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Uvod

Tento dokument byl vytvofen v ramci projektu realizovaného obci Veseli¢ko ,Pilotni ovéfeni
socialniho bydleni ve Veselicku®, kliCové aktivity KA1 Tvorba analyz pro zpracovani Lokalni

koncepce socialniho bydleni v obci Veseli¢ko.

Cilem projektu je vytvofit Lokalni koncepci socialniho bydleni v obci Veseli¢ko, provést
pilotni ovéfeni socialniho bydleni realizovaného dle nové koncepce a to v€etné ovéfeni
novych metod socialni prace s osobami vynakladajicimi nepfiméfené mnozstvi disponibilnich
pfijmd na vydaje pfimo spojené s bydlenim a osobami bez bydleni nebo ohrozené ztratou

bydleni.

Hlavniho cile ma byt dosazeno prostfednictvim dil€ich krokd, jehoz soucasti je i zpracovani
analytickych dokumentl. Tyto dokumenty maji poskytnout potfebné udaje jak o potfebach
cilovych skupin a jejich narocich na socialni bydleni ve Veselicku, tak také informace o
technickém charakteru budouciho socialniho bydleni. Z tohoto duvodu byly v projektu
vramci klicové aktivity KA1 Tvorba analyz pro zpracovani Lokalni koncepce socialniho
bydleni v obci Veseli¢ko zpracovany dva analytické dokumenty:

a) Analyza potfeb socialniho bydleni, ktera poskytuje podklady pro implementaci systému
socialniho bydleni v obci

b) Analyza technickych narokl rozvoje socialniho bydleni, ktera poskytuje podklady pro
realizaci nasledné rekonstrukce prostor stavajiciho obecniho domu pro socialni bydleni a

realizaci socialni sluzby v obci.

Predkladany dokument byl zpracovan v ramci €asti b) Analyza technickych narokd rozvoje

socialniho bydleni.

Pro zpracovani analyzy byla oslovena organizace Klub Evropant Olomouckého kraje,
zapsany spolek, jehoz feSitelsky tym ma zkuSenosti s realizaci fady analyz zpracovanych jak
pro vefejny, tak neziskovy sektor. Technicka ¢ast Analyzy zpracovana v podobé studie byla

vytvorena ve spolupraci s firmou REPENS project s.r.o.

Predkladana analyza byla vytvofena v obdobi &tyf mésicl, Cervence az Fijna 2017. Jeji
soucasti je jak textova Cast formulujici technické naroky na rekonstrukci bytového domu
vobci za uCelem realizace socialniho bydleni, tak technicka Cast zpracovana v podobé

studie rekonstrukce objektu socialniho bydleni. Na tomto misté bychom chtéli podékovat
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vSéem zapojenym institucim a pfedevSim FeSitelskému tymu projektu obce Veselitko za
spolupraci a poskytnuti soucinnosti pfi zpracovani dokumentu.

Resitelsky tym
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Vychodiska

Bydleni je jednim ze zakladnich podminujicich faktorl existence a dalSiho rozvoje obce.
Vytvofeni pfiznivych podminek pro bydleni je vyznamnym aspektem, ktery muze napomaoci
ke zméné soucasné nepfiznivé demografické struktury obce z hlediska véku jeho obyvatel a

muZe priznivé nastavit migracni trendy zejména mladych a vzdélanych skupin obyvatelstva.

Kvalitu bydleni ovliviiuje Siroka skala podminek a faktorl nejen technickych, socialnich, ale i
bezpecCnostnich a pocitovych. Jedna se o otazky od kvality bytu a objektu bydleni az po

kvalitu vefejnych prostranstvi, uroven obCanské vybavenosti, atd.

Cilem této analyzy je zmapovat technické naroky rozvoje socialniho bydleni, situaci v oblasti
bydleni v obci Veselitko smérem k osobam, které nemohou za trznich podminek ziskat
pfiméfené, kvalitativné standardni a prostorové nevylou¢ené najemni bydleni a navrhnout

opatfeni k feSeni dané problematiky.

PozZadavek socialniho bydleni je v souCasné dobé velmi aktualni. Vychazi z vékové struktury
obyvatel a nedostatku takovych bytd ve vlastnictvi obce. Vybudovat byty z jiz stavajicich
objektu je z hlediska vlastnika téchto objektld ekonomické i ekologické. Nedojde k zastavéni
dalSi Casti uzemi a souCasné& odpadne nutnost provadét udrzovaci prace nevyuZzitych

objektu.

Obec Veselitko lezi na upati Oderskych hor, 7 km na zapad od Lipnika nad Becvou, okres
Pferov, Olomoucky kraj. Krajiné dominuje Zamecky kopec s nadmorskou vyskou 358 metra.
Rozloha katastralniho Uzemi véetné mistni Casti Tupec je 1318 ha. Pocatky existence
vesnice spadaji do obdobi mladSi doby kamenné. Prvni pisemna zminka pochazi z
roku 1275. Od roku 1573 bylo Veselicko majetkem Slechtického rodu Podstatskych z

Prusinovic, pozdéji Podstatskych-Liechtensteina.

Veselitko je samostatnou obci s pIné funkéni infrastrukturou.

Sluzby v obci
e podaci posta
o matefska Skola (v roce 1985 byla zruSena zakladni Skola a je zde pouze matefrska
e knihovna
e hrbitov
e ubytovna

e 1 prodejna s potravinami a smiSenym zbozim
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e 2 pohostinstvi
o kadefnictvi
e jsou uskutecriovany pravidelné navstévy lékaru

V obci chybi stravovaci a ubytovaci kapacita.

Obec Veselicko v soucasné dobé nedisponuje vlastnim bytovym fondem, ktery by slouZil pro

potfeby startovacich bytl pro mladé rodiny nebo pro potfeby socialniho bydleni.
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1. POZADAVKY NA CHARAKTER SOCIALNIHO BYDLENi PRO
CILOVE SKUPINY

1.1 Bydleni

Bydleni tvofi a ma pro Clovéka zvlastni a specifické postaveni a patfi mezi zakladni lidské

potfeby a misto bydleni — obydli, byt je misto, kde je tato potfeba naplfiovana.

Byt je mistem, kde Clovék zije svij zivot, vytvaii obsah urcitého zplsobu zivota, svého
sebenaplnéni, svou svobodu, vytvafi pfedpoklady pro realizaci svych riznorodych €innosti.
Je mistem pro soukromi, pé€i o rodinu, pro obnovu dusevnich a fyzickych sil a mistem, kde

jsou uplatiiovany zakladni socialni vazby a mezilidské vztahy.

Vyznam bydleni a s tim spojené uskutecriované procesy predurcuji vliv na zivot ¢lovéka, na
jeho Zivotni styl a do zna&né miry spoluvytvareji a formuji jeho osobnost a charakter. Bydleni
je vzdy fixovano v urCitém prostoru. Bydleni v dané lokalité je vzdy svazano s urCitymi
moznostmi vzdélavani se a naslednymi pracovnimi pfilezitostmi a celkovou vybavenosti
prostfedi spojenou téZz s dopravni obsluznosti, ktera je vétSinou dana velikosti sidla.
Pfipadny bytovy deficit v lokalité Ize jen velmi obtizné feSit nabidkou bytu v jiné lokalité.
Obydli je, vzhledem ke své dlouhé Zivotnosti, obtizné pfizpUsobitelné ménicim se potfebam
daného jednotlivce ¢i rodiny nebo ménicim se hospodafskym a pracovnim trendim
spole¢nosti. Pfipadné stéhovani je tak spojeno s vysokymi transakénimi naklady, které
mnohdy sniZuji ochotu domacnosti si hledat nové vhodné bydleni. Bydleni ma charakter
heterogenniho zbozi, jehoz nabidka je velmi rozmanitd co do ceny, kvality a umisténi
daného bytu. Oproti jinym bé&Zné uzivanym komoditam vykazuje urcita specifika. Trh s byty je
ve skutecnosti tvofen soustavou mistnich lokalnich trhi, vétSinou pfislusné obce, mésta,
které se vyznamné liSi. Trh s byty neodpovida klasickému modelu idealniho trhu, kde v
ur¢ittm obdobi dochazi k nalezeni rovhovahy mezi poptavkou a nabidkou. Pro trh s byty je
naopak typicka cenova elasticita poptavky a nabidky. Byt, pfipadné dim patfi k nejdrazsim
spotfebnim pfedmétim. Vlastni bydleni je investici, ktera nebyva dostupna pro kazdého
Clovéka, rodinu. ZplUsob a uroven bydleni Clovéka patfi mezi ukazatele socialni a kulturni
urovné nejen jedince samotného, ale také celkové vyspélosti dané spolecnosti. Presto, Ze
bydleni patfi mezi zakladni lidské potfeby a je ho nutné pokladat za soukromy statek, je jeho

