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Abstrakt

Bakalafska prace se zabyva tématikou komunitniho bydleni, tedy jeho vyuzitim
V soucasné dob¢. Zacatek prace je vénovan zakladnim pojmim. Nésleduje seznameni
s prostiedim stavebniho trhu. Déle je definovan pojem developerskd Cinnost a posledni
¢asti je popis komunitniho bydleni. StéZejni ¢asti bakalaiské prace je vytvoreni nového
sméru komunitniho bydleni. V této praci je vypracovan navrh komplexu a jeho cenové

ohodnoceni. V zavérecné fazi prace je zaméfend na analyzu trhu.
Kli¢ova slova

Komunitni bydleni, developer, ocenéni objektu, trzni cena

Abstract

This bachelor thesis deals with a topic of community housing, therefore its current
application. The introduction of the thesis is devoted to basic terms, followed by
familiarization with the market of the construction. There are also defined development
activities and community housing. The main part of the thesis is a creation of a new way
of community housing, including design and costing of this project. The final part is

focused on market analysis.
Keywords

Community housing, developer, costing, market price
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1 Uvod

V dnesni uspéchané dobé¢ lid¢ stale vice Casu travi ve svém zaméstnani a Cas, ktery jim
zbyva, musi vlozit do péte o domacnost. Cas na to, aby se vénovali tomu, demu se
skute¢né chtéji vénovat, jim jiz nezbyva. Myslenka v souc¢asné dob¢ praktikovaného
komunitniho bydleni je sama o sobé velmi zajimava, ale smér, kterym se vydava, dle
mého ndzoru lidem neposkytne vyhodu velké uspory Casu a jednd se spiSe o smér

zaclenéni lidi do kolektivu ¢i komunity.

Tato prace je zaméfena na vytvotreni takového komunitniho bydleni, které lidem zvysi
zivotni standard a diky Casové Uspoie vzniklé ptitomnosti osob uréenych pro zajisténi
chodu objektu jim zaroven umoZzni vénovat se t€ém vécem, kterym se vénovat chtéji.
Diivod, ktery vedl k rozhodnuti vlozeni této mySlenky do prostfedi komunitniho bydleni
je ten, ze vétsi pocet samostatnych bytovych jednotek umozni rozlozeni nakladi na

zvyseni zivotniho standardu mezi tyto jednotky a nezatizi tak pouze jednoho investora.

Prvni Cast této bakalarské prace se zaméfuje na seznameni Ctenare s teorii dané
problematiky. Pfes popis zdkladnich prvka stavebni ekonomiky, popis stavebniho trhu
a developerské c¢innosti se dostavam Kk rozebrani doposud fungujicich variant

komunitniho bydleni.

Praktickou c¢ast prace je mozné rozd¢€lit na tfi ¢asti. V prvni Casti probéhla snaha
vytvofit navrh takového objektu pro komunitni bydleni, ktery by byl schopen splnit
vSechny pozadavky, které bylo v planu do tohoto tématu zakomponovat. Vysledkem je

navrh dvoupodlazni bytové jednotky, jejiz detailni popis je v této Casti rozepsan.

Dalsi ¢asti je sestaveni ceny této bytové jednotky pomoci polozkového rozpoctu. Ceny
spole¢nych prostor a budovy pro technické zdzemi bude pomoci rozpoctovych
ukazatell. Jeden z téchto ukazatelii bude stanoven na zaklad¢é polozkového rozpoctu a

druhy pouzit z odborné literatury.



Posledni ¢asti je analyza trhu, kde probéhne snaha o zjisténi potencidlniho zajmu ze
strany béznych obcand. Informace do této ¢asti budou ziskdny na zakladé osobnich

schlizek s danymi osobami a jejich poznamek k tomuto projektu.
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2 Cena

Cena doprovazi obchodni transakce dlouhou dobu. V soucasné dobé se pojem cena
nejcasteji oznacovan jako penczi vyjadiena hodnota zbozi, kterou je potieba vynalozit
k jeho ziskani. K usp&$nému dokoncéeni obchodni transakce musi kupujici uspokojit
pozadavky prodavajicitho touto cenou. Z historického hlediska je mozné na cenu
nahlizet také jako na vyjadfeni hodnoty statku ne pouze penézni hodnotou, ale také
hodnotou vyjadienou ostatnimi hodnotami, které mohou byt jak hmotného, tak

nehmotného charakteru.

Ceny je mozna povazovat také za vSeobecny informacni prostiedek, ktery predava
informace vzniklé na kterémkoliv trhu do jeho dalSich Casti. Tyto pfendsené informace
jsou vSestranné a vystihuji naptiklad informace o zvySené poptavce spotiebitelli Ci

kvalité zbozi.

Hlavnim zajmem zakaznika je mit co nejvétsi uzitek a ziskat maximalni hodnotu za
vytvoieni dané hodnoty bude muset vynalozit. Pti zjisStovani hodnotového zékladu cen
vznikla spousta teorii, které se déli do dvou zakladnich smérd. Subjektivni teorie
hodnoty se zaméfuje na chovani spoticbitele. Pti stietu na trhu mezi kupujicim a
prodavajicim se cena urcCuje dle subjektivniho hodnoceni obou téchto aktért.
Objektivni teorie hodnoty vychazi z nédkladi na ziskani zbozi, které jsou pii vyrobé

vynaloZeny.

Zpusoby tvorby ceny jsou konkuren¢né a odvétvové orientovana cenova tvorba a
nakladova cenova tvorba. Stanoveni ceny u prvné zminénych spociva v tom, Ze se pii
stanoveni ceny dany subjekt podiidi konkurenci a pfevezme jeji cenu a déle poptavkove
orientovand cenova tvorba. V piipad€ poptavkoveé orientované ceny se subjekt orientuje
podle chovani poptavky po daném produktu. Ve stavebnictvi je nejpouzivanéjSim
zpiisobem tvorby ceny nédkladovd tvorba. Cena se stanovuje na zakladé¢ nakladl

vynaloZenych na vytvoreni dané hodnoty.

-11-



Ve stavebnictvi se ceny objevuji ve smlouvach o dilo, jako jejich soucast. Jedna se vzdy

o ptedem sjednanou hodnotu predmétu dila uvedeného taktéz v této smlouvé. [1]
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3 Naklady

Néklady jsou v penézich vyjadiend spotieba vyrobnich Ciniteld (potieb, vstupt). Jedna
se o samostatnou ekonomickou kategorii, ktera vznika realizaci produkce nebo ¢innosti
vyvolané na zaklad¢ zajmu ze strany nabidky nebo poptavky. Proces produkce se snazi

dosdhnout maximalniho ekonomického prospéchu (zisku) pii danych ekonomickych

A4

provedeno dle kritérii vyplyvajicich z potieb pldnovani, evidence, tizeni a kalkulaci

V produkénim procesu.

