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DUCHODOVE VESNICKY
RETIREMENT VILLAGES



Anotace

Predmétem této diplomové prace je vytvofit piedbéznou studii proveditelnosti K
investicnimu zaméru vystavby diichodovych vesnicek. Prvni ¢ast prace je teoretickd, druha
¢ast se vénuje samotnému zameéru. Teoreticka Cast se zabyva vyvojem postaveni seniord ve
spole¢nosti dnes i v minulosti, dale pak faktory, které ovlivituji zptisob bydleni. Velka ¢ast
je vénovana popisu pobytovych zafizeni v Ceské republice a srovnani nékterych
stavajicich objekti v CR i ve svété. Kromé toho fe$i obecné moznosti financovani
projektu. Ve druhé casti se dostavame k samotnému investiénimu zaméru diplomové
prace. Ten je popsan z hlediska poslani, cili, dale jsou feSeny nabizené sluzby, tfizeni
lidskych zdrojii a marketing. V zavéru prace se dostavame k finan¢ni strance projektu,
propoctu stavby a harmonogramu praci. Cilem této prace je zjistit, zda by byl investi¢ni

zamér vystavby tzv. dichodové vesnicky realizovatelny.
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Annotation

The subject of this thesis is to create a preliminary feasibility study for the
investment project for the construction of retirement villages. The first part is theoretical,
the second part is dedicated to the project. The theoretical part deals with the development
status of seniors in society today and in the past, as well as the factors that influence the
way of living. A large part is devoted to a description of residential facilities in the Czech
Republic and a comparison of some of the existing buildings in the Czech Republic and
abroad. In addition, it addresses the general possibilities of financing the project. In the
second part we get to the actual investment project thesis. That is described in terms of
mission objectives, as well as the services offered are addressed, human resource
management and marketing. In the end, we come to the financial side of the project,
calculation and construction work schedule. The aim of this work is to determine whether
the investment plan for the construction of the so-called “retirement village” is feasible.
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1. Uvod

Stafi je obdobi zivota, které ndm piipada vzdalené a dalo by se fici, Ze 1 nerealné.
Malokdo z nas si dokaze piredstavit, Ze i my se jednou ocitneme v pozici nasich prarodict
¢i rodicl a zub Casu se podepiSe na naSem télesném i dusevnim zdravi. Kdyz vyrtstate,
vidite jak se o vaseho dédeCka a babiCku Staraji vasi rodie a vy jejich zpisob zivota
vnimate jako fakt. Otazka, jak prozivaji staii vas jedté tolik nezajima. Clovék se vétsinou
poprvé setkava s touto problematikou v momenté, kdy jeho vlastni rodi¢e starnou a on
premysli jak jim zafidit co nejpohodIngjsi a $tastné stari. Také ja jsem se zacala nad touto
otazkou zamyslet teprve nedavno, protoze i moji rodiCe jiz brzy dosahnou diichodového
véku. Ackoli je dnes nijak jejich v€k neomezuje, s piibyvajicimi roky mohou nastat
zdravotni komplikace, které budou vyzadovat pomoc n€koho na blizku. Myslim, ze
V dnesni dobé¢, kdy vétSina mladych lidi nebydli ve svém rodném mésté, zacina byt tato
otazka ¢im dal vic aktualni. V Ceské republice najdeme mnoho domovii pro seniory, aviak
jejich kvalita je rozdilnd, mnoho z nich na m¢ stale ptsobi spiSe dojmem ubytovny ¢i
zdravotnického zatizeni nez jako byty, které by zachovavaly ptirozeny charakter domova a
byly rovnocenné ptedchozimu bydleni starSich osob.

Na téma diachodové vesnicky mne prived] mij tatinek. Kdyz jsem pozdéji zkusila
zadat tento nazev do internetového vyhledavace, zjistila jsem, ze tento zpusob bydleni pro
seniory je v nékterych zemich ¢asto vyuzivany, nebo je dokonce pfimo samoziejmosti jako
napiiklad v Australii. V této praci se tedy budu zabyvat jak samotnym investicnim
projektem, tak i postojem lidi k chapani stafi u nas i ve svété. Domnivam se, Ze je nutna
zména tohoto postoje, kterd otevie nové moznosti a pohled na bydleni pro seniory. Pro¢
nechapat stafi jako obdobi zivota, kdy si mlizeme splnit své sny, na které jsme kvili
pracovnimu nasazeni neme¢li ¢as, odpocinout si Ci se aktivné schazet s prateli. Nad tim
v§im se budu zamyslet v této praci.

Diplomova prace se sklada ze dvou casti, a to z obecné Casti a ze samotného
investi¢niho zaméru. V obecné ¢asti se budu zabyvat vyvojem péfe 0 seniory ve stafi,
soucasnymi trendy a demografickymi udaji. Zamyslim se nad problémy Zivota seniori
Vv soucasnosti a pristupem spolecnosti k nim. Na né€kolika ptikladech ukazu moderni
zptsoby bydleni seniorti v Ceské republice a piiklad takzvané diichodové vesnicky, tak jak
je chépana v zahrani¢i. Druha ¢ast prace se jiz vé€nuje samotnému investiénimu zaméru.
Jedna se o predbéznou studii proveditelnosti. Pro tento ucel jsem vytvotila predbézny

architektonicky navrh celého aredlu, na ktery bude v zavéru proveden propocet. Dale bude
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provedena konkurenéni, poptdvkovd a PEST analyza. Bude navrzeno fizeni lidskych
zdrojii, nabizené sluzby, marketing a dal$i. Rozeberu a posoudim mozna rizika projektu.
Na zakladé této studie se rozhodne o dal$im pokracovani v investicnim zaméru. Cilem této
prace je tedy posoudit situaci na trhu bydleni pro seniory a zjistit, zda-li bude investi¢ni

zamér vystavby diichodové vesnic¢ky zivotaschopny.



2. Vyvoj péce o seniory

Nez se zatneme zamysSlet nad soucasnou situaci, je dilezité se ohlédnout do
historického vyvoje, ze kterého vyCteme tendence a nazory na péci o seniory, postaveni
seniora ve spole¢nosti a vyvoj staveb pro né ur¢enych. MliZzeme se inspirovat ze spravnych
dobie fungujicich feSeni ¢i neopakovat feseni, ktera se ukazala jako Spatnd a nefunk¢ni.
V této kapitole jsem shrnula dle mého nédzoru dilezit¢é mezniky ve vyvoji postoji
spole¢nosti vici star§im obCanim a v zavéru kapitoly uvadim celkové shrnuti a analyzu

ziskanych informaci.

2.1. Stari ve starovéku

V antickém Recku a Rimé bylo stafi povazovano za symbol moudrosti a nabytych
zkuSenosti. Diky tomu starci zastavali vysoka postaveni (senat) a bylo jim dopfavano tucty.
Zaroven se objevuje 1 vnimani stafi jako pomateni mysli, odchazeni rozumu a télesné
zdatnosti. Jiz Hippokrates doporucoval, aby stafi lidé jedli stfidmé a nevyhybali se
télesnym cvicenim.

V socidlnim systému bylo vyclenéno jen malé mnoZstvi penéz pro staré nepracujici
obCany. Rodina se musela postarat o své staré nepracujici ¢leny rodiny. Pokud se jim
rodinné pomoci nedostavalo, objevuji se v antice stavby, které nesou znamky prvni péce o

seniory tzv. valetudinaria. Tyto stavby byly pfedchiidcem nemocnic a slouzily také jako

socialni ustav pro prestarlé obCany.

2.2. Stari ve stiredovéku

»otafi lidé pozivali ve sttedovéku vaznosti predevSim pro své zkuSenosti. Jak v
Slechtickém nebo v méstském, tak i ve venkovském prostiedi byli starci-kmeti nositeli
pravni kontinuity a pravni paméti. K zasadni proméné hodnoty staii dochdzi az v obdobi
rozmachu humanistického mysleni a zptisobu chovani. Stafec piestava byt zastupcem Boha
na zemi, spravcem a tradicni, vSemi uznavanou autoritou. Konflikty mezi otcem a synem
1

se stavaji mnohem Ccast&§i a ztrita autority vede k zdsadnim nedorozuménim.

K dokresleni celé situace patii zminit, Ze starci v tomto obdobi netvofili velkou skupinu

! Martin Nodl. Staii v pozdnim stiedovéku [onling]. tmor 1997, posledni revize 10.10.2015.
Dostupné na www: http://www.souvislosti.cz/297nod.html
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populace. Prameny uvadi, Zze napfiklad kolem roku 1300 nad€je na doziti pii narozeni
dosahovala ctyficeti let.

Ve stiedovéku neexistovala zadna organizovand péce o staré lidi. Dokud c¢loveék
mohl pracovat, nehrozilo mu nebezpeci, pokud v8ak mu jeho zdravi praci nedovolovalo a
nemél dostateéné naSetieno, byl odkdzan na finanéni pomoc svych bliznich. Pomoc stafi
obc¢ané bez rodiny mohli hledat u instituci cirkevnich tadu, které byly soucasti klastera.
Tyto klasterni Spitaly slouzily jako utocCisté pro vSechny, ktefi pottebuji pomoc a byli tak
prvnimi pfedchidci staveb pro ,,socialni sluzby*. Zakladaly se také hospice, které ptivodné
byly zaméfeny na pé¢i o poutniky, postupem casu se pak péce piesunula na Clovéka
vnouzi obecné a pomoc byla poskytovana vSem fyzicky nemocnym ¢i duSevné

vyCerpanym. Prvni starobince se objevuji az v pozdnim stiedovéku.

2.3. Stari v novovéku

V raném novovéku se zvysuje nadéje na doziti a tim pfibyva 1 vice starsi populace.
nedostavalo tcty a kdyz odesli na vymének, museli sepisovat propracované smlouvy i se
svymi détmi, které by je jinak byly schopny vykofistovat. Casto se tedy stavalo, ze lidé
pracovali do svych poslednich fyzickych a dusevnich sil. Povinnost postarat se o staré
piipadd na rodinu a ptibuzné. Roku 1863 cisaf FrantiSek Josef I. zavadi povinnost tzv.
Domovského prava — ,,domovskd obec je povinna se postarat o chudé a K praci
nezpusobilé ob&any, poskytnout jim stravu a péci v piipadé nemoci, ale jen potud, pokud
se jim nedostane péte od dobroginnych Gstavii & nadaci.“? Jedna se o podatky socidlni
péce a stat, mesta 1 obce zacaly budovat starobince a chudobince. Toto pravo bylo zruseno

roku 1948.

2.4. Stari v moderni dobé — 20. stoleti

Prvni polovina 20. stoleti neni Vpéci o seniory jesté dokonald a o pracovné
nemohouci se nadéle staraji obce, dobro¢inné spolky a nadace (Charita, Cerveny K¥iz). Az
po roce 1948 prichdzi nova kvalitnéj$i péce o seniory. ,,Roku 1950 se socialisticka

spolecnost oficidlné zavazuje postarat S& po strance materidlni, socidlni i zdravotni o své

2 §estékové, I., Dvorak, O., Boucek, J.: Stavby pro socidlni sluzby. Praha: Ceska technika —
nakladatelstvi CVUT, 2006. str. 28
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staré obany“ Roku 1959 je na tizemi Ceskoslovenské republiky jednotné Fizeno 296
domovi diichodcii (27 302 mist)“.

V prubéhu 20. stoleti zacind dochazet ke zménam ve struktufe rodiny, hovoii se o
tzv. nuklearni roding, kdy se rodina skladd pouze z nejuzsiho jadra, tedy rodici a déti.
Vzhledem k rostouci mobilité dochazi ke sté¢hovani a $irs$i rodina ztraci spojeni. Postarat se
o starého ¢loveéka se tedy stava slozitéjsi také proto, Ze spousta zen za¢ina pracovat stejné
jako muzi. ,,Starost o seniory tedy piebird stat a zavadi se nova zapatieni a nastroje. I ve
stisnénych podminkach vSak vétSina rodin piebirala svoji odpovédnost a dokézala se o své

- ’ r v ’ v 7 d
déti I starnouci Cleny postarat, byt za cenu vlastniho ohrozeni.*

2.5. Shrnuti a vize budoucnosti

Zatimco v daleké historii se starému ¢lovéku dostavalo tlcty a stafi bylo symbolem
moudrosti, postupné se postaveni star¢ho Clovéka ve spolecnosti zmeénilo a v dneSni dobé
dochazi casto k diskriminaci starych lidi. Stafi lidé se casto setkavaji s pocitem
nepotiebnosti a neni k nim pfistupovano individudIn€, vSichni jsou hdzeni jak se tika ,,do
jednoho pytle” a je k nim pfistupovano jako k nemohoucim a nesamostatné myslicim
osobnostem. Tomuto tématu se budu vice vénovat v nadchazejici kapitole.

Péce o starého Clena rodiny se pfesunula od rodiny pies pomoc cirkve az ke statu.
Velky vliv na dneSni podobu oSetfovatelstvi mélo socialistické zdravotnictvi, kdy 1éceny
Clovék byl chapan jako jednotka, neziva bytost, byla tendence segregovat a odsouvat
,problematické* skupiny obyvatelstva mimo spolecnost. Po sametové revoluci se tento
nazor obraci a klade se diiraz na humanizaci a individudlni pfistup k pacientovi, avSak
stopa socialistického zplisobu uvazovani se ozyva jesté dnes.

V blizké budoucnosti se bude neustdle zvySovat podil poctu seniord k poctu lidi
v produktivnim véku. S rostoucim mnozstvim této skupiny obyvatel bude ptichazet i
poptavka po bydleni ¢i novych zpisobech bydleni. DneSnimi tendencemi je integrovat
star¢ lidi do spole¢nosti a znovuobnovit funkci rodiny. Bydleni seniori by tedy mélo byt
co nejvice rodinné, pfirozené jejich soucasné trovni bydleni a nemélo by piisobit dojmem

instituce a neosobnich ubytoven. Je nutné zménit piistup a pohled obyvatelstva a chapat

3 §estékové, I., Dvotédk, O., Boucek, J.: Stavby pro socidlni sluzby. Praha: Ceska technika —
nakladatelstvi CVUT, 2006. str. 31

* Kolektiv autorii, Diakonie CCE. Bydleni seniorti [online]. 2009, posledni revize 2.1.2016, str. 5.
Dostupné na : www.diakonie.cz/res/data/002/000601.pdf
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stafi jako fazi zivota, kterd je rovnocenna vSem piedchozim fazim. Dalo by se fici, Ze stafi
by mélo byt fazi zaslouzilého odpocinku, kdy si ¢lovék po letech stravenych v praci
odpocine a bude si moci splnit svoje ptani. Je dulezité, aby doslo k osvété obyvatel a ti
zacali chapat seniora jako jedince, nedé¢lali si predsudky a také, aby obyvatelstvo bylo vice

tolerantni k témto lidem a snazilo se pochopit jejich problémy.
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3. Péce o seniory v soucasnosti

3.1. Definice stari

Slovo senior pochazi z latinského slova senex = stary. ,,Seniorem je chapan ¢lovek,
ktery dosahl vyssiho (pfesné nespecifikovaného) véku a s jeho rostoucim veékem se
predpoklada také celkové zhorSujici se zdravotni stav. Pojem senior se v ¢eském pravnim
fadu neuvadi. Aby byl ¢lovék podle zadkona uznan starym je nutné splnit podminky véku

stanoveného v zakon¢ o diichodovém pojisteni.

Podle svétové zdravotnické organizace je ¢lenén sttedni a vyssi vék na:
1. obdobi stiedniho véku (45-59 let)

2. obdobi raného stati (60-74 let)

3. obdobi vlastniho stati (75-89 let)

4. obdobi dlouhovékosti (nad 90 let)

Posuzovani staii se kromé teoretické hranice véku posuzuje také podle dusevniho a
fyzického zdravi ¢lovéka. Stafi, které je posuzovano podle stavu zdravi ¢loveka, je velice
individualni a u kazdého jedince dochazi k oslabeni zdravi v jiném véku. Projevy mohou
byt pro pozorovatele patrné ¢i nepatrné, fyzické (oslabeni sluchu, zraku, chuize,
onemocnéni) ¢i duSevni (zapomnétlivost, zmatenost, naivita, zména nazoru a jiné). Lidé
taky maji tendenci posuzovat stafi z hlediska estetického vzhledu, a to podle mnoZzstvi
vrasek, pruznosti pokozky, barvy vlast a dalSich znakl. Tyto zmény u kazdého jedince
mohou pfijit v jinou dobu a nemusi mit se samotnym vékem nic spole¢ného, avSak hodné
lidi ma tendenci odhadovat vék praveé podle vzhledu.

Projevy stafi jsou velice individudlni. MuZeme znat Clovéka ve véku 85 let
S minimalnimi zdravotnimi potizemi, aktivniho a schopného d¢lat zdrava rozhodnuti, a
oproti tomu ¢lovéka, kterému je 65 let, télesné 1 duSevné chfadne a vypada mnohem starsi
nez jeho vrstevnici. Tyto rozdily mohou byt dané jednak geneticky, ale mohou byt

ovlivnény 1 zplisobem Zivota, ktery jsme v naSem produktivnim véku zili.

3.2. Problémy seniorii v dne$ni spole¢nosti

Jak jiz bylo feceno v ptfedchozi kapitole, zatimco v minulosti se staii posuzovalo

individualné podle ztraty fyzickych schopnosti a estetického vzhledu, dnes lidé posuzuji

-14 -



stafi jednotnd bez ohledu na stav jedince. Casto se setkavame s tzv. Ageismem, neboli s
diskriminaci na zakladé¢ v€ku. Muze se jednat napiiklad o predsudky jako je senilita,
neschopnost zvladnout praci, nedostate¢na fyzickd zdatnost. Lidé casto uptednostiuji
mladi nad zkuSenostmi starSich lidi. Oproti historii, kdy bylo stafi znamkou ucty a
vaznosti, kdy starS$i obcané zastavali vyznamné rozhodovaci funkce, jsou dnes starsi lidé
spole¢nosti odepsani, coz ma velky vliv na jejich psychiku.

Dnesni seniofi se Casto setkavaji se ztratou autority, s vySe uvedenymi predsudky a
odsuzovanim na zakladé¢ veéku, se separaci od spolecnosti, zchudnutim a samotou
v disledku rozstépeni rodiny. Tyto aspekty maji velky vliv na psychicky stav jedince a tim
1 jeho zdravotni stav. Stafi samotné piinasi zmény v povaze Cloveka. Stary ¢lovek je vice
citlivy, plactivy, ma smutné nalady. V kombinaci S postavenim starého c¢loveka ve
spolecnosti se tyto stavy jesté prohlubuji. Lidé ¢asto ztraci smysl Zivota.

Dal§im dilezitym bodem je ztrata rodinného prostiedi. V dneSni dobé, kdy se
spousta mladych lidi stéhuje do mést za praci a vztahy s Sir§i rodinou nejsou tolik
udrzovany, jsou casto deti nuceny umistit rodi€e do zafizeni pro seniory, protoZe jim
nejsou schopny pomoci v bézném zivoté. Pokud ¢lovék bydli sam, zachova si sice své
prostiedi, ale byva osamocen. Je tedy nutné, aby bydleni pro seniory zachovavalo jednak
lidskou diistojnost a soucasné bylo plnohodnotnou nahradou domova, na jaky byl do té
doby senior zvykly. Toto prostiedi by nemélo pusobit jako ubytovna ¢i nemocnice.
Samoziejmé zalezi o jak fyzicky a dusevné zdravého seniora se jedna.

Je dulezité, aby seniofi nebyli separovani od spolecnosti, ale naopak zaclenéni do
ni. Je samoziejmosti, ze Cloveék se nejvice styka a rozumi si se svymi vrstevniky. Je tedy
piirozené, pokud se senior bude schazet s dalSimi seniory, ale je tfeba zménit pohled
spole¢nosti, aby se tito lidé necitili odfiznuti.

Velky vliv na zdravi a psychicky stav ¢lovéka ma také udrZzovani aktivity a vitality
Cloveka. Jiz v antice filozofové zminovali tento dilezity bod, ktery méd velky vliv na
jedince. Je tfeba pomoci seniorim udrZovat aktivni zivot, protoze pokud se ptestanou
pohybovat, nebudou se ani tolik socializovat, diky ¢emuz za¢nou chiadnout po psychické 1
fyzické strance.

