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Abstrakt

V diplomové praci je feSena analyza soucasného stavu na trhu s nemovitostmi, vlivy na
vystavbu rodinnych domii v Ceské republice, uplatnéni architektt &i stavait v CR, rozhodovaci
procesy stavebnika rodinného domu v predinvesti¢ni a investi¢ni fazi zahrnujici segmenty
rozhodovacich blokii. V této praci je také podrobnéji analyzovan stav bytového a domovniho
fondu Ceské republiky, nebot’ tento stav ma velky vliv na aktudlni situaci na trhu s bydlenim.
K aktudlnimu stavu na trhu s nemovitostmi prispél také vyvoj tohoto fondu, vyvoj cen
nemovitosti, kvalita bydleni a také zvySujici se ndklady na bydleni. Déle se prace zabyva
jednoduchym postupem zejména pro piipravu vystavby rodinného domu uplatitujicim se
v podminkéach Ceské republiky. Cilem je vytvofit uceleny piehled procesi, které jsou potieba
splnit v pfedinvesti¢ni a investi¢ni fazi vystavbového projektu za ti€elem ziskani stavebniho
povoleni pro rodinny dim a pro jeho naslednou vystavbu. V praci uvedené jednotlivé
rozhodovaci faktory jsou zdkladem pro optimalizaci pfistupl jednotlivych aktérti, zeyména

architektq.

Abstract

The thesis deals with the analysis of the current state of the real estate market, the
influences on the construction of family houses in the Czech Republic, the application of
architects or builders in the Czech Republic, the decision-making processes of the builder of a
family house in the pre-investment and investment phase, including segments of decision-
making blocks. The thesis also analyses in more detail the state of the housing fund in the Czech
Republic, as this state has a great influence on the current situation on the housing market.
Moreover, the development of this fund, the development of house prices, the quality of housing
and the rising cost of housing have also contributed to the current state of the housing market.
Furthermore, the thesis deals with a simple procedure, especially for the preparation of the
construction of a family house applied in the conditions of the Czech Republic. The aim is to
create a comprehensive overview of the processes that need to be fulfilled in the pre-investment
and investment phase of a construction project in order to obtain a building permit for a family
house and for its subsequent construction. The individual decision factors presented in the work

are the basis for optimizing the approaches of the individual actors, especially architects.



Klicova slova

Stavebni zakon, izemni fizeni, stavebni fizeni, stavebni povoleni, ohlaseni, rodinny
dim, stavba, realitni trh, architekt, stavebni inZenyr, autorizace, projektovd dokumentace,

bydleni, stavebni legislativa

Keywords

Building act, planning permission proceedings, building permit proceedings, building
permit, notification, family house, construction, real estate market, architect, construction

engineer, authorization, project documentation, housing, construction legislation



Podékovani

Timto bych rada podckovala pani doc. Ing. Dané¢ Méstanové, CSc., vedouci mé
diplomové prace, za odborné vedeni a poskytnuti cennych rad a informaci. Pod€kovani patii

také mé rodiné a ptratelim za podporu v pritbéhu celého mého studia.



Obsah

Seznam zkratek 8
1. Uvod 10
2. Teoreticka ¢ast 12
2.1 ZAKIAANT POJIMY ...uviiiiiiiiiiieiecte ettt ettt e ettt e et e e be e teestbestbeeebeeebeesbeeseesteesaseesseesseenseenns 12
2.2 Legislativi TAMEC VYSTAVDY .....ieriiriiiiiiiieieeieeseesee e ereeteetee et sseesesessseesseesaesseessnesssennns 15
2.3 Zakon o uzemnim planovani a stavebnim FadU..........cccvevvirciieciienieieseceeee e 17
2.4 Analyza soucasného stavu na trhu S NEMOVILOSTMI .......cevveevuieriierieeiiere e e e ere e 22
2.4.1 Analyza bytového a domovniho fondu..........ccceceeviirieniieniieciiereeeeee e 22
2.4.2 VIv0j 1alitnTho trIU ....eeeiiiiiciicieceee e e 34
243 VYVO0] CON NEMOVITOST. .. eeeerieeiiiiiiieeitieesteeeieeesteeeteeestreesreeeereessseeesaeesssesessseessseesnnns 35
24.4 Kvalita DYAIEN ....vieeiiiiiiiicciieceece ettt ettt e eb e e b e re e ern e saaeeabeeans 42
2.4.5 NaKlady na DYALIEN.....cc.eeiiiiiiiiieiecieece ettt seressse e eseensae s 48

2.5  Postaveni architekta v CeSkE rePUDIICE ...........v.eveeeeeeeeeeeeeeeeee e 51
2.5.1 Porovnani stavebnich inZenyrti a architektll............cocvevvveviiiiieiieiieeeceecee e 51
2.5.2 Pocet architektli a jejich Uplatneni...........cceeiiviiiciieiieieeeee e 55

3. Prakticka cast 59
3.1 Rozhodovaci procesy stavebnika v predinvestiéni a investiéni fazi..........ccccccvevveiieeieennann, 59
3.1.1 StAVEDNT PIOGIAIMN.......viiiiiieiiieeiie ettt e ettt et eeteeerreesbeeestbe e sbeesstaeessseessseeessseessseeesens 60
3.1.2 VYDEr @ KOUPE POZEIMKU .......eieiieiieiieiieriieeieete et ete et se et eesseeseessaessnesenesnseenns 61
3.13 FINANCOVANT ...ttt ettt e st 70
3.1.4 Zasady pro NAVIN diSPOZICE .......iivieiiiiiieriieeiieeie e ettt er e b e ere e sreesteesaaeeeve e 71
3.1.5 Projekt a projekeni KanCelar ............cvevvierieniinieiieeeeceeeeese e 74
3.1.6 Projektova dOKUMENTACE ........ccevviiiieiieiieriieeie ettt e st seae e eene 75
3.1.7 INZENYISKA CINMNOSE....cccuviiiiiieiiie ettt ettt ettt e et e et e e e e etveesabeeessbeesssaeensaeensseas 79
3.1.8 MozZnosti povoleni rodinného dOMUL...........cccuieviieiiieiieiiiecie ettt e 81
3.1.9 Dodavatelsky systém pro vystavbu RD.........cccceveiirciieciieiieieriecie e 88
3.1.10  Kontrola provadéni stavby a povinnosti stavebnika............ccccoeevievrievieniienieiieceenn, 90
3.1.11  Piejimka a povoleni UZIVANT StAVDY .....c..coiiiiiiiiiiicie et e 91
3.1.12  Stavba rodinného dOmMU...........ccoiiiiiiiiiiie e 92
3.1.13  NOVA ZEIENA USPOTAIN ...eouvieiieeieeieeiieieeieesiteseesveesteeteesseesseesssessseesseesseessaesssesssennsens 103
3.1.14  UZItECNE OAKAZY ...cvvecvvieeiiciieieeiiecitectee ettt eteesteestteebeeaveebeeve e taesaseseveesseenseansaans 105

4. Zavér 106
Seznam grafi 108
Seznam tabulek 108
Seznam obrazki 109
Seznam pouzitych zdroji 110
Piilohy 121




Seznam zkratek

SLDB - s¢itani lidu, domt a byta

CSU — Cesky statisticky uiad

OZE — obnovitelny zdroj energie

EU — Evropska unie

CR — Ceska republika

Eurostat - statisticky ufad Evropské unie

nZEB - nearly Zero Energy Buildings, budovy témét s nulovou spotiebou energie
RD — rodinny diim

BD - bytovy diim

ZPF — Zemédé@lsky ptadni fond

S — sever
J—jih

V — vychod
Z — zapad

PD — projektova dokumentace

STS — architektonicka studie

DUR - dokumentace k izemnimu ¥izeni

DSP — dokumentace pro stavebni povoleni

DPS — dokumentace pro provedeni stavby

Al — autorizovany inspektor

DSPS — dokumentace skute¢ného provedeni stavby
DZS — dokumentace pro zadani stavby

TZB — technicka zatizeni budov

RK - realitni kancelar

UPD — izemné¢ planovaci dokumentace



UP — izemni plan

UR — izemni rozhodnuti

UR - izemni fizeni

KN - katastr nemovitosti

SP — stavebni povoleni

PK — projek¢ni kancelar

DS — dodavatelsky systém

BOZP — bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci
TDS — technicky dozor stavebnika

OZP — ochrana Zivotniho prostiedi

AD — autorsky dozor

DB — Design Build

DBB — Design Bid Build

PENB - prtkaz energetické naro¢nosti budovy
PBR — pozarné bezpeénosti feseni stavby

TI — tepelna izolace

SDK - sadrokarton



1. Uvod

V diplomové praci je v souladu se zadanim feSena analyza soucasné¢ho stavu na trhu
s nemovitostmi, vlivy na vystavbu rodinnych domi v Ceské republice, uplatnéni architektd i
stavait v CR, rozhodovaci procesy stavebnika rodinného domu v pfedinvestiéni a investiéni
fazi zahrnujici segmenty rozhodovacich blokli. Téma vystavby rodinnych domt je aktudlni,
nebot’ fada lidi, nejen mladych parii &i mladych rodin s détmi, fesi otazku bydleni v Ceské
republice. I ja se fadim mezi tuto skupinu lidi, kteti pfemysli nad otazkou, zda je ted’ vhodna
doba k poftizeni vlastniho bydleni nebo zda se jiz nachdzime v dob¢, kdy vlastni bydleni bude
pro bézné lidi témét nedosazitelné a cely zivot strdvime v ndjemném bydleni. Prace analyzuje
soucasny realitni trh, zjiStuje, jaké jsou aktualné nejlepsi formy bydleni a jaké jsou pfiCiny
turbulentniho vyvoje nejen na trhu s nemovitostmi. S dénim na realitnim trhu také izce souvisi
aktualni stav domovniho a bytového fondu v Ceské republice, proto je potieba pro komplexni
analyzu realitniho trhu provést i podrobnou analyzu tohoto fondu. Pro lepsi pochopeni
soucasného stavu na trhu s nemovitostmi je nezbytné popsat a rozebrat vyvoj bytového a
domovniho fondu za poslednich ctyficet let. Vyvoj bytového a domovniho fondu vyznamné
ovliviiuje soucasnou situaci na trhu s bydlenim. Pro ziskani uceleného pohledu na stav trhu
s bydlenim je vhodné do analyzy zatadit také porovnani s evropskymi staty. Podkladem pro
analyzu jsou vystupy ze s¢itani lidu, domii a byti, které provadi Cesky statisticky ufad. SLDB
naposledy probéhlo v roce 2021 a probihd pravidelné¢ jednou za 10 let. Diky pravidelnému
s¢itani lidu, domi a bytl Ize pozorovat zménu kvality Zivota, zjiStovat zasadni problémy ve
spolecnosti jako napiiklad dostupnost bytii a dale mize slouzit jako podklad pro feSeni téchto

problémil. Povazuji za diilezité mit povédomi o tom, jak se bydli v Ceské republice.

Druha ¢ast diplomové prace je jiz zaméfena pouze na rodinné domy. Zhruba polovina
Seskych domécnosti bydli v rodinnych domech a domovni fond Ceské republiky tvoii z

témet 90 % domy rodinné.

Vystup z diplomové prace mé byt cennym zdrojem informaci pro subjekty, které se
pohybuji ve stavebnictvi (architekti, stavebni inZenyti, dodavatelské firmy apod.), ale také pro
stavebniky v podob¢ béznych obcanti, ktefi realizuji své projekty tzv. ,,svépomoci®. Cilem je
vytvorit uceleny ptehled procesi, které jsou potteba splnit v predinvesti¢ni a investicni fazi
vystavbového projektu za ucelem ziskani stavebniho povoleni pro rodinny dim a pro jeho
naslednou vystavbu. Soucasti tohoto ptfehledu budou jednotlivé rozhodovaci segmenty

stavebnika rodinného domu od prvotni myslenky az po kolaudaci. Tyto rozhodovaci segmenty
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stavebnika se budou tykat legislativy, stavebniho programu, vybéru pozemku, tvorby dispozice,
projektové dokumentace, dodavatelskych systémi apod. Ceska legislativa je totiz Easto pro lidi
nepiehledna a matouci. Pro bézného obcana je slozité vyznat se v povinnostech a tkonech,
které musi splnit pro vydani stavebniho povoleni. Také vyvoj materialli a technologii se
zrychluje, proto se budu snazit zprostiedkovat vSechny relevantni moznosti pro vystavbu

pasivniho RD, které dnesni trh nabizi a tyto moznosti porovnat.
Ceska republika patfi mezi staty s nejdelsimi terminy ziskani stavebniho povoleni na
sveté, 1 proto se potykame s nedostatkem bydleni. Tento piehled by mohl pomoci ziskat

stavebni povoleni bez zbytecného protahovani.

ukazatele hodnoty
pocet obyvatel v Ceské republice 10 524 167
celkovy pocet domii v Ceské republice 2317276
pocet rodinnych domii v Ceské republice 2 065 723
pocet rodinnych domii v Ceské republice 89 %
pocet bytovych domii v Ceské republice 209 614
pocet bytovych domii v Ceské republice 9 %
pocet domdcnosti Zijicich v rodinnych domech 40 %

Tabulka 1: Domy v Ceské republice v cislech za rok 2021
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [61], [63] a [80]

Velky piinos této diplomové prace vidim ve zjednoduSeni ¢eské legislativy pro bézné
obCany a v uceleném piedstaveni moznosti, véetné jejich vyhod a nevyhod, pro jednotlivé
procesy v predinvesti¢ni a investicni fazi vystavbového projektu rodinného domu. Tento
piehled by poté mohli pouzivat architekti €1 stavebni inzenyfi pti navrhovani domu pro klienta,
ktery je stavebnictvim nepoznamenany. Tento pfehled by klientovi umoznil rychlé zjisténi
moznosti v jednotlivych rozhodovacich segmentech a ovéfil by si, zda architekt ¢i stavebni
inzenyr hled4 pro jeho dim idealni feSeni a jednd v jeho z4jmu. Tento piehled by se mohl
uplatnit také na stavebnich tfadech jako ,,navod na vyftizeni stavebniho povoleni pro rodinny

dam vcetné veskeré potiebné dokumentace pro jeho bezproblémové ziskani.
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2. Teoreticka Cast

2.1 Zakladni pojmy
Na zacatek bych rada objasnila vybrané pojmy, které lidé Casto pouZzivaji, aniz by
vefejnost znala jejich spravny vyznam. Vzhledem ktomu, ze nasledujici pojmy budou

v diplomové praci pouzivané, tak bych chtéla jejich vyznam spravné vysvétlit.

Projekt je dle organizace IPMA (International Project Management Association)
definovan jako proces, ktery je ¢asoveé nakladové i zdrojové omezeny za tcelem vytvoteni
definovanych vystupti (rozsah naplnéni projektovych cil) co do kvality, standardi
a pozadavkl. Dulezité je dosdhnout pfedem definovaného stavu. Projekt by mél mit jasné
ohrani¢eny zacatek a konec Existuji rizné definice projektu napt. dle standardd PMBOK Guide

& dle CSN ISO 10 006. [24]

Nemovitostmi se dle zdkona ¢. 89/2012 Sb. rozumi pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim vcetné vécnych prav k nim nalezicich (napf. zastavni pravo,
zadrzovaci pravo ¢i vécnd bifemena). Pokud se na pozemku vyskytuje stavba s nadzemni ¢asti,
tak je soucasti pozemku (kromé staveb docasnych), ale v ptipadé, ze pozemek ma jiného
vlastnika nez stavba, tak stavba ziistava samostatnou nemovitou véci. Liniové stavby zasahujici
vice pozemkii nejsou jejich soucdsti. Za nemovité véci se t€Z povazuji jednotky (byty

a nebytové prostory). [23]

Pozemek je dle zékona €. 256/2013 Sb. nemovitou véci. Zakon €. 256/2013 Sb. definuje
pozemek jako ¢ast zemského povrchu oddélenou od sousednich ¢ésti hranici izemni jednotky
nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim plénem,
uzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
vetejnopravni smlouvou nahazujici izemni rozhodnuti, 1zemnim souhlasem nebo hranici
danou schvélenim navrhovaného zaméru stavebnim Gfadem, hranici rozsahu zéstavniho prava
nebo prava stavby, hranici druhlt pozemki, popiipadé€ rozhranim zptisobu vyuziti pozemku. Dle
zékona ¢. 183/2006 Sb. muze byt pozemek nezastavitelny, coz je pozemek, jenz nelze zastavét
na uzemi obce, kterd nema vydany uzemni plan, a to za prvé pozemek vetejné zelené a parku,
slouzici obecnému uzivani a za druhé v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousednich

lesnich pozemku o vyméte veétsi nez 0,5 ha. [25] [26]

Parcelou se dle zakona ¢. 256/2013 Sb. rozumi pozemek, ktery je geometricky a
polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelacnim ¢islem. Vyméra parcely

vyplyva z geometrického uréeni pozemku a je zaokrouhlovéana na celé ¢tvereéni metry. [25]
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Stavebni parcela je definovédna dle zakona ¢. 256/2013 Sb. jako pozemek evidovany

v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoti. [25]

Pozemkovou parcelou se dle zdkona ¢. 256/2013 Sb. rozumi pozemek, ktery neni
stavebni parcelou. Pozemkova parcela mize mit tedy v druhu pozemku ornou ptidu, chmelnici,
vinici, zahradu, ovocny sad, trvaly travni porost, lesni pozemek, vodni plocha a ostatni

plochy. [25]

Stavebni pozemek je definovan dle zdkona ¢. 183/2006 Sb. jako pozemek, jeho cast
nebo soubor pozemkili, vymezeny a urceny kumisténi stavby Uzemnim rozhodnutim,
spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo regulacnim planem.
Zastavénym stavebnim pozemkem se rozumi pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dal§i pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvofici

souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami. [26]

Stavbou se dle zdkona ¢. 183/2006 Sb. rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na el vyuziti a dobu trvani. DoCasna stavba je
stavba, u které stavebni ufad omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se také povazuje vyrobek

plnici funkci stavby. [26]

Bytovy dim je dle zdkona ¢. 501/2006 Sb. definovan jako dim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomu urcena. Diky

této definici je mozné, aby mél bytovy diim napt. obchody ¢i kancelare v parteru domu. [27]

Rodinny dim je dle zédkona ¢. 501/2006 Sb. definovan jako diim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovidé pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto u¢elu ur¢ena.
Rodinny dim miZe mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi, jedno
podzemni podlazi a podkrovi. [27]

Bytovou jednotkou se dle zédkona ¢. 89/2012 Sb. rozumi prostorové oddélend cast
domu (mistnost nebo soubor mistnosti) urcend k bydleni a podil na spolecnych castech
nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jak jiz bylo zminéno vyse, jednotka je véc
nemovita. [23]

Malometrazni byt nema v zékonech zadnou definici. Je to takovy byt, ktery ma jednu

az dvé obytné mistnosti a vyméru do 30 m?.
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Obytna mistnost je dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. definovana jako mistnost, ktera musi
byt uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m? Kuchyh, kterd ma
plochu nejméné 12 m? a m4 zajisténo pfimé denni osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti
regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud je byt sloZzen pouze z jedné obytné mistnosti, tak ta
musi mit vyméru minimaln& 16 m?. Svétla vyska obytnych mistnosti bytovych domti musi byt

nejméné 2 600 mm, u rodinnych domt 2 500 mm. [28§]

Obytna plocha bytu je soucet podlahovych ploch jednotlivych obytnych mistnosti
nachazejicich se v daném byt¢. Podlahovou plochou bytu se dle natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.
rozumi pudorysna plocha vSech mistnosti bytu vcéetné pudorysné plochy vSech svislych
nosnych i nenosnych konstrukci uvnitt bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné
svislé konstrukce. Pladorysna plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci
ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahové plocha
zakrytd zabudovanymi pfedméty, jako jsou zejména skiin€¢ ve zdech v byté, vany a jiné

zafizovaci pfedméty ve vnitini plose bytu. [29]

Stavebnikem se dle zdkona ¢. 183/2006 Sb. rozumi osoba, ktera pro sebe zadéa vydani
stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zafizeni, jakoz i jeji
pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni upravu nebo zafizeni provadi, pokud nejde
o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v rdmci své podnikatelské ¢innosti. Stavebnikem
se rozumi téz investor a objednatel stavby. Stavebnik nemusi byt totozny s vlastnikem stavby,

vlastnickd prava jsou zapsana v katastru nemovitosti. [26]

Stavebnim podnikatelem je dle zakona ¢. 183/2006 Sb. osoba opravnéna k provadéni
stavebnich nebo montdznich praci jako predmétu své Cinnosti podle zvlastnich pravnich
predpisti (tj. dle zakona ¢. 455/1991 Sb. o zivnostenském podnikéni). Stavebni podnikatel jako
zhotovitel stavby je povinen zabezpecit odborné vedeni provadéni stavby stavbyvedoucim. [26]

%

Stavebnim dozorem se dle zakona ¢. 183/2006 Sb. rozumi odborny dozor nad
provadénim stavby svépomoci vykonavany osobou, kterda ma vysokosSkolské vzdelani
stavebniho nebo architektonického sméru nebo stfedni vzdélani stavebniho sméru s maturitni

zkouskou a alespon tfi roky praxe pti provadeéni staveb. [26]
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2.2 Legislativni ramec vystavby

V Ceské republice jsou zakladem legislativy zdkony, které vznikaji na zakladé vladnich
navrhii. Tyto navrhy poté piijima Parlament Ceské republiky, ktery je tvofen Poslaneckou
snémovnou a Senatem. Nésledn& jsou podepisovany prezidentem Ceské republiky. Aby tyto
zékony byly platné, musi byt publikovany se Sbirce zédkonti. Ze zdkonl se odvozuji natizeni
vlady a vyhlaSky ustfednich organi. Na plnéni téchto zdkonii v oblasti stavebnictvi poté
dohliZeji organy statni spravy (organy vykonné moci v ptenesené pisobnosti — krajské a obecni
urady). Prikladem vykonu statni spravy v pfenesené plisobnosti jsou stavebni odbory (obecni
ufady obci s rozsifenou plisobnosti, krajské urady apod.). Ministerstvo pro mistni rozvoj
zajist'uje metodické fizeni pro izemni a stavebni fizeni. Organy samospravy jsou volené organy
obci a vysSich uzemnich celkli. Rozhodovéni fidi zastupitelstvo, vykon statni spravy fidi
legislativy je Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu tzv. stavebni
zékon. Tento zakon byl jiz nékolikrat novelizovan a stadle vyzaduje urcit¢ zmény (napf.
zrychleni procesu stavebniho povoleni), momentalné v Parlamentu CR probihaji debaty
ohledn¢ schvalovani tzv. nového stavebniho zdkona, ktery je hodné medializovan i diky
,»politickému boji* mezi minulou a souc¢asnou vladou. Zakony prochazeji novelizacemi, a proto

by probihajici novelizace mél kazdy neustale sledovat. [22]

Zakladni pravni predpisy v oblasti vystavby jsou:

e Zékon ¢. 500/2004 Sb., o spravnim fizeni (spravni rad),

e Zakon ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon),

e Zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo stavbé (zakon o vyvlastnéni),

e Zikon 186/2006 Sb., o zméné nekterych zakond souvisejicich s pfijetim
stavebniho zakona a zdkona o vyvlastnéni (zménovy zakon),

e Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,

e Vyhlaska ¢. 398/2009 Sb., vyhlaska o obecnych a technickych pozadavcich
zabezpecujici bezbariérové uzivani,

e Zakon €. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky,

e Vyhlaska 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech,

e Vyhlaska ¢. 405/2017 Sb., o dokumentaci staveb,

e Vyhlaska 500/2006 Sb., o izemn¢ analytickych podkladech, izemné planovaci

dokumentaci a zptisobu evidence uzemné planovaci ¢innosti,
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Vyhlaska 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivéani tizemi,
Vyhlaska 66/2018 Sb., o podrobnéjsi upraveé izemniho rozhodovani, izemniho

opatfeni a stavebniho tadu,

Vystavbu ovlivituji i dalsi predpisy:

Zakon €. 262/2006 Sb., zakonik prace,

Zakon ¢. 89/2012 Sb., o ob¢anském zakoniku,

Zakon €. 309/2006 Sb., o zajisténi dalSich podminek bezpecnosti a ochrany
zdravi pfi praci,

Zakon €. 251/2005 Sb., o inspekci prace,

Zékon €. 269/1994 Sb., o rejstiiku tresti,

Zékon €. 455/1992 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zékon),
Zékon €. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektii a vykonu
povoléni autorizovanych inZenyrt a technikt ¢innych ve vystavbé,

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach,

Zakon ¢. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni tad),

Zakon €. 477/2001 Sb., zakon o obalech,

Zakon €. 541/2020 Sb., zakon o odpadech,

Zakon ¢&. 388/1991 Sb., o statnim fondu Zivotniho prostiedi Ceské republiky,
Zakon ¢&. 282/1991 Sb., o Ceské inspekci ZP a jeji ptisobnosti v ochrané lesa,
Zakon €. 201/2012 Sb., o ochran¢ ovzdusi,

Zakon €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivu na zivotni prostiedi,

Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané krajiny a pfirody,

zakon €. 254/2001 Sb., o vodach (vodni zakon),

Zékon €. 350/2011 Sb., o chemickych latkach a chemickych ptipravcich,
Vyhlaska ¢. 246/2001 Sb., o pozarni prevenci,

Vyhlaska ¢. 224/2015 Sb., o podrobnostech systému prevence zavaznych
havarii,

Natizeni vlady ¢. 272/2011 Sb., o ochran¢ zdravi pied nepfiznivymi ucinky
hluku a vibraci,

CSN EN ISO 9000:2006 — Systému managementu kvality (zakladni principy a
slovnik),

CSN EN ISO 9000:2009 — Systému managementu kvality (pozadavky).
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2.3 Zakon o uzemnim planovani a stavebnim radu

Zékon o uzemnim planovani a stavebnim tadu ¢. 183/2006 Sb. z 11. kvétna 2006, ktery
nabyl u¢innost 1. 1. 2007, byl za dobu své tcinnosti 26krat novelizovan, véetné souvisejicich
predpisii. Ceska republika ma jedno z nejdéle trvajicich stavebnich fizeni nejen v Evropé, ale i
na svété. Podle studie Doing Business se Ceska republika umistila na 157. misté ze 190
porovnavanych zemich v délce stavebniho fizeni. CR se umistila i za nékterymi africkymi
zemémi napi. Kamerun, PobfeZi slonoviny ¢i Tanzanie. Z okolnich statl se Némecko umistilo
na 30. mist¢, Polsko na 39. mist¢, Rakousko na 108. mist¢ a Slovensko na 146. misté. Na prvnim
misté se umistil Singapur, kde stavebni fizeni trva pouze 36 dni. I tato skute¢nost ukazuje, ze i
pies mnohondsobnou snahu stavebni zakon vylepsit, stavebni fizeni zrychlit a zjednodusit se
vladni ¢initelé nedokazi shodnout na i¢inném feseni této situace. [64]

Délka stavebniho Fizeni v Ceské republice
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Graf 1: Délka stavebniho Fizeni v Ceské republice mezi lety 2011 - 2020
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [81], [82], [83] a [84]

Vycet vSech zdrojii neni uveden v plné Sivi s ohledem na skutecnost, Ze udaje nejsou zakladem pro vystup
z diplomové prace, ale jen podkladovym materidalem pro uceleni kontextu prace.

V soucasnosti bude nahrazovan stavebni zakon €. 183/2006 Sb. tzv. novym stavebnim
zakonem ¢. 283/2021 Sb. Ministerstvo pro mistni rozvoj napldnovalo platnost nového
stavebniho zdkona od 29. 7. 2021, u¢innost postupn¢ nabude od 1. 7. 2023. Hlavnimi divody
pro ptipravu nového stavebniho zédkona jsou zjednoduseni a zrychleni ptipravy staveb i jejich
povolovacich procesii, redukce poctu dotéenych organt a digitalizace stavebniho fizeni. Pokud
by se stavebni zdkon nepfepracoval mohlo by dojit k poklesu konkurenceschopnosti Ceské
republiky v oblasti stavebnictvi nebo také k dalSimu zdrazovani bytd. Také by pritahy

v ptiprave investi¢nich projektlh mohly vést ke ztraté¢ soukromych i vefejnych zdroj.
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Ptiprava rekodifikace stavebniho zdkona byla zahdjena v roce 2017 za vlady Andreje
Babise. V zafi roku 2017 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky piedloZilo vladé
materidl s nazvem rekodifikace vefejného stavebniho prava, ktery obsahoval zakladni teze.
V tomto materiale byly identifikovany kliCové problémy a definovany oblasti, kterymi je
potieba se v ramci rekodifikace zabyvat. V zaii roku 2018 byl vlad¢é predlozen material o
hlavnich smérech a cilech rekodifikace. Tento materidl mél seznamit ¢leny vlady s rozsahem a
roztiiSténosti pravni upravy tykajici se oblasti vefejného stavebniho prava. Po ptedstaveni
téchto dvou dokumentti zacala ptiprava vécného zdmeéru zakona. Vécny zamér byl zpracovan
ve spolupraci s Hospodaiskou komorou Ceské republiky a na navrhu se podileli odbornici
z ruznych odvétvi. Zac¢atkem Gnora roku 2019 byl vécny zamér stavebniho zédkona piedlozen
do pfipominkového fizeni. Po vypotadani pfipominek byl tento vécny zamér stavebniho zékona
schvalen v &ervnu 2019 vladou Ceské republiky. V usneseni vlady Ceské republiky se mimo
jiné uklad4 ministryni pro mistni rozvoj vypracovat a vladé do 31. ledna 2020 ptedlozit navrh
stavebniho zédkona, v némz budou zapracovany pfipominky obsazené ve stanovisku k vécnému
zaméru. V listopadu roku 2019 zamifil navrh paragrafového znéni nového stavebniho zdkona
do pfipominkového fizeni. Ministerstvo pro mistni rozvoj do kvétna roku 2020 vypotadéavalo
piipominky k navrhu zakona. Také na konci kvétna roku 2020 piedstavilo MMR upraveny
navrh nového stavebniho zakona dle vypotadani pfipominek a byl pfedloZen Legislativni radé¢
vlady. Legislativni rady vlady dne 7. srpna 2020 doprojednala novy stavebni zdkon a doporucila
jej po zapracovani nékterych piipominek vladé schvalit. Vlada Ceské republiky schvalila
tzv. novy stavebni zakon 24.8.2020. V fijnu roku 2020 zacfala Poslanecka snémovna
projednavat novy stavebni zakon, tento zakon byl schvalen Poslaneckou snémovnou v kvétnu
roku 2021. Diky schvaleni zdkona Poslaneckou snémovnou se novy stavebni zakon dostal do
Senatu, ktery v ¢ervnu roku 2021 vratil zakon zpét do Poslanecké snémovny. V ¢ervenci roku
2021 Poslanecka snémovna opét schvalili novy stavebni zakon a také ho podepsal prezident

Ceské republiky Milo§ Zeman. [67] [85] [86]

V fijnu roku 2021 prob¢hly volby do Poslanecké snémovny, které vyhrala volebni
koalice SPOLU s volebnim lidrem Petrem Fialou. V prosinci roku 2021 jmenoval prezident
Ceské republiky Milo§ Zeman vladu Petra Fialy sloZenou z politickych stran ODS, KDU - CSL,
TOP 09, STAN a Piratd. V tnoru roku 2022 schvalila vlada navrh na ¢astecny odklad u¢innosti
nového stavebniho zdkona a také MMR zacalo pracovat na novele tohoto zdkona. V dubnu
roku 2022 MMR piedlozilo do meziresortniho pfipominkového fizeni navrh novely stavebniho

zakona. Ro¢ni odklad ¢asti nového stavebniho zakona prosel v Poslanecké snémovné v kvétnu
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roku 2022 a také bylo ukonc¢eno meziresortni ptipominkové fizeni novely stavebniho zdkona.
Prezident Ceské republiky Milo§ Zeman v &ervnu roku 2022 podepsal ro¢ni odklad fungovani
Nejvyssiho stavebniho ufadu. V fijnu roku 2022 vlada schvalila novelu nového stavebniho
zékona. Poslaneckd snémovna projednala v prvnim ¢teni novelu nového stavebniho zdkona

v prosinci roku 2022. [87]

Hlavnim pfinosem nového stavebniho zdkona vypracovaného za vlady Andreje Babise
mélo byt zjednoduseni a zracionalizovani dnes velmi roztfisténé soustavy stavebnich uradi a
vznik Nejvyssiho stavebniho uradu (mé¢l by byt podiizenym organem ministerstva pro mistni
rozvoj CR a nadfizenym organem pro krajské stavebni ufady). Nejvyssi stavebni ufad mél byt
vrcholnym spravnim tufadem s celostatni pusobnosti, ktery by nebyl podfizen zadnému
z ministerstev, ale pouze vlad¢ jako vrcholnému organu moci vykonné. M¢l by zajistovat
personalni, majetkovy a ekonomicky provoz stavebni spravy, elektronizaci stavebni agendy a
metodickou Cinnost vii€i stavebni spravé. Stal by se odvolacim organem proti rozhodnuti
krajského stavebniho ufadu. Také by doslo k vyraznému zkraceni doby povolovani (na stavebni
povoleni pro stavbu dalnice se v Ceské republice ¢eka i 13 let). Povolovaci Fizeni by se zkratilo
z primérné soucasné doby 5,4 roku na 1 rok. Novy stavebni zakon by zavedl princip jedno
fizeni, jeden ufad, jedno razitko a stavebnik by do roku védél, zda mize stavét €i nikoli. Novy
stavebni zakon by se také vénoval naptiklad cernym stavbam a nabidl by nové principy, které
by napftiklad teSily opatfeni proti necinnosti ufadu (zabranilo by se nekone¢nému piedavani
projektii mezi ufady). S novym stavebnim zakonem by bylo potifeba upravit 58 souvisejicich
zékont, aby bylo moZzné novy stavebni zédkon spravné aplikovat. Potfebu nové legislativy a

digitalizace stavebniho fizeni umocnila pandemie COVID-19. [65]
Hlavni cile Vécného zaméru rekodifikace stavebniho zdkona podle MMR CR:

e zkraceni povolovani staveb a stanoveni zdvaznych neptekrocitelnych lhit pro
rozhodovani stavebnich arada,

e zvySeni profesionality Ufadq,

e jedno fizeni jednim Uradem,

e maximalni vyuZiti digitalizace urychlujici cely proces,

e vetsi predvidatelnost v rozhodovani Gfadti a zamezeni opakovaného vraceni
projekta,

¢ snizeni dot€enych organtl a jejich integrace do Nejvyssiho stavebniho Gfadu,

e kapacitni posileni Gfadii v ptipad¢ jejich velké vytizenosti,
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e piisnéjsi postih cernych staveb a zabranéni jejich dodatecného povolenti,
e odd¢leni statni spravy do samospravy,
e urychleni povolovaciho fizeni na jeden rok,

e vznik Nejvyssiho stavebniho Gfadu. [65]

V fijnu roku 2022 vlada Petra Fialy schvalila novelu nového stavebniho zikona.
Navrzena novela stavebniho zédkona rusi predevsim vznik NejvysSiho stavebniho ufadu a jemu
podiizené soustavy, které byly soucasti pfedchoziho stavebniho zakona. Stavebni utrady
v jednotlivych obcich zlstavaji prozatim zachovany. Tuto novelu nyni bude projednavat a
schvalovat Senat a Poslaneckd snémovna. Touto navrzenou novelou plni slib aktudlni vlada
Petra Fialy z programového prohldseni. Princip jeden ufad, jedno fizeni, jedno razitko ma byt
novelou zachovan. Novela zachovava také urychleni stavebniho fizeni pomoci jeho
digitalizace. Novela ma napravit nejvétsi chyby piivodniho znéni nového stavebniho zékona a
pfinést benefity, pfedev§im zrychleni a zefektivnéni stavebniho fizeni pfi zachovani ochrany
veiejnych z4jmti. Také zruSeni planované soustavy krajskych stavebnich uradid v Cele
s Nejvyssim stavebnim ufadem ma usSetfit miliardy. Stavebni tfady na obecnich trovnich jsou
praveé proto, Ze mistni Gfednici znaji podminky v izemi a jsou jim zndmy vSechny souvislosti.
I pro obCany je to vyhodnégjsi, protoze nemusi jezdit kvuli stavebnimu povoleni desitky
kilometra do krajskych mést a tim zistane dostupnost stavebnich ufadii zachovana. Novela
zachovava Specializovany a odvolaci stavebni ufad, ktery bude rozhodovat o vyhrazenych
stavbach, které maji vyznam pro celou Ceskou republiku — velké infrastrukturni projekty,

dalnice, elektrarny apod. [87] [99]

Novy stavebni zdkon navrzeny ma ale také fadu kritikti, a také mezi vefejnosti vyvolava
rozporuplné pocity. Dle nékterych kritikli se nejspiSe zrychli proces povolovani staveb, ale na
ukor zvazeni moznych dopadii na zivotni prostfedi. Nekteii kritici se také obavaji, ze novy
stavebni zakon by mohl nahravat developerim a upfednostiiovat jejich zajmy pred zajmy mést
a obci. Ja osobn¢ si nemyslim, Ze by princip jeden ufad, jedno fizeni, jedno razitko v takové
podobé, kterou nam ptedstavila vlada, urychlil vyfizeni stavebniho fizeni. Problémem je dlouhé
pracovnikii na ufadech. Dlouhé lhity, které doprovazi vyjadieni nékterych DOSS jsou
zpusobovany nedostatecnym vymahanim a je otdzkou, zda je lze zrychlit jen pouzitim nové

legislativy.
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V zaii roku 2020 probéhla Konference ftediteli projektovych a investorskych
spole€nosti, na které vystupovala i tehdejsi ndméstkyné ministryné pro mistni rozvoj Markéta
Pavlova. Na této konferenci publiku naméstkyné piedstavila hlavni principy nového stavebniho
zékona se zaméfenim na novy institucionalni model uspotfadani stavebni spravy. Spolecnost
CEEC Research uspotadala tuto konferenci. Spolecnost CEEC Research pomohla Ministerstvu
pro mistni rozvoj provést prizkum mezi vice nez sto fediteli projektovych spolecnosti v srpnu
roku 2020. Respondentil se ptali, co si od nového stavebniho zdkona slibuji a v ¢em podle nich
komplikuje stavajici legislativa povolovani staveb. Odpovédi na tyto dvé otazky jsou
znazornény na obrazku €. 1 a na obrazku €. 2. [66]

CO PODLE VAS NEJVICE KOMPLIKUJE POVOLOVANI STAVEB?