Druhoveé ¢lenéni ndkladi sleduje naklady podniku bez ohledu na ucel. Toto ¢lenéni
umoziuje sledovat hospodarsky vysledek produkujicich utvart, ktery se vyuzije jak pro
interni, tak i externi potieby. Muze také slouzit k porovnani nakladii podnikii mezi

sebou. V dnesni dobé nejpouzivangjsi déleni je nasledujici:

e materialové naklady (materidl, energie, paliva, pohonné hmoty, doprava )

e ndklady na nakupované vyrobky (opravy, udrzby, sluzby nematerialni povahy )
e odpisy

e mzdové a ostatni naklady (mzdy, odmény)

e financni ndklady (Groky z Gvért, dan¢€, penale, manka)
Z ekonomického hlediska mtizeme néklady délit na celkové, primérné a mezni:

e celkové néklady ( naklady, které jsou vynaloZeny na realizaci urcitého objemu
produkce)
e pramérné ndklady (vynaloZené na realizaci jednotky produkce)

e mezni naklady ( potfebné naklady na rozsifeni produkce)

na dve hlavni skupiny. Naklady primé jsou takové naklady, které je mozZné zjistit na
jednici vyroby a piimo souvisi s objemem produkce vyrobku. Jedni se napiiklad o
material, praci nebo sluzby. V piipadé¢ nakladii nepfimych je jedna o takové naklady,

které jsou vétSinou spolecné a zajist'uji vet§i mnozstvi vyrobkill nebo sluzeb.
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Rozdéleni nakladii na fixni a variabilni slouzi pro potfeby planovani a fizeni vyrobniho
procesu. Fixni naklady se neméni s objemem vyroby, k jejich zméné dochazi skokem
a musi existovat i pii nulovém objemu vyroby. Nejbéznéjsim ptipadem téchto ndkladt
jsou mzdy technickych nebo spravnich pracovni a odpisy. Naklady variabilni jsou
pfimo ovlivnéné mnozstvim produkce. Pii zvySeni produkce se naptiklad zvysi

mnozstvi spotiebovaného materialu, paliv a mezd pro vyrobni pracovniky. [1]
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4 Cena stavebniho objektu

Vzhledem ke skuteCnosti, ze investice do stavebniho objektu ¢asto dosahuji velkych
castek, je nutné, aby mél investor jiz od pocatku mél predstavu o velikosti nakladu,
které bude muset na realizaci vynalozit. Pfedbéznd cena (propocet) objektu mize byt
stanovena za zéaklad¢ kalkulace celkovych nédkladi stavby, ve kterych jsou hlavni
slozkou néklady na dodavku stavebniho dila, projektovou a inZenyrskou c¢innost.
Zpusob vypoctu propoctu je Cisté¢ v kompetenci investora a mtize byt proveden pomoci

technicko-hospodarskych ukazatelii nebo jako souhrnny rozpocet.

V piipadé souhrnného rozpoctu se jednd o systémové utfidéni ndkladi na stavbu.
Rozpoctovy ukazatel je pomicka z kategorie technicko-hospodaiskych ukazatelt,

ktery se urcuje na zéklad€ poznatki z jiz dfive realizovanych objekti.

Do této chvile investor disponuje pouze poptdvkovou cenou. Informaci o spravné cené
ziské na trhu pii porovnani cen dodavatell, ktefi mu poskytli nabidku na provedeni jim
pozadovanych praci neboli nabidkovou cenu. Rozhodovani investora neovliviiuje pouze
cena, ale také reference firmy, zkuSenosti a pozice na trhu. Po vybéru vhodného
dodavatele se jako vysledek dohody obou stran (investor a dodavatel) stanovi smluvni

cena, ktera je uvedena ve smlouve.

Zpusob stanoveni typu ceny objektu je v moci investora, ktery typ ceny upiesiuje
v zadavacich podminkach. Vyjimku tvofi stavby hrazené z veiejnych prostiedk, kde se

investor musi fidit zakonem o zadavani vetfejnych zakazek.

Ve stavebnictvi je spousta forem, jak zpracovat ceny a cenové nabidky. Tyto formy se

deli dle hledisek, mezi které patii naptiklad:

e podminky cenové dohody (pevné, pohyblivé, s klouzavou dolozkou)
e dohodnuté formy a struktury ve smlouvé
e kalkulacni metody (individudlné kalkulované, porovnatelné kalkulované)

o typ kalkula¢niho ¢lenéni (prodejni cena, vlastnich nakladl a zisku souhrnng)

-15-



Typ smluvni ceny ma dvé zékladni formy. Pevna cena je celkové cena dohodnuta jiz
pred zapocetim stavby a nebere ohled na skute¢né néklady vystavby. Tato cena je
vyhodna pro investora, ktery je chranén pfed neptiznivymi zménami. To se ovSem stava
nevyhodou pro dodavatele, v ptipadé, ze negativni dopady zvysuji jeho naklady. Pevna
cena s klouzavou dolozkou je dohoda, ktera se sklada predem stanovené pevné ceny a
umoznuje dodavateli promitat pohyby cen formou klouzavé dolozky dle pfedem
dohodnutych pravidel. V piipadé¢ pohyblivé ceny hradi investor dodavateli vSechny

piimé naklady vzniklé pti realizaci schvaleného projektu vcetné piirazky na rezii a zisk.

Rozpocet je ocenéni konstrukénich prvkil za ucelem sestaveni nabidkové ceny a ve
stavebnictvi se jednd se o nejrozSifenéjSi typ ceny. Jeho struktura zévisi na spousté
faktorti a mezi nejdulezitéjsi patii ucel (nabidkova nebo predbézna cena), podrobnost
dokumentace vystavby (stanoveni kalkula¢ni jednice) a na pouzitych ocetnovacich
podkladech (vlastni, pfevzaté). Rozpocet stavebniho objektu se sklada z dvou

zékladnich Casti, které jsou zakladni ndklady a vedlejsi naklady.

Do kategorie zakladnich nakladi spadaji naklady na prace HSV, PSV a naklady na
dodavky a montaze. Jako zakladni podklad pro sestaveni rozpoctu se pouziva vykaz
vymér, ktery se ndsledné ocenuje patiicnymi jednotkovymi naklady hmot. V piipadé,
ze polozka neobsahuje material, umistuje se za tuto polozku specifikace materiala.
V piipad¢ nakladi na praci HSV se stanovi jednotna polozka pro piesun hmot. U praci

PSV obsahuje kazdy oddil specialni polozky pro tyto piesuny.

Vedlejsi naklady se vyjadiuji procentni sazbou z ndkladi zakladnich, ktera se stanovi
z drive platnych piedpist nebo diivéjsiho statistického sledovani podniku. Oznacuji se
jako néklady spojené s umisténim stavby, coz jsou naptiklad néklady na umisténi a
zafizeni stavenisté, doprava zaméstnanci dodavatele na stavbu nebo prace v extrémnich

Klimatickych podminkach.

Ocenovaci podklady jsou pomicky, ndvody a doporueni zpracované profesionalnimi
firmami. V nasi zemi se jedna naptiklad o firmy URS Praha nebo RTS Brno. V piipadé,
ze ceniky nebo sazebniky od téchto spole¢nosti nevyhovuji, mohou firmy disponovat
vlastnimi podnikovymi ceniky, které tvoifi firma na zdklad€ vlastnich normativnich

databdazi a vlastnich ocenovacich podkladi.
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Vypocet jednotkové ceny pro jednotlivé polozky rozpoctu se provadi pomoci

kalkulacnich vzorct. Nejbéznéjsi forma kalkula¢niho vzorce je nasledujici:

Piimé naklady (PN)
Piimy material (H)
Pimé mzdy (M)
Piimé naklady na stroje (S)
Ostatni ptimé naklady (OPN)

Neprimé naklady (NN)
Vyrobni rezie (RV)
Spravni rezie (RS)

Naklady celkem
Zisk (2)

Cena vypoctena ©

Jedna se o ndkladovou cenu
Kalkulacni jednice je nositel ndakladii, kK némuz se kalkulace vztahuje.[1.str. 87]

V piipad¢é pfimych materialli se jednd o ndklady, které je mozné ptiradit na kalkulacni
jednici a tento naklad (prvek) stava se soucasti dila. Mzdy pracovnikd, u kterych je
mozné ur¢it vykon a podileji se pfimo na vyrob€, se nazyvaji ptimé mzdy. Piimé
naklady na stroje obsahuji naklady na pofizeni a provoz. Mont4dz a demontaz se provadi
pouze u nékterych strojii a mechanismli. Do kategorie OPN spadaji vSechny naklady,
které nejsou zahrnuty ve vySe zminénych nédkladech a daji se urcit na kalkula¢ni jednici.