Dle mého ndzoru je zasadni zménit pohled spolecnosti na stafi. Pohled na stafi neni
celosvétovy, ale v kazdé zemi se li$i. Idedlnim pohledem je podle mé vnimat stafi jako
dalii plnohodnotnou fizi Zivota, ne jako fizi dozivani. Clovék by mé&l byt ohodnocen za to,
ze stravil dlouhé roky v préaci a ve stafi si uzivat chvile zaslouzeného odpocinku, plnéni

ptani a aktivit, které kvili praci nemohl vykonavat.
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Zaverecné shrnuti v bodech:

e Vv blizké budoucnosti budou seniofi tvofit velkou skupinu populace — je tieba
hledat nové formy bydleni ¢i nové nastroje pro bydleni a péci o seniory

e odstranéni diskriminace seniorti na zakladé véku

e osvéta — novy pohled na stari, stafi je zaslouzenym odpocinkem po letech
stravenych v praci, ucta ke staii

e tolerance a pomoc starym lidem, u nichz dochazi k psychickym i zdravotnim
zmeénam

e socializace starych lidi do spole¢nosti

e podpora aktivniho a zdravého zivotniho stylu

e bydleni pro seniory by mélo plnohodnotné nahradit domov a rodinné prostiedi

3.3. Demografie

Pro spravné rozhodovani pii piipravé projektu je tfeba se podivat do
demografickych prognéz pro zemi, ve které je dany projekt planovan. Z téchto statistik
vyplyva, ze bude dochéazet k prodluzovani délky Zivota a tim ke starnuti populace. Jedna se
o jev, ktery mizeme momentaln¢ pozorovat ve vétSiné zemi vyspélého svéta. Dochazi
ktomu zejména diky zdrav€jSimu Zivotnimu stylu a dobré zdravotnické péci lékari.
Soucasné lidé zakladaji rodiny v pozdéjsim véku ¢i nechtéji mit viibec potomky a dochazi
tak k nizké porodnosti. Vzrista tedy tlak na co nejdelsi ekonomickou aktivitu a pozdé&jsi
odchod do penze. Vydaje statu na zabezpeceni starnouci populace budou stoupat, je tedy
tteba zméfit se na zlepSeni zdravotniho stavu obyvatel, prevenci civiliza¢nich chorob? a
dobré nastaveni zdravotnické péce pro seniory, kterd by méla byt vyuzivdna rozumné a

nemélo by se s ni plytvat tam, kde ji neni skutecné tfeba.

3.3.1. Obyvatelstvo podle pohlavi, véku a rodinného stavu

,Populace nad 50 let v&ku predstavovala v Ceské republice k 31. 12. 2013 37,2 %
z celkové populace. Zastoupeni osob ve v€ku 65 a vice let dosahlo 17,4 %. Z celkového
poctu zen bylo 50 a viceletych Zzen 40 % a muzi 34 %. U populace 65+ letych to bylo 20

W v O 5
% zen a 15 % muzu.*

> Kolektiv autorii, Demograficka statistika CSU [online]. 31.12.2014, posledni revize 10.11.2015.
Dostupné na: www.czso.cz/documents/10180/25627994/310035142d.pdf/
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Obyvatelstvo podle pohlavi, véku a rodinného
Vék stavu k 31. 12. 2013
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Obrizek 1: Strom Zivota. Demografickd statistika CSU, 2014,

Z grafu mizeme vycist, ze ovdovélych Zen je podstatné vice nez ovdovélych muza
a toto Cislo vzrista s vékem. Zde vidime pro porovnani graf ,stromu Zivota“ prognodzy

vyvoje pro rok 2020 a 2050.
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Obrazek 2: Vékové sloZeni obyvatelstva k 31. 12. 2006 a piedpoklad v roce 2050, Demograficka statistika
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3.3.2. Index stari

Vyvoj indexu staii od roku 2006 do roku 2013 méa v CR stoupajici tendenci. To
znamena, ze se zvysuje pocet seniorti nad 65+ let oproti détem do 14 let. Byvaly doby, kdy
déti bylo vzdy vice nez senioril, nyni od roku 2006 se pomér obratil a ptibyva seniorti. V
roce 2006 byl index stafi 100,2 , to znamend, ze pomér seniort a déti byl témét v

rovnovaze. Od té doby je v Ceské republice vice seniorii nez déti.

rvr

Vyvoj indexu stafi (65+) v CR a vybranych krajich ve
sledovanych letech

140,0

120,0 - E—
100,0 _m v ‘ ‘_g
80,0 W‘

60,0
40,0
20,0
0,0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
e=pesCR =M=Praha === Ustecky StfedoCesky Moravskoslezsky @ Zlinsky

Obrazek 3.: Index stiii, Demografickd statistika CSU, 2014.
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4. Bydleni pro seniory

Pti planovani bydleni pro seniory je potieba zvazovat predev§im zdravotni stav
jeho budouciho obyvatele. Volbu vhodného architektonického a dispozi¢niho FeSeni
ovlivituje fakt, Ze seniofi Casto potiebuji pomoc ¢i péci jiné osoby.

PéCe o seniory z pohledu statu je zahrnuta do socialnich sluzeb. Problematikou
socidlnich sluzeb se zabyvd zdkon ¢. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach a vyhlaska
505/2006 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o socialnich sluzbach. Podle
zékona socidlni sluzby zahrnuji:

e socialni poradenstvi

e socialni péci

e sluzby socialni prevence.

Formy téchto sluzeb mohou byt:
e pobytoveé — spojené s ubytovanim v zafizeni,
e ambulantni — soucasti sluzby neni ubytovani a osoba za témito sluzbami
dochazi nebo je dopravovana do zafizeni,

e terénni— kde jsou osob¢ poskytovany sluzby v jejim pfirozeném prostiedi.

Tato kapitola se vénuje vhodnym pozadavkim na bydleni seniora, dostupnym

druhiim bydleni i péce u nas a variaci nabizenych sluzeb.

4.1. Zdravotni stav seniora

Néroky na bydleni a pé¢i o seniora se odviji od jeho zdravotniho, fyzického 1
psychického stavu. Pti navrhu budovy je dulezité dodrzet zasady bezbariérovych feSeni a
vhodné navrhnout bydleni tak, aby usnadnilo ziti seniora a chréanilo jej pfed moznymi
riziky (viz. kapitola 4.2. Pozadavky na bydleni). Z hlediska péce a poskytovani sluzeb je
dilezitym faktorem pro posuzovani seniorova sobéstacnost a nezavislost na okoli pfi
vykonavani béznych dennich ¢innosti. Pro posouzeni sobéstacnosti existuje mnoho technik
a druht kriterii zavislosti seniora na pomoci, ty vSak nejsou pfedmétem této prace. Pro
pfedstavu uvadim jednu ze stupnic rozdéleni seniorit podle sobéstacnosti vychazejici z
pozorovani. Seniory bychom mohli rozdélit podle sobéstacnosti do téchto skupin:

e ,zcela sobé&stacni seniofi, nezavisli na pomoci druhych, relativné psychicky

kompenzovani;
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e (CasteCn¢ sobéstacni seniofi, schopni se obslouzit i mimo lizko, avSak za
vydatné pomoci svého okoli;

e zcela C¢i Castecné sobéstani seniofi, avSak upoutani na lizko, pfipadné
psychicky dekompenzovani a tedy vyzadujici vétsi ¢i mensi pomoc okoli;

e nesobéstacni seniofi, upoutani na lizko, psychicky dekompenzovani, piipadné
v bezvédomi — zcela zavisli na préaci oSetfovatelského persondlu pro svij

celkové t&zky stav®.

4.2. Pozadavky na bydleni

Pozadavky na bydleni pro seniory jsou stejné jako u clovéka v aktivnim véku
individualni. Bydleni by mélo odpovidat zvykim a moznostem kazdého cloveéka.
»Zdravotnim a funkénim aspektiim jsou nadfazeny aspekty existencialni smysluplnost
zivota a hodnotovy systém. Podle Principi OSN pro seniorskou politiku (1991) jsou
zékladnimi prioritami, které by mélo respektovat a rozvijet 1 bydleni: participace (i¢astnit
se), autonomie (feSit samostatn¢), seberealizace (smysluplnost), duastojnost a
zabezpecenost. Pfesto, ¢i pravé proto, by se v bydleni méla odrazet i proziravost
reflektujici redlnd ¢i mozna uskali seniorského Zivota a optimalizujici v¢as, pokud mozno s
predstihem, podminky pro zivot s moZznym znevyhodnénim a pro kompenzaci téchto
znevyhodnéni. Ke znevyhodnénim a rizikiim, kterd zdravotni a funk¢ni stav seniorit miize
ve vztahu k bydleni nastolit, patii predevsim:

¢ riziko izolovanosti (socialni exkluze — vy¢lenéni, Spatné dostupnosti)

e riziko osamélosti

e riziko padl a urazt

e riziko kriminality vii¢i osamélym, fyzicky znevyhodnénym lidem

e riziko chudoby

e riziko omezeni Ci ztraty sobéstacnosti (docasné ¢i trvale)

e riziko ztrity autonomie.*’

Bydleni by tedy mélo byt neizolované a mélo by vclenovat jeho obyvatele do

spolec¢nosti. Je vhodné snazit se néjakym zpusobem propojit seniory s ostatnimi lidmi

6 Fuchsova, P.:Problematika sobé&stacnosti a jeji dopad na kazdodenni zivot seniori. (Diplomova prace),
Olomouc : UPOL, 2010. 20 s.

" Kolektiv autorti, Diakonie CCE. Bydleni seniorii [online]. 2009, posledni revize 2.1.2016, str. 19.
Dostupné na: www.diakonie.cz/res/data/002/000601.pdf
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naptiklad tim, ze ¢ast zafizeni pro seniory bude pfistupnad i vefejnosti nebo podporovanim
prace dobrovolniki, kdy si s obyvateli domova diichodct chodi popovidat lidé mladsiho
véku. V aredlu by se méla nachidzet moznost vyuziti komunikacnich technologii (véetné
poradenstvi s jejich uzivanim), a to z divodu navéazani kontaktu s pfibuznymi, navic
moderni technologie budou v budoucnu nachazet uplatnéni i pfi monitorovani zdravotniho
stavu seniora (naptiklad monitory pohybu, tlac¢itko pomoci). Obydli pro seniory musi byt
hlavné bezbariérové, aby pii jakykoliv zménach zdravotniho stavu bylo schopno seniorovi
nadale slouzit. Veskeré rozméry a pozadavky jsou uvedeny ve vyhlasce ¢. 298/2009 O
obecnych technickych pozadavcich zabezpecujici bezbariérové uzivani staveb.
Bezbariérové musi byt vSechny prostory budovy a také jeji venkovni okoli, tak aby stafi
lidé mohli bez komplikaci travit Cas naptiklad v parku pfed budovou. Vhodné je motivovat
seniory, aby se dostali do venkovniho prostfedi a dochazelo tak k ptileZitostem socializace
S ostatnimi. Takové prostfedi k setkdni mZeme vytvofit napiiklad p&kné upravenou
zahradou s posezenim, hracimi stoly, prostorem pro hry (napf. pétanque), kavarnou
s teraskou atd. Cely objekt musi byt chranény a bezpecny z hlediska trazu a také
z pohledu mozné kriminality. Dulezitym aspektem je mozZnost dovolani se pomoci,
zejména kvili nebezpe¢i urazti a nahlych zmén zdravotniho stavu. Dale je potieba
predpokladat mozné rizikové faktory, které by mohly vést k urazu. Jedna se tedy o
vhodné upravy povrchl, které¢ by mély byt neklouzavé, snadno Cdistitelné, popiipadé
s protiskluznymi prouzky. Osvétleni by mélo byt jasné, protoZe seniofi Casto maji slabsi
zrak. Na n€kterych mistech je tfeba umistit opérné pomticky. Je vhodné jistit predméty,
které by se mohly vznitit, systémem samotného vypnuti. Je tfeba dat pozor na zatizeni
bytu a pfedméty, o které by mohl starsi cloveék zavadit. Z hlediska komfortniho Zivota a
mensiho fyzického namahani je dobré volit zafizeni bytu takové, aby z hlediska
ergonometrie seniorovi umoziovalo snaz$i feSeni kazdodennich ¢innosti a pfijemné
uzivani jeho obydli, sem patii napt. vyssi postel, vySe umisténa toaleta atd. Z hlediska
bezpecnosti je nutné seniory ochranit pfed vniknutim cizich osob do bytu, pfitom je tieba
myslet na to, Ze k vniknuti cizich osob do objektu nemusi dojit jen nasilim, ale Ze divéfivi
seniofi mohou do svych obydli vpustit nebezpe¢nou osobu 1 dobrovolné.

Dalsim dilezitym meznikem je nutnost zachovani seniorova osobniho prostoru,
autonomie a soukromi. Toto je tfeba se snazit dodrzet i u lidi, ktefi ¢astecné ztratili
sobéstaénost. Podle publikace Diakonie CCE - Bydleni seniori je za nejvyssi hodnotu
povazovana distojnost. ,,Psychologové opakované varuji pred iluzi, Ze umisténi v Gstavni

péci ¢i prestéhovani do spolecné domacnosti s détmi je optimalnim feSenim osamélosti —
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mnohdy je izolovand osamélost nahrazena osamélosti mezi mnohymi, osamélosti s
omezenim & ztratou autonomie.“® Je tieba se také zamyslet nad tim, jaky vliv bude mit na
Clovéka stéhovani. Starému ¢lovéku muize trvat velice dlouhou dobu zvyknout si na nové
prostiedi. Néktefi stafi lidé mohou trpét tzv. syndromem z piemisténi (azylovy syndrom) s
apatii, zmatenosti a/nebo poruchami chovani véetné bloudéni. Je tedy tieba splnit vSechny
predchozi fe¢ené body a také Cloveéka aktivné zahrnout do zivota, socializovat ho a
nabidnout mu pekné bydleni, které musi mit pozitivni vliv na jeho psychicky stav
(naptiklad dostatecné prosvétleny pokoj, vhodné zvolené barvy, pckné zatizeni a nabytek,
utulné a Cisté prostfedi a vySe zminéné body, které Clov€ku zajisti rovnocenné ¢i lepsi
bydleni nez dosavadni). Problémy bydleni seniord byly sepsany pomoci textu z publikace,
ktera vznikla v ramci projektu Bydleni seniorli, ktery v roce 2009 realizovala Diakonie

CCE.

4.3. Socialni sluzby

Jak jiz bylo uvedeno v tvodu kapitoly, socidlni sluzby zahrnuji péci, prevenci a
poradenstvi. Tyto sluzby umoznuji lidem, ktefi nejsou zcela sobéstacni, zit zivotem, na
ktery byli doposud zvykli. K vykonu sluzeb je vyuzivano specializovanych vzdélanych
pracovnikii. Podle zdkona ¢. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach, odstavec § 35 jsou
definovany zakladni ¢innosti pii poskytovani socidlnich sluzeb takto:

1. pomoc pfi zvladani béznych tikoni péce o vlastni osobu,
pomoc pii osobni hygiené nebo poskytnuti podminek pro osobni hygienu,
poskytnuti stravy nebo pomoc pfti zajisténi stravy,
poskytnuti ubytovani, popiipad¢ pfenocovani,
pomoc pii zajisténi chodu domacnosti,
vychovné, vzdélavaci a aktivizacni ¢innosti,
zékladni socialni poradenstvi,

zprosttedkovani kontaktu se spoleCenskym prostiedim,

© 0o N o g bk~ w DN

socialné terapeutické ¢innosti,

[EEN
o

. pomoc pii uplatiiovani prav, opravnénych zajma a pii obstardvani osobnich

zalezitosti,

8 Kolektiv autort, Diakonie CCE. Bydleni seniorii [online]. 2009, posledni revize 2.1.2016,str. 23.
Dostupné na www: http://www.diakonie.cz/res/data/002/000601.pdf
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11. telefonicka krizova pomoc,

12. nacvik dovednosti pro zvladani péce o vlastni osobu, sobéstacnosti a dalSich
¢innosti vedoucich k socialnimu za¢lenéni,

13. podpora vytvafeni a zdokonalovani zadkladnich pracovnich navykt a

dovednosti.

Rozsah tikont sluzeb uvedenych ¢innosti stanovuje provadéci pravni predpis. Dale

zékon uvadi, ze mohou byt fakultativné poskytovany i jiné ¢innosti sluzeb.

4.3.1. Ambulantni typ sluzeb

V tomto ptipadé ptichdzi senior do zatizeni pies den, ale jeho bydlisté je stale u n¢j
doma. Toto zatizeni je vhodné pro klienty, ktefi vyzaduji péci, avSak ne takovou, aby
musela byt poskytovana po cely den. Zakladnimi Cinnostmi zafizeni je naptiklad
poskytovani stravy, pomoc pii osobni hygiené, uplatiiovani prav, zajiStovani vzdélavacich
¢innosti €1 terapie a dalS$i. Rozsah a mnozstvi zajiStovanych sluzeb se v kazdém zatizeni
lisi.

Priklady zarizeni ambulantnich sluzeb pro seniory:

e (Odlehcovaci sluzby

e Centra dennich sluzeb

e Denni stacionaf

e Tydenni stacionar

4.3.2. Terénni typ sluzeb

Tyto sluzby jsou také oznaCovany jako pecovatelské. Pomoc ¢Elovéku je
poskytovana v domacim prostiedi, kde se o seniora kromé sluzby stard obvykle jesté
rodina. Pracovnik pecovatelské sluzby dochazi za klientem a pomaha mu napiiklad se
stravovanim, osobni hygienou, chodem domécnosti, pfi vyfizovani na ufadech a dalSich

ukonech. Rozsah a mnozstvi sluzeb se lisi.

Priklady zarizeni terénnich sluzeb pro seniory:
e Osobni asistence

e Pecovatelska sluzba

e Tisnova péce
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e Privodcovska a predcitatelska péce

e Podpora samostatného bydleni

4.3.3. Pobytovy typ sluzeb

Tyto sluzby na rozdil od ostatnich nabizeji seniorovi staly domov. Senior je
V pobytovych zatizenich pod neustalym dohledem, v piipadé ztraty sobéstacnosti je mu
poskytnuta potiebna péce po cely den. Rozsah péce se vSak mirné lisi podle druhu 1 podle
konkrétniho domova. Bliz§imu rozboru konkrétnich druhti pobytovych zafizeni se bude
vénovat dal$i kapitola. Do této skupiny jsem zahrnula 1 zatizeni, ktera se vénuji bydleni a

péci 0 seniory, ktera vSak nejsou podle zakona chapana jako socialni sluzby.

Priklady zarizeni pobytovych sluzeb:

e Domovy pro seniory

e Domovy se zvlaStnim rezimem

e Chranéné bydleni

e Domovy s pecovatelskou sluzbou (neni uvedeno v zakoné ¢. 108/2006 Sb.)

e Komplexni zafizeni (neni uvedeno v zakoné ¢. 108/2006 Sb.)

4.4, Druhy bydleni pro seniory v Ceské republice

Seniofi v Ceské republice bydli ve svém domécim prostiedi ¢i se piestéhuji do
nékteré¢ho z pobytovych zatizeni. Podle prizkumu Diakonie se ukazalo, ze 75% seniorli
bydli ve svém vlastnim byté, ale téméf polovina z nich bydli osaméle. Z ptedchoziho
zkoumani problematiky bydleni senioril, jsme se dozveédéli, Zze bude dochdzet ke starnuti
populace. Vzhledem k souasnému zivotnimu stylu déti mladsich generaci, které nemaji
moznost se starat o své rodiCe, at’ uz z divodu €asovych, finan¢nich ¢i odlisSného mista
bydlisté, bude nariistat poptdvka po pobytovych zatizenich pro seniory. V nasi zemi maji
seniofi moznost vyuzivat kromé vlastniho bydleni i nékolik druhti pobytovych zatizeni. Je
vSak dobré hledat nové zpiisoby bydleni a zkoumat nové a vhodné zpisoby bydleni pro
seniory.

»Zapadni Evropa nabizi model seniorskych rezidenci a domil v soukromém
vlastnictvi, které nabizeji dlouhodobé chranéné bydleni v samostatnych bytovych
jednotkach ptizpiisobenych pottebam seniort. Obyvatel¢ téchto rezidenci maji moznost

vyuzivat Sirokého spektra sluzeb podle individudlnich potieb a pozadavka. Od Ustavni péce
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v CR se tyto rezidence li§i tim, Ze do nich pFichazeji seniofi je§té v dobg, kdy jsou aktivni a
zcela ¢i znacné sobéstacni. A hlavné toto prest¢hovani neni vnimano jako posledni mozné
feSeni. Starnouci lidé si prosté najdou novy domov. Vyberou si misto, kde chtéji stravit
zbytek svého zivota a ptitom védi, Zze zde vzdy najdou to, co budou potiebovat pti ménicim
se zdravotnim stavu.*

Zde je uveden kratky rozbor druhi bydleni v Ceské republice, ktery nam bude
pozdéji slouzit pro porovnani s probiranym investiénim zamérem, ktery je predmétem této

prace.

4.4.1. Vlastni domacnost

Bydleni v domacim ¢i rodinném prostiedi se ukazuje z pohledu psychické stranky
pro seniory nejvhodnéjsi. Toto bydleni funguje, dokud je senior zdravy a nezavisly, v
piipad¢é zdravotnich potizi je odkazan na rodinu, piibuzné ¢i socialni sluzbu. Zdravotni
problémy mohou nastat nahle, a na to mnohdy bydleni ve vlastnim byté neni ptipravené. Je
tedy nutné provést rekonstrukci ¢i reorganizaci chodu domdacnosti, coz mtize stat nemaly
finan¢ni obnos. V piipad¢, kdy se o0 seniora nestaci postarat rodinni pfislusnici, je nutno
zajistit né¢jakou z terénnich ¢i ambulantnich pecovatelskych sluzeb - napt. osobni asistenci,
pecovatelskou sluzbu a dalSi. Bydleni v domdcnosti mize mit pozitivni vliv na Zivot
seniora, ale mize pisobit i negativné, a to hlavné pokud Zije osamocené. Rizikem je
osamélost a izolovanost, ztrata aktivity a motivace, nebezpeci zneuziti duvéry c¢i

nevédomosti senioril napi. riznymi prodejci €1 zlod¢ji.

