Stavime dum - aneb 6 kroki
k vlastnimu bydleni

Budeme stavét! Touto vétou pro mnohé zacina dlouhé obdobi Zivota, na jehoz konci maji domek,
hypotéku a nervy v kyblu. V kurzu si povime, co si spocitat a pohlidat, abyste na konci méli radost,
energii a tfeba i néjaké penize.

Chceme opravdu stavét?
Mame pozemek?
Tvofime projekt
Jdeme si pro stavebni povoleni
Stavime dim

Zabydlujeme dlim
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1. Chceme opravdu stavét?

Stavba domu je pro nékoho Zivotni nutnosti, pro druhého splnénym (americkym) snem, nebo naopak
pocitem, Ze by chtél mit néco svého. Jak je to u vas?

Sepiste si vase divody, proc¢ chcete stavét:

Jaké jsou moznosti vlastniho bydleni?
MozZnosti je vidy vice. Kdyby byla jedna jasné nejlepsi, uz bychom v ni vSichni bydleli. Podivejme se
tedy nyni na vyhody a nevyhody jednotlivych variant vlastniho bydleni.

B Za\

V byté V domé
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Stale chcete bydlet v domé? Paradal!

Pro jistotu si jeSté odpovézte na nasledujici otazky.

- Chci bydlet na jednom misté? ANO - NE
- Bavi mé sekat travu a starat se o zahradu? ANO - NE
- Umim opravit drobné zavady na domé? ANO - NE
- Budu mit dostatecnou financéni rezervu na nutné opravy? ANO - NE
- Ma se o dim kdo postarat, kdyZ pojedu na 14 dni na dovolenou? ANO - NE
- Rad/a odhrabuji v zimé snih z ptijezdové cesty? ANO - NE
- ANO - NE

Kolik mame penéz?

Stavba domu neni malou investici, a proto, aby vam neprerostla nejen pfes hlavu, ale ani pres
penézenku, je dobré si na zacatek stanovit konecny rozpocet, ktery chcete pouzit (a pak se ho drzet
zuby nehty!l)

Sepiste si vSechny financni zdroje, které mate k dispozici:

Stavebni spoteni

Vlastni nasetfené prostredky

Jiné zdroje

Hypotéka (online hypotecni kalkulacky)

Celkem: Kc
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Kde sehnat diim?
a) Koupit

Vyhody:

- odpada starost se stavbou

- vidite jiz postaveny vysledek a jeho kvalitu

- postaveny starsi dlim s pozemkem se prodava za nizsi cenu nez pozemek + novy diim
- muzZete mit diim v zajimavé lokalité, ty jsou totiZz uz casto zastavéné

Nevyhody:

MozZnost skrytych vad
Standard domu (pokud neni par let stary) nebude odpovidat sou¢asnému standardu vystavby
- Horsi energeticky standard = vice naklad( na topeni

b) Postavit

Vyhody:

Nevyhody:

...dal3i si dopiste na konci kurzu ©

© Drevostavitel - www.drevostavitel.cz




2. Mame pozemek? ANO - NE

NezZ se pustite do kresleni a planovani vlastniho domu, jesté si odpovézte na tuto zakladni otazku.
Pokud je vase odpovéd jina nez ano, do dalsiho planovani se nemad cenu poustét.

Kolik stoji pozemek?
Cena za m? x vyméra pozemku Ké

+ smlouva 3000-5000 K¢ pravnikovi

+ notdrska uschova (1% z ¢astky)

+ provize makléfti (3-8% z Castky)

+ (dané z nabiti nemovitosti 4% - jste rucitel)
+ roéni dané z nemovitosti (0,20 K& za 1m?)

Kone€na cena za pozemek: K¢

MiZete na pozemku stavét?
Zjistéte si regulativ - mistni vyhldska o tom, jak by mély domy na dané parcele vypadat.

‘ Zajdéte si na mistni stavebni Urad a vyzadejte si ho.

Jsou dovedené vSechny sité na hranici pozemku?

Pokud nemate na pozemek ,, dotazenou” vodu, plyn a elektfinu, mUze trvat vybudovani i 36 mésica.
Poptejte se na obecnim nebo stavebnim Uradé, predchozich majiteld,...

Zazadejte si o vyjadfeni o existenci siti (online — CEZ, RWE, Vodérny a kanalizace)
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3. Tvorime projekt

Konecné se dostavame k planovani vaseho vysnéného domu. Odpovézte si na nasledujici otazky:

Jak budeme diim pouzivat? Jaké typy mistnosti budeme potrebovat?