MnoZstvi stanovisek Siroké vymezeni Opakovanaodvoldni  Nedostate¢né persondini  SloZita projektova
DOSS ucastniku fizeni a soudni fizeni obsazeni stavebnich Gradi dokumentace
99 % 99 % 99 % 92 % 93 %

| | | | |

| | | |

100 % 99 % 98 % 95 %
Komplikovana a roztfisténa NedodrZovani Soucasny systém pfenesené SlozZity
struktura stavebnich Gradd, Ihit GFady statni spravy a namitky anejednoznacny

typu fizeni a pravnich piedpist systémové podjatosti systém norem

® Hodnoceni (0-10 max.) % firem

Obrazek 1: Co podle Vas nejvice komplikuje povolovani staveb?

Zdroj: [66]
CO BY PODLE VAS MEL NOVY STAVEBNi ZAKON PRINEST PREDEVSIM?
Kapacitni posileni Vznik specidlniho
Zkraceni povolovani Zvy3eni V&tsi piedvidatelnost afadi v piipadé jejich Piisn&j3i postih ufadu pro velké
staveb profesionality Gifad( v rozhodovani Gfadd velké vytizenosti staveb ,nacerno* a strategické stavby
100 % 99 % 98 % 94 % 93 % 89 %

| | | | | |

98 % 95 % 92 % 93 % 91 %
Jedno fizeni Digitalizace Integraci DOS do OmezenimoZnosti  Oddéleni statni spravy
jednim Gfadem stavebnich Gfada stavebnich Grada odvolani od samospravy

@ Hodnoceni (0-10 max.) % firem

Obrazek 2: Co by podle Vas mel novy stavebni zakon prinést predevsim?
Zdroj: [66]
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2.4 Analyza souc¢asného stavu na trhu s nemovitostmi

2.4.1 Analyza bytového a domovniho fondu

Komplexni souhrnné informace o domovnim a bytovém fondu v Ceské republice jsou
ziskavany pfi pravidelném s¢itani lidu, domd a bytd, které zajistuje a vyhodnocuje Cesky
statisticky ufad. Toto scitani probiha jednou za 10 let, naposledy probéhlo v roce 2021, a je
povinné pro viechny ob&any, ktefi maji v CR trvaly pobyt. Z tohoto sé¢itani doposud nejsou
uplné vysledky (do prosince 2022 byly zatim zveiejnény uplné vysledky pouze ze sekce
obyvatelstvo a vybrané informace ze sekce domy a byty — proto n¢které ukazatele budou
analyzovany jen do roku 2011). SLDB probéhlo v historii Ceské republiky tiikrat, a to v letech
2001, 2011 a 2021. Diky tomu je mozné porovnavat vyvoj poctu bytl a jejich obydlenosti, a to
i v jednotlivych krajich CR. SLDB také umoziiuje pozorovat zménu kvality Zivota, zjistovat
zasadni problémy ve spolecnosti jako napiiklad dostupnost byt pro mladé lidi a dale miize

slouzit jako podklad pro feSeni téchto problému (startovaci byty ¢i rozvoj bydleni). [3] [4]

S¢itani lidu, domt a byt neprobiha jen v Ceské republice. V roce 2011 probéhlo v 73
zemich a oblastech. Diky témto ziskanym informacim je mozné porovnat jednotlivé ukazatele

s ostatnimi staty. [2]

2.4.1.1 Bytovy fond

Od roku 1970 jsou k dispozici Gidaje o mnozstvi byt v Ceské republice. Mezi lety 1970
a 2021 se mnozstvi byt zvysilo z 3 216 631 na 5 340 033 (coz ptedstavuje zhruba 60 %).
Zajimavé je tento ukazatel porovnat s pfirtistkem obyvatel, ktery se v tomto ¢asovém obdobi
pohyboval kolem 7 %. Z téchto informaci vyplyva, Ze velmi vzrostl ukazatel podilu poctu byt
na 1 000 obyvatel. V roce 1970 tento ukazatel byl 328 byttina 1 000 obyvatel a v roce 2011 byl
456 bytd na 1 000 obyvatel. Kdyz se jesté zahrnou obyvatele zijici mimo byty (pfedevSim
v zafizenich), tak hodnota vzroste na 469 bytt na 1 000 obyvatel. Pokud bude zachovano
nartstani ukazatele podilu poCtu byt na 1 000 obyvatel, tak se v blizké budoucnosti mize stat,
ze bude ptipadat 500 byt na 1 000 obyvatel tedy, ze jeden byt bude pfipadat pouze na dva
obyvatele. Tato hranice byla dosazena v roce 2021, kdy na 1000 obyvatel pripadalo 516 bytu.
Presnd Cisla ziskand ze scitani lidu, domt a bytd v jednotlivych letech jsou uvedena
v nasledujici tabulce. V Ceské republice primérné bydli v obydleném byté 2,3 osob, v Praze je

toto Cislo nizsi a to 2,0 osob. [5] [30] [73]
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rok SLDB byty z toho byty v domech

celkem z toho obydlené rodinnych bytovych
1970 3216631 3088 841 1 740 945 1406 332
1980 3781411 3494 846 1 813 288 1913 556
1991 4077 193 3705 681 1795 462 2 244 947
2001 4366 293 3 827678 2005 122 2310 641
2011 4756 572 4104 635 2256072 2434619
2021 5340 033 4 480 139 2 567 846 2 690 100

Tabulka 2: Vyvoj bytového fondu v letech 1970 — 2021
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [5], [30] a [96]

Z tabulky lze vy¢ist nékolik zajimavosti. Na prvni pohled je jasné, Ze do roku 1991 se
pocet byt v rodinnych domech zvySoval jen velmi malo, v roce 1991 byl ptirGstek dokonce
zaporny. S koncem 20. stoleti pfiSel velky narast bytd v rodinnych domech. Jak je vidét
z grafu €. 2, tak 1 pres velky narlst stale podil RD ptedstavuje pouze 47,3 % z celkového
bytového fondu. Déle je zfejmé, Ze pocet byt v bytovych domech vzrostl zhruba o 90 %.
Bytovy fond v Praze ma odliSnou strukturu. Podil byt v BD z celkové bytového fondu je
85,5 % a podil bytl v rodinnych domech je tedy 13,5 %. Zbylé jedno procento predstavuji byty
v ostatnich budovach. Nejvice bytii v RD se nachazi ve StiedoCeském a Jihomoravském kraji,
za to nejméné jich najdeme v kraji Karlovarském. Toto rozlozeni byt v RD v jednotlivych
krajich je dano polohou velkych mést (Praha, Brno a Ostrava) a s tim souvisi i mnozstvi

pracovnich nabidek. [96]

Tento vyvoj souvisi pfedevSim se zmeénou politické a ekonomické situace
v devadesatych letech 20. stoleti. Od konce padesatych let se v Ceské republice vystavba
soustiedila hlavné na panelové domy, které mély rychle vytesit tehdejsi bytovou krizi. Panelové
domy se na naSem uzemi stavély az do roku 1995 piedevsim ve formé sidlist’ ve méstech.
Celkovy pocet postavenych panelovych domti v CR mezi ¢inil za obdobi 1953 aZ 1991 zhruba
80 000 s 1 200 000 byty (coz ptedstavuje skoro polovinu ze vSech byt v bytovych domech).
V téchto bytovych domech dnes Zije okolo 3 000 000 lidi, coz ptedstavuje necelou ttetinu
celkového poétu obyvatel Zijicich v CR. Prvni panelovy diim postaveny v Ceské republice se
nachazi v prazskych Dablicich. Nejznamé&jsimi panelovymi sidlisti v CR jsou Jizni Mésto a
Jihozapadni M¢sto, které se nachazeji v Praze. Nejvyssi panelovy dim se nachazi na Jiznim

Meésté a ma 23 nadzemnich podlazi. V devadesatych letech 20. stoleti se objevilo vice moznosti

pro financovani vlastniho bydleni (hypote¢ni uvér ¢i stavebni spofeni). Diky tomu se naskytla

Mrwe

23



Podil bytii v BD a RD z celkového bytového fondu

2021

47.3%
2011 e
2001 45.9%
1991 e
1980 _
1970 : ' : —
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

bytové domy ®rodinné domy

Graf'2: Podil bytii v bytovych domech a rodinnych domech z celkového bytového fondu
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [5] a [96]

Dle dostupnych informaci Ceského statistického uradu bylo v roce 2021 vydano 90 960
stavebnich povoleni. Ve statistice bylo uvedeno, Ze pocet zahajenych byti v roce 2021 ¢inil
45 244 a pocet dokoncenych byti 34 581 (z toho je 18 998 bytl v rodinnych domech a 10 849
byt v bytovych domech a 4 338 novych bytii vzniklo nastavbou, pifistavbou nebo vestavbou
k bytovym domtim). Nejvice téchto byt se nachazi ve StiedoCeském kraji a Praze, nejméné
v kraji Karlovarském a Libereckém. Na téchto Cislech je vidét, ze stale pretrvava trend bydlet
ve vlastnim. Lze tak usuzovat pfedevsim z poctu dokoncenych bytl v rodinnych domech, ktery
je za rok 2021 vyssi nez pocet dokoncenych byti v domech bytovych. Z téchto Cisel Ize pti
bliz§im prozkoumani zjistit, ze se postupné mirn¢ zvysuje obytna plocha jednoho dokon¢eného
bytu v m?. V roce 2001 tato obytna plocha ¢inila 68,5 m?, v roce 2011 se jiz zvysila na 78,2 m?
(dosavadni maximum od roku 1989) a v roce 2021 se nepatrné snizila na 73,0 m?. Ukazatel
intenzity bytové vystavby (pocet dokoncenych byti na 1 000 obyvatel), ma od roku 1989
klesajici tendenci az do roku 2000, kdy zase zac¢ind mirné nartstat. Bohuzel se hodnota
z poslednich dvaceti let i pfes mirné zvysujici tendenci nepftiblizuje hodnoté zroku 1989.
V roce 1989 bylo 5,31 dokon¢enych bytii na 1 000 obyvatel, v roce 2001 2,42, v roce 2011 2,73
a vroce 2021 3,29. Samoziejmé na tato Cisla mize mit vliv i pfiristek obyvatel, ale za
poslednich tiicet let se podet obyvatel v Ceské republice zvysil zhruba o 200 000 lidi.
Zajimavym udajem je podil byt v novych rodinnych domech z celkového poctu dokoncenych
bytd. V roce 1989 byl tento podil 24 %, v roce 2001 43,2 %, v roce 2011 60,7 % a v roce 2021
55 %. [7] [8]
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Pti dikladné€jsim zkoumdani byt v novych rodinnych domech lze zjistit, ze garsoniér a
jednopokojovych byti se stavi uplné minimum. Absolutné pfevladaji byty v novych rodinnych
domech s Ctyfmi a péti pokoji. A tato fakta se za poslednich tficet let nezménila. Ale co se
zménilo, je obytna plocha jednoho dokonceného bytu v novych RD. V roce 1989 tato plocha
¢inila 74,9 m?, v roce 2001 96,3 m?, vroce 2011 94,1 m? a vroce 2021 91,1 m?. A velmi
aktualni, s neustale se zvySujicimi cenami, je ukazatel investi¢nich nakladii na vystavbu 1 m?
uzitné plochy v K¢. Vroce 1989 tato hodnota ¢inila 2 592 K¢, vroce 2001 15856 K¢,
vroce 2011 24 172 K¢ a vroce 2021 30387 K¢. Piepocet pro pfipadné srovnani neni

predmétem diplomové prace. [§8]

S byty v novych bytovych domech je situace odlisna. Pocet téchto byt byl nejvyssi
v roce 2007, kdy se postavilo 18 171 bytl. Nejvice se stavi dvoupokojovych a tiipokojovych
byt a priimérna obytna plocha jednoho dokonéeného bytu se pohybuje kolem 50 m?. Tyto dva
ukazatele se za poslednich tficet let zménily pouze minimalné. Co se ale vyrazné zménilo jsou
investi¢ni ndklady na vystavbu 1 m? uzitné plochy bytu v novém bytovém domé v K¢&. V roce

2001 tato hodnota ¢inila 21 319 K¢&, v roce 2011 30 063 K¢ a v roce 2021 43 660 K¢. [8]

V Ceské republice se pronajimani rodinnych domut piili§ neujalo. Velka poptavka je
po mensich bytech, proto fada investort koupi rodinny dim a ten diky stavebnim tupravam
rozdéli na mensi byty, které se 1épe pronajimaji. Ze SLDB z jednotlivych let Ize také vycist
pravni divody uzivani bytu, které jsou uvedeny v tabulce €. 3. Od roku 1970 doslo k vyraznym
zménam ve struktufe byt podle pravniho divodu uzivani. V 70. a 80. letech 20. stoleti piislo
s boomem panelovych domt také druzstevni bydleni. Od 90. let dochéazi k privatizaci
domovniho i bytového fondu. Diky tomu se snizuji poCty bytl nijemnich a druzstevnich,
naopak roste pocet bytli v osobnim vlastnictvi. Mezi lety 2011 a 2021 doslo k vyraznému

snizeni podilu druzstevnich byta a nartistu podilu byt v osobnim vlastnictvi. [5] [31]

rok obydlené byty
SLDB celkem ve viastnim domé | v osobnim vlastnictvi ndajemni druzstevni
1970 | 3 088 841 1345783 X 1272289 217 882
1980 | 3494 846 1412 744 32 505 1414 136 458 332
1991 3705 681 1367 027 31 164 1465 231 697 829
2001 3827 678 1371 684 421 654 1092 950 548 812
2011 | 4104635 1470 174 824 076 920 405 385601
2021 | 4480139 1595 698 1121375 890 802 140 821

Tabulka 3: Vyvoj obydlenych bytii podle pravniho ditvodu uzivani v letech 1970 — 2021
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [5] a [31]
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Struktura byti podle pravniho diivodu uzivani v roce 2021

E byt ve vlastnim domé byt v osobnim vlastnictvi Engjemni byt  Edruzstevni byt

Graf 3: Struktura bytii podle pravniho ditvodu uzivani v roce 2021
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [31]

Pfi pohledu na podil vlastnického bydleni v celé Evropé je vidét odlisny trend mezi
zépadnimi staty a témi vychodnimi. Je to zpusobeno ptfedevsim historii, politickou situaci,
moznosti ziskani hypotéky, vysi dichodu, nabidkou socidlniho bydleni ¢i fungovanim trhu
najemniho bydleni. V postkomunistickych statech dominuje bydleni ve vlastnim, naptiklad
v roce 2020 v Rumunsku bydlelo ve vlastnim 96 % obyvatel, v Polsku tento ukazatel dosahoval
hodnoty 86 % (v Ceské republice to bylo 79 % obyvatel Zijicich ve vlastnim). V zapadnich
statech pievazuje bydleni najemné, napiiklad v roce 2020 ve Svycarsku bydlelo ve vlastnim
pouze 42 % obyvatel. Mezi dalsi staty s niz§Sim podilem vlastnického bydleni patii Némecko ¢i
Rakousko. V Evropské unii bydli ve vlastnim v priméru 70 % populace. Graf ¢. 4 zobrazuje
strukturu nemovitosti v Evropé dle pravniho diivodu uzivani v roce 2020. Vybrala jsem 15 sttt
v Evropé, které jsem porovnavala ve 4 ukazatelich: vlastni nemovitost zatizend hypotékou ¢i
pujckou, vlastni nemovitost nezatizend hypotékou ¢i piijckou, bydleni v nemovitosti s trznim
najemnym a bydleni bezplatné ¢i se snizenym najemnym. Nejvyssi pocet vlastni nemovitosti
zatizené hypotékou ¢i ptjckou ma Norsko a Holandsko. Nejvyssi pocet vlastni nemovitosti bez
zatizeni ptjckou ¢i hypotékou ma Rumunsko a Srbsko. Nejvyssi hodnotu ukazatele bydleni
v nemovitosti s trznim najemnym ma Svycarsko a nejvy3si hodnotu ukazatele bydleni

bezplatného ¢i se snizenym ndjemnym ma Francie a Irsko. [9]

I piesto, ze v Ceské republice prevlada bydleni ve vlastnim, tak dosahnout na vlastni
bydleni zde neni viibec jednoduché. Ceska republika mé jedno velmi nelichotivé prvenstvi, a to

v nejhorsi dostupnosti bydleni v Evropé. V CR je potieba ke koupi bytu o rozloze 70 m?
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12,2 primérnych roc¢nich plati dle dostupnych informaci z roku 2020 (v roce 2020 cinila
praimérnd mési¢ni mzda 34 360 K¢ a za 12,2 let by tato ¢astka ¢inila 5 030 304 K¢). Toto
prvenstvi Ceska republika prenechala po &tyfech letech Srbsku a umistila se druha. Oproti tomu
je nejdostupnéjsi potizeni vlastniho bydleni v Irsku, kde jsou potieba tfi primérné rocni platy

(v roce 2020 byl v Irsku primérny roc¢ni plat 1 203 780 K¢). [10]

Pravni diivod uzivani nemovitosti v Evropé v roce 2020
H vlastni nemovitost zatizena hypotékou ¢i pijckou

m vlastni nemovitost nezatizena pajckou ¢i hypotékou
Norsko
Holandsko
Svédsko
Svycarsko
Irsko
Némecko
Francie
Rakousko
Slovensko
Ceska republika
Mad’arsko
Italie
Polsko
Rumunsko
Srbsko

0% 10%  20%  30% 40% 50% 60%  70% 80%  90%  100%

Graf 4: Pravni ditvod uzivani nemovitosti v Evropé v roce 2020
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [9]

Dostupnost vlastniho bydleni v roce 2020
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Graf 5: Dostupnost viastniho bydleni v roce 2020
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [10]
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Vzhledem k tomu, Ze ceny byti rostou rychleji nez primérné platy, hypotéky jsou ¢im
dal nedostupnéjsi, tak developefi zacinaji ménit svoji strategii, kdy se nesnazi ihned vSechny
bytové jednotky po dokonceni prodat, ale piechdzi na ndjemni bydleni. Zajem o ndjemni
bydleni roste pfedev§im mezi mladou generaci a mladymi rodinami. Naptiklad Finep se snazi
rozSifovat podil byt ur¢enych k pronajmu, v roce 2021 Finep dokoncil prvni ndjemni byty
v projektu Kaskady Barrandov pro reziden¢ni fond Zeitgeist, také prodal 164 byt do nejvétsiho
reziden¢niho fondu Heimstaden. Tato zména strategie developeri by mohla pomoci dat
najemnimu trhu jasny fad a také stabilitu. Dle odhadu zéstupce spole¢nosti Finep bude podil
najemnich byt na vystavbé rezidencnich projektit Finepu po celé Praze tvofit zhruba jednu
tretinu. I Skanska Reality se zacind zaméfovat na vystavbu najemniho bydleni. V pozd¢jsi etapé
projektu Modfanského cukrovaru nebo projektu na Radlické zvazuji pro najemni bydleni
vyClenit jednu zbudov. Ani Trigema neziistavda pozadu a v projektu Fragment planuje
140 najemnich bytd riznych velikosti. Dalsi jeji projekt mé nézev Lihovar, kde budou
vystavény téz najemni byty. Trigema si chce nékteré najemni byty ponechat a sama je pak
pronajimat. Developer Penta v tomto zptsobu bydleni zatim nevidi budoucnost, cenové je pro
n¢j vyhodnéjsi byt prodat pfimo koncovému zakaznikovi nez prodej do fondu. Stejnou cestu

zatim voli také Central Group. [11]

V poslednich letech zacal rst zajem také o investi¢ni byty. Investi¢ni byt je takovy byt,
ktery slouzi k dal§imu prondjmu nikoli k vlastnimu bydleni. Nejvétsi zajem je o malometrazni
byty v BD s dispozicemi 1+kk, 1+1 nebo 2+kk a je to déno 1 diky tomu, Ze cena téchto byta
byva niz8i nez cena za byty s dispozicemi 3+kk ¢i 4+kk a vét§imi. Kazdy investor chce vydélat
fenoménem single domécnosti, jedna se o domacnost, kde zije sdm muz ¢i Zena — jednoclenna
domacnost. Dle CSU za poslednich 15 let poéet jedno¢lennych domacnosti vzrostl z 24 %
na 30 %. Jedno€lenné a dvouclenné domécnosti tvofi vice nez 60 % ze vSech domacnosti
v Ceské republice. Toto také souvisi sproménami Geské rodiny diky spole¢enskému,

ekonomickému a politickému vyvoji. [12]

Dle realitni kancelafe Lexxus az ¢tvrtinu novych bytl v Praze skupuji investofi, ktefi je
poridi jiz v pfedprodeji. Tudiz se velké mnoZstvi byt ani nedostane do prodeje mezi lidi
hledajici byt pro vlastni bydleni. Soucasné ceny ndjmu jsou nizsi nez pred pandemii, ackoli
nyni ndjmy opé&t stoupaji. Niz8i ceny najmi jsou dusledkem toho, ze na trh vstoupily byty, které
byly urcené ke kratkodobému pronajmu (napt. Airbnb). Diky niZ§im cendm ndjmi se nemusi

vyplacet byt pronajmout, proto ¢ast téchto byt zlstava prazdna, a to vede k tomu, Ze na trhu
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chybi byty pro bézné zajemce. Toto je jednou z pticin nedostupnosti bydleni v Praze. Béhem
pandemie se zajem o investi¢ni byty jesté zvysil, i piesto, Ze ubylo zahraniénich investort. Cesi
do nemovitosti ukladaji naspofené penize, aby je ochranili pfed rostouci inflaci a soucasné je
zhodnocovali. Pfekvapivé je, Ze nejCastéji pro zaplaceni bytu pouZzivaji hotovost nebo nizsi

podil avéru. [13]

V soucasnosti se Ceské republika také potyka s nedostateénym objemem vystavby,
ktery nezvlada pokryt momentéalni poptavku a diky tomu ceny bytl stale rostou. PfedevSim
nedostatek bytti ve velkych méstech je zapti¢inény st€¢hovanim se velkého mnozstvi lidi do
téchto mést. V Praze se stavi ptiblizn€¢ 6 000 bytii rocné, ale toto ¢islo je potieba zvysit alespoi
na 9 000 - 10 000 bytt, aby se nabidka pfiblizila poptavce. S timto by mél pomoci novy stavebni
zakon, v ptipadé Prahy také novy uzemni, tzv. Metropolitni plan (MPP), ktery by mél proces
stavebniho povoleni urychlit a zkratit tak dobu potfebnou pro jeho vydani. [17]

SLDB se pravidelné¢ také zamétuje na sekci obydlené byty podle velikosti. Tuto
kategorii nelze pfimo porovnavat s udaji z predchozich let, protoze se zménila metodika
stanovovani. Od roku 2011 je za obytnou mistnost povazovana i kuchyn, kterd ma vyméru
alespori 8 m?. V letech ptedchozich byla kuchyii obytnou mistnosti jediné tehdy, pokud byla
jedinou mistnosti v byté. Tato metodicka zména se projevila poklesem bytl s jednou obytnou
mistnosti. Pocet bytil s Ctyfmi a péti obytnymi mistnostmi se vyrazné zvysil. Pocet byti se tfemi
obytnymi mistnosti se mirné snizuje, ale poc€et bytl se dvéma obytnymi mistnostmi se vyrazné
v poslednich dvaceti letech. Primérny pocet obytnych mistnosti v roce 2021 je v Ceské
republice 3,9 na byt. Nejmensi primérny pocet obytnych mistnosti na byt pfipadd na Prahu

(3,2) a nejvetsi na Kraj Vysoc€ina (4,3), StredocCesky kraj (4,2) a Zlinsky kraj (4,2). [5] [32]

pocet O.M. obydlené byty celkem

1970 1980 1991 2001 2011 2021
byty celkem 3088841 3494846, 3705681 3827 678|4 104 635 4480 139
1 O.M. 972 364 746 650 572803 522 101| 201305 150 054
20.M. 1183761 1245447, 1171027 1171440 524080 496 141
30.M. 672 189 1033508 1272602 1358867|1017617 990 093
4 O.M. 260 527 308 750 427053 | 456935 1130229 1299 052
5 avice O.M. X 160 491 262196, 282879 873631 1208 779
nezjisténo X X X 35456 357773 336 020

Tabulka 4: SlozZeni bytit podle poctu obytnych mistnosti v letech 1970 — 2021
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [5] a [32]
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SloZeni byti podle obytnych mistnosti v letech 1970 - 2021

= 1 obytna mistnost m 2 obytné mistnosti m 3 obytné mistnosti
B 4 obytné mistnosti m 5 a vice obytnych mistnosti H nezjisténo

IPANN3 4% 11,1%

2011 ! 24,8%

2001

1991 31,6% 34,3% 11,5%  7,1%
1980 29,6% 8,8% 4,6%

1970 31,5% 38,3% 21,8% 8,4%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Graf 6: Slozeni bytii podle poctu obytnych mistnosti v letech 1970 — 2021
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [5] a [32]

Byty v rodinnych domech nejen, ze maji v priméru vice obytnych mistnosti nez byty
v bytovych domech, ale tyto obytné mistnosti maji také vétsi vyméru. Na toto ma vliv také
obdobi vystavby bytu, které odrazi potieby a poptavku na bytovém trhu, nebo jeho
rekonstrukce. Jak je vidét z nasledujici tabulky, tak postupné nartistd pocet byt s obytnou
plochou 100,0 — 119,9 m? i 120 m? a vice, coZ potvrzuje soucasny trend bydleni ve vlastnim,
ato pfedevs§im v rodinnych domech. Nejvétsi rozdil u téchto bytl 1ze pozorovat mezi lety
2011 —2021. Nejvétsi pocet bytli je zastoupen byty s obytnou plochou 60,0 — 79,9 m?, oproti
tomu nejmensi pocet byt je s obytnou plochou do 39,9 m?. V roce 2011 byla préimérna plocha
bytu 86,7 m?, v rodinnych domech piesahla 109 m? a v bytovych domech ¢inila 68,5 m?.
Priimérna obytna plocha bytu byla 65,3 m?, z toho v bytovych domech 52,6 m? a v rodinnych
bytu je v Praze s 71,4 m? a nejvyssi je v kraji StiedoGeském s 99,3 m?. CR patii k zemim se

spiSe mensimi celkovymi plochami bytt. [1] [5] [74]
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obytna plocha pocet byt

bytu v m? 1980 1991 2001 2011 2021
do 19,9 m’ 334107 279 694 228 292 142 165 290 095
20,0 - 39,9 m’ 1373 226 1280 852 1176 578 543 999
40,0 - 59,9 m’ 1209 447 1397 359 1398 993 1176 117 788 211
60,0 - 79,9 m’ 392 306 461 346 566 313 849 822 1 188 305
80,0 - 99,9 m’ 136 977 194 419 254 944 452917 603 270
100,0 - 119,9 m’ 48 697 68 682 99 242 227116 382228
120,0 a vice m’ X 23329 67 840 246 414 840 006
nezjisténo 86 X 35476 466 085 388 024
celkem 3494 846 3 705 681 3827678 4 104 635 4 480 139

Tabulka 5: Vyvoj poctu obydlenych bytii podle obytné plochy v letech 1980 — 2021
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [5] a [33]

Byty podle obytné plochy v m? v BD a RD k 26.3.2011

v rodinnych domech ~ ®v bytovych domech v ostatnich budovach

100% =
=3
80% % = =
60%
5 s
0 X 2, -
40% ?: el %
~
20%

0%
do 19,9 20,0-39,9  40,0-59,9 60,0 - 79,9 80,0-99,9 100,0-119,9 120,0 a vice
obytna plocha bytu v m?
Graf 7: Byty podle obytné plochy v m’ v bytovych a rodinnych domech k 26.3.2011

Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [14]

Ve SLDB se také zjistuje obdobi vystavby (a také rekonstrukce) domt a odvozené i
bytd. Vzhledem k tomu, Ze v roce 1991 byla jinak formulovana otazka na stari bytového fondu,
budu zde porovnavat pouze udaje ze s¢itani z roku 2001 a 2011. Otdzka ve s¢itani smétovala
na obdobi vystavby nebo rekonstrukce. V obdobi mezi lety 2001 a 2011 bylo postaveno nebo
zrekonstruovano 364 333 bytii, z toho velkou ¢ast tvotily byty v rodinnych domech. Tyto dvé
skute¢nosti souvisi s jiz se zminénou zménou politické situace a také se zménou situace na trhu
s nemovitostmi — poskytovani stavebniho spoteni ¢i hypotecniho tvéru a diky tomu moznost
financovani vlastniho bydleni. Ze zjiSténych informaci obecné plati, ze v obcich do 2 000
obyvatel je nejvyssi podil nejstarSich bytii a zaroven je v téchto obcich také nejvyssi podil
novych bytil (pfedevsim v rodinnych domech). Jsou to obce nachézejici se kolem velkych mést,

do kterych se lidé st€huji za praci. Obydlené byty jsou priimérné staré¢ 46,5 let. U obydlenych
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bytovych domti v Ceské republice se pramérné stafi pohybuje kolem 52,4 let, u rodinnych domi
kolem 49,3 let. Ceska republika ma spise starsi bytovy i domovni fond, ostatni staty v Evropé
jsou na tom se stafim bytového i domovniho fondu podobné. U nas za tuto situaci muze

predevsim dlouhy proces stavebniho povoleni. [4] [5]

Situace v Praze je trochu odlisna od zbytku Ceské republiky. Praha ma nejstarsi
zastavbu ze viech kraji v Ceské republice. Dle SLDB, které probéhlo v roce 2011, maji prazské
bytové domy primérné staii 61,3 let a u rodinnych domu tento ukazatel nabyva hodnoty
48,8 let. Vysledky ze SLDB z roku 2001 ukazuji, ze se hodnota primérného staii navysila
v priméru o 2,4 let. Toto také souvisi s masivni prvorepublikovou vystavbou, ktera tento
primérny ukazatel zvySuje a také vystavbou sidlist’ s panelovymi bytovymi domy. Na uzemi
Prahy nedochdzi k takovému objemu vystavby, aby se tento primérny ukazatel snizoval.
Jednou z cest, jak primérné stafi téchto bytl snizovat, je rekonstrukce. Stafi domovniho fondu
se lisi podle jednotlivych ¢asti Prahy, primérné staii domu s byty v Praze 1 a Praze 2 je témét
100 let, v Praze 7 t¢éméf 88 let a v Praze 3 necelych 77 let. NejmladSim domovnim fondem se
mohou pysnit okrajové &asti Prahy, a to konkrétné Praha — Ujezd, Praha — Biezinéves a
Praha — Kteslice. Tyto méstské ¢asti Prahy se stale rozristaji, protoze jesté disponuji volnymi

stavebnimi pozemky. [19]

2.4.1.2 Domovni fond

V Ceské republice se v roce 2021 dle SLDB nachazelo vice neZ dva miliony domd, které
se vyuzivaly k bydleni. Dva miliony domta zahrnuje bytové domy, rodinné domy a dale také
studentské koleje ¢ domovy diichodct. V Ceské republice prevladaji rodinné domy, které
predstavuji podil 89,1 % z celého domovniho fondu, nad témi bytovymi, které¢ maji zastoupeni
v podilu z celkového domovniho fondu v CR pouze 9,0 %. Ostatni budovy zaujimaji necelé
2 % z celkového domovniho fondu Ceské republiky. V roce 2011 i 2001 byl podil jednotlivych
typti domi z celkového domovniho fondu Ceské republiky zhruba stejny. Diky témto &islim je
jasné, ze nekteré kraje budou mit mnohem vétsi zastoupeni rodinnymi domy neZ témi bytovymi,
toto je dano predevsim urbanistickou koncepci jednotlivych kraja. U 8 ze 14 kraja se pohybuje
podil rodinnych domi kolem 90 % z celkového domovniho fondu jednotlivych krajii (uvazuji
se pouze obydlené domy). Nizsi podil rodinnych domut je v Karlovarském kraji (77 %),
Usteckém kraji (81 %) a v Praze (63 %). [63]

V Praze dle SLDB v roce 2021 se nachazelo 106 154 dom1, které byly uréené k bydleni,

coz piedstavuje necelych 5 % celkového domovniho fondu v Ceské republice. V Praze jsou
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rodinné domy zastoupeny necelymi 63 % z celkového prazského domovniho fondu, pfitom
v téchto domech Zije pouze 17 % lidi Zijicich v Praze. Bytové domy ptedstavuji 33 % prazského

domovniho fondu a zbylé ostatni budovy ¢ini tedy ptiblizn€ 3 %. [63]

Nasledujici tabulka jen potvrzuje zjisténé vysledky. Mezi lety 1970 — 1980 pievazovala
vystavba bytovych domt, pfedevsim panelovych sidlist. Od roku 1991 dochdzi k naristu
vystavby rodinnych domua diky zméné politické a spolecenské situace. Ze zjisténych dat Ize
usoudit, ze vyvoj poctu rodinny domu stale roste a mé tendenci se stale zrychlovat. Dale Ize
z tabulky vy¢ist velky nartst obydlenych domti mezi lety 2001 a 2011, jedna se zhruba o jednu
desetinu z celkového poc¢tu obydlenych doma. Od roku 1970 postupné nartstd pocet
neobydlenych domi, které tvoii vétiinové rodinné domy. Toto je zptisobeno tim, Ze pro Cechy
je typické vlastnit byt k trvalému bydleni a poté jeSt¢ nemovitost pro rekreaci. Nejvice

rodinnych domti bylo postaveno mezi lety 2011 a 2021 ve StfedoCeském kraji. [21] [63]

druh domu 1980 1991 2001 2011 2021
domy celkem 1830891 1868541 1969018 2158119 2317276
rodinné 1567863 1605227 1732077 1901126 | 2065723
bytové 220 542 228 566 196 874 214 760 209 614
ostatni budovy 42 486 34 748 40 067 42233 41939
obydlené domy celkem 1634304 1597076 | 1630705 1800075 1952668
rodinné 1384080 1352221 1406806 1554794 1709 845
bytové 218 063 223 640 195270 211252 207 540
ostatni budovy 32 161 21215 28 629 34 029 35283
neobydlené domy celk. 196 587 271 465 338313 358 044 364 608
rodinné 183 783 253 006 325271 346 332 355 878
bytové 2479 4926 1 604 3508 2074
ostatni budovy 10 325 13 533 11438 8 204 6 656

Tabulka 6: Vyvoj domovniho fondu v letech 1980 — 2021 v Ceské republice
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [20], [21] a [63]

Jak vyvoj domovniho fondu bude déle pokradovat se mizeme jen domnivat, ale
vzhledem ke coronavirové krizi, valce na Ukrajiné, rostoucim cendm pohonnych hmot a za
energie, ¢asto 1 chyb¢jicimu stavebnimu materidlu ¢i zastaralému a pomalému legislativnimu

procesu stavebniho povoleni, nelze o¢ekavat v nasledujicich letech velky boom ve stavebnictvi.
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2.4.2 Vyvaoj realitniho trhu
Od roku 2008 do zacatku roku 2022 probéhlo nékolik udalosti, které vyznamné
ovlivnily vyvoj realitniho trhu. Tyto udélosti ve stru¢nosti pfipomenu a podrobnéji se zaméeiim

na turbulentni vyvoj na realitnim trhu od zacatku do konce roku 2022.

