a d b e t o n o v a n é z á r o v e ň s d e s k o u . S t u p n ě b u d o u o b l o ž e n é 

k e r a m i c k o u schod i š ťovou d l a ž b o u . S tupn i ce m u s í m í t p o ž a d o v a n o u p r o t i s k l u z n o s t a přečnívaj íc í 

20 m m nos. 

Zastřešení 

O b j e k t j e zas t řešený k las i ckým k r o v e m s o c e l o v ý m i p r v k y a p u l t o v ý m v i k ý ř e m . Krov 

na o b j e k t u j e t v o ř e n ý pozedn ic í 12 /10 u l o ž e n o u na leža to na ž e l e z o b e t o n o v é m z tužu j í c ím věnc i , 

do k t e r é h o b u d e k o t v e n á p o m o c í z a b e t o n o v a n ý c h záv i tových tyčí ( n e b o p o m o c í d o d a t e č n ý c h 

c h e m i c k ý c h kotev) po m a x . vzdá lenos t i 1,0 m . Dále b u d e v če lní část i o b j e k t u osazená oce lová 

vazn ice ze d v o u U p r o f i l ů sva řených d o k rab ice . Na p o z e d n i c e a vazn ice b u d o u k l a d e n é j e d n o t l i v é 

k r o k v e 12 /16 , s tažené j e d n o s t r a n n ý m i k l eš t i nam i 6 /18 . Úž labn í k r o k v e b u d o u o p ř e n é o o c e l o v o u 

vazn ic i . U v i ký ře b u d e na zvýšené s t ě n y u ložená s te jná p o z e d n i c e a k l a d e n y s te jné k rokve , k leš t iny 

zde b u d o u v y t a ž e n y až k pozedn i c i . Pro f i l y j s o u n a v r ž e n é p ř e d b ě ž n ě a b u d o u o v ě ř e n é s ta t i c kým 

v ý p o č t e m . 

Na k rokv ích h lavn í s t ř echy b u d e n a p n u t á d o p l ň k o v á hyd ro i zo lačn í fo l i e 

( n a p ř . J u t a d a c h 135), k te rá b u d e k o t v e n á k o n t r a l a t ě m i 4 / 6 . Na k o n t r a l a t í c h b u d e p r o v e d e n o 

laťování z latí 4 /6 , v zdá lenos t i latí d le t y p u k ry t i ny . Na latě b u d e k ladená sk ládaná k ry t i na . 

Na k rokv í ch v i k ý ř ů b u d e n a p n u t á d o p l ň k o v á hyd ro i zo l ačn í f o l i e (nap ř . Ju tadach 135), k te rá b u d e 

ko t vená k o n t r a l a t ě m i 4 /6 . Na k o n t r a l a t í c h b u d e p r o v e d e n o p l o š n é b e d n ě n í z OSB desek 

( n e b o s m r k o v ý c h p rken ) . Na b e d n ě n í b u d e po ložená sepa račn í a m i k r o v e n t i l a č n í p r o s t o r o v á 

t k a n i n a (např . D e k t e n me ta l ) a nakonec po l ožená p lechová d r á ž k o v a n á k ry t i na v b a r e v n é m o d s t í n u 

(s te jná k ry t i na b u d e na bočn ích s t ě n á c h v iký ře ) . 

Všechny d ř e v ě n é p r v k y m u s í bý t u m í s t ě n y m i n i m á l n ě 50 m m o d k o m í n o v é h o tě lesa. 

D ř e v ě n é p rvky j e n u t n o p ř e d m o n t á ž í o p a t ř i t o c h r a n n ý m n á t ě r e m (nap ř . B o c h e m i t Q B ) . U h ř e b e n e 
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a o k a p u p r o v é s t o d v ě t r á n í a o p a t ř i t s íťkou p ro t i h m y z u . D ř e v ě n é k o n s t r u k c e j e n u t n o p r o v á d ě t 

v s o u l a d u s Č S N EN 1 9 9 5 - 1 - 1 . 

KONSTRUKCE KROVU 

Obrázek 24 Konstrukce krovu 
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PŮDORYS STRECHY 

PARAMETRY STRECHY 
• Plocha sTřaírTÍhoplnĚtB 

šikmá slřei-iia skládaná krylitia 198,5 m' 
šikmá středu plechová ki ytinsi(vikýř) 7,6ni* 

• Délka (*aprivélir;iriy{p(>d<)tapnířlii>) 21.7 bm 
• DélkaokaDovéhrany(náslřeénlílaíi) (25bm 
• Délka lifubenů 22.2 bm 
• Šikmá délka úžlabí 113 brn 
• Šikmá délku nároží 2.0bm 
• Šikmá délka slíiovýcli alik 17,0 brn 
• Stfaíní krytina: 

-Ěikmá stfsrii!) • rmoni-ijS.'r^naítfi^lkryíinnŕi^BnÄnahnŕflrvBniihnŔrla: 
-vikýř - lakovaná iwinkfiurinaplflr.hľy.-ä .iníkiwanáktyira.ísrvBnohnňriJI. 

• Před prováděním všechny míry přeměřit ria Slavbě. 
• SpariBtřflanlf.hrrwiníikniftstf^ 
• Bsdnňní na atikách musí fiýi 7 vndowdorna pfeliřky (řfirovo roviny ?atřír)l 
• Klomplřska prv1^7lakovanflhopwinkovanRhonlB*iirbarvadlainvflstora. 
• Proslupy vělraLfliupulrubíl^ia!^ 

ViSlei rudými ;)ri.i:hir:k;irui:- rnari/elíími. 

LC<![H DA HMtUrUflTfiífc 
a větraní potrubí fcanaiiřac* OH 100 (přfp.80). ma krytiny 
b - udlalisutiilirizkulle - kuaíiálniriulrubí.dle výrub™kulte 
r. srt«lnI<iknr>800Kl4n0rnm 
il- VZTuillalizkuupBlny 
H ndlah digastořB 
I - systémovýutusluuslíechuu prukabelovévedenímlFVE 

NÁZEV STAVBY 
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FOFMU 2iA-1 NÁZEV STAVBY 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 
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M 1:100 
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Obrázek 25 Půdorys střechy 

Izolace proti vodě 

Podk ladn í b e t o n 1.NP j e o p a t ř e n izolací p ro t i z e m n í v l h k o s t i z as fa l tových pásů . Podk ladn í 

pás z o x i d o v a n é h o as fa l tu s h l i n í kovou v l o ž k o u (např . D e k b i t AL S40) b u d e n a t a v e n k p o d k l a d u , 

k te rý t v o ř í as fa l tová p e n e t r a č n í e m u l z e (nap ř . D e k p r i m e r ) n a n e s e n á na b e t o n o v ý p o d k l a d . 

Na p o d k l a d n í pás b u d e n a t a v e n d r u h ý as fa l t ový pás z o x i d o v a n é h o as fa l tu s v l o ž k o u se sk l eněné 

t k a n i n y (např . Sk lob i t 40 m ine rá l ) , hyd ro i zo lačn í souv rs t v í p lnící z á r o v e ň f u n k c i izo lace p ro t i 

r a d o n u . S t e j n ý m i zo lačn ím s o u v r s t v í m j e o p a t ř e n sok l o b j e k t u . 

Ve s k l a d b ě sed lové s t ř echy j e nav ržena d o p l ň k o v á hyd ro i zo lačn í f o l i e (nap ř . Ju tadach 135) 

u m í s t ě n á p o d k o n t r a l a t ě m i . Ve s k l a d b á c h p o d l a h ve v l h k ý c h p r o s t o r e c h ( k o u p e l n y , t echn i cká 

mís tnos t ) j e nav ržena š tě r ková hyd ro i zo l ace (např . Cem ix CEMELASTIK EX 1K) nanášená 

na a n h y d r i t o v o u d e s k u , p ř í p a d n ě na n ive lačn í s t ě r k u , š t ě r ková hyd ro i zo l ace b u d e v t ě c h t o 

p r o s t o r e c h vy tažena na s těny d o výšky 200 m m a dá le b u d e p r o v e d e n a k o l e m zař izovac ích 

p ř e d m ě t ů (vany, sp rchy ) . Hyd ro i zo lačn í s tě rka b u d e v rozích d o p l n ě n á p ř e d e p s a n ý m i v ý z t u ž n ý m i 

p á s k a m i . 

Hyd ro i zo lace b u d e p r o v e d e n a p o d l e ČSN 73 0600 Hyd ro i zo lace s taveb . N á v r h 

p r o t i r a d o n o v ý c h o p a t ř e n í j e ř ešen v s o u l a d u s ČSN 73 0601 O c h r a n a s taveb p r o t i r a d o n u z pod lož í . 
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Izolace tepelné 

Střecha š i k m á - t e p e l n á izolace p o d h l e d u š i k m é s t ř e c h y b u d e t v o ř e n a m i n e r á l n í v l n o u 

A < 0,039 W / m - K (nap ř . Isover D o m o Plus) v t l oušťce 160 m m , k l a d e n é mez i k r o k v e n e b o k leš t iny a 

dá le b u d e t l . 140 a 180 m m nad k leš t iny n e b o p o d k rokve . Ce lková t loušťka t e p l e n é izolace ve s t řeše 

b u d e 4 8 0 m m . 

Pod laha - p o d l a h a v y t á p ě n é část i o b j e k t u na t e r é n u m á ve sk l adbě 200 m m t e p e l n é izolace 

EPS 150, izo lace b u d e k l adena ve d v o u v r s t v á c h s p r o s t ř í d a n ý m i s p á r a m i . V mís tě k a m e n , bo j l e ru 

a da lš ích t ěžkých zař izovacích d o p o r u č u j e m e použ i t í izo lace EPS 200S n e b o XPS. 

O b v o d o v é s t ě n y - o b v o d o v é s těny j s o u o p a t ř e n y KZS s t e p e l n o u izolací z EPS 70F v t loušťce 

200 m m (s p o v r c h o v o u ú p r a v o u s i l i k o n o v o u o m í t k o u ) , sok l o b j e k t u b u d e o p a t ř e n KZS s t e p e l n o u 

izolací z EPS P e r i m e t r v t l oušťce 180 m m (s p o v r c h o v o u ú p r a v o u m o z a i k o v o u o m í t k o u ) . 

ŽB věnec , p ř e k l a d y a s t r o p y - ŽB věnce , p ř e k l a d y a s t r o p n í d e s k y b u d o u z vně jš í s t r any 

t e p e l n ě i zo lovány p o m o c í XPS t l . 30 m m v k l á d a n é h o d o b e d n ě n í v ě n c e / s t r o p u . 