4.4.2. Domovy pro seniory

Bydleni pro seniory, které slouzi uzivateli jako domov trvale nebo na pfechodnou
dobu, a to z divodu snizené sob&stacnosti, seniora vyzadujici pravidelnou pomoc jiné
osoby. Bydleni nabizi klientim prostiedi podobné rodinnému, je v ném podporovéana
sobéstacnost uZivatele, snazi se zachovat piivodni zivotni styl, popfipad¢ pomoci uzivateli
se pfipravit na navrat do domaciho prostfedi. Dispozi¢né se déli na ¢ast pro bydleni a na
¢ast spoleCnych prostor. DalSim celkem je cast, kterd zajiStuje provoz domova. Tyto

povinné prostory jsou dale doplnény o prostory doplikové jako rehabilitace, fyzioterapie,

9 Kolektiv autorii Diakonie CCE. Bydleni seniorti [online]. 2009, posledni revize 2.1.2016, str. 6
Dostupné na: www.diakonie.cz/res/data/002/000601.pdf
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sakralni prostor, prostory na poskytovani ruznych sluzeb a dalsi. Seniofi bydli v bytovych
jednotkach nebo pokojich pro jednu ¢i dvé osoby.

Podle zékona ¢. 108/2006 Sb. o socidlnich sluzbéach sluzba obsahuje tyto zakladni
¢innosti: poskytnuti ubytovani, poskytnuti stravy, pomoc pii zvladani béznych tkont péce
o vlastni osobu, pomoc pii osobni hygiené¢ nebo poskytnuti podminek pro osobni hygienu,
zprosttedkovani kontaktu se spoleCenskym prostfedim, socidlné terapeutické cinnosti,
aktivizacni Cinnosti, pomoc pfi uplatihovani prav, opravnénych zajmu a pii obstaravani

osobnich zalezitosti.

4.4.3. Domovy se zvlastnim reZimem

V domovech pro seniory se zvlastnim rezimem jsou poskytovany sluzby osobam se
snizenou sobé¢stacnosti a osobam se stafeckou, Alzheimerovou demenci a ostatnimi typy
demenci, ktefi vyzaduji pravidelnou pomoc jiné fyzické osoby. Domovy se vénuji i1
podpofe lidem mimo seniorskou populaci, to vSak neni predmétem této prace. Cilem
domovtli je zachovat sobéstacnost pii béznych Cinnostech a zivoté, podpora zaclenéni
seniortt do spolecnosti a dalsi. Seniofi bydli v malych bytovych jednotkach, které se
skladaji z pokoje, hygienického zafizeni, kuchyfiského koutu. Casto v pokojich bydli po
dvou. Areal je dal doplnény o prostory zajiStujici spoleCenské setkavani a technické,
administrativni prostory.

Podle zakona ¢. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach sluzba obsahuje tyto zakladni
¢innosti: poskytnuti ubytovani, poskytnuti stravy, pomoc pii osobni hygiené¢ nebo
poskytnuti podminek pro osobni hygienu, pomoc pii zvladani béznych ukont péce o
vlastni osobu, zprostiedkovani kontaktu se spolecCenskym prostiedim, socialné terapeutické
¢innosti, aktivizacni Cinnosti, pomoc pfi uplatiiovani prav, opravnénych z4jmi a pfi

obstaravani osobnich zaleZitosti.

4.4.4. Chranéné bydleni

Skupinové bydleni trvalé ¢i prechodné, poskytované osobam, které maji snizenou
sobéstatnost z divodu zdravotniho postizeni nebo chronického onemocnéni, vcetné
dusevniho onemocnéni, vyzadujici pomoc jiné osoby. ,,Chranéné bydleni umoziuje
klientim Zzit béZnym zpiisobem Zivota, obyvatel¢ chranéného bydleni jsou vedeni a

motivovani k maximalni samostatnosti, vice rozhoduji o vécech. Je dulezité, aby klienti
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mohli vyuzivat viechny b&zné dostupné sluzby.“'® Objekt je slozen z bytovych jednotek
S prostory pro nepfetrzity pobyt asistenta. Maximalni pocet osob v jednom zafizeni byva
do deseti obyvatel. Bytova jednotka byva v bézné¢ zastavbeé. Typicka bytova jednotka
vypadd naptiklad takto: 6+1 — obyvaci pokoj, kuchyn, jidelna, pokoje pro klienty
s hygienickym zazemim plus pokoj pro asistenta s hygienickym zazemim. Soucasti mohou
byt také chranéné dilny.

Podle zakona ¢. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach sluzba obsahuje tyto zakladni
¢innosti: poskytnuti stravy nebo pomoc pii zajiSténi stravy, poskytnuti ubytovani, pomoc
pii zajisténi chodu domacnosti, pomoc pii osobni hygiené¢ nebo poskytnuti podminek pro
osobni hygienu, vychovné, vzdélavaci a aktiviza¢ni Cinnosti, zprostiedkovani kontaktu se
spolecenskym prostfedim, socidlné terapeutické Cinnosti, pomoc pii uplatiiovani prav,

opravnénych zajmi a pii obstaravani osobnich zaleZitosti.

4.4.5. Domovy s pecovatelskou sluzbou

Dum s pecovatelskou sluzbou neni podle zakona ¢. 108/2006 Sb. o socialnich
sluzbach, chapan jako zafizeni socialnich sluzeb. Jednd se o byty, Casto byvaji ve
vlastnictvi obce, o kterych také obec rozhoduje. Byty jsou pfidélovany na zaklad¢ potadi a
splnéni urcitych kriterii. Predpoklada se, Ze vtéchto domech bude poskytovana
pecovatelska sluzba, ktera je podle zdkona socidlni sluzbou. Domovy s pecovatelskou
sluzbou jsou provozné rozdéleny na cast pro bydleni, ktera je tvofena bytovymi
jednotkami, a dale na ¢ast administrativné technickou. Vzhledem k povaze sluzby mize

byt sluzba ukoncena, pokud se ¢lovek stava nesobéstacny.

1o Sestakové, 1., Dvorak, O., Boucek, J.: Stavby pro socialni sluzby. Praha: Ceska technika —
nakladatelstvi CVUT, 2006. str. 45
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4.5. Statistické udaje

4.5.1. Klienti a poskytovatelé doméaci zdravotni péce

Klientt doméci zdravotni péée je v Ceské republice celkem 146 336 lidi, z nich
celkem 53 761 Zen a 92 575 muzi. Klienti domaci zdravotni péce, ktefi dosahli véku 65
let a vyssiho, je v Ceské republice 117 296, coz predstavuje 80 %. Pocet agentur, které tuto
domaci zdravotni péc¢i poskytuji je celkem 428, z toho obecnich 23, jinych pravnickych

osob 136, fyzickych osob 192 a cirkvi 75.

Klienti domaci

zdravotni péce | celkem |Zeny muzi
celkem 146 336 |53761 |92575
0-19 506

20-64 28 534

65+ 117 296

Obrizek 4. : Klienti domdci zdravotni péce, Demografickd statistika CSU, 2014.

4.5.2. Pocet uzivatelu socialnich sluzeb pro seniory

Z celkového poctu 3 240 zatizeni, kterd poskytuji socialni sluzby, je 491 domovu
pro seniory, coz je 15,2 %. “Domovy pro seniory poskytuji sluzby 38 091 klientiim, coz je
46,9 % vsech klientll ze vSech zafizeni socialnich sluzeb. Kraje a obce poskytuji 85 %
kapacity domovii pro seniory.”** V Ceské republice se v domovech pro seniory nachazi
36 598 0sob, z toho nejvice ve StiedoCeském 4 901 a Moravskoslezském kraji 4 672.
Nejpocetnéjsi skupinou nad 50+ jsou vékové kategorie vékové kategorie 76-85 a 86-95.

Pocet obou kategorii se pohybuje kolem 14 000 uzivateli.

Celkem Statni Krajské

pocet | kapacita | pocet | kapacita | pocet | kapacita
Centra dennich sluzeb 86 896 0 0 6 168
Denni stacionare 265 | 3120 3 30 41 567
Tydenni stacionate 65 897 1 91 34 418
Domovy pro seniory 491 |38091 |O 0 190 | 17 290
Domovy se zvlastnim rezimem 228 12048 |0 0 102 | 6100
Chrénéné bydleni 161 | 2956 3 80 67 1393

Obrizek 5.: Socidlni sluzby podle ziizovatele, Demografickd statistika CSU, 2014.

YR olektiv autorii, Demograficka statistika CSU [online]. 31.12.2014, posledni revize 10.11.2015,
str. 28. Dostupné na:www.czso.cz/documents/10180/25627994/310035142d.pdf/
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Obecni Cirkevni Ostatni

pocet | kapacita | pocet | kapacita | pocet | kapacita
Centra dennich sluzeb 20 245 27 123 33 360
Denni stacionare 75 972 60 554 86 997
Tydenni stacionare 9 114 10 85 11 189
Domovy pro seniory 170 15102 70 2620 61 3079
Domovy se zvlastnim reZzimem 55 3157 19 453 52 2338
Chranéné bydleni 16 436 24 321 51 726

Obrizek 6.: Pokracovini Socidlni slutby podle ziizovatele, Demografickd statistika CSU, 2014.

4.5.3. Pocet klientii pecovatelské sluzby

,Klienti, ktefi vyuzivaji pecovatelskou sluzbu, jsou ze 71 % zeny. Nejvice klienta
ma Praha a StfedoCesky kraj (15 542 a 14 356). Nasleduje Jihomoravsky kraj a
Moravskoslezsky kraj (12 606 a 9 620). Kromé 2 011 klientli pecovatelské sluzby se jedna

G4 Yo £ X 12
0 dospélé, pievazné seniory.”

Klienti - déti Klienti - dospéli
KRAJ a mladez . ; Celkem
do 18 let muzi zeny
Ceska republika 2011 31509 76 984 110504
Hlavni mésto Praha 1918 3880 9744 15542
Stfedocesky kraj 18 4128 10210 14 356
Jihomoravsky kraj 14 3639 8953 12 606
Moravskoslezsky kraj 28 2966 6 626 620

Obrizek 7.: Pocet klientii pecovatelské sluzby, Demografickd statistika CSU, 2014.

4.5.4. Pocet neuspokojenych zadosti o socialni sluzby

Zadosti o socialni sluzby nejsou vzdy kladné schvaleny. Nejvyssi podet
zamitnutych Zadosti ziskavaji lidé zadajici o umisténi do domova pro seniory. ,,V roce
2013 to bylo 60 809 odmitnuti. Nejvice neuspokojenych zadosti o ptijeti do domova pro
seniory bylo v Jihomoravském kraji (11 573). S velkym odstupem nasledoval Stfedocesky
kraj, kde bylo odmitnuto 7 418 Zadatelir.“** Pokud porovnavame pocet Zadosti nad 65 a

vice let, na prvni misto se v poctu odmitnutych Zadosti o misto v domové pro seniory

12 Kolektiv autorii, Demograficka statistika CSU [online]. 31.12.2014, posledni revize 10.11.2015,
str. 34. Dostupné na: www.czso.cz/documents/10180/25627994/310035145s.pdf

13 Kolektiv autorii, Demograficka statistika CSU [online]. 31.12.2014, posledni revize 10.11.2015,
str. 35. Dostupné na: www.czs0.cz/documents/10180/25627994/310035145s.pdf
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dostava Zlinsky kraj. V této souvislosti se hodi pfipomenout, Ze k nejstar§im krajim, ve
smyslu primérného véku obyvatel patii Zlinsky, Kralovéhradecky kraj a HL. m. Praha.
Tyto tfi kraje maji primérny vék obyvatel shodné 42,0 let. NejmladSimi kraji jsou
Stredodesky (40,6), Ustecky (40,9) a Liberecky kraj (41,1 let).

Podil neuspokojenych zadosti o misto vdomové pro seniory
vzhledem k poctu 65+letych v krajich v %
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Obrizek 8.: Pocet neuspokojenych $ddosti o socidlni sluiby, Demografickd statistika CSU, 2014.

4.5.5. Pocet vyplacenych prispévkii na péci

,»Z hlediska véku nejvice prispévkl na péci pobiraji lidé do 59 let (27 %) a v
nejstarsi v€koveé kategorii, 85 a vice let (26 %). S ptibyvajicim vékem pocet vyplacenych
ptispévkil na péci roste. Ze vSech osob, které pobiraji tento ptispévek, je 10 % 75-79letych
a 17 % 80-84letych.”** V Usteckém kraji se pobird nejvétsi Gast piispévku v niz§ich
vékovych kategoriich, V Praze a ve vétSin¢ ostatnich kraji ve vysSich vékovych
kategoriich. Nejvyssi ptispévky na péci se poskytuji zcela nemohoucim. Jde o osoby se 4.
stupném zavislosti. Podil téchto lidi ze vSech osob, kterym se poskytuje piispévek na péci,
byl v roce 2013 v Ceské republice 12,9 %. , Nejvyssi pocet téchto osob je do 59 let véetné
(16,6 % z poctu lidi této vékové skupiny) a dale pak ve starSim veéku 85 a vice let (14,3 % z

poctu lidi této vékové skupiny).«™

4 Kolektiv autorii, Demograficka statistika CSU [online]. 31.12.2014, posledni revize 10.11.2015,
str. 32. Dostupné na: www.czso0.cz/documents/10180/25627994/310035145s.pdf

15 Kolektiv autorti, Demograficka statistika CSU [online]. 31.12.2014, posledni revize 10.11.2015,
str. 34. Dostupné na: www.czs0.cz/documents/10180/25627994/310035145s.pdf
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z toho ve véku

Celkem
KRAJ 50-64 65-79 80+

muzi Zeny muzi Zeny muzi Zeny muzi |Zeny
% iz . 199 28
Ceska republika 117 012 19528 |17 146 |29855 |47 382 108 193

807 788

Hlavni mésto Praha 9558 17434 |1391 [1402 (2372 |3513 |2722 |10363
Stredocesky kraj 11878 20083 |1947 |1774 (2924 |4884 (2787

vvvvv

4.5.6. VySe starobniho duchodu

Na grafu vidime primérnou vysi vyplacenych starobnich diichodt od roku 2010 do
ervna roku 2015. Ceska sprava socialniho zabezpedeni také k 20.20.2015 vydala tiskovou
zpravu, ve které uvadi, Ze historicky poprvé priimérny starobni diichod u zen piekrocil
castku 10 tisic korun. Loni zeny pobiraly v priméru 10 050 korun a muzi dostavali
pramérné ¢astku 12 259 korun. Celkova priimérna vyse starobniho diichodu v roce 2014

¢inila 11 075 K¢ a celkové bylo vyplaceno celkem 2 355 144 starobnich dtiichodu.

Priimérna vyse solo starobnich diichodil

et Starobni ddichody sdlo z toho predcasné sdlo
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Obrdzek 10.: Primérnd vySe starobniho diichodu, Ceskd sprdva socidlniho zabezpeceni
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5. P¥iklady bydleni pro seniory v CR

V Ceské republice pievazuji star$i domovy pro seniory, které dle mého nazoru
spise pfipominaji zdravotnickd (nemocnicni) zafizeni. Mnoho z nich je ve Spatném stavu,
maji architektonické a dispozi¢ni feSeni nevhodné ¢i nedostacujici vzhledem k souasnym
pozadavkiim cloveka, ktery je zvykly na jisty standard. StarSi pobytova zafizeni pro
seniory také Casto nepracuji natolik na psychické strance uzivatele, kterou je tfeba v jisté
mife podporovat a udrzovat seniora v aktivnim zivoté. Jako nejvhodnéjsi feseni, dle mého
nazoru, vidim bydleni v bytech, které zachovavaji distojnost a samostatnost ¢loveka, jeho
domaci a soukromé prostfedi. Byt ¢i domek by mél byt bezbariérovy, aby vyhovoval
Clovéku pii akutni zméné zdravotniho stavu. V piipadé ztraty sobéstacnosti by méla byt
moznost zajistit ¢lovéku pecovatelskou sluzbu, ktera se o néj postara v jeho byté po dobu
jeho zavislosti na této sluzbé. Dale by mélo bydleni rozvijet aktivni Zivot seniora a snazit
se jej socializovat.

Vybrala nékolik projekti bydleni pro seniory v Ceské republice, které jsou svym
konceptem nejvice podobné projektu seniorské vesniCky, ktery je predmétem této prace.
Ziskame tak ptfehled o nabizenych sluzbach a bydleni konkurence. Tti z uvedenych
projektii jsou detailnéji popsany, zahrnuji ptehled o zakladnich nabizenych sluzbach, ideu,
popiipadé¢ motto projektu, jeho zafizeni a zplsob bydleni. Dva zbyvajici projekty jsou
uvedeny pouze se zdkladnimi informacemi. VSechny projekty jsou nasledné ptehledné
srovnany v tabulce, kterou najdeme v Piiloze ¢.1A, 1B, kde jsou ptehledné zobrazeny

rozdily v zatizeni, nabizenych sluzbach, v umisténi a cené.

5.1. Vitality Rezidence

Planovany projekt Rezidence Vitality je dilem developerské spolecnosti Satpo.
Projekt laka zajemce na svou polohu vcentru mésta, originalnim uspofadanim a
mnozstvim nabizenych sluzeb. Nachazi se v sousedstvi dalSich dvou bytovych domi
developerské spole¢nosti. Svym klientim nabizi plnohodnotny Zivot bez ohledu na vék a
budouci zdravotni stav. Skloubi se v ném vyhody domaci, zdravotni i pozitivni Vvliv
spolecenské komunity a jeho uzivatel¢ ziistanou nezévisli podle svého ptéani a potieb.

Jedna se o reziden¢ni objekt s byty 1+kk, 2+kk a 3+kk s balkonem, terasou ¢i
predzahradkou se zdhonkovou tUpravou, umistnéné tak, aby byly dostatecné oslunéné,
poskytovaly krasny vyhled a zaroven zachovaly soukromikazdého rezidenta. ,,Bohaté
vybaveni a spoleCenské zazemi urcené vyhradné pro seniory ubytuje vas jedine¢ny Zivotni
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styl. Kromé¢ nize uvedenych zatizeni dale rezidence nabizi i komer¢ni prostory uréené pro
péci o zdravi a krasu.«'®

Projekt je obohacen o mnoho zatizeni, jako je napf. vefejna restaurace, spole¢ensky
- klubovy lounge, knihovna s krbem, fitness té€locvi¢na a dalsi, rezidence také nabizi
bohaté balicky pecovatelskych sluzeb a domaci péce ¢i stravovani. Jsou zde podporovany i
aktivity, které udrzuji klienta v aktivnim zivoté. Bezpeci a pohodli rezidentti bude
zajiStovat fyzickad ostraha, kamerovy systém, bezpecnosti ¢idla a alarmy. Pro bezpe¢nost
v pripadé necekanych udalosti jsou nachystany SOS systémy a dale je pro pohodli klienti

celé prostiedi bezbariérové. Kromé toho, Ze se rezidence nachazi blizko parku, je v jejim

okoli umistény altanek a misto pro venkovni hry (napt. pétanque....)

Obrdazek 11.: Vizualizace projektu Vitality Rezidence.

5.2. Zatisi

Rezidence pro seniory ZatiSi 1aka své potenciondlni klienty na heslo: “U nés je
v§echno pod jednou stfechou”. Nachazi se v Praze 4 — Kunraticich. Jedna se o dva
ctyfpodlazni domy se 130ti pln€ bezbariérovymi byty ur¢enymi pro komfortni bydleni
v soukromi. Dale se v arealu nachazi vnitini atrium, soukromy park o rozloze 8 000 m?,
restaurace s kavarnou, ordinace 1ékait, télocvi¢na, knihovna a dal$i. Klienti si zachovavaji
svoji nezavislost do jaké miry potiebuji a personal rezidence je pfipraven pomoci svym
klientim 24 hodin denné. Mezi vybaveni patii recepce, kterd zajistuje sluzby provadéné
Vv rezidenci 1 externi.

Najemni byty jsou ve velikosti 1+kk a 2+kk. N&které byty maji predzahradky,
terasy ¢i balkony. Byty jsou vybaveny kuchyfiskou linkou s lednici a vestavnymi skiinémi
v predsini. Klienti si musi pfivést pouze svoji postel, stil a zidle. Ceny za byty jsou
konec¢né, ale klienti se mohou obrétit na rezidenci, kterd jim pomiZze zatidit individuaIni

zmény a prani.

1® Doslovné prevzato z webovych stranek Vitality Rezidence. Dostupné na:
www.satpo.cz/development/projekt/vitality-rezidence-13
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Tti hlavni principy rezidence jsou pohodli a jistota bezbariérového domova,
bezpeci zajisténé trvalou pritomnosti persondlu a naprosta svoboda ve vybéru abonovanych
sluzeb. Jak je uvedeno na strankéch projektu, bydleni je doporuceno pro vSechny, ktefi ziji
osamocené a pottebuji nové pratele, zajmy a aktivity, pro ty, kdo potiebuji pomoc s
béznymi dennimi ¢innostmi a pro ty, ktefi potiebuji jistotu, ze je nablizku n¢kdo, koho
znaji a na koho se mohou kdykoli obratit.