spotieba dllezita pro spolecnost a dllezitym faktorem ekonomického rustu.
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Nékdy ekonomicka teorie chape bydleni jako statek vefejny. Tato teorie vychazi prfedevsim
ze skute€nosti obdobi socialistického zfizeni pifed rokem 1989, kdy stat zajiStoval vystavbu
tzv. statnich bytl z vefejnych rozpoétu a také z dnesnich finanénich podplrnych programu a
finanénich dotaci jako napf. ze Statniho fondu rozvoje bydleni, kdy jsou poskytovany finanéni
prostfedky pro podporu vystavby najemnich bytd, technické infrastruktury nebo na opravy a
modernizaci souasného bytového fondu. Bydleni vS8ak nemuze byt povazovano za verejny
statek. Vefejny statek je totiz definovan nedélitelnosti spotfeby a nemoznosti vyloucit ze
spotfeby daného statku ostatni spotfebitele a bydlet v ur€itém byt&é znamena mit pravo
vyloucit ostatni lidi z jeho uzivani. Tim se bydleni nepfiblizuje vefejnému statku, ale je spiSe

jeho opakem.

Nejstar§i formy socidlniho bydleni Ize najit v 19. stoleti ve Velké Britanii.
Nasledkem industrialni revoluce se béhem kratké doby vyrazné zvysila populace mést.
Nedostatek bytl dostupnych slabSim socialnim vrstvam mél za nasledek vznik chudinskych
Ctvrti, ve kterych vladla vysoka kriminalita a v nichz dochazelo k Sifeni nemoci. Byty pro

chudé nejdfive buduiji filantropové a tovarnici, pozdéji se pfidava i stat.

Na pocatku 20. stoleti viady zacinaji za ucelem zlepSeni podminek bydleni nizSich vrstev
zasahovat do trhu s byty. AngaZuji se i neziskové organizace. Zejména po 1. svétové

valce se v dlisledku bytové nouze koncept socialniho bydleni znaéné rozsifil.

Konec 2. svétové valky znamenal pro socialni bydleni velkou revoluci, ve druhé poloviné 40.
let Ize nalézt poCatek uzsiho pojeti socialniho bydleni. Staty silné zasahuji do trhu s byty a
vnimaji socialni bydleni jako dulezity prostfedek obnovy hospodafstvi a podpory
industrializace. Proto se v této dobé odehrava v mnoha zemich masivni vystavba socialnich

bytl, ktera kon€i az v druhé poloviné 60. let.

Od 70. let se hovofi o obdobi upadku. Dochazi k omezeni zasah( statu do trhu s byty.
Charakter socialniho bydleni 50. a 60. let narazi na fadu negativnich jevi a potyka se s
neduvérou. Problém se na prelomu 80. a 90. let povedlo Castecné vyreSit, zvlasté tedy v

nékterych zemich Evropské unie.

LPilotni ovéfeni implementace systému socialniho bydleni v obci Veseli¢ko* projekt reg. €.
CZ.03.2.63/0.0/0.0/16_128/0006203, spolufinancovany z prostfedkd ESF prostiednictvim Opera¢niho programu
zaméstnanost a statniho rozpoc¢tu CR

7


https://cs.wikipedia.org/wiki/19._stolet%C3%AD
https://cs.wikipedia.org/wiki/Velk%C3%A1_Brit%C3%A1nie
https://cs.wikipedia.org/wiki/Industri%C3%A1ln%C3%AD_revoluce
https://cs.wikipedia.org/wiki/M%C4%9Bsto
https://cs.wikipedia.org/wiki/Byt
https://cs.wikipedia.org/wiki/Filantrop
https://cs.wikipedia.org/wiki/20._stolet%C3%AD
https://cs.wikipedia.org/wiki/Prvn%C3%AD_sv%C4%9Btov%C3%A1_v%C3%A1lka
https://cs.wikipedia.org/wiki/Prvn%C3%AD_sv%C4%9Btov%C3%A1_v%C3%A1lka
https://cs.wikipedia.org/wiki/Druh%C3%A1_sv%C4%9Btov%C3%A1_v%C3%A1lka
https://cs.wikipedia.org/wiki/1940%E2%80%931949
https://cs.wikipedia.org/wiki/1940%E2%80%931949
https://cs.wikipedia.org/wiki/1960%E2%80%931969
https://cs.wikipedia.org/wiki/1970%E2%80%931979
https://cs.wikipedia.org/wiki/1950%E2%80%931959
https://cs.wikipedia.org/wiki/1960%E2%80%931969
https://cs.wikipedia.org/wiki/1980%E2%80%931989
https://cs.wikipedia.org/wiki/1990%E2%80%931999
https://cs.wikipedia.org/wiki/Evropsk%C3%A1_unie

Evropska unie
Evropsky socialni fond
* v s v
* g % Operacni program Zaméstnanost

2. POZADAVKY NA NAROKY NA REKONSTRUKCI SOUCASNYCH
BYTOVYCH JEDNOTEK

2.1 Rekonstrukce nemovitosti a stavebni zakon

Rekonstrukce nemovitosti je komplexni proces, ktery, z Cisté technického hlediska, nezbytné
vyzaduje predchozi odbornou konzultaci stavebnika (mySleno tim investora — vlastnika
nemovitosti, nikoliv subjekt fakticky stavbu provadéjici) s architektem, statikem, stavitelem,
apod. Nepfehledna je vSak i souvisejici platna pravni Uprava, ktera upravuje podminky
realizace rekonstrukce nemovitosti, zejména nezbytna povoleni, kdy se stavebnik Casto
spoléha na nekvalifikovanou radu vySe uvedenych ,nepravnikd“ s rizikem, ze stavebni Ufad
nedoceni pristup stavebnika k plnéni stanovenych pravnich povinnosti a zkomplikuje

stavebnikovi vysnény poc€atek uzivani si ,nového* domova.

2.1.1 Pravni povaha rekonstrukce

Platny stavebni zakon pojem rekonstrukce, popf. rekonstrukéni prace nezna, coz vsak
neznamena, Ze se na rekonstrukce tato zakonna uprava nevztahuje. Stavebni zakon pracuje
s obecnéjSim pojmem ,stavebni Uprava“, jakozto zménou dokonlené stavby, pfi které se
vS8ak zachovava vnéjsi padorysné i vySkové ohraniceni stavby; meéni-li se vnéjsi ohraniceni
stavby, jedna se podle stavebniho zakona bud o nastavbu, nebo o pfistavbu. Stavba pak
podle definice pokryva veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Stavbou se podle stavebniho zakona
rozumi téz zména dokoncéené stavby, konkrétné pak stavebni uprava, pfi které se zachovava
vnéjSi pudorysné i vySkové ohraniceni budovy.