Ke konci roku 2008 pfisla sv€tova finanéni krize, kterd velmi poznamenala trh
s nemovitostmi a také hypoteéni trh. Ceny bytovych nemovitosti v Ceské republice klesaly,
ceny bytli v BD klesly zhruba o 20 %, ceny RD se sniZily o necelych 5 %. Ceny bytl stagnovaly
pfiblizné nasledujici tii roky, od roku 2012 lze pozorovat nartstani téchto cen. Od roku 2016 je
tento nartst vy$§i neZ predchozi &tyfi roky. V bieznu roku 2020 piisla do Ceské republiky
pandemie COVID - 19, kterd s sebou pfinesla zna¢na omezeni osobniho i pracovniho zivota,
néktera odvétvi nékolik mésict vitbec nefungovala, uzaviely se i Skoly, a to s sebou pfineslo
zpomalovani riistu ekonomiky. Diky témto okolnostem a nejistoté, jak se situace dal bude
vyvijet, se ocekéavala nizsi poptavka po koupi novych bytl. Toto se nestalo, poptavka rostla a
ceny bytl se i pfes velmi nestabilni situaci vytvofenou pandemii zvySovaly. Prispély k tomu
také tfi zasadni okolnosti, a to nizké hypotecni sazby, zruSeni dan¢ z nabyti nemovitosti a veétsi

poptavka bytl nez jejich nabidka. [15]

Ke konci roku 2021 stale pokracuje rast primérné ceny bytu ve vSech krajskych
méstech, a také v Praze. Primérné cena za m? plochy bytu vzrostla na 87 700 K&. Nejvyssi
cenovy nartst zaznamenaly byty ve Zlin€. Ceny byti klesaly v Hradci Kralové, Liberci 1 Brné.
Nejdraz$im méstem stale ziistava Praha, kde se cena za m? plochy bytu pohybuje kolem 113 500
K¢. Nejdrazsi ¢asti v Praze jsou Praha 1, Praha 2 a Praha 3. Nejlevnéjsim méstem dle ceny za
m? se stalo Usti nad Labem s 37 300 K¢, Karlovy Vary s 41 400 K& a Ostrava s 44 400 K&. Ve
Stfedodeském kraji se primérna cena bytu pohybuje kolem 77 100 K&/m?. [16]

Po shlédnuti ndzvli internetovych ¢lankt, které vysly od zacatku roku 2022 v oblasti
nemovitosti a bydleni, se u mé& objevovaly spiSe negativni emoce. Zaméfila jsem se na ¢lanky
z Casopisu Forbes, které se tykaji investic, bydleni, nemovitosti a stavebnictvi. Chronologicky
jsem je setadila a diky tomu se mi podafilo 1épe nastinit situaci na realitnim trhu v roce 2022.
Tato situace neni lehka a je ovlivnéna ne€kolika faktory, které maji vliv na bydleni a realitni trh.
Myslim, Ze na zacatku roku 2022 nikdo neocekaval tak turbulentni vyvoj na realitnim trhu,
kterého jsme dnes svédky. At byly predikce pro rok 2022 jakékoli, tak valka na Ukrajing, a
s tim souvisejici ceny za energie a stavebni material, predcily i ty nejpesimictéjsi ocekavani.
Podrobny priibéh situace na realitnim trhu v jednotlivych mésicich roku 2022 je popsan

v priloze €. 1 této diplomové prace.
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2.4.3 Vyvoj cen nemovitosti

Prodejni ceny vSech nemovitosti se od roku 2010 do roku 2019 nepftetrzité zvySovaly
(az na drobny propad v prodejni cen¢ byty v letech 2011 az 2013). Jak Ize vidét v nasledujicim
grafu, tak nejvice se zvysila prodejni cena byti (54,5 %), bytovych domti (50,8 %), stavebnich
pozemkii (39,6 %) a poté rodinnych domti (27,4 %). Cenovy vyvoj nemovitosti zavisi na druhu
nemovitosti a je vyrazn¢ ovlivnén lokalitou, ve které se nemovitosti nachdzi. ZvysSeni
prodejnich cen jednotlivych druht nemovitosti je pocitano od roku 2010, kdy pramérna
prodejni cena jednotlivych druhii nemovitosti v Ceské republice je uvaZzovana jako 100.
Hodnoty pro StfedocCesky kraj jsou bez okresti Praha — vychod a Praha — zapad. Z hlediska
jednotlivych krajt rostly prodejni ceny vSech nemovitosti v roce 2019 nejvice v Praze (51,4 %).
Nejvyssi nartist cen Praha zaznamenala u bytovych domi (84,6 %) a u bytd (59,9 %). Takeé
v Karlovarském kraji byl nartist cen vSech nemovitosti vysoky (49,5 %), nejvyssi nartist cen
byl u bytovych domt (74,9 %). Tieti nejvyssi nartst cen vSech nemovitosti byl zaznamenan
cen viech nemovitosti doslo v Usteckém kraji (31,3 %), v Libereckém kraji (32,1 %) a v kraji
Pardubickém (32,1 %). V Libereckém kraji doSlo k vysokému nardstu cen u bytovych domt
(84,6 %). [52]

Ceny jednotlivych druhii nemovitosti

=@-nemovitosti celkem rodinné domy byty bytové domy ==@=stavebni pozemky
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Graf 8: Ceny jednotlivych druhit nemovitosti
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [52]
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Uhrnny index cen nemovitosti v roce 2019 v jednotlivych krajich
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Graf 9: Uhrnny index cen nemovitosti v roce 2019 v jednotlivych krajich
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [52]
Index cen bytovych nemovitosti v letech 2010 az 2022
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Graf 10: Index cen bytovych nemovitosti v letech 2010 az 2022
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [53] a [58]
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Neustalé zvySovani cen nemovitosti je jen dusledek nckolika faktorti. Mezi témi

v v

materiadlu a vyroby, energii), zdlouhavé povolovaci procesy, nevhodné nastavena regulace a

nedostatecna technicka a vetejna infrastruktura. [44]

nabidkové faktory poptavkové faktory ostatni vlivy
schvalovaci procesy vykonnost ekonomiky vliv médii

technické predpisy pfi vystavbeé atraktivita regiontli a pracovni | psychologie lidi
novych bytt prilezitosti

uzemni planovani kupni sila obyvatelstva ocekavani a nalada trhu
datiova politika demografické faktory zahranic¢ni ekonomicky vyvoj
ceny a dostupnost stavebnich urokové sazby a regulace politicky vyvoj
pozemki centralni banky

investi¢ni naklady na vystavbu migracni toky vale¢né konflikty
vetejna infrastruktura sdilena ekonomika prirodni vlivy

bytova vystavba populaéni vyvoj pandemie

Tabulka 7: Hlavni faktory oviiviiujici ceny nemovitosti
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [44]

Ceny bydleni jsou velmi rliznorodé a zavisi na lokalite, kde se dané nemovitost nachézi.
V Ceské republice plati, Ze ¢im vétsi ma byt plochu, tak jeho cena za m? klesa, a to jak u prodeji,
tak i u najemného. V Ceské republice je nejvétsi zajem o pronajem mensich a stiedné velkych
bytii. Tyto byty jsou pronajimany s vyssi pfirdzkou za m?, nez jsou prodavany. Velké byty jsou

pronajimany levnéji, nez jsou prodavany. [44]

Spolec¢nost Deloitte provadi tvrtletni analyzu cen bytii v Ceské republice. Deloitte Real
Index pfinasi data o skute¢nych cenach byt v Praze a krajskych méstech. Data sbird pouze
z uskutecnénych prodeju bytd, které byly zapsany v katastru nemovitosti v podobné kupnich
smluv. Real index (Real Index CR + 2,9 % za druhé &tvrtleti roku 2022) udava procentudlni
zménu primérné ceny realizovanych prodeji byt oproti pfedchozimu ctvrtletnimu obdobi
v krajskych méstech. Priméma cena za m? v Ceské republice se jiz zvysila na 93 100 K¢&.
Pokles cen byl zaznamendn pouze v Hradci Kralové, a to o 10 % na 68 500 K¢&/m?. Nejvice
rostly ceny bytii v Usti nad Labem (o 10 % na 40 200 K&/m?), i piesto se viak jedna o krajské
mésto s nejlevndj§imi byty v Ceské republice. Mistem, kde kupujici za nové byty zaplatili
nejvice, byla tradi¢né Praha, kde se cena vysplhala o0 3,8 % na 122 900 K&/m?. Za druhé &tvrtleti
roku 2022 se v krajskych méstech uskutecnilo 3277 prodeji byt a v Praze 2481. Primérna
cena v Ceské republice za m? bytu v cihlovém domé byla 94 500 K¢&, v panelovém domé

79 600 K¢ a u developerského projektu 103 000 K¢. V Praze je situace trochu odlisnd, Real
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Index pro Prahu je + 3,7 %. Nejdrazsi byty se prodavaji na Praze 1 (177 300 K&/m?) a na Praze 2
(166 600 K¢&/m?). Nejlevnéjsi byty se proddvaji na Praze 4 (113 500 K&/m?) a na Praze 8
(113 800 K¢&/m?). Primérna cena za m? bytu v Praze v cihlovém domé byla 128 800 K¢&/m?,

v panelovém domé 108 900 K&/m? a u developerského projektu 126 400 K&/m?. [54]

Spoleénost Deloitte provadi také ¢tvrtletni analyzu cen najemného v Ceské republice.
Deloitte Rent Index shrnuje a analyzuje data o cendch najemniho bydleni v krajich a
v krajskych méstech Ceské republiky. Rent Index CR (+ 2,8 % za druhé &tvrtleti roku 2022)
udava procentudlni zménu ceny ndjmu byt oproti predchozimu Ctvrtleti v Praze, krajskych
méstech a ve StfedoCeském kraji. Data jsou sbirana zrealitnich portdla. Primérnd cena
najemného v Ceské republice se zvysila na 260 K&/m?. Pokles ceny byl zaznamenéan v Usti nad
Labem, kde ceny za najemné klesly o 0,5 % na 181 K¢&/m?. Nejvice ceny najemného rostly
v Ceskych Budg&jovicich o 7,5 % na 230 K&m?, v Jihlavé o 6,4 % na 232 K&/m? a v Praze o
6,3 % na 337 K&m? Primérma cena nijemného v panelovych domech &inila 229 K&/m?,
v cihlovych domech 264 K&/m? a u developerskych projektt 304 K&/m?. Nejvice nabidek na
prondjem bytl za prvni ¢tvrtleti roku 2022 bylo v cihlovych domech. [55]

Legenda
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Obrazek 3: Zmena vyse najmi mezi rokem 2014 a druhym pololetim 2021 v Praze podle katastri
Zdroj: [56]
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Vliv jednotlivych faktori na cenu za metr étvereéni
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Obrdazek 4: Vliv jednotlivych faktorii na hodnotu bytu (Brno)
Zdroj: [44]
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Dal§im vyznamnym faktorem ovliviiujicim ceny nemovitosti jsou ceny stavebnich
materiali. Celkovou cenu stavby tvoii z 40 — 60 % ndklady na stavebni materialy. Do roku
2021 byly ceny za jednotlivé stavebni materidly velmi stabilni, kdy se zména cen jednotlivych
materidlli pohybovala maximalné v jednotkach procent. Od roku 2021 je mozné pozorovat
mimotadné zmény, kdy ceny jednotlivych materidli zdrazuji o desitky procent béhem jediného
meésice. Pficina tohoto enormniho zdraZzovéani je kombinace n¢kolika faktorti — pandemie,
docasné pozastaveni vyroby nebo jejiho omezeni, zvySena poptavka po stavebnich materialech,
zptisnéni pravidel pro Cerpani hypotéky a valka. DalSim problémem miize byt skupovani
stavebniho materialu ,,do zadsoby* zhotoviteli, protoze nikdo nedokaze predikovat, jak se ceny
stavebniho materidlu a jeho dodavka budou dale vyvijet i vzhledem k nestalé situaci v Evropé.
Vilka na Ukrajin¢ zptisobuje nedostatek Zelezné rudy, hliniku a niklu. Ukrajina i Rusko jsou
vyvozci téchto prvkil, ze kterych se nasledné vyrabi hutni materialy, ale také napt. kamenna
vata. Zelezna ruda je potieba k vyrobé oceli. Do vzristajicich cen stavenich materialt se také
promitaji drazsi energie, na které ma vliv nejen véalka na Ukrajing, ale také omezovani
neobnovitelnych zdroji ¢i snaha o bezemisni vyrobu. Zasadni polozkou jsou energie pro
cihelny, cementarny, vyrobu vapna a také sklarny. Disledkem vysokych cen materidlu je
zpomalovani staveb rodinnych domii, ale také vetejnych zakazek. Prodluzovani doby vystavby
méni vyslednou podobu projektu, protoZe se investofi snazi operativn¢ hledat uspornéjsi feseni
vzhledem k ménicim se cendm materialu kazdy mésic. Bohuzel dochézi i k absurdnim situacim,
kdy zhotovitel objednd pozadované mnozstvi materialu na stavbu, pak se ¢eka i1 jeden az dva
mesice na doddvku materidlu a poté teprve dodavatel zhotoviteli ozndmi cenu za objednany
material, protoze opravdu se jeho cena méni neuvétitelné rychle a dopfedu dodavatel neni v této
dobé& schopen cenu ani odhadnout. Dal§im faktorem ovliviiujicim ceny stavebniho materidlu,
ale 1 nakladl na stavebni stroje je nartist cen pohonnych hmot.

Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze nejdramatictéjsi pribeéh vyvoje cen od zacatku roku
2021 mely vyrobky z oceli a tepelné izolace. Nejméné ze sledovanych materialti zdrazily
vyrobky z betonu. Dale je z grafu zfejmé, Ze stavebni materialy maji vrchol zdrazovani jiz za
sebou. Na to mize mit také vliv zdrazovani hypoték, tim padem pokles poptavky, a nartist cen
stavebnich materialli z obdobi jara a 1éta roku 2022. Materidly, které potiebuji pro svou vyrobu
zemni plyn zlevilovat v pfiStich mésicich zfejmé nebudou. I vzhledem ke snizovani cen
jednotlivych materiald je jasné, Ze se ceny udrzi v cenové hladiné o nékolik desitek procent vys
nez na zacatku roku 2021. K fijnu roku 2022 bylo primérmné celkové zdrazeni sledovanych

materialti zhruba o 40 % oproti za¢atku roku 2021. [59]
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Obrazek 5: Vyvoj cen sledovanych materialit
Zdroj: [59]

ZvySovani cen za stavebni materidly ma za nasledek vysSi prodej rozestavénych
domi, protoze nékterym jednotlivcim 1 firmam stavéjicim na kli¢ doSly penize diky
neustalému zdrazovani. To uzce souvisi se snizovanim dostupnosti vlastniho bydleni. Naklady
na stavbu rodinného domu meziroén& vzrostly o téméf pétinu. Dle analyzy firmy URS CZ
vzrostla cena stavby mensiho rodinného domu pro ¢tyt€lennou rodinu témét o milion korun.
V roce 2021 stidla samostatné stojici dvoupodlazni nepodsklepend stavba s obdélnikovym
pudorysem a sedlovou stfechou 5,24 milionu, v roce 2022 ¢astka vzrostla na 6,11 milionu korun
bez DPH. Soucasti vypoctu ceny v aplikaci Kubix byly pfipravné prace a pfipojeni, stavebni
konstrukce, technické vybaveni, venkovni upravy a vedlejsi rozpoctové ndklady. Narlst o
17,1 % vykazuji ptipravné prace, které zahrnuji pfipravu uzemi a piipojky inZenyrskych siti.
Narist o 16,7 % vykazuji naklady na samotny objekt. U RD rtiznych velikosti je nartist ceny
vystavby témét stejny. Ocekava se
A 5 238 652 @ 6112 33 4 e vétsi  nabidka  starSich  domi
R B  k prodeji diky drahym energiim,
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i : nemovitosti, které nevyuzivaji. [60]
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Obrazek 6: Srovnani nakladi na stavbu ukazkoveho rodinného domu v roce 2021 a 2022
Zdroj: [60]
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2.4.4 Kvalita bydleni

Kvalitu bydleni Ize posuzovat podle n¢kolika ukazateli. Tim prvnim je dostatecny
prostor v byté, ktery je ovlivnén poctem osob zijicich v daném byté a poctem obytnych
mistnosti. Dal§im ukazatelem kvality bydleni je mira prelidnénosti, ktera je definovéana dle
Eurostatu jako procentni podil obyvatel zijicich v pielidnéné domécnosti ve vztahu k poctu
mistnosti v byté, velikosti domacnosti, rodinné situaci a véku jejich ¢lenti (osoba je povazovana
za osobu Zzijici v pfelidnéné domacnosti, pokud domacnost nema k dispozici: minimalné 1
mistnost pro domacnost; 1 mistnost pro kazdy par v domacnosti; 1 mistnost pro kazdou osobu
star$i 18 let; 1 mistnost pro kazdé 2 osoby stejného pohlavi ve véku 12 az 17 let; 1 mistnost pro
kazdé dvé déti mladsi 12 let). V roce 2019 se pocet domécnosti v Ceské republice splitujici
prelidnény byt piblizil k 15,4 %. V Ceské republice tento ukazatel postupné klesa, napiiklad
v roce 2010 ¢inil 22,5 %. V celé Evropské unii se v roce 2019 tato hodnota pfiblizila k 17,2 %.
Nejvice prelidnénych domacnosti se nachdzi ve méstech. Mira ptelidnénosti je ve vychodnich

a balkanskych statech vyssi nez ve statech zapadnich. [44] [75]

Dalsimi ukazateli jsou priimérné hodnoty riznych velikostnich charakteristik byti
¢i obytnych mistnosti. Tyto udaje 1ze vzdy ziskat jednou za deset let pii sCitani lidu, domt a
bytl. Jedna se o primérnou obytnou plochu na jeden byt, primérna obytna plocha na jednu
osobu, pocet osob na jeden trvale obydleny byt, pocet osob na jednu obytnou mistnost a pocet
obytnych mistnosti na jeden byt. Tyto ukazatele zjednotlivych SLDB jsou zobrazeny
v nasledujici tabulce. V roce 2011 doslo pii SLDB k metodické zméné (zména se tykala
definice obytné mistnosti — do roku 2011 byla kuchyn povazovana za obytnou mistnost jen
v ptipadé, kdy byla jedinou mistnosti bytu, v ostatnich ptipadech se do obytné plochy bytu
zapocitavala kuchyné presahujici 12 m?; od roku 2011 se mezi obytné mistnosti po¢ita i kuchym,
pokud ma alespoti 8 m?), ktera ovlivnila ukazatele primémé obytné plochy bytu a pocet
obytnych mistnosti bytu, u kterych doslo k vyraznéjsimu zvySeni hodnot. Do kvality bydleni se
promitaji demografické trendy a také velikosti a charakter nové vystavby. Primérné ukazatele
zvysuji zejména byty v rodinnych domech. Nevyrovnanost mezi rodinnymi a bytovymi domy
se promita také do rozdilné urovné bydleni v zéavislosti na pravnim divodu uzivani bytu.
Kvalitu bydleni Ize také charakterizovat primérnym poctem pokojli na osobu. Primérny pocet
pokojli na osobu zijici v byté pfevySoval u vlastnického bydleni nezli u bydleni néjemniho. Ve

srovnani s Evropskou unii se Ceska republika pohybovala pod primérem. Primérny pocet

......

eey

oblastech nez u osob Zzijicich ve méstech a predméstich. [44]
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1970 1980 1991 2001 2011 | 2021

pocet osob na 1 trvale obydleny 3,15 2,92 2,76 2,64 2,47 2,26
byt

pocet osob na 1 obytnou mistnost 1,5 1,21 1,04 0,98 0,73 ---
(8 m’ a vice)

obytnad plocha v m* na 1 osobu 12,4 14,6 16,6 18,6 32,5 36,03
obytnad plocha v m* na 1 byt 39,1 42,7 45,9 49,5 65,3 ---
pocet obytnych mistnosti (8 m* a 2,1 2,41 2,66 2,72 3,38 3,94

vice) na 1 byt

Tabulka 8: Kvalitativni ukazatele bydleni v letech 1970 — 2021 v Ceské republice
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [44]

Dalsim dilezitym ukazatelem je subjektivni hodnoceni kvalitativnich parametri
bydleni ze strany domécnosti. Subjektivni vyjadieni zjistuje Cesky statisticky tfad v ramci
vybérového Setieni Zivotni podminky. Toto Setieni provadi CSU od roku 2005 a obdobné
Setfeni probiha ve vSech Clenskych zemich EU, na Islandu, v Norsku, ngcarsku, Makedonii,
Srbsku a Turecku. V roce 2021 domacnosti v Ceské republice uvedly jako nejéastéjsi problém
hluk z domu, ulice (13,5 % domacnosti), dale znecisténi okolniho prostiedi (8,1 % domacnosti),
vlhkost v byté (6,1 % domécnosti), vandalstvi a kriminalita v okoli (5,4 % domacnosti) a tmavy
byt (2,6 % domadcnosti). Nejvetsi problémy s hlukem z domu, ulice byly zaznamenany u
domadcnosti v Praze. Také prazské domacnosti maji nejvétsi problémy se znecisténym okolnim
prostfedim. Nejvetsi problémy s vlihkosti v byt€ maji domacnosti v Olomouckém kraji. Nejvetsi
problémy s vandalstvim a kriminalitou v okoli maji domécnosti v Karlovarském kraji. Tmavé
byty nejvice trapi domdacnosti v Kralovehradeckém kraji. Na zdklad¢ tohoto pravidelného
Setfeni je vidét zlepSujici se tendence téchto problémii spojenych s bydlenim. Lze tedy
konstatovat, Ze problémy sbydlenim jsou spjaty pfedevSim s nevyhovujicim okolnim

prostfednim nezli s kvalitativnimi charakteristikami samotného bytu. [44] [57]

Dalsim ukazatelem kvality bydleni je technicka vybavenost. Technicka vybavenost u
nov¢ dokoncenych byt v rodinnych i bytovych domech se neustale zlepsuje. Diky SLDB
z roku 2021 je znamo, Ze témét 69 % obydlenych byt v Ceské republice ma zaveden plyn.
Nejvétsi podil obydlenych bytl se zavedenym plynem je v Moravskoslezském kraji (82,9 %) a
nejniz$i v kraji JihoCeském (46,4 %). Drtiva vétSina obydlenych bytil je pfipojena na vetejnou
sit. Zna¢né se snizuje pocet dokoncenych domi pfipojenych na plyn, z celkového poctu
dokoncenych domu v roce 2021 se na plyn pfipojilo pouze 27 % (v roce 2011 to bylo 53 %).
Témeét 92 % obydlenych byt ma zaveden vodovod, vétsi rozdily byly ve zptisobu pfipojeni na

vodovod. V Praze mélo vice nez 99 % obydlenych byt pfipojeni pouze na vefejnou sit,
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zatimco tento podil byl ve Stiedoceském kraji 81,7 %. Pouze soukromy zdroj vody méla vice
nez desetina obydlenych bytii s pfipojenim na vodovod ve Stfedoceském kraji a Plzeiiském
kraji. SLDB v roce 2021 také zjiStoval zplsob odvadéni odpadnich vod u jednotlivych domi.
V Ceské republice je pfipojeno na kanaliza¢ni sit’ témét 57 % domi, vlastni Gisticku odpadnich
vod ma neceld 4 % domi, Zumpu nebo jimku ma 30 % domt a bez kanalizace a jimky je 0,5 %
domt (u zbylych 8,5 % domi nebyl zplisob odvadéni odpadnich vod zjistén). Nejvyssi podil
dom s pfipojenim na kanaliza¢ni sit’ byl v Praze (90 %) a nejnizsi v Moravskoslezském (43 %)
a Libereckém kraji (40 %). Moravskoslezsky kraj je zarove jedinym krajem v Ceské republice,
kde se nachazi vice vybavenych domii Zumpou nebo jimkou (46 %) nez piipojenych na
vefejnou kanalizaci. Cisti¢kou odpadnich vod disponuji nejvice domy v Libereckém kraji (7 %)
a Kralovehradeckém kraji (6 %). Podil domt bez kanalizace a jimky tvofil celkové v celé CR

méné nez 1 % ze vSech domt se zjiSténym zplisobem odvadéni odpadnich vod. [45] [46]

Zpusob vytapéni a hlavni zdroj energie pouzivaného Kk vytapéni jednotlivych
obydlenych bytd ma také vliv na technickou vybavenost bydleni a zdroveil na energetickou
naro¢nost jednotlivych domii. V Ceské republice ma 33 % byt zavedeno tustfedni dalkové
vytapéni, 32 % byt ma zavedeno Ustfedni vytapéni s vlastni zdrojem (v byté€), 19 % bytlh ma
zavedeno Ustfedni domovni vytapéni, 8 % byt vytapi lokdlnimi topidly (kamny), 2 % byta
maji jiny zpusob vytapeéni a u 6 % obydlenych byth zplisob vytapéni nebyl zjistén. V 10 krajich
byly v nejvétsi mife obydlené byty vytapény tstfedné s vlastnim zdrojem pro byt, ve zbylych
Styfech krajich ustfednd dalkové. V Praze, Moravskoslezském kraji a kraji Usteckém byla
témé&f polovina obydlenych byti vytapéna ustfedné dalkove, v Kraji Vysocina témét polovina
ustfedné s vlastnim zdrojem pro byt. V roce 2021 u dokoncenych bytovych i rodinnych domut
prevladalo centralni domovni vytapéni. V Ceské republice téméf 33 % obydlenych bytt ma
jako hlavni zdroj energie pouzivany k vytapéni energii z kotelny nachéazejici se mimo dim.
Zemni plyn je hlavnim zdrojem energie pouzivaného k vytapéni pro 34 % obydlenych bytu.
Vice nez polovina obydlenych bytl v jednotlivych krajich pouzivala k vytapéni tyto dva zdroje,
dalsi zdroje energie byly ve vSech krajich jiz méné Casté. Elekttina je hlavnim zdrojem energie
pouzivaného k vytapéni pro 9 % obydlenych bytd. Uhli, koks a uhelné brikety jsou hlavnim
zdrojem energie pouzivan¢ho k vytapéni pro 5 % obydlenych byti. [47] [48]

S kvalitou bydleni také Gizce souvisi energeticka naro¢nost jednotlivych budov. Nové
postavené¢ domy maji niz$i energetickou narocnost, a to je zplsobeno ¢astéjSim pouzivanim
energeticky uspornych technologii. Tyto technologie maji vyssi pofizovaci néklady, a pokud

jsou vhodné navrzeny a nainstalovany, tak dokdzou podstatné snizit provozni naklady
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jednotlivych budov. Soucasnou situaci souvisejici s valkou na Ukrajin€ jsou ovlivnény ceny
energii, proto je téma energeticky Uispornych opatfeni velmi aktualni. U nové vystavby domti a
bytd je patrny rostouci trend podilu jak rodinnych, tak bytovych doma dokoncenych s lepsi
tfidou energetické naroc¢nosti. Nasledujici graf zobrazuje procentni podily rodinnych domt
podle tiidy energetické néarocnosti. Ve vystavbé rodinnych i bytovych domil pievazuje
energetickd tfida naroc¢nosti B. Vystavba rodinnych domi energetické tiidy narocnosti A od
roku 2010 roste a bytové domy se v této kategorii stavi pouze zfidka. Pocet bytovych i

rodinnych domt energetické tfidy naro¢nosti C od roku 2010 klesa. [44]

Podil dokonéenych rodinnych domii podle tiidy energetické narocnosti
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Graf 11: Podil dokoncenych rodinnych domit podle tridy energetické narocnosti
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [49]

Poznamka k tridam energetické narocnosti budov:

o Do konce brezna roku 2013 byly tridy podle vyhlasky ¢. 148/2007 Sb., o energetické narocnosti
budov: A — mimoradné uspornd, B — usporna, C — vyhovujici

o Od dubna roku 2014 jsou tridy podle vyhlasky ¢. 78/2013 Sb., o energetické narocnosti budov:
A — mimoradné uspornd, B — velmi usporna, C — uspornd

Ceska republika se zavazala ke snizovani spotieby energie, zvySovani energetické
efektivnosti a redukci emisi sklenikovych plynl pfijetim smérnice o energetické naro¢nosti
budov EPBD II (Energy Performance of Buildings Directive). Tuto smérnici piijali také ostatni

staty Evropské unie. [4]
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Existuje skupina domécnosti, které maji vysoké ndklady na provoz budovy z diivodu
nizké energetické efektivnosti budovy nebo nejsou schopny ze svych ptijmi pokryt provozni
naklady budovy a je pro n¢ nemozné udrzet v objektu pozadovanou kvalitu vnitiniho prostredi.
Diky neustale se zvysSujicim pozadavkiim na kvalitu vnitfniho prostifedi v budovach a neustale
rostoucim cendm za energie se tyto domacnosti dostanou do situace, kdy nebudou schopny bez
pomoci tyto ndklady pokryt. Tyto domécnosti se dostanou do tzv. energetické chudoby.
Jednim z primérnich ukazateld rizika ohrozeni energetickou chudobou jsou vydaje domécnosti
piedevsim za bydleni a energie. Pro spravné vyhodnoceni situace je nutné brat v potaz vysi
piijmu a nasledn¢ stanovit procentualni vydani domacnosti na bydleni a energie vici vysi
ptijmu domacnosti. Domacnost se dostane do energetické chudoby, pokud se v jeden okamzik
sejdou nizké piijmy domadcnosti, vysoké ucty za energie a nizkéd efektivita objektu. Pokud
budou dlouhodobé rtist ceny energii rychleji, nez bude rist ¢isty ptijem domdacnosti na spotiebni
jednotku, bude rtst i mira energetické chudoby. Vzhledem k tomu, ze nejvétsi ¢ast spotteby
domadcnosti ¢ini energie na vytapéni a ohfev teplé vody, je nejefektivnéjsi v rdmei strategie
bydleni podporovat zlepSeni energetické efektivity budov, a to pfedev§im nizkoptijmovych

domacnosti. [4] [44]

Existuje nékolik dota¢nich programi podpory v Ceské republice, které pomahaji
pfedevsim s pofizenim zakladnich opattenich pro snizeni energetické narocnosti budovy. Tyto
dotacni programy podpory nemohou vyuzit domdacnosti, které nemaji moznost stanovené
podminky dotacnich programi splnit a nemohou tak vyuzit poskytované financni prostiedky.
Je tedy potieba stavajici programy upravit nebo vytvofit programy nové zaméiené na
energetickou chudobu, aby i domécnosti zasazené energetickou chudobou mohly vyuzit
nabizené programy. Nejznaméj$im dotaénim programem podpory v Ceské republice pro
rodinné¢ domy je program Nova zelend usporam. Tento program ma jednu nevyhodu a tim je
vyplaceni podpory az po provedeni praci certifikovanou firmou (n¢kterd opatieni Ize provadét
svépomoci, ale za ucasti odborného technického dozoru). Nov€ vznikl také dotacni program
Nové zelena Gspordm light, ktery je ur€en pro vlastniky a spoluvlastniky rodinnych domi z fad
seniortl a lidi pobirajicich davky na bydleni. NZU light ma p¥inést prosttedky nizkopiijmovym
domadacnostem, které jsou nejvice ohrozené energetickou chudobou. Maximalni podpora je
150 000 K¢ a lze vyuzit na zatepleni RD ¢1 vyménu oken a dvefi a mohou byt realizovana
svépomoci. Dle instituce Energy Poverty Obseratory je v CR 3,1 % domacnosti, které
nedokdzou udrzet adekvatné vytopeny byt a 10,7 % domadcnosti, které maji problémy

s vysokymi vydaji za energie. [4]
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V Ceské republice jsou od 1.1.2022 povinné budovy s téméf nulovou spotiebou
energie (nearly Zero Energy Buildings). Jedna se o oznaceni pro budovy jejichZ energeticka
narocnost je velmi nizkd. Témét nulova ¢i nizkd spotieba pozadované energie by méla byt ve
znacném rozsahu pokryta z obnovitelnych zdroji. Pozadavky na nZEB se vztahuji i na vétsi
zmény dokoncenych budov — tedy i na rekonstrukce. Pro nZEB domy je dulezitd dobie
izolovand a vzduchotésna obalka domu, jeho orientace, pouZité technologie a stinici prvky. Cim
lepsi jsou tepelné technické vlastnosti obalky budovy, tim mensi jsou naroky na technologie a
obnovitelné zdroje. Pro dosazeni budovy s téméf nulovou spotiebou energie je dilezité
vyuzivani tepelnych ziskl, pouziti obnovitelnych zdroji energie nebo také rekuperacni
jednotky. Obnovitelnymi zdroji se v Ceské republice mysli energie vody, sluneéniho zafen,
pevné biomasy a bioplynu, energie okolniho prostfedi, geotermalni energie a energie kapalnych
biopaliv. Vyuziti obnovitelnych zdrojl je zasadni odpovedi v boji proti negativnim zménam
klimatu a zvySovani koncentrace sklenikovych plynt v atmosféte, zejména oxidu uhli¢itého.
Ceska republika ma vlastni ndrodni akéni plan energetické Gi¢innosti a také vnitrostatni plan
Ceské republiky v oblasti energetiky a klimatu. V nésledujici tabulce miZzeme pozorovat
kazdoro¢ni nartst podilii obnovitelné energie na spotiebé elektiiny, na spotiebé v dopravé, na
vytapéni a chlazeni a na kone¢né spotieb¢ energie. Konecna energie je definovana jako veskera
energie dodavand odvétvim primyslu, dopravy, sluzeb, zemédélstvi a domacnostem. Tato
spotfeba nezahrnuje dodavky do odvétvi premény energie a odvétvi energetiky. Jednd se tedy

o spotiebu energie u konecnych zakaznikt. [4]

na spotrebé na spotrebé v na vytapeni a na konecné spotiebé

elektiiny doprave chlazeni energie
2012 11,67 % 6,25 % 16,25 % 12,81 %
2013 12,78 % 6,44 % 17,71 % 13,93 %
2014 13,89 % 7,00 % 19,53 % 15,07 %
2015 14,07 % 6,54 % 19,79 % 15,07 %
2016 13,61 % 6,50 % 19,88 % 14,93 %
2017 13,65 % 6,62 % 19,73 % 14,80 %
2018 13,71 % 6,56 % 20,64 % 15,14 %
2019 14,05 % 7,83 % 22,63 % 16,24 %
2020 14,81 % 9,38 % 23,53 % 17,30 %