Sluzby jsou prevazné externi a klient si je miize vybrat na miru svym individudlnim
potfebam. Muze také nadale vyuzit sluzeb od dodavatelt, na které byl zvykly. V rezidenci
jsou poradany spolecné aktivity. Rezidence nabizi i malé sluzby, naptiklad piipravu
snidan¢ u klienta doma z jeho vlastnich oblibenych surovin. Zvifata a navstévy jsou
povoleny a vitany. ,,Zafizeni s kontinualni (navazujici) pé¢i nabizi bydleni s asistenéni i
pecovatelskou sluzbou piesné v rozsahu, v jakém ji kazdy obyvatel potiebuje. Dalsi
vyhodou téchto zatizeni je, Ze v nich mohou zit ve spole¢né domacnosti 1 manzelé, partneti

&i sourozenci, z nichz kazdy potiebuje jinou miru péce.’

Obrdazek 12.: Fotografie bydleni pro seniory Zdtisi.

5.3. Formoéza

Projekt prvni seniorské vesni¢ky v Ceské republice. Jedna se o fadové rodinné
domky o dispozici 1+kk, 2+kk. Senior si mize domek pronajmout ¢i odkoupit. Objekt se
nachdzi na Jizni Moravé, v klidné lokalité na okraji vesnice Brod pod Dyji. Spravce a
hospodyné objektu jsou obyvatelé vesnicky a maji chod vesnic¢ky na starost po celou dobu.
Obyvatelé maji k dispozici spolecenské prostory, ve kterych jsou potfaddany spolecenské
aktivity, sluzby jsou zajiStovany hospodyni a spravcem. Za poplatek si muze klient
domluvit peCovatelskou sluzbu. Sjednany lékat je ochotny navstivit pacienta ve vesnici. Na

fond udrZzby, spole¢né prostory, spravce a hospodyni pfispivaji rovnym dilem vSichni

7 Doslovng pievzato z webovych stranek bydleni pro seniory Zatisi. Dostupné na:
http://www.zatisi.cz/
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obyvatel¢ Formozy. Je takto dosazeno nejen nizkych nakladi, ale také je zajiSténa stala

udrzba a péce o vzhled celé vesnicky.

Obrdazek 13.: Fotografie seniorské vesnicky Formoza.

5.4. Senior Park

Spole¢nost SENIOR-PARK a.s. stavi jiz svilj Sesty projekt s nazvem Senior park.
Vsechny projekty jsou téméi stejné, architektonicky i nabizenymi sluzbami, 1i$i se pouze
mnozstvim byt (fadovych domki). Jedna se o fadové domky postavené dokola,
vytvarejici atrium s venkovnim posezenim, nékteré maji navic jesté né€kolik linii fadovych
domui. V soucasné dobé je ve vystavbé areal Kunice (Praha- vychod), kde bude celkem 49

bytovych jednotek dispozice 1+kk ¢i 2+kk. V arealu se budou nachazet spolecenské

prostory a mensi park.

A SR

Obrdazek 14.: Fotografie jednoho z projektii Senior Park.
5.5. Rezidence pro seniory u Palavy

Rezidence se nachazi ve vesnici Sakvice. Objekt se sklada z jedné rezidenéni
budovy a fadovych domki. Domky a byty v rezidenci maji dispozice velikosti 2+kk,1+kk.

Na rozdil od ostatnich projektd, aredl nema tolik moznosti spole¢enského setkavani a

L

|

|
Ly Ao,

Obrazek 15.: Fotografie Rezidence pro seniory u Pdlavy.
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5.6. Akatovy diim
Umistén v centru mesta Rajnhrad. ,,Akatovy dim je koncipovan jako hlavni budova se
zapadnim kiidlem a pét samostatnych domkt umisténych v zahradé. Kromé byt jsou
ubytovanym seniortm k dispozici spolecenské prostory, relaxaéni mistnosti, vnitini park
s lavickami, ¢ast parku mize byt v pfipad¢ zdjmu ubytovanych seniorti vyuzivana jako
zahrada (kvétinova, zeleninova, bylinkova). Ubytovani je bezbariérovych, nadstandardné

zatizenych a nizkoenergetickych bytech 2+1 (2+kk) a 1+kk.

Obrdazek 16 .. Vizualizace projektu Akatovy dizm.

6. Seniorské vesni¢ky v zahranici

Jak jiz bylo uvedeno v piedchozi kapitole, v zahrani¢i najdeme vice moznosti
ubytovani pro seniory. Ackoli nové zakladané tzv. rezidence pro seniory jsou velice
podobné projektiim vznikajicim v zahranici, zatim zde neexistuje seniorsky komplex, ktery
by seniortim nabizel dohromady sluzby ve velkém rozsahu a domky k pronajmu ¢i prodeji,
které utvari uzavieny komplex urceny pouze k vyuziti seniory. V této kapitole bych chtéla
ukazat, jak vypada tzv. seniorskd vesniCka v zahrani¢i a popfipad¢ se inspirovat jiz
fungujicim zatizenim. Pf1 hleddni na internetu jsem nasla nejvétsi mnozstvi tohoto zplisobu
seniorského bydleni v Australii, kde na internetovych strankach realitnich kancelafi mizete
najit 1 sekci prodeje a pronajmu doma vyhradné pro dichodce. Jednotlivé vesnice se 1i8i
rozsahem nabizenych sluzeb i oSetfovatelské péce. Nékteré vesnice jsou tedy urCeny pro
zcela sobéstaéné seniory, ncékteré maji ¢ast domkd vyhrazenou pro duchodce, ktefi
vyzaduji neustdlou pé¢i. Z uvedeného textu plyne, ze Casto tyto domy nejsou seniorovym
poslednim bydlenim. Domky ve vesnici se li§i formou, nékdy se jedné o jednotlivé rodinné
domky, jindy dvojdomky &i bytové domy s nékolika byty. Casto se jedna o celé rezidenéni
komplexy, kde najdeme vSechny ze zmiflovanych budov. Soucésti vétSinou byva centralni
budova, urcend ke spolecenskému setkavani, aktivitam, stravovani a dal§im sluzbam. Tyto
budovy se nachazi v aredlu, ale nékdy jsou umistény mimo vesnici a také mohou slouzit i
nékolika vesnicim dohromady. Vesnicky byvaji oplocené jako uzavieny aredl, ale i zcela
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volné postavené v zastavbé rodinnych domu. Domky jsou nabizeny k prodeji pouze
senioriim vétSinou starSim 55ti let, ale veékova hranice se mize v jednotlivych vesnicich
lisit. Nékteré nabizeji moznost vyzkousSet si bydleni na pul roku, bez toho aniz by si
zajemce musel dim hned kupovat. U velkych komplexti jsou soucasti ulice, parky, centra
pro sport s bazénem, ale i malé obchiidky s potravinami a sluzbami, které maji seniory
podporovat k samostatnosti. Tyto obchiudky jsou provozovany komplexem nebo
pronajimany obchodnikim. Né&kdy v obchtidcich pracuji samotni obyvatelé domu
napiiklad jednou za mésic. Volnocasové aktivity jsou pestré, zakladany jsou i zajmové
skupiny jako napf. dramatické ¢i Ctenaiské krouzky. Dispozice rodinnych domku se lisi,
Casto se jedna i o dispozice 2+kk, 3+kk a nekdy i vicepokojové. Z estetického hlediska
nesou domky stejny architektonicky styl, ale odlisuji se v riiznych malych detailech ¢i
odsazeni, a tak vesnice plisobi vice dynamicky. Velky duraz je kladen na zelen v areélu.
Vesnicky nabizeji svym potenciondlnim klientim kratkodobé i1 dlouhodobé
bydleni. Lékaji své zdjemce na bydleni na plazi, bydleni na okrajich velkych mést ¢i
V centru co nejblize jejich rodin€. Reklamni slogany hlésaji, Ze si obyvatelé maji plnit své
sny, odpocivat a cestovat, zatimco je o jejich rezidenci a majetek dobfe postarano. Seniofi
jako velkou vyhodu tohoto bydleni uvadéji pravé bezpecnost, spoleCenské aktivity a

socializaci s ostatnimi. Zajemci si mohou svoji vesnici najit pifes internetové stranky

/////

v w7

fotografie, dispozice bytd, ptibéhy ze Zivota ve vesnici ¢i reklamni videa, kterd nam

prezentuji jak vesnici samotnou, tak i ndzory obyvatel na Vyhody, které bydleni ve vesnici

Obrazek 17.: Hlavni spoleCenskd budova seniorské vesnicky v Australii.
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7. Financovani vystavby bydleni pro seniory

Tato kapitola se zabyva obecné problematikou financovani pobytovych zatizeni pro
seniory. Rozebird a ukazuje moznosti financovani bydleni pro seniory v bytech ¢i domcich
se sluzbami, tak abychom z prizkumu mohli cerpat pii pozdéjsim rozhodovani u
planovaného investi¢niho zdméru. Text nesrovnava rozdily mezi financovanim rtiznych
typt bydleni pro seniory, jako jsou napf. domov, chranéné bydleni v poméru k
rezidencnimu bydleni se sluzbami. Na za¢atek bychom si méli poloZit dvé otazky, a to jak
bude financovana vystavba domova/seniorského komplexu, a za druhé jak bude
financovan jeho nasledny provoz. Odpoveédét si na tyto otazky je dilezité, abychom se pti
rostoucich nakladech nedostali do finan¢nich problému, a taky abychom zjistili, zda se
nam projekt vyplati. Déle je tfeba se zamyslet nad tim, jakymi variantami dosdhneme
nejvetsiho zisku a uhradime néklady.

V piredchozim prizkumu jsme zjistili, Ze stavajici populace starne a tudiz se seniofi
stavaji pro investory zajimavou skupinou. U velkych developerskych spole¢nosti mizeme
vidét jejich zajem v této oblasti. ,,Kromé developerské spolecnosti Satpo, kterd je ve fazi
stavebniho fizeni Rezidence Vitality, své projekty planuji jiz 1 Finep a Central Group a
dalsi realitni podnikatelé, kteti se zaméiuj ve svych projektech napi. na bydleni pro lidi
trpici Alzheimerovou chorobou. Zajem o development v oblasti bydleni pro seniory
muzeme pozorovat i u nékterych firem zaméfenych na finan¢ni poradenstvi. Naptiklad
firma CO CORPORATE se krom¢ jinych oblasti developmentu zaméfuje i na poradenstvi
financovani domovi pro seniory, ale také i reziden¢niho developmentu v oblasti
seniorského bydleni.

»Senior housing, senior living, seniorské rezidence — pojmy v trznich ekonomikéach
stale vice frekventované. Jde o bydleni nikoli snad uUpIné jiné, ale pfece jen trochu
nestandardni, s jinymi naroky na dispozice bytu, interiéry a vybaveni a zejména na stavbu
jako celek a na lokalitu. Pozitivnim trendem totiZz je nevytvaiet zadna starobni ghetta, ale
snaha o organické zac¢lenéni seniorskych domti do Zivota komunity. Vyznamnou odliSnosti
téchto ubytovacich zafizeni je prostorové i technické zdzemi pro zdravotnické a socialni

sluzby, které seniorské rezidence obvykle nabizeji.«*®

% Doslovne pfevzato z webovych stranek firmy CO CORPORATE. Dostupné na: www.co-

corporate.cz/domovy-pro-seniory
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Ekonomické stranka vystavby byt ¢i domk pro seniory je trochu slozitéjsi, a to
z divodu, ze velké mnozstvi seniori nebude mit finance na to, aby si byt koupila
popiipad¢ platila vysoky ndjem. Je tedy dobré hledat mozna feseni prodeje/ prondjmu, kdy
se muze jednat o prodej bytu jako investici pro lidi mladsiho véku. Zasadnim pomocnikem
pii vystavbd mohou byt dotace. Finanéni feditel Finepu Stépan Havlas se K této
problematice vyjadrtil slovy: ,,Domnivam se, Ze bydleni pro seniory je mozné realizovat v
rezimu dotovaného bydleni, tedy jako alternativu domii pro seniory. Pripadné jako najemni
dum s rozsirenymi sluzbami, ktery v sobé bude zahrnovat také dalsi specifické sluzby,
napriklad pritomnost pecovatelského ci zdravotniho personalu v domé a podobné.“lg Je
tfeba si uvédomit, Ze k tomu, abychom dostali dotace, budeme muset splnit rizna kriteria a
dodrzovat zasady, se kterymi nemusime souhlasit, jako jsou naptiklad pozadavky na pocet
zaméstnancl, omezeni ceny ndjmu a dal$i. Dotace ndm mohou na jednu stranu znacné
pomoci, ale na druhou stranu nas mohou s nimi spojené pozadavky omezit. Také musime
myslet na skuteCnost, ze dotace nam nemusi byt ptfizndny, ani neni pfedem stanovena
jejich vySe. Jako dalsi feSeni je mozné dostavat dotace na pecovatelskou péci, to znamena

mit dotované sluzby.

7.1. Investi¢ni naklady

Velikost investi¢nich nakladt se bude odvijet od nakladu na pofizeni stavby a od
toho, jaké investicni ndklady budou poZadovat sluzby poskytované zatizenim. Muize se
jednat naptiklad o pofizeni mikrobusu, zahradnich sekacek a dalsi. Je tedy tfeba zvazit,
zdali je lepSi poskytovat nékteré sluzby piimo zatizenim ¢i je rad€ji zajistit externim
dodavatelem nebo pronajmout.

,»Celkové ndklady na pofizeni stavby se déli na nasledujici ¢asti:

e projektové a prizkumné prace

e provozni soubory

e stavebni objekty

e stroje, zafizeni, inventar

e umélecka dila

e vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

' Daniel Novék. Velci developeii plénuji bydleni pro seniory [online]. Zpravodaj E15.cz, 14.10.2013,
posledni revize 22.11.2015. Dostupné na: zpravy.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/velci-developeri-
planuji-bydleni-pro-seniory-bez-dotaci-to-ale-nepujde-1028554
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J ostatni naklady

L] rezerva

o ostatni investice

o nehmotny investi¢ni majetek

o provozni naklady na ptipravu a realizaci stavby
o kompletacni ginnost:?°

Predbézny propocet ceny stavby v predinvesticni fazi zjistime z cenovych
ukazateli pro ptisluSny rok vypracovanych firmou RTS, a.s. Odchylka skute¢né ceny
projektu od propoctu cenovych ukazateli se muze liSit Vv + 15% podle technické a
technologické narocnosti konkrétni stavby a také podle standardu ¢i nadstandardu a
vybaveni stavby. U staveb urCenych kbydleni pro seniory se musi pocitat
S bezbariérovosti, coz vyzaduje specialni zafizeni ¢i opatfeni, které muze byt financné
naro¢néjsi, financné narocné mohou byt 1 bezpecnostni opatieni pro monitoring pohybu,

kamery a dalsi.

7.2. Moznosti financovani investi¢nich nakladu

Tato kapitola se vénuje kryti investicnich nakladi, najdeme zde nékolik moznych
zpusobl financovani a jejich stru¢ny popis. K financovani miizeme zvolit jeden zptlisob ¢i

je navzajem kombinovat.

7.2.1. Investi¢ni dotace MPSV CR

Pro moznost zaddat o dotace u Ministerstva prace a socialnich véci je tfeba, aby
bydleni pro seniory bylo chapano jako socidlni sluzba. V takovém piipadé se zajemce musi
zaregistrovat u Ministerstva prace a socialnich véci a nasledné ziskava narok kazdy rok
zadat o dotaci, ta mu vSak nemusi byt pfidélena ani neni stanovena jeji vySe. Abychom se
mohli zaregistrovat, musime spliiovat urcit¢ pozadavky, dodrzovat kritéria, kterd nas
mohou zna¢né omezovat. Mlze se jednat o vysi ndjmu, po€ty zaméstnancli, poskytované
sluzby a jiné. V systému poskytovani socidlnich sluzeb mé velky vliv kraj, ktery sam

zfizuje poskytovatele soc. sluzeb (ptfispévkové organizace ¢i jeho vlastni organizacni

20 Schneiderova, Heralova, Rendta; Kremlova, Lucie; Stielcové, Iveta. 2008. Kalkulace a nabidky 2. Vydani
prvni. Praha : Ceské vysoké ucent technické v Praze, 2008. 215 s. ISBN 978-80-01-04091-1.
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slozky), ale také rozhoduje o registraci ostatnich poskytovatelii. Zaroven zajiStuje

kontrolu téchto zatizeni a rozhoduje o dotacich.

7.2.2. Evropsky fond, statni fond

,Pokud jde o vystavbu ndjemnich bytd pravé napiiklad pro seniory, miize
developer za urc¢enych podminek ziskat rovnéz vyhodny uvér od Statniho fondu rozvoje
bydleni.“?" Tato varianta viak op&t miZe stanovovat riizni omezeni a pozadavky, které
bydleni musi spliiovat. U Evropského socidlniho fondu je moznost Cerpat financni
prostfedky limitovana typem programi, které jsou na dané programové obdobi vypsané. V
souCasném programovém obdobi 2014 — 2020 zadny ze 3 opera¢nim programu (tj. OP
Zaméstnanost, OP Vyzkum, vyvoj a vzdélani, OP Praha — p6l riistu CR) nenabizi moZnost

cerpat dotace na bydleni pro seniory.

7.2.3. PPP projekty

Za ,,Public private partnership neboli partnerstvi vefejného a soukromého sektoru
se obecné oznacuji formy spoluprdce mezi organy vefejné spravy a podnikatelskym
sektorem za ucelem zajiSténi financovani, vystavby, obnovy, spravy ¢i udrzby veiejné

“?2 PPP se obvykle vyznaduji

infrastruktury nebo poskytovani vetfejné sluzby.
dlouhodobym trvanim vztahu mezi vetejnopravnim a soukromym sektorem, projekt muize
byt zcela nebo ¢asteéné financovan soukromym sektorem s vyuzitim vetfejnych finanénich
prostiedki. Podnikatelsky subjekt se ucastni ruznych fazi projektu (navrh, vyhotoveni,
provedeni, financovani) a ,,vefejnopravni partner” se soustied’'uje zejména na stanoveni
cil, jichz ma byt dosazeno z hlediska vetejného zajmu, kvality poskytovanych sluzeb a
cenové politiky, a piebira odpovédnost za kontrolu napliovani téchto cili. Rizika jsou

rozdélena mezi oba partnery. ,,Konkrétni rozdé€leni rizik se urcuje ptipad od ptipadu podle

schopnosti zii€astnénych stran toto riziko vyhodnotit, udrzet pod kontrolou a vyrovnat se s

! Daniel Novéak. Velci developeri planuji bydleni pro seniory [online]. Zpravodaj E15.cz,

14.10.2013, posledni revize 22.11.2015. Dostupné na: zpravy.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/velci-
developeri-planuji-bydleni-pro-seniory-bez-dotaci-to-ale-nepujde-1028554

Doslovné pievzato z webovych stranek portalu o vefejnych zakazkach a koncesich Ministerstva
pro mistni rozvoj CR. Dostupné na: www.portal-vz.cz/cs/Spoluprace-a-vymena-informaci/Public-private-
partnership
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nim.“?® Projekty jsou Asociaci PPP v piipadé vystavby pobytovych socidlnich sluzeb

doporucovany.

7.2.4. Vlastni zdroje

»Vlastnim prosttedkem financovani investice je zisk, ktery firma svou
podnikatelskou ¢innosti vytvofi. Cenou (ndkladem) za tento zdroj financovani je dan z
ptijmu, kterou musi firma zaplatit. Ta byva v zavislosti na vytvofené vysi zisku a z toho
plynouci vysi dan€ z piijmu Casto vyS$i neZ u externich zdrojl, takze vyuZziti externich
zdroji byva v celé fad¢ ptipadi efektivnéjsi a levnéj$i nez vyuziti zdroji vlastnich. To
v8ak nemusi byt pravidlem. Se zvySujici se zadluzenosti firmy stoupa i jeji rizikovost, coz
se negativné promita do rastu nakladl riznych externich zdroji, naptiklad Grokt z Gvérd.
Optimalni je tak optimalizovat kapitalovou strukturu firmy tak, aby naklady na

financovani byly co nejnizsi.“**

7.2.5. Bankovni uvéry, leasing, dluhopisy

V piipadé¢ financovani prostfednictvim investicniho uveéru se zajistuje uveér
majetkem developerské spole¢nosti. V ptipad¢ hypotééniho avéru pak majetkem budované
investice. Splaceni se provadi ze zdanénych trzeb za inkasované najmy ¢i prodej byti.
Pokud bychom chtéli vyloucit dan z piijmu, bylo by tieba ztidit spole¢nost, ktera by byla
ziizena jen pro ucel realizace investicniho zdméru a spravy majetku a ned¢litelnych ¢asti
investice ( jako jsou napt. spole¢né budovy, prostory a pozemky). Akcionafi by si kupovali
postupné ¢i jednorazové podil ve firme. Obytné jednotky prodané formou podilu by byly

po ukonceni splatek vyvedeny z vlastnictvi spole¢nosti do osobniho vlastnictvi.