Kolik mista potfebujeme? Kolik mistnosti a jak velkych?

Mame specifické pozadavky? Pfirodni materialy, bazén nebo tajnou mistnost za skfini?

Jak chceme mit diim rozvrieny? LoZnice v patie pracovna v pfizemi nebo naopak?

Co chceme stavét? Moderni, roubeny, na patro, bungalov, dfevostavbu nebo cihlu?

Tradicni otazka: Drevostavbu nebo cihlu?

Ovliviiuje nejen pouzité materialy, ale i vybér architekta/projektanta. Ne kazdy umi navrhnout oboji!

Drevostavba: Zdény dim:

Vétsi uzitna plocha proti plose zastavéné Méné narocny na stavbu svépomoci
Rychlejsi stavba a tim nizsi skryté naklady Vice stavebnich firem a femeslinikd

Nizsi energeticka narocnost stavby Méné moznosti udélat néjakou fatalni chybu

Vytapéni objektu na nizsi teplotu
... jaké dalsi , zaryté pravdy“ vds napadnou?

PS: Nereste konstrukéni systém, energeticky standard a dalsi technické detaily. Od toho si platite
projektanta nebo stavebni firmu, ktera vam navrhne vhodné freseni.
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Mame predstavu o svém budoucim domé - Co dal? Za kym jit?

a) Chci dim podle vlastnich predstav, tedy individualni projekt
Pak se poohlédnéte po architektovi nebo projektantovi, ktery vam projekt pfipravi.

Architekt Projektant
Jde hlavné po potiebach obyvatel domu Spini zadani, které mu date
Resi detaily a hledd inovativni Feseni Pouziva osvédcena reseni
Vzddlen od realizace a konecnych cen Navrhuje s ohledem na proveditelnost stavby
Rad déla vyzvy realiza¢nim firmam :) Hlida technické pozadavky a parametry domu
Udéla vam: Udéla vam:
Architektonickou studii Dokumentaci pro stavebni povoleni (DSP)
Dokumentaci pro stavebni povoleni (vhodné spojit s konkrétni realizac¢ni firmou)
Cena studie: 50-200 tis. K¢ Cena projektu na DSP: 65-100 tis. K¢

-~

Realizacni firma s vlastni projekéni a architektonickou kancelafi

Pokryje celou skalu projekce — od studie aZ po dokumentaci
Usetfi vam praci s ,managementem” a komunikaci architekt-projekce-stavba

Drzi cenu na uzdé, pripadné nabizi vyhodnéjsi ceny pfi nasledné realizaci

b) Se svymi pozadavky se vlezu do typového feseni
Vybirate z hotovych (a provérenych) reseni
Vidite dim hned na zadatku a ten pripadné upravujete
Zméndam se prakticky nevyhnete >> budete pfiplacet za Upravy

Typovy projekt domu muizZete poslat firmam k nacenéni
Vybirate z online/offline katalogl rodinnych domu nebo nabidek konkrétnich realizacnich firem

Cena projektu na DSP: 65-100 tis. K¢

111 Pozor na levné projekty typovych domt — nemaji vSechny dokumenty potrebné ke stavebnimu
povoleni, takZe se jejich vyslednd cena projektu na DSP rovna cené individudlniho projektu!!!
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4. Jdeme si pro stavebni povoleni

Drive, neZ zacne projektant pripravovat dokumentaci, budete potfebovat:

- Radonovy prizkum — 1500-3500 K¢ ‘ lokalni firmy

- Hydrogeologicky priizkum — 3500 K¢
- (Geometrické zaméreni, popf. vytycCeni stavby - 3500 K¢)

Co s sebou prinést na stavebni urad
- Dokumentace pro stavebni povoleni (dle 499/2006 Sb. ve znéni novely €. 62/2013 Sb.)
- PENB Prikaz energetické naroc¢nosti budovy — 3690 K¢ (muze byt soucasti DSP)
- Doklad potvrzujici pravo k pozemku ci stavbé (list vlastnictvi)
- Utedné ovérena kopie katastralni mapy
- PInd moc v pfipadé, Ze za vas vyfizuje ohlasku stavby jind osoba
- Souhlasna stanoviska soused(l a obce s vystavbou na daném pozemku — parcelni ¢isla, jména
a adresy vlastnikl sousednich staveb véetné situaéniho nakresu