Tabulka 9: Vyvoj podilii obnovitelné energie, metodika Eurostat - SHARES
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [50]

Diky SLDB zroku 2021 lze ziskat podrobné¢ tdaje o hlavnim zdroji energie
pouZivaného Kk vytapéni. Jako hlavni zdroj energie pouZivaného k vytapéni ma v CR 8 %
obydlenych bytd dievo a dfevéné brikety a 3 % obydlenych bytl tepelné cerpadlo. Dievéné
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pelety jsou hlavnim zdrojem energie pouZzivaného k vytapéniu 0,5 % obydlenych byti a solarni
kolektory u 0,03 % obydlenych byt. BohuZzel data k porovnani se SLDB z roku 2011 nejsou
dostupna, ale i z téchto tdaji ze SLDB z roku 2021 je vidét, Ze obnovitelné zdroje energie
pouzivané k vytapéni jsou na vzestupu. Diky rostoucim cendm energiim se ocekava jesté vetsi
rozsifeni téchto alternativnich zdroji do domacnosti. Spotfebu energie v domacnostech 1ze totiz
snizovat pouze dvéma moznymi zpusoby. Prvnim zplisobem je snaha o pokles absolutniho
mnozstvi odebirané energie bez ohledu na snizeny uzivatelsky komfort bydleni. Druhou
moznosti je realizovat vhodné vybrana opatieni, ktera snizi spotfebu energie, aniz by doslo
k poklesu kvality bydleni. Lid¢ usilujici o snizeni energetické naro¢nosti svych domécnosti jsou
obvykle vedeni témito motivy: snizeni vydajl za energie, zvyseni kvality bydleni, ohleduplnost
k Zivotnimu prostfedi a osobni motivace ke zvladnuti problému. Nevyhodou energeticky
uspornych opatteni je, ze vyzaduji vysokou pocatecni investici, ktera se postupné vraci formou
uspor. [4] [48]
energie Zz OZE celkem (GJ) | podil na energii z OZE

biomasa (mimo domacnosti) 54783 418 25,54 %
biomasa (domacnosti) 86 182 159 40,18 %
vodni elektrarny 7717 982 3,60 %
Bioplyn 24 814 602 11,57 %
biologicky rozl. ¢ast TKO 4015912 1,87 %
kapalna biopaliva 15 675 987 7,31 %
tepelna cerpadla 9786 587 4,56 %
solarni termalni systémy 788 597 0,37 %
vétrné elektrarny 2516 699 1,17 %
fotovoltaicke elektrarny 8 233 250 3,84 %
Celkem 214512193 100,00 %

Tabulka 10: Celkova energie z obnovitelnych zdrojii v roce 2020
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [51]

2.4.5 Naklady na bydleni

Néklady na bydleni byvaji pro domécnost jednou z hlavnich polozek ve vydajich
ovlivitujici jeji Zivotni podminky. V téchto vydajich je zahrnuto najemné (v pronajatych
bytech) resp. thrada za uzivani bytu (v bytech v osobnim vlastnictvi a druzstevnich bytech),
platby za dodavky energii (elekttina, plyn, teplo a tepla voda), vodné a stocné, svoz odpadk,
paliva a ostatni sluzby spojené¢ s bydlenim. Naopak nejsou do nich zahrnuty néklady na potizeni
bydleni, ptipadné splatky hypotéky ¢i uvéru na dim ¢i byt ani ndklady na udrzbu ¢i
rekonstrukce. V roce 2021 byly dle CSU primérné mési¢ni naklady na bydleni v Ceské
republice 6 176 K¢, coz piedstavuje 14,4 % z Cistych penéznich ptijml ¢eskych domdacnosti.
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Naklady na bydleni vyjadieny procentualné z Cistych piijmi domacnosti se za poslednich pét
let snizily o 2,7 %, nebot’ pfijmy domacnosti rostly v priméru rychleji nez jejich vydaje za
bydleni. V roce 2021 primérné Cisté rocni penézni ptijmy Cinily 220 106 K¢ na osobu. Vyse
nakladi na bydleni je zavisla na typu bydleni a pravnim divodu uzivani nemovitosti. Z Setieni
Zivotni podminky z roku 2020 vyplyva, Ze pramémé vynalozené naklady na bydleni v RD
Cinily 4 948 kE mésicné a v byt¢ 5494 K¢ mésicné. V RD zije néco pies 40 % ceskych
domacnosti, kterych je celkem necelych 4,5 milionu. V bytech v osobnim vlastnictvi zije téméf

30 % domacnosti a bydleni v ndjmu se tyka zhruba 20 % domécnosti. [44] [61]

Na vy$i mési¢nich nédkladi na bydleni ma vliv také struktura domacnosti. Uplné rodiny
v ngjmu. Pro 14,3 % domadcnosti jsou naklady spojené s bydlenim velkou zatézi, ale i tento
ukazatel ma zlepSujici tendenci. Nejveétsi zatézi trpi netplné domacnosti s jednim dospélym a
zavislymi détmi nebo osoby ve véku 65 let a vice, které ziji samy. DalSim faktorem majicim
vliv na vysi nékladii na bydleni je velikost obce, ve které se domécnost nachazi. Nejvyssi
naklady na bydleni vynakladaly domacnosti v Praze a v krajich, kde prevladal méstsky zptsob
bydleni spojeny s vys§imi naklady. ReSeni dostupnosti bydleni pouze podle podilu vydajt
domadcnosti na bydleni mize byt problematické. Naklady na bydleni totiz nezahrnuji naklady
spojené s dojizd’kou, coz mize vést ke zkreslenym zavérim. [44] [61]

Z nésledujiciho grafu vyplyva, ze nejvyssi primérné néklady na bydleni domacnosti
byly v roce 2021 v Praze 8 643 K¢ (16,8 %) a nejnizsi v Kraji Vysocina 5 049 K¢ (12,0 %).
V Moravskoslezském kraji ndklady na bydleni €inily 6 093 K¢, coz ale predstavovalo 16 %

podil na ptijmech domécnosti.
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Obrazek 7: Prumerné mésicni naklady na bydleni domdcnosti podle krajii v roce 2021
Zdroj: [57]
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Struktura nakladi na bydleni v domacnostech se lisi v jednotlivych krajich. V Ceské
republice domécnost zaplati v priméru 26 % za najemné ¢i uhradu za uzivani bytu, dale za
elekttinu 27,3 %, za plyn z dalkového zdroje 14,2 %, za teplo a teplou vodu 10,3 %, za vodné
a stoné 10,2 %, ostatni sluzby 7,6 % a tuha a tekutd paliva 4,5 % z celkovych nakladi na
bydleni. Nejvice za ndjemné zaplati v Praze (37,4 %), za elekttinu v Kraji Vysoc¢ina (33,7 %),
za plyn v Jihomoravském kraji (21,3 %) a za vodné a stocné v Libereckém kraji (10,8 %)
z Cistych penéZnich piijmt domécnosti. [57]

V roce 2021 dle Eurostatu ma Ceska republika néklady na bydleni v disponibilnim
ptijmu 19,3 %, primér Evropské unie (27) je 18,9 %. CR patii mezi staty, které maji pomé&rng
vysoké naklady na bydleni vii¢i disponibilnimu pfijmu. Vyssi ndklady na bydleni ma naptiklad

Dénsko, Némecko, Recko, Svédsko, Bulharsko &i Holandsko. [62]

Struktura nakladi na bydleni v ¢eskych domacnostech

7.6% “
= ngjemné, uhrada za uzivani bytu 26,0%
= elektiina 10,2%
= plyn z dalkového zdroje
= teplo a tepla voda
= vodné a stocné 10,3%
= ostatni sluzby

= tuh4 a tekuta paliva

14,2% 27,3%

Graf 12: Struktura nakladii na bydleni v ceskych domacnostech v roce 2021
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [57]
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2.5 Postaveni architekta v Ceské republice

2.5.1 Porovnani stavebnich inZenyru a architekti

V této podkapitole bych chtéla vysvétlit jaky je hlavni rozdil mezi dvéma profesemi,
které spolu velmi tuzce spolupracuji a bez kterych by zadna stavba nemohla vzniknout, protoze
obcas se setkavam se zdménou téchto profesi. Témi profesemi jsou stavebni inZzenyr a architekt.
Stava se ¢im dal Castéji, ze oblast plisobeni architekta a stavebniho inzenyra se prekryva. Kazdy
uplny stavebni tym u velkych stavebnich projekti se sklada alesponi z jednoho architekta a
jednoho ¢i vice stavebnich inzenyrd. Zapojenim architekta i stavebniho inzenyra do projektu
vznikaji velmi ¢asto kvalitni a nad¢asova dila. BohuZel miiZze v praxi dochazet k soupefeni mezi
stavebnimi inzenyry a architekty. U rodinnych domua je bézné, Ze névrh 1 stavebni Cast

projektuje jeden architekt ¢i jeden stavebni inzenyr.

Architekt je clovek, ktery ma titul Ing. arch. (inZenyr architekt) nebo MgA. (magistr
umeéni). Architekt se zabyva predevsim formovanim konceptu v pocatecni fazi projektu, kde se
promysli zasazeni stavby do krajiny ¢1 méstského prostoru, osazeni stavby na daném pozemku
a orientace k svétovym stranam, navaznosti stavby na okoli ¢i hmotové uspofddani stavby
s ohledem na regulativy v daném tizemi. Po vytvofeni hmotového uspofadéani stavby architekt
vymysli dispozi¢ni uspotadani stavby, jeji funkénost a zabyva se estetickou strankou dané
stavby. Také fesi pouziti jednotlivych materiali, povrchi, barev a struktur. Musi byt schopen
dam navrhnout tak, aby spliioval pozadavky klienta a klient se v dom¢ citil pfijemné. Architekt
musi byt schopen skloubit jednotlivé faktory (svételné, konstrukeni, klimatické, technologické,
ekonomické, prostorové, socidlni ¢i programové) a vytvaret vztahy mezi vSemi soucastmi
budovy. Po dokon¢eni tohoto procesu, ktery se nazyva architektonicka studie, architekt nadale
spolupracuje na dalSich fazich projektu. Dohlizi pfedevSim na to, aby se dodrZela na miru
vytvorena podoba stavby (i pfimo na stavb¢) a spolupracuje se stavebnimi inZenyry a dalSimi
odborniky, ktefi se podileji na zpracovani projektové dokumentace i na samotném provedeni

stavby. Architekt je vice kreativni a umélecky zaloZeny.

Architekt si mize zazadat o registraci Ceskou komorou architekti (CKA) jako
autorizovany architekt. Dle zadkona ¢. 360/1992 Sb. lze autorizaci ud¢lit cloveku, ktery ziskal
pozadované vzdélani a splnil pozadovanou praxi. Od dosazeného vzdélani se odviji doba
odborné praxe, pro Clovéka s magisterskym titulem v oblasti architektury je pozadovana
odbornd praxe tifi roky pro autorizaci v oborech architektura, tzemni planovani nebo

krajinarska architektura, pro absolventa jiné¢ho ptibuzného vzdélani je pozadovana odborna
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praxe pét let. Pro ziskani autorizace je potieba slozit autorizacni zkouSku z pravnich a

oborovych znalosti. Autoriza¢ni zkouska ovefuje odborné znalosti, védomosti, dovednosti a

schopnosti opraviiyjici k samostatnému vykonu povoldni na uzemi Ceské republiky.

Autorizovany architekt je opravnén v rozsahu oboru, popiipadé specializace (architektura,

uzemni planovani ¢i krajinai'ska architektura) pro kterou mu byla ud¢lala autorizace, vykonavat

tyto vybrané a dalsi odborné ¢innosti:

vypracovavat izemné planovaci dokumentaci véetné izemné planovacich podkladu,
vypracovavat dokumentaci pro vydani uzemniho rozhodnuti a projektovou
dokumentaci staveb s vyjimkou staveb inzenyrskych,

vypracovavat projektovou dokumentaci zahradnich a krajindiskych uprav vcetné
uzemné€ planovacich podkladl a pfislusnych ¢asti izemné planovaci dokumentace a
dokumentaci pro vydani izemniho rozhodnuti zahradnich a krajinarskych tprav,
podilet se na vypracovani projektové dokumentace inZenyrskych staveb, vypracované
autorizovanym inZenyrem, a to zejména v piipad¢ staveb, které jsou zvlastnim
predpisem, Uzemnim planem nebo rozhodnutim piislusného organu wzemniho
planovani oznaCeny za architektonicky nebo urbanisticky vyznamné,

provadeét stavebné architektonické nebo urbanistické prizkumy,

vydavat odborné stanoviska, zpracovavat dokumentaci a posudky pro dil¢i hodnoceni
vlivu staveb na zivotni prostredi, a to 1 pro ucely fizeni pfed statnimi organy,
vypracovavat projektovou dokumentaci interiéru staveb,

provadét autorsky nebo technicky dozor nad realizaci stavby,

vést realizaci jednoduché stavby,

provadét geodetickd méfeni pro projektovou cCinnost a vytyCovaci prace, pokud
zvlastni predpis nestanovi jinak,

zastupovat stavebnika, popf. navrhovatele na podkladé zmocnéni pii tzemni,
stavebnim nebo kolauda¢nim fizeni,

vykonavat v organech statni spravy odborné funkce na useku uzemniho planovani

nebo stavebniho fadu, pokud zvlastni pfedpis nestanova jinak. [68]

Ceska komora architektll byla zfizena zakonem ¢&. 360/1992 Sb. vroce 1992. Nese

odpovédnost za profesionalni, odborny a eticky vykon profese architektti v CR a za jejich

integraci do evropskych a jinych profesnich struktur. Sdruzuje vS§echny autorizované architekty,

jakoZz 1 autorizované urbanisty a autorizované krajinaiské architekty. Provadi disciplinarni
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dohled nad fadnym vykonem povolani véetné piipadného disciplinarniho fizeni. CKA udéluje
autorizace architektim z CR, ale taky jejich autorizace odnima ¢&i pozastavuje. Smyslem CKA
je sluzba profesi, architekttim, jejich klientim a vefejnosti. CKA se snaZi branit zbyte¢nému a
nepodloZzenému omezovani prav kohokoli z G¢astniku trhu, prosazuje korektni poméry na trhu
s architektonickymi sluzbami a také se spolupodili na pojistovani architektti. CKA se také snazi
o kvalitni a regulérni podminky architektonickych soutézi, spolupodili se na piipravé
soutéznich podminek, jmenovani soutéznich porot a také dohlizi na regulérnost vyhlaSovanych
soutézi a zadavacich fizeni. Spolupracuje s vladou Ceské republiky a podili se na piipravé
nékterych obecné zavaznych piedpist. K datu 31.3.2022 eviduje CKA celkem 4173

autorizovanych architekttl. Ceska komora architektd sidli v Josefské ulici na Praze 1. [69]

Stavebni inZenyr je Clovek s titulem Ing. z fakulty stavebni. Pod timto terminem se
ukryvaji odbornici naptiklad na materidlové inzenyrstvi, konstrukce a dopravni stavby, vodni
hospodafstvi a vodni stavby, pozarni bezpecnost staveb, pozemni stavby, inzenyrstvi zivotniho
prostfedi a geodézii. Nejvice odbornikll je na pozemni stavby. Stavebni inzenyr se specializaci
na pozemni stavby rozumi samotnym konstrukcim i materidlim a jejich vlastnostem. Dokaze
navrhovat konstruk¢éni prvky (jejich nosnost, dimenze, skladby ¢i navaznosti), optimalizovat a
kombinovat je 1 posuzovat statické ¢i tepelné vlastnosti. Stara se o to, aby stavba splnovala
vSechny technické pozadavky vyplyvajici ze zadani a v§eobecné platnych norem. Zpracovava
spolecné s architektem nebo na zdklad¢é architektonické studie projektovou dokumentaci
potiebnou pro stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby a ndsledné pro provedeni stavby. Dohlizi
na stavbé na soulad s projektovou dokumentaci a také zodpovida za kvalitu realizace. Stavebni

inzenyr je vice technicky zaméteny.

Stavebni inZenyr si miZe zazadat o registraci Ceskou komorou autorizovanych
inZenyra a techniki (CKAIT) jako autorizovany inZenyr. Dle zakona ¢&. 360/1992 Sb. lze
autorizaci udélit ¢lovéku, ktery ziskal pozadované vzdélani a splnil pozadovanou praxi. Od
dosazeného vzd¢lani se odviji doba odborné praxe, pro ¢lovéka s bakalatskym titulem z oblasti
pozemni stavby, dopravni stavby, stavby vodniho hospodéistvi a krajinného inZenyrstvi, mosty
a inzenyrské konstrukce, technologicka zatizeni staveb, technika prostfedi staveb, statika a
dynamika staveb, méstské inzenyrstvi, geotechnika, pozarni bezpecnost staveb, stavby pro
plnéni funkce lesa nebo pro absolventa jiného ptibuzného vzdélani je pozadovana odborna
praxe pét let. Pro absolventa magisterského studijniho programu je pozadovéana odborna praxe
tii roky. Pro ziskani autorizace je potfeba slozit autorizacni zkousku z pravnich a oborovych

znalosti. Autorizacni zkouSka ovéfuje odborné znalosti, védomosti, dovednosti a schopnosti
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opraviujici k samostatnému vykonu povolani na izemi Ceské republiky. Autorizovany inzenyr

je v rozsahu oboru, popiipad¢ specializace, pro kterou mu byla udélena autorizace, opravnén

vykonévat tyto vybrané a dal$i odborné ¢innosti:

vypracovavat dokumentaci pro vydani tUzemniho rozhodnuti a projektovou
dokumentaci staveb s vyjimkou téch pozemnich staveb, které jsou zvlaStnim
predpisem, izemnim pladnem nebo rozhodnutim organu tzemniho planovani oznaceny
za architektonicky nebo urbanisticky vyznamné; tato vyjimka se nedotyka uzavirani
zévazkovych vztahli podle obecnych pravnich predpisi,

podilet se na vypracovani projektové dokumentace pozemnich staveb, které jsou
zvlastnim predpisem, iIzemnim planem nebo rozhodnutim organu izemniho planovani
oznaceny za architektonicky nebo urbanisticky vyznamné a které jsou vypracovavané
autorizovanym architektem,

vypracovavat uzemn¢ planovaci podklady a ptislusné casti tizemné planovaci
dokumentace,

provadét statické a dynamické vypocty staveb,

provadét stavebné technické nebo inzenyrské prazkumy,

provadét zkouSeni a diagnostiku staveb, pokud zvlastni predpis nestanovi jinak,
vydéavat odborna stanoviska, zpracovavat dokumentaci a posudky, pro dil¢i hodnoceni
vlivu staven na Zivotni prostfedi, a to o pro ucely fizeni pfed statnimi organy,

vést realizaci stavby,

provadét geodetickd méfeni pro projektovou cCinnost a vytyCovaci prace, pokud
zvlastni predpisy nestanovi jinak,

provadét autorsky nebo technicky dozor nad realizaci stavby,

zastupovat stavebnika, popf. navrhovatele na podkladé zmocnéni pfi Gzemnim,
stavebnim nebo kolauda¢nim fizenti,

vykonavat v organech statni spravy odborné funkce na useku stavebniho fadu nebo

uzemniho planovani, pokud zvlastni pfedpis nestanovi jinak. [68]

Ceska komora autorizovanych inZzenyrt a technikli ¢innych ve vystavbé byla zfizena

zdkonem ¢&. 360/1992 Sb. vroce 1992. CKAIT eviduje vice nez 32 000 autorizovanych

inzenyri a technikd. Tato organizace sdruzuje autorizované inzenyry, autorizované techniky a

autorizované stavitele. Sidlo kancelaie CKAIT je v Sokolské ulici na Praze 2. CKAIT jedna a

spolupracuje s vladou pii zpracovani legislativnich Uprav, tykajicich se stavebnictvi a pii
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novelizaci ptedpist. Ceskd komora autorizovanych inZenyri a technikdi spolupracuje
v koncepcnich otdzkach izemniho planovani, projektovani a realizace staveb a pfi soutézich na
zadavani zakazek hrazenych z vefejnych prostfedkii, pokud je pfisluSnym organem ke
spolupraci vyzvana. Také nabizi zivnostenskym uUfadim konzultace k upfesnovani
kvalifikacnich predpokladii pro Cinnosti, které nejsou piesné¢ specifikovany soucasnymi
pravnimi tpravami. CKAIT o&ekava, ze dojde k oboustranné informaci o arovni profesniho
pfistupu autorizovanych osob v zajmu stavebni kultury, bezpecnosti a efektivnosti staveb.
CKAIT provadi disciplinarni dohled nad fadnym vykonem povolani véetné piipadného
disciplinarniho fizeni. Ceska komora autorizovanych inzenyrti a techniki udéluje autorizace
inzenyriim, technikiim a stavitelim z Ceské republiky, ale taky jejich autorizace odnima &i
pozastavuje. ZajiStuje zakladni pojisténi profesni odpovédnosti vSem autorizovanym

osobam. [70] [71]

Také se 1ze setkat s nazvem profese projektant. Projektant je laickou vefejnosti viniman
jako osoba, ktera zatidi vSe potifebné k ziskani stavebniho povoleni a realizaci. Zvladne tedy
nakreslit navrh domu i projektovou dokumentaci a posoudi veSkeré konstrukce. Jednoduse
feCeno dokaze =zastat praci architekta, stavebniho inzenyra i statika. Dle stavebniho
zékona ¢. 183/2006 Sb. muze byt projektantem autorizovany architekt, autorizovany inzenyr

nebo autorizovany technik.

2.5.2 Pocet architekti a jejich uplatnéni

Rozhodla jsem se do této diplomové prace zaradit i analyzu poctu architektl
z jednotlivych fakult, protoze sama jsem ziskala bakalafsky titul z oboru architektura a
stavitelstvi na fakulté stavebni CVUT a vim, Ze prosadit se jako kvalitni architekt neni viibec
jednoduché 1 diky tomu, ze existuje velmi vysoka konkurence. Také bych v této podkapitole
chtéla poukazat na téZkou situaci zacinajicich, mladych architektd, ktera souvisi i s jejich

mnozstvim a diky které nékteti zméni svoji vysnénou a tézce ,,vydienou* profesi.

Po ziskani bakalédfského titulu jsem nastoupila 1 na navazujici magistersky obor
Architektura a stavitelstvi se zaméfenim na urbanismus, ktery jsem po prvnim roce ukoncila a
ptesla jsem na navazujici magistersky obor Stavebni management. Hlavnim diivodem zmény
navazujiciho magisterského studia byla obsahovd naplii tohoto studia. Na navazujicim
magisterském oboru Architektura a stavitelstvi jsme dale prohlubovali znalosti, které jsme

ziskali na bakalatrském studiu. B€hem studii na vysoké skole se zac¢ne ¢lovek profilovat a zacina
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ziskavat predstavu, jakou piesnou népln by mélo mit jeho budouci zaméstnani po dokonceni
Skoly. V prvnim ro¢niku navazujiciho magisterského studia mi doslo, Ze m¢ lakaji spiSe malé
projekty, ptfedevs§im rodinnych domil nebo povolovani staveb v ramci inzenyrské ¢innosti, ale
tyto znalosti by mi navazujici magistersky obor architektura a stavitelstvi nerozvinul. Nejvice
jsem postradala dovednost, diky které bych si dokazala spocitat ptiblizné ndklady na stavbu
jakéhokoli objektu (z architektury a stavitelstvi jsme si dokézali spocitat pouze orientacni cenu
stavby podle Ceskych stavebnich standardi a jejich cenovych ukazatelii ve stavebnictvi za
mérnou jednotku dle konstrukéné materialové charakteristiky a funkce dané budovy).
Navazujici magistersky obor Stavebni management mi umoznil rozvinout dovednost
rozpoCtovani a diky tomu jsem mohla UspéSné slozit certifikaéni zkousku z praktického
rozpodtovani v programu KROS, kterou zajist'uje spoleénost URS CZ a.s. Tyto skuteEnosti mi
pomohly k ziskani pracovni pozice ve firmé OTIS a.s., kde mam na starost inzenyrskou ¢innost.
Myslim, ze by se do studijniho planu architekti mélo zaradit vice ekonomickych predméti,
které by se zaméfily mimo jiné i na rozsifeni podnikatelskych dovednosti. Nedochazelo by
k situacim, kdy architekt navrhne dechberouci stavbu, kterd se nikdy nezrealizuje, nebot’ se jeji
pofizovaci naklady pohybuji v absurdnich castkdch. Zpétné hodnotim zménu svého
navazujiciho magisterského studia pozitivné, protoze se mi diky vSestrannému vzdélani
otevielo vice pracovnich moznosti a ziskala jsem 1 jiny ndhled na vystavbu nez jen z pozice

architekta.

Mam ted’ mnoho piatel mezi Cerstvymi absolventy s titulem Ing. arch., ktefi navazujici
magistersky obor Architektura a stavitelstvi na fakulté stavebni CVUT uspé&iné dokonéili, proto
mohu objektivné posoudit situaci mladych, zacinajicich architekti s minimalni praxi, kterou
ziskali jediné formou brigad pfi studiu. Hlavni nepiijemnosti, se kterou se mladi, za¢inajici
architekti uchazejici se o své prvni zaméstnani na hlavni pracovni pomér nebo na Zivnostensky
list potykayji, je neadekvatni finan¢ni ohodnoceni, na které¢ ma jesté vliv pohlavi (Zeny maji nizsi
pfijmy neZ muZi na stejné pracovni pozici). Z vlastni zkuSenosti vim, ze studium architektury
je velmi naroéné a &lovék tomu musi ob&tovat opravdu veskery sviij volny &as. Clovek tedy po
dokonceni toho studia doufa v pifiméfené financni ohodnoceni, ale mnohdy je nastupni plat
architektii niz8i nez plat prodavacek v supermarketu. Mladi architekti mnohdy obé&tuji vysokou
mzdu, protoze chtéji vytvaret smysluplné prostredi a podilet na skvélych projektech, které si
pfidaji do svého portfolia, ¢i nabyt nové zkuSenosti, které by si mohli zapsat do Zivotopisu.
Bohuzel ani ziskéni autorizace, po tfech letech odborné praxe, architektim neposkytuje

perspektivu blahobytu jako Iékaiim ¢i advokatim. Toto je zplsobeno stietem nabidky
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s poptavkou — poptavka po architektonické préaci je vyrazné nizs$i nez jeji nabidka. Malo
zakazek pro mnoho architektl (viz tabulka €. 11) se tudiz promitd do nizS§ich honoratri za

zakazky a cenové boje mezi ateliéry, ale také do vySe mezd pro jejich pracovniky.

2018/2019 2020/2021
Fakulta architektury CVUT 199 178
Fakulta stavebni CVUT 130 90
Fakulta architektury VUT 63 64
Fakulta stavebni VUT 47 39
UMPRUM 20 12
Fakulta umeni a architektury TUL 20 12
AVU 9 1
ARCHIP 3 7
Fakulta stavebni VSB — TUO 20 15
Celkem 511 418

Tabulka 11: Pocet absolventu navazujicich magisterskych a magisterskych studijnich programi
v oblasti architektury (nikoli v uméni) v Ceské republice v akademickém roce 2018/2019 a 2020/2021

Zdroj: vlastni zpracovani s Cerpanim ze zdroji z internetu [76], [77], [78], [79] a z e-mailové
korespondence

Vycet vsech zdrojit neni uveden v plné $ivi s ohledem na skutecnost, Ze udaje nejsou zdkladem pro vystup
z diplomové prdce, ale jen podkladovym materialem pro uceleni kontextu prdace.

2.5.2.1 Typové a individualni projekty

Na malo zakéazek pro architekty ma také vliv struktura vystavby. V roce 2021 byla vice
nez polovina dokoncenych byt v rodinnych domech, na jejichZ projekt neni nutno si najimat
architekta. Projekt rodinného domu zvladne jakykoli stavebni inzenyr, navic podstatna ¢ast
zéjemcl o stavbu rodinného domu si kupuje typové projekty rodinnych domi, které stoji

podstatné méné pen¢z.

U typového projektu musime pocitat s cenou od 50 000 K¢ zhruba do 80 000 K¢&, cena
se lisi podle mnozstvi individudlnich tprav, které klient pozaduje. Individuélni upravy jdou
také provadét pouze v omezené mite. Typovych projekti domti dnes existuje nekolik tisic,
nabidka je velmi pestra a zahrnuje domy od téch nejmensich az po rozsahlé, patrové vily.
Aktudlni stavebni trendy ovliviiuji navrhy typovych projekti. Nékteré firmy dnes dokonce
nabizeji stavby projektované pro pamatkové chranéné lokality. Dnes existuji katalogy typovych
domu tistené i internetové a vétSinou uvadi vSechny podstatné tidaje (zastavéna plocha, uzitna
plocha, sklon stfechy, vyska hiebene, dispozice, cenu typového projektu bez individualnich
uprav a cenu orientacni bez DPH za ur€ité konstruk¢ni feSeni, pfipadn€ cenu stavby na klic).

Soucasti téchto katalogt je také pidorys domu s uzitnou plochou jednotlivych mistnosti. Diky

57



jednotlivym pohlediim a vizualizacim typového domu ziské klient okamzité pfedstavu o svém
budoucim domé&. Typové domy jsou €asto nabizeny v podob¢ vzorovych domd, tudiz je mozné
vybrané dispozi¢ni feSeni navstivit a ovéfit si prostorovy koncept. Typovy projekt obsahuje
vSechny podstatné ptilohy k zadosti o vydani stavebniho povoleni ¢i k ohldsce, projektovou
dokumentaci, ktera diky svému detailnimu vypracovani slouzi zaroven jako projekt realizacni,
technické zpravy, podrobny rozpis materidli, podrobny polozkovy rozpocet a vykaz vymeér.
Vyhodou typového projektu je nizsi pofizovaci cena a kratka doba dodani. Také je doptedu
znama presna kalkulace, a tedy 1 pfesny finalni polozkovy rozpocet. Myslim si, ze také mezi
vyhody by se mohla fadit skute¢nost, Ze typové domy jsou vhodné pro klienty, ktefi nemaji
konkrétni ptedstavu o svém budoucim dome. Nevyhodou typového projektu je, ze klient nebude
mit dim na miru a také, ze uz takovy projekt mnoho klientt koupilo, a tudiz nebude originalni.
Pti vybéru typového projektu je tteba si dat pozor, zda se d4 umistit na stavebniktiv konkrétni

pozemek, at’ uz z hlediska orientace, velikosti ¢i sklonu pozemku.

Individudlni projekt rodinného domu ma velkou vyhodu, Ze je navrzen na miru
danému klientovi a je unikatni. Jednd se o realizaci investorovych ptedstav, které architekt
pievede a zkoordinuje do podoby jedine¢ného dila. Individualni projekt respektuje moznosti
vyuziti pozemku s piihlédnutim k vyhledim, sousediim, stinim ¢i slunci. V navrhu od
architekta je zohlednén klientliv denni rezim, konicky a celkovy zptisob zivota. Vysledkem je
diim vyzartujici pfijemnou a klidnou atmosféru. Cena individudlni projektu rodinného domu se
muze lisit, vliv na cenu bude mit i renomé konkrétniho architekta, ale pohybuje se v fadech sta
tisicti korun. V Ceské republice si lidé piili§ ¢asto nenajimaji architekta na projekt rodinného
domu, ale to se zacind ménit a lidé zacinaji chapat, jakd je pfidana hodnota architektonického
navrhu vypracované¢ho na miru na konkrétni pozemek. Nevyhodou individudlniho projektu je

vys$i cena a delsi Cas potiebny pro vypracovani daného projektu.

Cesti architekti nejsou ve svété piiliS zndmi, proto by se méli vice ucastnit soutézi a

timto se zviditelnit a dostat se do povédomi i ve svéte.
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3. Prakticka cCast

3.1 Rozhodovaci procesy stavebnika v predinvesti¢ni a investi¢ni
fazi

Pokud se stavebnik rozhodne pro vystavbu rodinného domu je potieba, aby si pred
zapocetim prvniho kroku vedouciho k realizaci RD, uvédomil, jaké vSechny faktory ovliviiuji
tuto vystavbu. Tato diplomova prace je k tomu velmi i¢elnym nastrojem. Usp&$né zrealizovana
vystavba RD je vysledkem kompromisti vzhledem k témto faktorim. Jednotlivé faktory jsou
vyznaceny v piilozené myslenkové mapé¢ a podrobnéji rozebrany v této diplomové praci. Kazdy

pozemek bude ovliviiovat n€kolik faktorti zminénych v myslenkové mapé.

Predinvesti¢ni faze je Casové obdobi, které zacina prvotnimi mysSlenkami o investici
do realizace stavby az po rozhodnuti, zda se projekt bude realizovat ¢i nikoli. Smyslem
predinvesti¢ni faze je definovat ucel a cile projektu, strategii postupu a zpracovat potiebnou
dokumentaci. Tato faze zahrnuje predev§im sbér informaci, jejich analyzu a vyhodnoceni.
V této fazi si investor odpovidd na otazky ,,co*, ,proc*, ,kde“, ,kdy*“ a ,za kolik*. Také
stanovuje kvalitativni standard a sestavuje orientacni stavebni program (architektonicka studie).
Na zaklad¢ stavebniho programu se provadi odhad potizovacich naklada stavby. Investor také
vybira lokalitu a vhodny stavebni pozemek. Na zéklad¢ odhadu pofizovacich ndklada stavby je
mozno rozhodovat o zplisobu financovani. V ptedinvesti¢ni fazi se zpracovava studie stavby a
dokumentace pro izemni rozhodnuti. Tato faze kon¢i vydanim tizemniho rozhodnuti o umisténi

stavby. [22]

Investi¢ni faze se déli na etapu investicni a realizacni pfipravy a na etapu realizace.
Etapa investi¢ni a realiza¢ni pripravy je Casové obdobi zacinajici rozhodnutim o realizaci
vystavbového projektu a koncici zpracovanim dalSich stupniii projektové dokumentace stavby.
V této fazi se zpiresnuji otazky ,,jak*, ,kdy*, a ,,za kolik* se bude projekt realizovat a ,.kdo* jej
bude realizovat. Cilem této etapy je vybrat vhodnou projekéni kancelét ke zpracovani piislusné
projektové dokumentaci stavby, ziskat stavebni povoleni, zajistit fizeni inzenyrské Cinnosti,
vybrat nejvhodnéjsiho dodavatele stavby a umoznit zahdjeni realizace stavby. V této etap¢ se
uzaviraji smlouvy na zpracovani projektové dokumentace, zajiSténi realizace, zajiSténi
financovani, zajiSténi organizace a fizeni projektu vystavby. V této etapé se zpracovava
kontrolni rozpocet stavby vypracovany projektantem pro investora, PD pro stavebni povoleni,
PD pro zadani stavby a také dokumentace pro provedeni stavby. Tato etapa konci vydanim

stavebniho povoleni pfipadné souhlasem s ohlaSenou stavbou. [22]
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Etapa realizace je Casové obdobi zacinajici predanim stavenisté investorem dodavateli
a koncici uvedenim stavby do uzivani. V této fazi investor po vystavbé domu piebird stavebni
dilo vcetné stavebniho deniku a dalSich ptiloh. Po tomto aktu nasleduje odstranéni vad a
nedodélkt stavebniho dila v pfedem stanovené lhuté. V této fazi se zpracovava dokumentace
skutecného provedeni stavby a probiha finan¢ni vypotadani mezi investorem a dodavatelem
stavby. Smyslem této etapy je stavbu provést podle uzavienych smluv za stanovenou cenu, ve

stanoveném cas, jakosti a pievzit ji plné¢ funk¢ni a ziskat kolaudacni souhlas. [22]

3.1.1 Stavebni program

Pted vybérem typového projektu ¢i pied oslovenim architekta by si mél investor ujasnit
zékladni uzivatelské pozadavky. Zakladni uzivatelské poZzadavky zahrnuji pocet obytnych
mistnosti, jejich orientaéni plochu, a v ramci toho mit jasno o zakladnich vazbach mezi
jednotlivymi zénami bytu. Déle je potieba, aby si stavebnik ujasnil, kolik bude potiebovat
pokoju, koupelen, WC, Saten a kde by mély byt situovany. Dalsim dilezitym rozhodnutim
investora by mélo byt, zda bude diim jednopodlazni, jednopodlazni s obytnym podkrovim nebo
dvoupodlazni a zda bude podsklepeny. Stavebnik by m¢él také premyslet nad moznostmi
vybaveni domu technickymi prostory (mistnost na technologické vybaveni domu — zdroj pro
vytapéni €i ohfev teplé vody, dilna, pradelna, uklidova mistnost, sklad apod.). Také by investor
m¢l védét, zda bude chtit garaz nebo mu bude stacit ptistiesek a také pro kolik aut. V zavislosti
na provozu a zvyklostech investorovi rodiny je potfeba zvazit, zda je potieba pracovna a pokoj
pro hosty. Pro zpiijemnéni Zivota ma moznost stavebnik vybavit diim saunou, bazénem, krbem,

terasou, posilovnou apod. Investor by mél mit pfedstavu nejen o interiéru, ale 1 o exteriéru. [88]

Stavebnik by se mél zamyslet, zda by dim mél byt jednogenera¢ni nebo
vicegeneracni. Vicegeneracni bydleni znamend, Ze v ptipad¢ potieby lze stavebni Upravou
v malém rozsahu rozdélit dim na dva samostatné byty. Do navrhu domu je také vhodné zanést
moznost variabilniho ¢lenéni dispozice pro pifipad zadsadnich zmén v rodin€. Velmi podstatné
je, aby dim byl trvale udrzitelny (ptatelsky k zivotnimi prostiedi), energeticky usporny a
dokazal se pruzné¢ piizpusobovat potfebam svych obyvatel. Stimto velmi souvisi vybér

konstrukéniho systému, materidlu pro hrubé konstrukce, obvodovy plast’ a okenni vyplné.