7.3. Prodej / prondajem byti
Byty mizeme pronajimat ¢i prodat. V ptipadé prodeje i pronajmu je nutné, aby
domy mohli obyvat vzdy pouze seniofi. To ale neznamend, Ze koupit byt mohou pouze

seniofi. Koupi bytu lze vyuzit jako investici k pozd¢jSimu pronajimani. Investor mize

2% Doslovné prevzato z webovych stranek portalu o vetejnych zakazkach a koncesich Ministerstva
pro mistni rozvoj CR. Dostupné na: www.portal-vz.cz/cs/Spoluprace-a-vymena-informaci/Public-private-
partnership
2% Michal Ruml. Jak financovat firemni investice? [online]. listopad 2006, posledni revize
12.12.2015. Dostupné na: http://mww.finance.cz/zpravy/finance/81965-jak-financovat-firemni-investice/
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domy pronajmout (dlouhodobé piijmy) nebo prodat (rychly zisk). Pti prodeji ziskame
rychle vlozené penize zpét a zaroven urcity zisk. U prondjmu trva delsi dobu, nez zatneme
dosahovat n¢jakého zisku, na druhou stranu nam projekt bude vydélavat dlouhodobé
penize. Jako priklad zajimavého fesSeni, kde je uplatnén prodej a prondjem seniordm i

moznost investovani je financovani objektu Rezidence pro seniory u Palavy.

Priklad financovani - Rezidence pro seniory u Palavy

V rezidenci Pro seniory u Palavy maji seniofi moZnost si byt koupit, pronajmout ¢i
kdokoli jiny jej mize zakoupit jako investici. Na svych webovych strankach uvadi tyto
moznosti:

. ,Koupé do osobniho vlastnictvi - Pfi koupi do osobniho vlastnictvi jsou
klientim nabidnuty sluzby poradenstvi makléiti a hypotécnich poradcu.
Byty je tak mozZné financovat hypotecnim uvérem nebo Uvérem ze
stavebniho spofeni.

o Vyména stavajiciho bydleni za bydleni v rezidenci - Pro majitele rodinnych
domu, ktefi maji zdjem o nemovitost v projektu nabizi servis realitniho
makléte, ktery pomuze prodat nemovitost. Z obdrzené ¢astky si lidé uhradi
nové bydleni, zbytek obdrzi na bankovni ucet.

. Najemni smlouva na ptfechodné obdobi - V ptipad¢, ze klienti uvazuji o
koupi a nemaji dostatecnou finan¢ni Castku, rezidence nabizi moznost na
piechodné obdobi uzaviit najemni smlouvu s tim, ze najemné bude poté
zapocteno do kupni ceny (kupni cena bude ponizena)

. Investice pro mladsi generaci a v§eobecnou veiejnost - pro mladsi generaci,
tedy potomky seniort, je koupé bytové jednotky vyhodna investice. Mladsi
generace svym rodicim bydleni zaplati a senior pak neplati najem. A pokud
misto ndjmu pfispiva svym détem na splaceni uvéru, pak tim vlastné spoti
svym détem, které mohou byt v budoucnu prodat a nebo pronajmout.
Rezidence také nabizi moZnost koupit si domek a to "vcetné ndjemce" a tim

padem se jiz nemusi starat o jeho hledani.“*

 Vytah informaci z textu uvedenych na webovych strankich Rezidence pro seniory u Palavy.
Dostupné na : www.domysenioru.cz/financovani/
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Zasadni problém, ktery bude muset byt vyieSen je, jak pravné oSetfit, aby byl dim

obyvan jen seniory.

V této souvislosti lze uvazovat o dvou variantach feseni:
a) prevodu bytovych jednotek piimo do vlastnictvi seniort prostfednictvim kupnich
smluv nebo

b) ztizeni ndjmu seniort k jednotlivym bytim prostfednictvim najemnich smluv

7.3.1. Kupni smlouva

»Na zakladé kupni smlouvy by developer pievedl vlastnické pravo k bytové
jednotce vybranému seniorovi, ptipadné paru seniorti v piipadé manzelstvi. Pfevod dle
kupni smlouvy by probihal na zaklad¢ zakona ¢ 89/2012 Sh., ob¢anského zakoniku.

Bytové jednotky v budové se pravné vymezi tzv. prohlasenim vlastnika, na zdkladé
n¢hoz by v budové pravné vznikly bytové, pfipadné nebytové jednotky, které pak lze
prevadet do vlastnictvi jednotlivych seniorti. Jakmile by v budové byly bytové jednotky ve
vlastnictvi alespon tfi riznych subjekti (tj. napi. developera a dvou senioril), vznika
automaticky ze =zakona tzv. spoleCenstvi vlastnikii jednotek, pifiCemz c¢leny tohoto
spolecenstvi se automaticky stavaji vSichni stavajici a budouci vlastnici bytovych jednotek

V budoveé .

Moznost odprodeje bytové jednotky zpét v pripade umrti rezidenta ci V pripadé
prodeje

Smluvni strany si mohou dohodnout témét jakékoliv podminky zéniku kupni
smlouvy. Jako jedno z feSeni mize byt napiiklad:

Rozvazovaci podminka ucinnosti smlouvy, kterd pfesné konkretizuje divody,
které, budou-li naplnény, mize developer kupni smlouvu ukonéit, (napf. smrti seniora
zanika G¢innost kupni smlouvy). Takova rozvazovaci podminka by vSak pravdépodobné
pfedstavovala konflikt s dédickym pravem. Problematické by také bylo feSeni dané z
pfevodu nemovitosti v pfipadé zminéné rozvazovaci podminky. Rozvazovaci podminka
obecné neni nejvhodnéjsi feSeni a dale uvedené moznosti se jevi byt vhodné;si.

Predkupni pravo developera — znamend, ze developer by prodal bytovou
jednotku s tim, Ze senior v pifipadé, Ze by ji chtél prodat, by ji nejprve musel nabidnout ke
koupi developerovi; toto pravo by bylo sjednano jako pravo vécné a bylo by zapsano i v

katastru nemovitosti a plsobilo by tak proti i vic¢i dalSim nabyvatelim dané bytové
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jednotky v ptipadé, ze by developer predkupni prdvo nevykonal, kupni smlouva by
upravovala podminky vykonu piedkupniho prava
Pravo zpétné koupé — developer by mohl prodat bytovou jednotku seniorovi s

vyhradou, Ze ma pravo do urcité¢ doby pozadat o jeji vraceni, vrati-li seniorovi kupni cenu.

7.3.2. Najemni smlouva

Néjemni smlouva tykajici se najmu bytu je uzavirana dle ptislusnych ustanoveni
zakona ¢ 89/2012 Sh., obéanského zakoniku. Pokud by developer zvolil variantu najemni
smlouvy, je tieba zdiraznit specifi¢énost najmu bytu jakozto zvlastni kategorie najmu.

Najem bytu je chranén, coz se projevuje napiiklad nasledovné: nedojde-li k
dohodé, mize pronajimatel vypovédeét najem bytu jen z divodd vyslovné stanovenych
v zakon¢, navic je vyzadovano piivoleni soudu s vypovédi u nékterych vypovédnich
divodu.

Ve stanovenych piipadech ma najemce v piipad¢é skonceni najmu vypoveédi pravo
na zajisténi bytové nahrady. Diisledkem této ochrany najmu bytu je i zdkonna konstrukce
prechodu ndjmu bytu v piipadé smrti najemce, nebo v ptipad€, ze ndjemce opusti trvale

spole¢nou domécnost, na osoby zdkonem ur¢ené bez ohledu na viili pronajimatele.“26

7.4. Provozni naklady

Velikost nakladi se odviji od velikosti objektu, sluzeb poskytovanych zafizenim ¢i
externé. Mezi provozni naklady naptiklad patii:

o Mzdové + osobni

o Oprava a udrzba

. Nakup zbozi

. Elektricka energie

. Vodné - stocné

o Teplo + tepla voda

o Plyn

o Odpisy

J Néklady na reprezentaci

26 HAVEL & HOLASEK s.r.0., advokatni kancelaf.Zdakladni pravni ramec bydleni pro seniory [prezentace
online]. 2010, posledni revize 20.11.2015. Dostupné na: http://www.stavebni-
forum.cz/diskuse2010/prezentace/0506_hlavicka.pdf
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J Ostatni sluzby (odpad Telekomunika¢ni poplatky)

Zakladnim faktorem bude mnozstvi seniord, ktefi jsou zavisli ¢i nezavisli na cizi
pomoci. Od toho se budou odvijet naklady na 1azko. Primérné celkové mési¢ni naklady na
lazko jsou 22 000 K¢&. Z toho si klient hradi stranu a pobyt ze svych prosttedkt. V priméru
je tedy nutné z vetejnych rozpoctii dokryt cca jednu tfetinu ndkladi. Na této Castce se
podili statni rozpocet ¢i rozpocty tizemnich samosprav. ,,Dotaci bylo mozné navrhnout
pouze na socialni sluzbu, na kterou ma poskytovatel opravnéni k poskytovani (registraci) a
pouze U téch socialnich sluzeb, jejichz pottebnost je vyjadiena ve stfednédobém planu
rozvoje socialnich sluzeb kraje, ktery je ptilohou formulafe souhrnné Zadosti o dotaci.«?’

Velkou roli budou hrat mzdové ndklady, které budou nédklady na provoz ovliviiovat

nejvice.

7.5. Financovani provoznich nakladi

Provozni ndklady mohou byt financovany napiiklad z pravidelnych meési¢nich
plateb za sluzby, pronajimanim komercnich prostor, ¢astka mize byt zahrnuta v najmu,
jednoroc¢ni ¢lensky piispévek. Dale mohou byt naklady kryté dotacemi MPSV, kraji a
obci. Dalsi zdrojem mohou byt pojistovny. Mezi jinymi zdroji se skryvaji dary ¢i sbirky,
dotace z dalSich resorti statni spravy, dotace ze strukturalnich fonda a dalsi. Naklady jsou
vSak nejvice hrazeny uzivateli sluzeb. Zdrojem piijmu seniorti jsou starobni diichody,

naspofené penize, rodina ¢i piispévky na péci.

Klienti obecné v zatizenich plati:

. ubytovani

° stravu

° péci

. nadstandartni sluzby

Prispévek na péci nalezi tém lidem, ktefi jsou piedev§im z divodu nepiiznivého

zdravotniho stavu zavisli na pomoci jiné osoby, a to v oblasti bézné denni péce o vlastni

21 Jiri Sezemsky Navyseni dotaci na provoz socialnich sluzeb[online]. Dostupné na:
http://www.mpsv.cz/cs/6309
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osobu a v sobé&stacnosti. PéCi o vlastni osobu se rozumi ptedevsim takové denni tkony,
které se tykaji zajisténi ¢i piijimani stravy, osobni hygieny, oblékani a pohybu.
Sobéstacnosti se rozumi ukony, které umoznuji UcCastnit se socidlniho Zzivota, tj. napf.
schopnost komunikovat, nakladat s penézi ¢i predméty osobni potfeby, obstarat si osobni
zalezitosti, uvarit si, vyprat a uklidit. Pfispévek nalezi osob¢, o kterou ma byt pe¢ovano,
nikoliv osob¢, kterd péci zajistuje. Prispévek na péci nemize byt ptiznan ditéti, které je

mladsi nez jeden rok.

Prispévek na péc€i je v systému socidlnich sluzeb uréen pfedevSim k uhradé

zakladnich Cinnosti péce poskytovanych v ramei sluzeb socialni péce, tj.:

. pomoc pii zvladani béznych tkond péce o vlastni osobu,

. pomoc pii osobni hygiené nebo poskytnuti podminek pro osobni
o hygienu,

. pomoc pii zajisténi chodu domécnosti,

° vychovné, vzdélavaci a aktiviza¢ni ¢innosti,

. zprostiedkovani kontaktu se spoleCenskym prostiedim,

. socialn¢ terapeutické Cinnosti,

. pomoc pii uplatiiovani prav, opravnénych zajmi a pii obstaravani

Vyse prispévku se odviji podle stupné zavislosti. Ministerstvo priamyslu a socialnich
stupné zavislosti definuje takto :

I. stupen — lehka zavislost — kazdodenni pomoc nebo dohled z diivodu dlouhodobé¢
neptiznivého zdravotniho stavu pii tfech nebo ctyfech zakladnich Zivotnich potfebach.
Ptispévek dosahuje 800 korun.

II. stupen — stiedné tézka zavislost — kazdodenni pomoc nebo dohled z divodu
dlouhodob¢ neptiznivého zdravotniho stavu pii péti nebo Sesti zakladnich zivotnich
potiebach. Ptispévek dosahuje 4 000 korun.

III. stupen — tézka zavislost —kaZzdodenni pomoc nebo dohled z divodu
dlouhodobé neptiznivého zdravotniho stavu pfi sedmi nebo osmi zékladnich Zivotnich

potiebach. Ptispévek dosahuje 8 000 korun.
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IV. stupein— uplnd zavislost — kazdodenni pomoc nebo dohled z divodu
dlouhodobé neptiznivého zdravotniho stavu pii deviti nebo deseti zdkladnich Zzivotnich

potiebach. Piisp&vek dosahuje 12 000 korun.“?® (Zdroj: MPSV)

Zda bude prispévek ptfiznan ¢i nikoliv, rozhoduje obecni ufad obce s rozsifenou
pUsobnosti. Zadatel se musi podrobit vy3etieni, na jehoZ zakladé mu bude stanoven stupeit
zavislosti. Néakladovost urcitych poskytovanych socialnich sluzeb a péce se lisi podle
naroénosti péée poskytovanou klientovi. Cim vétsi je zavislost klienta na pééi, tim drazsi
tato péce je a také tato osoba ma néarok na vétsi ptispévek na péci. Cena sluzeb se odviji
podle mista, kde se sluzba v Ceské republice poskytuje, dale je ovliviiovana vy3i nakladt
na elektrickou energii, socio—demograficka situace v dané lokalité, , stupen vzdélani a
kvalifikace pracovniki.

,U pecovatelské sluzby je platba za poskytnutou péci kalkulovéna individualné dle
smlouvy klienta s poskytovatelem. Provadéci vyhlaSka zédkona o socidlnich sluzbach vsak
stanovuje maximalni sazby za jednotlivé tkony, které jsou pro vétSinu z nich stanoveny na

85 K& za hodinu. “?°

% Petra Dlouh4. Domov pro seniory? Luxus pro §tastlivce. Jaké jsou alternativy a kolik stoji?
[online].Dostupné na: http://www.penize.cz/duchody-a-davky/233061-domov-pro-seniory-luxus-pro-
stastlivce-jake-jsou-alternativy-a-kolik-stoji

2 (esko. 2006a. Vyhlaska ¢. 505/2006 Sb. Ministerstva prace a socialnich véci , kterou se provadéji néktera
ustanoveni zékona o socialnich slutbach. In Sbirka zakont, Ceska republika. 2006, ¢astka 164/2006, & 505, s. 7021.
Dostupny také z WWW: <http://portal.gov.cz/wps/WPS_PA_2001/jsp/download.jsp?s=1&I=505%2F2006>.
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8. Investi¢ni zamér - vystavba diichodové vesni¢ky

Investicnim zamérem, ktery je hlavnim probiranym tématem této prace, je
vystavba diichodové vesnicky. Dichodova vesnicka slouzi k bydleni vyhradné pro seniory
a cely komplex se sklada z domk uréenym k bydleni a dale z budovy se sluzbami slouzici

pro vSechny obyvatele aredlu.

8.1. Poslani

Poslanim dichodové vesnicky je poskytnout senioriim plnohodnotny aktivni Zivot a
bydleni, které je pfipravené¢ se meénit podle zdravotniho stavu seniora. Zakladem je
seniorovi poskytnout mnozstvi sluzeb a zaroven ho podpofit v samostatném zivote.
Plnohodnotny aktivni Zivot znamena udrzovat seniory V psychické a fyzické kondici. Jak
jiz bylo zminéno v kapitole 3.2. Problémy seniort v dnesni spolecnosti ¢lovek, ktery neni
aktivni, poptipad€ je osamély, chiadne na mysli 1 téle. Proto budou ve vesniCce poradany
spolecenské akce, krouzky a kurzy, které budou obyvatele podporovat Vv socializaci a v
udrzovani kondice. Samoziejmosti bude piitomnost zdravotnického persondlu, ktery se
bude starat o zdravi a pomocnou péci. Poslanim je také poskytnout seniorim pohodiny,
bezpecny a bezbariérovy domov, ktery jim plnohodnotné nahradi jejich dosavadni bydleni.
Zde jsou piehledné shrnuty zakladni myslenky domova:

o bydleni pouze pro seniory v€ku nad 55 let a vice (v€k aspon jednoho

Z manzeli),

. bydleni plnohodnotn¢ nahrazujici domaci prostfedi, na které byli senioii
zvykli,

. podpora samostatnosti, soukromi a individualnich pfani jedince,

. podpora seniort v aktivnim Zivoté — podpora fyzické kondice, rozvoje

mysSleni, kreativity, podpora komunikace a setkavani,

. moderni architektura, piijemné a komfortni interiéry, bezbariérové
prostiedi,

J poskytovani profesionalni zdravotnické a pecovatelské sluzby,

J nabidka sluZeb a programti dle pfani obyvatel,

J zajisténi bezpecného prostiedi k bydleni (vhodné materialy, pouziti madel,

bezpecnostni ¢idla, no¢ni ostraha a dalsi),
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o zajisténi bydleni, které ¢lovék bude muset opustit pouze pii zdvaznych

zdravotnich problémech.

8.2. Vize projektu

Vzhledem k rostoucimu poctu seniord v populaci bude vétsi poptavka po bydleni
pro seniory. Vizi tedy je vybudovat postaveni dichodové vesnicky na trhu jako nejlepsiho
zpusobu bydleni pro seniory a realizovat vystavbu vesnice opakované na riznych mistech

republiky popiipad¢ rozSifovat stavajici arealy.

8.3. Umisténi

Pozemek urceny k vystavbé diichodové vesnice musel spliiovat hned nékolik
kritérii. Hlavnim faktorem bylo najit lokalitu v blizkosti hlavniho mésta Prahy, kde bude
nejvice rast populace senioril, lidé zde maji nejvyssi pfijmy a infrastruktura umoziuje
snadnou pfistupnost centra.

Jako dalsi kritéria jsem zvolila tato:

. pozemek mél mit rozmér 18 000 - 25 000 m?
. pozemek lezi mimo povodnovou oblast

. lezi v blizkosti zastavby

. snadna dopravni dostupnost

. zdravé prostredi

o minimaln¢ svazity pozemek

Pozadavky spliioval pozemek nabizeny realitni kancelaii MAXEN. Pozemek se
nachéazi ve Svojeticich, ul. Podemlejnska, okr. Praha-vychod. Jedna se o stavebni pozemek
o rozméru 22.938 mz, kde 1 m? stoji 790 K¢, v této cené je zahrnuta cena provize a neni
v ni zahrnut poplatek za vynéti z piidniho fondu. Pozemek je rovinaty, ve vesnici je
n€kolik moznosti provozovat rizné aktivity (jizda na koni, turistika Vv lese, sportoviste).
Vesnice se nachazi v blizkosti mésta Ri¢an (5 km), kde je nové sportovni centrum
S bazénem a saunami. K pozemku vede pozemni komunikace, je zde nova trafostanice a
Vv blizkosti je umisténa autobusova zastavka. V Piiloze 3. najdeme mapu z katastru

nemovitosti.
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9. Analyza okoli

9.1. Poptavkova analyza

Podle statistik bude populace seniord nardstat, tim se bude i zvySovat poptavka po
zatizeni pro seniory. Vzhledem k trovni Zivota dnesni spole¢nosti se piedpoklada, ze lidé
budou vyhledavat nové formy bydleni. Zpusob bydleni starSich lidi, na jaky jsme dnes
zvykli, se stane s nejvétsi pravdépodobnosti nedostacujici. Ackoli u nas nejsou tendence ke
zméné vyrazné, V zahrani¢i mizeme spatfovat jiny pohled na bydleni ve stafi a chapani
samoziejmosti. Je tedy pravdépodobné, Ze budou preferovat bydleni, které je nejvice
podobné jejich dosavadnimu zptisobu bydleni. Takovych projektti neni v Ceské republice
mnoho.

V komer¢nich prostorach je vhodné nabizet sluzby, které radi vyuziji seniofi
bydlici v aredlu. Preferovana je pedikura, manikura a kadetnice. U seniorti dochazi ke
snizené pohyblivosti a tudiz se tyto ¢innosti stavaji slozité¢jsi na vykon. Bylo by vhodné,
aby pedikérka méla i kurzy zdravotnické pedikury, kterou mohou stati lidé potiebovat.
Restaurace bude vyuzivana seniory v arealu, ale i vefejnosti. Pfedpoklada se, ze seniofi

budou vyuzivat sluzeb restaurace Casto.

