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Technicko-ekonomickeé rfeSeni startovaciho
najemného bydleni

Technical-economical solution of start-up
rent housing



Anotace

Prace se zabyva navrZenim variant na vystavbu bytového domu. Zamérem bytového
domu je poskytnuti bytovych jednotek jako najemné startovaci bydleni. Dnes je tento
zptlisob bydleni velice vyhledavany, ale ne v kazdém mésté miiZzou takto podporované byty
mladi lidé naleznout. Budou porovnany navrhy zdéného a drevéného bytového domu.

Vysledné varianty budou v zavéru prace vyhodnoceny.

Klicova slova

Startovaci bydleni, ndjemné, naklady projektu, dievostavba, zdény diim

Annotation

This thesis suggests several kinds of town houses. The main purpose of town houses
is for the first time renters to get on the housing ladder. This way of living is very popular
amongst young people but unfortunately all towns do not offer the possibility. Brick and

wooden designs will be compared and evaluated.

Key Words

first living, rent, cost of project, brick house, wooden house
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1 Uvod

Velka vétSina mladych lidi a zacinajicich mladych rodin se chtéji osamostatnit a
zkusit zacit Zit samostatny Zivot bez rodicl. Proto je jejich zajmem najit své vlastni bydleni.
MoZnost startovaciho najemného bydleni je pro tuto skupinu lidi velmi zajimava hlavné
tim, Ze je cenové dostupna. Startovaci bydleni je prizplisobené pro mladé zacinajici rodiny,
které nemaji takové financni zajiSténi, aby si mohly spole¢né bydleni v plné vysi najemného
dovolit. Byty slouzi mladym lidem pouze na dobu urcitou, zpravidla na 1 az 5 let a jsou
urcené pouze pro zacatecni bydleni mladym lidem, ktefi nepresahnou vék 35 let. Tento
zplisob pomoci se jiZz praktikuje v mnoha velkych méstech. Diky velké popularité tohoto

trendu se dostava do mést mensich, dokonce i vesnic.

Diplomova prace se sklada ze dvou casti. Vprvni casti je definovan pojem
startovaciho bydleni, jeho dostupnost a jsou vybrana mésta, ktera moznost tohoto bydleni
poskytuji. Je zde zahrnuta bytova politika Ceské republiky, ale i vyspélych zemi a moZnost
financni pomoci v podobé véru pro mladé rodiny. Ve druhé ¢asti prace je zpracovan zdény
a drevény navrh bytového domu. U modelového objektu jsou provedeny vypocty
investiCnich a provoznich nakladi. Mezi investi¢ni naklady je zahrnut propocet bytového
domu. Diivodem vypoctu provoznich nakladl je posuzovani dostupnosti startovacich byt
s ohledem na udaje o obvyklych nakladech na bydleni, jako jsou naklady na najemné
(opravy, dan z nemovitosti, sprava bytového domu) a sluzby (spotreba el. energie, vody,
tepla) v ramci spotfebniho koSe. Je navrZeno pét variant pro vystavbu bytového domu, tyto
varianty jsou v zavéru vyhodnoceny a je uvedena nejvyhodnéjsi varianty pro tento typ

bydleni.



2 Cil prace

Cilem diplomové prace je objasnéni terminu startovaciho bydleni, zjistit dostupnost
tohoto bydleni a navrhnout nejlevnéjsi variantu bytového domu tak, aby byla finan¢né

dostupna pro mladé lidi, kterych se toto bydleni tyka.



3 Specifika startovaciho bydleni

3.1 Definice startovaciho bydleni

Nézev startovaciho bydleni se pouziva pro vice typl bydleni. Jednim z nich je bydleni
pro mladé pary, nebo s malymi détmi. Startovaci byty nejsou ureny pro nizkopfijmové skupiny
obyvatel a socialné slabé rodiny, ale pro mladé lidi, ktefi maji zaméstnani a snahu nastartovat
vyvoj bydleni své rodiny smérem k budoucimu vlastnickému bydleni. Byty slouzi mladym
lidem pouze na dobu urcitou, zpravidla na 1 aZ 5 let, jsou urcené pouze pro zacatecni

bydleni mladym lidem, kteri nepresahnou vék 35 let.

3.1.1 Idealni startovaci byt

e Je v centru nebo pobliz skoly, v jiné lokalité nez byt rodi¢t (mladym lidem tolik
nevadi hluk z tramvaji projizdéjicich celodenné pod oknem ani prach spojeny s

rusnym mistem)

e Ma mensi dispozici 1+0 - 2+1 obliba bytt s klasickou dispozici 2kk-3Kkk je stale v
kurzu, prudce ovSem vzrostl i zdjem o malé garsonky pro 1 osobu. Nedostatek

prostoru se zacina resit az v pripadé planovani rodiny
e Terasa nebo prostorny balkon

e Blizkost zabavy a ndkupti, supermarket a restaurace ¢i sportovni vyziti, kam lze

dojit pésky

e Dobré dopravni spojeni v€etné noc¢nich spojti - vdosahu do 15 min pésky 1

Mladi lidé jsou ochotni tolerovat ,Spatnou povést” lokality, maly prostor,

vivys

! ZIIEME NAPLNO. Idedlni startovaci byty pro vade déti [online]. 2010 [citovano 2014 -09-18] Dostupné z:
http://www.zijemenaplno.cz/Clanky/a130-1dealni-startovaci-byty-pro-vase-deti.aspx
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Pro mladé pary hodlajici zaloZit rodinu, nebo jiZ pro rodiny s mladymi détmi, které
chtéji zalozit vlastni bydleni a osamostatnit se je velkym problémem dostupnost
takovychto byti. Toto startovaci bydleni by mélo umoznit vétsi dostupnost po financ¢ni
strance a pomoci tak mladym rodindm pri utvareni vlastni domacnosti a schopnost

financ¢né zvladnout tiZivou situaci v nasSem state.

,,Po roce 1989 se situace zhorsila tim, Ze se sniZila vystavba ndjemnich byti. Témér se
vyloucilo cerpdni dotaci na bydleni a nebyla zrusena regulace ndjemného. Proto se mladé
domdcnosti ocitli v tiZivé situaci oproti jiZ bydlicim domdcnostem chrdnénych transformacni
bytovou politikou. Toto bydleni bylo neefektivni napr.. ndjemné na cerném trhu bylo
mnohondsobné vyssi ve srovndni sobecnimi byty. Témto problémiim se vénovala mald

pozornost, protoZe zde vlddl totalitni reZim a lidé nemohli realizovat své zdjmy.“ 2

,»Po roce 1990 se potvrdilo, Ze tento problém bydleni ma i velky vliv na chovdni mladé
generace a snizenou porodnost. V méstech a obcich previddd omezeny pocet ndjemnich bytii.
Jejich cCekact Ihiita je velmi dlouhd a pri této situaci jiZz nastdvd problém, Ze Zddné ndjemné
byty nejsou. Dalsi nevyhodou ndjemného bydleni je jeho doba trvdni, kterd byvad veétsinou 1

rok. Mladé rodiny se proto radéji rozhodnou investovat a poridi si vlastni byt. ** 2

2 LUX, M. Modernf ndstroje socidlniho bydleni jako nepiimd podpora riistu porodnosti. Praha: Sociologicky tstav
AV CR, 2010 ISBN 978-80-7330-177-4



3.2 Byty k prondjmu nabizené mésty

Ve vétsSiné velkych mést se nabizi mladym rodinam startovaci bydleni za rtiznych
podminek. VétSinou jsou tyto podminky podobné, odpovidat vSak obecni vyhlasce pro

startovaci bydleni.

3.2.1 Mlada Boleslav

Mésto Mlada Boleslav nabizi mladym lidem mozZnost teSit svoji bytovou situaci
pronajmem takzvanych startovacich bytd. Tato nabidka plati pro Zadatele ve véku do 35
let, ktefil nejsou dluzniky mésta, maji uzavieno stavebni sporeni ¢i jiny sporici produkt a
splnuji i dalsi presné stanovend kritéria. Poradnik Zadatelli o startovaci byty se dvakrat

rocné aktualizuje.

Mésto vlastni 52 startovacich byt(, které piedstavuji atraktivni moznost pro mladé
lidi, ktefi se chtéji osamostatnit a zajistit si slusné bydleni do doby, nez najdou jinou,
trvalejsi alternativu. Ve startovacich bytech mohou najemnici, ktefi spliiuji vSechny

podminky, bydlet nejdéle po dobu tri let od uzavieni ndjemné smlouvy.

3.2.1.1 Podminky

a) Budouci ndjemci musi spliiovat tyto podminky:
e jsou zapsani v seznamu zadatelli vedeném OSMM-0OBH Magistratu,

e jedna se o mladé lidi ve véku do 35 let, prednost budou mit manzelské

pary,

e budouci njjemce (nebo jeden z manzelli) doloZi, Ze ma uzavienou
smlouvu o stavebnim sporeni, od jejiho uzavieni ke dni uzavieni
najemni smlouvy uplynul jiZ minimalné rok a bude sporit celkem 6 let

(u smluv uzavrenych pred 1. 1. 2003 - 5 let)

v

¢ minimalni mési¢ni c¢astka, kterou ucastnik sporeni uklada, ¢ini 1.000,-

K¢

e tyto skutecnosti dolozi uzavienou smlouvou o stavebnim sporeni a

vypisem ze svého uctu,



e 1x rocné bude predkladat vypisy ze svého uctu, které budou dokladat,

Ze pravidelné spori. Naklad na vypisy hradi najemce.

e pred uzavienim smlouvy se zavaze sloZit na ucet mésta Mlada Boleslav
kauci ve vysi trojndsobku mésicniho najemného a zalohy na uhradu za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu za podminek, které

budou dohodnuty v samostatné dohodé,

b) Najemni smlouva bude uzaviena na dobu urcitou - tii mésicl. Jestlize bude
najemce radné plnit vSechny povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy,
obnovuje se ndjem automaticky stejnym zptisobem jako v ptipadé, Ze najemce je
primo Clenem druZstva, pokud s tim mésto vyslovi souhlas. Maximalni doba

najmu je 3 roky od data uzavreni najemni smlouvy.

c) Sestaveni poradniku pro pridéleni startovacich byt projedna bytova komise

rady mésta Mlada Boleslav a schvali rada mésta Mlada Boleslav.

d) V pripadech zvlastniho zretele mlize méstska rada rozhodnout o vyjimce z

téchto zasad.

e) Pred uzavienim najemni smlouvy bude uzaviena mezi najemcem a méstem

dohoda, kde budou dohodnuty podminky tykajici se sloZené kauce

f) pri uzavieni dohody s méstem slozi budouci najemce kauci ve vysi trojnasobku
meési¢niho najemného a zalohy na dhradu za plnéni poskytovana v souvislosti s

uzivanim bytu za podminek, které budou dohodnuty v samostatné dohodé

g) Na strané najemce mohou béhem 3 let nastat nové skutecnosti (rozvod
manZelstvi, zdédéni bytu nebo RD, odchod za lepSim zaméstnanim apod.). Proto
bude uzaviena NS obsahovat ustanoveni, Ze najemce ma pravo od ni odstoupit

za predpokladu, Ze uvolni zaptlijceny byt.

h) Pokud by najemce nedodrzel dohodnuté podminky, bude zahajeno soudni

rizeni. Do ukonceni soudniho rizeni bude uCtovano trzni najemné.3

® MLADA BOLESLAV. Startovaci byty [online]. 2014 [citovano 2014 -09-18] Dostupné z: http://www.mb-
net.cz/startovaci-byty/ms-1023/p1=1023



3.2.2 Hradec Kralové

Pocet startovacich byt se po dokonceni dvou domt zvysi na 172. Dosud mésto
nechalo postavit dvaactyricet byt v MalSovicich a 58 pribytkl vlokalité TrebeS. Byty

radnice pronajima na tri roky za zvyhodnénou cenu 21 korun za metr Ctverecni.

3.2.2.1 Podminky
a) Jedna se o malometrazni bytové jednotky o velikosti 1+kk, 2+kk s
prislusenstvim v bytovych domech, v ulici Svatojanska ¢p. 683 a ¢p. 683 (58
bytii) a v ulici Ve Stromovce ¢p. 718 a ¢p. 719 (72 byti), které jsou urceny pro

startovaci bydleni Zadateld na zacatku jejich ekonomické kariéry.

b) Startovaci byty jsou o velikosti 1+kk, 2+kk s prisluSenstvim dle jednotlivych

dispozic.

c) Vybérového rizeni na startovaci byty se mohou zucastnit uchazeci (manzelé
nebo registrovani partnefi jsou povaZovani za jednoho uchazece) spliujici

nasledujici podminky:

e 7adatelem o startovaci byt mlZe byt jen osoba, kterd k datu podani
zadosti do vybérového rizeni nedosahla véku 32 let. Okruh Zadatell

neni omezen mistem vykonu prace ¢i mistem trvalého pobytu.

e Zadatel neni vlastnikem bytu ani nema na uzemi mésta Hradec Kralové
nemovitost urcenou k bydleni (doklada se cestnym prohlasenim, které
je soucasti tiskopisu zadosti)

e Zadatel neni dluznikem mésta Hradec Kralové nebo méstem zrizenych
pravnickych osob kdatu uzavérky prijimani Zadosti do vybérového
rizeni (doklada se Cestnym prohlaSenim, které je soucasti tiskopisu

Zadosti)

7

e piijem Zadatele nebo alespoil jednoho ze Zadateld (prijmy Zadateldq,

o

teri Zadaji spoleCné, nelze scitat) dosahuje, pred konanim vybérového
Fizeni, minimalné 60% pramérné hrubé mzdy v Ceské republice

vyhlagené Ceskym statistickym tifadem za ptredchozi rok nebo &tvrtlet

7



kalendarniho roku. Vyse prijmu se doklada ¢estnym prohlaSenim. Do
tohoto piijmu se nezapocitavaji socidlni davky a podpory vsech typt. U
vylosovanych uchazecd, ktefi projevi zdjem o uzavieni najemni
smlouvy na startovaci byt, si mésto, v pripadé pochybnosti, vyhrazuje

e

pravo proveérit udaje o prijmu uvedené v Cestném prohlaseni.

d) Za podanou zadost uhradi Zadatel jednorazovy nevratny poplatek ve vysi

1.000,- K¢ zvyseny o DPH dle platnych predpist

Uspésni zadatelé budou pozvani klosovani. Losovani bude provedeno zastupcem

odboru interniho auditu a kontroly.

e

1. Pri zjisténi, Ze zZadatel uvedl vZadosti nepravdiva tvrzeni, nebude
s vylosovanym uchazeCem (ndhradnikem) najemni smlouva uzaviena. Pokud
nepravdiva tvrzeni budou zjisténa aZ po uzavrieni ndjemni smlouvy, bude to
povazovano za hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu, coz miize

byt divodem vypovédi podle.