DalSim aspektem, ktery stavebnik musi rozhodnout je vzhled domu. V této kategorii
uvah jde spise o tvar, Clenitost, podobu stfechu, ¢lenéni a velikost oken, barevné 1 materidlové

feSeni fasady. Tyto kategorie by se mély feSit s ohledem na okoli, ve kterém investor planuje
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zah4jit vystavbu svého rodinného domu. Tyto aspekty domu byvaji formulovany v uzemnim
rozhodnuti, 1zemnim planu pro konkrétni lokalitu a v obecné zavaznych ptedpisech. Piislusny
stavebni ufad ¢i urfad tizemniho planovani je stavebnikovi povinen pfedlozit pozadavky, které
je nutné respektovat. Nejcastéji se jedna o prabéh hrani¢ni Cary, odstupy od hranic pozemku,
tvar stfechy, vysku fimsy, vysku hiebene stiechy, zastavitelnost pozemku, umisténi garaze ci

podobu oploceni. [88]

3.1.2 Vybér a koupé pozemku

Provoz, zvyklosti, Zivotni styl rodiny investora a také pozadavky na rodinny diim, které
si investor formuloval v rdmci stavebniho programu, maji zasadni vliv na vybér vhodného
pozemku. Investor by si pii vybéru pozemku mél nejdiive ujasnit urcité aspekty ohledné
lokality, ve které se méa pozemek nachazet. Muze to byt naptiklad rozhodnuti mezi bydlenim
ve mésté ¢i na venkove, zakladni obCanské vybavenost v okoli, vzdalenost od mista pracoviste,
dostupnost vefejnou dopravou, priroda a dostupné aktivity v okoli, ale také mira soukromi —
samota, rozvolnéna zastavba ¢i pfiméstsky satelit. Investor by mél myslet 1 na to, Ze jeho
bydleni mohou ovlivnit i vzdalenéjsi stavby (dalnice, silnice, letisté, tovarna a zemédé€lska
produkce). Vhodné je také oslovit mistni obyvatele a zeptat se na spokojenost s zitim v daném
prostiedi. Stavebnik tak pfedejde moznym problémlm, které by jinak zjistil tfeba az po koupi

nemovitosti ¢i nastéhovani do svého vysnéného domu (sousedské spory apod.).

Po zptesnéni podoby lokality, ve které se ma pozemek nachazet ptichazi na fadu vybér
pozemku. Moznosti, kde hledat nabidku pozemkii je dnes vice. Nejvice uzivanou moznosti je
vyhledévani ptes internetové stranky realitnich kancelati (RE/MAX, M&M reality, MAXIMA
REALITY, Century21 apod.) nebo pifimo jejich osobni navstiveni. Vyhodou koup¢ pozemku
pies realitni kancelar je moznost vyuziti jejich pravnika ¢i notaie nebo hypotecniho specialisty.
Také RK dle stanovenych pozadavki investora ptredlozi nékolik moZnosti s potfebnymi
informacemi pro UspéSnou stavbu RD (zasitovani pozemku, provéieni vlastnickych vztaha
apod.). Nevyhodou koup¢ pozemku pies realitni kancelar je provize, ktera se pohybuje v fadech
jednotek procent z celkové kupni ceny pozemku. Druhou nejvyuzivanéjsi moznosti hledani
pozemku jsou realitni weby (Sreality.cz, Reality Idnes.cz apod.). Tyto weby shromazd'uji
inzeraty na prodej pozemkil z webt realitnich kancelaii a také zde najdete inzeraty nabizené
lidmi, ktefi chtéji pozemek prodat bez RK. Dale lze hledat nabidku prodeje pozemkii na

socialnich sitich (v zamétenych skupinach na inzerci nemovitosti) nebo lze také ptimo oslovit
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starostu obce, ve které chcete bydlet, a zeptat se na stavajici volné pozemky. Starosta by jisté

m¢él védét také to, zda obec neplanuje v izemnim planu nové stavebni pozemky.

Volné pozemky se nachéazeji bud’ uvniti ¢i na okrajich mést a obci nebo jsou soucasti
vznikajicich realitnich a developerskych projekti. Pozemky vramci realitnich a
developerskych projekti maji tu nevyhodu, ze v dobé koupé pozemku nejsou znamy zaméry
ptipadnych budoucich sousedi. Casto developer nabizi vyobrazeni zastavitelnosti (vzhled
domu), ale to je ureno hlavné pro jednani s titady. Obvykle developer u téchto pozemki nabizi
zajisténi vystavby typového projektu na kli¢, mize byt také na vystavbu typového rodinného
domu jiz vydané stavebni povoleni a investor miize rovnou zacit stavét. Samoziejme si ale na
pozemku miiZe investor postavit i RD dle svych piedstav, ale musi splilovat regulativy vydané
na dané uzemi. Tyto pozemky jsou vétSinou vybavené sit€émi a piijezdovymi komunikacemi

(nutno vzdy ovéftit). [88]

Pti vybéru pozemku je potieba posuzovat rozmérové parametry z hlediska celkové
plochy (pro RD izolovany se doporu¢uje 800 — 1 000 m?) i poméru stran (idealni obdélnikovy
tvar s pomérem stran 2:3), které umozni zachovani odstupovych vzdalenosti. Vzdalenost mezi
RD musi byt minimalné 7 m a jejich vzdalenost od spole¢nych hranic pozemkli nesmi byt mensi
nez 2 m. Vzdalenost mezi rodinnymi domy lze dle zékona ¢. 501/2006 Sb. snizit na 4 m, ale
nesmi byt v Zadné z protilehlych stén okna do obytnych mistnosti. Vzdélenost stavby garaze a
dalSich staveb od spolecnych hranic pozemku nesmi byt mensi nez 2 m. Také je potieba
posoudit orientaci pozemku vii€i svétovym stranam, a to jak z hlediska pfistupu na pozemek,
tak 1 svazitosti. Tyto parametry maji zdsadni vliv na umisténi stavby na pozemku, feSeni

venkovnich ploch i na dispozi¢ni feSeni rodinného domu.

Uzemné planovaci dokumentace se zpracovava ve formé zasad tizemniho rozvoje
(zpracovava se pro tizemi celého kraje), izemniho planu nebo regulaéniho planu. Uzemni plan
se vypracovava pro celé mésto ¢i obec a stanovuje zdkladni koncepci rozvoje izemi obce a
koncepci vefejné infrastruktury, vymezuje zastavénda Uzemi, zastavitelné plochy, plochy
ptestavby, plochy pro vetejné prospesné stavby a stanovi podminky pro jejich vyuziti. VEétSinou
zahrnuje oznaceni pfislusné zony kodem, ktery odkazuje na odpovidajici pasaz v textové ¢asti,
ktera vymezuje zastavovaci podminky. Stavebnik by si uzemni plan (grafickou i textovou cast),
mél peclivé prostudovat pied samotnou koupi pozemku. Zajemce zde najde informaci, zda UP
umoziiuje na daném pozemku stavét RD nebo co muze byt v budoucnu postaveno na
sousednich pozemcich. Zjednodusené¢ feceno izemni plan urcuje vyuziti izemi a uspofadani

pozemkovych ploch v obci. Regulaéni plan se vydava pro mensi Gizemi a ve vetsi podrobnosti
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nez uzemni plan. Také stanovuje podrobné podminky pro vyuziti pozemki, pro umisténi a
prostorové uspotradani staveb a pro ochranu hodnot a charakteru izemi. Jak jiz bylo zminéno,
tak uzemni nebo regulacni plan mize urCovat regulativy ohledn¢ vzhledu stavby, kterad ma na
daném pozemku stat. Dale mlize urCovat i procentudlni zastavénost daného pozemku, obvykle
se doporu¢uje zhruba 15 — 25 %, maximaln& 30 %. Uzemni plany ma vétsina obci (jsou vétsinou
dostupné piimo na webovych strankéach obci), regulaéni plany jich mnoho z nich nema. Investor
také musi hlidat, zda se pozemek nenachazi v ochranném ¢i bezpecnostnim pasmu a chranéné
krajinné oblasti. Na pozemku v ochranném pasmu nelze postavit nic, co by do tohoto pasma
n¢jak zasahovalo, vyjimku muze udé€lit pouze ptislusna sprava. Ochranna pasma by méla byt
zobrazena v uzemnim planu dané obce, tyto informace by investorovi méli sdélit také na
ptislusném SU &i ufadé Gizemniho planovani, pod ktery vybrany pozemek spada. Stavebnik méa
moznost vyzadat si od pfislusného stavebniho Gfadu nebo Gfadu uzemniho planovani izemné
planovaci informaci, ktera obsahuje podminky, za jakych lze stavbu na vybraném pozemku

[22]
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Obrazek 9: Navrh funkcni a prostorové regulace pro dané vizemi

Zdroj: viastni zpracovani

Vefejnou infrastrukturou se rozumi dopravni infrastruktura (stavby pozemnich
komunikaci, drah, leti§t' apod.), technickd infrastruktura (zahrnuje vedeni a stavby s nimi
provozné souvisejici zafizeni technického vybaveni, napf. vodovody, kanalizace, Cistirny
odpadnich vod, protipovodnové stavby, trafostanice, energetické vedeni apod.), obCanské
vybaveni (stavby pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, vefejnou spravu apod.) a vetejné prostranstvi ziizované nebo uzivané ve vetejném
zajmu. Pro investora je zasadni existence inZenyrskych siti (elektfina, voda, plyn a kanalizace),
zda jsou ptivedeny k pozemku nebo jeho blizkosti a také zda jsou zkolaudovany. Dulezité je
také zjisténi, zda je mozné piipojeni na jednotlivé sit¢ v pozadované kapacité. Nékteré obce
maji technické mapy na webovych strankéch a v nich je zanesena ptiblizna poloha jednotlivych
siti, pokud tomu tak neni musi stavebnik kontaktovat ptimo spravce jednotlivych siti. Spravce
siti pro danou lokalitu 1ze najit krom¢ obecné pristupnych databazi firem také na stavebnim
ufad€. Investor by si také mél zjistit, jak je to s prijezdovou cestou k pozemku a jejim
napojenim na vetejnou komunikaci. Pokud neni pozemek napojen na vetejnou komunikaci je
potieba zazadat o povoleni, které udé€luje pfislusny silni¢ni spravni ufad. Idealni orientace

piijezdové cesty viici svétovym stranam je ze severu nebo z vychodu. [22] [88]

Vlastnicka prava k nemovitostem jsou zapisovana do listh vlastnictvi, které spravuji

katastralni ufady. Katastr nemovitosti shromazd'uje informace o nemovitostech, ktery obsahuji
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soupis a popis téchto nemovitosti, jejich geometrické a polohové urceni a evidenci vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem. Katastr nemovitosti je pravidelné aktualizovan a je také
vetejné pfistupny. List vlastnictvi neboli vypis z katastru nemovitosti je vetejna listina, ktera
obsahuje informace o vlastnictvi, popisu nemovitosti (identifikacni udaje), vécném bifemenu a
zastavnim pravu k nemovitosti, poznamky a podklady k zapisu nemovitosti do katastru ¢i
zméné zastavniho prava k nemovitosti. Toto se hodi pro ovéfeni, zda nejsou s nemovitosti
problémy zejména pii jeji koupi, pfedev§im zda nedochazi na pozemku k omezeni vlastnického
prava. List vlastnictvi Ize ziskat na katastralnich ufadech, pobockach Czech Pointu, u notare
nebo online a je potieba zaplatit poplatek. Také 1ze bezplatné informace v omezeném rozsahu
ziskat nahlédnutim do katastru nemovitosti prostfednictvim webové aplikace CUZK.
Z nahlizeni do katastru nemovitosti lze také ziskat informace o tom, zda existuje k pozemku
vécné biemeno, také zda spadd do ochrany zemédélského plidniho fondu, lesniho ptidniho
fondu ¢i do pamatkové zony. Pokud je pozemek obecné vyuzivany jako zeméde€lska ptida, musi
se nejprve vyjmout ze ZPF. Tyto pozemky jsou vedeny v katastru nemovitosti jako orna piida,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty. Cena vyjmuti pozemku ze ZPF

zé4visi na velikosti pozemku a tfid¢ ochrany. [22]

Investor by si mél zjistit informace o stavu podloZi a o stavu podzemnich vod. SloZeni
podlozi se da zjistit geologickym priizkumem, ptipadné€ se investor mize zeptat sousedu,
protoze se da predpokladat, ze na vedlejsim pozemku bude sloZeni podlozi stejné nebo velmi
podobné. Nejvhodnéjsi je zakladat dim na hornatém a nejméné vhodné na navazkach nebo
a s tim souviseji 1 vyS$imi ndklady. Svazité pozemky jsou vhodné pro podsklepené domy.
V Ceské republice na mnoha mistech piirozené unika z piidy radon. Pokud je na pozemku radon
naméfen je potieba dle vySe naméfenych hodnot a konkrétniho projektu zvolit vhodnou
ochranu. Také existuji online radonové mapy, které¢ ukazuji radonovy index. Nejpodrobné;jsi
mapa ma méfitko 1:15120 tudiz nejsou pfili§ podrobné, ale pro pfedstavu radonového indexu
dan¢ lokality je to dostacujici. Dale také muze vystavbu rodinného domu ovlivnit zaplavové

uzemi. Pro ovéteni, zda se pozemek nachazi v zdplavovém tzemi existuji online mapy. [22]
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu:19.04.2005 10:00

Okres: Obec:

Kat.lGzemi: List vlastnictvi:

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych faddch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
B Nemovitosti 7 P K
Pozemky
_Parcela  Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany )
Budovy
Typ budovy
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany Na parcele

Bl Jind prdva - Besz zépisu

c OmezeﬁingasEﬁigfgﬂarp;éva

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k N, B _of —
D Jiné zapisy - Bez zapisu T3 s Fenr

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

F VVzcah bonitovanych pﬁdnéiééblogiCKYCh jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

Lo
Pokud je vyméra bonitnich dili parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

strana 1

Obrdazek 10: Vypis z katastru nemovitosti
Zdroj: postoupeny LV pouze pro zdokumentovani jeho obsahu
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Informace o pozemku
Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastrain Gzemf:

Cislo Lv:

Vyméra [m?):

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost’
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Nesoulady
Popis Rizeni

Nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skutenym stavem

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pidni fond

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra

Omezeni vlastnického prava

|

T
Zastavni pravo smiuvni
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

" Rizeni, v rdmdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrdini (fad pro Stredocesky kraj, Katastrain! pracoviété Praha-zipad @

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.12.2022 12:00.

Obrazek 11: Informace o pozemku ziskané z nahlizeni do katastru nemovitosti
Zdroj: [94]

Po vybrani pozemku je potieba také pozemek koupit. Koupé muize byt uskutecnéna
pfimym pfevodem mezi proddvajicim a kupujicim, prostfednictvim realitni kancelafe nebo
vydrazenim. Investor uzavira kupni smlouvu s prodavajicim, ktera je ptilohou navrhu na vklad
vlastnického prava do KN. Kupni smlouva je zavazny dokument a kupujici svym podpisem
stvrzuje seznameni s jejim obsahem. Doporucuje se, aby se investor poradil s notafem nebo
advokatem, kteti by zajistili pievod pozemku a také by poskytli advokatni ischovu kupni ceny.
Investor tedy posle penize pravnikovi, ktery si je nechd v ischové a poda se navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti (fizeni trva piiblizné¢ mésic, protoze se musi

informovat vlastnik pozemku, zda nejde o podvodny pievod a mé 20 dni na to Cinit kroky ke
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zruseni tohoto ukonu). Za podani navrhu na vklad se také uctuje spravni poplatek. Pravnik posle

penize aktualnimu vlastnikovi pozemku az poté, co se dokon¢i ptepis vlastnického prava v KN.

Toto by mélo trvat maximdlné mésic. Uschova je samoziejmé jen doporucena, protoze

minimalizuje riziko podvodu. Pozemek Ize zaplatit i bankovnim pfevodem ¢i hotove. Po uhradé

penéz a piepisu vlastnictvi ptichazi jest¢ podpis predavaciho protokolu. [22]

pocet
P—_— q ., . technicka mistnost
obytné mistnosti vazby mezi mistnostmi
och pradelna
plocha
technické prostory dilna
pocet sklad
ostatni pokoje pokoj pro hosty uklidova mistnost
pracovna
druh wC
koupelna
Satna garaz
druh
i pristiesek
Stavebni parkovani !
program nadzemni pocet aut
pocet podlazi
podzemni
tvar domu

jednogeneracni
bydleni

vicegeneracni
vzhled domu
krb
terasa
zimni zahrada
extra vybaveni
bazén

sauna

posilovna

¢lenitost domu
podoba stiechy
velikost a ¢lenéni oken

barva a material fasady

Obrazek 12: Obsah stavebniho programu, ktery by si mel investor ujasnit pred koupi pozemku

Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [88]
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Vybér pozemku

MHD
pifroda

mésto x venkov

lokalita
mira soukromi
dostupné aktivity
obcanska vybavenost
osobni nav§téva RK
realitni weby
osloveni starosty obce
hledani
socialni sité
webové stranky RK
webové stranky developert
hydrologické poméry ; " e sy o
© hladina podzemni vody, sloZeni podloZi, svaZitost
e . ozemku, radonovy index, zaplavové tizemi
fyzikalni vlastnosti P - 4
orientace ke svétovym stranam
existence inzenyrskych siti
o . 2 odstatné pro poskytnuti hypotecniho
pozemek urceny k bydleni dle UP p . p' ,p ) y p L,
uvéru nebo tivéru ze stavebniho sporeni
napojeni na vefejnou komunikaci
zakladni
piijatelnost ceny
parametry
nahlizeni do KN
znalost stavajicich vlastnickych prav
vypis z KN
rozmery pozemku
chranéna tzemi
ochranna pasma
soulad vystavby RD s UPD vyuziti uzemi
vzhled stavby
umisténi stavby
regulativy
prostorové uspoiadani stavby
vyuziti pozemki, zastavénost
Koupé kupni pt?n1ze v uschové u pr'avn'lka. prepis uvolnéni penéz
Kk : navrh na vklad vlastnického vlastnického ssct
pozemku smlouva prava do KN préva VKN z uschovy

Obrazek 13: Proces vybéru a koupé pozemku

Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [22]

vécna bremena, zastavni pravo k

nemovitosti, ZPF, pamdatkova zéna

podpis
predavaciho
protokolu
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3.1.3 Financovani

Investor ma nékolik moznosti financovani pozemku i vlastni stavby domu. Financovani
1ze rozd¢€lit na dve skupiny, a to na uvéry (hypotecni uveér a avér ze stavebniho spofeni) a vlastni
prostfedky. Vybér druhu financovani zélezi také na celkové cené nemovitosti. Pofizeni
rodinného domu je nejcastéji financovano uvérem. I pfi financovani RD Gvérem musi investor
disponovat urcitou castkou z vlastnich zdroji. Celkovou ¢astku za potfizeni RD mohou snizit
dotacni programy, které vypisuji ptislusnd ministerstva a jsou financovana statnim rozpoctem
Ceské republiky, ale miZe je také vypisovat obec ¢i kraj. Po stanoveni stavebniho programu a
vybéru pozemku je potieba stanovit si financni limit a ovéfit si redlnost stavebniho programu.
Maximalni c¢astka, se kterou muzeme pocitat pii vystavbé¢ RD lze odvodit od zpilisobu

financovani.

Hypote¢ni uvér téz zvany hypotéka je dlouhodoby Gvér zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti (Ize vidét i v katastru nemovitosti), ktera je uréena k bydleni, nachazejici se v CR
a je zapsana v katastru nemovitosti. Pozemek tedy musi byt uréen k bydleni podle UP, musi byt
zasitovany a musi k nému vést piijezdova cesta. Hypotéky poskytuji bankovni instituce.
K zajisténi hypotéky se obvykle vyuziva financovand nemovitost, ale lze rucit i jinym
objektem. Hypotéku lze vyuzit k potfizeni vlastniho bydleni, ale také k potizeni nemovitosti za
ucelem prondjmu. Pro ziskani hypotéky musi investor disponovat ur¢itym procentem (aktudlné
20 %) z ceny nemovitosti nebo muze rucit draz§i nemovitosti. Investor poté musi hypotéku
splacet mésicnimi anuitnimi splatkami a sdm si mize zvolit splatnost uvéru (od 5 do 30 let) a
dobu fixace trokové sazby. Urokova sazba je v procentech a udava o kolik procent se navysi
vypujcena Castka za urcity Cas. Vyse trokové sazby je ovlivnéna dobou splatnosti, mirou inflace
¢i bonitou klienta. Investor by si mél také hlidat vysi RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladi),
jenz predstavuje podil z dluzné Castky za jeden rok a zapisuje se v procentech. Vyjadiuje, za
kolik stavebnikovi plj¢ené penize instituce plj¢i. Poskytovatel hypotéky miize pozadovat
poplatky za uzavieni smlouvy, vedeni uctu, poplatek za spravu nového uvéru, pohyb penéz na
uctu ¢i pojisténi schopnosti splacet. Hypotéku lze Cerpat po dobu 24 mésicti od podpisu
smlouvy a také je vyzadovana kolaudace RD do 2 let od schvéleni hypote¢niho Gvéru. Cerpani
penéz z hypotéky je bezhotovostni. Pti stavbé RD banka pievede ¢ast ze sjednané Castky na
bankovni Ucet investora. Pfevadéna cCastka zavisi na postupu praci. Investor by mél oslovit
nékolik poskytovateli hypoték, aby mél srovnani, jaké moznosti jednotlivi poskytovatelé
nabizeji. Také by si investor m¢l ditkladné prostudovat smluvni podminky. Na ndkup pozemku

a poté 1 na samotnou stavbu domu si investor mtize vzit bud’ dva hypote¢ni uvéry (jeden na
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pozemek a jeden na stavbu domu) nebo jeden spole¢ny. Spole¢ny hypotecni tvér se doporucuje,
pokud ma investor vybrany pozemek a ma pfipravenou projektovou dokumentaci ke stavbé

rodinného domu. [89] [90]

Uvér ze stavebniho spoi‘eni mize byt pouzit pouze na bytové potieby (pozemek musi
byt stavebni). Pro ziskdni tohoto tvéru musi investor pravidelné posilat penize na stavebni
spofeni (alespoil dva roky), také musi mit naspotfeno urcité procento z cilové ¢astky, kterou si
chce pUj¢it a musi dosdhnout stanovené vySe parametrii hodnoceni tzv. hodnoticiho ¢isla
(zohlediiuje primarné dobu spofeni a vysi vkladi). Castka, kterou investor potiebuje se tedy
sklada z uspor klienta (penize ze stavebniho spofeni) a tvéru, ktery mu poskytne spofitelna.
Vyhodou stavebniho spofeni je zhodnocovani vloZenych penéz (vklady jsou uroceny a jednou
ro¢né je k nim piidéna zaloha statni podpory), moznost ziskéni ivéru na bydleni a také garance
stejné tirokové sazby po celou dobu jeho splaceni. Uvér ze stavebniho spofeni ma také zdkonem
omezenou urokovou sazbu, kterd nesmi byt vySSi nez urokova sazba zvkladi na uctu
stavebniho spofeni zvySend o tfi procentni body. Nékteré spofitelny také nabizeji predcasné
splaceni zdarma. Spofitelny poskytuji téchto tvéru velmi malo a vétSinu uvéri stavebnich
spotitelen tvoii preklenovaci uvéry. Pieklenovaci uvér lze poskytnout okamzité a slouzi pro
pieklenuti doby, nez investor splni vSechny podminky pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni.
U preklenovacich uvéri neni Grokova sazba nijak regulovéana, proto je jejich trokova sazba

podobna jako u hypoték. [91] [92]

Je doporucovano koupit pozemek az po vydani izemniho rozhodnuti a s jeho nabytim

pravni moci, pokud v daném misté neni zpracovan regulacni plan. [88]

3.1.4 Zasady pro navrh dispozice

Investor by si m¢l byt schopen zkontrolovat i dispozi¢ni uspotadani domu z typového
projektu nebo z projektu navrzenym architektem. Existuje nékolik zasad, které by mély byt pti
navrthu RD dodrzeny. Dodrzenim téchto zasad lze lépe dosahnout kvalitniho bydlenim

s pfijemnou atmosférou. Zasady vychazeji z Ceskych technickych norem a praxe.

Obytna mistnost musi byt pfimo vétratelnd okny, osvétlena a mit vyméru podlahové
plochy minimalné 8 m? pii uzivani jednou osobou, 12 m? p¥i vyuzivani dvéma osobami. Svétla
vyska obytnych mistnosti v rodinnych domech musi byt alespont 2500 mm, v podkrovi 2300
mm. Mistnosti se zkosenymi stropy musi mit vySku minimdlné¢ 2300 mm nejméné nad

polovinou podlahové plochy, ktera je vymezena pomyslnou rovinou kolmou k roviné podlahy,
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protinajici rovinu zkoseného stropu ve vySce 1300 mm nad podlahou. V RD mtize byt v jednom

schodistovém rameni maximalné 18 stupiitl.

v

Obytné mistnosti maji mit zasadn€ jen denni a pifimé osvétleni. Nejucinnéjsi je okno
umisténé uprostied stény nebo stiesni u podkrovnich mistnosti. Velikost okna by méla byt
zhruba Sestina celkové podlahové plochy mistnosti. Samoziejmé tuto plochu lze rozdélit do
nékolika oken. Také by dim jako celek mél spliiovat dostatecné oslunéni, u RD musi byt
proslunéna nejméné polovina souctu ploch vSech obytnych mistnosti. Toto si investor bez
znalosti oslunéni lehce neovéti, protoze se to ovétuje pro kazdou obytnou mistnost zvlast' a
pouzivaji se k tomu rizné diagramy (BRS nomogram, Daniljukova piidorysna a fezova uhlova
sit’) a nasleduje jeste vypocet. Okna orientovana predevsim na jih a zdpad by méla byt opatfena
kvalitnim stinicim prostfedkem, aby se zabrédnilo piehiivani domu. Orientace jednotlivych
mistnosti ke svétovym stranam ma také vliv na tepelné ztraty domu a hospodarnost jeho
provozu. Proto je doporucena orientace ke svétovym strandm pro jednotlivé druhy mistnosti.
Kazd4 obytna mistnost, kuchyn i koupelna a WC musi mit topeni s moznosti regulace teploty.
Doporucuje se obytné mistnosti vytapet na 20°C, koupelnu na 24°C a na chodbé se doporucuje

udrzovat 18°C. Nejlepsi je topna télesa umistovat piimo pod okna.

Navrh dispozi¢niho feSeni rodinného domu vychéazi zlogickych vazeb mezi
jednotlivymi funkénimi celky a také z poznatkd, které I1ze ziskat z praxe. Komunikacni plochy
by se mély minimalizovat. Kuchyn¢, koupelny a WC by se mély umist'ovat k sobé nebo nad
sebe, aby se rozvody do jednotlivych mistnosti mohly napojit na jednu stoupacku. V RD jsou

nejpraktictéjsi pravothlé stény mistnosti. [88]

Dispozi¢ni usporadani RD se déli na denni a no¢ni ¢ast. Denni ¢ast nebo také denni
z6na obsahuje vstup pies zavétii, ze zadveii se vstupuje do predsin€ nebo vstupni haly. Déle
navazuje Satna, WC, pracovna, uklidova mistnost, vstup z garaze a také vstup do obytné Casti.
Forma obytné ¢asti zavisi na investorovi a jeho Zivotni stylu, zda bude mit kuchyn, jidelnu a
obyvaci pokoj propojeny do jedné mistnosti nebo zda to budou tfi oddélené mistnosti. Pokud
ma rodinny dim podkrovi nebo dalsi nadzemni podlazi, tak se schodi$té umistuje do obyvaciho
pokoje nebo do haly. Pokud investor pozaduje posilovnu, saunu, dilnu, vétsi skladové prostory
apod., tak to se umistuje do suterénu. Pokud tedy ma dim suterén, tak je zde umisténa i
technickd mistnost, jinak se umistuje do prvniho nadzemniho podlazi ve vazb¢ na ptedsin ¢i
halu. Noc¢ni ¢ast zahrnuje loznice, détské pokoje, koupelny, WC, Satny piiléhajici k pokojiim.
U jednopodlazniho rodinného domu no¢ni ¢ast navazuje na denni, u patrového domu je vétsinou

denni Cast v pfizemi a nocni Cast v druhém nadzemnim podlazi. Pokud mé investor jesté

72



pozadavky na jiné mistnosti, tak zafazeni do dispozi¢niho navrhu se fesi individualné. Pokud

navazuje WC na obytnou mistnost mélo by byt doplnéno o predsiiiku. [88]

Pokud investor zadd zahrnout poZadavek na vicegenera¢ni bydleni musi tento
pozadavek promitnout i do dispozi¢niho feSeni. Obvykle se navrhne blok, ktery obsahuje pokoj
s kuchynskou linkou, samostatné socialni zafizeni a vstup, komoru nebo Satnu, mize byt
doplnén jesté o samostatnou loznici. Tento blok se navrhuje v pfizemi s ndvaznosti na krytou
vnéjsi terasu nebo zimni zahradu. Tento blok miiZze byt také umistén samostatné do zahrady.
Casto se v dispoziénim navrhu poéita s etapovitou piestavbou, tedy Ze pii pofizeni rodinného
domu zminény blok bude slouzit jako prostor pro podnikani a pro pfilezitostné ubytovani hosti
a pozdé&ji se dle potieb prestavi na trvalé¢ ubytovani starSich rodi¢t. Posledni dobou se velké

oblib¢ tési dvougeneracni bungalovy. [88]

noc¢ni ¢ast denni ¢ast exteriér
terasa
obyvaci pokoj
détsky pokoj
jidelna
koupelna N
kuchyi spiz
vstupni hala
détsky pokoj predsiii pracovna
schodiste zahrada
loZnice koupelna
< te,c h?ICke% a wC zadveii garaz
Satna koupelna aklidova
mistnost
Satna
sklad

zavetii

vstup A { i

Obrazek 14: Schéma dispozice rodinného domu vietné orientace viici svétovym strandam

Zdroj: viastni zpracovani
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3.1.5 Projekt a projekéni kancelar

Jak jiz bylo zminéno v podkapitole 2.5.1.2 pfi vystavbé RD lze vybirat z typovych
projektii nebo z individuélnich projektl navrzenych architekty na miru dle potieb daného
klienta. Pokud stavebnik koupi typovy projekt vétSinou ziska veskerou potfebnou dokumentaci
od spolecnosti, ktera projekt prodava a nebude se muset zaobirat jednotlivymi stupni PD. Pokud
se stavebnik rozhodne pro individualni projekt navrzeny architektem je potieba také vybrat

vhodnou a kvalitni projekéni kancelar (ateliér).

Projekéni kancelaf nebo také ateliér je instituce, kterd zpracovava projektovou
dokumentaci v jednotlivych fazich vystavbového projektu. Projektant také vétSinou obstara
ziskani PENB. Je autorem feSeni a ru¢i za komplexnost navrhu. Projek¢ni kancelar si také

najima nékteré odborniky pro vypracovani statického feseni i PBR stavby.

Pii vybéru projekéni kancelafe by se investor nemél pfili§ unahlit, spoluprace na
projektové dokumentaci a realizaci stavby obvykle trva nékolik mésict i let. PD zdsadné
ovliviiuje kvalitu bydleni, ekonomickou stranku ndvrhu, spravnost konstrukéniho feSeni,

realizaci stavby, a tim 1 investorovu spokojenost. [88]

Investor by m¢l vybirat podle referenci na internetu, ale také podle doporuceni od
znamych ¢i pratel. Stavebnik by si mél predvybrat né€kolik projekénich kancelafi a ty nasledné
osobn¢ navstivit. Doporucuji se ptfed navstévou projekéni kanceldie podivat na jeji webové
stranky a najit si dosud realizované stavby, zda se stavebnikovi viibec bude libit styl jejich prace
a zda se viilbec zaméiuji na vystavbu RD. Pfipadné neni vlibec Spatny napad jet se podivat na
realizace podle navrhi dané¢ kancelafe a promluvit si sklienty kanceldfe o jejich

spokojenosti. [88]

Dilezité je pii navstéve projekeni kancelare nechat si piedlozit doklady o kvalifikaci,
autorizaci, vyS$i pojisténi profesni odpoveédnosti a prohlaSeni o nezavislosti kancelafe. Dale
architektovi stavebnik vysvétli svllj zpracovany stavebni program a nechd si vypracovat
cenovou nabidku na honoraf za dohodnuty rozsah praci. Investor také uvede jeho maximalni
finan¢ni limit pro stavbu RD. Doporucuje se také oslovit vice projekcnich kancelédfi pro
porovnani ceny za projektové prace. Cena za projektové prace by neméla byt jedinym kritériem

pfi vybéru projekéni kancelare. [88]

Od navstévy projekéni kancelafe a predstaveni svého stavebniho programu po
podepsani smlouvy o dilo mezi architektem a klientem o dalsi spolupraci primérné ubéhnou 2

az 4 tydny. Po podepsani smlouvy architekt za¢ind pracovat na navrhu stavby. Smlouva o dilo
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by méla obsahovat pfedmét dila, cenu dila, Ihiitu pInéni, sou¢innost smluvnich stran (kdo, co a
kdy obstard a zaridi), pojisténi a garanci zhotovitele PD, autorskd prava a autorsky dozor
projektanta. K podepsani smlouvy o dilo je doporuceno investorovi ptizvat pravnika znalého

stavebniho prava a praxe. Vhodné je do smlouvy zahrnout maximalni naklady na potizeni

rodinného domu (ma

W

ximalni odchylka od stanovené ¢astky se pohybuje od 20 do 30 %). [88]

vizualizace [§

A R

Wienerberger

IDENTIFIKACNI UDAJE

ZASTAVENA PLOCHA 217,66 m2

UZITNA PLOCHA: 197,67 m2
VYSKA HREBENE: 511 m
SKLON STRECHY: 10 °
DISPOZICE: 4+kk+2G

INFORMACE O CE

- TYPOW PROJEKT: 52635 Ke
pudorys ZDENY DOM: cca 6450000 K&

Orientacni ceny wystavby bez DPH

~ PRIZEM(

101 511 m2
102 4,62 m?
103 2,20 m?
104 1,49 m?

1.05 23,30 m?
1.06 28,06 m?

107 8,01 m?
1.08 3,90 m?
1.09 6,00 m?
110 12,00 m?
m 12,18 m2
112 4,35 m2
113 13,95 m?
114 1,80 m?
115 6,12 m?