Nejcastéji se jednd o naklady na dopravu a socidlni a zdravotni pojisténi.
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Rezie jsou ndklady, které nelze stanovit na kalkulacni jednici. [1, str. 135]

Rezie vyrobni vznikaji pfi realizaci vyroby a jednd se o mzdy THP a nédklady spojené
s vyrobou (telefony, energie mimo piimé naklady). Néklady spojené se spravou a
fizenim podniku se nazyvaji rezie spravni a jednd se veskeré naklady na spravni

pracovniky.

Zisk je jednim z hlavnich cili fungovani podniku. Obvykle se stanovuje jeho objem,

ktery se nasledné rozpocita pro jednotlivé kalkula¢ni jednice. [1]
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5 Stavebni trh

Trh mizeme obecné definovat jako prostor, kde dochazi k vyméné vysledki ¢innosti
mezi jednotlivymi subjekty formou smény. Neexistuje dokonaly trh a proto jsou nutné
zasahy vysSich organt. V soucasné dob¢ jsou systémy vyspélych zemi kompromisem

mezi trhem a statni regulaci ekonomiky.

Systém v souasné dobé fungujiciho trhu v Ceské Republice je trZni hospodaistvi.
Jedna se o takovy systém, ktery umoznuje pusobeni soukromych instituci. Zakladni
piednosti tohoto systému je volnd tvorba cen, existence soutéze a smluvni svoboda.

Pracovni sila zde vystupuje jako obchodovatelna polozka.

Stavebni trh je definovan jako trh vystupii, tzn. vsech ekonomickych aktivit a jejich

nositelii tykajicich se vyroby, obnovy a udrzby staveb. [3, str. 31]

Priitbé¢h na stavebnim trhu je takovy, Ze objednatel (investor) se snazi fesit problém
S bydlenim, vyrobou nebo obchodem a tim vytvoii poptavku po stavbé. Tento krok je
signalem pro dodavatele (zhotovitele), ktery se snazi tuto poptavku objednatele
uspokojit svoji nabidkou. Stavba mize byt povazovana jako zboZi slouzici k uspokojeni
poptavky, které se bude nové budovat (objednavka na stavebnim trhu) a nebo se jedna

0 stavbu jiz postavenou (nabizena na trhu s nemovitostmi).

V souCasné¢ dob¢ stavebni trh velmi ovliviiuji verejné zakazky. Na rozdil od
soukromych investort se v ptipadé vefejné zakazky jedna o penize pochazejici z velké
¢asti z dani fyzickych a pravnickych osob, a proto by se v téchto ptipadech mély penize

investovat ve vefejném z4jmu.

5.1 Subjekty stavebniho trhu

Zakladni rozdéleni Ucastnikii stavebniho trhu je na pfimé a nepfimé. Mezi piimé
ucastniky se fadi investor, projektant, dodavatel a zhotovitel. Jako nepfimi ucastnici zde

vystupuji stavebni ufady, penézni Gistavy, konzultac¢ni a poradenské firmy.
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Investor (objednatel, stavebnik) je osoba, ktera financuje stavbu. Ve vétsiné pripadu se
stava 1 majitelem a uzivatelem stavby. Rozvinuti stavebniho trhu ve velké mite zavisi

na finanénich prostfedcich investort. Investor rozhoduje o vybéru zhotovitele.

Dalsim ucastnikem stavebniho trhu je projektant (architekt, inzenyr), ktery ma
vseobecnou odpovédnost za prizkum, projektovou dokumentaci a celkovy dohled nad
stavbou. Jedna se o fyzickou nebo pravnickou osobu a obvykle tuto funkci vykonava

stavebni inZenyr, stavebni architekt a stavebni technik.

Samotnou fyzickou dodavkou praci je povéfen zhotovitel (dodavatel, zpracovatel),

ktery zajiStuje dodavku stavby. Jedna se také o fyzickou nebo pravnickou osobu.

5.2 Subjekty podnikani ve stavebnictvi

Zakladni rozdéleni subjektii podnikani na stavebnim trhu je takové, Ze bud’ se objevuji
jako fyzické osoby nebo pravnické osoby, které vlastni stavebni podnik. Predmét
podnikéni je svobodnou volbou podnikateli a tato volba je specifikovana podle OKEC
a zapsana v zivnostenském listé. Vzhledem k faktu, ze stavebni trh je velmi rozmanitym
oborem, existuje zde mnoho variant z hlediska pfedmétu podnikani, velikosti podniku a

pravnich forem.

V dnesni dob¢ spousta podnikli kombinuje rizné predméty podnikani za ucelem pokryti
co nejvetsi oblasti na trhu. Mezi nejvyraznéjsi predméty podnikani patii primyslova

vyroba, stavebni vyroba, projektové a inzenyrské podniky.

Vnitini organizace podniku se odviji zejména od velikosti podniku a moZznosti

zaméstnavani pracovnikil. Tuto organizaci si podnik vytvari sam.

Obchodni zékonik ndm vymezuje pravni formy podniku. Velké zastoupeni na
stavebnim trhu maji obchodni spole¢nosti, kde se jedna napiiklad o osobni spole¢nost
nebo kapitalovou spolenost. Nejcastéji se objevujicimi pravnimi formami podniku na
stavebnim trhu jsou kapitdlové spole€nosti, jmenovité spolecnosti s ru¢enim omezenim

(s.r.0.), kterou obvykle voli stfedni a mensi podniky a akciové spoleénosti (a.s.), které
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jsou obvyklou pravni formou velkych podnikd. Dal$i mozna pravni forma je druzstvo, u

kterych se nejcastéji jedna naptiklad o druzstva bytova.
Nejobvyklejsi posouzeni velikosti firmy je dle poc¢tu zaméstnancii:

e drobné podniky — 1-19 zaméstnanct
e malé podniky — 20-100 zaméstnanct
e stfedni podniky — 100-500 zaméstnanct

e velké podniky — vice nez 500 zaméstnancti

Smlouva o dilo je zdkladni smlouvou pouzivanou ve stavebnictvi. Uzavird se mezi
ucastniky stavebniho trhu na dodavku praci nebo stavebnich dé€él mezi zhotoviteli a
objednateli. Mlize byt také sepsana za ucelem provedeni projektové a inzenyrskeé
¢innosti. Ve smlouvé o dilo se mimo jiné stanovuji smluvni strany, pfedmét plnéni, ¢as

plnéni a cena predmétu plnéni. [2, 3]
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6 Developerska ¢innost

6.1 Developerska spolecnost

Jedna se o subjekt, ktery klientovi zajiStuje kompletni realizaci velkych stavebnich
projektt dle jeho objednavky nebo jako vlastni investi¢ni investici, kterou ma v planu
do budoucna prodat nebo pronajimat. Zakladni rozdéleni téchto projektii je na komeréni

a bytove.