9.2. Konkuren¢ni analyza

Zpisobu bydleni ve stafi je v Ceské republice mnoho, lisi se vsak druhem obydli,
nabizenymi sluzbami ¢i soukromim. Pokud se zamétime na styl bydleni, ktery pfedstavuje
tento investiéni zamér, je na trhu mala konkurence a trh je vtomto sméru je novy.
Konkurenti vSak nebudou zlstdvat pozadu a jiz ted mizeme pozorovat mnoho
planovanych projektt po celé republice. Mezi konkurenci se nachazi jak zname a velké
developerské spolec¢nosti, tak 1 malé¢ spolecnosti, jejichz projekty se nachdzeji vétSinou
mimo uzemi Prahy. Z hlediska propagace nejlépe vystupuje rezidence Vitality a Zatisi,
které maji dobie provedené internetové stranky, prehledné uvedeny informace, popiipadé
obsahlé informac¢ni brozury. Rezidence Vitality ma své reklamni bannery na znamych a
Casto navstévovanych internetovych strankach.

Jako nejvétsi konkurenty spattuji projekty stejného konceptu a zatizeni postavené v

wewr

klientelu. Pokud tedy uvazujeme o osloveni lidi, kteti maji finance koupi bytu, stavaji se
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konkurenty opét rezidence Vitality a Zatisi, Klamovka a dal$i podobné projekty. Rozdily,
které budou zvazovat potencionalni klienti, mizeme hledat v rozsahu nabizenych sluzeb a
v rozdilech cen za byty téchto rezidenci. Ten nejdilezitéjsi rozdil se ale nachazi ve formé
bydleni. Bytové domy maji tu vyhodu, ze ¢lovék ma vSe v jednom objektu, tudiz nemusi
meénit obleceni napt. kvili cest¢ na obéd. Rodinné zase nabizeji moznost vlastniho
zahradniCeni, soukromi a cely areal vytvari hezky bezpeény komplex k odpocinku.
Dulezitou roli také hraje samotna estetickd stranka projektu, tak aby oslovil co nejvice
klientd.

Pro konkurencni srovnani pouzijeme objekty, které maji podobny koncept jako
nami feSeny projekt. Srovnani téchto objektii pfehledné¢ najdeme v Piiloze Cislo 1A, 1B.
V nésledujicim textu je zobrazen pouze stru¢ny popis kladt a zaporu téchto zatfizeni viici
naSemu projektu. Pro srovnani pouzijeme zatfizeni uvedené v Ptiloze 1A a 1B, kde vidime
ptehledné srovnavané aspekty. Dale je analyza dopInéna o nékteré z dalSich konkurencnich
projektii. Ke srovnani byly vybrany pouze takové objekty, kterou jsou povazovany za
konkurenci.

o Vitality Rezidence — pro nas zamér je konkuren¢ni svou polohou, moderni
architekturou, umisténim v klidné ¢asti v centru mésta, zejména se
konkurenéné vyrovnava velkym mnozstvim nabizenych sluzeb

° Zatisi — nachazi se v Praze, dum s peCovatelskou sluzbou, moderni
architektura, velky park, mnozstvi nabizenych sluzeb a rtzné druhy
pronajmi, oproti naS§emu zaméru je rozdil vtom, ze se jedna o bydleni
V bytovém domé

. Forméza — podobny z hlediska druht bydleni, odlisna lokalita, mensi
mnozstvi sluzeb

o Senior Park Penzion Kunice — konkurent z hlediska lokality a zptisobu
bydleni, nabizi mnoho sluzeb a vyuziti, architektura obydli neni pfili§
esteticka

J Rezidence pro seniory u Palavy — bydleni v rodinnych domcich i budové, na
rozdil od naseho zdméru nenabizi takové mnozstvi sluzeb a nachéazi se v
jiné lokalité

J Akatovy diim — projekt nese stejnou myslenku a nabizi bydleni v rodinnych
domcich, mnozstvim nabizenych sluzeb je mozny konkurent, opét se

nachazi v jiné lokalité
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Stru¢ny vypis dalSich konkuren¢nich projekti, které nejsou uvedeny ve
srovnavaci tabulce

° Rezidence Klamovka — nachazi se na Praze 5, blizko obchodniho centra,
byty 1+kk az 3+kk, cena bytd 2+kk je 2 500 000 - 3 000 000 K¢, neni zde
nabizeno tolik sluzeb a nevyhodou miize byt poloha objektu v blizkosti
rusné ulice

o Rezidence Zeleny ostrov — nachazi se v Modficich u Prahy, stejny koncept,
rozdilem je bydleni v bytovych domech, uzavieny areal se zahradou, Siroka
nabidka sluzeb, bezbariérové byty 1+kk a 2+kk, cena za byt 2+kk je
2 800 000 — 3 200 000 K¢

o Rezidence 55 plus — nachazi se v Zihli u Plzné, projekt velice podobny
naSemu zaméru, uzavieny aredl tadovych domkl s jednou centralni
budovou, najem 10000 K¢ i se sluzbami plus administrativni poplatek

40 975 K¢, nabizené sluzby nejsou tak rozsahlé

Za nejvétsi konkurenci zminovaného stavebniho zdméru povazuji Rezidenci
Vitality a Zatisi a rezidenci Klamovka, Rezidence zeleny ostrov, Senior Park Penzion

Kunice.

9.3. PEST analyza
Politické a legislativni faktory

Projekt jako takovy neni socidlni sluzbou socialni sluzbou je pouze pecovatelska
sluzba, ktera je poskytovana externé. Tato sluzba se fidi zakonem ¢. 108/2006 Sb. , 0
socialnich sluzbach. Projekt vystavby se musi fidit zakonem ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) dale pak vyhlaskou ¢. 369/2001 Sb. o

obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb osobami

s omezenou schopnosti pohybu a orientace.

Ekonomické faktory

Ekonomické prostiedi je dillezité zejména pro odhad ceny pracovni sily i pro odhad
cen produktil a sluzeb. V této ¢asti analyzy se sleduji otazky dani (DPPO, DPH, spotiebni
dang, dané z pfevodu nemovitosti, atd.) a cel, stability mény a ndvaznosti jejiho kurzu ke

kurzu domovské mény firmy, vySe urokovych sazeb, otdzky hospodarskych cykli na
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daném trhu, makroekonomickych ukazateli (zejména HDP a HDP per capita),
specifického zaméfeni trhu (napf. na automobilovy primysl, na zeméd¢lstvi, atd.),
trendech v oblasti distribuce, atd. Spadaji sem ale také nejriiznéjsi pobidky pro zahrani¢ni

investory, ¢i pobidky a podpora exportu.

Socialné kulturni faktory

Demografické udaje mluvi jasn€ o stoupajici mnozstvi starSich lidi. Jak jiz bylo
feteno v Gvodnich kapitolach. Urovent Zivota populace roste, dosavadni bydleni pro
seniory se s velkou pravdépodobnosti stane nedostacujici. Je tieba zménit pohled na stafi a
brat ho jako aktivni obdobi Zivota. Inspirovat se pohledem na stafi, ktery funguje na
zdpadé. Uroven vzdélani je v okoli Prahy vysoka a platy jsou zde vyssi. Je tedy
pravdépodobné, ze se zde najde vétSi skupina lidi, ktefi budou mit na to si koupit byt.
Dalsim faktorem je, ze lidé pravdépodobné budou vyhleddvat Cisté klidné prostfedi nez
ruch méstskych ulic. Blizkost lokality k méstu je urcité vyhodou jednak z mozZnosti vyuziti

aktivit a nevzdaleni se od rodiny.

Technologické faktory

V dnesni dob¢ je na trhu mnoho materialli. Potencionalni klienty nejvice oslovi
vzhled budovy. U star$ich lidi se da piedpokladat, Ze budou preferovat klasické materialy,
pfirodni ¢i Gtulné vice nez moderni, extravagantni a chladné. Budova je postavena
syst¢tmem Porotherm, ktery je na Ceském trhu osvédceny jiz fadu let. Pozemek neni

svazity.

10. Popis objektu

Predb&zny objekt jsem navrhla pro tuto ptedbéznou studii investicniho zaméru
dichodové vesnicky. V prostoru aredlu se nachazi hlavni budova se sluzbami, ptilehla
budova s restauraci a 55 fadovych domki. Cely areal je oplocen. V arealu se nachazi
parkova Uprava a rizné prostory k vyuziti. Veskeré budovy jsou pfizemni. Do aredlu je
mozno vjet a vyjet jednim vjezdem. Silnice je téméf po celou dobu jednoproudova a
jednosmérna, v druhém pruhu je misto na podélné parkovani aut.

Hlavni budovu bychom mohli rozdélit na ¢ast technickou, ¢ast administrativni a
cast funkcéni. V Casti technické najdeme technickou mistnost, sklad ndbytku, natradi a

mistnost pro zahradnika, pradelnu i tiklidovou mistnost. V této ¢asti se také nachazi denni
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mistnost pro persondl, toalety a Satna. V ¢asti administrativni se nachazi prostory pro
administrativni fizeni: zasedaci mistnost, kancelaf, mistnost pro personal a recepce. V ¢asti
uréené pro obyvatele domu a nabizené sluzby jsou jednak prostory spole¢enské - hobby
mistnost, spolecensky sal, knihovna, ¢tenaisky koutek, ale také prostory sportovni — Satny,
toalety a velky télovychovny sal, ktery bude mozné upravit posuvnymi sténami. V tomto
sale budou probihat veSkeré sportovni aktivity jako cviCeni, rehabilitace, také bude zde
prostor pro vedené kurzy tance, jogy, aerobiku ¢i meditace. Na protéjsi strané kiidla jsou
umistény zdravotni prostory. V této sekci se nachazi ¢ekarna, ordinace I€¢katti, mistnost pro
pecovatelskou sluzbu a rehabilitacniho pracovnika ¢&i fyzioterapeuta. Zrecepce jsou
ptistupny komeréni prostory, kde se ptfedpokladd provozovna kadefnictvi, pedikira a
podobné sluzby. Cast zdravotni a télovychovna je piistupna i pro vefejnost. Spoletenské
prostory jsou pouze pro obyvatele aredlu. V blizkosti hlavni budovy je umisténa budova
restaurace, ktera bude pfistupna pro obyvatele aredlu, ale 1 pro vetfejnost. Jidlo miize byt
roznaseno 1 do samotnych obydli lidi. Okoli aredlu je feSeno tak, aby stati lidé mohli v ném
travit volny cas, a aby podporovalo spolecenské aktivity. Bude tam umisténa prostorna
terasa, hii$t¢ na pétanque, altanky, hiist¢ venkovnimi Sachy. Postupné budou zahrady
doplnovany o dal§i moznosti aktivit jako napt. jezirko ¢i maly bazén vyuzivany v Iété.
Parkovani se nachazi uvnitt arealu, umisténo je podéln¢ na jedné strané vozovky. Dale se
pak nachazi nékolik vetejnych parkovacich mist se nachazi mimo areal. Cely komplex je
oplocen.

Domky pro seniory jsou velikosti 2+kk. Vsechny jsou feSeny bezbariérové.
Rozméry loZnice jsou feSeny tak, aby bylo mozno piijet k posteli vozikem pro
handicapované z obou stran. Z loznice i z chodby je pfistupna $atna, ktera mize slouZit i
jako pracovna. V obyvacim pokoji je kuchynsky kout. Koupelna je zcela ptipravena na
bezbariérové uzivani. Madla se daji kdykoli pfidélat. Stény a stropy jsou feSeny systémem

Porotherm.
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11. Marketing projektu

Za ucelem propagace vyuzijeme sluzeb externi agentury, kterd vytvofi jednotny
graficky design propagacnich materiali a navrhne podobu webovych stranek. Na
webovych strankach najdou zajemci podrobné informace o projektu, budou zde ptipraveny
ke stazeni informacni brozury, puidorysy dispozic domkl a cenik. Bytové jednotky
v objektu budou nabizeny i prostiednictvim realitnich kancelafi (za provizi z prodeje).
Inzeraty budou umistény rovnéz ve vybranych novinach a jiném tisku, okrajové budou
vyuzity inzertni plochy MHD. Budou vybirany takové tiskoviny a plochy k inzerci, u

kterych bude nejvice pravdépodobné, Ze oslovi cilovou skupinu.

12. Nabizené sluzby

Sluzby ve vesniCce jsou urCeny pievazné pro obyvatele a z ¢asti pro vefejnost.
Vetejnosti bude pfistupna zdravotni ¢ast, kde se lidé mohou objednat libovolné, ale az
poté, co bude zajisténa odpovidajici péte pro obyvatele arealu. Cést tdlovychovna bude
nabidnuta vefejnosti, ale pouze lidem ve véku 55 + a bude fungovat zpisobem ¢lenstvi,
jednotlivé vstupy nebudou prodavany. Restaurace a komercni prostory budou otevieny
vSem.

Komeréni prostory budou pronajaty takovému najemci, ktery tam bude provozovat
sluzby prospésné pro obyvatele diuchodového veéku. Prednostné budou nabidnuty
provozovatelim kadetnictvi, manikury a pedikury.

Restaurace bude nabidnuta k pronajmu, vstup bude pouze ze strany ulice tak, aby

nedoslo k proniknuti cizich osob do arealu.

Sluzby pro obyvatele

Obyvatelé se pii koupi bytu zavazuji K placeni uréité ¢astky, kterou budou platit
kazdy mésic a bude zahrnovat poskytovani urcitych sluzeb. Déle bude na vybér fada jinych
sluzeb, které bude moznost zakoupit v dalSich bali¢cich, popfipad¢ individudlné. Sluzby
budou konzultovany se samotnymi obyvateli, takze se budou postupné piidavat c¢i

obménovat podle jejich navrhi a potieb.
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Vycet nabizenych sluzeb

Zakladni balicek bude obsahovat pouze nékteré =z uvedenych sluzeb.
Piedpokladanymi sluzbami v zakladnim povinném bali¢ku, ktery si obyvatelé budou platit,
jsou prani a zehleni velkych kust pradla, aktivity sportovni i vzdélavaci, maly uklid jednou
za mésic a dalsi ¢innosti. Balicek bude vytvoten tak, aby zaméstnanci byli schopni béhem
jednoho meésice dané sluzby poskytnout vSem obyvatelim a aby se z ¢astky, kterou
obyvatel¢ kazdy mésic plati, bylo mozné ndklady na tyto sluzby pokryt. schopna préace
téchto zaméstnancl zaplatit. Zde je zobrazen seznam navrhovanych sluzeb vcetné téch,

které se budou moci zakoupit mimo zékladni balicek.

Sluzby pro zdravi

. Kontrola a ptipomenuti uzivani 1ékt

. odbéry krve

. prevazy ran

. aplikace injekci

o kontroly tlaku a dalsi

o pecovatelské sluzby budou dale nabizeny individualné podle potieb klientt

a cena se bude odvijet poctu kupujicich

Sluzby pohodli
. 24 hodin sluzby recepce
. maly nékup, velky nakup,

° asistence na uradech,

. pomoc pii ptiprave jidla,

° venceni mazlicka,

. dovoz jidla,

J drobné opravy domacnosti

Sluzby uklidové

J prani a zehleni zavésy, zaclony, prani a Zehleni a pievleceni lozniho pradla
J prani osobniho pradla
J uklid domécnosti maly — vyneseni odpadkti, umyti koupelny a WC, umyti

kuchyniské linky a 30 minut; velky tklid — CciSténi podlah, vyneseni
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odpadkovych kost, luxovani, udrzba spotfebicl, umyti kuchyniské linky a
jidelniho stolu, umyti koupelny a WC, odpadii Vv rozsahu ptiblizn¢ 60
minut;

vyneseni koSt

ostatni uklidové sluzby

Aktivity - vzdélavaci, spoleCenské a sportovni — maji za cil socializovat obyvatele

domu socializovat a udrzovat je v pohod¢ 1 myslenkové aktivité (intelektualni)

spoleCenské udalosti — budou poradana setkani, vystoupeni déti z
mateiskych Skolek, promitani filmd, dokumentd, prednasky, spolecenské
vecirky s hudbou a tancem,

zajmové krouzky a kurzy (aktivity) — obyvatelé aredlu se budou moci
zacCastnit zajmovych aktivit jako jsou kurzy vafeni, pleteni, kresleni,
rukodé€né kreativni kurzy ¢i mohou byt na popud obyvatel zakladany
krouzky jako ¢tendisky krouzek, filmovy krouzek a dalsi,

pohybové aktivity — fitness, rehabilitacni programy, meditace, joga, tanecni
cviceni, popfipadé obcasné tane¢ni lekce,

specidlni udalosti — vylety za pamatkami, ndvstéva koncertli, divadla,
prednasek, vyuziti blizkych jizdaren nachdzejicich se ve Svojeticich,
navstévy plaveckych bazénii a saunovani (napiiklad v blizkych Rianech,

kde je nové postaveny plavecky areél)

Pronajimani prostor

Lékarska ordinace — bude nabidnuta praktickému lékati, ktery miize svoje sluzby

otevfit 1 ostatnim obyvateliim vesnice.

Komer¢ni prostory — jsou preferovany sluzby pro seniory jako manikura pedikira a

dalsi.
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13.Rizeni lidskych zdroji

Ve vesni¢ce budou pracovat jednak stali zaméstnanci, ale také budou zaméstnavani
pracovnici externé. Budou zaméstnavany dvé pecovatelky, které budou v aredlu neustale,
budou ale zamé&stnany externé peCovatelskou sluzbou, ktera ma opravnéni tyto sluzby

poskytovat.

Manazer provozu
Hlavni pozice. Ma na starost cely chod objektu, planovani, fizeni, organizaci vSech

profesi, kontrolovani.

Spravce objektu
Zajistuje opravy, rekonstrukce, je schopen lidem pomoc pii nahlych opravach,
funguje taky jako fidi¢ pti rGznych akcich. St€hovani, ma na starost zahradnika, kontroluje

uklid, provadi ostrahu béhem dne.

Recep¢ni - zajistuje chod recepce, pfijimd objednavky od obyvateld, zajistuje
jejich potieby, pomaha jim, hlidd monitorovaci zdznamy z arealu, umi poskytnout zakladni

zdravotni péci

UklizeCka — ma na starost uklid hlavni budovy a restaurace, didle ma na starost
prani a zehleni velkych kust pradla jako jsou lizkoviny, zaclony a zavésy. Dale podle

objednavek poskytuje velky a maly tklid, prani normalniho pradla, vyneseni odpadka.

Ostraha — no¢ni recepce
V noci budou na recepci sedét recepcni, ktery bude hlidat bezpecnost aredlu,
provadét obchlizky, hlidat kamery, bude umét zdkladni zdravotni pomoc a bude zapisovat,

¢1 vyfizovat ptipadné objednavky.

Animator sportovni - zajiStuje a planuje sportovni aktivity, asistuje druhému

animatorovi

Animator pro spolefenské a vzdélavaci - zajiSt'uje a planuje spolecenské udalosti,

planuje kurzy a zaklada zajmové krouzky, asistuje druhému animatorovi
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Pecovatelska a zdravotnicka sluzba
zajiStuje zakladni pecovatelské sluzby jako ptfipominani 1€kii, pievazy ¢i pomoc
Vv domacnosti pomoc s vyfizenim véci na Gradech. Mnozstvi sester se bude odvijet podle

mnozstvi klientl a poskytovanych tukond.

Udetni
Vytizuje finanéni chod projektu, daflova pfiznani, placeni sluzeb, faktury, veskeré

platby a dalsi.

Externi zaméstnanci
Obcas dochazejici:

e Zahradnik

e IT technik

e Graficka agentura
Stéle ptitomni - patfi sem 1 vySe zmiflovana:

e Pecovatelska a zdravotni sluzba

Schéma organizace:

ManazZer provozu .
P IT specialista

’7 Grafik
L Zahradnik

Utetni Pecovatelka Animator sportovni Spravce objektu
| | |
Zdravotnice Animator pro Uklizecka
|

vzdélani a spolecnost
Recepctni
|

No¢ni recepcni
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Platy zaméstnanci jsem stanovila porovnanim plati na stejnych pracovnich

pozicich jinych zaméstnavateli.