Ža luz iové kast l íky - v p ř í padě použ i t í v e n k o v n í c h žaluzi í b u d o u p o u ž i t y sk ry té kast l íky 

(z h l i n í kových p lechů) , p o d kast l íky b u d e na z e ď n a l e p e n á t e p e l n á izo lace z f e n o l i c k é p ě n y 

A < 0,020 W / m - K (nap ř . K o o l t h e r m K5) v ne jvě tš í m o ž n é t loušťce, m i n i m á l n ě však 50 m m . 

Povrchové úpravy 

Vn i t ř n í p o v r c h o v é ú p r a v y - o m í t k y j s o u n a v r ž e n é j a k o d v o u v r s t v é s h l a z e n ý m š t u k e m 

na p o v r c h u . Jádrová o m í t k a (např . B a u m i t P r i m o L) b u d e nanášená s t r o j n ě v t loušťce cca 10 m m . 

Do j á d r o v é o m í t k y b u d e v l ožená výz tužná sk lo tex t i l n í s íťov ina s o k y 8 x 8 m m (d le p o ž a d a v k ů a 

p o k y n ů v ý r o b c e o m í t k y ) . Pov rchová ú p r a v a b u d e p o m o c í v á p e n n é š t u k o v é o m í t k y (nap ř . B a u m i t 

Per laFine) , k te rá b u d e h lazená r u č n ě n e b o s t ro j ně . V hyg ien i ckých a m o k r ý c h p r o s t o r e c h b u d o u 

k e r a m i c k é o b k l a d y výšky 1,5-2,0 m, o b k l a d y b u d o u l epené c e m e n t o v ý m f l e x i b i l n í m l e p i d l e m t ř ídy 

C2TES1. S á d r o k a r t o n o v é p o d h l e d y b u d o u u p r a v e n é j iž p o u z e f i ná ln í m a l b o u . Vn i t ř n í zámečn i cké 

v ý r o b y b u d o u p o v r c h o v ě o p a t ř e n é ž á r o v ý m z i n k o v á n í m . V n i t ř n í d ř e v ě n é p r v k y b u d o u o p a t ř e n é 

i n t e r i é r o v o u l azu rou . 

Vnějš í p o v r c h o v é ú p r a v y - na s těny b u d e p r o v e d e n ý KZS na bázi EPS 70F s k o n e č n o u 

ú p r a v o u h l a z e n o u s i l i k o n o v o u f a s á d n í o m í t k o u z rn i t os t i 1,5 m m v b a r e v n é m o d s t í n u d le i nves to ra 

(např . B a u m i t S i l konTop) . Sokl o b j e k t u j e o p a t ř e n y KZS na bází EPS P e r i m e t r ( a l t e r n a t i v n ě XPS) 

s p o v r c h o v o u ú p r a v o u m o z a i k o v o u o m í t k o u (nap ř . B a u m i t Mosa i kTop ) . Vnějš í z á m e č n i c k é v ý r o b y 

b u d o u p o v r c h o v ě o p a t ř e n é ž á r o v ý m z i n k o v á n í m . K lemp í ř ské p r v k y j s o u nav ržené z l a k o v a n é h o 
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p o z i n k o v a n é h o p l e c h u , ba rva d le i nves to ra , k te rý b u d e t v o ř i t f i ná ln í p o v r c h o v o u ú p r a v u . Vnějš í 

d ř e v ě n é p rvky b u d o u o p a t ř e n é e x t e r i é r o v o u l azu rou . 

Podlahy 

V p o d l a h á c h 1 . NP d o v y t á p ě n é část i j e v ložena t e p l e n á izolace EPS 150 v t l . 200 m m 

( p o d k a m n a , bo j le r a os ta tn í t ěžké zař izovací p ř e d m ě t y d o p o r u č u j e m e v ložen í izo lace EPS 200S) 

ve d v o u v r s t v á c h s p r o s t ř í d a n ý m i s p á r a m i , na v r s t vě t e p e l n é izolace b u d e po ložena sepa račn í PE 

fo l i e s p ř e l e p e n ý m i spo j i a p r o v e d e n a n h y d r i t o v ý p o t ě r ( t loušťka p o t ě r u b u d e u r čená na zák ladě 

t y p u p ř í p a d n é h o t o p e n í a t l oušťky t e p e l n é izolace). Na p o t ě r u j e j iž náš lapná v rs t va , a t o b u ď 

ke ram ická d lažba l epená f l e x i b i l n í m l e p i d l e m t ř í d y C2TES1 (nap ř . C e m i x FLEX EXTRA), n e b o 

l a m i n á t o v á p lovouc í p o d l a h a k l adená na t l umíc í p o d l o ž k u p o d l a m i n o . V p r o s t o r e c h s m o k r ý m 

p r o s t ř e d í m ( koupe lny ) j e p o d k e r a m i c k o u d l a ž b o u nav ržena š tě rková hyd ro i zo l ace (např . Cem ix 

CEMELASTIK EX 1K). 

V p o d l a h á c h na s t r o p u j e v l ožena k roče jová izolace (např . Isover N) v t l . 20 a 25 m m 

(s p r o s t ř í d a n ý m i s p á r a m i ) . Na v r s t vě k roče jové izo lace b u d e po ložena sepa račn í PE fo l i e 

s p ř e l e p e n ý m i spo j i a p r o v e d e n a n h y d r i t o v ý p o t ě r ( t loušťka p o t ě r u b u d e u r č e n á na zák ladě t y p u 

p ř í p a d n é h o t o p e n í a t l ouš ťky t e p e l n é izolace). Na p o t ě r u j e j iž náš lapná v rs tva , a t o b u ď ke ram ická 

d lažba l epená f l e x i b i l n í m l e p i d l e m t ř í dy C2TES1 (např . C e m i x FLEX EXTRA), n e b o l am iná tová 

p lovouc í p o d l a h a k l adená na t l umíc í p o d l o ž k u p o d l a m i n o . V p r o s t o r e c h s m o k r ý m p r o s t ř e d í m 

( koupe lny ) j e p o d k e r a m i c k o u d l a ž b o u nav ržena š tě rková hyd ro i zo lace (např . C e m i x CEMELASTIK 

EX 1K). 

V p ř í p a d ě k l i en tských z m ě n n á š l a p n ý c h v r s t e v ( l a m i n o , v iny l , ...) a insta lac i p o d l a h o v é h o 

t o p e n í j e n u t n é u p r a v i t s k l a d b u pod lahy . 

Klempířské práce 

O p l e c h o v a n í p a r a p e t ů o k e n d le v ý r o b c e o k e n ( tažený h l in íkový p lech) . O p l e c h o v a n í de ta i l ů 

s t řechy , k ry t i na ř ímsy a o k a p y - l akovaný p o z i n k o v a n ý p lech v b a r e v n é m o d s t í n u d le i nves to ra . 

Výplně otvorů 

O k n a j s o u nav r ženy z p las tových p ro f i l ů se zask len ím z t e p e l n ě izo lačn ího t ro jsk la 

se s o u č i n i t e l e m p r o s t u p u tep la m a x . U w = 0,80 W / m 2 K . V c h o d o v é d v e ř e j s o u n a v r ž e n é z p las tových 

p ro f i l ů se zask len ím z i zo lačn ího t ro j sk la a výp ln í z PUR pěny , souč in i t e l p r o s t u p u tep la 

max . U w = 1,00 W / m 2 K . A l t e r n a t i v n ě m o h o u bý t v r á m c i k l i en tských z m ě n p o u ž i t é h l i n í kové n e b o 

d ř e v ě n é v ý p l n ě . 
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Vn i t ř n í d v e ř e j s o u nav ržené d ř e v ě n é z CPL l a m i n á t u d o d ř e v ě n ý c h ( l am iná tových ) 

o b l o ž k o v ý c h zá rubn í , n ě k t e r é d v e ř e j s o u čás tečně p r o s k l e n é . Všechny d e k o r y dveř í , o b l o ž k o v ý c h 

z á r u b n í a ná tě r y oce lových z á r u b n í b u d o u u r č e n é i n v e s t o r e m na zák ladě k l i en tských z m ě n . 

P ř ípadné p o s u v n é d v e ř e j s o u d o p o u z d r a Jap s o b l o ž k o v o u zá rubn í . 

Oplocení 

Op locen í p o z e m k u b u d e z k las i ckého d r á t ě n é h o p le t iva na oce lových s loupc ích , výška p l o t u 

b u d e 1,5 m . S l o u p k y a v z p ě r y p l o t ů b u d o u za ložené d o zák ladových pa tek . Jedná se o uce lený 

p l o t o v ý s y s t é m , p r o v e d e n í d le p o d k l a d ů v ý r o b c e s y s t é m u . V jezdová b rána b u d e z o c e l o v é h o r á m u 

se z d o b n o u výp ln í . Brána b u d e u m o ž ň o v a t i r učn í o tev í rán í p r o pěší. 

O P L O C E N Í POZEMKU 

DRÁTĚNÝ PLOT (v. 1,5 m) 
30 0-j 

8 i— DRÍTENÉPLETivrjfvíáliatrnn) i— 3xNAPlNACl DRÁT 2,3 mm 

v H ' . o 
>>>>>>>* 'yyyyyyy>Wyyy^^ 

•2 
ä I 

BETONOVÍ PATKA0 20C mm —' OCELOVYSL0UPEK 8 48x1,5 mm ^— OCELOVÍ VZPĚRA 6 33x1.5 nim 
(lemnimurtÉkem) (délka 2.2 m.ilOl»0,4 mezemi) (délka 2.0 m.zrGho 0,5m v zemi) 

NÁZEV STAVBY 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 
FORMÁT 1XA4 NÁZEV STAVBY 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice Č. Z UKÁZKY 2023Í140I 
NÁZEV DOK. 

OPLOCENI POZEMKU 
MĚŘÍTKO 

M 1:50 
Č. OBJEKTU ČLENĚNÍ STUPEŇPD DATUM 

S 0 . 0 2 . 0 2 D.1.1 DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENÍ STAVBY d u b e n 2 0 2 3 
í. VÝKRESU ftft ft REVIZE 

u u » oo 

Obrázek 26 Oplocení pozemku 
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Zpevněné plochy 

Z p e v n ě n é p lochy j s o u nav rženy ve t ř e c h ka tego r i í ch . B e t o n o v á d lažba p r o po jezd d o 3 , 5 1 , 

b e t o n o v á d lažba p r o pěší p rovoz a o b l á z k o v ý o k a p o v ý chodn ík . 