S ohledem na vySe uvedené lze typickou rekonstrukéni praci, spocivajici v modernizaci
bytové ¢&i nebytové jednotky, interiéru rodinného domu nebo bytového domu, kde se
rekonstrukce dotyka jednotek a/nebo spole€nych prostor, povazovat za vyhovujici vymezeni
stavebni Upravy podle stavebniho zakona. Jestlize jsme tedy dovodili pisobnost stavebniho
zakona na rekonstrukci nemovitosti, je tfeba se zabyvat povolovacimi procesy stavebnich
praci, jak je upravuje stavebni zakon a podminkami jejich uplatnéni na prace

rekonstrukéniho charakteru.
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2.1.2 Zakonné podminky realizace rekonstrukce

Pokud jde o povolovaci procesy v ramci uUzemniho planovani, které vedou k vydani
uzemniho rozhodnuti nebo uUzemniho souhlasu, neni tfeba se jimi ve vztahu k
rekonstrukénim pracim zabyvat, nebot stavebni Upravy Uzemni rozhodnuti i souhlas

nevyzaduiji.

Povolovacimi procesy v ramci stavebniho fadu je nutno se zabyvat podrobnéji. Stavebni
zakon rozliSuje v zasadé troji rezim a to stavba bez ohlaSeni a bez stavebniho povoleni, s
ohlaSenim a se stavebnim povolenim. Ve vztahu k rekonstrukcim se za dale popsanych

okolnosti uplatni kazdy z uvedenych rezima:

e Stavebni  povoleni ani ohlaseni stavebnimu Ufadu nevyzaduje rekonstrukce
spocivajici ve stavebnich pracich, jimiZ se nezasahuje do nosnych konstrukci stavby,
neméni se vzhled stavby ani zpusob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni vlivil na
zivotni prostfedi (tzv. EIA) a jejichz provedeni nemlze negativné ovlivnit pozarni
bezpecnost stavby

e ohlaseni stavebnimu ufadu je potfeba, pokud provedeni rekonstrukce povede ke
zméné zpusobu uzivani (byt €asti) stavby, aniz by zaroven doSlo k zasahim do
nosnych konstrukci stavby, zméné vzhledu stavby nebo ke vzniku povinnosti zajistit
posouzeni vlivli na zivotni prostfedi

e Zzadost o stavebni povoleni je pak nevyhnutelna, pokud se rekonstrukci zasahuje do
nosnych konstrukci stavby, méni se vzhled stavby, vyZzaduje se posouzeni vlivii na
zivotni prostfedi nebo provedeni rekonstrukce muize negativné ovlivnit pozarni

bezpelnost stavby.

2.1.3 Vysvétlivky pouzitych technickych vyrazu

Nosnou konstrukci se obecné ve stavebnictvi rozumi zaklad (kostra) celé stavby, ktera
zajiStuje pevnost, stabilitu a ochranu stavby a slouzi jako zaklad pro montaz dalSich soucasti

a prvku. Nosna konstrukce byva zpravidla betonova, Zelezobetonova nebo ocelova.

Vzhled stavby je dan objektivné zjistitelnymi fyzikalnimi charakteristikami, kterymi jsou tvar,
rozméry, povrch a barevnost jeho vnéjSich viditelnych Casti; rekonstrukci, kterou se méni
vzhled stavby, jsou takové upravy dotCenych vnéjSich viditelnych Casti stavby, jejichz
provedeni se projevi zrakové bézné rozliSitelnou zménou byt jen jedné z uvedenych

charakteristik.
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Zpusob uzivani stavby je vazan predevSim na ucel, k némuz byla stavba povolena, jinak
vyplyva téz z kolaudaéniho souhlasu nebo z oznameni o uzivani stavby; zména ve zpusobu

uzivani stavby je dana zménou v ucelu, kterému ma stavba nadale slouzit.

Posouzeni vlivli na zivotni prostredi (tzv. EIA) vyZaduji zaméry rekonstrukci odpovidajici
popisu €innosti nebo technologii uvedenych v pfiloze €. 1 zakona ¢&. 100/2001 Sb., o
posuzovani vlivd na Zivotni prostfedi, v platném znéni, mezi nimiz ,nastésti“ nelze najit
rekonstrukci povahy uvazované v tomto textu, pfi¢emz nejbliz§i takova rekonstrukce spociva
napf. ve stavebnich upravach hotelového komplexu nebo rekreacniho arealu, umisténych v
chranéném uzemi nebo na ploSe nad 1 ha; EIA tudiz vyvola nutnost ohladeni rekonstrukce,

popf. ziskani stavebniho povoleni pro rekonstrukci jen ojedinéle.

Negativni vliv na pozarni bezpeénost stavby, vychozim pravnim pfedpisem je vyhlaska
Ministerstva vnitra €. 23/2008 Sb., o technickych podminkach pozarni ochrany staveb, v
plathném znéni, ktera za stav pozarni bezpecCnosti stavby oznacuje stav, kdy jsou splnény
pozadavky upravené vyhlaskou pro pfislusny typ stavby. Vyhlaska vyslovné upravuje
pozadavky, mimo jiné, pro stavby rodinného domu, bytového domu a ubytovaciho zafizeni,
pfitom odkazuje na soubor &eskych technickych norem (CSN), jimz musi stavba vyhovovat;
negativni vliv rekonstrukce na pozarni bezpeénost stavby zalezi v tom, zda se stavebnimi
Upravami zméni poméry stavby do té miry, ze nebudou v souladu s jednou i vice

pouzitelnymi technickymi normami.

2.2. Povolovaci procesy

Stavebnik chystajici rekonstrukci, kterou bude zasahovano do nosné konstrukce stavby,
ménit se vzhled stavby nebo ktera negativné ovlivni pozarni bezpecnost stavby, mél do
svého Casového harmonogramu zahrnout dobu nutnou k ziskani stavebniho povoleni od
pfislusného stavebniho Ufadu (v zdsadé 30 — 60 dnl). Ma-li se v dusledku rekonstrukce
zménit zplsob uzivani (Casti) stavby (napf. uCel bydleni se nahradi/doplni ucelem
podnikani), vystaci stavebnik s ohlasenim rekonstrukce pfislusnému stavebnimu ufadu, coz
vSak nemusi nutné znamenat ¢asovou Usporu, nebot zakonna |h(ita stavebniho Ufadu k
povoleni ohlasené rekonstrukce Cini 40 dnG ode dne doruceni ohlaseni stavebnimu ufadu.
Pokud se ufad v uvedené 40-ti denni Ihuté k ohlasené rekonstrukci nevyjadfi, uplatni se fikce
vydani souhlasu s provedenim rekonstrukce uplynutim IhGty. V obou pfipadech je pfitom
nutno pocitat s vydaji na pofizeni projektové dokumentace, ktera tvofi povinnou soucast

ohlaseni, resp. zadosti.
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2.2.1 Popis a nalezitosti ohlaseni

Pro ohlaseni rekonstrukce pfislusnému stavebnimu ufadu nepfedepisuje stavebni zakon
ani vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj &. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni stavebniho zakona ve vécech stavebniho fadu, v platném znéni (dale jen
.provadéci vyhlaska“), zadny zavazny formulaf, proto postaci uvést zakladni udaje o
stavebnikovi a zohlednit obsahové poZadavky na ohladeni podle ustanoveni § 105 SZ v

nasledujicim rozsahu:

. udaje o stavebnikovi;
. udaje o rekonstrukci - jejim rozsahu, ucelu, zplsobu a dobé provadeéni;
. dotéeném pozemku a stavbé;

Spolu s ohlaSenim je stavebnik povinen stavebnimu ufadu doloZit:

. své pravo provést rekonstrukci (napf. smlouvou, soudnim rozhodnutim,
spravnim opatfenim, vypisem z katastru nemovitosti — vlastnické pravo, existence

vécného bfemene, apod.);

. projektovou dokumentaci ve dvojim (neni-li stavebnik vlastnikem
rekonstruovaného objektu, pak ve trojim) vyhotoveni, kterou tvofi situacni nacrt
podle katastralni mapy s vyznaenim umisténi pozemku a nemovitosti, kde ma
rekonstrukce probihat, vyznaCenim hranic se sousednimi pozemky a objektld na
nich umisténych a jednoduché stavebni nebo montazni vykresy specifikujici

navrhovanou rekonstrukci.