5. . |Super ,
. S Bt hruba  [Pocet Mzdovy Mzdovy naklad,
Pozice mzda, |mzda, 5 . naklad, .
. .. |mzda, |zaméstnancu|,., . , |K&/rok
Ké/més |[K&/meés o Ké/mésic
K&/més

ManaZer provozu 25 000 Kg|31 700 K¢g42 500 K¢|1 42 500 K¢ 510 000 K¢
Spravce objektu 22 500 K¢|28 100 K& |37 700 K¢|1 37 700 K¢ 452 400 K¢
Recepcni 18 500 K¢&[22 300 K& |29 900 K¢|2 59 800 K¢ 717 600 K¢
Noc¢ni recepéni - ostraha|16 700 K¢&[26 400 K& [19 700 K¢&|2 39 400 K¢ 472 800 K¢
Utetni 19 600 K¢&[32 100 K& |23 900 K¢&|1 23 900 K¢ 286 800 K¢
Uklizecka 14 300 K¢&[21 800 K& |16 200 K¢&|2 32400 K¢ 388 800 K¢
Animator 17 500 K¢&[20 800 K& [27 900 K¢&|2 55 800 K¢ 669 600 K¢
Celkem 291 500 K¢ 3498 000 K¢

Mzdova tabulka, zdroj: vlastni
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14. Hodnoceni rizik

Analyza rizik probiraného investiéniho zaméru je provedena na zakladé skaly
hodnoceni rizik. Tato tabulka byla vytvofena pro ucel stanoveni rizika vzniku nebezpeci
pro projekt, jejich dopadu a hlavné jejich pfedchazeni. Stupnice ma skalu od 1 do 6, kde
&islo 1 je nejméné rizikové a se stoupajici hodnotou pfibyvaji rizika na vaznosti. Cislo 6
predstavuje nejvyssi vaznost nebezpeci. V tabulce se posuzuji rizika z hlediska velikosti
Skody, pravdépodobnosti vzniku a zjistitelnosti rizika.

o velikost Skody fika, jak moc velky dopad skoda bude mit na projekt,

. pravdépodobnost vzniku nam udava, jaky je predpoklad ze k udalosti dojde,

o zjistitelnost predstavuje s jakou rychlosti riziko nastane a zda-li budeme

varovani pied jeho vznikem.
Mozna rizika se oboduji podle stupnice a souCinem tii Cisel ziskdme vyslednou

hodnotu. Rizika s nejvys$simi hodnotami jsou ta, ktera nejvice ohrozuji nas projekt. Na

zavér byla vytvorena tabulka, kde jsou zobrazena nejvétsi rizika.

Stupnice I\r‘elikust skody Pravdépodobnost realizace Skody Zjistitelnost nebezpedi
1 |Nepodstatné pro projekt Realizace se neocekava, je viak moina Spolehliva, existuje varovani
Jrizka koda, mirné nasledky Realizaci lze ocekavat nejuyie jednou v Pravidlené kontroly projektu
referenéni dobé
Stfedné zavaind Skoda,naprava skod |Realizaci lze ofekavat nejvyie dvakrat v Kontroly projektu jsou namatkové a
3 wyZaduje vatsi Osili referenéni dobé nesystematické
a WVetsi skoda Realizaci lze ofekavat nejvyie trikrat v Projekt se nekontroluje, ale
referandéni dobé nebezpedi predchazi varovani
5 Welmi vysoka skoda Realizaci lze ofekavat vice nei trikrat v Projekt se nekantroluje, varovani
referanéni dobé nahodné
Zavaind skoda, ohroieno financovani |Realizaci lze ocekdvat s jistotou nékolikrat za | Nebezpedi nastane bez varovani
6 podniku a ztrata powvésti referenéni dobu

Stupnice hodnoceni rizik, zdroj: viastni

-62 -



vz nzoaoud nwanowsa|qosdzaq Pifnuelqez 1uagal nzoaosod
Pupoyaau “qs 6007/86€ Ajse|yAr nnuawodp| 1id adexydwoy ‘@a1zodsip jupyungan eAne|si3a)
(4" ezienzia Aanpyadsiad ‘Ayyaye 1dilnjsaiyz eyiuzeyez ysoualoyodsap acezienzia injsaiyz
nypAqeu yJaeu
4" epjayyase nsoudoyds | uisiwn A adeyidwoy ‘Aynoy aupzead Aydruopeiyoy
aupalejsopau ‘niojsold oylugane)s yajejsopan ‘adeu ‘ad1zodsip ysoupyuny eujeds 121zodsip A egAy)
12UBINY U0y
0€ 3 Noplapo pjuzeyez ‘Nyjuzeysz J51ep e ‘D|ga1ew eqjoa
myaepezod yohnojualy exsipaly z 1piinaoyAaan yarujeuopuaod Juanojsoan [‘Anseq - Aopng eanya3iyRay
9 Awuy 2 noueuysawez poydpo 1P y2Arou 1uajoysez Jsounpy Auawz lujeuosiad
£1035aAUl “Jdeu YoAuauIseINZ niozeu nioysaaul yrAupedud
B 12 nwiez nypajsnp A npjafoid JueAoUAIAQ adexdwoy ‘nyiaeu eyjjeay euzeds Auens az juazawgp| NPRfoid eaeidyqg
PRIOA PIIITARNO L
0¢ Yorewaogul yoAyza|np yoliappu jueqpauez | wislapzod A npyafoid Aresdo ysouiny alepn aujdnan
BOBLLIOJUI BUDIIRISOpPaU
sv e peypo Auaeidsau ‘AzAjeue auapanoid guieds nowsalez yapod Aupaieisopan AzAjeue e nysy wnyznig
IuWNZoIOpaU
81 ‘Ayonuod ‘Aqzn|s auapaapo aujeds
‘eyiunwioy A “jdeu 03 e y1oNu IAG AZNW U4 | myluzeyez Yojujeuodualod juazelpQ yuzeyez Ausloyodsapn
nuIdnNys NoAC|D 1DUBINYUoY
4" noujeds Jua awez ‘nixa) A egAyd ‘anewfezau ) noplapo piuzeyez ‘nyuzexyez Awepal
eyjuzeNpz JueNs)Z
nos( ‘aupajyaid nosfau Ajeuajew 1upededouy Yowjeuopuaod usaojsoan|  ‘Ayels) ‘Aunzouq uwepay
e)IUZeYBZ IUBAO|S03U
6 auiepajyin ¥ 15@A noyow Ajue.ls anojauIajul
oyz23 Ajue.ls 17 ueaozienpyeau ‘supajyaidan aueAozijenyjeau e aupajyaidan Ajuels anojausaiu|
Ayoo|d upededoid sueiqin
vZ aujeds ‘Aurdnys ano|12 wnyznid Aupajeisopau ‘nowalez |A3szouw JuaeISopan
‘exjuzexyez ynofso yef dnysiid AusjsAwoud gueds ‘myjluzeyez Yohuano|so yapod Ajey al18ajen)s enodunayley
wa euRlld 2p3isna eqAys guzop $830M




q c T 7 | Agznis sueupalgo uzisiiezau uspzodo ‘lueupal niuapy 3sousfoyodsau
suwaludau ‘Aqzn|s suspanold sulaieisopap ‘eqzn|s euspasold sujeds gazn|s el|eAy
= npj2lgo A Agzn|s
9 3 T [4 Ajoyn guenoyidwioy 12 ujenu|ds 04Z21 gazn|s pnukysodan qaznjs Juizilez
MIuAGOETd
<t € ¢ < Agznjs o nwilez peypo Aujeds mznhaau ‘Agzn|s o walezapy g=2zn|s eqop
SoETIoa
6 € E € njoyn jus|@pzol e aceziuedio eujeds | flueaoyd 3ugaiewWwz SouBAGZIUBTIOSN nloipz yakyspl| 1uazry
=0e1d
E € T C 1iszouw eu myjuaodesd nipod peypo fujedsg njoyn nnupeazeay| s yoluaooead ya1e1sopap IJUELISIIET
m_n_.mnbcc—_._._u._:.mr,—
IT £ £ £ auwsaludau ‘npoyn pnupejazau ‘1sojinocesdau npy=loid ouswl ypoysod
‘aoead euapanpo aujeds ‘soaljyzjodsay aznw myjuzexez jsouloyodsay myiuacoead Jaghpn
TUZUIREZ OIZI0
0€ € ¢ 5 mypajsnp A Jugpzodz eaose) ‘npy2load A Aghy) nyyalosd jugpzodp wzpzodz an0se])
ZIEp
= € c E Aypigeu zj24zapod ‘aj21eAepop J2gAn Auleds | e ejljeny euieds ‘paloud ez euad 1ssAp 2|=21enepop J2ghAp | npj2loud soezijeay
‘Imuncoead juaesls|ulPe ‘T|21EABPOR) JUElls AN|WS B 1S0pez
98 € € v eu | aje ‘eyjuscoeld 1pexd puleds aa 14q aznp | ‘nieload nwaiqoud juaga) nypasnp A luzpzodz 3nose)
O|eAOpEYPO
ve € ¢ v u=2 pnupeypo auleds 25 7au 201A 1215 apng 1yalold 1200doug
7T € 7 7 SoEIUIWLNYOP
eyluaodeld eqhy nsaooud ueznojpold|  Aanojws susujdAa auledg enopy=loig
EAIUAUIEIT -
IT € € £ nsoulozodau | aje ‘(n)ie1=p op euzpenoid nsouaIys yaAepeusu
1UBU 31pN3s) IUSUIARZ Z3q INOUYIUZA BZ0IA nyiaeu euzwWzZ|  nyp3jsnp A nyaaeu Aaeadn
SoCea] Ihaguooe o Agagd Bl V=LY (6] )
9t £ € 4 eyluaodeld eqhy ‘aoezijead nyzqoud A gAyo uzsilz anopaload A Aghyo
— H_M”.M“ _“_.“N_. BURLY yepasnag eqhyo euzoy saooud

-64 -



RPN Proces Moina chyba N&apravné opatieni
Prazkum trhu a analyzy Spatné provedené analyzy. Piesnéjsi a podrobnéjsi prozkumy. hledani
4 nespravny odhad a nedostatecné vice variant. dotazniky
Chyby v projektové Chyba pracovnika Kontorla zaméstnancii, vymeéna
dokumentaci zaméstnance.vice navétév lokality, skoleni
36 pracovniku. zjist'ovani novych technologii,
skoleni. vzdélavani se v oboru
Casové zpozdéni Muze byt ve $patné praci Kontrola ¢asového planu. kontrola
pracovnika. ale i na strané zaméstnanca
36 (dodavatehi, administrativni
pracoviici. sousedé)
Netplné tudaje Zanedbani nékterych dilezitych Snazit se ziskat co nejvic mformaci.
30 mformacich ovlivinygiei projekt. dostatek schiizek. kontroly
zdrzeni
Architektura budovy - Nevyhovujici z hlediska klientovych|Priazky. dotazniky. pochopeni pozadavkn
30 barvy. volba materidl. a pozadavki cilovych zakazniki
dalsi
Vybér dodavatele Spatny vybér dodavatele Vyvarovat se podezielym nabidkam. které
30 mohou vést napi. k nekvalitnim
materialim ¢i $patné provedené praci
Casové zpozdeni Chyby v projektu. ¢asova zpozdéni |Kontrola projektu. kontrola zaméstnanci.
30 v diisledku ciziho zavinéni kontrola na stavbé

Projekty, které ndm vySly nejvice rizikové jsem sefadila do tabulky a navrhla

napravna opatieni, tak aby se riziko co nejvice snizilo.
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15. Etapizace projektu - harmonogram

Zivotni cyklus stavby d&lime na:

° Piedinvestiéni faze
° Investi¢ni fazi
° Provozni fazi

,Predinvesti¢ni faze (zamér) je Casové obdobi od prvnich podnétt (myslenek) na
investici do realizace stavby pies definovani koncepce vystavbového projektu az po
rozhodnuti, zda a kde projekt bude ¢i nebude realizovan.“®® Jsou sbirany informace,
analyzy a hodnoceni. Stanovuji se cile a strategické postupy, odhaduji ndklady a zpusoby
financovani projektu. Dokumentace se fte$i pouze na urovni koncepéniho feSeni.
,»Z hlediska vefejnopravnich akti konci tato faze vydadnim Uzemniho rozhodnuti o
umisténé stabe.“31

V investi¢ni fazi bude probihat samotna realizace projektu a investicni piiprava.
Zasadnim bodem této faze je vydani stavebniho rozhodnuti. Délaji se vypocty s finalnimi
rozpoCtovymi naklady a financovanim. Budou se upfesiiovat hlavni terminy vystavby.
Projek¢ni kancelar zpracuje dokumentaci v rozsahu pro stavebni povoleni. O zpiisobu
vybéru dodavatele stavby zatim neni rozhodnuto. Poté, co je dotazena myslenka
Z predinvesticni faze, zpracovana dokumentace, ziskédno stavebni povoleni a jsou uzavieny
smlouvy, je teprve mozno zahajit realizaci stavby.

V etapé realizace dojde k provedeni vlastni vystavby az po jeji dokonceni a uvedeni
do provozu. Etapa je zavrSena vydanim kolauda¢niho souhlasu. ,,Smyslem této faze je
provést stavbu podle uzavienych smluv za stanovenou cenu, ve stanoveném cCase a

jakosti.«*?

Zavrsenim je ptevzit stavbu pIné funk¢ni a ziskat souhlas k uzivani. Timto
bodem konci investi¢ni faze a zaCina faze provozni.
Ve féazi provozni dale probihd vyhleddvani zajemct o domy, déale pak ndjemcii

komer¢nich prostor, ale i klientd, ktefi by chtéli vyhledat nékterou ze sluzeb. Je tieba

30 Tomankova, Jaroslava; Capova, Dana. Management staveb. Vydani prvni. Praha : Ceské vysoké udeni
technické v Praze, 2013. str. 21. ISBN 978-80-86590-12-7.

3 Toménkové, Jaroslava; Capova, Dana. Management staveb. Vydani prvni. Praha : Ceské vysoké uceni
technické v Praze, 2013. str. 25. ISBN 978-80-86590-12-7.

2 Toménkova, Jaroslava; Capova, Dana. Management staveb. Vydani prvni. Praha : Ceské vysoké udeni
technické v Praze, 2013. str. 27. ISBN 978-80-86590-12-7.
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pocitat s financovanim marketingu projektu, dohodnout dodavatele energie, plynu, vody a
sluzeb, je tfeba pocitat s financemi na udrzby a opravy. Hlavnim cilem je dosazeni zisku a
planované rentability.

Harmonogram projektu se nachazi v Ptiloze €. 6.
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16. Financovani investicniho zaméru

Néklady na vystavbu jsou vypocteny V piiloze ¢. 5 podle propoctu investora.
Propocet se pocital podle rozpo¢tovych ukazateli pro rok 2015 firmy RTS a odhadovanych
ploch architektonické studie. Na harmonogramu v ptiloze ¢. 6 vidime priubéh postupné
vykladanych vydaji. Kromé vlozenych vlastnich zdroji v hodnoté 50 000 000 K¢ bude
vyuzito bankovniho tvéru. V pfiloze €. 7. vidime prib&éh veskerych ndkladt i piijmu
V pribéhu predinvesticni, investi¢ni a provozni faze. V investi¢ni fazi jsou realizovany
prijmy prodeje domu, kdy klienti plati 10% z ceny a nasledné pak plati pti predani kli¢i
zbytek ceny. Domy budeme prodéavat za 3 300 000 K¢.

Nakup pozemku 1866014 Ke| 0 K& 2257 877 K&
Stavebni objekty 119959 219 K&|  0K& 140377 297 K&
Provozni soubory - K¢ - K¢ - K¢
Vedlejsi naklady spojene 5997 960 K&| 0 K& 7257 532 K&

S umisténim stavby NUS

Projektové a prazkumné

, 9596 737 K¢ 0 K¢ 11612 052 K¢
prace
Stroje, zafizeni a mventar 2040 000 K&| 0 K¢ 2 468 400 K&
investicni povahy
Umélecka dila - K¢ - K¢ - K¢
Ostatni naklady 5997960 K¢| - K¢ 7257 532 K¢
Nepredvidatelné naklady 10 796 329 K¢ 0 K¢ 13 063 558 K¢
Naklady’ hravzeneo z _ ke - Ke LK
provoznich prostiedkl
Celkem 156 254 219 K¢ 184 294 248 K¢

Mezi ndklady na provoz pocitame:
e Mzdové naklady
e Poplatky za vodu, plyn a elektrickou energii
V tomto piipadé budeme uvazovat pouze o nakladech v hlavni budové. Obyvatelé

domkd si hradi energii zvlast, to stejné provozovatel restaurace, pronajimatel komerénich
prostor. Ordinace I€kate jiZ tyto poplatky zahrnuje. Naklady byly odhadnuty.

e Oprava a udrzba — zahrnuje béZné opravy a tdrzbu celého arealu

e Odpisy.

e Pojisténi budovy. Za budovu se bude mésicné platit pojisténi 1000 K&

mesiéne.
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e Naklady na materidl. Zahrnuji naklady na ndkup materidlu jako

naptiklad zarovky, kancelarské potfeby, hygienicky materidl a dalsi

e Likvidace odpadi —ptdpoklada se odvoz a tidéti odpadii

jsou

(Naklady K¢/mésic K¢&/rok

Mzdovy néklad 291 500,00 K¢ |3 498 000,00 K¢
Elekticka energie (spoleC. prostory) 8 000,00 K¢[96 000,00 K¢
Vodné — stocné (spolec. prostory) 5 000,00 K¢[60 000,00 K&
Teplo a tepla voda (spolec. prostory) 10 000,00 K¢ (120 000,00 K¢
Plyn (spole€. prostory) 15 000,00 K¢ 180 000,00 K¢
Oprava a udrzba 1 500,00 K¢|18 000,00 K¢
Odpisy 800,00 K¢|800 000,00 K&
Pojisténi budovy 1 000,00 K¢[12 000,00 K¢
Naklady na materil 4 000,00 K¢|48 000,00 K¢
Likvidace odpadi 8 000,00 K¢[96 000,00 K¢
Celkem 344 800,00 K¢ 4 928 000,00 K¢
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17.Zavér

Projekt seniorské vesni¢ky se podle analyzy trhu ukazal jako potiebny. Vzhledem
k zatim neobsazenému trhu se zda jako dobry investi¢ni zamér. S rostoucim poctem
seniorl v populaci navic bude rist poptavka po novych zpiisobech bydleni v tomto véku.
Lidé v dnesni dobé jsou zvykli na jisty standard a sluzby, je tedy pravdépodobné, ze budou
preferovat formy bydleni, které jim umozni zit zivot stejny i kdyz se z nenadani zhorsi
jejich zdravotni stav. Komercni prostory v objektu budou s velkou pravdépodobnosti
prosperujici, protoze budou mit jiz zaruc¢enou stalou klientelu.

Celkové naklady na pofizeni stavby vcéetné DPH ¢ini 184 294 248 K¢&. Propocet
byl vypoc¢itan na zakladé predbézné architektonické studie. Na zacatku projektu bylo
vlozeno z vlastnich zdroji 50 000 000 K¢. Ve ¢tvrtém mésici realizace stavby jsme zacali
cerpat uver a zbylé financni vlastni zdroje jsme vyuzili k placeni uroku. Uvazovali jsme, ze
béhem mésict realizace jsme prodali kazdy mésic jeden dim a pftijali za néj zalohu
v hodnoté 330 000 K¢, zbytek byl doplacen na zacatku provozni faze. Kromé piijmu
Z prodeje jsme ziskali v provozni fazi ptijmy z prondjmu komerc¢nich prostor, které Cinily
43 000 K¢ za mésic. Dale jsme uvazovali obsazenost domii manzelskymi pary, ale i
jednotlivci, kdy kazda osoba plati za sluzby v arealu 3000 K¢. Poplatky za sluzby se tedy
na zacatku provozni faze odvijeli od prodanych domt. Clenstvi ve sportovnim Klubu jsme
pocitali s plnou obsazenosti, coz byl prodej ¢lenstvi 30 lidem a ziskali jsme mésicné tak
21 000K¢. Rok a tifi mésice po dostavbé jsme ziskali 40 937 543 K¢, ale pokud odecteme
Z toho vlastni zdroje, které¢ jsme do projektu investovali, zastali jsme na ¢astce — 9 0624
457 K¢&. Takto navrzeny investi¢ni zdmér povazuji za nevyhodny. Je mozné, Ze by mohl
fungovat v pfipadé zmén nékterych parametri. Pokud bychom uvazovali navysSeni ceny
domu na 3500 000 K¢, tak jiz po prvnim roce provozu, bychom se dostali do kladnych
hodnot. Otazkou zda bude mozné tuto situaci tuto situaci takto feSit ve vazbé na
spoleCensko- ekonomickou situaci v dobé prodeje. Z vypoctu jsme se také doveédéli,ze
bude nutné redukovat sluzby a tim snizit provozni ndklady nebo zvysit poplatky za tyto
sluzby. Pokud bychom chtéli, aby nam projekt po prodeji vSech domi byl ptinosem i

Vv provozni fazi projektu, bylo by nutné zvednout cenu sluZzeb minimalné o 650 K¢&.
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Priloha ¢. 1A — Srovnani rezidenci pro seniory

Vitality Rezidence

Zatisi

Formoza

Umisténi

Praha - centrum

Ehdna lokalita v Kunraticich-Praha 4

okraj vesnice Brod nad Dyji

byty - 1kk 2kk 3kk

Byty - 1+kk, 2+kk

Radové rodinné dombky 1+kk. J+kk

Nabizené bydleni [balkon terasa, predzahradka balkon. terasa, predzahradka predzabradka. zahrada v atrin
GaraZz za piiplatek Garaz venkovni parkoviité

Pobvt Diovhodolby Dlouhodoby 1 kritkodoby Dleuhodoby

Zatizeni bytu vlastni Castetn® zafizens vlastni

Zpusob plathy Koupé celého bytu Koupé bytu. dlovhodoby é krdtkodoby prondje Koupé & prondjem

Cena za 1+kk ( 28m" - 44m"):