Po j í žděnou p l o c h u b u d e t v o ř i t b e t o n o v á d lažba t l . 80 m m . Pod d l a ž b o u b u d e k ladec í v rs tva 

( d r cené k a m e n i v o f r . 4-8) v t l . 30 m m , o c h r a n n á v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 8-16) v t l . 50 m m , dá le 

nosná v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 0-63) v t l . 250 m m a p o d k l a d n í v rs tva ( d r cené k a m e n i v o f r . 0-8) 

v t l . 100 m m . Po j ížděné p l o c h y b u d o u l e m o v á n y c h o d n í k o v ý m i o b r u b n í k y ší řky 80 m m a výšky 250 

m m . 

Pochozí p l ochy b u d e t v o ř i t b e t o n o v á d lažba t l . 60 m m Pod d l a ž b o u b u d e k ladec í v rs tva 

( d r cené k a m e n i v o f r . 4-8) v t l . 30 m m , o c h r a n n á v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 8-16) v t l . 50 m m a 

p o d k l a d n í v rs tva ( d r c e n é k a m e n i v o f r . 0-8) v t l . 100 m m . Pochozí p l ochy b u d o u l e m o v á n y 

c h o d n í k o v ý m i o b r u b n í k y š í řky 80 m m a výšky 250 m m . 

O k a p o v ý c h o d n í k b u d e t v o ř i t v rs tva p r a n ý c h o b l á z k ů f r . 16 /32 v t loušťce cca 100 m m , p o d 

ob lázky b u d e v l ožena n e t k a n á tex t i l i e p r o t i p r o r ů s t á n í p leve le . O k a p o v é c h o d n í k y b u d o u l e m o v á n y 

p a r k o v ý m i o b r u b n í k y š í řky 50 m m a výšky 200 -250 m m . 

5.4.14 Úspora energie a tepelná ochrana 

Kritéria tepelně technického hodnocení 

Ú s p o r a e n e r g i e a o c h r a n a tep la b u d e zabezpečena p o u ž i t í m v ý r o b k ů s p o ž a d o v a n ý m i 

t e p e l n ý m i v l a s t n o s t m i , t ak a b y by ly s p l n ě n y p o ž a d a v k y na j e d n o t l i v é k o n s t r u k c e a s tavby j a k o 

ce lku . K o n s t r u k c e s r e z e r v o u sp lňu j í p o ž a d a v k y na souč in i te l p r o s t u p u tep la d le ČSN 73 0540 -

Tepe lná o c h r a n a b u d o v . 

Posouzení využití alternativních zdrojů energií 

Jako a l t e rna t i vn í zd ro j e n e r g i e j e n a v r ž e n é t e p e l n é č e r p a d l o v z d u c h - v o d a . 
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5.4.15 Ochrana před pronikáním radonu z podloží 

Na p o z e m k u byl p r o v e d e n r a d o n o v ý p r ů z k u m , na zák ladě , k t e r é h o j e p o z e m e k o h o d n o c e n 

j a k o p o z e m e k se s t ř e d n í m r a d o n o v ý m i n d e x e m . V p ř í p a d ě použ i t í p o d l a h o v é h o t o p e n í n e b o 

š t ě r k o v é v r s t vy p o d z á k l a d o v o u d e s k o u m u s í bý t u o b j e k t u p r o v e d e n é o d v ě t r á v a n é pod lož í ! 

P r o v e d e n é hyd ro i zo lačn í souv rs t v í v y h o v u j e p r o d a n ý index , dá le j e n a v r ž e n é o d v ě t r á v a n é pod lož í . 

Z á k l a d e m o d v ě t r á v a n é h o pod lož í b u d e p r o v e d e n í p o d k l a d n í o d v ě t r á v a n é v r s t vy š t ě r k u 

v t l oušťce m i n . 150 m m ze š t ě r k u f r a k c e 16 /32 , na š t ě r k o v é v r s t vě b u d e p ř e d be tonáž í z á k l a d o v é 

desky po ložená sepa račn í ne t kaná p o l y p r o p y l e n o v á geo tex t i l i e 200 g / m 2 , k te rá zab rán í za tečení 

če r s t vého b e t o n u d o š t ě r k o v é v r s t vy t í m z n e h o d n o c e n í o d v ě t r á v a n é v r s t vy ( p ř í p a d n ě m u s í bý t 

p o u ž i t é j i n é řešen í p ro t i za tečen í b e t o n u d o š tě rku ) . Ve š t ě r k o v é v r s t vě b u d e p o l o ž e n é odsávac í 

p o t r u b í z f l ex ib i l n í ch p e r f o r o v a n ý c h d r e n á ž n í c h t r u b e k DN 80-100 . Odsávac í p o t r u b í b u d e v každé 

u z a v ř e n é sekci mez i z á k l a d o v ý m i pasy, v z d á l e n o s t r o v n o b ě ž n ý c h p o t r u b í b u d e m i n . 2,0 m a m a x . 

4,0 m. 

Odsávac í p o t r u b í b u d e n a p o j e n é na s b ě r n é odvě t rávac í v o d o r o v n é p o t r u b í , p o t r u b í b u d e 

p las tové (např . PVC-KG, PP, ...) DN 150-200 a b u d e v y v e d e n é v e n z o b j e k t u , m i m o o b j e k t b u d e 

p o t r u b í p r o v i z o r n ě u k o n č e n é tak , a b y u m o ž ň o v a l o m o ž n é b u d o u c í osazení o d t a h o v é h o v e n t i l á t o r u 

( um ís těn í o d t a h o v é h o v e n t i l á t o r u b u d e na zák ladě p o s u d k u o z j iš tění o b j e m o v é ak t i v i t y r a d o n u 

v o b j e k t u p r o v e d e n é h o p ř e d ko laudac í o b j e k t u ) . 

P roveden í odsávac ího a o d v ě t r á v a c í h o p o t r u b í m u s í bý t tak, aby n e d o š l o k zap laven í t o h o t o 

p o t r u b í v o d o u ! P r o t i r a d o n o v á o p a t ř e n í p r o v é s t p o d l e ČSN 73 0601 O c h r a n a s taveb p ro t i r a d o n u 

z pod lož í ! 

5.4.16 Připojení na technickou infrastrukturu 

Přípojka vodovodu 

Přípo jka v o d o v o d u n a p o j e n á na v o d o v o d n í ř ad , u ř a d u b u d e u m í s t ě n é d o m o v n í š o u p ě . 

Na p ř ípo jce b u d e na p o z e m k u inves to ra v y b u d o v a n á nová s y s t é m o v á p las tová po jezdová 

v o d o m ě r n á šachta (Asio AK V O D O PB) p r o u m í s t ě n í v o d o m ě r n é sestavy. Dále b u d e p o k r a č o v a t 

n o v ý r o z v o d v o d o v o d u z a v e d e n ý d o o b j e k t u d o p r o s t o r u t e c h n i c k é m í s t n o s t i . Na p ř í po j ku a r o z v o d 

b u d e p o u ž i t o p o t r u b í PE SDR11 PN16, D N 3 2 , p o t r u b í p o d o b j e k t e m b u d e v e d e n é v ch rán ičce . 

Chrán ička b u d e p o l o ž e n á p ř e d p r o v e d e n í m zák ladové desky , a t o s p o l o m ě r y p r o o h y b 

v o d o v o d n í h o po t rub í ! 
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K L A D E Č S K É S C H É M A V O D O V O D N Í P Ř Í P O J K Y 

TI r^irojEh; IA VOCOVOD 

1 NAVIllWAĽiŕAailíŕLffiKIVLKIJII'.Uiih'NltiPIlU OHW 
2 

IELESKOPICKÁZEMMSOLPR.WA 
•1 PLOVOUCÍ ULIĽNI POKLOP KULATÝ 
n PKIPOJbNIŕfciiltNV IHUBNIHIINKAISU VNIlHUiíAMl 
n MUiiUNA DVUJvSJvW MNÁ: MtJŠiM/ÁVIIIM 

PRÍMY KULUVY .LN IL VNII HNIiVN HNÍ£MUIÝLKLIjt 
!i VOriOIJFRNASFSIAV.'iliVnniH.H-i'jy'.iiii:,''.!,!!.! 

Rodinný dúm č. 2, Dyjákovice ľLTÚw IBMWH  

K LADEČSKÉSCHÉMA VODOVODNÍ PŘÍPOJKY M 1:25 

SO.02.04 D.2 DOKUMENTACE PRO OHLÁSENíSTAVBY t dut>en2023 :020 bo 

Obrázek 27 Kladečské schéma vodovodní přípojky 

Celková dé lka p ř ípo j ky v o d o v o d u o d n a p o j e n í na ř a d po v o d o m é r n o u šach tu j e 12,9 m , 

dé lka navazu j íc ího r o z v o d u o d v o d o m é r n é šach ty po v s t u p p o t r u b í d o o b j e k t u j e 4,6 m. 

VODOMERNA Š A C H T A 

REZ A-A' 

] 

PŮDORYS 

i 

rRsmoi'MorsK* 

(IBfTOnJOVidl / / / / 
(DIFSTMIKV)/ //y 

_ j OSfl POTRUBÍ í /// / 
•Í.ÍTA / / / 

\ ••// / / 

J. - PODKL'.DNI ŤĚ DESKA 
/ (DLE STATIKY) 

POZNAMKYAPOKYNY 
« J[ POUŽITA SYSTf MOYA PLASTOVÁ VDHNC IU.Á SACIITA 

ASII) AK-VODO PB 12QLVJQ0nirti (Lyp propújilaúnO. 
• PBOVrorM'AUlOÍCNiOirVVROBCESAÍUTV. 

Rodinný dúm č. 2, Dyjákovice 
rumu |is.v 

Rodinný dúm č. 2, Dyjákovice i. i-.ii.ijK? |ä';w,;i 

VODOMĚRNÁŠACHTA M 1:25 
Í.O&ICKT.I IÍLCkíl' líRcWPf JOII.'I 

SQ.02.04l QJHDOKUUENTACEPROOHLÁSENÍSTAVBY 1 du»en2023 
t v w a ,019|"oo 

Obrázek 28 Vodomérná šachta 
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U L O Ž E N I V O D O V O D N Í H O P O T R U B Í 

KOMUNIKACE: VOLNÝ TERÉN: 

ZASYP HUTNĚNÝM 
ŠTĚRKOPÍSKEM (Ir. 0-32 mm) 

ZASYPZEMINOU 
Z VÝKOPU 

VÝSTRAŽNÁ FOLIE 

PÍSKOVÝOBSYP  
ZHUTNĚNY (tr. 0-8 min) 

IDENTIFIKAČNÍ VODIČ 

POTRUBÍ PE100SDR11 PNI6 

PÍSKOVÝ PODSYP PEČLIVÉ 
ZHUTNĚNÝ (ír. 0-8 mm) 

NÁZCVSTAVBV 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 
r on MÁT IxAI NÁZCVSTAVBV 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice C. ZAKÁZKY 20230-101 
-JÁZCVDOK. 