Na projektovou dokumentaci pro ucely ohlasSeni rekonstrukce jsou kladeny niz§i naroky nez
pro ucely stavebniho povoleni, proto ji kromé projektanta mlize zpracovat téz osoba, ktera
ma vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo architektonického sméru anebo stfedni
vzdélani stavebniho sméru s maturitni zkousSkou a alespori 3 roky praxe v projektovani

staveb.

PFi ohlaseni rekonstrukce se nepouzije Uprava rozsahu a obsahu projektové dokumentace
dle pfilohy €. 1 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj €. 499/2006 Sb., o dokumentaci

staveb, v platném znéni (dale jen ,vyhlaska o dokumentaci).

2.2.2 Popis a nalezitosti zadosti o stavebni povoleni

Pro stavebni Fizeni, jsou povinnosti stavebnika dany jiz okruhem ucastnik( Fizeni, kterymi
mohou byt (podle okolnosti) nejen vlastnici nemovitosti a pozemkud, na/v nichz je

rekonstrukce provadéna, ale i vlastnici sousednich nemovitosti a staveb, mohou-li byt jejich
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prava rekonstrukci pfimo dotena, a opravnéni z vécnych bfemen, mohou-li byt jejich prava
rekonstrukci pfimo dotéena. Zasadné je ucastnikem Fizeni spolecenstvi vlastniki jednotek

spravujici dim, v némz ma rekonstrukce probihat.

Pro zadost o stavebni povoleni rekonstrukce je nutno pouzit pfedepsany formular, ktery tvori
pfilohu €. 2 provadéci vyhlasky, kde stavebnik uvede udaje o:

e SObé;

e dotéeném pozemku a stavbé;

e rekonstrukci, jejim rozsahu, ucelu, zpusobu provadéni, dobé provadéni a
odhadovanych nakladech;

o zpracovateli projektové dokumentace;

o staviteli;

e parametrech stavenisté;

e znamych ucastnicich fizeni;

e potfebnych zaborech; a

e souladu s obecnymi pozadavky na vystavbu a se zavaznymi stanovisky
dotéenych organ.

e Spolu s ohlasenim je stavebnik povinen stavebnimu Ufadu dolozit:

e své pravo provest rekonstrukci (napf. smlouvou, soudnim rozhodnutim, spravnim
opatfenim, vypisem z katastru nemovitosti — vlastnické pravo, existence vécného
bfemene, apod.);

e projektovou dokumentaci v rozsahu stanoveném vyhlaskou o dokumentaci;

e plan kontrolnich prohlidek;

e zavazna stanoviska dotéenych organ(

o volitelné vysledky pfedjednanych dohod s ucastniky fizeni.

2.2.3 Obecné pozadavky na vystavbu

Obecné pozadavky na vystavbu, se uplatni pfiméfené i na provadéni rekonstrukce.
Pfimérenost je dana tim, Ze ne vS§em pozadavkim Ize vyhovét, jestlize rozsah provadénych
zmén na nemovitosti je omezeny, jak tomu obvykle v pfipadé rekonstrukce bude. Zakladni
pilife obecnych pozadavkd, jimiz se bude nucen zabyvat i stavebnik provadéjici rekonstrukci,
zahrnuji mechanickou odolnost a stabilitu, pozarni bezpecnost, ochranu zdravi a zivotniho
prostiedi, bezpe€nost uzivani, ochranu proti hluku a usporu energii a tepelnou ochranu, a to
jak ve vztahu k materialidm pfi rekonstrukci pouzitym, tak ve vztahu ke stavebnim postuptim
v ramci rekonstrukce. Konkrétni pozadavky, které stavebnik musi splnit, Ize nalézt ve
vyhlaSce Ministerstva pro mistni rozvoj €. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na

stavby, nafizeni vlady €. 163/2002 Sb., kterym se stanovi technické poZadavky na vybrané
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stavebni vyrobky, nafizeni vlady €. 190/2002 Sb., kterym se stanovi technické pozadavky na
stavebni vyrobky oznacované CE, a zakoné €. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na
vyrobky. Dale nelze opominout ani vyhlasku Ministerstva pro mistni rozvoj €. 398/2009 Sb., o
obecnych technickych pozadavcich zabezpedujicich bezbariérové uzivani staveb, a zvlastni
zavazné upravy samospravnych celkll jako napf. vyhlaska €. 26/1991 Sb., hl. m. Prahy, o

obecnych technickych poZadavcich na vystavbu v hl. m. Praze.

2.2.4 Sankce

Za prestupek stavebnika - fyzické (podnikajici) €i pravnické osoby bez rozdilu - se povazuje
provedeni rekonstrukce vyZzadujici ohlaSeni bez takového ohlaseni s tim, Ze vymérena vyse
pokuty muze dosahnout az 200.000,- K&. Pokud je rekonstrukce provadéna bez stavebniho
povoleni, pak se uplatni vy8§i hranice az 500.000,- K&. Pfi urCeni konkrétni vySe pokuty je
stavebni Ufad vzdy povinen individualné posoudit zavaznost spachaného prestupku/deliktu,
zpusob jeho spachani a nasledky a okolnosti, za nichz byl spachan; podle toho pak vyméfit
¢astku udélené pokuty. Za podpurné aplikace zakona €. 200/1990 Sb., o pfestupcich, v
platném znéni, Ize dale uvést, Ze odpovédnost fyzické osoby za prestupek zanika, jestlize od
jeho spachani uplynul vice nez jeden rok, aniz by doSlo k jeho projednani pfislusnym
stavebnim urfadem. Pro zanik odpovédnosti pravnické osoby za spravni delikt plati Uprava ve
stavebnim zakoné, podle niz odpovédnost zanika, jestlize stavebni ufad o spravnim deliktu
nezahaji fizeni do jednoho roku ode dne, kdy se o ném dozvédél, nejpozdéji vSak do ftfi let
ode dne, kdy byl spachan; obé lhaty musi byt dodrzeny zaroven. Odpovédnost pravnické
osoby za spravni delikt podle stavebniho zakona pfitom neni objektivni; prokaze-li, ze
vynalozila veSkeré usili, které bylo mozno poZadovat, aby poruseni pravni povinnosti
zabranila, za spravni delikt neodpovida. Vyuziti tohoto zakonného liberaéniho davodu je

vSak v kontextu rekonstrukce nemovitosti spiSe omezené.

2.3 Stavebni proces
STAVEBNI PROCES - soubor &innosti, kterymi vznika STAVBA.

STAVBA = je stavebni dilo, které vznika stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na
jeho stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na

ucel vyuziti a dobu trvani. (definice dle stavebniho zakona §2).
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2.3.1 Clenéni stavebniho procesu

I. PRIPRAVA STAVBY

v vysledek: zakladni znalost budouci stavby /techn. rozsah, cena, terminy,

v'ujasnéni si Udaju o budouci stavbé, vychozi podklad nejen pro

projektovani

Il. PROJEKTOVANI A POVOLENIi STAVET

v' vysledek: projekty a legislativni povoleni k zahajeni provedeni stavby
v' zprojektovani budouci stavby za Ucelem ziskani povoleni stavét a

vyhotoveni podkladd pro provedeni stavby, ziskani povoleni stavét

Ill. PROVADENI STAVBY

v' vysledek: provedeni stavby
v' provedeni=realizace stavby (vystavba)

IV. UKONCENIi STAVBY

v' vysledek: pfevzeti stavby a legislativni povoleni k uzivani stavby

v" ukonéeni vystavby prevzetim od dodavatele, zajisténi povoleni k

uzivani stavby

2.3.2 Zakladni pojmy
Podle zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon
STAVBA

(§2, odst. (3) Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Za stavbu se povazuje take

vyrobek plnici funkci stavby.
RozliSujeme:

e novostavbu
e zménu dokoncené stavby (pfistavbu, nastavbu, stavebni upravu)
e nastavba, kterou se stavba zvySuje,
e pristavba, kterou se stavba pldorysné rozSifuje a ktera je vzajemné

provozné propojena s dosavadni stavbou,
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e stavebni Uprava, pfi které se zachovava vnéjSi pldorysné i vySkové
ohrani€eni stavby.