- Elekt¥ina (CEZ nebo EON)
o Vyjadreni k existenci siti ‘ Ize Zadat online, resit pisemné

o Stanovisko k napojeni
o Zadost o pFipojeni a smlouva o pfipojeni k distribuéni soustavé

- Plyn (Innogy)
o Mapovy podklad s vyznacenim siti ‘ Ize zadat online, fesit pisemné

o Vyjadreni k existenci siti
o Souhlas s napojenim k distribucni siti
- Vodovody a kanalizace
o Vyjadreni k existenci siti ‘ nékdy nutno dojit osobné (dle lokality)
o Stanovisko k projektu
o Vyjadreni k napojeni
- Telefdénica 02 (CETIN)

o Vyjadreni k existenci siti ‘ Ize Zadat online, resit pisemné
o Stanovisko k napojeni

Zadame o ,stavebni povoleni“
a) Ohlaseni stavby u objekt do 150 m? zastavéné plochy: formulaie Zadost o Gzemni souhlas
a Ohlaseni stavby
b) Stavebni povoleni u objektd nad 150 m? zastavéné plochy: je tfeba dal3i dokumentace pro
uzemni fizeni
Uzemni souhlas vydd stavebni Gfad do 30 dndl od podéni zadosti a dodani viech potfebnych
dokumentdl. Bude-li mit vyhrady, proces se protahuje (ze zkuSenosti cca na 2-3 mésice). Nasledné ma
dalsich 30 dni na vydani stavebniho povoleni.

Cena stavebniho povoleni:

- Spravni poplatek u rodinnych dom( do 150 m?2: 5000 K¢
- Vyfizeni stavebniho povoleni svépomoci: straSné moc c¢asu (plus riziko neznalosti oboru)
- Vyfizeni stavebniho povoleni tfeti osobou (véetné predinzenyringu): 25 000 K¢
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5. Stavime dum

Ne

Ano Umim postavit

dfevénou konstrukci?

pracuji rukama?

vim,
jak se délaji
rozvody elekifiny, vody,
plynu... prani

Stavba Hruba Stavba na Stavba na
svépomoci stavba dokondeni klig

a) Mam hodné ¢asu, zru¢né ruce a stavéni je mym konickem - Stavim svépomoci
V dnesni dobé spiSe dodavatelsky - Svépomoci si udélate dilci ¢asti, ale na vétsinu si budete najimat

Bavi
mé zafizovat
dim podle viastnich

polodit stfechu
instalovat dvefe.
okna...

malovat pokoje
pokladat podiahy...

Kupte sijiz
stojici ddm

femesliniky (elektrika, voda, topeni, pokryvag, atd.)

- Neznamend automaticky nizsi cenu domu, vyzaduje hodné ¢asu a nadseni, 21% DPH
- Vysoké naroky na ,management stavby a femeslnik(i“, zvazte moznost stavebniho dozoru
- Nestavéjte podle DSP!! Nechejte si vypracovat provadéci dokumentaci
Cena: 20 - 80 000 K¢ (dle rozsahu — Ize rozkreslit jen femesla nebo cely diim)
- Sjednotlivymi femesly uzavirejte smlouvu o dilo dle dokumentace, predejdete vicenakladim
- Zélohy neplatte vice nez 50%

b) Chci si uSetrit cas a (Castecné) se spolehnu na odborniky - Stavim s firmou
S firmou predem uzaviete smlouvu o dilo (zpravidla pfipravuje firma, vy mlzete pfizvat svého
pravnika). Také na stavbu s firmou si miZete najmout vlastni stavebni dozor.

Nejbéznéji firmy nabizi tfi faze dokonceni:
Hruba stavba: Orientacni cena 10-20 tis K¢/m? véetné 15% DPH

- exteriér domu je hotovy, chybi veskeré rozvody a prace v interiéru

Na dokonceni: Orientani cena 15-25 tis K¢/m?2 véetné 15% DPH
- hotové vse, kromé vnitfnich povrch( a zafizeni (vymalba, obklady, koupelny, podlahové krytiny)

Na Kkli¢: Orientacni cena 20-30 tis. K¢/m? veetné 15% DPH
- dlim k nastéhovani. Ma podlahy, dvere, koupelnu, vymalbu...zalezi dle rozsahu dodavky dané firmy.