Mezi komerc¢ni developerské projekty se fadi prostory pro podnikatelské subjekty,
kancelarské objekty nebo obchodni komplexy. V piipadé bytovych developerskych

projektl se jedna napiiklad o bytové komplexy nebo komplexy rodinnych domt.

Developer na trhu ptsobi jako zprostfedkovatel a koordindtor dodavanych sluzeb. Mlze
se jednat o sluzby dodavané piimo developerem (vlastni) a nebo jako prace
subdodavatelské. Obrovskou vyhodou pro zakaznika tedy je, Zze do uzivani dostane jiz

hotovou stavbu a nemusi se nijak podilet na jejim planovani ¢i realizaci.

6.2 Pribéh developerského projektu
Developerskou ¢innost miizeme popsat V Sesti zékladnich ¢innostech:

e Vyhledani vhodnych pozemku

e ZajiSténi vlastnictvi pozemku

e Zajisténi stavebniho povoleni

e Zabezpeceni financniho kryti investice
e Zabezpeceni realizace stavby

e Piedani dila do uzivani
6.2.1 Vyhledani vhodnych pozemkii

V prvni fazi se se developer zamétuje na vyhledani vhodnych pozemkl. Mezi zékladni
informace, které musi béhem tohoto vyhledavani zjistit, patii mozné vyuziti pozemku

z izemniho planu, vlastnictvi pozemku vypisem =z listu vlastnictvi, eventudlni
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pritomnost vécnych bfemen, soucasnou strukturu pozemku a infrastrukturu k okoli

pozemku

6.2.2 Zajisténi vlastnictvi pozemku

Po nalezeni vhodného pozemku se developer zamétuje na jeho ziskani. Dilezité je
navazani kontaktu se soucasnymi vlastniky pozemku a zahajeni jednani o jeho ceng.
V piipadé¢ dohody ohledné ceny se pfistoupi k ptipravé a uzavirdni kupni smlouvy

k zakoupeni pozemku. Vlastnikem se developer stava v pripadé zapisu do katastru.

6.2.3 Zajisténi stavebniho povoleni

Ve chvili, kdy je developer vlastnikem pozemku, mize zacit ¢lenit dany pozemek na
stavebni parcely. K ziskani izemniho fizeni musi vytvofit dokumentaci (DUR), ktera
obsahuje identifikacni udaje o stavbé, zpravy, vykresovou dokumentaci (situace,
dispozi¢ni feSeni) a dalsi ¢asti. Pro zajisténi vSech téchto casti mize developer vyuzit
sluzeb projektantu, geologii ¢i geodetti. Po ziskdni tzemniho rozhodnuti developer

usiluje o stavebni povoleni.

6.2.4 Zajisténi financniho kryti

Nejpodstatnéjsi  Casti  je zajiSténi dostateCného finanéniho kryti investice.
K ptedbéznému zjisténi realizovatelnosti projektu slouzi propocet nakladii na investici
z podkladti projektové dokumentace nebo propocet efektivnosti vlozené investice.
Nejcastéjsi zpusoby financovani téchto investic jsou bankovni uvéry. Developer musi

byt schopen zarucit schopnost splaceni téchto aveért.

Pro ziskdani bankovniho Uvé€ru musi developer dolozit patfiCnou projektovou
dokumentaci, polozkovy rozpocet, harmonogram praci a planovany prodej
realizovaného dila (domy, byty). Odhadce, ktery je stanoven bankou, tyto podklady
posoudi a rozhodne o udéleni uvéru. Rozhodnuti ucini na zakladé celkové atraktivity
projektu, zhodnoti realizacni firmu a jako zékladni kritérium je pfedprodej, ktery by mél

dosahovat 30% hodnoty investice.
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6.2.5 Zabezpecleni realizace stavby

V piipad¢ schvaleni finan¢niho kryti mize zacit samotna realizace daného projektu.
Nejprve musi byt vybran vhodny dodavatel a po provedeni smluvnich zalezitosti mize
dodavatel zalit stavbu realizovat. V tomto obdobi developer dohlizi na spravnost

provedeni daného objektu.

6.2.6 Piedani dila do uZivani

V piipad¢ UspésSné realizace projektu ndsleduje piedani vytvofeného dila do uzivani.
Pfedani maze probéhnout do rukou vlastnika, ktery dany projekt finan¢né zajistil a toto
predani prob&hne po kolaudaci a zapise vlastnictvi do katastru. V dalSim ptipadé¢ mize

byt predani provedeno do rukou uzivateli neboli osoby, ktera si dany objekt pronajima.

6.3 Déleni naklada developerskych projektu
Naklady u tohoto typu investic se zakladné d¢li do ti skupin.
Naklady rozdélené dle uéelu se déli mezi:

e ndklady vystavby
e thrady nakupovanych sluzeb
e thrady avéru

e vlastni ndklady developera.
V ptipadé¢ rozdéleni nakladt dle druhi dosahneme déleni na:

e materidlové ndklady a ndklady na energie
e osobni a mzdové naklady

e finan¢ni naklady

e odpisové naklady

e nakupované sluzby
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Néklady pro kalkulaci ndakladové ceny pro prodej obsahuji naklady spojené
S ptipravou, realizaci a pfedanim stavebniho dila investorovi. Jedna se celkové o sluzby

developera a s tim spojené naklady. [4]
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7/ Komunitni bydleni

Komunitni bydleni je zptisob bydleni, kde dochazi v rdmci jednoho objektu ¢i arealu
K vytvoteni komunity lidi, ktera spolu sdili ur¢ité materialni ¢i duchovni hodnoty. Mize
se jednat naptiklad o sdileni spole¢nych prostor, sdileni nakladii na provoz objektu nebo
se muze jednat o myslenkové stejné¢ zaméfenou skupinu. Rozsah komunity je omezen

pouze kapacitou danych objektti nebo aredli.

7.1 Pocatky komunitniho bydleni

V obdobi Prumyslové revoluce v dusledku st¢hovani velkého mnozstvi lidi do velkych
mest nastal problém s nedostacujici kapacitou ubytovani pro tyto nové ptichozi. Jako
pocatky komunitniho bydleni miizeme oznacit snahu vlastniku tovaren poskytnout svym
zaméstnancim bydleni. Casto se tak délo vytvofenim novych vesnic pobliz tovaren ¢i

samostatnych objekta v arealu tovarny.

S prisunem velkého mnozstvi lidi do velkych mést také souviselo zhorSeni hygienické a
zdravotni situace, kdy lidé ¢asto zili na ulici a neméli moznost zajisténi pristfesi. Tento
stav pfinutil samotné vlady statti vénovat této problematice pozornost. V tomto sméru,
jako ve spoust¢ jinych problému, se prvnim narodem, ktery se rozhodl vznikly problém

resit, byla Velka Britanie.

Prvnim vzniklym projektem tohoto druhu byla snaha o zlepSeni Zivotnich podminek
v Londynském slumu Old Nichol, kde do té doby zilo 6 000 lidi na ulici. Prace zapocaly
v roce 1890 a v roce 1900 byly dokonceny.