UL0ZENIV0DOVODNIHO POTRUBÍ 
MĚŘÍTKO 

M 1:25 
Č.OB.lEľKTlJ ČLENĚNÍ STUPEŇ P D DATU'J 

SO.02.04 D.2 DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENÍ STAVBY duben 2023 
č.VÝKRESU r\f\j nimi 

u ^ i oo 

Obrázek 29 Uložení vodovodního potrubí 

Dešťová kanalizace + však 

Rozvod dešťové kana l izace b u d e n a p o j e n ý na j e d n o t l i v é o d v o d ň o v a c í p r v k y a b u d e 

z a ú s t ě n ý d o v s a k u . Na p o z e m k u i nves to ra b u d e na p o z e m k u i nves to ra u m í s t ě n ý š tě r kový 

vsakovac í s y s t é m . B u d e se j e d n a t o r ý h u o b a l e n o u f i l t r ačn í geotex t i l i í , d o k t e r é b u d o u zavedené 

d r e n á ž n í t r u b k y a b u d e v y p l n ě n á h r u b ý m š t ě r k e m (fr . 32 /63 ) . Před v s a k e m b u d e r o z d ě l o v a č i rev izní 

šachta DN 400 . Jedná se o p ř e d b ě ž n ý n á v r h vsakován í , p o d r o b n ý v ý p o č e t b u d e p r o v e d e n 

na zák ladě h y d r o g e o l o g i c k é h o p r ů z k u m u . 

Na vsakovac í s y s t é m b u d o u n a p o j e n é j e d n o t l i v é v ě t v e ležaté kana l izace (dešťové vody ) . 

Pro kana l i začn í r o z v o d y j e p o u ž i t o p o t r u b í PVC-KG. 
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V S A K O V A C Í SYSTEM 

•Aíirw ir.i n-.-H ' 1 HOVVPQKI I!! BCOO(pochůzn,) 
i SrfNCOPfSKEU M - W SUWHOWWRAUtMÄüO im 

OBETONOVAT 
Mtwuicivn 

POZNÁMKY A POKYNY 
• VSAKOVACÍ PŘJKOPí.íXV.ytfi, HLOUBKA PŘIKOPU 1,0 ni. 

VSAKOVACÍ PŘÍKOP VYPLNĚN V ŠTĚRKEM Ir. W/31. 
• VSAKOVACÍ PfiJKOP BUDTOBALIhVTILTIIACMGLOTEXTILII. 
• PŘED VSAKEM BJDC LI Ml STĚNA ROZDĚLOVAČI A KONTROIM 

PIASTOVÁ ŠACHTA WAVIK 0 400mni, 
• Z KONIROLM ŠACHTY POVEDOU DOVSAKU DVt 

PtnrOROVANC ÍTCXIBILNl POTRUBÍ DN12£ UKOČLM 
VĚTRACÍM POTRUBÍM. 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 
.jr...'.-

MAEVDOIÍ. 
V S A K O V A C Í S Y S T É M M1:25 

SO.02.05 0.2 DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENÍ SI AV BY dut>cn2023 ' ' 022 " i ž 

Obrázek 30 Vsakovací systém 

Délka všech vě tv í v e n k o v n í c h r o z v o d ů dešťové kana l izace o d s v o d ů ze s t řech po re tenčn í 

nád rž j e 40,9 m . Součást í dešťové kana l izace j e š t ě r k o v ý vsakovac í s y s t é m o p loše ~ 18,0 m 2 . 

Přípojka splaškové kanalizace 

Přípo jka sp laškové kana l izace b u d e n a p o j e n á na stávaj ící s t o k u sp laškové kanal izace. 

Př ípo jka b u d e u k o n č e n á v s y s t é m o v é p las tové rev izn í šach tě p ř e d o b j e k t e m . Z rev izn í šach ty b u d e 

p o k r a č o v a t v e n k o v n í r o z v o d sp laškové kana l izace k v ý v o d u sp laškové kana l izace ze zák ladů . 

V e n k o v n í ležatá kana l i zace a p ř ípo jka b u d e p r o v e d e n á z p o t r u b í PVC-KG. 
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R E V I Z N Í Š A C H T A 
REVIZNÍ ŠACHTA WAVIN 0 4 O O m m , M 1:25 

OBETONOVANIVSTUPNIHO KOMÍNU 
BETONEM C16/20-XA3 

L I T I N O V Ý P O K L O P 8 125,0 600 (pro pojíždění) 

S K R U H O V Ý M R Á M E M 0600 mm 

f O B E T O N O V A T 

f / N E B O U K O T V I T 

ŠTĚRKOPÍSKOVÝ PODSVPII. 100 mm 

BETONOVÝ KÓNUS C16/20-XA3 
NEBO TELESKOPICKÝ NÁSTAVEC 

VÝŠKOVĚ NASTAVITELNÝ . 

ZASYP HUTNĚNÝM 

ŠTĚRKOPÍSKEM(ír.O 32mm) 

NÁSYPNÁ VYROVNÁVACÍ 

VRSTVA11,100 mm 

NAZCVSTAVBY 
Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 

rORMÁT 1xA4 NAZCVSTAVBY 
Rodinný dům č. 2, Dyjákovice Č. ZAKÁZKY 20230401 

NÁZEV DOK, 
REVIZNÍ ŠACHTA 

MĚŘÍTKO 

M 1:25 
Č. OBJEKTU ČLENĚNÍ STJPEŇ PD DATUM 

SO.02.06 D.2 DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENI STAVBY duben 2023 
Č. VÝKRESU AAA REVIZE 

u z o oo 

Obrázek 31 Revizní šachta 

Délka p ř í po j ky sp laškové kana l izace o d n a p o j e n í na s t o k u po rev izn ích šach tu j e 5,0 m, 

dé lka navazu j íc ího r o z v o d u sp laškové kana l izace o d v ý s t u p u z o b j e k t u po rev izní šach tu j e 1,3 m . 
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U L O Ž E N I K A N A L I Z A Č N Í H O POTRUBÍ 

KOMUNIKACE: 
, 4 

VOLNY TEREN: 

KONSTRUKCE 
VOZOVKY g "_ V/ 

g 

ZÁSYP HUTNĚNÝM i 
ŠTĚRKOPÍSKEM (fr. 0-32 mm) < 

i, 
. . . , . / s ORNICE 

ZÁSYP HUTNĚNÝM i 
ŠTĚRKOPÍSKEM (fr. 0-32 mm) < ZÁSYP ZEMINOU 

Z VYKOPU 
•< 
z 
'§ 
cí 

HPV X 

>l 

. • 7 

) ' 

PÍSKOVÝ OBSYP 
/ ZHUTNĚNÝ (tr.0-16 mm) 

PÍSKOVÝ PODSYP PEČLIVĚ 
N 

PODKLADNÍ DESKA  lJL 
C 8/10 .; \ 

--- ZHUTNĚNÝ(lr.C-16rnrn) N 
PODKLADNÍ DESKA  lJL 

C 8/10 .; \ 

... KOTVENÍ POTRUBÍ 
O "o 

ŠTĚRKOPÍSKOVÁ DRENÁ2 • 
(fr.O-32 mm) 

VÁZACÍM DRÁTEM á 1,0 m 

NÁZEV STAVBY 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 
K>HVÁI 1xA4 NÁZEV STAVBY 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice Č. 7.ÍKA7KY 70730401 
NÁZEV DOK. 

ULOŽENÍ KANALIZAČNÍHO POTRUBÍ 
MĚŘÍTKO 

M 1:25 
č. OBJEKTU ČLENĚNÍ STUPEŇ PD DATUM 
SO.02.06 D.2 DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENÍ STAVBY duben 2023 

Č. VÝKRESU M RFUIľF 

U i 4 00 

Obrázek 32 Uložení kanalizačního potrubí 

Rozvod NN220/380 V 

Z á s o b o v á n í o b j e k t u e l e k t ř i n o u b u d e p r o v e d e n o r o z v o d e m N N n a p o j e n ý m na p ř í p o j k u N N . 

Ved le po j i s t kové sk ř íně b u d e n o v ě v y b u d o v a n á e l e k t r o m ě r n á skř íň , o b ě sk ř íně b u d o u u m í s t ě n é 

v n ice v če lní f a s á d ě o b j e k t u . V zádveř í ( m í s t n . č. 3.112) b u d e h lavn í d o m o v n í r o z v o d n á sk ř íň N N . 

Př ípo jku v č e t n ě po j i s t kové sk ř íně v č e t n ě p o v o l e n í řeší s a m o s t a t n ě EG.D. 

Součást í j e e l e k t r o m ě r n á skř íň , p ř í p o j k u řeší EG.D. 

Přípojka plynovodu 

Z á s o b o v á n í o b j e k t u p l y n e m j e nav r ženo p ř í p o j k o u p l y n o v o d u (z p o t r u b í PE 100 RC DN 32), 

k te rá b u d e n a p o j e n á na STL p l y n o v o d n í řad a u k o n č e n í h l a v n í m u z á v ě r e m p l y n u , k te rý b u d e 

u m í s t ě n ý v s y s t é m o v é p las tové skř ín i HUP, k te rá b u d e u m í s t ě n á s p o l u s p o j i s t k o v o u a 

e l e k t r o m ě r n o u skř ín í v n ice v če ln í f a s á d ě o b j e k t u . Na p ř í p o j k u b u d e navazova t v n i t ř n í r o z v o d 
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p l y n o v o d u z a v e d e n ý d o o b j e k t u d o t e c h n i c k é m í s t n o s t i . V mís tě kř ížení s j i n ý m i s í těmi a v m ís tech 

p r o s t u p ů zák lady b u d e p o t r u b í u l o ž e n é v ch rán ičce . 

U L O Ž E N Í P L Y N O V O D N Í H O P O T R U B Í 

ULOŽENÍ POTRUBÍ PE100 RCSDR11, M1:25 

'JAZIľY STAVBY 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 
"ORH'AT I.. 'JAZIľY STAVBY 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice Č. ZAKÁZKY 

NÁZEV DOK. 