2. Najemni smlouva s ispéSnym uchazecem je uzavirana na tfi roky bez moznosti

prodlouZeni.

3. Najemné je v bytech zarazenych v programu startovaciho bydleni stanoveno ve
vysi 45,30 K¢/m?/mésic.
4. Ve startovacich bytech nebudou povolovany vymény byta.

5. Utast v programu startovaciho bydleni nelze opakovat (tzn. ten, komu byl byt

jiz jednou poskytnut, nemuze Zadost podat opakované).*

* HRADEC KRALOVE. Startovaci byty [online]. 2011 [citovano 2014 -09-18] Dostupné z:
http://www.hradeckralove.org/ modules/marwel/?article=3809&lang=1
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3.2.3 Brno

Statutarni mésto Brno nabizi 34 startovacich bytd mladym rodindm za 50 K& na metr

¢tvereéni. Coz vzhledem k trznim najm0m, které jsou vice nez dvojnasobné, pfijde vhod.

3.2.3.1 Podminky Zadatele

a) Zadatel musi byt zletily

b) Zadatel ani jeho manzel (ka) v CR nevlastni byt ¢i diim, pokud tedy neprokazi, ze

je nemohou z néjakych zavaznych divodi pouzivat.

c) Zda je 7adatel cizinec a pobyva na tizemi CR v souladu s pravnimi pfedpisy o

pobytu cizinci.
Pokud bude o pronajem Zadat partnersky par, nebo manzelé:
a) Zadny z Zadateli nedosahl véku 35 let

b) Cisty mési¢ni ptijem obou Zadateli dosahuje minimalné 0,8 nasobek priimérné
hrubé mzdy v Ceské republice, tzn. 20 400,- K¢ (podle ¢eského statistického

uradu za II. ¢tvrtleti roku 2014)

c) Cisty mési¢ni piijem obou Zadateli dosahuje maximalné 2,0 nasobek priimérné
hrubé mzdy v Ceské republice, tzn. 51 000,- K¢ (podle ¢eského statistického

uradu za II. ¢tvrtleti roku 2014)

d) Alespoii jeden ze Zadateli by mél mit uzavirenou smlouvu o stavebnim spofeni,

nebo jinou formu sporiciho produktu penéZzniho tstavu

e) VySe prijmu se dokladd u podnikatelti poslednim danovym ptizndnim, u
ostatnich zadatelli potvrzenim pi{jmi z predchozich tiech mésicti pred podanim

Zadosti. Do tohoto piijmu se nezapocitavaji socialni davky a podpory vsech typi



Zadatelem o startovaci byt nemiize byt ten:
a) Kdo protipravné uZziva byt i nebytovy prostor k bydleni

b) Kdo vdosud uZivaném byté neplati najemné, hrubé porusuje dobré mravy
nebo jinak zavaznym zplisobem porusuje dobré mravy nebo jinak zavaznym
zplisobem porusuje podminky najemni smlouvy, nebo ktery se uvedenych

skutkl dopustil v uplynulych péti letech

c) Kdo vpriibéhu 5 let pred podanim Zadosti o byt jako najemce bytu neplatil
najemné, nebo hrubé porusSoval dobré mravy ¢i jinak zavazné porusSoval

najemni smlouvu.

3.2.3.2 Podminky najmu
a) Najemni smlouva s manzely €i partnerskym parem bude uzaviena na dobu
urcitou 3 let s moznosti prodlouzeni pouze o 2 roky. Celkova doba najmu

nesmi presdhnout lhiitu 5 let

b) Ndjemné bude stanoveno ve vySi 50,- K¢/m2/mésic, a bude kazZdoroc¢né
upravovano mirou inflace vyjadrenou prirtistkem indexu spotiebitelskych

cen

c) Najemni smlouva bude obsahovat ujednani, Ze dalS$i osoby do spolecné

domacnosti je najemce opravnén prijimat jen se souhlasem mésta

d) Najemni smlouva bude obsahovat ujednani o povinnosti slozit jednorazovou
kauci ve smyslu § 686 a) odst. 1 aZ 5 obcanského zakoniku ve vysSi

rv__ s

dvojnasobku mési¢niho najemného a zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu

e) Najemni smlouva bude obsahovat zavazek najemce provést v evidenci
obyvatel zménu trvalého bydliSté do pronajatého startovaciho bytu do 60
dnli po uzavieni najemni smlouvy. Nesplnéni tohoto zavazku ndjemcem je

diivodem pro odstoupeni pronajimatele od ndjemni smlouvy.>

® BRNO. Startovaci byty [online]. 2012-10-15 [citovano 2014 -09-18] Dostupné z:
http://www.brno.cz/fileadmin/user _upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/ BO/STARTOVACI__
BYTY_zverejneni_rijen_2012.pdf
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3.2.4 Mezi nejcastéjsi pozadavky patfi:

Smlouva na dobu urcitou, ktera se po uplynuti své platnosti vétSinou neprodluzuje,

nizsi ndjemné, které je vétSinou obdobné, jako u regulovatelnych najmd.

VétsSinou o takovy byt mohou Zadat svobodni obc¢ané, mladé manZzelské pary, nebo i

pary s mladymi détmi. Vékova hranice se pohybuje do 35 let.

Zadatel o tento byt musi byt pravné zodpovédny, nesmi vlastnit jiny byt, nebo
najemni pravo. Musi zde byt doloZeno potvrzeni o financni situaci rodiny. Trvalé bydlisté
musi byt v dané lokalité. Zadatel zde musi zodpovédét otazky, jakym zpiisobem bude Fesit

situaci po uplynuti 5 let. Nebo situaci pripadného rozvodu a dalSich potiZi. VSe vSak zalezi

na vyhlasce dané obce.

Pokud Zadatel spliiuje vSechny pozadavky, miize si podat prihlasku na ptislusny

uiad méstské Casti ¢i obce a ¢eka, zda mu bude byt pridélen. Je-li vSak vice uchazecd, nezli

je nabidka startovacich bytii, mohou se piidélovat vefejnym losovanim.

Startovaci bydleni nabizené obcemi, umoznuje mladym lidem odstéhovat se od
rodicli, osamostatnit se, zacit svou pracovni kariéru a pritom nasetrit penize pro investice

do vlastniho bydleni.
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3.3 Byty k prondjmu nabizené developery

vV

do 30 000 K¢/m2. Tyto byty jsou hojné vyuzivany, protoze vyhovuji potifebam mladych lidi

(part), uzivatelé je po nékolika letech zpravidla méni za vétsi.

VétSinou stoji na levnych pozemcich, jejich uzitna plocha se pohybuje kolem 40m?2 -
50m2, maximalné byva 3+kk kolem 70m2 - 80m2. Jsou to byty vétSinou dale do centra.

Cenoveé konkuruji star$im bytlim v panelovych domech. Nabizeji vSak vyssi standardy.

Levné byty nalezneme nejcastéji ve velkych méstech. Velikost téchto bytl je

vétSinou 2+kk, dobre se prodavaji také byty 3+kk, nebo 1+kk.

Tyto byty jsou atraktivni hlavné pro lidi ve véku od 20-30ti let, ti tvori 40% vsSech
zajemci o startovaci bydleni. Do druhé skupiny najemniki spadaji manzelské pary od 30
do 35 let, kterym je toto bydleni tésné, protoZe oCekavaji narozeni ditéte. Jsou zde jesté

skupiny lidi, ktef chtéji bydlet osamocené tzv. singles.’®

Jestlize mlady par nebo jednotlivec nedosahne na startovaci bydleni v obci, nebo jiné
lokalité a i presto se chce osamostatnit, nezbyva mu nic jiného, nez si pronajmout byt za

trzni cenu, nebo si byt koupit do osobniho vlastnictvi. ®

»Singles“ - novy fenomén bydleni ve velkych méstech

»Spolecnost FINEP v poslednich letech ve svych projektech registruje vice neZ polovinu
bytii prodanych ,singles” klientiim. Pomér bytii v Zddanych kategoriich je dokonce pres 60 %.
LSingles” klienti jsou pritom specifickou skupinou nejen v ohledu na velikost bytu a jeho
dispozici, ale maji také mnoho dalsich poZadavkil. Jednim z nich je volba lokality - vyZaduji
dobré spojeni s centrem mésta, zdroveri ale chtéji klidnou lokalitu s pristupem k aktivnimu
sice radéji jeho stridméjsi podobu, ale soustredi se na kvalitu a design. ZdleZi jim také na

architekture domu.””

® EKONOM. Dobré bydleni, nikoli investice [online]. 2010-12-08 [citovano 2014 -10-01] Dostupné z:
http://www.ekonom.ihned.cz/c1-48079320-dobre-bydleni-nikoli-investice

" FINEP. Singles-novy fenomén bydleni ve velkych méstech [online]. 2014 [citovano 2014 -10-01] Dostupné z:
http://www.finep.cz/cs/singles-novy-fenomen-bydleni-ve-velkych-mestech
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Dalsi specifickou skupinou, ktera navazuje na ,singles” jsou takzvani ,mingles"”.
Jedna se o partnerské pary, které ackoli Ziji spole¢né, maji kazdy sviij vlastni byt. Lidé, Zijici
jako ,mingles pary“ byvaji uspésni v zaméstnani, financ¢né nezavisli, Zijici ve spokojeném
vztahu, nicméné odmitaji se vzdat jisté formy svobody v podobé vlastniho bydleni. Proto si
dlouhodobé (Casto i po svatbé) udrzujici sviij vlastni byt, ke kterému prisli jeSté v dobé, kdy

byli ,singles“.8

Vice nez 23 % mladych lidi bydli dosud s rodici - pravé oni jsou cilovou skupinou,
kterych se ,singles” a pozdéji ,mingles“ bydleni pfimo dotyka. Lze proto predpokladat, Ze
vyznam skupiny pti prodeji novych bytl i nadale poroste. Vice nez 55 % prazskych rodict
navic ve stejném priizkumu uvedlo, Ze uvazuje o koupi bytu pro své déti, nebo Ze by se do

takové koupé zapojili. 8

Zajem o nové byty pro ,singles” podporuje také zvysujici se Zivotni uroven mladych
lidi a jejich vyraznéjsi financ¢ni gramotnosti, diky které umi 1épe hospodarit s penézi a jsou

pripraveni je vhodné investovat. 8

»Trend singles pritom dobre znaji také v dalSich zemich Zdapadni Evropy a v USA. Jednd
se o déti ,silné generace”, ktery si nyni porizuji bydleni ve velkych méstech. Podle studie se
tato generace se oznacuje také jako "urban generation”, protoZe preferuje bydleni ve méstech.
Lze tedy ocekdvat stahovdni zdjmu z okrajovych Cdsti a satelitii zpét do center mést a jejich

ndsledny rozvoj.“ 8

»Pri vybéru bydleni jsou pro hlavni parametry blizkd vzddlenost do prdce a skoly (82
%), moznost pési dochdzky (76 %), pristup k nakupovdni a zdbaveé v okoli (71 %), pristupnd
MHD (57 %). 38 % této generace se chce prestéhovat do apartmdnu nebo duplexu, méstského
nebo radového domu, 49 % generace bydli single, 60 % se chce v dalsich 5 letech stéhovat,

opét do single domdcnosti.“ 8

8 FINEP. Singles-novy fenomén bydleni ve velkych méstech [online]. 2014 [citovano 2014 -10-01] Dostupné z:
http://www.finep.cz/cs/singles-novy-fenomen-bydleni-ve-velkych-mestech
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3.4 Informovanost obyvatel o startovacim bydleni

Podle dotaznikového Setfeni provedeného v roce 2012 byly zjiStény tyto informace.’

V grafu ¢. 1 je vypliovano, co respondenti privileguji pri hledani bytu.

Graf 1: Co privilegujete pFi hledani bytu?

B Cena (96)
B Lokalita (89)
m Stav (61)
W Velikost (49)
B 7atizeni (34)

mJiné (4)

Zdroj: Vlastni
V grafu ¢. 2 je zfejmé, Ze nejvice dotazovanych respondentd, nevi, zda je v jejich
mésté nabidka startovaciho bydleni.

Graf 2: Je ve vasi obci nabidka startovaciho bydleni?

mano (3)
® nevim (36)

mne (28)

Zdroj: Vlastni

° VYPLN TO. Startovaci bydleni pro mladé [online]. 2010-03-22 [citovano 2014 -10-20] Dostupné z:
http://www.vyplnto.cz/ realizovane-pruzkumy/startovaci-bydleni-pro-mlade/

14



V grafu €. 3 je vyobrazeno, pro¢ nemaji respondenti zajem o startovaci byt. 50%
dotazovanych ma nedostatek informaci o startovacim bydleni, 25% nema v okoli mozZnost

startovacich byti.

Graf 3: Pro€ neméte zajem o startovaci byt?

B Nedostatek informaci (16)

BV okoli nejsou startovaci byty (8)
m Mam svij byt (2)

B Nevyhovuji mi podminky (2)

B Nechdi bydlet v byté (2)

B Mam moZnost jiného bydlenf (2)

Zdroj: Vlastni

Na grafu €. 4 je vyobrazeno, Ze vice nez 60% respondent(l by se zajimalo o startovaci
bydleni. Zbytek dotazovanych: 21% dotazovanych nevi a zbylych 11% o tento ty bydleni zajem

nema.

Graf 4: Mél bysle zajem o startovaci byt?

®ano {42)
B nevim {14}

wpe {11}

Zdroj: Vlastni
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4 Pozadavky na architektonické reseni

Pro startovaci bydlenti je diilezité umisténi v okolni zastavbé:

e poloha bytu vurbanistickém prostoru - Urbanisticky prostor bydleni je

konkrétni misto, kde je bytovy prostor umistén v zastavbé.