Stavebni pozemek - Pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkl, vymezeny a uréeny k

umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulaénim planem

Stavenisté - misto, na kterém se provadi stavba.

Zahrnuje:
o stavebni pozemek anebo
o jiny pozemek anebo
) stavajici stavbu anebo

Stavebni objekt prostorové ucelena nebo technicky samostatna uéelové uréena &ast stavby.
Nejbéznéjsi formou stavebniho objektu je budova (dim) nebo parkovisté, pfipojeni na
vodovod, apod.

Budova (vyhl. 268/2009, Sh.)

nadzemni stavba vCetné jeji podzemni Casti prostorové soustfedéna a navenek prevazné

uzaviena obvodovymi sténami a stfesSni konstrukci.
Stavbou pro bydleni (vyhl. 501/2006, Sb.)

1. bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na

trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena,

2. rodinny dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na

trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena;
Rodinny dim muze mit nejvySe:

o tfi samostatné byty,

e nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi
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UCASTNICI VYSTAVBY
Ugastnici vystavby pod zakona &. 183/2006 Sb.
Investor

Osoba, ktera vynaklada finanéni prostfedky na vystavbu, a to za ucelem zisku, nebo ve

vefejném nebo v soukromém zajmu.
Stavebnik

Osoba, ktera organizuje investiéni vystavbu za finanéni prostfedky investora. V praxi je

nejCastéjSim pfipadem, Ze investor je pfimo stavebnikem, ale nemusi tomu tak byt vzdy.
Osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlaSuje provedeni stavby.
Stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel stavby.

Projektant

Profese, ktera vyhovuje stanovenym kvalifikaCnim podminkam pro vykon této funkce a ma

pro vykon této funkce opravnéni

Stavebni podnikatel

Osoba opravnéna k provadéni stavebnich nebo montaznich praci.
Generalni projektant

Je odpovédny za zpracovani projektové dokumentace.

Generalni projektant odpovida investorovi za cely projekt, a to za jeho v€asné vyhotoveni,
kvalitu a kompletnost podle uzaviené smlouvy, ackoliv si zpracovani jednotlivych ¢asti

projektu muze dale smluvné zajistit u svych pfipadnych subdodavateld.
Generalni dodavatel stavby
Dodavatelem stavebnich praci, je ve smluvnim vztahu s investorem

Vedle vlastnich dodavek zajistuje také subdodavky nizSich dodavatell a koordinuje vystavbu

vS§ech dodavatelskych subjekt
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Odpovida investorovi za celou dodavku stavby, a to za jeji v€asné dokonceni, kvalitu a

kompletnost podle uzaviené smlouvy
RIZENi A DOKUMENTACE
Spravni fizeni

Veskera jednani, které jsou soucasti tohoto Fizeni, se fidi spravnim fadem. Tento Fad je

obecny predpis, ktery udava pravidla pro jednani s organy v oblasti vefejné spravy.
Stavebni fizeni

Stavebni Fizeni projednava ohlaseni, ktera nebyla Uplna, nebo nesplhovali podminky pro
vydani souhlasu s provedenim stavebniho zaméru. Vydava stavebni povoleni pro stavby,
které neodpovidaji §104 stavebniho zakona a to zejména z hlediska pFekro€eni jejich
parametr(l z hlediska ohlaSeni. Ugastnikem Fizeni je stavebnik a vlastnik stavby nebo

pozemku, na kterém uréena stavba ma byt.
Stavebni urad

Organ obce, ktery vydava uzemni rozhodnuti, uzemni souhlas a dale poskytuje informace o
uzemné planovacich podkladech a uzemné planovaci dokumentaci a dalSi ¢innosti uvedené

v ramci stavebniho zakona.
Ohlaseni

OhlaSeni obsahuje identifikacni udaje o stavebnikovi, o pozemku, o ohlaSovaném stavebnim
zaméru, jeho rozsahu a ucelu, zplsobu a dobé provadéni, udaj o tom, kdo bude stavebni
zamér provadét, zda se k jeho provedeni ma pouZzit sousedni nemovitost, v tom pfipadé
souhlas vlastnika této nemovitosti; u doCasné stavby rovnéz dobu jejiho trvani a navrh

Upravy pozemku po jejim odstranéni.
Stavebni povoleni

Stavebnim povolenim stavebni ufad stanovi kritéria pro realizovani stavby a pro jeji
nasledné uzivani. Pfi stanoveni kritérii také dba na dodrZeni poZadavku na stavbu vcetné
bezbariérového pfistupu, technickych norem a zafizeni stavby. Ufad v ramci provadéni
stavby stanovi kontrolni prohlidky. Také muaze stanovit, Zze stavbu lze vyuzivat pouze na

zakladé kolaudacéniho souhlasu.
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Uzemni fizeni

V tomto Fizeni stavebni ufad posuzuje stavbu, jestlize odpovida uzemnimu planu a zda
neovliviuje Zivotni prostfedi, dale pak vySkové a polohové umisténi stavby a také vliv na
sousedni pozemky a jejich hranici, pfipadné zda dana stavba nezapada do chranéného

Uuzemi nebo ochranného pasma. Vysledkem uzemniho Fizeni je vydani tzemniho rozhodnuti.
Uzemni rozhodnuti

V tomto stavebnim Fizeni se feSi umistovani staveb a jejich zafizeni s pfipadnymi zmé&nami z
hledisky vyuziti na daném uzemi. Zmény lze provadét pouze na zakladé uzemniho

rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu pokud zakon zmény neurci jinak.
Uzemni souhlas

Misto Uuzemniho rozhodnuti stavebni ufad vyda uzemni souhlas, pokud je zamér v
zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose, poméry v Uzemi se podstatné neméni a zamér
nevyZzaduje nové naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemni souhlas
nelze vydat v pfipadech zamérl posuzovanych ve zjiStovacim fizeni, nebo pro které bylo
vydano stanovisko k posouzeni vlivi provedeni zaméru na Zivotni prostfedi podle zakona o

posuzovani vlivl na zivotni prostfedi.
Kolaudaéni Fizeni

V kolaudacnim Fizeni je rozhodnuto o uzivani stavby po vydani souhlasu s uzivanim stavby
nebo kolaudaénim souhlasu. Rizeni probiha vétsinou u staveb, které vyZzadovaly stavebni

povoleni.
Kolaudaéni souhlas

Tento souhlas se vydava zejména u staveb, které nemohou uZivatelé ovlivnit napfiklad u
budov ob&anskych, prumyslovych, vefejné infrastruktury nebo kulturnich pamatek. Souhlas

je

Ufednik zahaji fizeni. U uzemniho fizeni dle § 87 zakona &. 183/2006 Sb., stavebni zakon, u
stavebniho povoleni dle § 112 zakona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon. Dale zalezi jestli
bude ustni jednani, vefejné ustni jednani nebo se od toho upusti - nicméné jsou to ukony na

cca 2 mésice. Na zakladé téchto jednani stavebni Gfad rozhodne.
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Rizeni je slozity proces a vzdy zaleZi na konkrétnim pfipadu. Zde uvedené &asové Udaje

jsou pouze orientacni.

Lhaty pro vyjadreni se zacinaji pocitat az ode dne doruceni. Pokud si nékdo nevyzvedne
dopis, pak se povazuje pisemnost doruéena od 10 dne oznameni a uloZeni zasilky na posté.
Je zde tedy uvazovan €asovy udaj 15 dni (10+5), 5 dni na vypraveni zasilky. Existuji i datové

schranky, kdy je doru€eni okamzité.