ULOŽENÍ PLYNOVODNÍHO POTRUBÍ 
MERÍTKO 

M 1:25 
C.OBJEKTU ČLENĚNÍ STUPEŇ PD DATUM 

SO.02.08 D.2 DOKUMENTACE PRO OHLÁSENÍ STAVBY duben 2023 
Č.VVKFIESU A A P REVIZE 

U z o o o 

Obrázek 33 Uložení plynovodního potrubí 

Délka nové p l y n o v o d n í p ř ípo j ky o d n a p o j e n í na řad po sk ř íň HUP j e 3,6 m. 
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5.4.17 Schéma vedení kanalizace 

SCHEMA VEDENI KANALIZACE 

PŮDORYS 1.NP PŮDORYS 2.NP 

LEGENDA ZNAČENI 

í-přl|]tjOV3elf!<ll|l;n1r I. Mi 
KHRIII r»» spla^mrt - lata* rii* - L>l 

K j rruli/aca splaikuvá - v i tou I lařaló oM r. Oi 
Kuruli'i JJĽIIUÍ.'L-.J- Min.ĽťíiílĽÍulrJiu.r.NÍ 
KnnalirsiB w r l prrnin' 
Kuriiili/iití! JDEJnolná- Hüfkowd••• • . i. i 

. Lining sytfflfTW.'y oa 
Luiwt s -í B i rit*I iulill'U i 

tkc tiWBďaUsra adtjř(Ban ŕ ruins, want clům 

Rodinný dům £. Z, Dyjákovice 

SCHÉMA VEDENÍ KANALIZACE M 1:100 

řOC-.DI [1.1.11 mUMĚlirACE PRO OHLÁŠENI STAVBY Jj^.i iun 

5.4.18 Schéma vedení 

Obrázek 34 Schéma vedení kanalizace 

SCHEMA VEDENI VODOVODU 

PŮDORYS 1.NP PŮDORYS 2.NP 

LEGENDA ZNAČENÍ 

Rllivnl ĽNlí Willi 
HivvHlrirW.isfiilirtmr 

Rodinný dum č. Z, Dyjákovice 

SCHÉMA VEDEN í VODOVODU M 1:100 

SO.0MH D.I.4.2 QÜMUMENTACE PHO OHLÁSI! NI S1AVBY I íubBFI Í023 016 „ 

Obrázek 35 Schéma vedení vodovodu 
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5.4.19 Schéma elektrických zařízení 

SCHEMA ELEKTRICKÝCH ZAŘÍZENI 

PŮDORYS 1.NP 

• H — ' 

PŮDORYS 2.NP 

—-V. 

as • 

i s 

LEGENDA ZNAČENÍ 

Rodinný dúm č. Z, Dyj ako vice 

SCHÉMA ELEKTRICKÝCH ZAŘÍZENÍ M 1:100 

D.i 1.3 DOKUMENTACE PKO OHLÁÍCNISTAVBYI i üben Í 02 Í 017 ^ 

Obrázek 36 Schéma elektrických zařízení 

5.4.20 Schéma vedení plynovodu 

SCHEMA VEDENI PLYNOVODU 

PŮDORYS 1.NP 

LEGENDA ZNAČENI 

STL i.Iiwik.. Pí 00 =C Dľ. 

•t 

4 

í 

=m 

l a 

• r 

í \ 

SCHEMA MERENI PLYNU 

LEGENDA 
0 kl LOVÍ KO HOlilM 24 <0TÉL THEA VI I i KDZN 
(í) KUOVÝKOHOUIJNÍZ 
© FtYNOf.'ÉR G4 
( j ! REGULÁTOR "TUtKU PLYNU FWNCEIBB 
© KILOVÝ KOHOUT 3n2&S IVTEC'OVANOL Ŕ̂EGHOIKOLI 

MHVOD PLYNU ĎLETPÓTM Cit 
UŕJ ISTÍN IP L YNOM ERL D L£ TPC 53401 
iU/liCľii'JO Í̂RLî Wimm 
IIHISTiM REGJUÝIORL TLAÍU DLETPG GG90-
nOSTÍRlSnuJNDLI I ľli SiiOri-. 

SCHEMA MERENI PLYNU - M 1:25 

• • ! . ' . ' i i.i-ľ.i;.' riii|^:ij.iriului'jl[íJlljbi' 
OÍÍDOlKy: PEI'JORĽSLI. IsniiriviiiijIKICľi.in!-y/.l^uí'.i, D,ľJí..wi»'Oililllak100 
tPaFakojraCnlí̂ iiuiiiĽi L-.nk MJi'iiiuk'.j'.iľj; ..•Ľî 'Jrrin.iilyiyjnJi tniik-v 
SVStemOV«nl3S»-.«íLfir .kMr.iPiiil.' jmisrŕná-.' i-iK-svrimcrCcert-ľf/novoilnl 

itJ1-' i I-. i LliJ'J'J Ľ.";" JVbľJľ."'! ĽMU'ji'jl. : 'ľ" .íl ML Ii id L'--. 11 kbl IblkďJL1. v Ľ.". I L'.J.' J l-.i I lú I ic 
WViio\'(i(iiiaícU!C(i»K:riiiJľ.'.:i'.-.:''.:Jói.jiiij;i"ľiiiii iiii.prkfiíiľiiŕoinynikaWm 
(íiesomawaei»mk»iwiBate«ioíiiriävniw:ľiiph'M*uc'.: riiiíii^voDtoancm 
'ŕjr '- iŕ l m nu-Se strany r>ri ptnlil i J k ŕiípnp íilBdlsikliial 7n.jnt ČSN 7Í 6005 5 
(•laliKstiad 1.11.1020. SkHiika hlmnilv iľ.v.rni ril-,r..1.;:l,T.i!riŕtus rioregulacB 
S7UVTL 1TO2kPiiL-jv': lrv;ifc VJIIK [jfis iiijiiuivuluitiil^iwiviiiku avtlltKlni 
Bt'izt'jvjtvii-j I.LII, JĽ'/II'ÍÍJ iiiuiiiLiLi-iE-.'iiijiiionläíadcniontáä Hviwnítuln;; 

• .-. •jllil . !..• :. ••;.ľl .:. 1.. I.-11 ._• - • • ľ r bUde ••J.-lilÚui-.jIlLltcInúliů 

Rodinný dúm £.2, Dyjí kov: co Rodinný dúm £.2, Dyjí kov: co 

SCHÉMA VEDENÍ PLVNJOVODU M 1:100 

, > - i ii.1.4.4 POÍUWĚNTACEPROOHLÁŠENlBIAVBV dubcn2023 — ' 0 1 8 IM 

Obrázek 37 Schéma vedení plynovodu 

107 



5.4.21 Dopravní řešení 

R o d i n n ý d ů m se nachází v obc i Dy jákov ice . O b j e k t b u d e n a p o j e n ý na mís tn í k o m u n i k a c i 

n o v ý m s j e z d e m , k t e r ý b u d e z p e v n ě n ý b e t o n o v o u d l a ž b o u . T o u t o k o m u n i k a c í j e loka l i ta n a p o j e n á 

na širší d o p r a v n í síť. Celá loka l i ta j e d o p r a v n ě n e o m e z e n á s m a x i m á l n í p ř í p u s t n o u rych los t í 

50 k m / h . 

Stavba b u d e n a p o j e n a na mís tn í k o m u n i k a c i n o v ý m s j e z d e m , k te rý b u d e z p e v n ě n ý 

b e t o n o v o u d l a ž b o u . Sjezd b u d e ve s p á d u ke k o m u n i k a c i , v jezd b u d e s p á d o v a n ý na p o z e m e k 

inves to ra a o d v o d n ě n ý d o dešťové kanal izace. 

V r o d i n n é m d o m ě j e j e d e n by t vě tš í než 100 m 2 vyžadu j íc í 2 pa rkovac í s tán í a dva by ty d o 

100 m 2 , vyžadu j íc í každý 1 pa rkovac í m í s t o . C e l k e m j e p r o r o d i n n ý d ů m p o t ř e b a 4 pa rkovac ích mís t . 

Pro p a r k o v á n í o s o b n í c h a u t o m o b i l ů b u d o u s louž i t pa rkovac í mís ta za o b j e k t e m , u rčená 

k p a r k o v á n í až 4 o s o b n í c h a u t o m o b i l ů ka tego r i e 0 1 . 

SJEZD Z KOMUNIKACE 
PŮDORYS, M 1:50 

REZ, M 1:50 

i^%0- zrtřH o&r. 

HOMUMKACt 

« 3 * 7%^ l J 

#T: 
> trnout mih 

itvMIV* MCEMtAWIiriOtl d 01 IStJmin 

Rodinný dům č. 2, Dyjákovice 
M.-Kř)l« 

SJEZD Z KOMUNIKACE 

S0.02.03 D.1.1 DOKUMENTACE PRO OHLÁŠENI STAVBY dUben2D23 

M 1:50 

010 oo 

Obrázek 38 Sjezd z komunikace 
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Jak j s e m j iž av izova l , v p r ů b ě h u konzu l tac í se s t a v e b n í m ú ř a d e m v r á m c i ú z e m n í h o ř ízení 

by lo na p r o j e k t u p r o v e d e n o něko l i k z m ě n , kvů l i k t e r ý m by lo t ř e b a n ě k o l i k r á t zcela p ř e h o d n o t i t 

r o z l o ž e n i a u m í s t ě n í j e d n o t l i v ý c h b y t o v ý c h j e d n o t e k . F inální ve rze , k te rá byla o d s o u h l a s e n a t e d y 

nen í zcela d le m é h o i deá lu , a le na d r u h o u s t r a n u nen í n i k t e rak da leko . V r á m c i da lš ích kap i t o l , k te ré 

se z a m ě ř u j í na e k o n o m i k u ce lého o b j e k t u b u d u t e d y vycháze t z o d s o u h l a s e n é v a r i a n t y a d o z v í m 

se, zda- l i m ů ž e bý t p r o j e k t i p řes své k o m p r o m i s y z iskový. 

5.5 NÁKLADY 

Následuj íc í kap i to la se b u d e v ě n o v a t j e d n é z ne jdů lež i tě jš ích kap i t o l a t o n á k l a d ů m 

na v ý s t a v b u d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u a věci s ní s p o j e n é . Veške ré u v e d e n é nák l ady j s o u na j e d e n 

b y t o v ý d ů m . 
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5 . 5 . 1 P o l o ž k o v ý r o z p o č e t 

Níže j s o u u v e d e n y j e d n o t l i v é nák lady na v ý s t a v b u j e d n o h o b y t o v é h o d o m u . P o d r o b n ý 

p o l o ž k o v ý r o z p o č e t j e součás t í p ř í lohy . 