Cena domu od firmy se sklada z 50% z ceny materialti a 50% ceny prace, dopravy, manipulace atd.,
avsak nepocitejte, Ze stavbou svépomoci usetfite polovinu ceny. Material také musite dopravit,
manipulovat s nim a kamarady, ktefi vdm budou pomahat, musite pozvat asponi na pivo ;)
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CHYTAK: Zakladova deska

Pokud neni v nabidce specifikovano, ze uvadéna cena domu je véetné zakladové desky, tak urcité
neni (a pokud neni uvedeno, Ze cena je v€etné DPH, tak je urcité bez DPH).

Jak postavit zakladovou desku: svépomoci, subdodavkou, jako sou¢ast domu na kli¢ nebo od firmy,
ktera bude stavét horni stavbu?

- Je tfeba zajistit provadéci dokumentaci desky (aby se potkala deska s domem). Provadéci
dokumentace desky vychdzi z provadéci dokumentace domu.

- Pokud si nechate délat zakladovou desku firmou, nechte si udélat stejnou firmou i pripojky
(navazuje to na sebe).

Orientacni ceny zakladové desky a pripojek:
Zakladova deska pro rovny pozemek:

pro zdény diim: 3200 K&/m?

pro dievostavbu: 3400 K¢&/m?

Izolace soklu desky s omitkou: 1200 K&/m?

Samotné pripojky od hranice pozemku (od
skfini) po zakladovou desku:

Voda: 550 Ké/m

Elektro: 900 K&/m

Plyn: 400 K¢&/m

Destova kanalizace: 600 K&/m

Sachty “antonicky”:

(zaleZi na typu a velikosti a cené prace)
Elektromérova skfin: 10 000,-

Plynové sk¥if: 12 500, - Splaskova kanalizace: 850 K¢/m

Revizni $achta pro destovou kanalizaci: 3 000,- o . ] 3
Rev. Sachta pro splaskovou kanalizaci 4 000,- Dopojeni vodoméru od vodaren: 3000 K¢

Vodomérna sachta: 13 000,-

Specifikace domu - zavérecny hrebicek do rakve
Veskeré povrchové materialy, které budou ve vasem domé pouzity, si budete muset jeden po
druhém zvolit, coZ je vétsinou faze stavby, kdy dochazi sily a nejvice hrozi nardst ceny domu!!

Specifikovat budete: okna, fasadu, stfechu, dvere, kachlicky, koupelnu, podlahy, (kuchyn), ...

V cenové nabidce od firmy dostanete tzv. rozsah dodavky, ktery uvadi, co a za jakou cenu bude na
vasem domé pouZito. Zpravidla se vsak pocita se zdkladnim a nejlevnéjsim standardem pouzitych
materiall a jakakoliv zména k vyssimu standardu, kterou si sami , naspecifikujete”, pak znamena
navyseni rozpoctu!!

Kontrolni otazka: kolik zaplatime za diim na kli¢ o rozloze 100 m*?
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6. Zabydlujeme diim

DUm stoji, zabava viak nekondi, nejdFive jej pfijde zkontrolovat nékdo ze stavebniho Gfadu a
porovna projekt s realitou. Zadate tedy stavebni Gfad o tzv. souhlas s uZivdnim stavby (a zaplatite
poplatek 1000 K¢).

K poddni Zadosti budete muset dolozZit nasledujici dokumenty:

1. Zpréava o vychozi revizi elektroinstalace kanalizacni pripojky

2. Revize hromosvodu 11. Vysledky objemového méreni radonu ve
3. Revize koutovych cest na vSechny stavbach

praduchy 12. Geometricky plan véetné potvrzeni o

4. Atesty na pouzité materidly a vyrobky pfedani na URM, Vysehradska 57, Praha 2
(napf. pozarni uzavér, PHP, vzduchotechnika) 13. Prohlaseni dodavatele / osoby odpovédné
5. Topna a tlakova zkougka UT za odborné vedeni realizace

6. Tlakova zkouska vnitfnich rozvodd vody 14. Dokumentace skutecného provedeni

7. Zkouska tésnosti vnitfni kanalizace stavby

8. Tlakova zkouska STL / NTL plynovodni 15. Doklad o uloZeni odpadi ze stavebni
pripojky ¢innosti

9. Revizni zprava STL / NTL plynovodni
pfipojky
10. Protokol o prohlidce vodovodni a

+ dalSich az 50 dokument(. Pfesné poZadavky
vam sdéli mistni stavebni urad.