Cena za 1+kk ; 1 358 (00 .- K& viemé DPH

2600 000 KE vieme DPH

Cena za 2+kk : 1 790 000.- K¢ véeme DPH

3960 000 E¢ viemé DPH

cena za 3+kk - 1 980 000_- Eé véetné DPH

Cena Ceny nejsou uvedeny Cena za 2+kk (60mX): cena za 3+kk : 2 400 000 - E¢ véemé DPH
5 100 000 KE vieme DPH mési¢ni naklady 3430 K&
Promajem: 1-+kk: 10 050 K¢ Cena za 1+kk: 6 400 - K¢ / mésicné
2k 22 100 K& Cena za 2+kk: % 200 - K¢ / mésiéné
vefejna restaurace. klubovy lounge s Atrum. soukromy park, restaurace s kavarmou |Spolefenska mistmost. park s posezenim Doprava
knihovnou, kuchyviska a jidelnd zona, Café Zatisi, ordinace praktického lékafe a obyvatele k lekari ci navsteva domluveneho lekare v
kuracky salonek. herni a pocitatovy ambulantnich specialistn, fyzioterapie a dome pacienta. doprava stravovani
kout. pohybové centrum . spoledensky  |rehabalitace. ordinace zubni hygieny.
Zarizeni sal. ordinace pro zdravotni Gfelv, spoledensky sal. télocvicna, knthowma
poradna, venkowvni relaxadni zona. s fitarnon a hobby mistnost
venkovni pétanque
Shuzby stravovanl pro rezidenty. rezim recepee | Asistence 24 hodin, pecovatelska péte, Spravu a chod celé vesméky, opravy & montaze v

247, monitoring navitéy, plebirani
posty. tiskovin, zajisténd poptavek
sluzeb. objednani depravy. kentrola
berpefnost objekin, monitoning a 505
slufby, prvnd pemoc, asistence
zachranné sluzby. balicky sluzeb

zdravomi péte. velnoasove aknvity

demecich, dklid v demaenosti, donaska jidel aZ do
dombou, adrzbu parkn, nakupy. piepravu obyvatel,
prepravu obyvatel, vvlety, kulturni akee apod..
pomoc s administrativon, ofady apod.. dalsi pemee
dle potfeby. profesicnalni pefovatelska sluzba za
poplatek




Priloha ¢. 1B — Srovnani rezidenci pro seniory

Senior park - Penzion Kunice

Rezidence pro seniory u Palavy

Akitovy dam

TUmisténi

vesnice Kunice

vesnice Sakvice

historicka cast mésta Bajhrad

Nabizené bydleni

Radové domky

Bytv a fadoveé rodinné domby

Fezidenéni budova s 5ti dombey

Predzahradka

Balkon, Predzahradka s terason

241 (2+kk) a 1-kk

Parkovani v arealu

venkovni parlovisté a parkovaci stani pied domky

Pobwt

Pronajem dlovhodoby

Dloubedoby

Dlovhodoby

Zarizeni bytu

Meni uvedeno

Vybaveni vlastni

Vybaveny nabytkem

Zpusoh plathy

Pronajem dlovhodoby

Koupé & proniajem

Pronijem

byt 1+kk: 7 590 Ké / mésic

1=kk: 1 236 000 K¢ -1 398 401 K&

1+kk: 9800 K& za mésic

byt 2+kik: 8 T80 K / mésic

2+kk: 1 898 000 Ke

24k 13 900KEC za mésic

Zaloha na vodu: 200 K¢ / osoba / mésic

WNaklady na bydleni: 2200 K& -3682 K¢

Balicky sluzeb: 000 K& - 2730 K¢

Cena Sluzby 3600 Ké/mésic Balicek za intenzivni péci 6900 K&
Spolecenska mustnost, Zimni zahrada, Park spolecenska mistnost, zelené plochy v spolecenskeé prostory, relaxacni
tvofeny atriem. Milrobus opleceném aredln mistnosti, voitini park s lavickami,

East parku miZe byt v pfipadé zajmu
ubytovanych seniord vyuZivana jako

Larizeni zahrada (kvétinova, zeleninova,

bylinkova)
Hospodyné —iklid. Domovnik — opravy, opravy a montize v bytech a domeich, Intenzivni 1 zikladni péce podle
Spoletenskeé aktivity, Doprava microbusem.  |okdid v domécnosti, dondika jidel. nakupy, |sobéstatnosti seniora, donafka obédd,
Nakuopy 3 x tvdné. Grilovani, Bazén, Sluzby  |pfepravu obyvatel, vylety, kulturni akee piiprava jidla. konverzace, pomoc 5

Slush privodeovske apod., pomoc s administrativon, Gfady osobni hygienoun, vklid a vdrzba,

nZnv

apod., kadefnické a kosmetické sluzby,
manikiira. pedilira dali{ pomoc dle
potieby

motivaéni aktivity, spelecenskeé
programy




Priloha ¢. 3 — Pozemek

22.938 m2

22.938 m2

Katastralni mapa, méritko 1:2000 Fotografie pozemku, zdroj: http/reality.idnes.cz/



Priloha ¢. 4 — Odriti ze zemédélského pidniho fondu

. Zpiisob ochrany Vyméra celkem Vyméra | Cena za odnéti hez| Koeficient | Cena za odnéti za
Cislo pozemku Druh pozemku , L 2 BPEJ 2 e e . S = _ -
nemovitosti [m~] [m] navyvieni/snizeni sniZzeni snizeni

A et e ey 52901 157 8 478,00 K¢ 0,2 1 695,60 K¢

128/3 Orna puda Zemédélsky pudni fond 7305 -

55001 7148 203 575,04 K& 0,2 40 715,01 K¢

, , et e 55001 770 21929,00 K¢ 0,2 4 385,80 K¢

124 Trvaly travni porost Zemédélsky pudni fond 777 —

52901 7 378,00 K& 0,2 75,60 K¢

129/1 Trvaly travni porost Zemédélsky pldni fond 11396 55001 11396 324 558,08 K¢ 0,2 64 911,62 K¢

129/8 Trvaly travni porost Zemédélsky padni fond 3460 55001 3460 98 540,80 K¢ 0,2 19 708,16 K¢

Celkem 657 458,92 K¢ 131 491,78 K¢




Priloha ¢. 5 - Propcdiet
PROPOCET (celkové néklady stavby)

l.  Nakup pozemku
- plocha pozemku: 22 938°m.....790 K/m? = 1 812 102 K
- vyjmuti ze zemdélského mdniho fondu (Flloha ¢. 4): cena za celkovou plochtini
131 491,78 K
zasta¥na ¢ast: stavebni objekt hlavni budovy + stavebni dbjektaurace + stavebni objekt
dim (55 doni) + komunikace + fiblizna plocha terasovych ploch = 1059 + 255 + 55185
+ 2698,2 + 500 = 9417,925 .... 41% z pozemku
vyjmuti ze zemdélského pmdniho fondu zastamé plochy je 41 % z 131 491,78 K=
53 911,6 K
- celkem cena: 1 812 102K 53 911,60 K= 1 866 013, 60 K

Il. 2. Stavebni objekty (ZRN)

SO1 - Stavebni objekt hlavni budovy
SO2 — Stavebni objekt restaurace
SO3 - Stavebni objekiich

S04 — Vodovodniifpojka

SO5 — Elektrické fipojka NN

SO6 — Kanalizéni ptipojka

SO7 — Komunikace

SO8 - Oploceni

SO1 — Stavebni objekt hlavni budovy
1) JKSO -801.91 budovy domovii diichodcti a penzionii pro diichodce
1 Svisla nosna konstrukceérd z cihel, tvarnic, blak
2) Cena: 6 873 ¥m°
3) Patet m.j.. Op = 0Oz + Ov + Ot
Obestawny prostor OP
Ov = 1059*3
Oz =(0,8*0,4*171,21) + (0,4 *0,4*14,37) + (0,4*04,15*3) + (0,4*0,4*14,2*4)
4) Vypocet ZRN: Op *cena = (3177 +54,79 + 2,3+ 6, 7920688) * 6 873
=22 337044 K

SO2 — Stavebni objekt restaurace
1)JKSO 801 8 Budovy pro obchod a spotestravovani
1 Svisla nosna konstrukceérd z cihel, tvarnic, blak

2)Cena: 6 28&e/m®

3)Paet m.j.. Op = Oz + Ov + Ot

Obestawny prostor OP

Ov = 225*3

Oz =0,8*0,4*60 + 15*0,8*0,4

4) Vypocet ZRN: Op *cena = (675 + 19,2 + 4,8) * 6 288
=4395312 K



SO3 - Stavebni objektich
1)JKSO 803 6 - Domky rodinné jednobytové

1 Svisla nosna konstrukceé&r z cihel, tvarnic, blak
2) Cena: 5 121Km°
3) Patet m.j. Op = 0Oz + Ov + Ot
Obestawny prostor OP
Ov =89,195 *3
Oz =0,8*0,4*42,9 + 0,4*0,4*7,13
4) Vypocet ZRN: Op *cena = (13,728 + 1,1408 + 267,59)123

=1, 446 471* poet donii 55 = 79 555 933 K

S04 — Vodovodniifpojka

1) JKSO 827.Vedeni trubni, dalkovdigmjna (plast)
827.1 Vodovodni

2) Cena: 2476 K

3) Pa&et m.j. 512,77 m+ 165m+ 10 m +24 m

4) Vypocet ZRN: 711,7*2 476 K=1 762 169 K

SO5 — Elektricka fipojka NN

1) JKSO 827.5 Rozvody kabelové NN

2) Cena: 1229 K

3) Pa&et m.j. 512,77 m+ 165m+ 10 m +24 m
4) Vypocet ZRN: 711,7 * 1 229 = 874 679,FK

SO6 — Kanalizéni ptipojka

1) JKSO 827.Vedeni trubni, dalkovdigmjna (plast)
827.2 Kanalizani

2) Cena: DN 100 - 3 58
DN 300 - 6 070 K

3) Patet m.j.:

DN100:162m +10m +24 m=196 m

DN300: 512,7 m

4) Vypocet ZRN: 196 * 3 587 + 512,7 *6 070.=3 815 14d K

SO7 — Komunikace
1) JKSO 822.2 Komunikace pozemni
4 Kryt kamenina obalovaného Zivici
2) Cena: 2 545 ¥nv
3) Paset m.j.: 2 698,2 m
4) Vypocet ZRN: 2 698,2 * 2 545 = 6 866 91¢ K

SO8 — Oploceni
1)Cena stanovena podle ceniku firmy Oploceni — &tiow, oploceni model Domov
2)Cena: 1081 Kza kus ( délka 250 cm)
Montéz plotu — 400 Kza kus
1081+400 = 1481 K
3) Paet m.j.: 594,23 m
4) Vyposet ZRN: 594,23 /2,5 = 237,69ZK
237,692 * 1481 = 352 022K




Rekapitulace stavebnich objeki

Stavebni objekty bez DPH DPH s DPH

SO1 - Stavebni objekt hlavni budovy 22 337 044K |21% 27 027 823 K
SO2 - Stavebni objekt restaurace 4395 342 K 21% 5318 327 K
SO3 - Stavebni objekiith 79 555 933 K 15% 91 489 323 K
S04 — Vodovodniifpojka 1762 169 K 21% 2132 224K
SO5 — Elektrické fipojka NN 874 679 K 21% 1 058 362 K
SO6 — Kanalizéni ptipojka 3815141 K 21% 4616 320 K
SO7 — Komunikace 6 866 91FK 21% 8 308 972 K
SO8 - Oploceni 352 022¢K 21% 425 946 K
Celkem ZRN za stavbu 119 959 218 K 140 377 297 K

lll.Provozni soubory
Zapateny v SO1

V. VedlejSi naklady spojené s ungistm stavby NUS

Zakladni rozpstove naklady : 119 959 219¢Kez DPH

NUS (5%): 5997 960 K

Celkem NUS: 5 997 960K bez DPH 7 257 532 s 21% DPH

V. Projektové a pizkumné prace

Honor&ova zéna lll.

ZRN: 119 959 219 Kbez DPH

Zakladni honord 8 % z 119 959 219&= 9 596 737 K

Celkem projektové prace: 9 596 737 bez DPH 11 612 052&s 21% DPH
Cislo VF |Zkratka Nazev VF Podil Cena

VF 1 PPR piprava zakazky 1% 95 967,37 K
VF 2 STS navrh/studie stavby 13% 1247 575,81 K
VF 3 DUR dokumentace pro Uzemiizeni |15% 1439 510,55 K
VF 4 DSP dokumentace pro stavebizeni [22% 2111 282,14 K
VF 5 DPS dokumentace pro provedeni sta28%o 2 687 086,36 K
VF 6 DZS dok. zadani stavby dodavateli 7% 671 771,59 K
VF 7 VDS spolupraceipvybéru dodavatele (1% 95 967,37 K
VF 8 ATD, ITD [spoluprace fi provadcni stavby [11% 1 055 641,07 K
VF 9 SKP spoluprace po dokéeni stavby (2% 191 934,74 K




VI. Stroje, zdizeni a inventéinvesténi povahy
Elektrické auttko cena: 40 000K
Zatizeni hlavni budovy: 2 000 00@K
(prostory pro za®kstnance,

sportovni aredl, spalenské prostory)
Celkem: 2 040 000K

VII. Um¢lecka dila
Nevyskytuji se v objektu.

VIII. Ostatni naklady

ON 2% ze ZRN = 2 399 184K

Naklady na marketing 3 % ze ZRN = 3 598 776 K

Ostatni naklady: : 5 997 96Q:Kbez DPH 7 257 532 s 21% DPH

IX. Nepredvidatelné naklady
Rezerva: 9% ZRN 10 796 32% ez DPH

13 063 558&s 21% DPH

X. Néklady hrazené z provoznich pr@stkl

Nehrazeno.

Rekapitulace celkovych nakladh na parizeni stavby

Nakup pozemku 1866 014 k 0 K¢ 2257 877 K
Stavebni objekty 119959 219K OKg 140377 297 K
Provozni soubory -K¢l - Ke -K¢
VedlejSi naklady spoje 7 K 0 K& 7957 532 K
s umisénim stavby NUS > 997960 ¢

Projektove a - pirzkumns 9596 737 K| 0Ky 11612 052K
prace

Stroje, zaéizenl a invents 2040000 K| 0 Ks 2 468 400 K
investtni povahy

Umelecka dila -K¢l - Ke -K¢
Ostatni naklady 5997960 K| - K¢ 7 257 532 K
Nep‘edvidatelné naklady 10 796 329 K 0 K¢ 13 063 558 K
Naklady hrazené < y K
provoznich prosedki -Ke Ke Ke
Celkem 156 254 219 K 184 294 248 K




PRILOHA é&. 6 - Harmonogram vystavby

o

CINNOST

NAKL. V&.
DPH

NAKL.BEZ |
DPH g I

2

rok 2015

rok 2016

NN o alonoalalol ool

© o~ aNN N

Koupé pozemku

VF1 (PPR)

VF2 (STS)

VF3 (DUR)

VF4(DSP)

VF5(DPS)

VF6 (DZS)

VF7 (VDS)

VF8 (ATD/VTD)

VF9 (SKP)

Realizace (20 déiniku)
SO1 - Stavebni objekt
hlavni budovy

SO2 — Stavebni objekt
restaurace

SO3 - Stavebni objekt
dam

S04 - Vodovodni
pfipojka

SO5 — Elektricka pripojka

NN

SO6 — Kanaliza¢ni
pfipojka

SO7 — Komunikace
SO8 - Oploceni
NUS

Vybaveni

Rezerva

Ostatni

Kolaudace

1866 014
95 967
1247576
1439511
2111282
2687 086
671772
95 967
1055 641
191935
119 959 219

2257877
116 121 58 060
1509 567
1741808
2554 651
3251374
812 844
116 121
1277 326
232 241
140 377 297

B A
©wonNwwwwn | TRVA

22337 044| 16| 27027823
4395312 10 5318 327
79555933| 19| 91489323
1762 169 6 2132224
874 679 6 1058 362

3815141 6 4616 320

6 866 919 5 8308 972
352 022 1 425 946
5997960 19 7257532
2040000 3 2468 400
10796329 19 13063558

5997960 36 7257532 201 598
1 0

CELKEM
KUMULOVANO

184 294 248 259 658
259 658

2257877

58 060

201 598

503 189

201 598

503 189

201 598

503 189

201 598

580 603

201 598

Uzemni rozhodnuti
580 603 uzemni fizeni 580 603
851 550 851 550

1083791

201 598 201 598 201 598 201 598 201 598 201 598

2459 475
2719133

704 787
3423921

704 787

4128 708

704 787
4 833 495

782 201
5 615 695

782 201 201 598 201598 1053149 1633751 1285 390
6397896 6599494 6801092 7854241 9487992 10773382

stavebni Fizeni

1083791

201 598

1285390
12 058 771

stavebni povoleni

1083791

201 598

1285 390
13 344 161

851 550

406 422

201 598

1459 570
14 803 731

406 422
58 060

201 598

vybér dodavatele

58 060

201 598

67 228

7388 279

381975

687 556
201 598

666 080 259 658 8726 636
15469 811 15729 470 24 456 105

o

NN o g o aooaak

oo~ NN N

CINNOST

Koups pozemku

VF1 (PPR)

VF2 (STS)

VF3 (DUR)
VF4(DSP)

VF5(DPS)

VF6 (DZS)

VF7 (VDS)

VF8 (ATD/VTD)

VF9 (SKP)

Realizace (20dnikii)
SO1 — Stavebni objekt
hlavni budovy

SO2 - Stavebni objekt
restaurace

SO3 — Stavebni objekfich
S04 — Vodovodniigpojka

SO5 - Elektricka fipojka
NN

SO6 — Kanalizeni pripojka

SO7 — Komunikac
SO8 - Oplocer
NUS

Vybaveni
Rezerva

Ostatni
Kolaudace
CELKEM
KUMULOVANO

rok 2016

10

11

12

rok 2017

6

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228 67228 67228 67228 67228 67228

7388279 7388279 7388279 7388279 7388279 7388279

381975 381975 381975 381975 381975 381975

687 556 687 556 687 556 687 556 687 556 687 556
201598 201598 201598 201598 201598 201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228

7388279

381975

687 556
201598

67228
77414
7388279

381975
822800
687 556
201598

67228
77414
7388279

381975
822800
687 556
201598

67 228]
77 414
7388 279

381 975|
822 800|
687 5561
201 598

8726 636
33182741

8726 636
41909377

8726 636
50636 012

8726 636
59 362 648

8726 636
68 089 283

8726 636
76 815919

8726 636 8726 636 8726 636 8726 636 8726 636 8726 636
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PRILOHA é&. 7 - Cash flow projektu

rok 2015 rok 2016
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6
Vlastni zdroj 50 000 000 49740 342 47 280 867 46 576 079 45871292 45166 505 44 384 305 43602 104 43 400 506 43198 908 42145759 40512008 39226618 37941229 36 655 839 35196 269 34530 189 34270 530 25543 895
Poget prodanych dom G 1
PFijmy z prodeje dom @ 330 000
Stav na U €tu 25873 895
Uvér
Urok
Provozni naklady
Pfijmy z pronajmu
Prijmy ze clenstvi
Pfijmy za sluzby
rok 2016 rok 2017 - investi¢ni faze
7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Vlastni zdroj 16 817 259 8090 623 8090 623 8017 902 7872458 7654292 7363404 6999 794 6563 462 6054 408 5472633 4818135 4090 915 3290974 2418310 1472925 447 316 -658 517
Poget prodanych dom G 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
PFijmy z prodeje dom @ 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000 330 000
Stav na U étu 17 147 259 8 420 623 8 420 623 8 347 902 8202 458 7984 292 7 693 404 7329794 6 893 462 6 384 408 5802633 5148 135 4420915 3620974 2748310 1802 925 777316 -328 517
Uvér 8726636 17 453 271 26179 907 34906 542 43633178 52359 814 61086 449 69813 085 78 539 721 87 266 356 95992992 104 719 627 113 446 263 123073112 132699 962 142 326 811
Urok 72722 145 444 218 166 290 888 363610 436 332 509 054 581776 654 498 727 220 799 942 872664 945 386 1025 609 1105833
Provozni naklady
Pfijmy z pronajmu
Prijmy ze ¢lenstvi
Pfijmy za sluzby
rok 2018 - provozni faze rok 2019 - provozni faze
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3
Vlastni zdroj
Poget prodanych dom @ 20 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2
Pfijmy z prodeje dom @ 59 400 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 9900 000 6600 000 0 0
Stav na U étu 57 694 626 9707 032 9 456 624 9548 929 9642 003 9735853 9830 485 9925 906 10022 122 13378 031 23 567 031 33 769 531 40681031 40992 531 41304 031
Uvér 84 632 185 74925 153 65 468 530 55919601 46 277 597 36 541744 26711259 16 785 352 6763 230 0 0 0 0 0 0
Urok 1186 057 705 268 624 376 545 571 465 997 385 647 304 515 222 594 139878 56 360 0 0 0 0 0
Provozni naklady 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800 344 800}
Pfijmy z pronajmu 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43000 43 000}
Prijmy ze clenstvi 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000|
Pi{jmy za sluzby 90 000 103 500 117 000 130 500 144000 157 500 171000 184 500 198 000 211 500 225000 238 500 247 500 247 500 247 500}