¢ poloha varchitektonickém prostoru - Architektonicky prostor bydleni
znamena vytvoreny prostor architekturou stavby. Vyznamny vliv ma poloha
bytu na kritéria vyreSeni jejiho interiéru. Je proto nutné se zamérit na

zakladni moZnosti jeho umisténi.

4.1 Poloha v urbanistickém prostoru

Z hlediska bydleni je urbanisticky prostor vytvaren v krajiné jeji zastavbou,
charakterem zastavby a urbanistickymi parametry. Jednotlivé byty se nachazi v prostredi
tohoto prostoru, tento prostor urcuje vazby na okolni prostredi. Toto bydleni je vzdy
v néjakém prostredi, které ma zpétnou vazbu na parametry tohoto bydleni. Je nutné zvazit,

kde je vhodnéjsi bydleni, zda na vesnici, na samot€, nebo v centru metropole. 10

Je treba si udélat kratky prehled vyhod a nevyhod moZnosti umisténi bydleni
v urbanistickém prostoru a stanovit si své individualni priority. Je dobré si uvédomit, Ze
mezi krajnimi polohami napriklad v centru mésta, nebo na samoté v prirodé je mnoho
mezi-poloh v urcitych méritkach kombinuji vyhody ¢i nevyhody téchto variant. MoZné je i

bydleni v rodinném domé, nebo v byté. 10

Y HALA, B. Interiér: tvorba obytného prostoru. Praha: Grada, 2009 ISBN 978-80-247-3216-9
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4.2 Poloha v architektonickém prostoru

Tento prostor je vytvoren architekturou stavby, vniZ je tento bytovy prostor
umistén. Kazdy prostor pro bydleni je soucasti stavby a jeji architektury. Kvalita tohoto
bydleni je urcena prevazné kvalitou architektury. Soucasti vnitiniho prostoru budovy je

prostor pro bydleni, nemusi vSak byt jedinym vnitinim prostorem budovy.

Tak jako ovliviiuje urbanisticka poloha bydleni jeho vlastnosti, tak je ovliviiuje i

poloha prostoru pro bydleni v budové, sousedstvi a vazby na dalsi prostory budovy.

Dilezitd je i kvalita okolnich prostor a jeji parametry. To se tyka nejen vnitinich
prostor budovy, ale i vnéjSich prostor a jeho okoli. Zakladnim Zivotnim rozhodnutim je
v jakém architektonickém prostoru se lidé rozhodli bydlet. Je treba zvazit vSechny zapory a

klady a podle toho se rozhodnout jak chtéji bydlet. 11

4.3 Druhy bydleni

Bydleni je mozné rozdélit na bydleni v rodinném a bytovém domé. Oba tyto zpUsoby
bydleni maji samozfejmé své vyhody i nevyhody. Nékdo stale upfednostiiuje Zivot v bytovém
domeé, protoZze mu to prijde pohodIngjsi, jini si zase nedok&zi predstavit Zivot bez zahrady a

vlastniho domu.

4.3.1 Bydleni v rodinném domé

Je to bydleni zvlasté pro osoby, které nemaji radi velké zmény. NejdileZzitéjsi je vzdy
prostor pro zahradu ¢i malou zahradku. DiileZitou soucasti je se o zahradu starat a vyuzivat
jeji vyhody (vylepSovat jeji prostor a vymyslet riizna zlepsSeni a realizovat je). Kdo je vSak
méné aktivni miZze zvolit variantu najmout si na ty to prace odborniky (zahradniky a
odborniky na riizné opravy). Krodinnému domu miiZzeme zaradit i vice nadstandartnich
prvki (bazén, sauna, misto pro grill, vinny sklipek, hraci prostor pro déti, sklenik, apod.).
VZdy je nutné promyslet, zda se zvladne udrzba a provoz nehledé na to, zda vSe bude
mozné zvladat finan¢né. Toto bydleni vrodinném domé je prevaziné pro rodinné typy,

jejichZ hlavni naplni a zdsadou je se starat o rodinu a vychovu déti. **

' HALA, B. Interiér: tvorba obytného prostoru. Praha: Grada, 2009 ISBN 978-80-247-3216-9
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4.3.2 Bydleni v bytovém domeé

Je to bydleni, které lze ménit a upravovat snadnéji nez rodinny dim. Musi se vSak
zde dodrzovat pravidla, ktera jsou dand domovnim radem. Nelze zde nic péstovat, leda mit
zelen v kvétinacich, nebo na balkonech. O idrzbu domu se nemusi starat, nebot’ tuto funkci
zastava domovnik, ktery podle uvazeni provede opravu sam, nebo zajisti odborniky. Toto
bydleni je vyhodou i nevyhodou. Lidé jsou zde v kontaktu s ostatnimi obyvateli domu, coz
ma své klady i zapory. Tento typ bydleni voli pfevazné osoby, které radi cestuji, nebo maji

chalupy, chaty, kterym vénuji volny Cas a udrzbu.

4.4 Druhy byt

Pod pojmem startovaci byt je také moZné si predstavit byty, které jsou rozdilné svou

konstrukcti:
e Byty podkrovni
e Staré cihlové byty

e Panelové byty

4.4.1 Podkrovni byty

Jsou riizné zplisoby bydleni, do nichZ spadaji i podkrovni byty. V poslednich letech
se tento zpisob stal oblibenym hitem. Samostatnd forma bydleni ma pivab a dtulnou
atmosféru pod Sikmou strechou. K tomuto vétSinou vede nezbytnost vzhledem k malému
mnoZzstvi jiného bydleni. Pozemkl ve méstech a obcich rok od roku ubyva a jsou velmi
drahé. Stavba podkrovniho bytu muZe byt levnou cestou kziskani vétSiho bytového

prostoru v rodinném domé. Muze to vsak byt vhodna cesta k ziskani vlastniho bydleni.

Pomérné jednoduse se da vnevyuzitych prostorach ptid vybudovat nadherny
podkrovni byt. Tyto ptidni prostoty se daji zakoupit i do osobniho vlastnictvi. MozZné je i

zaridit i byty komfortni, dokonce i o dvou podlazich, to jsou vSak spise ptidni nastavby.
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Stavebnik mtiZze sam zde rozhodovat o vysi nakladl a o tom jak prestavba bude
zhotovena. | zde stoji v cesté nékteré konstrukeni prvky, na které si musi dat pozor pri
vystavbé. Jsou to hlavné sloupky krovii, zde je moznym vychodiskem vyztuzeni krovu, nebo
privlaky. VyZaduje to vSak odbornika se zkuSenostmi, ktery pomiiZe a poradi zvladnout jiné

kompromisni reSeni.

4.4.2 Pudni vestavba

Pldni vestavby nebo stiesni nastavby (na panelovych domech) budou v nejbliZsich
letech jednou ze schiidnych cest k ziskani bytu. Ve velkych méstem od stavby rodinného
domu hlavné odrazuje vysokd cena nejen pozemkdi, ale i celé vystavby. Je tedy vice
dostupna cena této vystavby klevnéjSimu bydleni. Zde se vSak mohou vyskytnout jiné

komplikace prevazné ve vlastnickych vztazich.

Nejméné slozitd situace je, kde si plidni vestavbu provadi sdm majitel ¢inZovniho,
nebo rodinného domu. Po jeho rekonstrukci ho pronajima, nebo ho vyuziva pro své

potieby.

Ve méstech a obcich prevlada trend tyto vestavby nabizet v obecnich a druzstevnich

domech soukromych vlastnika. 12

2 FICHER-UHLIG, H. Pddni vestavby: Gtulné podkrovni byty: napady, detaily, pFiklady. Praha: Ikar, 2001 ISBN
80-7202-919-3

19



4.4.3 Panelovy byt

O panelové byty je v Ceské republice velky zajem. Zajimavé jsou pro svou nizkou
cenu. Vyplati se pronajmout byt, ktery je jiZ zrekonstruovan, ma provedené zatepleni a

vyménéna okna. 13

V nasi republice je vice nez milion téchto bytli. Vice neZ tfetina obyvatel bydli
v panelovych bytech. Tyto byty jsou zajimavé hlavné svou cenou, ktera je nizsi nezli byty
cihlové. Vétsina lidi bydli v téchto bytech hlavné z finan¢nich divodu. Je to pro né cenové
dostupné. Financné zajisténi lidé voli spiSe koupi bytu. U cihlovych domi cena bytl

zpravidla nijak neklesa, spiSe naopak.

Vyhody a nevyhody panelovych byti:

Vyhodou bytu v panelovém dom je jiZ zminéna nizsi cena. Dalsi vyhodou je travnata
plocha pred domem, lavicky k odpocinku, détska hristé a parkovisté u domu. V panelovém
domé si nemusi obyvatelé sami shanét dodavatel energii, zajiStovani odvozu odpadu,

v

iSténi septiku, jako je tomu u rodinného domu.

Nevyhodou jsou nékdy nezpiisobili nijemnici domu, ktefi zde hluc¢i a nejsou
ptizplsobivy pro bydleni vdomé, kde bydli vice ndjemnikt. V panelovém domé se musi

vice dbat na ohleduplnost a stale myslet na to, Ze v domé nejste sami.

Vznikaji také situace, kterym se musi ndajemnici prizplsobovat abyt vbyté
k dispozici. Jedna se napriklad o odecet plynu nebo vodoméru. Stejné tak pripadné datum

rekonstrukce vaseho bytu musite predem konzultovat se svymi sousedy.

»Zivot v panelovém neni Spatny, jen se musite neustdle ohliZet na své spolubydlici

a sousedy. “ 14

13 CERNIKQVA. H. Panelovy byt: navrhy, Upravy, feSeni. Brno: ERA Group, 2003 ISBN 80-86517-92-6
“ BYDLENI. CZ Bydlet v rodinném domé nebo v panelaku [online]. 2012-08-22 [citovano 2014 -10-20] Dostupné
z: http:// www.rodinne-domy.bydleni.cz/clanek/Bydlet-v-rodinnem-dome-nebo-v-panelaku
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4.4.4 Stary cihlovy dim

Prizptsobit dispozici starého bytu, aby vyhovoval pozadavkiim mladé rodiny, neni
jednoduché. Bydleni a Zivotni styl byl pred sto lety jini, fidil se podle jinych Zivotnich

zvyklosti.

Méstanské byty méli uUplné vyclenéné kuchyné, nebot zde vareni patrilo
k povinnostem kucharky. Jeji pokojik vZdy sousedil skuchyni a vétSinou mél okno do
dvora. Kdezto obyvaci pokoj, nebo salén s velkou jidelnou, byly umistény pobliZ vstupu do

haly. Okna byla umisténa s vyhledem na namésti nebo do ulice.

V dnesni dobé je jiZ kuchyné sjidelnou zaclenéna do bytného prostoru treba i
s obyvacim pokojem, kde Clenové rodiny travi spolecné chvile. Oddélenou ¢asti bytu se

staly pokoje a loZnice, kde ma kazdy své soukromi.

Cihlové byty jsou oproti panelovym o néco drazsi (vyssi naklady na vytapéni diky
vysokym stroplim). Vyhodou starych cihlovych bytovych domi je jejich umisténi bliZe
k centru, coz je dobré z hlediska dopravni dostupnosti. Dalsi vyhodou cihlovych bytt je

zajimavy interiér, kazdy byt ma svou historii.

Cihlové domy také nebyvaji tak hlucné, stény lépe izoluji a také se v nich nepohybuje
tolik osob, jako je tomu u panelovych domi. Ve starého cihlového bytu je nutné provést
stavebni Upravy. Rekonstrukce se provadi mnohem lépe a je vice mozZnosti prizptlisobit

dispozici, nezli u panelovych domt. 1>

> BYDLEME. CZ. Panelovy, cihlovy nebo novy byt [online]. 2013-10-17 [citovano 2014 -10-24] Dostupné z:
http://www.bydleme.cz/panelovy-cihlovy-nebo-novy-byt-vyhody-a-nevyhody/
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5 Bytova politika

,Princip a cil bytové politiky statu spociva zejména ve vytvdreni vhodného prdvniho,
instituciondlniho a fiskdIniho prostredi pro aktivity vSech aktérii na trhu s byty. Stdt by nemél
prekdzet ekonomickému fungovdni trhu s byty; zdroven vSak musi Cinit podpiirné kroky
zacilené na ty skupiny domdcnosti, které se samy o své bydleni na trhu postarat nemohou.
Koncepce bytové politiky schvdlena viddou predstavuje pro jednotlivé resorty zdvazny
strategicky dokument, v némz jsou stanoveny zdkladni sméry vyvoje i konkrétni cile v oblasti

bydleni.” 16

5.1 Bytovd politika CR

V oblasti najemniho bydleni v CR existuje prispévek na bydleni, ktery spravuje
Ministerstvo prace a socialnich véci. Jedna se o prispévek najemného bydleni na statni
urovni a perspektivy podpory pro mladé lidi, mladé rodiny sdétmi, ktefi netvori
specifickou skupinu (ve vysi prispévku, velikosti domacnosti se odrazi nepiimo) a omezena
grantova podpora pro vystavbu vstupnich podporovanych bytd, jenZ poskytuje zdroje

Ministerstva pro mistni rozvoj. 17

V koncepci politiky MMR dnesni doby je uvedeno, Ze nejen domacnosti s nizkymi
prijmy jsou skupinou s velmi malou moZnosti ziskat samostatné bydleni (nemusi to byt
bydleni vlastni), ale patfi sem i mladi lidé (studenti). Hlavni pfi¢inou této nedostupnosti a
vSech problémi je nejen finan¢ni problém, ale problém s nartistajicimi cenami elektriny a
jiné energie. MMR zdlraznuje odliv mladych lidi, ktefi bydli na venkové a spatfuje Sanci
v programech regionalniho rozvoje a v evropskych fondech. Zde ale opét mladi lidé netvori
specifickou skupinu, lze je pouze zahrnout napt.. pod programy podporujici rozvoje
lidskych zdroji. Vefejna podpora njjemniho bydleni mladych lidi a mladych rodin s détmi
na centralni Urovni, i pres formalni ustanoveni koncepci bytové politiky tak fakticky
neexistuje. Prispévek na bydleni podobné jako ve vyspélych zemich je v CR stejny nebo

podobny.17

® MINISTERSTVO PRO MIiSTNi ROZVOJ. Bytova politika [online]. 2014 [citovano 2014 -10-24] Dostupné z:
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika
Y LUX, M. Modernf ndstroje socidlniho bydleni jako nepiimd podpora riistu porodnosti. Praha: Sociologicky
tistav AV CR, 2010 ISBN 978-80-7330-177-4
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Podporu mladych lidi ma v takovém pripadé na starost vétSinou dana obec. Obce
poskytuji pomoc pri hledani bydleni a poradenstvi. Pronajimatelé maji vétSinou strach
pronajimat byt mladym rodindm a tak se s nimi snazi uzavirat riizné typy zaruk. Mizeme
se setkat s podporami rtizného druhu, jako napiiklad obec poskytne investorim zdarma

pozemek pro vystavbu bytt. 18
Pronajimatelem téchto byt miize byt:
e Verejny sektor (obce, stat)
e Neziskové organizace (bytova asociace)

e Soukromy investor

,Programy zamérené na zvyseni dostupnosti ndjemniho bydleni pro mladé rodiny
sdétmi vCR (programy startovniho/startovaciho bydleni) jsou charakteristické velkou

roztristénosti podminek.” 18

Definice a podminky, zejména délka smlouvy a kritéria pro pridéleni startovaciho
bytu, jsou v pravomoci obci. Vybérové rizeni je zpravidla vyhlaSovano jen jednou za rok,
mladé rodiny tak musi peclivé studovat ufedni desku. Ve vétSiné ptipadi prevazuje

poptavka po najemnich startovacich bytech nad jejich nabidkou.