Uspéch tohoto projektu ptimél velké mnoZstvi dalich organizaci k realizaci obdobnych
konstrukei, které byly v pribéhu 20. stoleti vybudovany. Dal§im velkym podnétem pro
budovani tohoto typu bydleni byla Prvni Svétova valka, kdy velkém mnoZstvi
zranénych ¢i jinak zasazenych vojakd se vracelo do své vlasti a vlada se jim touto
formou snaZila usnadnit zpétné zaclenéni do spole¢nosti, kdy vojaci sdileli traumata,

ktera si z valky pfinesli.

-26-



Tyto projekty se v obdobi dvacatych let 20. stoleti rozsitily do jinych evropskych zemi a
Spojenych Statd americkych. Dalsi velky rozmach tohoto druhu bydleni nastal po
Druhé Svétové valce ze stejného divodu jako pripadé Prvni svétové valky, navic

umocnén o problém s tehdy naprosto zdevastovanou Evropou. [5]

7.2 Komunitni bydleni v sou¢asné dobé

7.2.1 Cohousing

Volné preloZzeni tohoto terminu znamend blizké sousedské bydleni nebo také

spolubydleni.

Jedna se o vedomé budované sousedské spolecenstvi, které klade duraz na hloubéji

prozivané mezilidské vztahy a soucasné zachovava a podporuje osobni nezavislost. [6]

V ptipadé tohoto typu bydleni disponuje kazdd domacnost pln€ zafizenou a sob&stacnou
soukromou bytovou jednotkou a tento objekt je rozSifen o rozlehlé spoleCenské
prostory, které mohou jak interni, tak externi. Samotni obyvatelé se podili na budovani
komunity a vytvareni sousedskych vztahli pomoci aktivni Gcasti v téchto spole¢nych

prostorech.

Podnétem ke vzniku tohoto druhu bydleni byla reakce na anonymni formu bydleni.
Mezi hlavni prednosti autofi toho bydleni fadi vzadjemné souziti a vzajemnou vypomoc
mezi lidmi. Tyto projekty jsou zpravidla budovany na miru. Z toho plyne efektivnéjsi
vyuziti Casu, sdileni vybaveni napiiklad kuchyné ¢i spolecné jidelny, dostatek
socialniho kontaktu a dalSi formy pomoci, kterou si rodina neni schopna zatidit sama

(hlidani déti, péce o seniory).

Ke vzniku cohousingu ¢asto vede iniciativa skupiny lidi, ktera ma pottebu bydlet ve
fungujicim spolecenstvi. Tato skupina chce dobtfe znat své sousedy a méd chut' do
vylepSovani okoli jejich domova (spolecné prostory). Tito lidé maji ptileZitost se podilet
na planovani projektu dan¢ho objektu e spolupraci s projektantem a zaclenit do toho

objektu své navrhy a pozadavky.

-27-



Je také mozné, ze inicidtorem je sam developer. V tomto pfipadé sam vybere lokalitu,
navrhne a vybuduje bydleni zaloZzené na principech Cohousingu a poté jej nabizi
klientim, ktefi po nastéhovani zac¢inaji vytvaret komunitu. Vyhodou je, ze z4jemce vidi
jiz hotovy objekt a ma jasnou ptredstavu o jeho podob¢. Nevyhodou miize byt, ze nema

zarucenou shodu se sousedy, které doposud nezna.

Ve svété se nachazi velké mnozstvi Cohousingovych projekt. Dansko v tomto ohledu
patii mezi nejaktivnéjsi realizatory, kdyZz je odhadovano, ze téchto druhl projekti je
realizovano n¢kolik set a poskytuje bydleni pro 1 % obyvatel této zemé. Jako dalsi
zem¢, kde cohousingové projekty naSli své uplatnéni, mizeme povazovat USA,

Neémecko a Rakousko.

V Ceské republice miizeme registrovat zdjem o Cohousing od roku 2008, kdy prob&hly
prvni pfednasky na toto téma. V roce 2013 probéhla realizace prvniho Cohousingové
projektu na naSem tizemi. Tento projekt je iniciovan skupinou 9 pramenti a vybudovan

na Starém Ji¢in€ na Severni Morave.

Cohousing senior je druh komunitniho bydleni zaméfeny pro seniory. Obecné je tento
druh bydleni oznacovan jako aktivni starnuti v komunité. Interval stafi osob je mezi 50
lety a 60 lety. Na rozdil od instituci typu domov pro seniory je zaloZzen na vlastni
iniciativé seniort a jejich vzajemné podpofe. Seniofi nadale pokracuji ve svém zivoté
Vv piirozeném socidlnim prosttedi. V piipadé potieby se senior muize obratit na své
sousedy. Této pomoci by se mu v piipad¢ bydleni v samostatném bytu nemusela dostat.

[6, 7]

7.2.2 Komunitni bydleni pro seniory

V disledku pokroku mediciny a zlepSujici se péce o seniory se v nasledujicich letech
evropské zemé zacnou dostavat do problému se zvySujicim se primérnych vékem
obyvatelstva. Dle demografického vyhledu zvefejnéného EU se do roku 2060 ma 30 %
obyvatel zatfadit do v€kové skupiny na 65 let. S tim faktem je spojend problematika
ubytovani této skupiny lidi. Konkrétng v Ceské republice hrozi, Ze jiz za 20 let se

polovina celkové poctu obyvatel stane zavislou na praci lidi v produktivnim véku.
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Mezi zékladni poZadavky seniorti na komunitni bydleni patii zajiSténi soukromi.
Seniofi nevyzaduji velké prostory, ale naopak preferuji mensi utulné byty. Dilezitym
prvkem je umoznéni navstév piibuznych ¢i pratel. V téchto domech by méla byt
umoznén, v piipadé zhorSeni zdravotniho stavu, piechod na zdravotnickou péci bez

nutnosti opustit svilj pokoj.

Novym ndpadem se stavaji chranéna bydleni pro seniory. Jedna se o specialné upravené
byty, které se nachéazeji v béznych bytovych domech a jsou uréeny senioriim, ktefi ze
zdravotnich ¢i socialnich divodii nemohou nebo nechtéji bydlet sami a pfitom jejich
stav neni tak zavazny, aby museli byt trvale oSetfovani. Obyvatelé spolecné sdileji
obyvaci mistnost s kuchyilkou. V byté jsou obvykle po vetsi ¢ast dne pritomny

pecovatelky. Jejich pocet zavisi na poctu seniord v tomto byté. [8]

7.2.3 Komunitni bydleni se sdilenim ndkladit na zvySeni Zivotniho standardu a

casové uspory

Touto variantou komunitniho bydleni se bude zaobirat prakticka ¢ast této prace. Jedna
se 0 druh komunitniho bydleni, ktery se trhu zatim neobjevuje. Cilem této prace je tento

druh komunitniho bydleni popsat.
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8 Analyza komunitniho bydleni

Lidé travi stale vice Casu ve svém zaméstnani ¢i se vénuji svym konickim. V disledku
Casového vytizeni jim vSak zbyva stale méné Casu na vénovani se své domacnosti.
Varianta komunitniho bydleni, kterd je v ramci této prace vytvofena, je navrzena tak,
aby lidem umoznila vyssi standard bydleni a snizila dobu nutnou pro pé¢i o domacnost.
Vyssiho standardu ma byt docileno pomoci sdileni nédkladi na vybaveni, které ke
zvyseni této urovné povedou. Jednalo by se o vybaveni spole¢nych prostor ¢i sdileni

nakladl na provoz bazénu nebo jiného vybaveni.