Tabulka 12 Položkový rozpočet stavby 

Položkový rozpočet stavby 
S t a v b a : 2 3 0 5 0 1 R o d i n n ý d ů m č . 2 , D y j á k o v i c e 

Objednate l : J o s e f Z á r u b a 

67167 
H r u š o v a n y n a d 
J e v i š o v k o u 

IČO: 
DIČ: 

Vypracova l : 

Rozpis ceny Ce lkem 
H S V 4 946 569,71 
P S V 2 942 940,47 
M O N 385 000,00 
Vedlejší náklady 223 588,24 
Ostatní náklady 0,00 
C e l k e m 8 498 098,42 

Rekapi tu lace daní 
Zák lad pro sn íženou D P H 15 % 8 498 098,42 C Z K 
Snížená D P H 15 % 1 274 714,76 C Z K 
Zák lad pro základní DPH 21 % 0,00 C Z K 
Základní D P H 21 % 0,00 C Z K 
Zaokrouh lení 0,00 C Z K 

C e n a c e l k e m s D P H 9 772 813,18 C Z K 
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Tabulka 13 Rekapitulace dílčích částí 

R e k a p i t u l a c e d í l č í c h č á s t í 

Číslo Název Základ pro 
sníženou DPH 

Základ pro 
základní DPH DPH celkem Cena celkem % 

0 O s t a t n í a v e d l e j š í n á k l a d y 223 588,24 0,00 33 538,24 257 126,48 3 

SO.02 .01 R o d i n n ý d ů m 7 386 338,06 0,00 1 107 950,71 8 494 288,77 87 

SO.02 .02 O p l o c e n í 116 565,00 0,00 17 484,75 134 049,75 1 

SO.02 .03 Z p e v n ě n é p l o c h y 519 348,12 0,00 77 902,22 597 250,34 6 

SO.02 .04 P ř í p o j k a v o d o v o d u 45 365,00 0,00 6 804,75 52 169,75 1 

SO.02 .05 D e š ť o v á k a n a l i z a c e + v s a k 160 671,00 0,00 24 100,65 184 771,65 2 

SO.02 .06 P ř í p o j k a s p l a š k o v é kana l i zace 34 573,00 0,00 5 185,95 39 758,95 0 

SO.02 .08 P ř í p o j k a S T L p l y n o v o d u 11 650,00 0,00 1 747,50 13 397,50 0 

C e l k e m za s t a v b u 8 498 098,42 0,00 1 274 714,76 9 772 813,18 100 
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Tabulka 14 Rekapitulace dílů 

R e k a p i t u l a c e d í l ů 

Číslo Název Typ dílu Celkem % 
1 Zemní práce HSV 209 304,41 2,5 

2 Základy a zvláštní zakládání HSV 360 333,70 4,2 

3 Svislé a kompletní konstrukce HSV 1 035 179,57 12,2 

342 Stěny a příčky montované 
lehké HSV 10 866,60 0,1 

4 Vodorovné konstrukce HSV 594 101,15 7,0 

416 Podhledy a mezistropy 
montované lehké HSV 250 805,74 3,0 

5 Komunikace HSV 284 248,91 3,3 

61 Úpravy povrchů vnitřní HSV 335 427,56 3,9 

62 Úpravy povrchů vnější HSV 504 526,27 5,9 

63 Podlahy a podlahové 
konstrukce HSV 123 435,59 1,5 

64 Výplně otvorů HSV 436 126,63 5,1 

8 Trubní vedení HSV 269 914,00 3,2 

90 Oplocení HSV 116 565,00 1,4 

91 Doplňující práce na 
komunikaci HSV 32 175,23 0,4 

94 Lešení a stavební výtahy HSV 121 597,56 1,4 

95 Dokončovací konstrukce na 
pozemních stavbách HSV 46 915,82 0,6 

99 Staveništní přesun hmot HSV 215 045,97 2,5 

711 Izolace proti vodě PSV 228 485,57 2,7 

713 Izolace tepelné PSV 391 573,90 4,6 

720 Zdravotechnicka instalace PSV 275 000,00 3,2 

723 Vnitřní plynovod PSV 35 000,00 0,4 

728 Vzduchotechnika PSV 35 000,00 0,4 

730 Ústřední vytápění PSV 450 000,00 5,3 

762 Konstrukce tesařské PSV 337 419,96 4,0 

764 Konstrukce klempířské PSV 94 680,71 1,1 

765 Krytiny tvrdé PSV 346 046,58 4,1 

766 Konstrukce truhlářské PSV 145 380,00 1,7 

767 Konstrukce zámečnické PSV 58 381,22 0,7 

771 Podlahy z dlaždic a obklady PSV 114 783,06 1,4 

775 Podlahy vlysové a parketové PSV 180 745,61 2,1 

781 Obklady keramické PSV 174 098,69 2,0 

784 Malby PSV 76 345,17 0,9 

M21 Elektromontáže MON 385 000,00 4,5 

VN Vedlejší náklady VN 223 588,24 2,6 
Cena celkem 8 498 098,42 100,0 
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Náklady na výstavbu kompletního Jižního bloku" o dvou bytových domech jsou tedy dvakrát 

8 498 098 Kč bez DPH, což je 16 996 197 Kč bez DPH (19 545 626 Kč včetně DPH). 

5.5.2 Celkové náklady projektu 

Do ce l kových n á k l a d ů p r o j e k t u j e p o t ř e b a p ř i d a t t aké nák l ady na k o u p i p o z e m k u a l ikv idaci 

o d p a d ů k t e r é se na p o z e m k u nacházely . 

Tabulka 15 Náklady na pozemek 

Náklady na pozemek 

Položka Částka 

Pozemek 1 413 989,85 Kč 

Vyčiš tění pozemku 60 120,00 Kč 

Likvidace o d p a d u 101 320,00 Kč 

Celkové nák lady 1 575 429,85 Kč 

Pozemek "Sever" 787 715,00 Kč 

Pozemek "J ih" 787 715,00 Kč 

Z t a b u l k y výše vyp lývá , že ce l kové nák l ady na k o u p i a p ř í p ravu p o z e m k u p r o s tavbu j i žn ího 

o b j e k t u j s o u 787 715 Kč. Částky za l ikv idaci o d p a d ů a vyč iš těn í p o z e m k u pocház í ze s o u č t u reá lných 

f ak tu r , k t e r é by ly zap laceny . 

Tabulka 16 Celkové předpokládané náklady 

Celkové p ředpok ládané náklady 

Položka částka 

Pozemek 787 715,00 Kč 

Realizace výstavby 19 545 626,55 Kč 

Nák lady ce l kem 20 333 341,55 Kč 

Celkové předpokládané náklady na realizaci Jižního bloku" jsou 20 333 341,55 Kč včetně 

DPH. 

5.5.3 Předpokládané výnosy 

Při v ý p o č t u p ř e d p o k l á d a n ý c h v ý n o s ů j s e m vycháze l z v ý š e p r o v e d e n é ana lýzy t r h u . 

V t a b u l k á c h j s o u r o z e p s a n é p ř e d p o k l á d a n é v ý n o s y př i o p t i m i s t i c k é a pes im is t i cké v a r i a n t ě p r o d e j e 

a p r o n á j m u . 
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Pesimistická varianta 

Tabulka 17 Prodej - Pesimistická varianta 

Prodej 

Předpok ládané výnosy - Pesimist ická var ianta 

Položka Počet m 2 Průměrná cena za m 2 Částka 

Byt č . l 50 ,16 49 496 Kč 2 482 719,36 Kč 

Byt č.2 48 ,08 49 496 Kč 2 379 767,68 Kč 

Byt č.3 113,03 49 496 Kč 5 594 532,88 Kč 

Byt č.1-1 50 ,16 49 496 Kč 2 482 719,36 Kč 

Byt č.2-1 48 ,08 49 496 Kč 2 379 767,68 Kč 

Byt č.3-1 113,03 49 496 Kč 5 594 532,88 Kč 

V t a b u l c e výše j e u v e d e n a pes im is t i cká va r i an ta p ř í j m ů z p r o d e j e j e d n o t l i v ý c h b y t ů . Cena 

vychází z p r ů m ě r n é ceny za m 2 v d a n é ob las t i , k d e vě tš ina v y b r a n ý c h by tů byla s ta rš ího da ta 

výs tavby v d o b r é m s tavu , avšak n a p r o s t o n e s r o v n a t e l n ý m se s t a v e m novos tavby . 

Celkové příjmy jsou 20 914 039 Kč. 

Optimistická varianta 

Tabulka 18 Prodej - Optimistická varianta 

Prodej 

Předpok ládané výnosy - Opt imis t i cká var ian ta 

Položka Počet m 2 Jednotková cena za m 2 Částka 

Byt č . l 50 ,16 67 000 ,00 Kč 3 360 720,00 Kč 

Byt č.2 48 ,08 67 000 ,00 Kč 3 2 2 1 360,00 Kč 

Byt č.3 113,03 60 000 ,00 Kč 6 7 8 1 800,00 Kč 

Byt č.1-1 50 ,16 67 000 ,00 Kč 3 360 720,00 Kč 

Byt č.2-1 48 ,08 67 000 ,00 Kč 3 2 2 1 360,00 Kč 

Byt č.3-1 113,03 60 000,00 Kč 6 7 8 1 800,00 Kč 

V t a b u l c e výše j s o u u v e d e n y j e d n o t l i v é p ř í jmy z p r o d e j e by tů u o p t i m i s t i c k é va r i an t y . V t é t o 

v a r i a n t ě j s o u n a s t a v e n y j e d n o t k o v é ceny d le rea l i zovaných cen n o v o s t a v e b v oko l í . By tové j e d n o t k y 

do 100 m 2 se p rodáva j í za 67 000 K č / m 2 a j e d n o t k y nad 100 m 2 se p rodáva j í za 60 000 K č / m 2 . 

Celkové příjmy jsou 26 727 760 Kč. 
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Pronájem 

Tabulka 19 Pronájem 

Proná jem 

Předpok ládané výnosy 

Položka Počet m 2 Dispozice Jednotková cena za m 2 Částka 

Byt č . l 50,16 2+kk 250,00 Kč 12 540,00 Kč 

Byt č.2 48 ,08 2+kk 250,00 Kč 12 020 ,00 Kč 

Byt č.3 113,03 3+kk 170,00 Kč 19 215,10 Kč 

Byt č.1-1 50,16 2+kk 250,00 Kč 12 540,00 Kč 

Byt č.2-1 48 ,08 2+kk 250,00 Kč 12 020 ,00 Kč 

Byt č.3-1 113,03 3+kk 170,00 Kč 19 215,10 Kč 

V t a b u l c e j s o u u v e d e n é ceny za n á j e m j e d n o t l i v ý c h b y t ů . J e d n o t k o v é ceny j s o u nas taveny 

d le rea l i zovaných cen v oko l í p r o j e k t u a j s o u r o z d ě l e n y d o d v o u ú rovn í , a t o p r o d i spoz ice 2+kk a 

3+kk. 