2.3.3 Uzemni souhlas / ohlaseni stavby

Popis Gkonu diléi €asovy uvazovany ¢asovy
pozadavek (dny) pozadavek (dny)
- Podani zadosti na vyjadreni
dotéenych organt statni spravy (napf. 30
Hygiena, zivotni prostfedi, hasici, obce...) 30
- Podani zadosti na spravce siti (napf. nebo
Cez, rwe, vodovody a kanalizace, ...) 30
60
- Podani zadosti na pamatkare nebo na
koordinované zavazné stanovisko
60
- Podani zadosti na stavebni urad 30
- Nabyti platnosti (zalezi, jak rychle se k
vam dokument dostane, mulzZete si ho
L 0-15
vyzvednout na stavebnim uUfadu, nebo se
doruci postou)
CELKEM LHUTA 60 - 105

VySe zminéné |hity plati, kdyz jsou splnény podminky pro vydani uzemniho souhlasu,
tj. zadosti jsou uplné a zamér je v souladu s pozadavky zakona €.183/2006 Sb (dale je jen

SZ - Stavebniho zakona).
Uzemni souhlas/ohlaseni stavby nabyva pravnich Ggink( dnem doruéeni Zadateli.

Uzemni souhlas/ohla$eni stavby je zaslano Zadateli, dale pak osobam, které daly souhlas se
stavbou (sousedé), dotéenym organum, mistné pfisluSnému obecnimu ufadu, pokud neni

stavebnim ufadem, stavebnimu ufadu pfislusnému k povoleni stavby

Uzemni souhlas plati 2 roky ode dne jeho vydani. Dobu platnosti tzemniho souhlasu

nelze prodlouZit.
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Popis ukonu

Dilci
Casovy

pozadavek
(dny)

Uvazovany
casovy

pozadavek
(dny)

- Podani zadosti na vyjadreni dotéenych organu statni
spravy (napf. hygiena, zivotni prostfedi, hasici,...)

- Podani zadosti na spravce siti (napf. ¢ez, rwe, vodovody
a kanalizace, ...)

- Podani zadosti na pamatkare nebo na koordinované
zavazné stanovisko

30

30

60

30

Nebo

60

- Od podani zadosti na stavebni Ufad az po zahdajeni
fizeni - zahajeni fizeni musi byt do 30 dni od podani

30

Pokud jsou podminky pro rozhodovani slozité (vétSina
pfipadud), oznami urad ucéastnikiim fizeni, ze bylo fizeni
zahajeno a da jim tak moznost podat stanovisko ke
stavbé - tim zahgji fizeni

- jednoduchy pripad (malo ucastnik(l fizeni, stavba neni
problematicka), stavebni ufad pouze obesle u€astniky fizeni
(cca 15 dni - dopis se povazuje za doruCeny po uplynuti 10
dnd od oznameni poStou) a ti maji Sanci na pisemné
pfipominky (10 dni od doruceni) + cca 5 dni na postovni
komunikaci, nebo

- slozité podminky - predepsani ustniho jednani
(pfipadné mistni Setfeni) - min. 15 dnd pfed vlastnim
jednanim (+ doruceni postou 10+5 dni u¢astnikovi), nebo

- velmi slozité podminky (hodné uc€astnikt, nebo nejsou
vSichni U€astnici znami) - vyhlaSeni verejného ustniho
jednani verejnou vyhlaskou na ufedni desce obce.
Oznameni musi byt zvefejnéno 15 dnt a 30 dnl pied
vefejnym ustnim jednanim.

30-60

- Ufad posbira pfipominky a pak rozhodne -
vydani/nevydani tzemniho rozhodnuti/stavebniho povoleni

30

CCA

60 -90

Nabyti pravni moci/éas na odvolani - od doruc€eni
rozhodnuti rozhodnuti ma ucastnik fizeni do 15 dnu pravo
na odvolani (doru€eni muze byt poStou 15 dni, nebo
vefejnou vyhlaskou 15 dni). plus je nutné zapoditat dobu na
doruceni pisemnosti ufadu cca 5 - 10 dnu.

40

Celkem lhuta

160-220

Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby, zméné vyuZiti Gzemi, zméné vlivu uzivani stavby na

Uzemi a o déleni nebo scelovani pozemku plati 2 roky ode dne nabyti pravni moci,

nestanovi-li stavebni ufad v oddvodnénych pFipadech Ihttu delSi, nejdéle vSak 5 let.
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Stavebni povoleni pozbyva platnosti, jestlize stavba nebyla zahajena do 2 let ode dne, kdy
nabylo pravni moci. Dobu platnosti stavebniho povoleni mlze stavebni Ufad prodlouzit na
odlvodnénou zadost stavebnika podanou pred jejim uplynutim. Podanim Zadosti se stavi
béh Ihuty platnosti stavebniho povoleni. Stavebni povoleni pozbyva platnosti téz dnem, kdy
stavebni Ufad obdrzi oznameni stavebnika o tom, ze od provedeni svého zaméru upousti; to

neplati, jestlize stavba jiz byla zahajena.

VySe zminéné |hlty jsou jakymsi odhadem pro obecné pfipady. PovétSinou byvaji delsi.
Lhaty mohou byt prodlouzeny, ale i zkraceny dle akénosti ufednika a jeho
benevolentnosti. Zalezi samozfejmé i na kvalité provedeni PD. VySe uvedené tabulky jsou

jakymsi idealem, do Fizeni mlze vstoupit vSak vice okolnosti.
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3. ZJISTENIi POTREBY REKONSTRUKCE BYTOVYCH PROSTOR ZA
UCELEM ZRiZENi SOCIALNE PECOVATELSKE SLUZBY PRO
OBYVATELE DOMU | OBCE

3.1 Projekt rekonstrukce domu — vSeobecné

3.1.1 Pozadavky na rekonstrukci domu

Rekonstrukce domu vyzaduje zhodnoceni aktualniho stavu. Na zakladé prohlidky, zaméreni
stavajiciho stavu (pfipadné moznosti provedeni sond) se provede zhodnoceni aktualniho
stavu. Nasledné je zpracovan navrh moznych feSeni, dispozi¢nich a stavebnich Uprav tak,
aby navrzeny stav plné vyhovoval sou¢asnym pozadavkim, normam a vyhlaskam, ale taktéz

narokdm klienta na bydleni.

3.1.2 Postup prace

1. Provedeni zhodnoceni stavby

e Prohlidkou

e Fotodokumentaci

e Zjisténim aktualniho stavu

e Posouzeni viditelnych zavad
e Odhad rozsahu praci

e Zvazeni situace, zda je ekonomické objekt opravovat.
2. Zameéreni stavajiciho stavu

Skute¢ny stav objektu, ovéfeni skladeb konstrukci pokud neexistuje plUvodni projektova
dokumentace, je nutné provedeni komplexniho zaméfeni stavby. Nékdy sice plvodni
dokumentace existuje, avdak neodpovida aktualnimu stavu. V tom pfipadé se provede

doméreni stavajiciho stavu a ovéfeni rozméru.
3. Navrh uprav

Studie mozného FeSeni - navrh Uprav se uskuteciuje prostfednictvim studie mozného feSeni

v kombinaci s konzultacemi s investorem, s naslednym zapracovanim pozadavku a pfedstav
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investora do navrhu. Moznost zpracovani ramci studie 3D modelu s moznosti pruletu a

prohlidky stavby pro lepsi pfedstavu klienta a pfipadnou prezentaci projektu a jeho feSeni.
4. Posouzeni konstrukci

Jedna se o posouzeni konstrukci a konstrukénich detailt staveb z hlediska stavebni fyziky a
statiky staveb. Diky tomuto posouzeni Ize predejit pfipadnym problémum navrhem vhodného
feSeni, které umozni jejich rychlé odstranéni, nez se plné projevi. Dale budou v navrhu
projektu nalezena budouci kriticka mista, ktera by mohla vést k pozdéjSim komplikacim pfi

realizaci objektu. Jsou formulovany navrhy na jejich vhodné odstranéni.
5. Zpracovani projektové dokumentace

Zpracovani dokumentace podle pozadavkl a dohody s investorem s ohledem na moznosti

samotné stavby (aktualni provoz - nemoznost realizace sond).
6. InZenyrska Cinnost

Jednani s ufady, ziskani povoleni stavby, moznost v pribéhu zpracovani dokumentace

zastupovani investora pfi jednani s ufady a dalSimi organy statni spravy.