SniZeni doby potfebné pro péci o domacnost by mélo byt docileno s pomoci specialné
vyclenéného cClovéka, ktery by obyvatelim arealu pomohl zajistit chod domacnosti.
V tomto ptipadé by se jednalo napiiklad o uklid bytovych jednotek, nakup potravin a
jinych véci, ptipadné péci o déti €1 seniory. Soucasné by tento clovek zajistoval celkovy
chod arealt. Jednou z variant vyuziti spolecnych prostor mize byt ubytovani pro tuto

osobu, ktera by pak méla ¢asové neomezeny piistup k objektu.

8.1 Navrh objektu a ocenéni objektu

Pro tento typ komunitniho bydleni byl specidln€¢ navrzen objekt, ktery by nejlépe
vyhovél pozadavkiim. Hlavni mysSlenkou tohoto navrhu je to, Ze 1 v piipadé,
komunitniho bydleni, maji mit obyvatelé tohoto arealu zajisténo dostatecné soukromi a

zéaroven bezproblémovy ptistup do spolecnych prostor.

V aredlu se nachazi 8 samostatnych bytovych jednotek. Jednd se vzdy o etazovy byt.
Plocha jednotlivych bytovych jednotek je 113,6 m? a navic se v kazdé bytové jednotce
nachazi terasa o celkové vyméfe 14 m’. V souétu tedy celkova vyméra jednoho domu

&ita 127,6 m*.

Areal disponuje také rozlehlym dvorem o celkové vyméfe 501 m?. Vyuziti tohoto dvora
neni vtomto projektu feSeno, nicméné moZnym vyuZzitim by mohla byt bazénova

plocha, rekreacni posezeni nebo hiisté.
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Spolecné prostory objektu jsou situovany v Celni ¢asti objektu a jedna se také o dvé
patra. V tomto bloku se také nachazi brana do dvora objektu. Co se tyce vyuziti téchto
prostor, ziskavaji zde stavajici obyvatel¢ jistou volnost volby, jak s témito prostory
nalozit. Jako moznd vyuziti ptipadaji v uvahu posilovna nebo spolecenskd mistnost.
V piipad€¢ vyssiho poctu déti v daném objektu mtze byt tato mistnost vyuzita jako

prostor pro jejich pohyb, kde by dohled zajistovala patficna osoba.

Zadni Cast objektu je vycClenéna pro zajisténi jeho technického chodu. Jsou zde
vyClenény prostory pro zajisténi vytapéni, spolecné pradelny ¢i dil¢ich skladt pro

jednotlivé byty. Spole¢ny dviir je mozné opatfit posezenim nebo bazénem.
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4 JEDMOTLIVE BYTOVE JEDNOTKY

SPOLECNE PROSTORY

Celkovy vykres objektu. Zdroj: Viastni tvorba

Obr.1
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Obr. 2 Celni a bocni pohled na objekt. Zdroj: Viastni tvorba
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8.1.1 Navrh bytové jednotky

Hlavni vstup kazdé jednotky je situovan vné objektu k zajiSténi bezproblémova
ptistupnost az ke dvefim domu a zaroven dosazeni nekontrolovaného vstupu do objektu.
Hlavnim komunika¢nim koridorem objektu je chodba spolec¢né s halou, ktera zajistuje

prichodnost celého objektu a z druhého konce je umoznén vstup do spole¢ného dvora.

V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi skladovaci mistnost, kterou je mozno vyuzit
mnoha zplsoby a poskytuje obyvatelim domu dostatecny ulozny prostor. Hlavnim
spolecenskym prostorem bytové jednotky je jidelna propojena s obyvacim pokojem a
sousedici kuchyni, do které je z této jidelny velmi snadny ptistup z divodii manipulace
s jidlem ¢i nadobim. Posledni mistnosti situovanou v prvnim nadzemnim podlazi je
koupelna vybavena zachodem, dvojitym umyvadlem a rozlehlym sprchovym boxem,
ktery je od zbytku mistnosti oddélen sklenénou pti€kou. Pro vstup do druhého patra
slouzi schodisté, které lezi v rohu prvniho patra. V této varianté se jedna o schodisteé

dfevéné.

Druhé patro objektu je také propojeno chodbou, ktera umoziuje piistup do jednotlivych
mistnosti a je zakonCena vstupem na terasu. Z divodu zajisténi pohodli obyvatel je
druhé nadzemni podlazi opatfeno samostatnym zdchodem. Dal$i mistnosti v tomto patie
je pracovna, ktera se da vyuzit také jako knihovna. Nejvétsi plochu tohoto podlazi
zabiraji dva pokoje, které se daji vyuzit jako jednolizkové i dvoulizkové. Terasa
kazdého objektu je situovana tak, aby byla oddé¢lena od ostatnich a zajistovala patiicné

soukromi.
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8.1.2 Ocenéni bytové jednotky

K ocenéni jednotlivych bytovych jednotek byl zvolen polozkovy rozpocet. Vzhledem
ke skuteCnosti, ze neni jasné, zda tento objekt bude realizovan a neni znama jeho

pripadna poloha, bylo uvazovano vybudovani tohoto objektu na zcela rovném pozemku.

Zakladové konstrukce budou provedeny pomoci zakladovych past. Pod tyto pasy bude
proveden Stérkovy podsyp. Z divodid zamezeni tepelnych ztrat objektu budou tyto
zakladové pasy opatfeny tepelnou izolaci. Zakladova deska bude provedena

Z zelezového betonu.

Jako hlavni nosny systém byl zvolen systém Porotherm. Vné&jsi sténa bude o tloustce
400 mm, vnitini nosné zdivo tloustky 300 mm. Z diivodli ndvaznosti nosného systému
musi byt ¢ast vnéjSiho plasté ve druhém nadzemnim podlazi provedena ze specidlné
upravenych tvarnic tloustky 300 mm. Jednd se o tvarnice typu T Profi, které svymi
vlastnostmi pIn¢€ vyrovnaji zbylému plasti. Tloustka vnitinich pticek je planovana na

150 mm a budou také provedeny ze systému Porotherm.

Vodorovné konstrukce objektu budou sestaveny také ze systému Porotherm. V piipadé
stropu se jedna o konstrukci o celkové tloustce 250 mm a bude sestavena z vlozek
Miako a Porotherm nosnikl. Celd tato konstrukce bude nasledné ztuZena betonovou
zalivkou. Preklady jsou feSeny pomoci Porotherm piekladl a u vnéjSich prekladu je tato
skladba doplnéna o tepelnou izolaci. V obou patrech se nachazi vzdy jeden samostatny

pruvlak.

Vnitini povrchové upravy budou provedeny pomoci omitek. Jejich skladba bude
tvofena z posttiku, jadra a Stukové omitky. Vnéj$i omitka je uvazovana jako omitka

vnéjsi silikonsilikatova.

V piipadé stiechy se bude jednat o stiechu plochou. Nosnou konstrukci bude tvofit

dfevény krov a jako povrchova tprava stiechy bude provedena ze stieSni folie.
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V objektu se nachazi tiéi druhy podlah. Vstupni chodba v prvnim a druhém nadzemnim
podlazi, sklad, WC a koupelna budou opatieny dlazbou. V piipadé obyvaciho pokoje,
jidelny a kuchyné se bude jednat o podlahu z PVC. Jednotlivé mistnosti ve druhém

patie budou opatieny koberci.