»Nabidka obecnich ndjemnich bytii je nedostatecnd a mladi lidé u nds nejsou Zddnym
zplisobem zvyhodriovdni. Verejnd podpora nabidky v oblasti ndjemniho bydleni vedla ve
vyspélych zemich ke vzniku ghett socidlniho bydleni, a proto je dnes opousténa ve prospéch

cilenéjsich a méné ndkladnych ndstrojii bytové politiky. ”’ 18

18 LUX, M. Modernf ndstroje socidlniho bydleni jako nepiimd podpora riistu porodnosti. Praha: Sociologicky
tistav AV CR, 2010 ISBN 978-80-7330-177-4
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5.2 Bytova politika vyspélych zemi

WJiZ od druhé poloviny 80. let minulého stoleti probihd v mnoha evropskych zemich
reforma verejnych podpor v oblasti ndjemniho bydleni projevujici se zejména odklonem od
podpory nabidky (podpora vystavby socidlnich bytii) ve prospéch podpory poptdvky (podpory
formou prispévku na bydleni). Hlavnim diivodem téchto zmén je snaha o dosaZeni tispor na
strané verejnych vydajii. " *°

Verejna podpora ma charakter podpory pri vystavbé socidlnich bytt. Je vyuzivano
urokovych dotaci, ivéri, nebo nevratnych grantt, které jsou rozdéleny mezi provozovatele

téchto bytli. Vefejna podpora kryje pouze ¢ast celkovych ndkladi vystavby.

JZpravidla je ndjemné urceno ve vysi tzv. ndkladového ndjemného, tj. ndjemného
kryjiciho ndklady na vystavbu (porizeni) i provoz socidlniho bydleni po odeltu pripadnych
verejnych subvenci a podpor, nebo je urceno ve vztahu k prijmu domdcnosti (tzv. k prijmu

vztaZené ndjemné).” *°

Prispévky podléhaji normam dle skute¢nych vydaji domacnosti. Samoziejmé zalezi
na velkosti bytu a také na tom, zda je byt v novostavbé, nebo ve starém domé, ktery je
nutno zrekonstruovat. Prispévky muze hradit obec ze svého rozpoctu, nebo jsou hrazeny

statnim rozpoctem ve formé socialnich davek.
Pri vypoctu vySe prispévku na bydleni jsou v EU posuzovany 3 zakladni faktory:
e Prijmy domacnosti, ktera o podporu zada
e Vydaje na najemni bydleni

e Celkova uzitna plocha (pocet obytnych mistnosti)

9 LUX, M. Modernf ndstroje socidlniho bydleni jako nepiimd podpora riistu porodnosti. Praha: Sociologicky
tistav AV CR, 2010 ISBN 978-80-7330-177-4
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6 Financovani

Investice do tohoto bydleni je vysoka, ale podle finan¢nich odborniki zhodnoceni
uspor nemovitosti je jeden z nejefektivnéjSich zplisobli jak investovat. Jde o investici

dlouhodobou a stabilni.

6.1 Zvyhodnéné uvéry pro mladé rodiny

Statni fond rozvoje bydleni prijima zadosti do programu zvyhodnénych avért pro
mladé lidi do 36 let na opravy a modernizace byti ¢i rodinnych domi, podle narizeni vlady

¢.28/2006 Sb.

Uvéry jsou ve vysi 150 tisic korun, tento Gvér miize byt poskytnut pouze mladym
manzelskym parim, nebo samozivitellim, ktef'i pecuji o nezletilé dité.
Dany Gvér je moZné vyuzit na:
e Rozsifeni bytu o dalSi mistnost
e Modernizaci koupelny ¢i bytového jadra
e Dvere, podlahy, schodisté
o Ustfedni topeni
e Pripojeni domu k sitim: vodovod, plyn, kanalizace, elektrina
e Zatepleni, vyménu oken, venkovnich Zaluzii, stfechy, vrat
Program zvyhodnénych uvéri neni cCasové omezen, zadosti jsou prijimany

pribézné, do vycerpani celkového objemu 300 mil. K¢.

,Ke znovuotevieni se ministerstvo pro mistni rozvoj rozhodlo z divodu volnych
financnich prostfedkd, které musi mi uloZeny podle zakona €. 218/2000 Sb., na Uctech CNB, a
které tim padem nejsou nijak zdroceny. V letosnim roce mize ministerstvo uvolnit 300 mil. K¢,
coZ predstavuje 2 000 Zadosti. S programem se v tomto objemu pocita i v kazdém dalSim roce. V
minulosti — v letech 2006 a 2007 — bylo poskytnuto 1,9 mld. K& na vice neZ 12 000 Zadosti. ” 20

2 STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI. Uvér 150 [online]. 2014-01-13 [citovano 2014 -10-24] Dostupné z:
http://www.sfrb.cz/programy/uver-150/
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6.1.1 Zakladni charakteristiky podpory

Zakladni podminkou podpory je vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytu ¢i domu, vék

do 36 let. V piipadé manzel(i, pak nesmi presdhnout vékovou hranici alespon jeden z nich.

Mladi lidé mohou poZadat o uvér 150 000 K¢ na opravy jak v byt€, tak rodinném

domé za 2 % rocné s fixaci na dobu 10 let. Mési¢ni splatka je 1 380 K¢. Lhiita pro vytizeni

e

plné Zadosti a zaslani smlouvy je 60 dnii.2!

Cerpani uvéru

Uvér musi byt vycerpan nejpozdéji do jednoho roku od uzavieni tvérové smlouvy.
Cerpani tivéru je provedeno jednorazové v plné vysi, dle podepsané smlouvy. Predkladani
dokladli o Cerpani prostiedkd musi byt ukonceno do dvou let ode dne uzavieni uvérové

smlouvy.

Splaceni avéru

e

Probiha v pravidelnych mési¢nich splatkach. Uvér je splatny do 10 let.

Ruéeni za avér
Prijemce tivéru musi mit rucitele ve véku 55 let s primérnym cistym prijmem za

posledni 3 mésice 10 000,- K¢

Je to forma urokové dotace poskytované prostrednictvim jednotlivych prispévki ke
splatkdm hypotecnimu avéru. Vyse urokové dotace se pohybuje od 1 do 4% bodu. ZaleZi na
priameérné vysi této tirokové sazby, za které poskytly hypotec¢ni banky nové uvéry se statni
podporou v predeslém kalendarnim roce. JestliZe klesne tato sazba pod 5% je vySe podpory

pro nové uzavirené smlouvy v tomto terminu prepocitavané smlouvy nulova.

VySe urokové dotace je platna vzidy po dobu platnosti urokové sazby, ktera je
sjednana mezi klientem a hypotecni bankou ve smlouvé o ivér. Maximalné muze trvat 4 let.
Po uplynuti této doby musi byt sjednana nova vyse urokové dotace. Po celou dobu splaceni

tohoto uvéru bude poskytovana tato dotace nejdéle vSak po dobu deseti let.

21 STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI. Uvér 150 [online]. 2014-01-13 [citovano 2014 -10-24] Dostupné z:
http:// www.sfrb.cz/programy/uver-150/
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7 Modelovy priklad

Pro diplomovou praci je pouZit navrh bytového domu, ktery zpracovala autorka
diplomové prace. Tento objekt neni nikym realizovan, tudiz i pozemek, na kterém je bytovy
dlim umistén, je pouze modelovy, vychazi z obvyklého procenta zastavéni bytové zastavby.
Bytovy diim bude pocitan ve dvou variantdch technického teseni (zdény a drevény).
Budou spocteny naklady projektu a naklady spojené suZivanim domu a poté navrZeny

varianty moZné realizace pro ucel startovaciho bydleni.
Zivotnost stavby modelového prikladu
e Zivotnost zdéného domu je poéitana na 90 let.

e Zivotnost dfevostavby je pocitina na 30 let. Po 30 letech bude nutno
drevostavbu nahradit novou. Staticka Zivotnost dfevostavby je uvadéna na
70 let, ale pokud by se v ni Zilo bez rekonstrukce, tak by zcela nevyhovovala
nasim dnesnim poZadavkim a rekonstruovat ji by bylo vice nakladné, nezli
stavbu zbourat a postavit novou. Ztohoto diivodu je pro tuto stavbu
dilezitéjsi zZivotnost moralni (jak dlouho bude stavba schopna uspokojovat

naroky na ni kladené), nezli Zivotnost fyzicka.2?

7.1 Popis objektu

Jedna se o navrh novostavby bytového domu o ¢tyfech nadzemnich podlazich.
V bytovém domé je navrZzeno celkem 13 bytovych jednotek. V prvnim nadzemnim podlaZzi
se nachazeji tri bytové jednotky, vyménik tepla, kolarna s kocarkarnou a susSarna. Ve
druhém a tretim nadzemnim podlaZi jsou navrZzeny bytové jednotky Ctyfi a ve ¢tvrtém
nadzemnim podlazi pouze dvé bytové jednotky a velka spole¢na terasa s plochou 123 m?.

V objektu se nachazi jednoramenné schodisté. Strecha je navrZena jako plocha, nepochozi.

VSechny bytové jednotky maji dispozici 2+kk, jednotka zahrnuje chodbu, loZnici,

obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, koupelnu s toaletou.

22 ADMD. Pro¢ jednozna&né ano dfevostavbam [online]. 2010 [citovano 2014 -10-29] Dostupné z:
http://www.admd.cz/ clanky/proc-jednoznacne-ano-drevostavbam
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Informace o stavbé (zastavéna plocha = 430 m2, uzitna plocha = 800 m2,

obestavény prostor = 3458 m3).

Tabulka 1: Seznam bytovych jednotek

Oznaceni Dispozice Uzitna plocha (m?)

Byt ¢.1 2+kk 51,51
1.NP Byt ¢.2 2+kk 51,51

Byt &.3 2+kk 69,74

Byt ¢.4 2+kk 51,51

Byt ¢.5 2+kk 51,51
2.NP

Byt &.6 2+kk 69,74

Byt &.7 2+kk 69,74

Byt &.8 2+kk 51,51

Byt &.9 2+kk 51,51
3.NP

Byt &.10 2+kk 69,74

Byt &.11 2+kk 69,74

Byt &.12 2+kk 69,74
4.NP

Byt &.13 2+kk 69,74

Zdroj: Vlastni

Obrézek 1: Situace bytového domu
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Obrazek 2: Padorys 1.NP
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7.2 Naklady projektu

Naklady modelového prikladu bytového domu jsou urceny investicnimi a

provoznimi naklady.

7.2.1 Investicni naklady

Investicnimi naklady mame na mysli naklady na vystavbu bytového domu a dan

z nemovitosti, kterou musi investor pricist k celkovym nakladim.

7.2.1.1 Naklady na vystavbu

Naklady na vystavbu jsou zobrazeny v propoctu stavby, ktery je zpracovan dle
stavebnich standardt. Propocet se pouziva pri stanoveni piredbéznych nakladl z pohledu
investora. PouZziva se v pocate¢ni fazi rozhodovani, kdy jeSté neni k dispozici podrobna

projektova dokumentace, ale pouze studie.

Propocet je zpracovan podle jednotné Klasifikace stavebnich objekti (JKSO).
VSechny tyto vypocty jsou pouze orientaCni. Hodnoty, které pri vypoctech vyjdou, poskytuji

zakladni predstavu o vysledné cené stavby.

Propocet zahrnuje naklady na pozemek, projektové a stavebni prace, vedlejsi
rozpoctové naklady 3%, rezervy ve vysi 5%, ostatni naklady 2%, které miZou na stavbé

vzniknout.

V prvni fazi vypoctu je nutné spocitat naklady na obestavény prostor budovy, ktery

je vtomto pripadé 3458 m3.