Celkové předpokládané měsíční příjmy činí 87 550 Kč. 

5.6 MARKETING 

Každý d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t p rocház í ve s v é m vývo j i u r č i t ý m i f á z e m i . Ne j inak j e t o m u i 

u m a r k e t i n g u d e v e l o p e r s k ý c h spo lečnos t í , kde j e m a r k e t i n g v e l m i t ě s n ě sp ja t s p r ů b ě h e m s tavby . 

M a r k e t i n g d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů by se da l rozdě l i t d o 4 fází d le s tavu d e v e l o p e r s k é h o p r o c e s u , 

k te ré j s o u vždy o d d ě l e n é m e z n í k y v p r o c e s u výs tavby . 

Získání územního rozhodnutí 

Tato fáze j e cha rak te r i s t i cká p r v o t n ě ana l ýzou t r h u , bez p r o p a g a c e p r o d u k t u , m a x i m á l n ě 

snaha o zvýšení p o v ě d o m í o loka l i tě . Deve lope rská s p o l e č n o s t by mě la však bý t p ř i p r a v e n a 

na p ř í p a d n o u k o m u n i k a c i o h l e d n ě z a m ý š l e n é h o z á m ě r u s r ů z n ý m i sub jek ty , k t e r é by m o h l o 

ov l i vn i t z ískání ú z e m n í h o r o z h o d n u t í . Ta to fáze j e u r čena p r o p ř í p ravu j e d n o t n é h o v i zuá ln ího 

k o n c e p t u , k te rý u t v o ř í je j í i m a g e a m ů ž e j í p o m o c v od l i šen í se na t r h u o d k o n k u r e n c e . 

J e d n o t n ý v i zuá ln í sty l t v o ř í nás ledu j íc í p rvky : j m é n o spo lečnos t i , logo, f i r e m n í t i skov iny , 

p r o p a g a č n í ma te r i á l y , w e b o v é s t r á n k y a j i né . 
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Stavební řízení 

Zde nastává p r v o t n í p r o p a g a c e p r o j e k t u , k d y j e p ř e d s t a v e n zák ladn í k o n c e p t p r o j e k t u 

v e ř e j n o s t i : loka l i ta , c e n o v é re lace, v ý h o d y p r o j e k t u , p ř í p a d n é v izua l i zace p r o j e k t u . Mez i 

d o p o r u č e n é nás t ro je se řad í označen í s taven iš tě , PR k o m u n i k a c e , v ý b ě r k o m u n i k a č n í c h k a n á l ů , 

t v o r b a p r o p a g a č n í c h m a t e r i á l ů a další. 

Výstavba 

V p r ů b ě h u s a m o t n é v ý s t a v b y nas tává dů lež i t é o b d o b í p r o m a r k e t i n g . N e j e n o m ž e docház í 

k zes i lování využ íván í všech d o s a v a d n í c h akt iv i t , a le m a r k e t i n g d íky výs tavbě m ů ž e využ íva t i další 

nás t ro je : 

D e n o t e v ř e n ý c h dve ř í p r o po tenc iá ln í k l ien ty 

I nd i v iduá ln í p r o h l í d k y b y t ů s k l ien ty 

O n l i n e p r o h l í d k y by tů 

Ex te r ié rová a i n t e r i é rová s tud ie 

K r o m ě k las ické m a r k e t i n g o v é k o m u n i k a c e , k te rá p r o p a g u j e p ro jek t , m u s í bý t m a r k e t i n g 

p ř i p r a v e n ý i na k r i z o v o u k o m u n i k a c i se s u b j e k t y nega t i vně o v l i v n ě n ý m i real izací p r o j e k t u . 

„Pokolaudační" období 

P r ů b ě h m a r k e t i n g u v t o m t o o b d o b í záleží na v y p r o d a n o s t i p r o j e k t u . M á l o k d y se v d n e š n í 

d o b ě podař í , že by by ly by t y v p r o j e k t u v y p r o d a n é j iž v d o b ě k o l a u d a c e . Je t e d y p o t ř e b a dá le rozv í je t 

m a r k e t i n g o v é ak t iv i ty , k t e r é se n e m ě n í v ý z n a m n ě o d p ředchoz í ch , avšak m u s í bý t d o p l n ě n y 

o i n f o r m a c i o k a m ž i t é h o nas těhován í . 
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5.6.1 Distribuční politika 

Lze rea l i zova t v p o d s t a t ě j e n t ř e m i z p ů s o b y : 

Prode j by tů p o m o c í rea l i tn í kance lá ře 

Prode j v l a s t n í m i s i l ami d e v e l o p e r a 

K o m b i n a c e o b o u výše u v e d e n ý c h z p ů s o b ů 

V p ř í p a d ě s p o l u p r á c e s rea l i tn í kance lá ř í m á m e na v ý b ě r z něko l i ka va r i an t : 

Svěření p r o d e j e zcela d o rež ie rea l i tn í kance lá ře , k te rá j e v ý h r a d n í m 

p r o d e j c e m 

P r o d á v á m e v l as tn ím i s i lami a p ř i t o m s p o l u p r a c u j e m e s rea l i t n ím i 

k a n c e l á ř e m i kde si b u ď zvo l íme j e d n u kance lá ř k t e r é d á m e p rávo 

na exk luz ivn í p r o d e j a n e b o m ů ž e neexk luz i vně p r o p a g o v a t a p r o d á v a t více 

rea l i tn ích kance lá ř í 

V n a š e m p ř í padě b u d e m e ch t í t os lov i t j e d n u z m ís tn í ch z a v e d e n ý c h spo lečnos t í , 

d le n e j v ý h o d n ě j š í n a b í d k y p r o i nves to ra v p o r o v n á n í s d o s a h e m inzerce. 

5.7 FINANCOVÁNÍ 

Financování d e v e l o p e r s k é h o p r o j e k t u bývá s těže jn í částí p r o j e k t u . V n a š e m p ř í padě 

s p o l é h á m e na v las tn í zd ro je a úvě r p o s k y t n u t ý b a n k o v n í m ú s t a v e m . Pro jek t b u d e m e f i n a n c o v a t 

z v las tn ích a cizích z d r o j ů . Z n á k l a d o v é ana lýzy vyp lývá , že m a x i m á l n í ce l kové nák lady př i stávaj ících 

cenách s t a v e b n í h o m a t e r i á l u b u d o u č in i t 20 333 341 Kč. V las tn í z d r o j e b u d o u č in i t 10 m i l i o n ů , cizí 

z d r o j e 11 m i l i o n ů , p ř i č e m ž v o b o u t ě c h t o čás tkách j s o u z a h r n u t y rezervy p r o p ř í p a d navýšen í 

n á k l a d ů . Jak v i d í m e , cizí z d r o j e t e d y č iní 52 %, což j e nízké p r o c e n t o f i n a n c o v á n í u p r o j e k t ů t o h o t o 

t y p u . Celý t e n t o o b n o s však n e b u d e m e m í t pů j čený o d začá tku až d o k o n c e rea l izace p r o j e k t u , ale 

b u d e m e ho če rpa t p o s t u p n ě tak, j a k se n á m b u d o u v y t v á ř e t nák lady . Také se d o výše ú v ě r u 

p r o m í t n o u v y b r a n é zá lohy o d k l i en tů , k t e r é úvěr poníž í o d a n o u čás t ku . P ro to j e p o m ě r n ě ob t í žné 

j e d n o z n a č n ě u rč i t výši ú r o k ů . D o b a sp la tnos t i ú v ě r u j e o d l o ž e n a na d o b u po d o k o n č e n í p r o j e k t u -

t e d y d o b u , kdy j iž b u d e vě t š i na by tů p r o d á n a a kdy se b u d o u d o p r o d á v a t pos ledn í by ty . Ú r o k y 

navíc m ů ž e m e ú č t o v a t j a k o d a ň o v ě o d e č i t a t e l n ý nák lad , což n á m v k o m b i n a c i s d o s t a t e č n ý m 
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v l a s t n í m k a p i t á l e m vy t vá ř í ú č i n n o u f i n a n č n í p á k u , jež akce le ru je v ý n o s p l ynouc í z n á m i v l o ž e n é h o 

kap i tá lu . 

5.7.1 Vlastní zdroje 

F inancován í z v las tn ích z d r o j ů j e v ž d y zátěží na c a s h f l o w i nves to ra , neboť o d počá tečn í 

do k o n e č n é fáze j e t ř e b a roz louč i t se s peněz i na 3-5 let d é l k y t r v á n í p r o j e k t u . K a ž d o p á d n ě u vě t š i ny 

d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů j e p o t ř e b a m í t v l as tn í zd ro je p r o b a n k o v n í ús tavy, k t e r é nekry j í celý 

p ro jek t , a le zp rav id la 70 % n á k l a d ů . Dů lež i té j e a le m í t i u r č i t o u peněžn í r eze rvu z k t e r é m ů ž e m e 

če rpa t př i v y s k y t n u t í se více n á k l a d ů a n e n a d á l ý c h oko lnos t í . Do v las tn ích z d r o j ů p o č í t á m e i zá lohy 

k l i en tů , k te ř í podep íš í reze rvačn í s m l o u v u . Zá lohy , k t e r é j s o u k l ien t i p o d l e s m l u v pov inn i zap la t i t , 

j s o u h r a z e n y v h o t o v o s t i n e b o z j e j i ch ú v ě r ů na byd len í . Če rpán í ú v ě r ů p r o b í h á v ž d y na zák ladě 

p r o s t a v ě n o s t i , p r o t o ž e banka v ž d y v y ž a d u j e ručen í ak tuá ln í h o d n o t o u f i n a n c o v a n é s tavby . Zá lohy 

t e d y o b d r ž í m e v ž d y po d o k o n č e n í u r č i t é fáze s tavby . 

5.7.2 Cizí zdroje 

Při žádán í o úvě r na rea l izace p r o j e k t ů j e j e h o výše d o 70 % h o d n o t y n e m o v i t o s t í a j e t ř e b a 

do lož i t 30-50 % z v las tn ích z d r o j ů . 

