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Obecni startovaci byty — modularni vystavba Verze 1

Cile

Definované cile a vystupy planu.

c Cile projektu

## Vize

Zajistit dostupné startovaci bydleni pro mladé rodiny, absolventy a klicové profese (ucitelé,

zdravotnici) prostrednictvim moderni modularni vystavby.
## Strategické cile

##4# Bytova politika - **Pocet bytl:** 24 bytovych jednotek v prvni fazi - **Cilové najemné:**
80-120 K&/m?2 (pod trzni cenou) - **Obsazenost:** 95 % do 6 mésicu od kolaudace - **Fluk-

tuace:** Max. 15 % rocné

### Financni cile - **Dotacni pokryti:** Min. 50 % investi¢nich nakladd - **Provozni sobés-

tacnost:** Od roku 3 - **ROI projektu:** 15 let (véetné dotace)
## Klicové milniky

| Obdobi | Milnik | |--———-|-—| | Q1/26 | Schvaleni zaméru zastupitelstvem | | Q2/26 | Dotacni
zadost podana | | Q3/26 | Vybérové fizeni na dodavatele | | Q4/26 | Zahajeni vyroby modult |
| Q1/27 | Instalace a montaz | | Q2/27 | Kolaudace, prvni najemnici |

## Cilové skupiny

**Priorita 1:** Mladé rodiny s détmi (do 35 let) **Priorita 2:** Klicové profese (ucitelé, zdravot-
nici, policisté) **Priorita 3:** Absolventi VS s prvnim zaméstnanim v obci **Priorita 4:** Se-

niofi v nevyhovujicim bydleni (mensi byty)
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Analyza

Rozbor soucasného stavu a prostredi.

a Analyza potreb a trhu

## Demograficka analyza obce
**Z4akladni udaje:** - Pocet obyvatel: 8 500 - Rust: +2 % ro¢né (5 let) - Primérny vék: 38 let

**Bytova situace:** - Celkem bytU: 3 200 - Obecni byty: 180 (5,6 %) - Prilmérné trzni najemné:
220 K&/m? - Waiting list: 85 Zadatelu

## Analyza poptavky

### Struktura Zadatell

| Skupina | Pocet | Podil | | | | | | Mladé rodiny | 45| 53 % | | Singles do 35|22 | 26
% || Seniofi| 12|14 % || Ostatni |67 % |

### Preferovana velikost

| Dispozice | Poptavka | Plan | | I ||| T+kk | 20 % | 4 byty | | 2+kk | 45 % | 12 byt
|| 3+kk |30 % | 6 bytli | | 4+kk | 5 % | 2 byty |

## Analyza lokality

**\lybrany pozemek:** - Rozloha: 2 500 m2 - Vlastnictvi: Obec (bez zatiZeni) - Uzemni plan:

Plochy bydleni - Inzenyrské sité: Na hranici pozemku

**Dopravni dostupnost:** - MHD: 200 m (autobusové zastavka) - Skola: 500 m - Zdravotni

stfedisko: 800 m - Centrum: 1,2 km

## Konkurence a alternativy
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| Varianta | Cena/m? | Cas vystavby | Rizika | | I | | | | Klasicka vystavba
| 55 000 | 18 mésicl | Vyssi, zpozdéni | | **Modularni** | 45 000 | 8 mésicu | Nizsi | | Rekon-

strukce | 35 000 | 12 mésic | Skryté vady |
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Strategie

Strategie k dosazeni cil(i.

e Technickeé reseni

## Modularni technologie

### Princip - Prefabrikované moduly vyrobené v tovarné - Transport a montaz na misté - 90

% prace mimo stavenisté

### Vyhody - **Rychlost:** 4-6 mésicl od objednavky - **Kvalita:** Kontrolované prostredi

vyroby - **Cena:** O 15-20 % nizsi nez klasika - **Ekologie:** NizS§i odpad, mensi zabor

## Navrhované reSeni
##4# Bytovy dim A (12 BJ)

| Patro | Dispozice | |- |-==mmmn | | PFizemi | 2x 2+kk, 2x 1+kk (bezbariérové) | | 1. NP | 3x 2+Kkk,
1x 3+kk | | 2. NP | 2x 3+kk, 1x 4+kk, 1x 2+kk |