116 43,89 m?
17 21,02 m2

Obrazek 15: Priklad typového projektu RD z katalogu
Zdroj: [95]

Diim Ize také najit na internetovych strankach, kde je o ném vice informact (materialy, TZB, apod.)
https://nasdum.cz/katalog/bungalovy/antonie-i-klasik/

3.1.6 Projektova dokumentace

Pro vystavbu RD je potieba projektova dokumentace, ktera se vypracovava v n¢kolika
stupnich (lisi se v podrobnosti a ucelu) a obsahuje soubor vykrest a textové dokumentace.

Vykresy PD jsou prosttedkem technického dorozumivani mezi ufady, stavebniky, odbornymi
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pracovniky (stavbyvedoucim, femeslniky, zedniky apod.), kteti realizuji stavbu, a dalSimi
ucastniky vystavby. Vypracovani projektové dokumentace je nutné svéfit architektim nebo
stavebnim inzenyriim, protoze platnou PD je potieba opatfit kulatym razitkem se statnim
znakem, kterym disponuji autorizovani architekti nebo autorizovani inzenyti. Vypracovavani

jednotlivych stupiitt PD se mtze piekryvat a v praxi k tomu také bézn¢ dochazi.

Architektonicka studie je cast PD dokladajici koncepcni tvarové, materialove,
technologické a technické, dispozicni a provozni feSeni stavby. Smyslem architektonické studie
je ujasnéni stavebniho programu mezi klientem a architektem a ovétfeni proveditelnosti
stavebniho programu ve zvoleném tzemi. Standartné se vypracovava ve variantach ptipadné¢ i
od vice architektl. Nekteti klienti si nechavaji zpracovat architektonickou studii nékolika
projekénimi kancelafemi, aby ziskali lepsi pfedstavu o moznych feSenich, poté vyberou tu
nejlepsi architektonickou studii a dané projekcni kancelati zadaji 1 dalsi urovné projektoveé
dokumentace. STS by méla obsahovat situacni vykres, ptidorys v jednotlivych podlazich
(doporucuji jednoduchy ndkres nabytku pro lepsi predstavu velikosti jednotlivych mistnosti),
charakteristické tezy, vyskové uspotradani, materidlové a barevné feSeni stavby, prostorové
zobrazeni (vizualizace) a technickd zpravu. Obrazek €. 15 Ize povazovat za ¢ast architektonické
studie (vizualizace, pudorys a pohledy). Vykresy jsou jednoduchad graficky pojednana
schémata. Diky vizualizacim ziska stavebnik jasnou pfedstavu o vzhledu budouciho RD. Také
slouzi k orientaénimu odhadu ndklad. STS je zakladnim podkladem pro konzultace
s vefejnopravnimi organy, vydani tuzemniho rozhodnuti a pozdé¢ji i1 stavebniho povoleni.

Vypracovani architektonické studie trva zhruba 2 mésice. [22] [88]

Dokumentace pro uzemni rozhodnuti je dokumentace obsahujici projekt dokladajici
zakladni teSeni stavby pifedev§im z hlediska souladu s pozadavky investora a v souladu
suzemné planovaci dokumentaci a také napojeni stavby na dopravni a technickou
infrastrukturu. Je podkladem pro jednani s organy statni spravy, spravci veiejné infrastruktury
a sousedy. Projekt se ptedklada spolu s ptislusSnymi vyjadienimi k nadvrhu na vydani izemniho
rozhodnuti, resp. rozhodnuti o umisténi stavby. Vycet organti, od kterych je potieba ziskat
souhlasné stanovisko by mél poskytnout stavebni ufad. Tyto organy také mohou stanovit
podminky, za kterych je mozné stavbu provést. Tyto podminky musi projektant nebo architekt
zapracovat do projektové dokumentace. DUR by méla obsahovat technickou zpravu,
architektonickou studii, konstrukéni a technické feSeni, napojeni na komunikace a inzenyrské
sité, situacni vykresy, feSeni vegetace terénnich uprav, popis vlivu stavby na zivotni prostiedi

a jeho ochrana. U RD se tato dokumentace Casto slucuje s dokumentaci pro stavebni povoleni
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(¢i pro ohlaSeni stavby). Vypracovani dokumentace pro tizemni rozhodnuti trvd zhruba 2

mésice. [22] [88]

Dokumentace pro stavebni povoleni je dokumentace obsahujici projekt dokladajici
podrobné feSeni stavby az do stadia postacujiciho pro vydani stavebniho povoleni. DSP je
podkladem pro vyjadieni DOSS, vlastnikli vefejné infrastruktury a ucastnikli stavebniho fizeni.
Obsahuje architektonické, urbanistické a stavebné technické feseni domu, vcetné konstrukéniho
feSeni a pouzitych materiald. DSP obsahuje staticky vypocet, zdkladni udaje o stavbé vcetné
naroki na technickou vybavenost, hospodafeni s odpady, pozarni bezpecnost, dopravni
piistupnost a energetickou naro¢nost (PENB). Dale obsahuje vykresovou ¢ast (situace SirSich
vztahl, pudorysy zakladl, podlazi, stfechy, fezy, pohledy, rozvody vnitinich instalaci a
ptipojky siti). DSP slouzi k ohlaSeni nebo ziskdni stavebniho povoleni ¢i jako podklad pro
vybér dodavatele. Soucasti jsou také vypocty tepelné technické, akustické, osvétleni nebo

oslunéni. Vypracovani DSP trva zhruba 5 az 6 mésicii dle slozitosti a velikosti RD. [22] [88]

Dokumentace pro provedeni stavby vychazi z PD pro stavebni povoleni ¢i ohlaSeni
stavby. Byva zpracovana z podnétu stavebnika, nebo miize byt jeji vypracovani soucasti
podminek tzemniho rozhodnuti. DPS obsahuje pozadavky na kvalitu provedeni stavby véetné
vykresit konstruk¢nich detaili. Soucasti DPS jsou tabulky wvypisi okennich otvort,
truhlatskych, klempifskych a zdmecnickych vyrobkl. Slouzi dodavateli jako podklad pro

realizaci stavby. Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby trva 3 az 4 mésice. [22] [88]

Dokumentace pro zadani stavby dodavateli se zpracovava, pokud chce investor
oslovit vice stavebnich firem a jejich piedlozené nabidky porovnat. Tato dokumentace neslouzi
pro utady, proto neni ani stanoveno, co by méla obsahovat. Vétsinou obsahuje vykaz vymér a
dokumentaci pro provedeni stavby. Slepy polozkovy rozpocet s vykazem vymér stavebnik
rozesle stavebnim firmém a ty jej naceni. Stavebnik potom pifedloZené cenové nabidky porovna
s polozkovym rozpocet vypracovanym projektantem piipadné rozpoctaiem. Vypracovani

dokumentace pro zadani stavby trva zhruba 1 mésic.

Dokumentace skuteéného provedeni stavby je projektova dokumentace pro stavebni
povoleni ¢i ohlaSeni doplnénd o zmény, které se v pribéhu realizace RD vyskytly. Také je
jednim z podkladi pro kolaudacni souhlas. DSPS zpracovava dodavatel stavby, pfipadné
projektant na zaklad¢ dohody se stavebnikem. Stavebnik musi uchovavat tuto dokumentaci.

Vypracovéani dokumentace skute¢ného provedeni stavby trva zhruba 1 az 2 mésice. [88]
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Obrazek 16. Priklad piidorysu RD na urovni dokumentace pro povoleni — ohlaseni stavby
Zdroj: vlastni zpracovani
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Obrazek 17: Priklad koordinacni situace RD na urovni dokumentace pro povoleni — ohldsent stavby
Zdroj: vlastni zpracovani
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studie stavby

osloveni nékolika PK pro
vypracovani STS

vybér nejlepsi STS a
podepsani smlouvy o dilo na
projekéni prace s PK

zajisténi vykonu inzenyrské
¢innosti PK nebo jinou firmou

dokumentace pro stavebni povoleni

podkladem pro ziskani stavebniho

povoleni nebo ohlaseni stavby

podkladem pro vyjadfeni DOSS,
vlastniki vefejné infrastruktury
a Gicastniki SR

soucasti zadosti o vydani SP

dokumentace pro zadani stavby

pro porovnani nabidek
od vice stavebnich firem

obsahuje DSP nebo DPS
doplnénou o vykaz vymér

STS DSP DZS
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DUR DPS DSPS

podkladem pro vyjadfeni
DOSS, vlastniki vefejné
infrastruktury, sousedt

slouzi dodavateli jako podklad DSP doplnéna o zmény

pro realizaci stavby nastalé v pribéhu realizace

obsahuje jednoznacné zpracovava dodavatel

soudasti zadosti o vydani UR kvalitativni pozadavky na stavby nebo projektant

provedeni stavby

dokumentace pro uzemni soucasti zadosti o vydani

rozhodnuti dokumentace pro provedeni kolauda¢niho souhlasu

stavby

dokumentace skutecného
provedeni stavby

Obrazek 18: Faze projektové dokumentace

Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [22]

3.1.7 InZenyrska ¢innost

Inzenyrska c¢innost je soubor vykont, které provézeji fazi predinvesti¢ni piipravy
stavby, navrhovani stavby, procesy jejiho povolovani a kolaudovani, jakoz i samotnou realizaci
stavby na staveniSti. V SirSim slova smyslu zahrnuje inZenyrskd cinnost také kompletaci
projektové dokumentace, organizovani a fizeni vystavby, poradenstvi ve vécech vystavby a
obstaravani vSech potfebnych stanovisek a vyjadieni nezbytnych pro realizaci stavby.
InZenyrska c¢innost predstavuje dokonalou znalost obecné zévaznych ptedpist, psanych i
nepsanych pravidel a postuptl, jak pozadavky zakonil, natizeni vlady a vyhlasek i technickych

norem nejefektivnéji naplnit v zajmu klienta.

Inzenyrskou ¢innost mtize vykonavat architekt nebo stavebni inZenyr, sam stavebnik
nebo nezavisla kvalifikovana osoba nebo kancelai. Na vykonavani inzenyrské ¢innosti neni
potieba autorizace. Jedna-li se o typovou dokumentaci konkrétni firmy miZe vyfizovat
inzenyrskou cinnost dodavatel projektové dokumentace, dodavatel stavby nebo nezavisla

organizace.
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Nezavisla kvalifikovana osoba nebo kancelar specializujici se na inzenyrskou ¢innost,
muze také za stavebnika kontrolovat ¢innost projektové kancelafe a pracuje pro néj na zékladé

smlouvy také jako technicky dozor stavebnika. Nevyhodou je dal$i partner navic.

Pro investora je nejjednodussi, aby inZzenyrskou ¢innost vykonavala projekcni kancelar,
se kterou podepsal smlouvu o vypracovani potfebné dokumentace. Projekéni kancelar
stavebnikovi zajisti komplexni sluzbu a vyhodné pro stavebnika je jednani pouze s jednim
partnerem, které tyto ukony (inzenyrskou ¢innost a vypracovani potiebné dokumentace pro
vystavbu RD) zajisti jako sluzbu ,,na kli¢*“. InZenyrska ¢innost se poté stava soucasti smlouvy
o dilo na projektové prace. Do inzenyrské ¢innosti patii hledani a vybér vhodného stavebniho
pozemku, pfiprava zakéazky, zajiSténi potifebnych prizkum a podkladi, provéfeni
realizovatelnosti stavebniho zaméru, pfedprojednéni konceptu investicniho zaméru (studie)
s ufady a dotCenymi osobami, UCast v uzemnim fizeni a ziskani potfebnych souhlasnych
stanovisek pro vydani uzemniho rozhodnuti nebo izemniho souhlasu, uc¢ast ve stavebnim fizeni
a obstaravani vyjadieni DOSS, organizaci, spravci siti a soukromych osob k projektové
dokumentaci, vypracovani zadosti o stavebni povoleni, sestaveni planu kontrolnich prohlidek,
obstarani vydani stavebniho povoleni, piipadné¢ vyplnéni formulafe ohlaSeni a zajiSténi
pozadovanych pfiloh a dokladi. Ve fazi pfipravy a realizace stavby muze byt v ramci
inzenyrské cCinnosti zajiStovano vytyCeni prostorové polohy stavby, projedndni a zjiSténi
staveniStnich pfipojek vody a elektrické energie, pielozky kabelli a inZenyrskych siti nebo
zébory vefejné komunikace pro realizaci domovnich pfipojek, ucast na kontrolnich
prohlidkach, ptiprava nalezitosti k pfedani stavby do uzivani, zajisténi kolauda¢niho souhlasu

a ucast pii reklamacnim fizeni pfi odstrafiovani vad a nedod¢lk. [88]

Lze také vyuzit sluzeb autorizovaného inspektora, ktery za urcitou financni ¢astku
zkontroluje PD stavby RD, provede zkracené SR a vyda certifikat (soucasti je DSP, certifikat
vydany Al, plan kontrolnich prohlidek, zavazna stanoviska DOSS a souhlasy osob, které by
byly ucastniky SR), ktery predlozi SU. Certifikat ma stejnou u¢innost jako stavebni povoleni
vydané stavebnim Ufadem. Stavebnik musi mit pfedem opatfena souhlasnd stanoviska vSech
dotCenych organii a vyjadieni osob v rozsahu ucastnikii stavebniho fizeni. Stavebni Gifad vyveési
oznameni stavebni zaméru na ufedni desce po dobu 15 dni, poté SU piedlozi namitky do 15
dnti od jejich podani odvolacimu organu. Zahajeni stavby se odklada do rozhodnuti odvolaciho
organu a nelze se proti tomuto rozhodnuti odvolat. Mezi pravomoci Al patii dohlizet na
provadéni stavby, povoleni zmény stavby pfed jejim dokoncenim, zpracovani odborného

posudku — certifikatu, na jehoz zaklad¢ miize stavebni uiad vydat kolauda¢ni souhlas. [22]
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3.1.8 MozZnosti povoleni rodinného domu

Povoleni rodinného domu lze ziskat nékolika zptsoby a j& se zam¢&fim na ty nejcastéji
uzivané v Ceské republice. Zptisob pribéhu povolovani RD zavisi na vnitfnich (uréeny druhem
a velikosti stavby a jejimi ucinky na okoli) a vnéjSich faktorech (souvisejici s ochranou uzemi).
Z kombinace téchto faktori vyplyne, jaky povolovaci proces bude pro dany RD nejvhodné;si.
Cely proces povolovani RD je dokazovani, Ze investoriv zameér je v souladu se vSemi platnymi
pravidly v daném uzemi. Toto hlidaji dotCené orgdny statni spravy, které vydavaji stanoviska
na jednotlivé stavebni zdméry. Stavebni Ufad jednotliva stanoviska sjednoti a provéfi soulad
stavby s ostatnimi zdvaznymi pravidly. Stavba se povoluje ve dvou stupnich. Tim prvnim je
uzemni fizeni, kdy se rozhoduje o pfipustnosti umisténi stavby. Druhym stupném je stavebni
fizeni, kdy SU posuzuje provedeni stavby. Pro kazdy stupeii povolovani jakékoli stavby
investor piedklada stavebnimu ufadu dokumentaci v pozadovaném rozsahu. S kazdym fizenim

je spojen spravni poplatek, jehoz vyse zalezi na pracnosti dané¢ho fizeni.

Uzemni ¥izeni je prvnim stupném, pii kterém se posuzuje vliv stavby na tizemi, jeji
umisténi a soulad s tzemnim planem. Uzemni fizeni ma nékolik druhty, ale pfi vystavbé
rodinného domu se investor setka piedev§im srozhodnutim o umisténi stavby nebo
s rozhodnutim o dé¢leni nebo scelovani pozemkul. Jak jiz bylo zminéno v kapitole 3.1.2,
stavebnik miize zazadat piislusny SU o izemné planovaci informaci prostiednictvim formulafe.
Stanoviska jednotlivych DOSS musi mit stavebnik pied zacatkem tzemniho fizeni. Cilem
tohoto fizeni pfi stavbé RD je ziskat povoleni umisténi stavby na pozemku, které mize byt
provedeno na zékladé izemniho rozhodnuti, uzemniho souhlasu, vefejnopravni smlouvy o

umisténi stavby nebo regulac¢niho planu. [22]

Uzemni rozhodnuti je klasickym povolenim k umisténi RD, jeho platnost je dva roky
a Ize prodlouzit. Stavebnik si nejdiive musi nechat zpracovat DUR, poté na zéakladé DUR zajisti
(nebo projekéni kancelar, se kterou uzaviel smlouvu i na inzenyrskou c¢innost) zévazna
stanoviska nebo rozhodnuti DOSS a stanoviska vlastnikl vefejné infrastruktury. Déle stavebnik
poda zadost o vydani izemniho rozhodnuti vcetné ptiloh na stavebni uiad (vypis z KN, zavazna
stanoviska DOSS, stanoviska vlastnikd vefejné infrastruktury, DUR). Stavebni ufad oznami
zahajeni izemniho fizeni, SU natidi stni jednani a jeho konani oznami alespoti 15 dni piedem,
pfipadné mlize opustit od ustniho jednani a stanovit lhlitu pro podani namitek alespoini 15 dni.
Nejpozdéji pti Gstnim jednani musi byt podany zdvazna stanoviska DOSS, namitky Gcastnika
fizeni a piipominky vefejnosti. SU rozhodne o namitkach (maximalné 60 dni), u kterych

nedoslo k dohod¢ mezi Gcastniky fizeni a posoudi soulad zaméru s pozadavky. SU vydava
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uzemni rozhodnuti, které nabyva pravni moci az po 15 dnech od pisemného vyhotoveni
poslaného stavebnikovi. Doba trvani UR miize byt az 135 dni. Nevyhodou tzemniho fizent,
jehoz vysledkem je vydéani izemniho rozhodnuti, je jeho délka. Délka izemniho fizeni se jesté
prodlouzi, pokud SU stavebnika vyzve k odstranéni nedostatkii zadosti, protoze SU fizeni

v takovém ptipad¢ prerusi. [22]

Zjednodusené izemni Fizeni lze vyuzit, pokud je stavebni zdmér v zastavéném uzemi
nebo v zastavitelné ploSe, nevyzaduje posouzeni vlivii na Zivotni prostiedi, zadost je doloZena
se zavaznymi stanovisky DOSS a souhlasy tc¢astnik fizeni (vlastnici sousednich pozemkil),
které jsou oznadeny v situaénim vykrese. Stavebnik necha zpracovat DUR, zajisti zdvazna
stanoviska DOSS a souhlas ucastnikil fizeni s navrzenym zdmérem. Stavebnik poda zédost o
vydani uzemniho rozhodnuti a stavebni ufad zvetejni navrh vyroku rozhodnuti na Gfedni desce
po dobu 15 dni. Vyhrady DOSS, namitky ucastnikii fizeni a pfipominky vefejnosti musi byt
podany pisemné do 15 dni od zvefejnéni navrhu. SU v piipadé namitek rozhodne o provedeni
klasického tizemniho fizeni, pokud nejsou namitky uzemni rozhodnuti se poklada za vydané a
nabyva pravni moci. ZjednoduSené izemni fizeni nelze spojit se stavebnim fizenim. Vyhodou

zjednodusené¢ho UR je odpadnuti ustni projednani zdméru a tim se celkova doba trvani

zjednodugeného UR zkracuje na 60 — 90 dni. [22]

Uzemni souhlas je zjednodusenym povolenim k umisténi RD, jeho platnost je dva roky
a nelze prodlouzit. Uzemni souhlas vydava SU na zékladé zadosti o Gizemni souhlas, pokud je
zamér v souladu s UPD a umistén v zastavéném tizemi nebo zastavitelné plose, poméry tizemi
se podstatné neméni, zamér nevyzaduje nové naroky na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu, zdmér nepodléha posouzeni vlivu zivotni prostiedi a také zamér neni v rozporu
s ochranou prav a pravem chranénych zajmi ucastniki fizeni. Uzemni souhlas Ize vyuzit pro
RD, které maji maximalng 150 m? celkové zastavéné plochy s jednim podzemnim podlazim
(maximaln¢ do hloubky 3 m), nejvyse se dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Stavebnik
nechd zpracovat jednoduchy technicky popis zaméru s pfislusnymi vykresy, dale zajisti
souhlasna zavazna stanoviska DOSS (nemohou stanovit Zddné podminky), stanoviska vlastnikt
vefejné infrastruktury a souhlasy vlastnikii sousednich pozemkul, vyznacené na situaCnim
vykresu. Déle stavebnik podé4 zadost o uzemni souhlas, stavebni titad ma 30 dni od podani
7adosti na vydani tzemniho souhlasu (o namitkach se nerozhoduje). Uzemni souhlas nabyva
pravni moci v den doruceni stavebnikovi, ktery dostane ovéfené vyhotoveni. Doba trvani je

60 dni a nelze se proti uzemnimu souhlasu odvolat. Pokud neni mozné uzemni souhlas vydat

meni se tento proces na proces uzemniho fizeni. [22]
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Stavebni zakon rozliSuje pet druhii forem povoleni stavby a tim je stavebni povoleni,
vetejnopravni smlouva, ozndmeni stavebniho zdméru Al (popsano v kapitole 3.1.7), ohlaseni

stavby nebo stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani ohlaseni. [22]

Stavebni Fizeni je druhym stupném pii procesu ziskani stavebniho povoleni. V tomto
fizeni se posuzuje provedeni stavby. Cilem stavebniho fizeni je ziskani stavebniho povoleni.
DOSS ve stavebnim fizeni svym rozsahem kopiruji DOSS zasahujici do izemniho fizeni, ale
v jednotlivych stanoviskach se zaméfuji vice na technické provedeni rodinného domu. Pro SR
je také potieba dolozit vyjadieni vlastnikt vefejné infrastruktury. Uéastnikem stavebniho Fizeni
je stavebnik a vlastnici sousednich nemovitosti, jestlize bude dotCeno jejich vlastnické pravo

pfi provadéni stavby. Stavebni povoleni Ize nahradit vetejnopravni smlouvou. [22]

Stavebni povoleni je vydavano SU na zakladé Zadosti stavebnika az po vydani
tizemniho souhlasu nebo uzemniho rozhodnuti. Zadost o stavebni povoleni obsahuje zakladni
identifikacni udaje o pozemcich, stavbach a daném zdméru, vypis z KN, DSP, plan kontrolnich
prohlidek, zavazna stanoviska DOSS a stanoviska vlastnikl vetejné infrastruktury ke zptisobu
napojeni nebo ochrannych pasem a PENB. SU stanovi podminky pro provedeni stavby i
nasledného uzivani stavby (SU mize uréit faze pro vykonani kontrolni prohlidky - poloZeni
zékladové desky, dokonceni obvodovych zdi apod.). Stavebnik nechd zpracovat DSP vcetné
planu kontrolnich prohlidek, poda Zadost o stavebni povoleni a SU oznami zahijeni SR.
Stavebni Gifad natidi ustni jednani minimalné 10 dni po oznameni fizeni, 1ze od n€j upustit, poté
stanovi SU lhiitu pro namitky také alespoii 10 dni. Zavazna stanoviska DOSS a namitky
Gcastnik Fizeni musi byt podany nejpozdéji pii ustnim projednani, nebo ve stanovené lhité SU
minimaln& 10 dni. SU rozhodne o namitkéach, u kterych nedoslo k dohod& mezi u¢astniky Fizeni,
pfezkouma Zadost a ovéii soulad DSP s UPD, uplnost DSP a soulad s obecnymi pozadavky na
vystavbu, zaji§téni piijezdu na stavbu a soulad s pozadavky DOSS. SU vyda stavebni povoleni
a zaSle stavebnikovi ovéfenou projektovou dokumentaci a Stitek stavba povolena. Doba trvani
stavebniho fizeni je 105 — 135 dni. Stavba musi byt zahajena do 2 let od vydani stavebniho

povoleni, ale doba platnosti stavebniho povoleni Ize prodlouzit. [22]

Ohlaseni stavby lze vyuzit pro RD, které maji maximéalné 150 m? celkové zastavéné
plochy s jednim podzemnim podlazim (maximéalné¢ do hloubky 3 m), nejvySe se dvéma
nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Stavebnik uvede v ohlaseni stavby udaje o stavebnikovi,
o pozemku, o ohldSené stavbé a jejim rozsahu, dobé trvani apod. Stavebnik musi k ohlaSeni
stavby dolozit vypis z KN, DSP, PENB, souhlasna stanoviska DOSS, vlastniki vetejné

dopravni i technické infrastruktury a souhlasy vlastnikii sousednich pozemkii vyznacenych na
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situa¢nim vykresu. Stavebnik nechd vypracovat DSP, poda ohléseni stavby (stavbu Ize ohlasit
aZ po vydani izemniho rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu) a SU vyda souhlas s provedenim
ohlaSeného stavebniho zadméru do 30 dni od podédni ohldSeni. Pravnich ucinkd nabyva dnem
doruceni stavebnikovi. SU pieda stavebnikovi ovéfenou PD a §titek stavba povolena. SU do
vydaného souhlasu nemiZe stanovit zadné podminky. Pokud SU shled4 v ptedlozenych
dokumentech nedostatky nebo RD nespliiuje podminky pro ohlaseni, tak rozhodne o provedeni
klasického SR. Toto usneseni se oznamuje pouze stavebnikovi a nelze se proti nému odvolat.

Souhlas mé platnost 2 roky od jeho vydani a nelze prodlouzit. Doba trvani je 60 dni. [22]

Dalsi variantou povolovani RD je spojeni obou stupnii polovani. Spole¢né fizeni ma
dve formy, a to spole¢né izemni a stavebni Fizeni (spole¢né rozhodnuti) a spoleé¢ny izemni
souhlas a souhlas s provedenim ohliSeného stavebniho ziaméru (spolecny souhlas).
Spole¢ny souhlas je jednoduchy a rychly proces, kdy se podava jen jedna zadost a stavebnik
ziskéa jedno povoleni, v ném stavebni ufad zhodnoti spole¢né piedpoklady k umisténi, tak 1
provedeni stavby. Stavebnik musi zajistit ptislusnou PD, souhlas soused, tudiz se v fizeni
nevyporadavaji zadné namitky, a predlozit jej na situacnim vykresu, stanoviska DOSS a také
stanoviska vefejné technické a dopravni infrastruktury k moznosti a zptisobu napojeni nebo
podminkam ochrannych a bezpe¢nostnich pasem. SU nemiize do spole¢ného souhlasu stanovit
zadné podminky a predlozend dokumentace musi spliiovat odstupové vzdalenosti (vyjimky se
feSi v rozhodnuti). Pokud neni mozné vydat uzemni souhlas méni se fizeni na spolecné
rozhodnuti. Vydany spole¢ny souhlas je platny 2 roky a nelze jej prodlouzit. Spolecné
rozhodnuti se skldda z izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni a je také rychlejsi proces a
investorovi postaci vypracovani jedné spolecné dokumentace. Také se vypliuje jedna spole¢na

zadost. [22]

Pokud stavebni urad dlouho nekond, miize stavebnik vyzit opatieni proti necinnosti,
kdy nadrazeny trad muze stavebnimu ufadu ptikézat, aby v dané 1htt¢ konal, anebo svéii véc

jinému SU, ptipadné rozhodne sdm.

Vystavba RD, vypracovani piislusné PD a ziskani v§ech povoleni a stanovisek je dlouhy
proces a miize se stat, ze stavebnik se béhem procesu rozhodne pro zménu urcité ¢asti domu.
RD se musi stavét podle schvalené PD, ale Ize zazddat o zménu stavby pred dokoncenim,
ktera musi byt vsouladu sumisténim stavby (izemnim rozhodnutim nebo Uzemnim
souhlasem). Pokud zména stavby pfed dokoncenim neni v souladu s umisténim stavby, musi
stavebnik pozadat i o zménu umisténi stavby (u izemniho rozhodnuti to Ize, ale u izemniho

souhlasu nikoli). Pro zménu stavby pred dokoncenim neexistuje formulaf, ale zadost by méla
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obsahovat identifika¢ni tidaje stavebnika, pfedmét zadosti, oznaceni i€astniki fizeni, vymezeni
zmen stavby, porovnani zmény stavby s ptivodni podobou stavby podle povoleni a schvalené
PD, PD zmény stavby, kterou musi vypracovat projektant. Pokud byla stavba RD ohlasena, tak
zména staci pouze ohlasit (podobny proces jako pii ohlasovani stavby). Pokud byla stavba
povolena, tak SU povede na zakladé Zadosti o zméné fizeni (podobny proces jako pii SR).
Ugastniky fizeni jsou stejné osoby jako v pivodnim fizeni. Mensi zmény lze SU &i Al schvalit

1 v prub¢hu kontrolni prohlidky pfimo na stavbé.

STAVEBNI RiZENi
technické provedeni stavby

DSP, plan kontrolnich prohlidek, stanoviska DOSS a
vlastnikli vefejné dopravni a technické infrastruktury

- vyznacené na situaénim vykresu

NE Mam vyjadieni souseda? ANO
SPOLECNE ROZHODNUTI
{ - Tt T —vy———— N\
| . . <
|| UzEMNI ROZHODNUTI STAVEBNi POVOLENI | ANO Ma R vice ned 102
| |

celkové zastavéné plochy?

- platnost 2 roky, lze prodlouzit

- zadost o stavebni povoleni

- obsahuje Ustni projednani

- SU vyda stitek stavba povolena

- doba trvani az 105 - 135 dni NE

- platnost 2 roky, nelze prodlouzit P | ——
- ohlaseni stavby

- neobsahuje Ustni projednani zaméru OHLASENI STAVBY
- nabyva pravni moci dnem doruéeni stavebnikovi
- SU vyda Stitek stavba povolena

- doba trvani az 60 dni

UZEMNI SOUHLAS

SPOLECNY SOUHLAS

Obrazek 19: Moznosti stavebniho rizent
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [22]
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UZEMNI RiZENi{
rozhodnuti o umisténi stavby

DUR, stanoviska DOSS a vlastnikii vefejné dopravni
a technické infrastruktury

- vyznacené na situaénim vykresu

NE Mam vyjadreni souseda? ANO

UZEMNI ROZHODNUTI ANO Vyzaduje zamér posouzeni vlivu na ZP?

- klasickym povolenim k umisténi RD

- platnost 2 roky, lze prodlouzit

- zadost o vydani izemniho rozhodnuti

- mize obsahovat ustni projednani zaméru NE
- UR nabyvé pravni moci po 15 dnech od

pisemného vyhotoveni poslaného stavebnikovi

- doba trvani az 135 dni

Je zamér v zastavéném uzemi

NE ; , 5
nebo v zastavitelné plose?

- zjednodusenym povolenim k umisténim RD

- platnost 2 roky, nelze prodlouzit

- zadost o izemni souhlas

- nerozhoduje se o namitkach

- rozhodnuti nabyva pravni moci dnem doruceni ANO
stavebnikovi

- doba trvani az 60 dni

Ma RD vice nez 150 m2

UZEMNI SOUHLAS NE
celkové zastavéné plochy?

- nelze spojit se stavebnim fizenim
- platnost 2 roky, nelze prodlouzit
- zadost o vydani uzemniho rozhodnuti ve i
zjednoduseném tzemnim fizeni
- neobsahuje Ustni projednani zaméru
- rozhodnuti nabyva pravni moci den po uplynuti ZJEDNODUSENE UZEMNI RiZENT
lhuty pro podani namitek
- doba trvani az 60 - 90 dni

Obrazek 20: Moznosti uzemniho rizeni
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [22]
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Schéma postupu vystavby RD

PRiPRAVA - ujasnéni stavebniho programu
- vybér a koupé pozemku (kupni smlouva), piepis
PROJEKTU vlastnického prava v KN na zakladé navrhu na
vklad do KN, podpis predavaciho protokolu
- vybér druhu financovani (hypoteéni aveér, aveér
ze stavebniho spofeni, vlastni prostiedky)
- vybér projektu (individualni, typovy)
STS - smlouva o dilo na projektové prace a vykon
inzenyrské ¢innosti (mtize vykonavat jedna i
dvé organizace)

- Uprava stavebniho programu s architektem
- zpracovani STS ve variantach
- orienta¢ni odhad naklada

DUR R : o
- zakladni feSeni RD v souladu s UPD, napojeni
RD na dopravni a technickou infrastrukturu a
- posouzeni vlivu RD na uzemi vyjadten jej lCh“,’l?Stn,iku .
- cilem UR je ziskani rozhodnuti umisténi stavby - podklad pro quadrfa ni DOSS a sousedil
% s b o ir 7 : - soucasti zadosti o UR
- pred za¢atkem UR stavebnik zajisti zavazna . N =
stanoviska DOSS a vlastnikil vefejné infrastruktury UR = maazncet b R slenfits DSP
- sousedé se vyjadfuji béhem UR nebo pied
jeho zacatkem
DSP - pOdfc,)bl?év %’eéen.i RD .
- soucasti zadosti o SP nebo ohlaseni stavby
) ; - podkladem pro vyjadieni DOSS, vlastnikt vefejné
~POROUACNL provedent stavby infrastruktury a Géastnikt SR
- cilem SR je ziskani stavebniho povoleni - plan kontrolnich prohlidek
- pred zagatkem SR stavebnik zajisti zdvazna . - hruby rozpodet

stanoviska DOSS a vlastnik vefejné infrastruktury SR
- Giastnici SR se vyjadiuji béhem SR nebo pred

jeho zacatkem
- PENB

- propracovani DSP
DPS - specifikace standardu
- podklad pro dodavatele pii realizaci stavby

- zpracovani pro osloveni vice stavebnich firem, - polozkovy rozpocet

posouzeni a porovnani jejich nabidek

- je to DPS nebo DSP doplnéna o vykaz vymér

- podkladem pro vybrani zhotovitele stavby a DZS
uzavteni smlouvy o dilo

- najmuti TDI, pokud jiZ najata firma ¢&i projekéni
kancelaf toto neprovadi

- protokol o pfedani a pievzeti stavenisté

- oznameni o zahdjeni praci OIP

- vyvéseni Stitku stavba povolena na viditelné misto
pii vstupu na stavenisté

- ovéfena kopie PD k dispozici na stavbé

- pravidelné zapisy do stavebniho deniku

- kontrolni dny a kontrolni prohlidky

- koordinator BOZP, plan BOZP

REALIZACE

- DSP doplnéna o zmény nastalé v pribéhu realizace RD

- zpracovava dodavatel stavby nebo projektant DSPS
- stavebnik DSPS uchovava po dobu existence RD

- soucasti zadosti o vydani kolaudaéni souhlasu

- prejimkové fizeni (odstrafiovani vad a nedodélkl)

- kolauda¢ni souhlas (povinna zavére¢na kontrolni
prohlidka) na zakladé zadosti nebo RD bez nutnosti
kolaudace (zanést do KN a ziskat ¢islo popisné)

- protokol o pfedani a pievzeti stavby

KOLAUDACE - provedeni a vyhodnoceni zkousek

- uchovani stavebniho deniku alespon 10 let

Obrazek 21: Schéma postupu vystavby rodinného domu
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [22]
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3.1.9 Dodavatelsky systém pro vystavbu RD

Existuje n€kolik druhti dodavatelskych systému, které jsou uplatiovany podle vhodnosti
daného vystavbového projektu. S vybér vhodného DS souvisi 1 forma, jakou bude vystavba
organizovéana a fizena. Pro vystavbu RD se jiz nedoporucuje stavét svépomoci vzhledem
k neustale se zptisiiujicim energetickym pozadavkiim na novostavby. Pro RD jsou nejcastéji

uzivané dva dodavatelské systémy a to Design — Bid — Build (DBB) a Design — Build (DB).