Při žádán í o úvěr j s e m se p r ů m ě r n ě dos ta l na čás tku 10 % p.a. což už nen í tak př ízn ivá 

s i tuace j a k o p ř e d r o k e m , a le s tá le v z h l e d e m k současné inf lac i t o nen í zcela zle. Pokud b y c h o m 

uváži l i p e s i m i s t i c k o u v a r i a n t u , že b y c h o m p o t ř e b o v a l i ce lých 11 m i l i o n ů po d o b u d v o u let real izace 

s tavby tak se d o s t a n e m e na 2,1 m i l Kč na ú roc ích za úvěr . 

5.7.3 Rozložení očekávaných příjmů z prodeje 

Rozložení o č e k á v a n ý c h p ř í j m ů z p r o d e j e d o časové osy h a r m o n o g r a m u rea l izace vychází 

z p o d m í n e k p o s t u p n é ú h r a d y k u p n í ceny. Kupn í cena b u d e k l i e n t e m u h r a z e n a ve č t y řech 

sp lá t kách : 

1. Splátka - Zá loha 10 % z k u p n í ceny by tu d o 10 d n ů o d p o d p i s u b u d o u c í k u p n í 

s m l o u v y 

2. Splátka - Zá loha 30 % z k u p n í ceny by tu d o 30 d n ů o d d o k o n č e n í h r u b é s tavby 

3. Splátka - Z á l o h a 30 % z k u p n í ceny by tu d o 30 d n ů po d o k o n č e n í h r u b ý c h insta lací 

a v n i t ř n í c h o m í t e k 

4. Splátka - D o p l a t e k zby lých 30 % z k u p n í ceny by tu př i p o d p i s u k u p n í s m l o u v y 
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5.8 EKONOMICKÉ UKAZATELE 

V t é t o kap i t o le se z a m y s l í m nad j e d n o t l i v ý m i e k o n o m i c k ý m i ukazate l i a z í skám dů lež i t é 

i n f o r m a c e o t o m , zda- l i j e p r o j e k t e k o n o m i c k y za j ímavý n e b o ne. A tud íž jes t l i j e v ů b e c m á v ize 

sp rávná a n e b o zcela š p a t n á . 

5.8.1 Porovnání nákladů s výnosy 

J e d n í m se zák ladn ích e k o n o m i c k ý c h ukaza te lů j e p o r o v n á n í n á k l a d ů s o č e k á v a n ý m i výnosy . 

Jel ikož p ř e s n é v ý n o s y ne lze urč i t , by ly v y p r a c o v á n y dvě v a r i a n t y m o ž n ý c h v ý n o s ů - pes im is t i cké a 

o p t i m i s t i c k é . 

Pesimistická varianta 

Tabulka 20 Porovnání - Pesimistická varianta 

Porovnání nák ladů s výnosy 

Pesimist ická var ian ta 

Náklady Výnosy Z isk/Zt rá ta 

20 333 341,55 Kč 20 914 039 ,84 Kč 580 698,29 Kč 

V t a b u l c e výše j e p o r o v n á n í n á k l a d ů s p ř e d p o k l á d a n ý m i p e s i m i s t i c k ý m i výnosy . P ro jek t i 

př i pes im is t i cké v a r i a n t ě j e v z isku 580 698 Kč. 

Optimistická varianta 

Tabulka 21 Porovnání - Optimistická varianta 

Porovnání nák ladů s výnosy 

Opt im is t i cká var ian ta 

Náklady Výnosy Z isk/Zt rá ta 

20 333 3 4 1 Kč 26 727 760Kč 6 394 419 Kč 

V u v e d e n é t a b u l c e j e s r o v n á n í n á k l a d ů s o p t i m i s t i c k y p ř e d p o k l á d a n ý m i výnosy . P ro jek t j e 

př i o p t i m i s t i c k é v a r i a n t ě v z isku 6 394 419 Kč. 
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5.8.2 Čistá současná hodnota 

Při v ý p o č t u č is té s o u č a s n é h o d n o t y se vycháze lo z o p t i m i s t i c k é v a r i a n t y p ř í j m ů , d v o u leté 

d o b y invest ice , kdy v p r v n í m roce by se p r o d a l a p rvn í po lov ina by tů a v d r u h é p o l o v i n ě zby tek . To 

vše př i ú r o k o v é sazbě 6 %. 

Čistá současná h o d n o t a v t o m t o p ř í p a d ě vyš la 4 167898 Kč. 

Dle e k o n o m i c k ý c h ú d a j ů j e p r o j e k t v h o d n ý p r o usku tečněn í . 

5.9 ANALÝZA DOSAŽENÝCH VÝSLEDKŮ 

Z d o s a ž e n ý c h v ý s l e d k ů m é h o p r o j e k t u m á m rozpač i t é poc i ty . Jsem r á d , že p ro jek t , j ak j s e m 

je j nav rh l , m ů ž e bý t z iskový, avšak v í m že př i schvá len í p ředchoz í ch verzí , kde byla zachována mís to 

j e d n o d u c h é h o p r ů j e z d u by tová j e d n o t k a , by p r o j e k t byl m n o h e m ren tab i l ně j š í a e fek t i vně jš í . 

K a ž d o p á d n ě př i real izaci p r o j e k t u b u d e ve l ice dů lež i t é načasován í p r o d e j e j e d n o t l i v ý c h by tových 

j e d n o t e k a t a k é f i n a n č n í s i tuace i nves to ra . V t ě c h t o ne j i s tých d o b á c h se za r ok m ů ž e s tá t m n o h é a 

na nové by ty n e m u s í bý t d o s t a t e č n á k u p n í síla. Při t é t o k r i t i cké s i tuac i b u d e v e l m i dů lež i tá f i n a n č n í 

síla i nves to ra , k t e r ý p o k u d je j t a t o n e p ř í j e m n o s t zasáhne , b u d e m í t d o s t kap i t á lu na t o d r ž e t by tové 

j e d n o t k y ve s v é m v las tn ic tv í a n e p r o d a n é j e d n o t k y p r o n a j í m a t , než se na jde kupec . 

V rámc i d o s a ž e n ý c h v ý s l e d k ů ale m o h u d o p o r u č i t v ý s t a v b u Severn ího i j i ž n í h o b l o k u , je l i kož 

s loži tě jší „Jižní b lok " se ukáza l j a k o r e n t a b i l n í a m o ž n o s t v ý s t a v b y „Seve rn ího b l o k u " j e t e d y j e n p lus . 

V r á m c i ú z e m n í h o p l á n o v á n í j e navíc „Severn í b lok " j iž schvá len d le d o h o d y př i t v o ř e n í p r o j e k t u 

„Jižního b l o k u " p r o t u t o d i p l o m o v o u prác i . 

Při v ý s t a v b ě „Seve rn ího b l o k u " bych d o p o r u č i l se z a m ě ř i t na d i spoz i ce b y t o v é j e d n o t k y 

v 2.NP a v y t v o ř i t zde v k a ž d é m b y t o v é m d o m ě dvě m e n š í j e d n o t k y , m ís to j e d n é ve lké . Mě ly by se 

lépe p r o d á v a t a b u d o u e k o n o m i c k y e fek t ivně jš í . 
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6 ZÁVĚR 

Mys l ím , že k o u p ě z m í n ě n é h o p o z e m k u v Dy jákov ic ích byla d o b r o u invest ic í . I p o k u d by se 

nevyda ř i l o d e v e l o p e r s k ý p r o j e k t z rea l i zova t a n e b o p r o d a t d e v e l o p e r s k é f i r m ě , h o d n o t a p o z e m k u 

v s a m é m c e n t r u o b c e b u d e j e n r ů s t a už př i k o u p i byla j e h o h o d n o t a t r o j n á s o b n ě vyšší než 

po ř i zovac í cena . Jsem rád že se př i v y p r a c o v á n í p r o j e k t u nezj is t i la žádná sk ry tá úska l í p o z e m k u a 

j e m o ž n o je j e f e k t i v n ě využí t . 

Při v y p r a c o v á n í p rak t i c ké část i d i p l o m o v é p ráce j s e m narazi l na něko l i k p řekážek , se 

k t e r ý m i se m i v ě ř í m p o d a ř i l o v y p o ř á d a t . Jel ikož j s e m v rámc i d i p l o m o v é p ráce vyp racováva l 

s k u t e č n ý p ro jek t , m u s e l j s e m n ě k o l i k r á t m ě n i t a z n o v u f o r m o v a t své ide je a m y š l e n k y . Při snaze 

o k o n s e n z u s s u z e m n í m p l á n o v á n í m j s e m m u s e l n ě k o l i k r á t z m ě n i t d i spoz i ce ce lého o b j e k t u a 

na t o navázaných b y t o v ý c h j e d n o t e k . Každá t a t o p řekážka m ě o v š e m d o n u t i l a se o p ě t více zamys le t 

nad d a n ý m p r o b l é m e m a pouč i la m ě p r o př íš tě . 

Deve lope rská č i n n o s t j e h l u b o c e obsáh lá p r o b l e m a t i k a , k te rá se r o z h o d n ě n e v ě n u j e j e n 

stav i te ls tv í , j ak by si laik m o h l mys le t . V rámc i d e v e l o p e r s k é č innos t i j e t ř e b a m í t zák lady stav i te ls tv í , 

e k o n o m i e , m a r k e t i n g u , m a n a g e m e n t u , ale i soc io log ie a psycho log ie . Deve lope r m u s í 

p ř e d p o k l á d a t s p o l e č e n s k é t r e n d y a d le n ich t v o ř i t své p ro jek ty . N e m o v i t o s t , za k t e r o u by 

d e v e l o p e r o v i p ř e d pět i lety l idé t r ha l i ruce , za pů l r o k u m ů ž e bý t p o h r o m a . 

V celé r e p u b l i c e j s m e u n e m o v i t o s t í byl i v pos l edn í ch le tech svědky c e n o v é exp loze , k te rá 

se dá s n a d i p ř i r o v n a t k z laté ho rečce z w e s t e r n ů . Ceny n e m o v i t o s t í se za něko l i k let zdvo jnásob i l y 

a i nves tován í d o n e m o v i t o s t í byl h i t . Pos ledn í r ok se s i tuace m í r n ě uk l idn i la , z e j m é n a u s tarš ích 

m é n ě l uk ra t i vn ích n e m o v i t o s t í . N o v o s t a v b y ve vě tš ích m ě s t e c h se a le s tá le v y p r o d á v a j í j a k o b y nic. 

Invest ic í d o s tavebn ích p o z e m k ů j d e s tá le j e n v e l m i ob t í žně u d ě l a t c h y b u a s r os touc í in f lací si t o h o 

j e v ě d o m o s tá le více d o m á c n o s t í . 
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