Tabulka 2: Naklady na obestavény prostor bytového domu®

Konstrukéné materialova Ké/m® m3 budovy Celkem
charakteristika

Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, 4465 3458 15 439 970 K&
tvarnic, blokd

Svisld nosna konstrukce dfevéna a na 5785 3458 20 004 530 K&
bazi dfevni hmoty

Zdroj: Vlastni

2 STAVEBNI STANDARDY. Cenové ukazatele pro stavebnictvi pro rok 2014 [online]. 2014 [citovano 2014 -10-
29] Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html
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Tabulka 3: Propocet zdéného domu

1. Pozemek **

2110 m2 1429 K&/m2

Celkem bez DPH 3015190 KE | Celkem s DPH 3 015 190 K&

2. Projektové prace”

Vysledné rozmezi 9,44 % - 11,47 %

Celkem bez DPH 1614 149 K¢ ‘ Celkem s DPH (21%) 1953 120 K¢

3. Stavebni prace®

SO1 (stavebni prace RD) 3458m3 4465 Ké/m3

Cena bez DPH 15439 970 K¢ Cena s DPH (15%) 17 755 966 K¢
S02 (kanalizacni pfipojka) 11 m 5010 K&/m

Cena bez DPH 55 110 K¢ Cena s DPH (15%) 63 377 K¢
S03 (vodovodni pfipojka) 12 m 2795 ké/m

Cena bez DPH 33 540 K¢ Cena s DPH (15%) 38 571 K¢
S04 (elektro) 9,25 do 50m zdarma

SO5 (zpevnéné plochy) 385m2 795 Ké/m2

Cena bez DPH 306 075 K¢ Cena s DPH (15%) 351 986 K¢
Celkem bez DPH 15 834 695 K¢ ‘ Cena s DPH 18 209 900 K¢
4. VRN - vedlejsi rozpoctové naklady (3% ZRN)

Celkem bez DPH 475 041 K¢ Cena s DPH (15%) 546 297 K¢
5. Provozni soubory

Celkem bez DPH 0 K¢ Cena s DPH (15%) 0 K¢
6. Vybaveni

Celkem bez DPH 0 K¢ Cena s DPH (21%) 0 K¢
7. Rezervy (5% ZRN)

Celkem bez DPH 791 735 K¢ Cena s DPH (15%) 910 495 K¢
8. Ostatni naklady (2% ZRN)

Celkem bez DPH 316 694 K¢ Cena s DPH (0%) 316 694 K¢

Zdroj: Vlastni

Z tabulky propoctu zdéného domu vyplyva, Ze celkové naklady na vystavbu

bytového domu ¢inni 22 047 504 K¢ bez DPH, to je 24 951 696 K¢ s DPH. Pro dalsi vypocty

je pouZzita cena zaokrouhlena na tisice 24 952 000 K¢.

2 CESKY STATISTICKY URAD Priimérné ceny stavebnich pozemk(i [online]. 2012 [citovéano 2014 -10-29]

Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/t/A500286001/$File/70091323.pdf

% STAVEBNI STANDARDY. Vypo&et honorare [online]. 2014 [citovano 2014 -10-29] Dostupné z:

http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm

%6 STAVEBNI STANDARDY. Cenové ukazatele pro stavebnictvi pro rok 2014 [online]. 2014 [citovano 2014 -10-
29] Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html
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Tabulka 4: Propocet dfevéného domu

1. Pozemek ¥’

2110 m2 1429 K&/m2

Celkem bez DPH 3015 190 K¢ Celkem s DPH 3015 190 K¢
2. Projektové prace”®

Vysledné rozmezi 9,09 % -11,04 %

Celkem bez DPH 2013 456 K¢ Celkem s DPH (21%) 2 255 071 K¢
3. Stavebni prace®

SO1 (stavebni prace RD) 3458m3 5785 K¢é/m3

Cena bez DPH 20004 530 K¢ Cena s DPH (15%) 23 005 210 K¢
S02 (kanalizacni pfipojka) 11m 5010 K¢&/m

Cena bez DPH 55 110 K¢ Cena s DPH (15%) 63 377 K¢
SO3 (vodovodni pfipojka) 12 m 2795 ké/m

Cena bez DPH 33 540 K¢ Cena s DPH (15%) 38 571 K¢
S04 (elektro) 9,25 do 50m zdarma

SO6 (zpevnéné plochy) 385m2 795/m2

Cena bez DPH 306 075 K¢ Cena s DPH (15%) 351 986 K¢
Celkem bez DPH 20 399 255 K¢ | cena s DPH 23 459 144 K¢

4. VRN - vedlejsi rozpoctové naklady (3% ZRN)

Celkem bez DPH 611 978 K¢ Cena s DPH (15%) 703 774 K¢
5. Provozni soubory

Celkem bez DPH 0 K¢ Cena s DPH (15%) 0 K¢
6. Vybaveni

Celkem bez DPH 0 K¢ Cena s DPH (21%) 0 K¢
7. Rezervy (5% ZRN)

Celkem bez DPH 1019 963 K¢ Cena s DPH (15%) 1172 957 K¢
8. Ostatni naklady (2% ZRN)

Celkem bez DPH 407 985 K¢ Cena s DPH (0%) 407 985 K¢

Zdroj: Vlastni

Z tabulky propoctu drevéného bytového

domu vyplyva, Ze celkové naklady na

vystavbu bytového domu ¢inni 27 467 827 K¢ bez DPH, to je 31 014 121 K¢ s DPH. Pro dalsi

vypocty je pouzita cena zaokrouhlena na tisice 31 015 000 K¢.

2T CESKY STATISTICKY URAD Priimérné ceny stavebnich pozemkei [online]. 2012 [citovéano 2014 -10-29]

Dostupné z: http:// www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/t/A500286001/$File/70091323.pdf

8 STAVEBNI STANDARDY. Vypo&et honorare [online]. 2014 [citovano 2014 -10-29] Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm
2 STAVEBNI STANDARDY. Cenové ukazatele pro stavebnictvi pro rok 2014 [online]. 2014 [citovano 2014 -10-
29] Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

32




7.2.2 Provozni naklady

Provoznimi naklady jsou naklady na provoz bytového domu, rozdélené pomérnou
casti na jednotlivé bytové jednotky, resp. domacnosti. Mezi tyto naklady jsou zahrnuty
naklady na spotrebu elektrické energie, naklady na spotiebu vody a tepla, naklady na

opravy, na udrzbu objektu, naklady na dan z nemovitosti a na spravu bytového domu.

7.2.2.1 Naklady na spotrebu elektrické energie

Pro vypocet ndkladd na spotrebu elektrické energie je pouZzit vypocet priimérné
rocni spotreby elektrické energie typické mladé domacnosti. K vypoctu je nutné vyplnéni
tabulky s hodnotami prikonu elektrickych spotiebici, které jsou pro uzivani bytu nezbytné.

7

Dobu uzivani jednotlivych spotiebicli je pro tento model odhadnuta. Cena elektrické
energie (1kWh) pii nejCastéjsi distribu¢ni sazbé D02d je 4,89 KC.30 Prlimérnd rocni
spotreba elektrické energie jedné domacnosti vychazi na 2500 kWh, tedy 12 225 K¢. Z nizZe
vypsané tabulky vysla roc¢ni spotieba elektrické energie 3011 kWh, primérné rocni

naklady spotreby bytové jednotky vychazeji 14 720 K¢.

Tabulka 5: Primérna roéni spotieba elektrické energie

PFistroi Prikon | Doba pouzivani Dervm; Roéni naklady (K&
Fistroj (W) denné (hod.) 57:\2?‘)3 ocni naklady (Kc)
LCD televizor (40-42") 250 3 0,75 1 338,64 K¢
Domaci kino (DVD prehravac) 150 1,5 0,23 401,59 K¢
Notebook 65 4 0,26 464,06 K¢
Automaticka pracka 1000 1 1,00 1 784,85 K¢
Mycka nadobi 1100 1 1,10 1963,34 K¢
Lednicka s mraznic¢kou 40 24 0,96 1713,46 K¢
ADSL modem (wi-fi router) 8 24 0,19 342,69 K¢
Sklokeramicka varna deska 2200 0,75 1,65 2 945,00 K¢
Elektricka trouba 2000 0,5 1,00 1 784,85 K¢
Rychlovarna konvice 2000 0,1 0,20 356,97 K¢
Mikrovinna trouba 1200 0,25 0,30 535,46 K¢
Vysavac 1800 0,25 0,45 803,18 K¢
Digestor 200 0,5 0,10 178,49 K¢
Stolni lampa 30 2 0,06 107,09 K¢
Odhad celkové rocni spotieby elektfiny (kWh) 3010,155
Celkové roc¢ni naklady za elektrickou energii 14 719,66 K¢

Zdroj: VITEJTE NA ZEMI Spotieba energie [online]. 2013 [citovano 2014 -10-29] Dostupné z:
http://www.vitejtenazemi.cz/cenia/index.php?p=spotreba_energie_v_domacnostech&site=energie

%0 CENY ENERGIE. Jaka je aktualni cena kwh a mwh energie [online]. 2014-04-11 [citovano 2014 -10-29]
Dostupné z: http:// www.cenyenergie.cz/jaka-je-aktualni-cena-kwh-a-mwh-elektriny/
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7.2.2.2 Naklady na spotiebu vody

Pro vypocet ndkladli na spotiebu vody pro jednu bytovou jednotku jsou pouzity
hodnoty denni potreby vody (osobni hygiena, prani pradla, priprava pokrmt, myti nadobi).
Skute¢né potreby vody vychazeji z hodnot danych standardnim vybavenim vytokovymi

vV

zajiSténi funkce dané Cinnosti. 31

Pro vypocet spotreby vody jedné osoby v bytové jednotce je pouzit primér mezi
skutecnou a teoretickou denni spotrebou vody, ktery je roven 156 1. Primérna cena vody
za 1 m3 je 77,43 K32 Naklady spotreby vody jedné bytové jednotky za mésic jsou tedy
725 K¢. Naklady spotreby vody za vSechny bytové jednotky za mésic jsou 9 422 K¢.

Obrazek 4: Priimérna denni spotfeba vody

Cinnost 2ol Teoreticka
Skutecna
Splachovani WC 40 18
Welka hygiena (sprchovani, koupani) 80 40
Mala hygiena (myti rukou) 20 16
Prani pradla v AP 18 18
Wareni, piti 10 10
Myti nadobi 12 10
Ostatni €innosti 10 10
Celkem 190 122

Zdroj: TZB INFO. Spotfeba vody v bytovych domech [online]. 2006-12-18 [citovano 2014 -10-29] Dostupné z:
http://www:.tzb-info.cz/3767-spotreba-vody-v-bytovych-domech-v-kontextu-modernizace-bytovych-jader

Tabulka 6: Spotreba vody

Jedna Pocet osob . Y Y
osoba/den | v bytové Byt(/I():Ien Byt/(rlr;esm Pboctzt b tvjfsggz ) Vsechny byty/rok (1)
(n jednotce ¥ vy
156 2 312 9360 13 121680 1460 160

Zdroj: Vlastni

%1 TZB INFO. Spotfeba vody v bytovych domech [online]. 2006-12-18 [citovano 2014 -10-29] Dostupné z:
http://www:.tzb-info.cz/3767-spotreba-vody-v-bytovych-domech-v-kontextu-modernizace-bytovych-jader
%2 CENY ENERGIE Voda, vodné stoéné 2014 [online]. 2014 [citovano 2014 -10-29] Dostupné z:
http://www.cenyenergie.cz/voda/
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7.2.2.3 Naklady na spotiebu tepla

Naklady na spotiebu tepla u zdéné stavby urcime podle priimérné spotieby tepla a
priblizné ceny za 1 GJ tepla. Cenu tepla z teplarenskych spolecnosti ovliviiuje zdroj, ze
kterého je teplo vyrabéno. V Ceské republice je teplo vyrabéno vétsinou v uhelnych nebo
plynovych teplaren. Primérna spotieba jedné domacnosti, ktera bydli v byté 40 GJ tepla za
jeden rok, priblizna cena za 1G] tepla je stanovena ve vysi 593,6 K¢. Podle téchto zjisténych
informaci jsou naklady na spotirebu 40 GJ] tepla pro jednu bytovou jednotku priblizné

23 744 K¢ rocné, celkové rocni naklady na vSechny bytové jednotky jsou 308 672 K¢.33

Tabulka 7: Naklady na spotFebu tepla u zdéné stavby

CenazalGJza Cenaza40G) za Potet bytdl Celkem/rok
rok/jeden byt rok/jeden byt ¥
594 K¢ 23 744 K¢ 13 308 672 K¢

Zdroj: Vlastni

Naklady na spotrebu tepla u drevostavby jsou vyrazné nizsi nezli u zdéné stavby.
Naklady ur¢ime podle priimérné spotieby tepla a ptiblizné ceny za GJ tepla za 1 m2 uZzitné
plochy bytu (na 1 m2 je potreba 0,162 GJ] tepla). Primérna rocni spotieba za vSechny
bytové jednotky je 129,5 GJ tepla, celkové naklady za rok, jsou tedy 76 894 K¢. 31

Tabulka 8: Naklady na spotiebu tepla u dfevostavby

UZitna GI/m2 Fioénl’ Poé%t Celk?vé rocni Cena za 1 Gl Celkova
plocha (m2) spotieba (GJ) byt spotieba (GJ) cena/rok
51,51 0,162 8,4 6 50,4 594 29 938 K¢
69,74 0,162 11,3 7 79,1 594 46 956 K&
Celkem 76 894 K¢

Zdroj: Vlastni

% CENY ENERGIE. Ceny tepla 2014 [online]. 2014 [citovano 2014 -11-12] Dostupné z:
http://www.cenyenergie.cz/teplo/
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7.2.2.4 Naklady na opravy

Naklady na opravy jsou u kazdého bytového domu riizné, zalezi na smlouvé mezi

pronajimatelem a najemcem. Roc¢ni limit na opravy je stanoven na 70 K¢ za m2 uzitné

plochy bytu.3* Vtabulce ¢. 8 je pocitano slimitem 70 K¢/m2, celkové rocni naklady na

opravy, které hradi najemci, nesmi presahnout 55 788 K¢.

Tabulka 9: Naklady na opravy

U2|tr(1;angl)ocha Cena/mésic Pocet byt Celkem/mésic Celkem/rok
51,51 300 K¢ 6 1800 K¢ 21 600 K¢

69,74 407 K¢ 7 2 849 K¢ 34 188 K¢
Celkem 4 649 K¢ 55 788 K¢

Zdroj: Vlastni

7.2.2.5 Naklady na udrzbu

Naklady na dadrzbu objektu zahrnuji uklidové sluzby, zahradnické sluzby a také

udrzbu a provoz technologickych zarizeni. VSechny tyto Cinnosti bude provadét firma,

ktera tyto sluzby poskytuje. Cena téchto sluZeb je individualni, proto se za kaZdou bytovou

jednotku cena odhadne.

Tabulka 10: Néklady na tdrzbu

U2|tr(1;angl)ocha Cena/mésic Pocet byt Celkem/mésic Celkem/rok
51,51 500 K¢ 6 3000 K¢ 36 000 K¢

69,74 550 K¢ 7 3 850 K¢ 46 200 K¢
Celkem 6 850 K¢ 82 200 K¢

Zdroj: Vlastni

% VLASTNICI. CZ. Pronajem bytu, Gdrzba, poruchy, Gpravy a opravy [online]. 2010 [citovéano 2014 -11-12]
Dostupné z: http://www.vlastnici.cz/pronajem-bytu-udrzba-poruchy-upravy-a-opravy/
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Vypocet byl proveden pouze pro predstavu o vysi nakladii na udrzbu. V tomto

piipadé se o udrzbu bytového domu budou starat obyvatelé najemnich byt dle predem

dohodnutého rozpisu, ktery si stanovi sami najemnici.