Tradi¢ni dodavatelsky systém znamy také pod nazvem Design — Bid — Build (DBB) je
nejuzivanéj$im DS. V tomto systému investor uzavira dvé smlouvy o dilo, jednu s projektantem
a jednu s generalnim dodavatelem stavby. Projektant mé odpovédnost za kvalitu zpracovani
PD, generalni dodavatel za kvalitu zhotoveni stavby podle PD. Tento typ DS miize byt doplnén
jesté o smlouvu na technicky dozor investora. Vybrana projekéni kancelar vypracuje
investorovi kompletni PD vcetné DZS a vykazu vymér. Na zékladé¢ DZS obsahujici vykaz
vymeér probéhne vybérové fizeni a dodavatelé piedlozi cenové nabidky vcetné harmonogramu
praci. Investor si poté vybere jednoho dodavatele stavby, ktery mu zajisti stavebni prace svymi
zdroji nebo si najme subdodavatele. Neni vhodna jakykoli vazba mezi projektantem a
dodavatelem stavby. Investor tudiz ma pouze dva partnery. Kontrola stavby probihd zhruba
jednou tydné formou tzv. kontrolnich dnli za pfitomnosti stavbyvedouciho, projektanta a
pfipadné stavebnika nebo TDS. Postup stavby je zanesen ve stavebnik deniku. Vyhodou je jasné
stanovend zaru¢ni lhita, termin dokonceni, pevna cena a véEtsi transparentnost pii kontrole

nakladu. [22]

Druhym dodavatelskym systémem je Design — Build (DB) neboli stavba ,na kIic“.
Investor mé pouze jednoho partnera, ktery zajistuje veskerou PD potiebnou pro vystavbu RD
a také provedeni stavby, se kterym uzavird pouze jednu smlouvu o dilo. Dodavatel na kli¢
zodpovida za projektové prace i za realizaci stavebniho dila v plném rozsahu. Stavebnik zada
stavbu zhotoviteli vcetné vykonu inZenyrské Cinnosti a vcetné zpracovani potiebné PD.
V tomto piipadé¢ mlze byt partnerem i inZzenyrska organizace, ktera zajisti i PD a provedeni
stavby. Kontrola investorem se piedpoklada prostfednictvim technického dozoru (ptfipadné
investor zadny dohled neprovadi). Vyhodou je redukce ucastnikti a diky tomu i spora Casu

béhem realizace RD. Nevyhodou je mensi kontrola nad projekéni fazi projektu. [22]

Pokud si investor koupi typovy projekt, tak si dodavatele stavby miize zajistit sdm
pomoci vybérového fizeni nebo néktefi prodejci typovych projektli nabizeji 1 zajiSténi

dodavatele stavby ze svych zdrojii nebo ve spolupraci s partnerskymi stavebnimi firmami.
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Vybér zhotovitele stavby je obdobny jako vybér projekéni kancelare (viz kapitola 3.1.5),
investor by mél oslovit zhruba 3 az 7 firem a doporucuje se nejniz$i a nejvyssi nabidku
vyskrtnout. Navrh smlouvy o dilo vétSinou pfipravuje firma ve vybérovém fizeni. Ve smlouvé
o dilo by mélo byt oznacena smluvnich stran, predmét smlouvy, cena dila, harmonogram praci,
platebni kalendat, kvalita a rozsah dila, smluvni pokuty, penale, pojisténi, zpusobilost vyrobku,
materialii a konstrukci staveb, zaruky za jakost, ochrana autorskych prav, a piejimkové fizeni.

Dtlezité je, aby ve smlouvé bylo zminéno, Ze dilo bude pfedano bezvadné. [88]

stavebnik

technicky
dozor investora
projektant generalni dodavatel
konzultanti autorsky dozor vlastni vyroba subdodavatelé

Obrazek 22: Tradicni dodavatelsky systém (DBB)
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [22]

stavebnik bk
dozor investora
projektant dodavatel
Kkonzultanti autorsky dozor vlastni vyroba subdodavatelé
stavebnik

technicky
dozor investora

inZenyrska organizace

projektant dodavatel

konzultanti autorsky dozor vlastni vyroba subdodavatelé

Obrazek 23: Dodavatelsky systéem ,,na klic* (DB)
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [22]
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3.1.10 Kontrola provadéni stavby a povinnosti stavebnika

Stavebnikovi plynou ze zékona povinnosti pii stavbé RD. Stavebnik je povinen dorucit
oznameni o zahdjeni praci oblastnimu inspektoratu prace, a to nejpozdéji do 8 dnl pred
pfedanim stavenisté zhotoviteli, pokud budou vykondvany prace a ¢innosti soucasné vice nez
20 osob po dobu delsi nez 1 den nebo pokud celkovy planovany objem praci a ¢innosti béhem
realizace dila piesahne 500 pracovnich dnli v pfepoctu na jednu fyzickou osobu. Pokud budou
pii realizaci RD na stavenisSti zaméstnanci vice firem, musi stavebnik urcit koordinadtora BOZP
(fyzickd osoba splnujici pozadovanou odbornou zplsobilost) a zajistit vypracovani planu
bezpecnosti a ochrany zdravi pii praci na stavenisti. Také je potfeba pfed zahajenim stavby
umistit na viditelném miste u vstupu na staveniste Stitek stavba povolena a zajistit, aby na stavbé
byla k dispozici ovéiena kopie PD. Pokud si stavebnik najal firmu na vykon inzenyrské ¢innosti
m¢éla by se o toto postarat v zavislosti na uzaviené smlouvé. Pokud stavebnik sdm nemiize, neni
ochoten dohlizet nebo neni-li sdm odbornikem, tak na prib¢eh praci a jejich kvalitu pii vystavbe

RD si najima kvalitni dozor tzv. technicky dozor stavebnika.

Technicky dozor stavebnika muze provadét projektant stavebnik sdm nebo
stavebnikem povétena a oboru znalé zkusend osoba ¢i specializovana kancelar. TDS by mél byt
nezavisly na zhotoviteli stavby. TDS probiha pfedevsim v pribéhu realizace RD a zamétuje se
pfedevsim na kontrolu provadéni stavby v pozadované jakosti a terminech, kontrolu fakturace
praci podle schvaleného rozpoctu, sledovani vedeni stavebniho deniku, organizovani
kontrolnich dnii. TDS lze vyuzit i ve fazi pfipravy stavby pro kontrolu PD, muze se tcastnit
zadavaciho fizeni a také se mlze Ucastnit reklamaci a odstraniovani vad v zaru¢ni dobé. TDS
provadi kontrolu, zda jsou provadéné prace v souladu s platnou PD, rozhodnutim ¢i stanovisky
DOSS, obecné zavaznymi piedpisy a normami, pozadavky na provadéni stavby, piedpisy o
BOZP a OZP. Smlouva mezi investorem a TDS by méla obsahovat pfedmét smlouvy, rozsah a

obsah plnéni, podminky provadéni a thradu za provedené vykony. [22] [88]

Autorsky dozor je Cinnost zpracovatele PD stavby (osobné nebo prostiednictvim svych
zaméstnanctll), ktery ovéfuje soulad PD s provadénou stavbou. Nedostatky, navrh na jejich
odstranéni, zptisob a postup odstranéni jsou predmétem zapisu do stavebniho deniku. AD se pti
stavbé RD provadi obcasné, obvykle vramci kontrolnich dnt stavby, které organizuje
stavebnik. Také se ucastni predani staveniste, sledovani predepsanych zkousek, kvality praci a

jejich postupu vzhledem k harmonogramu, ptevzeti praci a Casti stavby. [22] [88]

Stavebni denik je ufedni doklad, do kterého zapisuji a nahlizeji pouze vybrané

osoby — zhotovitel, objednatel, stavbyvedouci, autorsky dozor, autorizovany inspektor, osoby

90



plnici ukoly statniho dozoru a osoba odpovidajici za zemémétiCské prace. Po dokonceni
realizace RD stavebnik ptebird original stavebniho deniku a je povinen jej 10 let uschovat,
zhotovitel prebiré kopii stavebniho deniku. Stavebnik denik se vede ode dne piedani a pfevzeti
stavenisté do dne dokonceni stavby, pfipadné do odstranéni vad a nedodélkt. Listy stavebniho
deniku obsahuji original a dva pripisy a jsou Cislovany. TDS 1 investor by méli pravidelné
sledovat zdznamy ve stavebnim deniku. Zapisy do stavebniho deniku by mély byt provadény
kazdy pracovni den. Do stavebniho deniku se také zapisuji kontroly praci, materidli a
konstrukci, které budou v dalSim pribéhu praci zakryty. Této kontroly se zucastni

stavbyvedouci, autorsky dozor, stavebnik piipadné TDS. [22] [88]

Pii vystavbé RD probihaji kontrolni prohlidky a jejich ucelem je sledovat ve
stanovenych etapach provadéni, zda nedochazi k porusovéani vetejnych zdjmi, rozhodnuti
tykajicich se stavby, technickou spravnost a kvalitu praci, pouziti stanovenych stavebnich
vyrobkil, materialti a konstrukci a zda jsou o pribé¢hu danych ¢innosti pofizovany piedepsané
zapisy. Plan kontrolnich prohlidek vypracovava projektant a je pfedkladan k zadosti o stavebni
povoleni. Kontrolnich prohlidek se Ucastni zastupce stavebniho ufadu, stavebnik (piipadné
TDS), stavbyvedouci a projektant (AD) a také se mohou ucastnit DOSS, Al a koordinator
BOZP ve fazi rozestavéné stavby podle podminek SP, planu kontrolnich prohlidek stavby a
pred vydanim kolaudaéniho souhlasu. Stavebnik ma povinnost ohlasovat SU jednotlivé faze
vystavby podle planu kontrolnich prohlidek a umoznit provedeni kontrolni prohlidky. Kontrolni
prohlidky se provadéji za ucelem spravnosti vytyceni prostorové polohy stavby, hladiny spodni
vody a opatfeni proti jejimu pusobeni na spodni stavbu, provadéni lezatych potrubi kanalizace,
nosnych konstrukci, kompletaéni konstrukci, TZB, pfipojek a napojeni na technickou

infrastrukturu a splnéni pozadavkii pozarni ochrany. Podkladem kontrolni prohlidky je PD. [88]

3.1.11 Prejimka a povoleni uzivani stavby

Po dokonceni realizace RD piichdzi prejimkové Fizeni, kdy investor piebira
dokoncenou stavbu od stavebni firmy. V tomto obdobi dochazi k odstraiiovani vad a nedodélkt
a muze trvat nékolik dni 1 mésicti podle zavaznosti a mnozstvi vad a nedodé€lkt. Prejimkového
fizeni se ucastni stavebnik, stavebni firma, TDS, AD a probihé pfimo na stavbé, kdy se stavba
prochazi, vizualn¢ se kontroluje a porovnava se jeji soulad s PD. Zjisténé nedostatky se zapisuji
do stavebniho deniku, také se identifikuji (podlazi, mistnost, misto, popis zavady ptipadn¢ i
fotodokumentace) a dodavatel stavby uvede termin dokdy budou vady a nedodé€lky odstranény

a také zptsob jejich odstranéni. Po odstranéni vSech zjisténych vad a nedod¢€lki je sepsan zapis
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o pfedani a pievzeti stavby. Vady a nedod¢lky a jejich vypotradani se vyskytuje na kazdé stavbe,
tudiz se stavebnik nemusi bat, Ze by jeho stavba RD byla nekvalitni. Stavba mlze mit také
skryté vady (vady zakryté dal§imi konstrukcemi, které se mohou projevit az Casem) a ty
stavebnik eliminuje, ptipadné TDS, pravidelnymi kontrolnimi dny. Zaru¢ni doba stavby je 5 let

a do té doby ma stavebnik povinnost reklamovat zjevné vady. [88]

Dokoncenou stavbu RD lze uzivat na zédkladé¢ kolaudacniho souhlasu nebo se jiz od
roku 2018 nemusi kolaudovat. RD nepodléha kolauda¢nimu ftizeni, pokud je stavbou pro
bydleni, ve které¢ vice nez polovina podlahové plochy odpovidéa pozadavkiim na trvalé bydleni.
Kolauda¢nimu souhlasu podléhaji RD v ptipad¢€, kdy vlastnosti nemohou budouci vlastnici
ovlivnit (developerské projekty a ndjemni rodinné domy) a také pokud RD obsahuje zafizeni a
technologie, které k ovéfeni funkénosti a vlastnosti vyzaduji provedeni zkuSebniho provozu.
Pro vydani kolaudac¢niho souhlasu je povinna zavérecnd kontrolni prohlidka (nemusi se
provadét, pokud stavebni ptredlozi certifikdt od Al), jejiz termin na zékladé¢ podané zadosti
stavebnikem stanovi SU do 15 dni. Kontrolni prohlidka by méla prob&hnout do 45 dnii od
podani zadosti, SU vyda kolaudaéni souhlas do 15 dni od provedeni prohlidky. RD bez nutnosti
kolaudace miize byt po dokonceni uzivan, ale je potfeba zanést do KN a ziskat pro n¢j ¢islo
popisné prostiednictvim Zadosti na SU. K Zadosti musi stavebnik dolozit geometricky plan,
DSPS a prohlaseni stavebnika o shod¢ stavby s PD. Po ziskani ¢isla popisného se stavebnik
mize do RD nastéhovat. Pro zaneseni stavby do KN je potieba také vyplnit formulat a dodat
geometricky plan, sd€leni o dokonceni stavby a rozhodnuti o pfidéleni cisla popisného.
Stavebnik musi zajistit pfed zacatkem uzivani stavby, aby byly provedeny a vyhodnoceny
zkousky predepsané zvlastnimi piedpisy (méfeni radonu, revize kominu, elektroinstalaci,
tlakova zkouska vodovodu ¢i zkouska otopného systému a kanalizace). 1 toto mlze za

stavebnika vyfidit najatd inZenyrska organizace. [93]

3.1.12 Stavba rodinného domu

Tato kapitola piedstavuje, ze kterych dilezitych konstrukci se sklada nepodsklepeny
RD a jaké jsou jejich materidlové moznosti. Vhodnou kombinaci materidlti by mél navrhnout
projektant, vétSina znackovych vyrobcii nabizi ucelené systémy véetné manudlu na provadéni i
jednotlivych detailt. Od 1.1.2022 musi RD spliiovat pozadavky nZEB, proto se v této kapitole
zabyvam pouze materidly, které jsou pro vystavbu takového RD relevantni. Zéklady jsou u
vétSiny RD stejné, ale dale uz je kazdy RD unikétni. V soucasné dobé¢ je na trhu velké mnozstvi

materiall a ja pfedstavim pouze ty nejbé€znéjsi, aby se v nich stavebnik dokazal orientovat.
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3.1.12.1 Konstrukce zakladu

Ukolem zékladii je pfenést zatizeni svislych konstrukci do zékladové zeminy. Zaklady
jsou velmi vyznamnou polozkou v rozpoctu RD a jejich realizace spolu s vykopovymi pracemi
muze predstavovat az 10 % z celkové ceny stavby. Soucasti DSP je pidorys zakladd, kde
pudorysny rozmér zakladi je vzdy o néco vétsi nez lozné plocha zdiva domu (podrobnéjsi

vykres zékladii je soucasti DPS). [88]

Ziaklady musi byt provedeny dostate¢né hluboko a hloubka zaloZeni se stanovuje
s ohledem na stabilitu a sedani stavby, klimatické vlivy (promrzani, vysychani pudy) a
geologicky a hydrogeologicky profil ptidy. Minimalni hloubka zalozeni je od 0,8 m do 1,4 m a
jedna se o tzv. nezamrznou hloubku. Znalost zékladovych pomért, stav hladiny a vlastnosti
podzemni vody jsou vZzdy podminkou pro spravné navrzeni zakladi. Jejich zjisténi se provadi
pomoci geotechnického prizkumu (pouzitim sond). Toto nékdy byva spojeno i s radonovym
pruzkumem. Prizkumy se zadavaji odborné firmé a vystupem je zprava s grafickymi ptilohami.
SU mize zanést do stavebniho povoleni podminku o koordinaci zaloZeni stavby

s archeologickym prizkumem nebo o zajisténi archeologického dohledu. [88]

Zékladovymi konstrukcemi pro RD jsou nejcasteji zakladové pasy z prostého betonu
nebo Zelezobetonu, na které je vybudovana zelezobetonova zakladova deska. Existuje jesté
zakladani na pilotech, ale to se u RD pouziva je v ptipad¢ extrémné nevhodnych zékladovych
poméri, a na zakladové desce, ktera se pouziva u méné unosnych zakladovych pad a pti vyskytu
spodni tlakové vodé€. V zeminach propustnych a nesoudrznych se pod zakladovymi pasy
provadi podsyp ze Stérkopisku. Vykopy zakladi by se nemély provadét v zimé. Do zakladl se
také ukladaji inzenyrské sité, predev§im lezaty rozvod kanalizace. Také se provadi tepelna
izolace zakladu, alespont 300 mm nad upraveny terén opatfena dilatacni liStou kviili oddéleni
od vrchni ¢asti TI. Provadi se deskami z perimetrického polystyrenu nebo extrudovaného
polystyrenu a pouzitim PUR pény nebo cementového lepidla, poté se TI oddéli od zasypu

nopovou folii. [88]

Pro zaklady musi byt také vhodné navrzena hydroizolace, kterd chrani RD pied vodou
podzemni, povrchovou, stékajici, tlakovou, vodou ve formé pary, ale i pred radonem. Vedeni
hydroizolace musi byt jednoduché a celistvé. Hydroizolace se umistuje mezi zdklady a
nadzakladové konstrukce a vytdhne se i na svislé zaklady a umist’uje se mezi zaklady a T1. Pro
hydroizolaci jsou nejcastéji vyuzivany asfaltové pasy (modifikované), PVC folie nebo specialni
natéry. Aplikace PVC 16lii je snazsi, jsou leh¢i a aplikuji se v jedné nebo dvou vrstvach, mohou

se kotvit mechanicky a spoj past se lepi specidlnim lepidlem nebo tavi horkovzdusnou pistoli.
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Podklad pro aplikaci PVC f6lii musi byt hladky, bez ostrych hran, nerovnosti a bez penetrace.
Asfaltové pasy se pokladaji, na ocistény beton opatfen penetracnim natérem — asfaltovym
lakem nebo emulzi, ve dvou az tfech vrstvach a je potfeba hoték s propan — butanovou lahvi
pro celoplosné nataveni. Nevyhodou PVC f6lii je mechanické poSkozeni diky jejich malé
tloust'’ce, proto musi byt provedena nasledna kontrola té€snosti. Hydroizolace z PVC fo6lie se
nesnese s nékterymi materidly, proto je vZdy dobré mezi né vlozit ochrannou separacni vrstvu
z geotextilie. Pokud je na pozemku naméfen radon existuji specialné upravené hydroizolace
s hlinikovou vrstvou. Vybér spravné hydroizolace zavisi na zékladovych pomérech, umisténi i
materidlu stavby. Pfesny druh vybrané hydroizolace by mél s ohledem na tyto aspekty urcit

projektant v PD. [88]

Postup realizace: prevzeti parcely zhotovitelem od investora, vytyCeni zakladi RD
geodetem, sejmuti skryvky ornice, vyznaceni zakladovych past, vykop zékladovych pasii,
zaCisténi a posouzeni zakladové spary geodetem, uloZzeni zemniho dratu, montaz prostupii pro
inzenyrské sité, bednéni a betonaz zakladovych past, Stérkovy podsyp pod zakladovou desku,
ulozeni vyztuze zékladové desky, bednéni a betonaz zakladové desky, predani hotové

zékladové desky.
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Zdroj: viastni zpracovani
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3.1.12.2 Konstrukce nosnych konstrukei

Nosné konstrukce jsou tvofeny svislymi nosnymi konstrukcemi a vodorovnymi
stropnimi konstrukcemi. Vybér materidlu nosnych stén vyznamné ovlivni cenu stavby, rychlost
a narocnost vystavby, udrzbu, Zivotnost i moznost pozdéjSich zmén. Také ma vliv na pohodu a
komfort bydleni i celkové vnitini mikroklima. Vybér materidlu zévisi na konkrétnim ptipadu a
technologické naro€nosti stavby. Dillezitym parametrem materiala je soucinitel prostupu tepla
ptredstavujici schopnost materidlu branit prostupu tepla danou konstrukei, ¢im nizsi je jeho
hodnota, tim bude hospodarné;si vytapeéni domu. V konstrukcich se mohou objevovat mista,
kde dochézi k zvySenému tuniku tepla zpisobené Spatnym navrhem nebo provedenim, a tato
mista tzv. tepelné mosty je potieba eliminovat. Dal§im dalezitym parametrem je akumulace
tepla, kterd predstavuje schopnost materidlu podrzet teplo pfi pferuSeni vytapéni nebo udrzet

chlad a zvukova nepriizvucnost piedstavujici schopnost konstrukce vést zvuk. [88]

Konstrukéni systém RD je dnes obvykle slozen ze stén nebo ze stén a sloupii a volba
stropni konstrukce je zavisla na tomto systému (délka rozpéti apod.). Jiz pti navrhu dispozice

musi projektant myslet na konstrukéni systém RD.

Na trhu je Siroka skala materiala pro vystavbu svislych nosnych konstrukei: materialy
z palené hliny, materidly na bazi betonu, vapenopiskové materidly a dievo. Dale rozeberu
nejCastéji uzivané materidly pro vystavbu pasivniho RD. Vapenopiskové materidly se
pouzivaji ve formé vapenopiskovych cihel mensi tloustky. K vapenopiskovym cihldm je i
manual obsahujici vSechny konstrukéni detaily a jsou spolu s doplitkovymi tvarovkami a
systétmovymi maltami nenarocny systém na provadéni. Zdi se béznou maltou nebo se lepi,
svislé spary jsou na pero a drazku. Vyhodou je nizkd nasdkavost, dobry akusticky odpor i
akumulace tepla. Nevyhodou je vyssi diftizni odpor a nizky tepelny odpor. Beton vylehéeny se
pouziva ve forme porobetonovych tvarnic tvotici uceleny systém. Prvky jsou lepeny specialnim
lepidlem. Tvarnice maji dobrou hodnotu tepelného odporu a vyhovujici akustické vlastnosti.
Nevyhodou je vysokéd nasakavost a mékkost, kterd mize zplsobit objemové zmény nebo
dotvarovani. DFevo je idealnim materidlem pro trvale udrzitelnou vystavbu. Dievostavby maji
mensi akumulaci tepla. Prednosti dievostaveb je rychlost vystavby, variabilita konstrukce a
vyuziti pfirodnich materialéi. Existuje mnoho konstrukénich principti dievostaveb, v CR se
nejcastéji vyskytuji dievostavby panelové a skeletové. Panelové dievostavby jsou vhodné pro
typové rodinné domy na kli¢, vyroba jednotlivych paneld se odehrava ve vyrobnich halach a
poté se skladaji na stavbé. Skeletové dievostavby se skladaji a montuji pifimo na stavbé

z jednoho foSnového profilu. Jejich realizace je delsi nez u panelovych dievostaveb, ale 1ze
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dispozi¢ni i jiné zmény provadeét pruzné i na stavbe. Tento systém 1ze kombinovat i se zdénymi,
ocelovymi nebo betonovymi konstrukcemi. Sténova konstrukce dievostaveb je nejCastéji
tvofena sendvicovou sténou (vice vrstev — SDK deska, instala¢ni predsténa, parotésné zabrana,
TI, SDK deska, mlze obsahovat) nebo celodievénymi panely (CLT). Dievostavby je tfeba
budovat na slune¢nych a plochach. Také je potieba volit kompaktni neclenité tvary domu a
vyhnout se ploché stfeSe a ustoupenym podlazim. Pokud se investor rozhodne pro dievostavbu,
mél by uz pfi studii vybirat projekéni kanceldi zaméfenou na projektovani drevostaveb. Také

1ze pouzit monoliticky Zelezobeton. [88]

Po realizaci nosnych stén piichazi na fadu realizace vodorovnych stropnich
konstrukei. Konstrukce stropu muze byt zocelovych valcovanych nosnikl, ze
zelezobetonovych prefabrikatli, ze dfeva, z monolitického zelezobetonu a také muze byt
sklddana z nosnikii a mezilehlych vlozek. Na stropni konstrukce je v pasivnich domech
nejcastéji uzivan zelezobeton nebo dievo. Dievéné stropy se zhotovuji z masivnich dievénych
stropnic nebo z vylehéenych nosnikil tvaru I se stojinou z OSB desky, s deskovymi zaklopy a
podhledem (pokud se jedna o strop ptimo pod stiechou jesté se prostor mezi stropnicemi vyplni
TI). Zelezobetonové monolitické stropy jsou uloZené na zdivu a konstrukce stropu je spojita
po celém pidorysu domu. Jedna se o konstrukci variabilni, ktera snadno zakryje 1 nepravidelné
pudorysy s velkymi otvory pro schodisté a svétliky. Vyska betonové desky se pohybuje od
150 mm do 300 mm dle velikosti rozpéti. Zelezobetonové prefabrikaty plné se pouZivaji na
mensi rozpéti a Zelezobetonové prefabrikaty s dutinami na veétSi rozpéti (Spiroll). Jejich
vyhodou je mensi prihyb a mohou pteklenout i velka rozpéti atypickych domi. U téchto
prefabrikati je problém vytvofeni vétSich otvorii a jejich uziti je omezeno ukladacimi
podminkami. Je potieba ptizpisobit dispozici, aby se vyuZzilo opakovatelnosti dilci. Spravny

vybér stropni konstrukce by mél provést projektant. [88]

3.1.12.3 Konstrukce stiechy a stieSni krytiny

Stfecha a jeji konstrukce také ovliviiuji tepelné technické vlastnosti. Néavrh stfechy
(sklon, tvar, konstruk¢ni feSeni apod.) je zavisly na umisténi RD. Soucasti konstrukce stfechy
jsou kromé krovu a krytiny také vSechny detaily a prostupy stiechou: kominy, vpusti, svody,
zlaby. Sttechy se dé¢li na ploché a Sikmé a dle konstrukce na jednoplastové, dvouplastové

(obsahuje vzduchovou mezeru) a viceplastové. Vykres odvodnéni stfechy je soucasti DSP.
Sikma stiecha je nesena krovem, dnes se osazuje nejéastéji na jednopodlazni domy a
muze tvofit nad prvnim nadzemnim podlazim podkrovi pro obytné ucely. Vyuzivany jsou krovy
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jednoduchych hambélkovych soustav, ale jsou navrhovéany individualné podle dispozice
podkrovi. Sikmou stfechu lze také osadit vikyti. Jednopodlazni dim se mize také osadit
krovem s mens$im sklonem, kde neni pozadavek na obytné podkrovi. Tyto krovy jsou zfizovany
z jednoduché foSnové konstrukce. Krovy jsou konstruovany z plného dieva obdéIlného profilu
a jsou ty sbijené a svornikované. Konstrukce je ukladdna na nadezdivky podkrovi a pozednice.
Vsechny pouzité¢ dievéné prvky musi byt opatieny natérem nebo impregnaci proti plisnim,
dfevokaznému hmyzu a hnilob¢. Skladba sttechy zahrnuje kromé& krovu a stie$ni krytiny také

TI, parozébranu a podhled ve form¢ sadrokartonu. [88]

Ploché stiechy se d¢li na nepochiizné a pochtizné €i provozni a dle konstrukce také déli
na jednoplaStové, dvouplastové a viceplastové. Dale se dle konstrukce déli na stfechy
s klasickym poradim vrstev (na nosné konstrukci se spadovou vrstvou chranénou parozabranou
je ulozend pod hydroizolaci TI s ochranou vrstvou) a stfechy s obrdcenym potadim vrstev
(hydroizolace na spadové vrstvé a TI je v nenasdkavém provedeni zaplavovana a ochranéna
ochranou vrstvou). Obracena stfecha ma jednodussi feSeni, vEétsi unosnost, nemusi se pouzivat
parozébrana a hydroizolace je chranéna TI proti poskozeni, nevyhodou je ochlazovani
konstrukce destém v zimnich mésicich. Pro ploché stiechy je dulezitd vodotésnost a s tim
souviseji 1 spravné provedené detaily navaznosti a prostupii. Po dokonceni ploché stfechy se
provadi realiza¢ni zkouska po dobu 24 hodin a sleduji se ptipadné priisaky vody. Ploché stfechy
mohou byt také zelené (vegetacni) a déli se na extenzivni a intenzivni podle tloustky vegetacni
vrstvy. Extenzivni se osazuje suchomilnymi rostlinami a travinami a intenzivni travnikem, kefi
a stromy. Pro hydroizolaci stfech se také pouzivaji asfaltové pasy nebo hydroizolacni folie. U
pasivnich stfech je kladen diraz na vysokou trovei tepelné ochrany a doporucuje se sklon do

30°. Zelené sttechy ochlazuji v letnich mésicich konstrukci stavby. [88]

Material stiesni krytiny 1ze volit z palenych tasek, betonovych tasek, plechové Sablony
nebo krytiny ze zinkového plechu. Dnes existuji i solarni tasky, které dokazi vyrobit elektiinu

ze slunce.

3.1.12.4 Konstrukce vyplni otvori

Velikost, tvar i ¢lenéni oken ma vliv na celkovy vzhled domu. I nejkvalitngjsi okna
dostupna na trhu maji vyrazné horsi tepelné technické vlastnosti nez obvodovy plast, proto jimi
unika nejvic tepla (tvoii 30 az 40 % z celkovych tepelnych ztrat RD). V misté zabudovani také
vznikaji Casto tepelné mosty, které je nutno fesit jiz pfi navrhu domu pomoci detailtl (v misté
parapetu, v misté¢ nadprazi, v mist¢ osténi). Pro okna je velmi dilezité spravné osazeni a
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utésnéni. U oken je Casto Spatné vyfeSena ptipojovaci spara, ktera musi obsahovat T1, parotésny
uzaver interiéru a vodotésny a paropropustny uzaver z exteriéru. Uzavéry jsou prodavany ve
form¢ lepicich pasek. Okna se zabudovavaji do vnitini roviny zatepleni, a to pro dosaZeni
parametri pasivniho RD. Ma to nevyhodu hlubsSich vnitinich parapeti. Okna mohou byt
doplnéna o zaluzie rolety nebo pfedokennimi Zaluziemi (na ty je potieba myslet jiz pfi navrhu

RD, aby se zabudovaly do vn¢jsi omitku).

Existuji okna plastova, difevéna a hlinikova a vSechna se daji pouzit pro pasivni dim.
Pro pasivni dim je nutné pouzit trojskla a izolovany ram. Okna by také méla mit dostate¢nou
hodnotu propustnosti slunecniho zaieni. Cena oken s trojskly bude vyssi, ale neni potfeba mit

vSechna okna oteviratelnd (diky rekuperaci) a diky tomu se néklad na dané okno snizi.

3.1.12.5 Konstrukce fasady

Fasada chrani obvodovy plast, brani pronikani vlhkosti do konstrukce a musi umoznit
odvétrani pfipadné zkondenzované vlhkosti. Existuje né¢kolik druhii tepelnych izolantl, ale
nejvice se pouziva pro zatepleni pasivniho domu polystyren, mineralni, ¢edicova nebo skelné
vata. Nejlevnégjsi zatepleni fasady je z polystyrenu, stiechy z mineralni izolace nebo skelnych

vlaken.

Kontaktni fasadni systém je bez vzduchové mezery, fasdda je uchycena lepenim,
kotvenim nebo kombinaci obou zplisobll na nosnou sténu. Obvykla skladba: TI ukotvend do
nosné zdi, vrstva lepici a ztuzujici stérky, perlinka, vrstva lepici stérky, podkladni vrstva
omitky, strukturalni omitka s barevnym natérem nebo probarvend ve hmoté. Dilezité je si
pohlidat provadéni TI. TI musi byt realizovana pfi teploté nad 5°C, kotveni desek musi byt dle
montdzniho névodu, pokud jsou pouzity dvé vrstvy EPS — spodni vrstva musi byt lepena a
kotvena, vrchni staci pouze lepit, desky TI se kladou na vazbu. Vnéjsi parapety musi byt
polozeny na tésnici pasku a TI, spara mezi parapetem a stérkovou omitkou musi byt

vytmelena. [88]

Odvétravané nekontaktni tepelné izola¢ni systémy jsou tvoieny vzduchovou
mezerou mezi nosnou fasadni vrstvou (tvofenou vlastnim obkladovym materidlem a nosnym
roStem) a TI uchycenou na nosnou obvodovou sténu. Diky vzduchové mezeie dochazi
k odvétravani pronikajici vlhkosti z interiéru, vyrovnavani tepelnych rozdili a vytvareni

ptijemného vnitiniho mikroklimatu. Lze realizovat pfi jakychkoli venkovnich podminkach. Na
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povrchovou upravu této fasady lze pouzit plech, plasty, keramiku, beton, dfevo ve formé

raznych lamel, paski ¢i desek. [88]

Sokl se obklada riiznymi materidly nebo se nepfiznava a je nahrazovan TI's povrchovou

fasadni upravou. Sokl lze oblozit ptirodnim kamenem, dfevem nebo licovanym zdivem.

3.1.12.6 Kompletaéni a dokoncéovaci prace
Pod kompletacnimi a dokon¢ovacimi pracemi se skryva technologické vybaveni domu
¢innosti a na presnost (tolerance v fadech milimetrti). V této etapé probiha tfada kontrol, pii

kterych stavebnik uvita zastup ve formé TDS.

Vnitini instalace by méla provadét specializovand firma, kterd je na vSechny
komponenty zabudované v RD povinna piedat certifikat nebo prohlaseni o shod¢€. Soucasti DSP
jsou vykresy TZB vypracované projektantem pouze schématické. Konkrétni provedeni a
ulozeni rozvodd, jejich poloha, trasovani vzajemné kiiZeni je feSeno az piimo na stavbé.
Vhodné je si potom na stavbé pofidit fotodokumentaci skute¢ného pribchu jednotlivych
rozvodl. Vodovodni potrubi je vétSinou plastové a by se mélo izolovat plastovymi navleky.
Lezaty rozvod kanalizace musi byt ve spadu. Leps$i je pouzit gravitatni kanalizaci nezli
preCerpavaci, ale to je ovlivnéno lokalitou, ve které stavebnik stavi RD. Pokud by stavebnik
musel pouzit precerpavaci kanalizaci mél by premyslet o zaloznim zdroji. Kanaliza¢ni potrubi
se pouziva plastové. Elektroinstalace se kontroluji velmi obtizné€, ale nejsnaze se premistuji
nebo upravuji. U pasivnich domt se pouziva velmi casto podlahové teplovodni vytapéni, které
je narocné na provadéni. MontdZz musi provadét odbornd firma. Po provedeni montdze se
provadi tlakova a topné zkouska. Poté se podlahové teplovodni vytapéni zaléva do betonu a je
potieba dodrzet jeho kryci vrstvu 50 mm a oddilatovani od stén a pti¢ek. Podlahové vytapéni
je provadéno pomoci topnych kabelli, rohoZzi nebo specialnich topnych folii. V kazdé mistnosti

by mél byt samostatny topny okruh, aby se dala teplota libovolné regulovat dle potieby. [88]

Sadrokartonové pricky a konstrukce (podhledy) Casto byvaji Spatné provedeny. Stava
se, ze chybi dilatace u stropu, diky jeji absenci dochazi k prasklindm. Byva také chybné
provedena jejich vzajemna ndvaznost nebo jejich napojeni na zdéné konstrukce. Ve vlhkych
prostorach a koupelnach se pouzivaji specialni desky zelené barvy. U difevostaveb se do délicich

pti¢ek vlhkych prostor né¢kdy vklada parozadbrana. SDK pficka je sloZzena z ocelovych profili,
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dvou sadrokartonovych desek, mezi kterymi je TI. Pro oddéleni prostor lze také pouzit

vapenopiskové tvarnice.

Klempirské prace predstavuji oplechovani atik, komint, tizlabi, stfeSnich vylezi, kryti
zdi a parapett oken a balkonti, poloZeni plechové krytiny nebo osazeni okapii. Parapety museji
mit spad alespon 5 % a iZlabi alespon 0,5 %. Pii vybéru klempitskych dopliiki je potteba dbat
na bezudrzbovost a komplexnost se stiesni krytinou. NejlepSim materidlem pro tyto vyrobky je

hlinik, méd’ nebo titan — zinek.

Keramické obklady by mély mit tloustku alesponn 7 — 12 mm, mély by byt
otéruvzdorné a mély by se pokladat do tmelu. M¢l by byt také vypracovan sparofez pro vSechny
oblozené¢ plochy. Koutové spary se vypliuji tmelem, aby po nasledném dotvarovani
nedochézelo v koutech k prasklinam. VSechna narozi by méla byt opatiena liStami z plastu nebo

kovu.