Izolace proti vod¢ spodni stavby bude provedena z asfaltovych pasi. Prvni nadzemni
podlazi bude opatteno podlahovou tepelnou izolaci o tloustce 100 mm a druhé o
tlouStce 50 mm. Okna budou opatiena parapetem, bude provedeno oplechovani hiebene

stiechy a provedeni okapti se svody.

Cena jedné bytové jednotky bez pomérné ¢asti spoleénych nékladi byla na zékladé

sestaveni polozkového rozpoctu uréena na 1 807 173,4 K¢ bez DPH.
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8.1.3  Ocenéni budovy pro spoleéné prostory

Pro urceni ceny za spolecné prostory byl stanoven rozpoctovy ukazatel. Zakladem
tohoto rozpoctového ukazatele je polozkovy rozpocet pro jednotlivé bytové jednotky.
Tento rozpocet byl oklestén o polozky, které se ve spoleénych prostorech nachazet
nebudou. Nasledné byla tato zbyvajici ¢astka podélena obestavénym prostorem stavby.
Jedna se tedy o rozpoctovy ukazatel ocenujici nosnou konstrukci této casti objektu
spolu s povrchovymi Gpravami. Samotné vybaveni téchto prostor neni uréeno a proto

neni v tomto ocenéni uvazovano.

Obestavény prostor bytové jednotky je 467,1 m®. Cena stanovena z polozkového
rozpoCtu na jednu bytovou jednotku snizend o ve spoleénych prostorech se
nenachazejici se prvky je 1350 701 K¢. Podilem téchto dvou veli¢in zjistime

rozpoctovy ukazatel pro spolecné prostory.

Tab. 1 Zjisténi hodnoty rozpoctového ukazatele pro spolecné prostory
Cena snizena [K¢] Obestavény prostor [m°] Cena / OP [ K¢/m® ]
1350 701 467,1 2891,6

Hodnota rozpo&tového ukazatel pro spoleéné prostory byla stanovena na 2 891,6 K&/m®.

Tento rozpoctovy ukazatel bude pouzit pro vypocet ceny spolecnych prostor.

Obestavény prostor budovy pro spole¢né prostory je 1241,66 m°. Pii soudinu tohoto
obestavéného prostoru s hodnotou rozpoctové ukazatele je ziskdna cena za spolecné

prostory.
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Tab. 2 Vypocet ceny za budovu pro spolecné prostory

Hodnota RU [K&/m®]

Obestavény prostor [m°]

RUXOP [K¢]

2 891,6

1241,66

3590 384,1

Cena spolecnych prostor stanovena pomoci rozpo¢tového ukazatele je 3 590 384,1 K¢.

8.1.4 Ocenéni budovy pro technické zdazemi

Pro ocenéni Casti pro technické zazemi byl pouzit rozpoctovy ukazatel ze spole¢nosti
RTS Brno. Tento rozpoctovy ukazatel ma hodnotu 4850 K&/m®. Obestavény prostor této
Sasti je 692,5 m°.

Tab. 3 Vypocet ceny za budovu pro technické zazemi aredlu

Hodnota RU [K&/m®] Obestavény prostor [m’] RUXOP [K¢]|

4850 692,5 3 358 625

Stanovena cena budovy pro technické zazemi je 3 358 625 K.

8.1.5 Ocenéni ploch v ramci aredlu

Pro ocenéni upravy plochy dvora a ptilehlého vnéjsitho pasu bude pouzit rozpoctovy
ukazatel. Hodnota tohoto rozpo&tového ukazatele je stanovena na 1500 K&/m®. Celkova

plocha dvora a prilehlého pasu o $ifce 1,5 m je 724,8 m”.

Tab. 4 Vypocet ceny upravy plochy dvora a prilehlého vnéjsiho pasu
Hodnota RU [K&/m®] Plocha [m?] RUxXP [K¢]
1500 724.,8 1087 200
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Celkova cena povrchovych uprav byla stanovena na 1 087 200 K¢&.

8.1.6  Ocenéni pripojek objektu

V této Casti je ocenéni ptipojky vody, plynu, elektriky a splaskové kanalizace. Tyto
pripojky jsou ocenény spole¢né¢ sazbou 3 500 K¢&/m. Délka téchto ptipojek byla

stanovena na 20 m.

Tab. 5 Stanoveni ceny pripojek objektu
Sazba piipojek [K¢/m] Délka ptipojek [m] Soucin sazby a délky [K¢]
3500 20 70 000

Celkova cena za vybudovani ptipojek je 70 000 K¢.

8.1.7 Stanoveni ceny za dest’ovou kanalizaci

Celkova délka destova kanalizace je 189,2 m. Cena deStové kanalizace byla stanovena

pomoci rozpoctového ukazatele s hodnotou 2 000 K¢/m.

stanovena na 20 m.

Tab. 6 Stanoveni ceny destové kanalizace
RU [K¢&/m] Délka kanalizace [m] Soudin sazby a délky [K¢]
2 000 189,2 378 400

Celkova cena za vybudovani dest'ové kanalizace je 378 400 K¢.
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8.1.8 Stanoveni celkovych ndkladii na stavbu aredlu

Celkové naklady na vybudovani arealu byly zjistény soucet vSech jiz zjisténych cen.

Jedna se o:

Tab.7 Stanoveni celkové ceny aredalu

Cena bytové jednotky (8 byt. jednotek) 1807 173,4
Cena budovy pro spole¢né prostory 3590 384,1
Cena budovy pro technické zdzemi 3 358 625
Cena upravy ploch v ramci aredlu 1087 200
Cena ptipojek objektu [K¢] 70 000

Cena dest'ové kanalizace [K¢] 378 400
Cena celkem [K¢] 22 941 996,3

Suma téchto cen byla stanovena na 22 941 996,3 K¢.
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8.1.9 Stanoveni celkovych ndkladii na jednu bytovou jednotku

Celkové naklady na vybudovani zde feSeného aredlu byly stanoveny na 22 941 996,4

K¢. Pocet bytovych jednotek v aredlu je 8. Podilem téchto Ciniteld ziskame cenu jedné

bytové jednotky (BJ).

Tab. 8 Stanoveni ceny jedné bytové jednotky

Celkové naklady arealti [K¢] | Pocet bytovych jednotek Cena BJ [K¢]
22 941 996,4 8 2 867 749,6

Celkova cena jedné bytové jednotky je 2 867 749 K¢.

8.1.10 Stanoveni ndkladit v pritbéhu provozu aredlu

Jednou z hlavnich vyhod tohoto projektu je pfitomnost osoby, ktera by obyvatelim
objektu pomahala usnadnit jejich zivot a zaroven by pokryla prace spojené s provozem
arealu. Pfi ivaze ohodnoceni této osoby m¢sic¢ni mzdou 21 400 K¢ veetné SZP by se
jako nejidealnéjsi varianta nabizelo vyuziti dané osoby vzdy pro dva zde zpracované
arealy, kde by potom mési¢ni ndklady na tuto osobu ¢inili pro kazdou bytovou jednotku
1000 K¢&/mésic. Je zde moznost vyuziti ¢asti spolecnych prostor jako ubytovani této

osoby, ktera by byla k dispozici obyvatelim domu v nadsazce feceno nepietrzité.