7.2.2.6 Dan z nemovitosti

Danl z nemovitosti je urcena podle zdkona €. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti.

Zakladni sazba dané ze staveb pro obytny diim je 2K¢/m2. U bytovych domii se jeSté pricita

0,75 K¢/m2 za kazdé nadzemni podlazi.3>

Tabulka 11: Dan z nemovitosti

Uzitna plocha (m2) Dan Cena/rok
Stavba 430 2 Ké/m2 860 K¢
430 0,75/m?2 1290 K¢
Pozemek 2110 2Ké/m?2 4220 K¢
Celkem 6370 K¢

Zdroj: Vlastni

% PENIZE. CZ. Daf z nemovitosti 2014 [online]. 2013-12-10 [citovano 2014 -11-12] Dostupné z:

http://www.penize.cz/dan-z-nemovitosti/277085-dan-z-nemovitosti-2014-prehled-a-aktualni-danovy-formular
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7.2.2.7 Sprava nemovitosti
Sprava nemovitosti je soubor ¢innosti zajiStujici bezproblémovy chod nemovitosti
ve prospéch uzivateli bytu.
Spravu nemovitosti provadi:
e Vlastnik nemovitosti
e Externi spolecnost specializovana na spravu nemovitosti
Roc¢ni naklady na spravu nemovitosti ¢ini 125 K¢ za bytovou jednotku. 36
Sprava nemovitosti ma na starost:
¢ Sjednavani ndjemnich smluv, jednani s najemci
e Vybirani ndjemného

e Rozuctovani, vybér a nasledna uhrada plnéni poskytovanych s uZivanim bytu
(vytapéni, dodavka vody, osvétleni spolecnych prostor, vybaveni

komunikacnimi pripojkami, apod.)
e Vedeni ucCetnictvi, vyplnovani daniovych priznani
¢ Jednani s urady, pojistovnou, apod.

e Zajistovani firem pro opravy

Tabulka 12: Celkové rocni naklady na spravu nemovitosti

Cen.a za jednu bytf)vou Pocet byt Cenz? za vsechnyvb}/tove Celkem/rok
jednotku/mésic jednotky/mésic
125 K¢ 13 1625 K¢ 19 500 K¢

Zdroj: Vlastni

% DOMINO. Sprava nemovitosti [online]. 2013 [citovano 2014 -11-12] Dostupné z:
http:// www.dominochodov.cz/sprava-nemovitosti/

38



7.2.2.8 Shrnuti provoznich nakladu

Celkové provozni naklady u zdéného domu o uZitné plose 51,51 m2 jsou 4 106 K¢, o
ploSe 69,74 m2 jsou 4 489 K¢. U drevéného bytového domu jsou provozni naklady vyrazné
nizsi a to kvili ndkladiim na spotiebu tepla. Naklady u bytu o uzitné plose 51,51 m2 jsou

2 877 K¢, u bytu o uzitné ploSe 69,74 m2 jsou naklady 3 063 K¢.

Tabulka 13: Celkové provozni naklady

Zdény bytovy dim Drevény bytovy diim
Provozni naklady

Za mésic Za mésic Za mésic Za mésic

51,51 m2 69,74 m2 51,51 m2 69,74 m2

Naklady na spotfebu el. energie 1237 K¢ 1237 K¢ 1237 K¢ 1237 K¢
Naklady na spotifebu vody 725 K¢ 725 K¢ 725 K¢ 725 K¢
Naklady na spotrebu tepla 1681 K¢ 1951 K¢ 452 K¢ 525 K¢
Naklady na opravy 300 K¢ 407 K¢ 300 K¢ 407 K¢
Naklady na dan z nemovitosti 38 K¢ 44 K¢ 38 K¢ 44 K¢
Naklady na spravu 125 K¢ 125 K¢ 125 K¢ 125 K¢

Celkem naklady 4106 K¢ 4 489 K¢ 2877 K¢ 3063 K¢

Zdroj: Vlastni
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7.3 Vypocet priimérného pfijmu domdcnosti

Aby bylo mozZné urcit, zda si uZivatelé budou moci pronajmout navrzené byty, je
porovnan primeérny prijem uzivatelli bytu, ktefi jsou ve vékové kategorii 20-35 let a podil

nakladt na bydleni.

Podle Ceského statistického ifadu spotiebni ko§ mapuje priimérné ceny vyrobkt a
sluzeb a ke kazdé ztéchto polozek pridéluje procenta, podle jejich Zadanosti. Cesky
statisticky urad vypocitava primérnou mzdu, a co si za ni mtzou lidé poridit a jak vypada

béZny spotrebitelsky kos.

Obrézek 5:SpotFebni kos dle statistik CSU

B bydleni a energie (28 %)

B jidlo a nealko (15 %)

I doprava (10.5 %)

B alko a tabak (9.6 %)

B bytové vybaveni a opravy (5.8 %)
B stravovani a ubytovani (4.9 %)
B odivani a obuv (3.6 %)

B posty a telekomunikace (3.6 %)
B zdravi (2.3 %)

B rekreace a kultura (1.7 %)

B vzdélavani (0.8 %)

B ostatni zbozi a sluzby (14.2 %)

Zdroj: KUPNI SILA. SpotFebni kos [online]. 2014-10-14 [citovano 2014 -11-12] Dostupné z:
http://www.kupnisila.cz/spotrebni-kos/

40



Podle ministerstva prace a socialnich véci je hruba meési¢ni mzda ve vékové

kategorii 20-35 let necelych 25 000 K¢. Tato ¢astka je zjiSténa za 1. pololeti roku 2014.37

Tabulka 14: Primérna mzda

Vék

Hruba mzda

Cistd mzda

20-35 let

24 969 K¢

19 267 K¢

Zdroj: Vlastni

v

Pro zjiStovani vySe podilu nakladi na bydleni zcelkové mési¢ni mzdy jsou

posuzovany dvé varianty.

V prvni varianté je pocitano s tim, Ze byt budou uZivat dvé osoby vydélecné ¢inné a

celkova vyse jejich Cistych mezd se rovna 38 534 K¢.

Ve druhé varianté pouze jedna osoba vydélecné Cinna a jedna na rodiCovské

dovolené. Pro vSechny je stejna maximalni celkova Castka rodicovského prispévku 220 000

K¢, zalezi pouze na tom, jak dlouhou dobu bude chtit zlistat matka na rodi¢ovské dovolené.

V tomto pripadé bude uvazovano stim, Ze matka bude pobirat rodicovsky prispévek po

dobu 30 mésicli. Mési¢ni prijem tedy bude 7 333 K¢.38 Celkova vySe jejich prijml se pak

tedy rovna castce 26 600 KC¢.

Tabulka 15: Vypocet celkové mzdy

1. Varianta 2 vydélecné ¢inné osoby
Celkem pftijem 38 534 K¢
2. Varianta 1 vydélecné ¢inna osoba + rodicovska dovolena
Mzda 19 267 K¢
Rodicovsky pFispévek 7 333 K¢
Celkem pfijem 26 600 K¢

Zdroj: Vlastni

¥ MINISTERSTVO PRACE A SOCIALNICH VECI. PFijmy a Zivotni trovef [online]. 2014 [citovéno 2014 -11-
28] Dostupné z: http://www.mpsv.cz/ISPVcharavypis.php
% KALKULACKA. Kalkulagka rodi¢ovska dovolena 2014 [online]. 2014 [citovano 2014 -11-28] Dostupné z:
http://www.kalkulacka.org/kalkulacka-rodicovska-dovolena-2014/#kalkulacka
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8 Navrhy variant

Jsou navrZeny varianty pro najemné startovaci bydleni. V kazdé varianté je
vlastnikem bytového domu mésto, ale ani v jedné z variant, ktera je pocitana, nema mésto
finan¢ni prostiedky na potizeni bytového domu. Z tohoto diivodu je nutné zapojit do
vypoctl hypotecni uveér. Ve variant A-C je pocitan zdény bytovy diim, ve varianté D a E je
pocitan bytovy diim jako dievostavba. V kazdé varianté je uvedena financni ¢astka, kterou
bude mésto investovat, a kterou si bude nutno vypijcit od banky. Dale jsou pocitany
ndklady na nijemné a sluzby a jako posledni je porovnani piijml uZzivatel byti a

celkovych nakladli na bydleni.

8.1 Varianta A

V této varianté je pocitdna zdéna stavba bytového domu, kde bude trvat najemné
startovaci bydleni po celou dobu Zivotnosti stavby (Zivotnost zdéné stavby je
piredpokladana na 90 let). Je uvaZovano s tim, Ze mésto, ve kterém se bude bytovy dim
realizovat, bude celou stavbu hradit z hypotec¢niho tvéru. Celkové naklady na vystavbu c¢ini

24 952 000 K¢.

Na obrazku ¢. 6 je zakreslen priibéh investice stavby. Po 30 letech bude nutna
rozsahla rekonstrukce bytového domu, kterd bude ve vysi 50% z celkovych nakladii na

stavebni objekt.

Pro tento vypocet je nutné vzit celkové investi¢ni naklady, které ¢inni 24 952 000 K¢

a odecist (pozemek, zaklady, zemni prace a pripojky).
e Pozemek-3015190K¢
e Zaklady, zemni prace - 926 389 K¢39

e Pripojky - 88 650 K&

e Celkem -4 031000 K¢

%5 56 % ze stavebniho objektu, zdroj: Vyhlaska €.441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska pro rok 2014)
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Po odecteni castky 4 031 000 K¢ od ptivodni ceny 24 952 000 K¢ je ziskana cena
20921 000 K¢, za kterou by se postavil novy bytovy diim, na jiz zakoupeném pozemku,

stavajicich zakladech a s jiz privedenymi pripojkami.

Podle vyse uvedenych pozadavkii bude na rekonstrukci potieba 50% téchto
nakladi, které se rovnaji 10 460 500 K¢, na které si mésto bude moci vzit dalsi ivér a tento

cyklus se miize opakovat.

Obrézek 6: VKlad vystavby varianty A

24 952 000

0 30 let 60 let 90 let

Zdroj: Vlastni

Od banky bude potteba si piijcit 24 952 000 K¢, splatnost tohoto uvéru bude 30 let.
Podle vypoctu se vySe mésicni splatky rovna 100 416 K¢, arokova sazba bude 2,34%.
Celkem za uvér bude muset mésto zaplatit 36 149 760 K¢, vtomto pripadé bude
preplaceno 11 197 760 K¢.

Tabulka 16: Vypocet Gvéru®

Uvér 24952 000 K¢
Splatnost 30 let
Meésicni splatka 100 416 K¢
Urokova sazba 2,34%
Preplatek 11197 760 K¢
Celkem za Gvér 36 149 760 K¢

Zdroj: Vlastni

0 HYPOTECNI KALKULACKA. Hypote&ni avér [online]. 2014 [citovano 2014 -11-28] Dostupné z:
http://www.hypotecnikalkulacka.cz/
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V tabulce €. 17 jsou pocitany celkové naklady na bydleni, které se skladaji z nakladt

na najemné (4veér, opravy, sprava, dané) a nakladi na sluzby (elektrika, voda, teplo). Jejich

vySe se lisi podle plochy bytové jednotky.

Tabulka 17: Néklady na ndjemné a sluzby

Naklady na 72 30 let 7a rok Za mésic vSechny Za mésic Za mésic
najemné bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
avér 36 149 760 K¢ 1204 992 K¢ 100 416 K¢ 7 110 K¢ 8251 K¢
opravy 1673 640 K¢ 55 788 K¢ 4 649 K¢ 300 K¢ 407 K¢
sprava 585 000 K¢ 19 500 K¢ 1625 K¢ 125 K¢ 125 K¢
dané 191 100 K¢ 6 370 K¢ 531 K¢ 38 K¢ 44 K¢
Celkem 7 572 K¢ 8 827 K¢
Naklady na Za mésic vSechny Za mésic Za mésic
sluzby Za30let Zarok bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
elektrika 5785 260 K¢ 192 842 K¢ 16 081 K¢ 1237 K¢ 1237 K¢
voda 3391 920 K¢ 113 064 K¢ 9422 K¢ 725 K¢ 725 K¢
teplo 9 260 160 K¢ 308 672 K¢ 23 748 K¢ 1681 K¢ 1951 K¢
Celkem 3 643 K¢ 3913 K¢
Celkové naklady na bydleni 11 216 K¢ 12 740 Kc

Zdroj: Vlastni
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V tabulce ¢. 18 jsou zobrazeny dvé varianty ptijml uzivateli bytu. Je zde zobrazen
podil nakladli na bydleni. Podle spotfebniho kose (obrazek ¢. 4) je podil nakladl na bydleni
28% z celkovych potreb lidi.

Tabulka 18: Podil z pFijmu urceny pro bydleni

Pro byt o Pro byt o
uzitné plose | uzitné plose
51,51 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)

1. Varianta (dvé vydélecné ¢inné osoby)

29 33

Pro byt o Pro byt o
uzitné plose | uzitné plose
51,51 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)

2. Varianta (jedna vydélec¢né cinna osoba + rodi¢ovska dovolenad)

42 48

Zdroj: Vlastni

U této varianty zdéné stavby, kterda je celd financovana z hypotecniho uvéru,
vyplyva, Ze pokud budou byt uzivat dvé vydélecné ¢inné osoby, bude podil nakladd na
jejich bydleni a energie (29% pro byt o ploSe 51,51 m2, 33% pro byt o ploSe 69,74 m2).
Pokud bude v byté jedna vydélecné ¢inna osoba s jednou osobou, ktera bude na rodi¢ovskeé
dovolené, podil na bydleni vychazi (42% pro byt o plose 51,51 m2, 48% pro byt o ploSe
69,74 m2).