3.2 Potreby rekonstrukce bytovych prostor za u€elem zfizeni

socialniho bydleni/socialné pecovatelské sluzby

3.2.1 Etapizace rekonstrukce

Postup rekonstrukce stavajiciho objektu na adrese Veselitko 7, Veselicko predbézné
uréeného pro rekonstrukci stavajicich prostor byl pro uc€ely zfizeni socialné pecCovatelské

sluzby stanoven do nasledujicich etap:

a) 1. Etapa — rekonstrukce stfedni Casti objektu, dfive slouzici jako hospodarska
Cast pivovaru, v sou¢asné dobé s vyuzitim spodni ¢asti objektu jako skladové

prostory stavajicich bytu

b) 2. Etapa — rekonstrukce Casti 2. nadzemniho podlazi pravé &asti objektu.
Soucasti této etapy bude i odstranéni dispozicné a technicky nevhodné

pristaveného pfistfeSku nachazejiciho se ve dvorni ¢asti objektu.

c) 3. Etapa — rekonstrukce pravé poloviny padniho prostoru - 3. nadzemniho

podlazi pravé ¢asti objektu.
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d) 4. Etapa — rekonstrukce pldniho prostoru - 3. nadzemniho podlazi levé ¢asti

objektu.

e) 5. Etapa — rekonstrukce sklepnich prostor byvalé ledarny a prostort byvalého
pivovaru nachazejici se pod stfedni Casti objektu a pod dvorem v severni

casti.
3.2.2 Rozsah a vysledek rekonstrukce objektu

VELIKOST ZiISKANYCH BYTOVYCH PROSTOR
v Clenéni etapizace rekonstrukce:
a) l.Etapa

e 1.NP—2x byt 1+KK cca a 50 m?
e 2.NP —1x byt 3+KK cca a 100 m? — prostory pro pecovatelskou sluzbu

b) 2.Etapa

e 1.NP-—1xbyt 1+KK cca a 55 m? — bezbariérovy byt
e 1.NP—1xbyt 2+KK cca a 76 m? — bezbariérovy byt

c) 3.Etapa

e 3.NP-1xbyt 1+KK cca a 50 m?
e 3.NP—1xbyt2+KK cca a 46 m?

d) 4.Etapa

e 3.NP—1x byt 2+KK cca a 50 m?

¢ 3.NP — Prostory pro spole¢ensko-sportovni aktivity
e) 5.Etapa

e 1.PP — Spole¢enské prostory

OBSADITELNOST ZISKANYCH BYTOVYCH PROSTOR
v Clenéni etapizace rekonstrukce:
a) l.Etapa
e 1.NP-2xbyt 1+KK cca a 2 osoby
e 2.NP -1 x byt 3+KK cca a 4 osoby

b) 2.Etapa
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e 1.NP-1xbyt 1+KK cca a 2 osoby
o 1.NP -1 xbyt 2+KK cca a 2 osoby

c) 3.Etapa

e 3.NP -1 x byt 1+KK cca a 2 osoby
e 3.NP -1 x byt 2+KK cca a 2 osoby

d) 4.Etapa

e 3.NP -1 x byt 2+KK cca a 2 osoby

e 3.NP — Prostory pro spoleCensko-sportovni aktivity
e) 5.Etapa

o 1.PP — Spolecenské prostory

ZiSKANE KAPACITY PLANOVANOU REKONSTRUKCI

v Clenéni etapizace rekonstrukce s délenim na stavajici stav a ziskané kapacity

rekonstrukci

KAPACITA OBJEKTU

m® na byt

. osob
jednotku

STAVAJICIi STAV 18

NAVRZENY STAV 427 16

1.ETAPA 50-1
100-1

2.ETAPA 55-1
76-1

3.ETAPA 50-1
46-1

4. ETAPA 50-1

N NN NN RN

5.ETAPA

OBJEKT CELKEM 7 byt,

- navyseni jednotek

34 osob

LPilotni ovéfeni implementace systému socialniho bydleni v obci Veseli¢ko* projekt reg. €.
CZ.03.2.63/0.0/0.0/16_128/0006203, spolufinancovany z prostfedkd ESF prostiednictvim Opera¢niho programu
zaméstnanost a statniho rozpoc¢tu CR

25



Evropska unie
Evropsky socialni fond
Operacni program Zameéstnanost

3.2.3 Rozsah a pozadavky rekonstrukce

Celkova rekonstrukce objektu uréeného pro zfizeni socialné pecCovatelské sluzby byla

roz€lenéna do nasledujicich etap:

a)

b)

d)

e)

1. Etapa — rekonstrukce stfedni casti objektu
Stfedni Cast dfive slouzila jako hospodarska ¢ast pivovaru. V souCasné dobé
je vyuzivana jako sklepni prostory obyvateli stavajicich byt. V objektu bude
provedena nova stropni konstrukce. Budou zfizeny otvory v nosnych
obvodovych sténach, provedeny vnitini délici pficky, popf. vnitini nosné stény.
Na zakladé prizkum( budou navrzeny konstrukce podlah, upravy svislych
konstrukci,... Bude provedena nova stfeSni konstrukce véetné nového

stfeSniho plasté, ktery bude respektovat stavajici charakter budovy.

2. Etapa — rekonstrukce Casti 2. nadzemniho podlazi pravé Casti objektu.
Budou odstranény stavajici svislé konstrukce, pfistavény pfistfeSek ve dvorni
Casti. Budou vybudovany nové svislé konstrukce. Budou zfizeny otvory
v nosnych sténach. Dle provedenych prizkumud budou navrzeny a provedeny

nové upravy povrchl v€etné podlah.

3. Etapa — rekonstrukce pravé poloviny pldniho prostoru - 3. Nadzemniho
podlazi prave Casti objektu.
Bude odstranén stavajici krov, budou provedeny nové svislé délici konstrukce,
nova nosna konstrukce stfechy a novy stfedni plast. Dle provedenych

prizkumu budou navrzeny a provedeny nové upravy povrcha véetné podlah.

4. Etapa — rekonstrukce puadniho prostoru - 3. nadzemniho podlazi levé Casti
objektu.

Bude odstranén stavajici krov, budou provedeny nové svislé délici konstrukce,
nova nosna konstrukce stfechy a novy stfeSni plast. Dle provedenych

prizkumu budou navrzeny a provedeny nové Upravy povrchl véetné podlah.

5. Etapa — rekonstrukce sklepnich prostor byvalé ledarny a prostort byvalého
pivovaru nachazejici se pod stfedni Casti objektu a pod dvorem v severni
casti.

Budou vybudovany nové vnitfni svislé konstrukce. Stavajici konstrukce budou
sanovany, dle provedenych prizkumud budou navrzeny a provedeny Upravy

povrchu véetné skladeb podlah.
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3.2.4 Piipominky a pozadavky NPU (Narodni pamatkovy ustav) k zamyslené

rekonstrukci objektu

Pfedmétny objekt bydleni, ktery je cilem planované rekonstrukce, se nachazi v pamatkové
z6né a navrzena studie rekonstrukce objektu byla s dotéenym Gfadem NPU konzultovana
s naslednym vysledkem. NPU k piedkladanému fe$eni vznesl pozadavky na Upravu studie a

jejich zapracovani do dokumentu:

o Navrzené stifedni vikyfe — budou s pultovou stfechou a vsazeny do stfechy

o Omitky venkovni — hladké dvouvrstvé s jemnymi odstiny barev /okrové,
odstiny edi,../ bez plastickych okras /nebudou pouzity Sambrany,.../

o Sokl — bez pouziti obkladu, zvyraznéni soklu bude provedeno odliSenim
barvou

e VypIné otvorl — dfevéné prvky /napf. eurookna/ s ramovou nebo kfidlovou
okapnici krytou litou. LiSty v oknech budou spojeny s ramem.

e StfesSni krytina — lehka skladana plechova, tmavy odstin /pfizplsobeni se

skladbam starych krytin — bfidlice, Ceska Sablona .../

3.3. Rekonstrukce nebo novostavba

V této ¢asti analyzy se vzdalime od naseho objektu pro planovanou rekonstrukci a v ivahach
se vratime na uplny zaCatek a to do studie zda rekonstruovat stavajici objekt nebo stavét

objekt novy na zelené louce.