8.2 Analyza trhu

8.2.1 Zjisténi zajmu o projekt a stanoveni cilové skupiny zdjemcii

Cilem této analyzy bylo zjistit, zda by o dany produkt byl na trhu zajem. Tento prizkum

-----

zajemcl, aby se stanovila skupina, na kterou se v pfipadé nabizeni produktu na trhu
zamefovat. Prizkum byl délan formou osobniho setkani, kdy jsem projekt predstavil a

nasledné s danou 0sobou na téma tohoto typu komunitniho bydleni diskutoval.
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Celkovy pocet respondentd byl 17 a v pripadé rozdéleni do jistych vékovych kategorii

je nasledujici:

e 20 az 30 let: 7 respondentd
e 31 az45 let: 6 respondentd

e 46 avice: 4 respondentii

Ptedpokladem bylo, Ze tento projekt zaujme osoby ve véku kolem 30 let a prizkum trhu
tuto myslenku potvrdil. Projekt nejvice zaujal par ve veku 30 let, ktery ocekava
narozeni potomka. Jako hlavni vyhodu projektu oznacili pfitomnost ¢loveka specialné
vy€lenéného na péci o chod objektu a ptipadnou vypomoc chodu jednotlivych
domacnosti. Plocha pro tento par byla dostaCujici vzhledem k moZznosti vyuziti

spole¢nych prostor.

Dalsi zastupce této veékové kategorie také ocenil pfitomnost této osoby, mél vSak
vyhradu k ploSe bytové jednotky, kterd mu piipadala mald a také ke komunitnimu

bydleni celkové.

U osob ve véku okolo 23 let se navrh projektu setkal s reakci pozitivni, kdy dotazovani
ocenili prvky tohoto typu komunitniho bydleni, ale shodli se, ze v jejich v€ku je pro né
toto bydleni zatim zbyte¢né nakladné a ve svém véku preferuji bydleni v byté. Do
budoucna by tuto variantu zvazili hlavné z diivodu casové volnosti, kdy se mohou

vyhradné vénovat svym aktivitdm s védomim, Ze se o jejich byt nékdo postara.

Vétsina mnou dotazovanych 0sob ve véku 55 az 65 let jiz byla zajiSténa a vlastnila své
vlastni bydleni, ve dvou ze tii pfipada se jednalo o byt. Myslenka tohoto bydleni se jim
pfitomnosti schodisté. Preferovali by radéji jednopatrové objekty. Ocenili moZnost
zapojeni do komunity ostatnich lidi v rdmci spole¢nych prostor nebo dvora. Namitli
vsak, ze v ptipad¢ vyskytu problémového jedince miize byt narusena celkova atmosféra

Vv arealu.
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Na zaklad¢ shrnuti provedeného prizkumu trhu bylo zjisténo, Ze tento projekt je idedlni
volbou pro lidi ve v€ku od 25 do 35 let, ktefi chtéji naplno vyuzivat sviij ¢as jak pro
zaméstnani, tak také pro maximalni vyuziti volného ¢asu tak, jak oni sami chtéji a

pfitom mit zajistén chod domacnosti.

8.2.2 Zjisténi zdjmu o bytovou jednotku z pohledu ceny

Pro snadn&jsi pohyb na trhu nemovitosti musela byt stanovena cena na 1 m?. Celkova
cena jedné bytové jednotky byla stanovena na 2 867 749,6 K¢. Celkova plocha bytové
jednotky je 113,6 m® a s pripo&tenim plochy terasy je celkova plocha 127,6 m?. Podilem

jednotkoveé ceny a celkové plochy bytové jednotky byla ziskdna cena objektu na 1 m?.

Tab. 9 Stanoveni ceny bytové jednotky na 1 m?
Celkova cena BJ [K(] Celkova plocha [mz] Cenanalm? [K¢]
2 867 749,6 127,6 22 474,5

Cena jedné bytové jednotky na 1 m? je tedy 22 474,5 K¢&. Tato cena neobsahuje zisk

developera.

Jako lokalita pro porovnani ceny byla vybrana oblast Brna. V roce 2015, konkrétné
v mésici kvétnu, byla primérna cena bytu v Brn& uréena na 44 156 K&m? [10].
V piipad€ porovnani primérné ceny na trhu a ceny projektu zjistime, Ze primérna cena

projektu je méné nez polovicni.

Pro vétsi prikaznost tohoto porovnani byly vybrany byty podobnych dispozic, kterymi
disponuje bytovad jednotka tohoto projektu, protoze primeérnd cena bytd mize byt
zavad¢jici.

V prvnim piipadé se jednalo o byt 4+KK s celkovou plosnou vymérou 127 m’

umisténém v okrajové Casti Brna. Prodejni cena tohoto bytu byla stanovena na
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5400 000 K&. PE vypodtu ceny tohoto bytu na 1 m® byla stanovena cena 42 519,7

K&/m?.

Jako dalii byt k porovnani byl vybran byt 3+KK o celkové plose 126 m® U tohoto bytu
byla prodejni cena stanovena na 4 690 000 K¢&. Cena za 1 m? je tedy 37 222,2 K&/m?.

W 4 14 2 b4 o 2 r 14 A W r r
Pti porovnani cen na 1 m” u téchto dvou byt a ceny na 1 m” v této praci feSené bytové
jednotky zjistime, ze bytova jednotka vychézi témét s polovi¢ni cenou. Je ovSem nutné
zminit, ze u v této praci feSené¢ho projektu se jedna o bytovou jednotku bez vybaveni a

naklady na toto vybaveni nebyly v této jednotkové cené kalkulovany.

V priizkumu trhu se bytova jednotka stala z divodu své nizké ceny pro dotazované
velice atraktivni, takZe by se piipadny investor realizace tohoto projektu nemusel obavat

piipadného odbytu bytovych jednotek.
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9 Zavér

Komunitni bydleni je v soucasné dob¢ rozvijejici se prvek na stavebnim trhu obecné.
Developerska ¢innost je jiz dlouho fungujicim mechanismem v tom prostfedi. Tato
prace se snazila navrhnout novou variantu tohoto druhu bydleni. Piipadnou realizaci

tohoto projektu by bylo mozné pojmout jako variantu developerského projektu.

Navrh aredlu byl vytvoten tak, aby splnil co nejvice podminek pro bydleni s diirazem na
zachovani vlastniho soukromi a s moZnosti zapojeni se do Zivota komunity. Areél
obsahuje samostatné bytové jednotky, spole¢né prostory a budovu pro technicke

zazemi.

Ocenéni tohoto projektu bylo provedeno kombinaci polozkového rozpoctu a
rozpoCtovych ukazateli. Jeden z téchto ukazatelti byl vytvofen individualng a dalsi byly
piebrany z odborné literatury. Celkové naklady na jednu bytovou jednotku byly
stanoveny na 2 867 749,6 K¢.

Provedeny prizkum prokazal zajem o tento projekt. Mezi rozhodujici faktory by pattilo
umisténi stavby a piipadnd skladba komunity. Prizkum prokazal, ze projekt je idealni
volbou pro komunitu lidi, kterd se jiz znd napiiklad z pisobeni v zaméstnani ¢i jiného

pusobeni.

Pfi porovnavani ceny bytové jednotky na realitnim trhu S cenou této bytové jednotky
bylo dosazeno zjisténi, Ze tento druh komunitniho bydleni by se v cenové konkurenci

obdobnych bytt prosadil s velmi vyraznou rezervou.
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