Vnitini omitky slouzi k vyrovnani nerovnosti zdi a stropli. Nanaseji se na obvodové
zdivo, stropy 1 pticky, nenanaseji se na SDK pticky a podhledy (pouze se tmeli a zabrusuji).
Druh vnitini omitky je pouzit dle zdiciho stavebniho systému, dle rovnosti podkladu a také dle
pozadovaného vzhledu. Omitky se déli podle poctu vrstev na jednovrstvé, dvouvrstve,
vicevrstvé a nastriky. Dale se déli podle pouzitého materialu na védpenné, vapenocementove,
vapenosadrové, sadrové apod. Zakladnimi typy omitek jsou hruba ¢i vapenna omitka, Stukova
omitka, sadra, hladka ¢i palena cementova omitka, stérkova omitka, tepelné izola¢ni omitka,
strukturovand omitka apod. Prvnim krokem pro naneseni omitky je ocisténi povrchu od prachu
a necistot, dale je podklad potieba opatfit penetraci a systémovymi liStami a poté pfijde na fadu
samotné omitani (u dvouvrstvych omitek se pod finalni omitku dava jadrova omitka). Omitani

se provadi ru¢né nebo strojné.

Nakonec se také rodinny ditm musi opatfit sanitarnimi predméty (WC, sprcha, vana),
schody, vnitinimi dvefmi a oblozkovymi zarubnémi, podlahovymi krytinami se sokovymi
liStami zakryvajici dilatacni sparu (plovouci podlahy, linoleum, celoplosné koberce, vinylové
podlahy) a pfechodovymi liStami nebo prahy, povrchy stén se nabarvi nebo opatii tapetami,
osadi se vypinacCe, zasuvky 1 svitidla, do oken se nainstaluji rolety nebo zaluzie a interiér se

vybavi nabytkem.
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[ PRED VYSTAVBOURD [—> > —_—

- predavaci protokol stavenists - sejmuti skryvky ornice - vyzdivani svislych konstrukci 1.NP
- umisténi stavba povolena - vytyceni stavby (nosné obvodové zdivo a vnitini zdivo véetné
- stavebnik preda pozemek zhotoviteli - vykopové prace zakladovych pasi vodorovnych piekladii nad okny i dvefmi)
- ozndmeni o zahéjeni praci OIP - hrubé terénni ipravy a vykopové prace v okoli RD - kontrola zdiva a jeho kvality
- ovéfena kopie PD na stavbé - posouzeni zakladové spary - provedeni stropni konstrukce nad 1.NP
- koordinator BOZP a plan BOZP - ulozeni lezaté kanalizace a zemniciho pasku
- zalozeni stavebniho deniku - provedeni prostupi pro inzenyrské sité
- piipraveni stavenisté (oploceni, zazemi - zhotoveni zékladovych pasii
stavby, WC, piipojeni elektiiny apod.) - podsyp pod zékladovou desku

- ulozeni vyztuze zakladové desky
- zhotoveni zakladové desky
- provedeni hydroizolace

- provedeni zemnich praci pro pripojky, vsaky, - provedeni konstrukei krovu - vyzdivani svislych konstrukei 2.NP zakonéenych
Sachty, akumulaéni nadrze apod. - provedeni plasté stiechy a klempiiskych prvki pozednicovym ZB véncem (nosné obvodové zdivo
- zhotoveni venkovnich rozvodi (krytina, oplechovani, podstiesni folie apod.) a vnitini zdivo véetné vodorovnych prekladi nad
- provedeni zasypi a obsypu objektu - osazeni oken a dvefi opatienych ochranou folii okny i dvermi)
- osazeni stiesnich oken a dokonceni stfesniho - piicky 2.NP - pricky v 1.NP
plaste - dozdéni stitu, dokonceni kominového télesa

- zahajeni praci topenaii a elektrikait

—*l 6. mésic B> I 7. mésic

- provedeni instalaci vzduchotechniky, - dokonceni vnitinich omitek a Stk - zahdjeni praci na fasadé (TI a omitka,
slaboproudu, elektiiny, vodovodu, - provedeni SDK konstrukci oprava sokli)
kanalizace apod. - zhotoveni TI stiesniho plaste - provedeni vnitinich obkladi
- zahajeni praci na vnitinich omitkach - provedeni krocejovych a TI podlah a zaliti - dokonceni klempifskych prvkii na fasade
anhydritovym potérem - osazeni parapetl

- obezdivky koupelnovych van a vani¢ek

(11 masic |« 10 msic | « [ msic Je——

- osazeni vnitinich dvefi a zarubni - zahajeni finalnich povrchovych tprav stén - dokonceni fasady

- rozprostfeni ornice - provedeni venkovnich zpevnénych ploch - dokonéeni obkladi

- polozeni podlah - zahajeni praci truhlafe - provedeni dlazeb

- dokonceni maleb, instalaci a truhlaiskych vyrobka - kompletace instalaci - osazeni zamecnickych konstrukei
- provedeni kompletniho uklidu - osazeni zafizovacich predméta

- predani dila stavebnikovi véetné stavebniho deniku
a jeho piiloh (certifikaty, revize apod.) a zacatek
piejimkového fizeni

Obrazek 25: Pribéh realizace RD
Zdroj: viastni zpracovani

3.1.12.7 Energeticky standard

Diky rostoucim cendm energii by si kazdy stavebnik ptal vlastnit pasivni RD, ktery je
finan¢né naro¢néjsi na realizaci, ale jeho provozni naklady se diky pouzitym technologiim a
materialiim snizuji na minimum. Od 1.1.2022 se v CR musi stavét RD spliiujici poZadavky na
nZEB. Hlavni rozdil mezi pasivnim RD a nZEB je ve vysi mérné potieby tepla na vytapéni.
Pro pasivni RD je tato hodnota 15 kWh/m? a pro nZEB 75 kWh/m?. TudiZ je potieba se zam&fit

pti navrhu predevs§im na zdroj tepla pro vytapéni a zdroj tepla na ptipravu teplé vody.
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Centrum pasivniho domu vydalo jednoduchy ndvod, ktery obsahuje deset bodii a z nich
je potieba Sest pfi ndvrhu a realizaci RD splnit a poté RD splni poZzadavky na nZEB. Néavod se
jmenuje Desatero chytrého navrhu aspornych opatieni. Jednotlivé body je potieba zaradit
jiz do faze studie. Pro pasivni diim je potieba splnit vSech deset bodii a je potieba dbat na jejich

kvalitni provedeni.

Jednim z téchto bodli je navrh obvodového plasté. Celda obalka budovy musi byt
dostatecné izolovana a celistva, tloustka TI obvodovych stén musi byt alespont 280 — 320 mm,
tloustka TT stieSni konstrukce musi byt alespont 300 — 400 mm a tloustka TI podlahy ptiléhajici
k zemin¢ 200 — 250 mm. Dfevostavby maji celkovou tloustku obvodovych stén nizsi. U
zdénych staveb se pouziva tenci tvarnice, kviili snizeni celkové tloustky obvodové stény, pro
obvodovou sténu s dostate¢nou tlouStkou izolace pro splnéni hodnoty soucinitele prostupu
tepla pro pasivni domy. Jako TI lze pouzit minerdlni vinu, polystyren, foukanou celulozu,
dievovlaknité desky apod. Pro konstrukci detailti lze pouzit vakuovou izolaci nebo tzv.
compacfoam. Okna je potieba vybirat s ohledem na jejich soucinitel prostupu tepla. Okna by
m¢éla byt opatfena trojskly, kvalitn€ osazena do vrstvy TI a musi u nich byt spravné provedeny
vSechny detaily napojeni. Diky spravnému navrhu velikosti a orientace oken lze okny ziskat
vyznamné pasivni solarni zisky, které ptispivaji k pokryti potfeby tepla na vytapéni. Obalka
budovy musi byt vzduchotésnd, a to je zajisténo spojitou obalkou bez preruseni (spojita vnitini
omitka nebo OSD desky ¢i parozabrany), minimalizaci prvkl prostupujicich vzduchotésnou

vrstvou a dokonalym utésnénim spojli navazujicich a prostupujicich prvka.

fizené vétrani s
a ucinné

technologie zdroj tepla a
obnovitelné
zdroje

situace a
souvislosti
v Uzemi

PfOJEktan.t'_ privzdugnost
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DESAT ERO ke svétovym

stranam

vylougeni H . @
: optimalizace -

t y . p
epelnyﬂch dispozice tvaru
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vyplné
otvortl

navrh
obvodového
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Obrazek 26: Desatero chytrého navrhu uspornych opatreni
Zdroj: [98]
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Prikazem energetické naroc¢nosti dnes musi disponovat jakakoli novostavba a je
diilezitym podkladem pro ziskani dotaci z programu Nova zelena tsporam. PENB vypracovava
energeticky specialista a stavebnik miiZze pro jeho zajisténi oslovit projektanta nebo zhotovitele
stavby RD. PENB obsahuje cast tykajici se stavebnich konstrukci a cast, kterd posuzuje
instalovana technicka zatizeni. Vypocet uzivany v PENB je zalozen na tvaru a velikosti RD,
tepelné technickych vlastnostech jednotlivych stavebnich konstrukei (pfedevSim na jejich
soucinitelich prostupt tepla), u¢innosti instalovanych technickych systémi a na zplsobu
vyroby dodané energie (idedlni je pouzit systémy vyuzivajici obnovitelnou energii — solarni
panely, fotovoltaické panely, tepelné Cerpadlo apod.). Vysledkem je zatiidéni do klasifikacni
tiidy A az G, pasivni dim musi splilovat kategorii A. Pro dosazeni hodnot pasivniho domu musi
byt RD opatfen vzduchotechnickou jednotkou se zpétnym ziskavanim tepla (nucené vétrani) a

obalka RD musi byt vzduchotésnd (méfi se blower — door testem).
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Obrazek 27: Priklad konceptu energetického systému RD

Zdroj: viastni zpracovani

3.1.13 Nova zelena usporam

Pti stavbé rodinného domu se kazdy stavebnik snazi snizit jeho potizovaci naklady a
jednim z té€chto prostiedkil je vyuziti dotaci. Nejzndméjsim dotacnim programem pro rodinné
domy je Nova zelena isporam, ktery je zaméteny na uspory energie. Cilem tohoto programu je
zvySeni energetické uCinnosti budov a snizeni emisi sklenikovych plyni a dalSich
znecist'ujicich latek v ovzdusi.
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Podpora je poskytovéana na zatepleni, kotle a tepelna Cerpadla, stinici techniku, zelené
stiechy, ekomobilitu, fotovoltaické systémy, fizené vétrani s rekuperaci, vyuziti tepla z odpadni
vody, akumulaéni nadrZe na destovou vodu, piipravu teplé vody solarnim ohievem nebo také
1 pro vystavbu RD s velmi nizkou energetickou naroc¢nosti (principidln€ velmi blizko pasivnimu
domu) vyuZzivajici energii z vice obnovitelnych zdrojia. Na kazdé opatieni je urCena vyse dotace
rozpétim a vyslednou ¢astku, kterou stavebnik dostane ptedevsim kvalita provedeného opatieni
(zélezi na koncenych technickych parametrech), maximalné¢ miize dostat 50 % celkovych
vydaji. Zadost se podavéa online prostiednictvim webovych stranek. Na tdchto strankéach je
velmi piehledné popsan postup, jak ziskat dotaci, jak podat jeji Zadost nebo jaké bude stavebnik

potiebovat dokumenty pro uznani dotace.

Tento dota&ni program byl spuitén v roce 2014, je financovan statnim rozpoétem Ceské
republiky a jednd se o program Ministerstva zivotniho prostfedi. Vyhodou tohoto programu je

mozné zpétné ¢erpani ale jen na opatieni, kterd nejsou starsi dvou let.

Na tuto dotaci je dobré myslet jiz pfi ndvrhu domu. Pro dosaZeni pasivniho domu a pro
ziskani dotace je potfeba myslet na n¢kolik zasad: jednodussi geometricky tvar RD, vétsi
tloustky tepelnych izolaci, instalace nuceného vétrani s rekuperaci, zdrojem tepla je tepelné
cerpadlo, instalace stinicich prvka na okna orientovana na zapad a jih, také 1ze zakomponovat
instalaci solarnich panelll, zajistit technicky dozor nad provadénim stavby, gardz musi byt

navrzena jako nevytapény prostor, maximalni velikost RD je 350 m?

energeticky vztazné
plochy (vnéjsi ptidorysna podlahova plocha vSech prostorti s upravovanym vnitinim prostiedim
v celé budoveé vymezena vnéjSimi povrchy konstrukci obalky budovy), dim nesmi vyuzivat pro
vytapéni ani ohfev vody zdroj uréeny ke spalovani fosilnich paliv (v€etné zemniho plynu, LPG,

oleji, uhelnych briket, koksu apod.) a RD musi mit prikaz energetické naroc¢nosti budovy.
Dané téma je mozné dale propracovat a s ohledem na velkou ¢etnost poctu stranek

diplomové prace jiz neni zpracovan puvodni zamér, ktery piedpokladd vyhodnoceni

dotaznikového Setfeni. Nicmén¢ z divodu komplexnosti je alesponl v pfiloze dotaznik uveden.

Pro fadu klient by nazory respondentii mohly byt uzite¢né a piinosné.
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3.1.14 Uzite¢né odkazy

Radonova mapa: https://mapy.geology.cz/radon/

Zaplavové Gizemi: https://heis.vuv.cz/data/webmap

Nahlizeni do CUZK: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/

Geologickd mapa: https://mapy.geology.cz/geocr50/#

Geoportal hl. m. Prahy: https://www.geoportalpraha.cz/cs/mapy/mapa-online
IPR PRAHA: https://iprpraha.cz/

RE/MAX: https://www.remax-czech.cz/reality/pozemky/prodej/

M&M reality: https://www.mmreality.cz/nemovitosti/prodej/pozemky/

Sreality.cz: https://www.sreality.cz/hledani/prodej/pozemky

Reality Idnes.cz: https://reality.idnes.cz/s/pozemky/

Zékony pro lidi: https://www.zakonyprolidi.cz/

TZB info: https://www.tzb-info.cz/

CKAIT: https://www.ckait.cz/autorizovane-osoby

CKA: https://www.cka.cz/komora

CSN: https://csnonlinefirmy.agentura-cas.cz/default.aspx

UUR: https://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-¢eské-republice/

Nova zelena usporam: https://novazelenausporam.cz/dokumenty/

DOSS: https://www.uur.cz/media/24ajwpw3/06-rous-01022022.pdf

Cech pro zateplovani budov: https://www.czb.cz/

Centrum pasivniho domu: https://www.pasivnidomy.cz/

Privodce ptipravou vystavby RD: https://domek.ochrance.cz/

Privodce realizaci stavby RD: https://www.ceskestavby.cz/jak-se-stavi-dum/

Existuje také fada riznorodych podptrnych materidlli a zdrojt, jako napt. portal Domek

polopaté nebo portal Ceské stavby, které poskytuji stavebnikiim informace o priib&hu vystavby

rodinného domu od prvotni myslenky az po kolaudaci. Nicmén¢ kazdy zdroj fesi urCitou cast

vystavby rodinného domu, a pravé cil diplomové prace byl v komplexnosti informaci.
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4. Zavér

Cilem této diplomové prace bylo vytvofit uceleny ptehled procesi, které jsou potieba
splnit v predinvesticni a investicni fazi vystavbového projektu za ucelem ziskani stavebniho
povoleni vystavby pro rodinny dim a pro jeho naslednou vystavbu. Soucésti tohoto prehledu
jsou jednotlivé rozhodovaci segmenty stavebnika rodinného domu od prvotni myslenky az po
kolaudaci. Tyto rozhodovaci segmenty stavebnika se tykaji legislativy, stavebniho programu,

vybéru pozemku, tvorby dispozice, projektové dokumentace, dodavatelskych systémii apod.

Za ucelem spravné orientace potencionalniho klienta je v diplomové praci zpracovéana
teoretickd Cast, jeZ mu ma umoznit spravnou orientaci v soucasném stavu na trhu
s nemovitostmi a v aktudlnim uplatnéni architekt? &i stavaiti v Ceské republice. V teoretické
¢asti je proto zanalyzovan soucasny realitni trh vCetné pficin turbulentniho vyvoje na trhu
s nemovitostmi. Bylo provedeno zjisténi aktudlniho stavu domovniho a bytového fondu
v Ceské republice a také jeho vyvoje, ktery je nezbytny pro pochopeni souasného stavu na trhu
s nemovitostmi. Také bylo provedeno porovnani s vybranymi evropskymi staty. Podkladem pro
analyzu byly predevsim vystupy ze s¢itani lidu, domii a bytd, které provadi Cesky statisticky
Gifad a ostatni dokumenty zvefejiiované Ceskym statistickym Gfadem. V diplomové préci jsou
uvedeny ty nejdilezitéjsi informace o aktualnich podminkach bydleni v Ceské republice, které

umozni klientovi feSicimu otazku bydleni jednodussi rozhodovani, a to o forme bydleni.

V praktické ¢asti této diplomové prace je zpracovana myslenkova mapa pro uvédoméni
si jednotlivych faktort pusobicich na vystavbu rodinného domu v podminkach Ceské
republiky. Kazdy pozemek nachazejici se v CR je ovlivnén nékterymi ze zminénych faktori.
Dale je zpracovan uceleny piehled procest, které jsou potifeba splnit v predinvesticni a
investicni fazi vystavbového projektu za ucelem ziskani stavebniho povoleni pro rodinny diim
a pro jeho naslednou vystavbu. Soucasti tohoto piehledu jsou jednotlivé rozhodovaci segmenty
stavebnika rodinného domu od prvotni myslenky az po kolaudaci. Tyto rozhodovaci segmenty
stavebnika se tykaji stavebniho programu, vybéru pozemku, tvorby dispozice, projektové
dokumentace, 1zemniho fizeni, stavebniho fizeni, dodavatelskych systémil, volby materiala a
technologii. Dale je zpracovano schéma postupu vystavby rodinného domu a schéma pribéhu
realizace rodinného domu. V praci je vénovan prostor i fad¢ dalSich oblastem jako tvorba
stavebniho programu, vybéru a koupé pozemku, financovani, zasady pro spravny néavrh
dispozi¢ni uspotfadani rodinného domu, vybér projektu a projekéni kancelafe, projektova
dokumentace a jeji jednotlivé stupné, inzenyrska ¢innost, moznosti povoleni rodinného domu,

dodavatelsky systém pro vystavbu RD, kontrola provadéni stavby a povinnosti stavebnika,
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piejimka a povoleni uzivani stavby, stavba RD (konstrukce zékladl, nosnych konstrukei,
stiechy a stie$ni krytiny, vyplni otvort, fasady, kompletacni a dokonCovaci prace, energeticky

standard), dota¢ni program pro rodinné domy Nova zelena usporam a uzite¢né odkazy.

Tato prakticka ¢ast je vyuzitelnd zejména pro stavebniky rozhodujici se o vystavbé RD
a stavebniky, ktefi se jiz pro realizace rozhodli. Mozné vyuziti je také na stavebnich ufadech a

obecné u fady dalSich subjekti.
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Prilohy
Priloha €. 1 — Vyvoj realitniho trhu v jednotlivych mésicich roku 2022

V lednu roku 2022 vysel ¢lanek s nazvem ,,Sbohem, hypotéky? Co cekat na letosnim
realitnim trhu‘. [34] V tomto ¢lanku se hodnoti rok 2021 jako rekordni co se tyce ceny byti a
zdjmu o hypotéky, a zaroven nejslabsi co se tye volnych a dostupnych byt Clanek
predpokladd v roce 2022 cenovy rast u bytl, ktery uz nebude tak rychly jako v roce 2021.
Zajemct ubude 1 diky draz§im uvérim na bydleni, a to povede k tomu, Ze se prodlouzi doba
prodeje nemovitosti. Pozemky v Ceské republice patii stale k tém nejlevnéjsim v Evropské
unii, 1 pfesto, Ze ceny stavebnich pozemk za posledni 1éta rostly opravdu dynamicky. V roce
2021 poskytly banky nejvice hypoték od roku 2016. Zajem byl vysoky diky nizké urokové
sazb¢, obavam ze zdrazovani a také diky tomu, Ze lidé chtély penize investovat a ochranit je
tak pred inflaci. Ceskéd narodni banka na konci roku 2021 nastavila zakladni Girokovou sazbu na
3,75 % s moznosti dalSiho navySeni. Predpoklada se vyrazny pokles v zajmu o hypotéky,
protoze stfedni tfida si je uz nebude moci dovolit. Tyto skutecnosti povedou k tomu, ze lidé

budou moci bydlet jen v ndgjemnim bydleni a diky tomu se jesté¢ zvysi ceny najemného. [34]

V unoru roku 2022 vysel Clanek s nazvem ,,Nejvice za dvacet let. Proc se loni v Praze
povolila stavba rekordniho poctu bytii?*. [35] V roce 2021 byl pocet zahajenych bytl v Praze
9698, coz predstavuje nejvyssi hodnotu od roku 2000, 8283 bytl pfipada na byty v bytovych
domech a zbylych 1415 byt pfipada na byty v rodinnych domech. Tato ¢isla jsou velkym
uspéchem (pro porovnani v roce 2016 se v Praze povolilo pouze 2758 bytl), ale pravy davod
téchto Cisel je stagnace v povolovani bytové vystavby v roce 2020. Diky pfichodu pandemie do
Ceské republiky v bfeznu 2020 se n&které stavebni projekty pozdrzely a ziskaly povoleni az
roce 2021. V ¢lanku se poukazuje na délku celého povolovaciho fizeni. V Praze je primérna
délka povolovaciho fizeni ptes pét let, u velkych projektii se tato délka pohybuje mezi sedmi
az deseti lety. Situace na bytovém trhu je opravdu kritickd a dokazuje ndm to mnozstvi

dostupnych bytl, kterych je nejméné za poslednich dvacet let. [35]

V bieznu roku 2022 vysel ¢lanek s ndzvem ,, Dalsi zdrazovani a tlak na najemni byty.
Valka na Ukrajiné ovlivni i realitni trh “. [36] Dopad na evropskou ekonomiku bude mit valka
na Ukrajin€ 1 protiruské sankce. Tyto skute¢nosti se propiSou i do ¢eského realitniho trhu.
Prvnim o¢ekdavanym dopadem bude dal$i zdrazovéni. Zdrazovani bude zpiisobeno predevsim
jesté vyssi poptavkou po bydleni, nez byla poptavka pied zacatkem valky na Ukrajiné, z diivodu
prilivu uprchliki, kteti utikaji pfed valkou a zadaji o azyl. Na zacatku roku se ocekéaval mirny
nartst cen, ale diky momentalnim udalostem v Evropé vSe naznacuje, ze nartst cen bude
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rychlejsi, nez se ocekavalo. DalSimi problémy spojenymi s valkou na Ukrajiné je narast cen
energii a prodlouzeni doddvek. Zdrazovani se nevyhne ani stavebnimu materialu. Diky témto
skutecnostem se odhaduje primérné zdrazeni rodinného domu az o pétinu pfedpokladané ceny.
Nelze opomenout nedostatek pracovni sily v podob¢ délnikli odchazejicich bojovat za svou
vlast. V ¢eském stavebnictvi je legalné zaméstnadno dvacet tisic Ukrajincii a zdrovei nikdo ani
odhadem netusi, kolik jich tu pracuje nelegéln¢. Pokud by se vSichni tito zaméstnanci vratili na
Ukrajinu mohlo by to mit fatalni nasledky, pfedevsim v podobé protazeni délky jednotlivych
projektt. Diky pfilivu uprchlikii do Ceské republiky se jesté zvysi tlak na najemné bydleni,
kterého je nedostatek. DalSim problémem pro Cesky realitni trh je odliv ruského kapitélu.
Spolec¢nost Central Group odhaduje ubytek az deseti procent klienttl, ktefi pfedstavuji Rusové

a Bélorusové. [36]

V dubnu roku 2022 vysel ¢lanek s nazvem ,, Ceny rostou, prodeje chladnou. Co se déje
na prazskem realitnim trhu? “. [37] Ceny novych byt v Praze stale rostou, i pfes nejistou
situaci zpisobenou valkou, inflaci a vy$§imi hypotecnimi sazbami. Jednotlivi velci developeti
jako naptiklad Skanska Reality nebo Central Group jizZ zaznamenali sniZenou poptavku na
realitnim trhu. Nové prazské byty se prodavaji za cenu az 167 000 K& za m? a odhaduje se, Ze
tato cena nebude kone¢na. Tato vysoka cena je zpusobena nejistou situaci, kdy developefi
netusi za kolik potifebny stavebni materidl nakoupi a zda ho bude dostatek. Proto je do ceny
zahrnuta takzvana rizikova pfirdzka. Zvysila se cena pfedevSim betonaiské vyztuze, cementu,
izola¢nich materialt a plechii. Vzhledem k zdrazovani hypoték i nemovitosti, piisunu uprchliki
z Ukrajiny se stale snizuje nabidka nadjemného bydleni. Rostou stale také ceny najmu, které se
vratily nad aroven z roku 2019, odkud je srazila pandemie covidu-19. Dle odhada by se ceny
nemovitosti v Ceské republice mohly stabilizovat jenom v p¥ipadé, pokud se stabilizuji také
ceny stavebniho materialu. V roce 2021 developeti prodali v Praze 7500 bytid. V roce 2022 se
odhaduje, Ze by developefi mohli prodat alesponi polovinu hodnoty byt zroku 2021.
Developeti od ledna do biezna roku 2022 prodali pouze 780 bytd, coz je nejméné od prvniho

ctvrtleti roku 2012. [37]

V kvétnu roku 2022 vysel Clanek s nazvem ,, Blizi se ndajemni boure. Nabidka byt
k pronajmu se rychle tenci a najemné stoupa . [38] Velka poptavka a nedostatecnd nabidka se
projevila uz i na ngjemni trhu. V Praze je nabidka volnych byta k prondjmu nejnizsi za osm let.
V dobé pandemie bylo v Praze k dispozici i vice nez 15 000 nabidek. Bylo to zptisobeno hlavné
tim, Ze se na ndjemni trh dostavaly byty, které pred pandemii byly vyuzivany ke kratkodobym
prondjmim (Airbnb). V kvétnu roku 2022 je nabidka volnych bytl tfetinova. Podle odhada
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odbornikl budou ceny ndjemného rust i nadale. Dle odbornikli se dnes nevyplati investovat do
bytl s vidinou toho, Ze se investice vrati na najemném. Spise je to idedlni investice pro ty, ktefi

chtéji bezpecné a dlouhodobé ulozit své penize. [38]

V Cervnu roku 2022 vySel Clanek snéazvem ,,Pozor na realitni bublinu, varuje
Bloomberg. Jen jedna zemé je na tom hiii nez Cesko “. [39] Dle Evropské centralni banky jsou
nemovitosti v zemich eurozony piedrazené (mluvi se az o neskute¢nych 60 %) a panuji obavy,
zda nevznikd realitni bublina, jejiz splasknuti by pozdé&ji mohlo ohrozit stabilitu celé
ekonomiky. Podle analyzy agentury Bloomberg se Ceska republika fadi na druhou p¥icku
svétového zebticku zemi nejvice ohrozenych realitni bublinou (analyza probihala v tficeti
¢lenskych nebo kandidatskych zemich OECD), tedy zjednoduSené feceno, v jaké mife jsou
nemovitosti nadhodnocené v jednotlivych zemich. Sledovano bylo pét ukazateld: pomér ceny
nemovitosti vii¢i mésicnim najmim, pomer ceny k pfijmiim, redlny a nominalni meziro¢ni rist
cen a meziroéni rast uvéri. Na prvnim misté skonéil Novy Zéland, na misté druhém Ceska
republika a tieti pficku obsadilo Mad’arsko. Rakousko skonc¢ilo osmé, Némecko dvanacté a
Polsko jednadvacaté. Ekonomicky rist Ceské republiky miize byt ohroZen ristem trokovych
sazeb, které zatizi domacnosti s hypotecnimi véry. Vysledky této analyzy jsou podpoieny dalsi
analyzou, kterou vytvofil Eurostat. Ceska republika méla narist cen nemovitosti v roce 2021
nejvyssi ze vSech zemi Evropské unie. Zatim se v roce 2022 situace ptili§ nezménila, dle indexu
dostupnosti bydleni je potieba ke koupi nového prazského bytu s plochou 70 m? 17,3 hrubé
rocni prazské mzdy, coz je v porovnani s okolnimi evropskymi mésty nejdelsi doba, béhem

které by ¢lovék musel na byt Setfit. [39]

V cervenci roku 2022 vysel ¢lanek s nazvem ,, Realitnimu trhu dochdzi dech. Investori
ztrdceji chut’ nakupovat a rist cen zpomaluje . [40] Ve druhém ctvrtleti se v Praze prodalo
pouze 950 bytt, za stejné obdobi roku 2021 se v Praze prodalo 2650 bytovych jednotek. Diky
niz§im prodejtim se zvysila nabidka volnych bytii. Ani vySsi nabidka v metropoli neni schopna
uspokojit poptavku. Prodejni ceny se u byt v metropoli zastavily, ale i pfesto jsou stale 0 23 %
vy$si nez ve stejném obdobi minulého roku. Prodejni cena se v Praze ustélila na 145 783 K¢ za
m?, nabidkova cena je v priméru na 152 000 K& za m?. V regionech vyjma Prahy je primérna
nabidkova cena 101 000 K& za m?. Developefi odhaduji stagnaci cen, ale nikoliv jejich pokles.
Snizena poptavka je také zplisobena nejistou budoucnosti a lidé se snazi uskromnit a Setfit.
S cenami najemného je situace opacnd, zde se ocekava v nasledujicich 12 mésicich dalsi

narust. [40]
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V zéii roku 2022 vysSel ¢lanek s nazvem ,, Zdjem mizi. Léto na realitnim trhu prineslo
radikalni propady prodejii “. [41] Stale se snizuje zajem o koupi novych bytl a také poptavka
po nemovitostech béhem 1éta poklesla. Je to disledek stdle rostoucich uUrokovych sazeb,
rostoucich cen za stavebni materidl 1 za stavebni prace, vysokou inflaci a uz se projevuji i

zvysené ceny za energie. Diky nizké poptavce vyrazné roste nabidka volnych byt na trhu. [41]

V fjnu roku 2022 vysel ¢lanek s ndzvem ,, Praskne bublina, nebo se nic nestane? Cesky
realitni trh cekaji nejisté meésice . [42] Americky realitni trh zaziva druhy nejvétsi propad cen
od dob hospodarské krize. Stejny scénai se odehrava také v Australii, Kanad¢ nebo na Novém
Z¢landu. Odbornici odhaduji, Ze podobna situace na realitnim trhu jako v jiz zmiflovanych
statech v Ceské republice nenastane. V Ceské republice zatim ceny i trh jako takovy stagnuje.
Na nékterych realitnich portalech 1ze zaznamenat pokles cen, ale jedna se piedev§im o korekci
nabidky ze strany prodavajicich, ktefi musi reagovat na snizenou poptavku. Developefi také
pozoruji zastaveni ristu cen a snazi se klientim pomoci s financovanim. Pokles ceny Ize
pozorovat u nemovitosti, které potiebuji zdsadnéjsi rekonstrukci nebo u nemovitosti, které jsou
nehospodarné na provoz. Odbornici o¢ekavaji po novém roce propad cen na uroven pied dvéma
lety. Diky zdraZzovéani hypoték a zptisnovani podminek jejiho dosazeni developeii prodavaji
predevsim klientim, ktefi plati za nemovitosti v hotovosti. Odbornici odhaduji, Ze stoupne
zajem o najemni bydleni. Diky tomu se i posune hranice v€ku, kdy si lidé pofizuji ¢i budou
schopni pofidit vlastni byt. Kvlili vy$§im cendm byt budou lidé travit delsi ¢as v pronajatych
bytech, nez naspoii dostatek vlastnich zdroji, aby zacali fesit koupi vlastni nemovitosti. Nekteti
pak mohou stravit v ndjmu cely Zivot. Pro mladsi generace to bude zcela bézné jako v zapadnich
zemich Evropy. Zacina se také stabilizovat situace na trhu se stavebnimi materialy a ustal 1

narust jejich cen. [42]

V tijnu roku 2022 vysel jesté jeden ¢lanek, ktery stoji za zminku, a to ¢lanek s ndzvem
,, Ve tretim ctvrtleti se v Praze prodalo nejméné novych bytut od roku 201 1. Ceny stagnuji . [43]
V Praze developeti prodali za tfeti ¢tvrtleti pouze 550 bytd, coz je nejméné od roku 2011.
V dubnu roku 2022 se ptitom ocekavalo, ze developefi prodaji v Praze za rok 2022 zhruba 4000
byt. Odhad prodanych bytl za rok 2022 se jiz snizil na zhruba 3000 byti. Z trhu se postupné
ztraceji z4jemci, ktefi by koupi bytu financovali prostiednictvim hypoték, toto je zplisobeno
zvySovanim urokovych sazeb a zaroven zptisnéni podminek pro dosazeni hypoték. Developeti
o soucasném poklesu prodejii a poptavky mluvi jako o odlozené poptavce a véfi, ze se v pristim
roce zacne vracet. Momentalné se lidé boji nadchdzejici zimy kvili nepfedvidatelné situaci

s energiemi. Dle odbornikii se zvySeni poptavky oCekava az s levnéjSimi hypotékami. Nizka
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nabidka bytl a také neustale rostouci nadklady neumozni pokles cen novych bytl. Projekty se

radéji odlozi, nez aby Sly s cenou dolt. [43]

V listopadu roku 2022 vysSel ¢lanek s ndzvem ,, Nemdte na hypotéku? Je tu dalsi rent-
to-own sluzba, nabidne byty Kaprainu a Syner Group “. [72] Aktualni situace s nedostupnymi
hypotékami, vysokou inflaci, rostoucimi cenami energii i ndkladii nuti nékteré¢ developery
ptehodnocovat své reziden¢ni projekty, respektive zpiisob, jakym je dodaji na trh. Novy model
rent — to - own spociva v tom, ze klient si vybere byt, ktery si na ur¢itou dobu pronajme a ziska
k bytu pfedkupni pravo. Az bude mit klient dostatek prostiedki (hypotéka ¢i vlastni
prostiedky), tak nemovitost odkoupi, pficemz se z celkové sumy odecte cast sumy, kterou jiz
splatil v ramci mési¢niho najemného. Vyhodou je, Ze klient si byt mtize upravit ¢i zafidit. Tento
model se uplatiiuje napiiklad v bytovém dom¢ Letnian a developeti planuji dals$i projekty

uplatniujici tento model. Model rent — to - own se jiz v zahrani¢i vyuziva. [72]

V prosinci roku 2022 vysel ¢lanek s nazvem ,,Zlevni starsi byty, developeri s cenou dolut
nepuijdou, predpovida analyza Central Group®. [97] Rychly narGst cen se zastavil, ale
zleviiovat novostavby developeti nebudou, protoze je pro n¢ vyhodnéjsi stavbu odlozit, nez aby
ji zlevnili, a to predevs§im vlivem stale rostoucich cen néklada. Starsi byty zlevni, v Praze az
010 %. Analyza také pfedpovidd zvySeni prodeji byth na jafe piiStiho roku. Trh bude
stagnovat, pokles se nepiedpoklada z ditvodu nedostatku novych bytii. Pokud se nesnizi Groky
u hypoték zhruba na uroveii 3 % (to je troven, kdy se splatka hypotéky zhruba rovna mési¢nimu
najemnému), tak se boom v prodeji bytii neocekava. Zpomalenim prodejit by se mohl trh vratit
k normalnimu fungovani, kdy se ¢ast byt proda v pribéhu vystavby a ¢ast po dokonceni
stavby. Zlevnéni bytl se neocekava, pokud se nezlevni ceny energii, materialli a stavebnich

praci. [97]

Priloha €. 2 - Dotaznik s nazvem soucasna energeticka situace a jeji vliv na

bydleni
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