Ani zjedné uvedené situace nevyjde podil z prijmu obyvatel bytu pod 28%.
Presahuji tedy urceny podil nakladl na bydleni urceny spotiebnim kosem. Mésto by tedy

mohlo vyuzit finan¢ni podporu od statu (dotace na vystavbu startovaciho bydleni).
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8.2 Varianta B

V této varianté je pocitdna zdéna stavba bytového domu, kde bude trvat najemné
startovaciho bydleni po celou dobu Zivotnosti stavby. Je uvazovano stim, Ze mésto, ve
kterém se bude bytovy diim realizovat, a které tedy bude investorem vystavby, vlozi do
vystavby 50% z celkovych investicnich ndkladdi beztiro¢né na vystavbu zvlastnich
prostiedki. U zdéného bytového domu se naklady rovnaji 24 952 000 K¢. Mésto tedy vlozi

12 476 000 K¢ a na zbylou polovinu nakladi si vezme hypotecni uvér.

Na obrazku ¢. 7 je zakreslen priibéh investice vystavby. Po 30 letech bude nutna
rozsahla rekonstrukce bytového domu, kterd bude ve vysi 50% z celkovych naklad(i na
stavebni objekt. Pro tento vypocet je nutné vzit celkové investicni naklady, které ¢inni 24

952 000 K¢ a odecist (pozemek, zaklady, zemni prace a pripojky).

e Pozemek-3015 190 K¢

Zaklady, zemni prace - 926 389 K¢+t

Pripojky - 88 650 K¢

Celkem -4 031 000 K¢

Po odecteni ¢astky 4 031 000 K¢ od plivodni ceny 24 952 000 K¢ ziskdme cenu
20921 000 K¢, za kterou by se postavil novy bytovy diim, na jiz zakoupeném pozemku,
stavajicich zakladech a sjiz privedenymi pitipojkami. Podle vyse uvedenych pozadavkil
bude na rekonstrukci potieba 50% téchto nakladi, které se rovnaji 10 460 500 K¢, na které

si mésto bude moci vzit dalsi uvér a tento cyklus se mliZe opakovat.

Obréazek 7: VKlad vystavby varianty B

17 375 040

50% ivestice mésta 50% ivestice mésta 50% ivestice mésta

12 476 000

0 30 60 90
Zdroj: Vlastni

*1 5 56 % ze stavebniho objektu, zdroj: Vyhlaska €.441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska pro rok 2014)
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Od banky bude potieba si pijc¢it 12 476 000 K¢, splatnost tohoto tivéru bude 30 let.
Podle vypoctu se vySe mésicni splatky rovna 48 264 K¢, urokova sazba bude 2,34%. Celkem
se za uvér bude muset zaplatit 17 375 040 K¢, vtomto pripadé bude mésto preplacet

4 899 040 K¢.

Tabulka 19: Vypocet Gvéru®

Uvér 12 476 000 K¢&
Splatnost 30 let
Meésicni splatka 48 264 K¢
Urokova sazba 2,34%
Preplatek 4899 040 K¢
Celkem za tvér 17 375 040 K¢

Zdroj: Vlastni

V tabulce €. 20 jsou pocitany celkové naklady na bydleni, které se skladaji z nakladt
na najemné (4veér, opravy, sprava, dané) a nakladi na sluzby (elektrika, voda, teplo). Jejich

vySe se lisi podle plochy bytové jednotky.

Tabulka 20: Néklady na bydleni

Naklady na 72 30 let 7a rok Za mésic vsechny Za mésic Za mésic
najemné bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
avér 17 375 040 K¢ 579 168 K¢ 48 264 K¢ 3417 K¢ 3966 K¢
opravy 1673 640 K¢ 55 788 K¢ 4649 K¢ 300 K¢ 407 K¢
sprava 585 000 K¢ 19 500 K¢ 1625 K¢ 125 K¢ 125 K¢
dané 191 100 K¢ 6 370 K¢ 531 K¢ 38 K¢ 44 K¢
Celkem 3 880 K¢ 4 541 K¢

“2 HYPOTECNI KALKULACKA. Hypote&ni avér [online]. 2014 [citovano 2014 -11-28] Dostupné z:

http://www.hypotecnikalkulacka.cz/
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Naklady na 72 30 let 7a rok Za mésic vSechny Za mésic Za mésic
sluzby bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
elektrika 5785 260 K¢ 192 842 K¢ 16 081 K¢ 1237 K¢ 1237 K¢
voda 3391920 K¢ 113 064 K¢ 9422 K¢ 725 K¢ 725 K¢
teplo 9260 160 K¢ 308 672 K¢ 23 748 K¢ 1681 K¢ 1951 K¢
Celkem 3 643 K¢ 33913 K¢
Celkové naklady na bydleni 7 523 K¢ 8 455 K¢

Zdroj: Vlastni

V tabulce ¢. 21 jsou zobrazeny dvé varianty ptijml uzivateli bytu. Je zde zobrazen
podil nakladli na bydleni. Podle spotfebniho kose (obrazek ¢. 4) je podil nakladl na bydleni
28% z celkovych potreb lidi.

Tabulka 21: Podil z pFijmu urceny pro bydleni

Probyto Pro byto
. e v v v uzitné plose | uzitné plose
1. Varianta (dvé vydélecné cinné osoby) 51,51 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)
20 22
Pro byto Pro byto
. . S v v v iy , , uzitné plose | uzitné plose
. +
2. Varianta (jedna vydélecné ¢innda osoba + rodicovska dovolena 5151 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)
28 32

Zdroj: Vlastni

Z této varianty vyplyva, Ze pokud budou byt uzivat dvé vydélecné ¢inné osoby, bude
jejich podil na bydleni €init (20% pro byt o ploSe 51,51 m2, 22% pro byt o ploSe 69,74 m2)
a nepresahnou urceny podil spotfebniho koSe (28%). Pokud bude v byté jedna vydélecné
¢inna osoba sjednou osobou, ktera bude na rodicovské dovolené, podil na bydleni
nepresahnou pouze u bytu o ploSe 51,51 m2, kde podil na bydleni odpovida vysi stanovené
spotfebnim koSem. V ptripadé bytu s plochou 69,74 m2 je podil ndkladii na bydleni uz 32%.
V pripadé této varianty je vystavba najemnich startovacich bytli redlna. Uzivatelé bytu

budou schopni platit ndjemné v uvedené vysi naklada.
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8.3 Varianta C

V této varianté je jiz potreti pocitana zdéna stavba bytového domu, kde bude trvat
najemneé startovaci bydleni po dobu 30 let. Po uplynuti doby najemného, mésto jednotlivé
byty rozproda. Je uvaZzovano s tim, Ze meésto, ve kterém se bude bytovy diim realizovat,
investuje do vystavby 75% z celkovych nakladl na vystavbu. U zdéného bytového domu se
naklady rovnaji 24 952 000 K¢ Mésto tedy investuje 18 714 000 K¢ a na zbylou cast

nakladd, coZ je v tomto piipadé 25% se vezme hypotecni uvér (obrazek ¢. 8).

Obrézek 8: Vklad vystavby varianty C

8687520

75% ivestice mésta

18 714 000

Zdroj: Vlastni

Od banky bude potieba si ptjcit pouze 6 238 000 K¢, splatnost tohoto tvéru bude
také 30 let. Podle vypoctu se vySka mésicni splatky rovna 24 132 K¢, urokova sazba bude
2,34%. Celkem se za uvér bude muset zaplatit 8 687 520 K¢, v tomto pripadé bude mésto
preplacet 2 449 520 K¢.

Tabulka 22: Vypocet Gvéru®

Uvér 6238 000 K¢&
Splatnost 30 let
Meésicni splatka 24 132 K¢
Urokova sazba 2,34%
Preplatek 2 449 520 K¢
Celkem za Gvér 8 687 520 K¢

Zdroj: Vlastni

* HYPOTECNI KALKULACKA. Hypote&ni avér [online]. 2014 [citovano 2014 -11-28] Dostupné z:
http://www.hypotecnikalkulacka.cz/
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V tabulce €. 23 jsou pocitany celkové naklady na bydleni, které se skladaji z nakladt

na najemné (4veér, opravy, sprava, dané) a nakladi na sluzby (elektrika, voda, teplo). Jejich

vySe se lisi podle plochy bytové jednotky.

Tabulka 23: Néklady na bydleni

Naklady na 72 30 let 7a rok Za mésic vsechny Za mésic Za mésic
najemné bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
avér 8687 520 K¢ 289 584 K¢ 24132 K¢ 1709 K¢ 1983 K¢
opravy 1673 640 K¢ 55 788 K¢ 4 649 K¢ 300 K¢ 407 K¢
sprava 585 000 K¢ 19 500 K¢ 1625 K¢ 125 K¢ 125 K¢
dané 191 100 K¢ 6 370 K¢ 531 K¢ 38 K¢ 44 K¢
Celkem 2171 K¢ 2 558 K¢
Naklady na Za mésic vSechny Za mésic Za mésic
sluzby Za30let Zarok bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
elektrika 5785 260 K¢ 192 842 K¢ 16 081 K¢ 1237 K¢ 1237 K¢
voda 3391920 K¢ 113 064 K¢ 9422 K¢ 725 K¢ 725 K¢
teplo 9 260 160 K¢ 308 672 K¢ 23 748 K¢ 1681 K¢ 1951 K¢
Celkem 3 643 K¢ 3913 K¢
Celkové naklady na bydleni 5 815 K¢ 6 472 K¢

Zdroj: Vlastni

V tabulce ¢. 24 jsou zobrazeny dvé varianty prijml obyvatel( bytu. Je zde zobrazen

podil nakladli na bydleni. Podle spotfebniho kose (obrazek ¢. 4) je podil nakladt na bydleni

28% z celkovych potreb lidi.

Tabulka 24: Podil z pFijmu urceny pro bydleni

1. Varianta (dvé vydélecné cinné osoby) % z platu % z platu
15 16

2. Varianta (jedna vydélecné ¢innd osoba + rodicovska dovolena % z platu % z platu
22 24

Zdroj: Vlastni
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Tato varianta zdéného domu vychazi nejlépe a jako jedina zatim spliiuje podminky
startovaciho bydleni. Pokud budou byt uzivat dvé vydélecné ¢inné osoby, bude jejich podil
na bydleni ¢init (15% pro byt o ploSe 51,51 m2, 16% pro byt o plose 69,74 m2) a
nepresahnou urceny podil spotrebniho koSe (28%) dokonce az o 13%. Pokud bude v byté
jedna vydéle¢né Cinna osoba s jednou osobou, ktera bude na rodi¢ovské dovolené, stale se
nepresahne urceny podil spotrebniho koSe. Podily na bydleni ¢ini (22% pro byt o plose

51,51 m2, 24% pro byt o ploSe 69,74 m2).

Po 30 ti letech bude nutna rozsahla rekonstrukce bytového domu, jako je pocitano
ve varianté A i B, ale tentokrat nebude rekonstrukce na strané meésta, které bytovy dim
poridilo. Ale mésto po 30 ti letech rozproda bytové jednotky pripadnym zajemclim a nutna
rekonstrukce jiz bude na vlastnicich rozprodanych byt (prednost pti vykupovani budou

mit najemnici, ktefi ve 30tém roce uZzivaji tyto byty).

Tabulka 25: Porovnani prodejnich cen novostavby a starsich bytd

NOVOSTAVBY Dispozice Uiitr(ligl)ocha Ce(r;aDzPaHr)nZ Celkem za byt | Druh

Praha 9 Letfiany™ 2+kk 52,3 39 300 K¢ 2055390 K¢ | cihla
Hradec Kralové, Resslova® 2+kk 55 35 800 K¢ 1970000 K¢ | cihla
Brno, Rezidence Sochorova“® 2+kk 60 44 220 K¢ 2 653 200 K¢ cihla
Mlada Boleslav, Machova®’ 2+kk 62 41300 K¢ 2559910K¢ | cihla
STARSI BYTY Dispozice Uiitr(ligl)ocha Ce(r;aDzPaHr)nZ Celkem za byt | Druh

Praha 9, Vysotany™® 2+kk 57 35070 K¢ 1999 000 K& | cihla
Hradec Kralové® 2+kk 58 25 000 K¢& 1450000 K¢ | cihla

Brno, Provaznikova®® 2+kk 50 40 000 K¢ 2 000 000 K¢ cihla
Mladd Boleslav™ 2+kk 50 29 800 K¢ 1490 000 K¢ | panel

Zdroj: Vlastni

4 http://www.central-group.cz/vyhledavani-byty.aspx?formular=rychle&cisloStranky=1&nic=on&nic=on&nic=

on&nic=on&nic=on&nic=1&nic=on&flcenal=&flcena2=&flDokoncenel=on&flDokoncene2=2013-12-
45 http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-resslova/7427058?sh=874bfa1329

“® http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno-sochorova/7395909?sh=35c1ff33af

*T http://www.domybytypozemky.cz/detail/8068958-prodej-novostavba-byt-2-plus-kk-62m2-mlada-boleslav-
machova/

“® http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-vysocany-ocelarska/7507895?sh=5990a89f31

“° http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+kk/hradec-kralove-prazska-trida/7531490?sh=7ec923d975

%0 http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno-provaznikova/7525010?sh=d6bb0defda

%! http://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/2+kk/mlada-boleslav-17-listopadu/7558830?sh=0f274b06 74
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Diky porovnani staii bytl, prodavanych v raznych méstech (Praha, Brno, Mlada
Boleslav a Hradec Kralové), bylo zjisténo, Ze priimérna cena za prodej bytu v novostavbé o
dispozici 2+kk (stejné jako u navrhovaného bytového domu) je 2 310 000 K¢. Priimeérné
prodejni ceny bytu ve starém domé, také o stejné dispozici jsou 1 735 000 K¢. Rozdil mezi

prodejni cenou bytu v novostavbé a starém domé je 575 000 K¢ tedy 25%.

Pro zjisténi prodejni ceny bytu modelového prikladu, je vzatd primérnad cena
starého bytu 1 735 000 a priimér uzitné plochy starého bytu (tabulka ¢. 25). Podle téchto
udaji je vypocitano, Ze 1m2 uzitné plochy je prodavan za 32 279 K¢. Déle je pocitano jiz
s byty modelového prikladu. Byt o ploSe 51,51 m2 je prodejny za 1 662 695 K¢ a byt o plose
69,74 m2 je prodejny za 2 251 142 K¢.