3.3.1 Prvni uvaha

Na prvni pohled se zdanlivé jednodusSi jevi varianta zakoupeni vhodného pozemku
a vystavba nového domu podle potieb. To to feSeni je skvélé v pfipadé, Zze mame k dispozici

pozemek &i pozemky, které nam vyhovuji a odpovidaji nasim narokdm.

jiného starého objektu/domu, ¢&asto nakrasném misté. Tady ale nastane feSeni
rekonstrukce. Cas ale pomérné pokroéil od doby vystavby plvodniho objektu a s nim
i vyspélost a pozadavky nejen naSe, aleidoby. Planovanou rekonstrukci budeme muset

nevhodné technické a dispozi¢ni potfeby realizovat.
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3.3.2 Novostavba - vyhody a nevyhody

NOVOSTAVBA se zda idealnim feSenim. Mame v podstaté volnou ruku, takze vse
pfizpusobujeme nasSim pfedstavam -je to tedy cesta k téméfF stoprocentni spokojenosti
s bydlenim.

DalSi velkou vyhodou novostaveb jsou nejnovéjSi stavebni materialy, diky kterym investor

udetii napfiklad na vytapéni nemalé prostiedky.

FINANCNIi POROVNANI mezi novostavbou a rekonstrukci, je obtizné vyslovit jednoznaéné
stanovisko. LiSi se pfipad od pfipadu a je velmi dllezité objektivni posouzeni odbornikem.
PFi pohledu do budoucna se spravné navrzena a postavena novostavba jevi jako usporngjsi
feSeni. Na druhé strané nedostatky Ize vidét napfiklad v delSim ¢asovém intervalu vystavby

a nékdy v omezenych moznostech pozemku v atraktivni lokalité.

3.3.3 Rekonstrukce - vyhody a nevyhody

REKONSTRUKCE by méla zacit zjisténim, v jakém stavu se objekt nachazi. Dale je
uzite€né nechat si zhotovit stavebné technicky prizkum, ktery se pfipravi na okamzité pouziti
a ktery je zaméreny na ziskani technického stavu konstrukci pfi rekonstrukcich. Obijekt je
nejlepsi provéfit cely od zakladu po stfechu v€etné vSech svislych a vodorovnych konstrukci.
Smyslem tohoto prizkumu je zabranit zbyte¢né likvidaci puUvodnich a neposkozenych

konstrukci.

KOMPLETNIi REKONSTRUKCE je hor&i variantou, do které se mdZeme pustit. Zahrnuje
i demontaz starych siti (rozvodl vody, kanalizace, plynu, elektfiny, topeni) a jejich nahrazeni
novymi. Na takovy hruby odhad nakladd na rekonstrukci nam poslouzi pravidlo,
Ze novostavba domu je po dokonCeni hrubé stavby pfiblizné v jedné tfetiné investi¢nich

naklada.

PAMATKOVA ZONA A REKONSTRUKCE V tomto piipadé, kdy je na§ predmétny objekt
v zoné pamatkové péce, muze odbor pamatkové péce nafidit rekonstrukci se zachovanim

puvodniho vzhledu domu i jeho €asti, a to pfinasi investorovi nemalé finanéni vydaje.

3.3.4 Shrnuti a zavér

REKONSTRUKCE umoziiuje rychlejsi vystavbu (pokud se nejedna o celkovou rekonstrukci),

dale nabizi ziskat dim v atraktivni lokalité anebo na misté, ke kterému mame citovy vztah.
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Mezi nevyhody bychom mohli zafradit vy$Si naklady na chod domu, omezeni dispozice
obyvaného domu, nemoznost ovlivnéni umisténi domu na pozemku a v neposledni fadé

i nutnost provedeni stavebné technického a nékdy i stavebné historického prizkumu.

Vv,

Muze se =zdat, Zze NOVOSTAVBA je jednoznaéné jednodussi a lacingj$i cesta
k vytouzenému bydleni. Patrné ano, ale ani cestu prostfednictvim rekonstrukce nemuizeme

pro sve vyhody, které nabizi, zavrhovat!

Je jen navas, kterou cestu za novym domovem si zvolite. At uz se rozhodnete pro
novostavbu ¢i rekonstrukci, vzdy by mél byt cil stejny: vytvofit domov, v kterém budete moci
prozivat kvalitni rodinné vztahy, rozvijet sv(j talent a péstovat své zaliby! To, ze ani vystavba
domu, ani rekonstrukce nejsou nikdy idealni, se pokusime v plusech a minusech jednotlivych

variant naznacit pékné matematicky.

e Novostavba:
+ diim bude podle vasich predstav
+ vSe je nové
+ vzdy je nutné stavebni povoleni
+ zvlasté pfi stavbé na kli¢ majitel usetfi spoustu svého Casu
- vysoka pocatecni investice
- nutno zaloZit zahradu
- potfeba mit kde bydlet po dobu stavby

e Rekonstrukce
+ Ize i okamzité bydlet a postupné opravovat
+ niZ8i pofizovaci cena
+ starSi dim miva svého ,ducha®

+ byva zde i zahrada se vzrostlymi stromy
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+ pfi mensich stavebnich Upravach neni tfeba stavebni povoleni, postaci

pouze ohlaseni (rozhoduje o tom pfisludny stavebni ufad)

- naklady mohou byt na konci vy$8i nez za novostavbu

- §patna nebo Zadna izolace, a to jak proti vodé, tak i tepelna

- Spatné rozvody vody, elektfiny

- chybéjici kanalizace nebo kanalizace svedena do nevyhovujiciho septiku

- vytapéni je vétSinou lokalni

- ddm ma jiz hotovou dispozici

- Clovék nikdy nevi, jaky novy problém se pfi rekonstrukci objevi

- stavebni Upravy trvaji delSi dobu a zabiraji majiteli &as
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Zaver

Predkladana Analyza technickych narok(l rozvoje socialniho bydleni je zpracovana jako
podklad pro nastaveni Lokalni koncepce socialniho bydleni v obci Veselitko a vychazi

Z realné moznosti rekonstruovat /stavebné upravit/ stavajici objekt v obci Veseli¢ko.
Zavérem Analyzy technickych naroku Ize konstatovat, Ze:
1. Rekonstrukci objektu bude vyfeSen pozadavek obce na potifebu socialniho bydleni.

2. Planovana rekonstrukce stavajiciho objektu, ktery v sou€asnosti neni plnohodnotné

vyuzivan, ziska obec plnohodnotny zmodernizovany objekt.

3. Rekonstrukci objektu obec vyfesi vznikajici poZzadavek na upravu a zachovani stavajiciho

objektu v centralni &asti obce.

4. Rekonstruovany objekt bude respektovat poZzadavky kladené na bydleni z hlediska norem,

vyhlasek i pozadavkl budoucich najemniku.

5. Rekonstrukce objektu je navrZena s respektem na umisténi budovy v obci se snahou

zachovat maximalné stavajici vzhled budovy.
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Priloha: Studie rekonstrukce objektu socialniho bydleni v obci
Veselicko

LPilotni ovéfeni implementace systému socialniho bydleni v obci Veseli¢ko* projekt reg. €.
CZ.03.2.63/0.0/0.0/16_128/0006203, spolufinancovany z prostfedkd ESF prostiednictvim Opera¢niho programu
zaméstnanost a statniho rozpoc¢tu CR

32