Kdo ma zidli, ten bydli, aneb co bude tireba, neZ se nastéhujete?

Vas dim sn( je jesté treba dovybavit chybéjicim zafizenim, nastéhovat do néj vSechen nabytek,
obrazy, kytky... AZ na konec sebe a vasi rodinu. To bude také stat penize, na coz se v rozpoctu stavby
zapomina!

K domu o 100-120 m? si pFi¢téte cenu cca 0,5 mil na vnitini vybaveni (kuchyri, nabytek, svétla atd.).
Dalsi naklady na pozemku:

zpevnéna plocha pro auto 1200 K&/m? terasa 50 - 70 tis K&, chodniky - 1200 K&/m?, travniky,
stromky, zahradni ndbytek, pergola, sekacka, piskovisté pro déti, atd...

Cviceni: podivejte se na svou plvodni pfedstavu o domé na strané 5. Jak ve vasich predstavach
vypada dim, ve kterém budete bydlet? Jaké vybaveni budete potifebovat ke splnéni svého snu?
Sepiste si tyto ,,dopliiky” a spocitejte si, jaky rozpocet si chcete dat stranou:

Celkem budeme jesté potirebovat: K¢

12
© Drevostavitel - www.drevostavitel.cz




Za jak dlouho budeme bydlet?

Chceme opravdu stavét?
Rozhodovat se mlzZete i nékolik let... (ujasnéte si, co chcete/potrebujete)
Mame pozemek?
Vybér spravného mista mlzZe trvat taky dlouho... (ujasnéte si, co chcete/potiebujete)
Koupé vybraného pozemku 1 mésic
Tvorime projekt
Tvorba studie/projektu 2 mésice
Projekt pro stavebni povoleni 1 mésic
Jdeme si pro stavebni povoleni
Uzemni souhlas 1 mésic
Stavebni povoleni 1 mésic
Stavime dim

Spodni stavba (zakladova deska + pfipojky) 1-2 mésice
(pokud mate pripojky na hranici pozemku)

Stavba domu 1-24 mésicl
Zabydlujeme dim

Dokoncovaci prace, zafizovani domu 1 mésic - ??

V dfevostavbé miZete bydlet do roka od chvile, kdy se rozhodnete stavét (u zdéného domu je delsi
doba stavby). Celé se to mizZe protahnout:

- pfinavrhu individudlniho domu s architektem nebo projektantem (tfeba na 4 mésice, nez
doresite detaily),
na stavebnim Uradé (pokud ma nékdo s vasim projektem ,problém®),

- pfibudovani novych ptipojek (az 36 mésica),

- vytiZenosti realizacnich firem a femeslniki (stavi i dalsi domy a na ten vas mohou mit cas
tfeba aZ za par mésict),

- vlastni nerozhodnosti.
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Kolik bude nas dium stat?
(a kde muzeme usSetrit)

Chceme opravdu stavét?
Vas cas nevycislitelnd hodnota :)

Mame pozemek?

Cena pozemku m? x K¢ =
Smlouva + pravnik 4000 K¢
Dalsi vydaje 5% z ceny pozemku

Tvorime projekt

Architektonicka studie 50 000 K¢

Projekt DSP (individual i typovka) 75 000 K¢
Jdeme si pro stavebni povoleni

Dokumenty 10 000 K¢

Poplatek 5000 K¢

InZenyring 25 000 K¢
Stavime diim

Zékladova deska 3500 K¢ x m?

Pripojky 45000K¢+3300x _ m

Na kli¢: 20-30tis. KEx __ m?

Na dokonéeni: 15-25tisKéEx__ m?

Hruba stavba: 10-20tisKéx __ m?

+ Dokonceni samostavbou — 75% rozdilu ceny od domu na kli¢

Zabydlujeme diim
Kolaudace 1000 K¢
Vybaveni domu a zahrady

Vas dim bude stat celkem: K&
Vas rozpocet: K¢
(viz str. 4)
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Jak pri stavbé domu neprijit o nervy?

Védét, co chcete stavét.
Védét, kolik na to mate penéz.
Mit dobre pfipravenou dokumentaci.

S firmou i femeslniky mit podepsanou smlouvu o dilo.

Jak pri stavbé domu neprijit o penize?

Védét, co chcete stavét.

Védét, kolik na to mate penéz.

Védét, co kolik stoji.

Pohlidat si velikost pozemku, domu a jeho specifikaci.

Zajistit si zkuseny stavebni dozor.
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