Skute¢né dosazena kupni cena bude samozrejmé vyssi o inflaci, kterou nenf mozné
na tak dlouhou dobu odhadnout. Z pohledu mésta budou takto jejich vlastni finanéni

prostredky bezirocné vloZené do projektu, spolehlivé ochranény pred inflaci.

Tabulka 26: Prodejni ceny byt{ po 30 letech pfi soutasnych cenach

PramEr cen Primér uzitné K&/m2 Cena za uzitnou Cena za uzitnou
y plochy plochu (51,51 m2) plocha (69,74 m2)
1 735 000 K¢ 53,75 m2 32279 K¢ 1662 695 K¢ 2 251 142 K¢

Zdroj: Vlastni

V bytovém domé je celkem 6 bytli o uzitné plose 51,51 m2, jejich celkova prodejni
cena se rovna 9 976 169 K¢. Ddle je vdomeé 7 bytl o uZzitné plose 69,74 m2 a jejich prodejni

cena je 15 757 996 K¢. Za prodej vSech byt mésto ziska dohromady 25 734 166 KC¢.
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8.4 Varianta D

V této varianté je pocitana drevéna stavba bytového domu, kde bude trvat najemné
startovaci bydleni po dobu jeji Zivotnosti. V tomto pripadé je uvazovano s tim, Ze Zivotnost
dievéné stavby je 30 let. Mésto, ve kterém se bude bytovy dim realizovat (investor
projektu), bude celou stavbu hradit z hypotecniho uvéru podobné jako ve varianté A.

Celkové naklady na vystavbu ¢ini 31 015 000 K¢.

Na obrazku €. 9 je zakreslen pribéh investice dievostavby. Po 30 letech se dievéna cast
stavby zboura a postavi se nova a cely cyklus se miiZe opakovat. Investi¢ni naklady pro
novou stavbu budou zjistény tak, Ze od celkovych investi¢nich ndkladi 31 015 000 K¢ se

odecte (pozemek, zadklady, zemni prace a pripojky).
e Pozemek-3015190K¢
e Zaiklady, zemni prace - 1 112 252 K¢52

e Pripojky - 88 650 K&

e Celkem -4216 092 K¢

Po odecteni Castky 4 216 092 K¢ od plivodni ceny 31 015 000 K¢ ziskdme cenu
26 798 908 K¢, za kterou by se postavil novy bytovy drevény diim, na jiz zakoupeném

pozemku, stavajicich zadkladech a s jiZ privedenymi pripojkami.

Obréazek 9: VKlad vystavby varianty D

31015000

0

Zdroj: Vlastni

525 56 % ze stavebniho objektu, zdroj: Vyhlaska €.441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska pro rok 2014)
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Od banky bude potteba si piijc¢it pouze 31 015 000 K¢, splatnost tohoto uvéru bude

e

také 30 let. Podle vypoctu se vySe mésicni splatky vysplhala velmi vysoko, na 124 816 K¢,

urokova sazba bude 2,34%. Celkem se za uvér bude muset zaplatit 44 933 760 K¢, v tomto

pripadé bude mésto preplacet 13 918 760 K¢.

Tabulka 27: Vypocet Gvéru®®

Uvér 31015 000 K¢
Splatnost 30 let
Meésicni splatka 124 816 K¢
Urokova sazba 2,34%
Preplatek 13 918 760 K¢
Celkem za Gvér 44 933 760 K¢

Zdroj: Vlastni

V tabulce €. 28 jsou pocitany celkové naklady na bydleni, které se skladaji z nakladt

na najemné (4veér, opravy, sprava, dané) a nakladi na sluzby (elektrika, voda, teplo). Jejich

vySe se lisi podle plochy bytové jednotky.

Tabulka 28: Naklady na bydleni

Naklady na 72 30 let 7a rok Za mésic vSechny Za mésic Za mésic
najemné bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
avér 44 933 760 K¢ 1497 792 K¢ 124 816 K¢ 8837 K¢ 10 256 K¢
opravy 1673 640 K¢ 55 788 K¢ 4 649 K¢ 300 K¢ 407 K¢
sprava 585 000 K¢ 19 500 K¢ 1625 K¢ 125 K¢ 125 K¢
dané 191 100 K¢ 6 370 K¢ 531 K¢ 38 K¢ 44 K¢
Celkem 9 300 K¢ 10 831 K¢
oy | %okt | zak | e | Siime | caams
elektrika 5785 260 K¢ 192 842 K¢ 16 081 K¢ 1237 K¢ 1237 K¢
voda 3391 920 K¢ 113 064 K¢ 9422 K¢ 725 K¢ 725 K¢
teplo 2299 950 K¢ 76 665 K¢ 6 389 K¢ 452 K¢ 525 K¢
Celkem 2414 K¢ 2287 K¢
Celkové ndaklady na bydleni 11 714 K¢ 13 318 K¢

Zdroj: Vlastni

¥ HYPOTECNI KALKULACKA. Hypote&ni avér [online]. 2014 [citovano 2014 -11-28] Dostupné z:

http://www.hypotecnikalkulacka.cz/
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V tabulce ¢. 29 jsou zobrazeny dvé varianty prijml obyvatel( bytu. Je zde zobrazen

podil nakladli na bydleni. Podle spotfebniho kose (obrazek ¢. 4) je podil nakladl na bydleni

28% z celkovych potreb lidi.

Tabulka 29: Podil z pFijmu urceny pro bydleni

Probyto Pro byto
. e v v v uzitné plose | uzitné plose
1. Varianta (dvé vydélecné cinné osoby) 51,51 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)
30 35
Probyto Pro byto
. . S v v v iy , , uzitné plose | uzitné plose
. +
2. Varianta (jedna vydélecné ¢innd osoba + rodicovska dovolena 5151 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)
a4 50

Zdroj: Vlastni

Z této varianty vyplyva, Ze pokud budou byt uzivat dvé vydélecné ¢inné osoby, bude

jejich podil na bydleni Cinit (30% pro byt o ploSe 51,51 m2, 35% pro byt o ploSe 69,74 m2).

V obou pripadech ptresdhne urceny podil spotiebniho koSe (28%). JiZ z prvni varianty

piijmu uzivateld bytu je zfejmé, Ze tento zpisob vystavby, nespliiuje dané pozadavky.

Pokud bude v byté jedna vydélecné ¢inna osoba s jednou osobou, ktera bude na rodi¢ovskeé

dovolené, podil na bydleni presahnou v obou pripadech o vice jak 15 %. U bytu o plose

51,51 m2 je podil na bydleni 44%, v piipadé bytu s plochou 69,74 m2 je podil ndkladl na

bydlen{ 50%.
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8.5 Varianta E

V této varianté je pocCitana drevéna stavba bytového domu, stejné jako ve varianté D,
kde bude trvat najemné startovaci bydleni po dobu jeji Zivotnosti. I v tomto pripadé je
uvazovano s tim, Ze zZivotnost drevéné stavby je 30 let, jako je tomu u varianty D. Po 30
letech se dievéna stavba zbourd a postavi se nova a cely cyklus se miize opakovat. Je
uvazovano s tim, Ze mésto, ve kterém se bude bytovy diim realizovat, investuje do vystavby
15% z celkovych ndkladdi na vystavbu. Celkové ndklady na vystavbu dievostavby cini
31 015 000 K¢., mésto tedy investuje 4 652 250 K¢ a na zbylou ¢ast ndkladd, coz je v tomto

pripadé 85% se vezme hypotecni uvér (obrazek ¢. 10).

Obrézek 10: Vklad vystavby varianty E

26 350 000

15% ivestice mésta 15% ivestice mésta 15% ivestice mésta

4 650 000

0 30 60 90

Zdroj: Vlastni

Od banky bude potteba si piijc¢it pouze 31 015 000 K¢, splatnost tohoto uvéru bude
také 30 let. Podle vypoctu se vySe mésicni splatky vySplhala velmi vysoko, na 104 717 K¢,
urokova sazba bude 2,34%. Celkem se za uvér bude muset zaplatit 37 698 120 K¢, v tomto

pripadé bude mésto preplacet 11 335 370 K¢.

Tabulka 30: Vypocet avéru®

Uvér 26 362 750 K¢&
Splatnost 30 let
Meésicni splatka 104 717 K¢
Urokova sazba 2,34%
Preplatek 11 335 370K¢
Celkem za tvér 37 698 120 K¢

Zdroj: Vlastni

* HYPOTECNI KALKULACKA. Hypote&ni avér [online]. 2014 [citovano 2014 -11-28] Dostupné z:
http://www.hypotecnikalkulacka.cz/
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V tabulce €. 31 jsou pocitany celkové naklady na bydleni, které se skladaji z nakladt

na najemné (4veér, opravy, sprava, dané) a nakladi na sluzby (elektrika, voda, teplo). Jejich

vySe se lisi podle plochy bytové jednotky.

Tabulka 31: Néklady na bydleni

Naklady na 72 30 let 7a rok Za mésic vsechny Za mésic Za mésic
najemné bytové jednotky 51,51m?2 69,74m?2
avér 37 698 120 K¢ 1256 604 K¢ 104 717 K¢ 7414 K¢ 8 604 K¢
opravy 1673 640 K¢ 55 788 K¢ 4 649 K¢ 300 K¢ 407 K¢
sprava 585 000 K¢ 19 500 K¢ 1625 K¢ 125 K¢ 125 K¢
dané 191 100 K¢ 6 370 K¢ 531 K¢ 38 K¢ 44 K¢
Celkem 7 877 K¢ 9180 K¢
M| e | e | D | mose | nou
elektrika 5785 260 K¢ 192 842 K¢ 16 081 K¢ 1237 K¢ 1237 K¢
voda 3391 920 K¢ 113 064 K¢ 9422 K¢ 725 K¢ 725 K¢
teplo 2299 950 K¢ 76 665 K¢ 6 389 K¢ 452 K¢ 525 K¢
Celkem 2414 K¢ 2 487 K¢
Celkové naklady na bydleni: 10 291 K¢ 11 667 Kc

Zdroj: Vlastni
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V tabulce ¢. 32 jsou zobrazeny dvé varianty prijml obyvatelli bytu. Je zde zobrazen

podil nakladli na bydleni. Podle spotfebniho kose (obrazek ¢. 4) je podil nakladl na bydleni

28% z celkovych potreb lidi.

Tabulka 32: Podil z pFijmu urceny pro bydleni

Pro byto Pro byto
. e v v v uzitné plose | uzitné plose
1. Varianta (dvé vydélecné cinné osoby) 51,51 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)
27 30
Probyto Pro byto
. . S v v v iy , , uzitné plose | uzitné plose
. +
2. Varianta (jedna vydélecné ¢innda osoba + rodicovska dovolena 5151 m2 69,74 m2
(% z platu) (% z platu)
39 44

Zdroj: Vlastni

Z této varianty vyplyva, Ze pokud budou byt uzivat dvé vydélecné ¢inné osoby, bude

jejich podil na bydleni Cinit (27% pro byt o ploSe 51,51 m2, 30% pro byt o ploSe 69,74 m2),

V tomto pripadé si mohou mladi lidé dovolit uZivat byt pouze o uzitné plose 51,51 m2 a

podminkou, Ze budou oba uzivatelé vydéle¢né cinni.

Jiz z prvni varianty prijmu uzivatelli bytu je ziejmé, Ze tento zpisob vystavby,

nespliiuje dané poZadavky. Pokud bude v byté jedna vydélecné Cinna osoba sjednou

osobou, ktera bude na rodicovské dovolené, podil na bydleni presahnou v obou pripadech

o vice jak 10 %. U bytu o plose 51,51 m2 je podil na bydleni 39%, v pripadé bytu s plochou

69,74 m2 je podil ndkladd na bydleni 44%.
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9 Vyhodnoceni variant

V tabulce ¢. 33 jsou shrnuty vSechny varianty A-E. Podle nakladii na bydleni jsou

vhodné pro startovaci bydleni pouze varianty B a C.

Varianta B vychazi pouze v pripadé, Ze byt budou uZivat dvé vydélecné Cinné osoby.
Pokud by byt uZivala jedna vydélecné ¢inna osoba a jedna osoba na rodicovské dovolené
mohli by si dovolit byt pouze o uzitné ploSe 51,51m2. V pripadé, Ze by uZivali byt o ploSe
69,74m?2, jejich podil na naklady na bydleni uz by byl vyssi, nezli 28%.

Varianta C vychazi jako nejlepsi varianta, ze vSech niZe uvedenych. Byty o vSech
velikosti mlZou uzivat obé cilové skupiny lidi (2 vydéle¢né ¢inné osoby/1vydélené ¢inna

osoba a 1 osoba na rodicovské dovolené).

Tabulka 33: Vyhodnoceni

) Naklady na bydleni
Uvér Investice mésta
51,51 m2 69,74 m2
Varianta A | 100% | 36 149 760 K¢ 0% 0 K¢ 11 216 K¢ 12 740 K¢
Varianta B 50% 17 375 040 K¢ | 50% 12 476 000 K¢ 7 523 K¢ 8 455 K¢
Varianta C 25% 8 687 520 K¢ 75% 18 714 000 K¢ 5815 K¢ 6 472 Kc
VariantaD | 100% 44 933 760 K¢ 0% 0 K¢ 11 714 K¢ 13 318 K¢
Varianta E 85% 37698 120K¢ | 15% 4 652 250 K¢ 10 291 K¢ 11 667 K¢

Zdroj: Vlastni
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10 Zaveér

Na zakladé modelového prikladu bytového domu bylo navrZeno pét variant reSeni
na jeho vystavbu. Jako nejvyhodnéjsi varianta podle vypoctl byla vyhodnocena varianta C
(doba najmu trva 30 let, a po uplynuti doby najemného se jednotlivé byty rozprodaji, mésto
v této varianté vlozi do vystavby 75% celkovych investi¢nich ndakladi). Byty o vSech
velikosti mlZou uzivat obé cilové skupiny lidi a jejich celkové naklady na bydleni

nepresahnou urceny podil spotrebniho koSe.

Cilem diplomové prace bylo objasnéni terminu startovaciho bydleni, zjisténi
dostupnosti tohoto bydleni a navrhnout nejlevnéjsi variantu bytového domu tak, aby byla
financné dostupna pro mladé lidi, kterych se toto bydleni tyka. Navrhem jednotlivych

variant a nasledné jejich posouzenim byl tento cil splnén.
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