### Bytovy dim B (12 BJ)

| Patro | Dispozice | |-— e | | PFizemi | 2x 2+kk, 2x 1+kk (bezbariérové) | | 1. NP | 3x 2+kk,
1x 3+kk | | 2. NP | 2x 3+kk, 1x 4+kk, 1x 2+kk |

## Standardy

### Energeticky standard - **Trida:** A (témér nulova spotreba) - **Vytapéni:** Tepelné Cer-

padlo vzduch-voda - **Vétrani:** Rekuperace - **FVE:** 30 kWp na strese

### Vybaveni byt( - Kuchynska linka s vestavnymi spotrebici - Podlahové topeni - Vestavéné

skiiné - Venkovni zaluzie
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### SpoleCné prostory - Kolarna (24 mist) - Ko¢arkarna - Technicka mistnost - Komunitni

mistnost (volitelné)

## Parkovani

- 30 parkovacich stani (povrch) - 4 stani pro elektromobily s nabijeckami - 2 stani pro ZTP

Vytvofeno v ProfiPlans.com T/17
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Akeni kroky

Konkrétni kroky pro realizaci.

° Harmonogram realizace

## Faze 1: Priprava (Q1-Q2 2026)

##4# Q1 2026 - [ ] Schvaleni zaméru v zastupitelstvu - [ | Zadani projektové dokumentace - [ ]
Priprava dotacni zadosti (IROP/SFPI) - [ ] Prizkumy: geologie, radon, sité

### Q2 2026 - [] Podani Zadosti o stavebni povoleni - [ ] Podani dotaéni Zadosti - [ ] Pfiprava

zadavaci dokumentace VZ - [ ] Informacni kampan pro obcany

## Faze 2: Soutéz a smlouvy (Q3 2026)
### Cervenec - [ ] Vyhlaseni vefejné zakazky - [ | Lhiita pro podani nabidek (30 dni)
### Srpen - [] Hodnoceni nabidek - [] Vybér dodavatele - [ ] 0znameni o vybéru

##4# Z4ri - [ ] Podpis smlouvy o dilo - [] Pfedani stavenisté - [ ] Zahajeni vyroby modult

## Faze 3: Realizace (Q4 2026 - Q1 2027)

### Rijen-Listopad - [] Zakladové konstrukce - [] Piipojky inZzenyrskych siti - [] Vyroba moduld

v tovarné (soubézné)

##4# Prosinec-Leden - [ ] Transport modulll na stavenisté - [ ] Montaz a osazeni - [ | Propojeni

instalaci

### Unor-Bfezen - [ ] Dokon&ovaci prace - [ ] Terénni upravy, parkovani - [ ] Kontrolni dny,

predani
## Faze 4: Kolaudace a obsazeni (Q2 2027)
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### Duben - [] Kolaudaéni fizeni - [ ] Vyhlaseni vybéru najemnikd - [ ] Zadosti a bodové hod-
noceni

##4# Kvéten - [] Vybér ndjemnikd (komise) - [] Podpis ndjemnich smluv - [] Pfedavaci protokoly

### Cerven - [ ] **Slavnostni pfedani klict** - [ ] Nastéhovani prvnich najemnik
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Identifikovana rizika a opatreni.

e Rizika projektu

## Kriticka rizika
### R1: Neziskani dotace **Dopad:** Kriticky | **Pravdépodobnost:** Stredni

**D0sledky:** - NavysSeni vlastnich zdroji o 15-20M K¢ - Nutnost Uvérového financovani -

Vyssi najemné

**Mitigace:** - Kvalitni priprava zadosti - Konzultace s poskytovatelem dotace - Zalozni plan:

uvér ze SFPI - Etapizace projektu

### R2: Zpozdéni stavebniho povoleni **Dopad:** Vysoky | **Pravdépodobnost:** Stredni

**Mitigace:** - V€asna komunikace se stavebnim uradem - Kompletni dokumentace - Buffer

2 mésice v harmonogramu

## Vysoka rizika

### R3: Zvyseni cen materidl(i **Mitigace:** - Fixace ceny ve smlouvé - Inflacni doloZka (max.

5 %) - Kontingencni rezerva 10 %

### R4: Nedostatek zajemcl o bydleni **Mitigace:** - Prlizkum poptavky pred projektem -
Marketing projektu - Flexibilni kritéria vybéru

### R5: Nekvalitni dodavatel **Mitigace:** - Reference a prohlidka realizaci - Kvalifikacni

kritéria ve VZ - Zadrzné 10 % po dobu zaruky - Technicky dozor investora

## Provozni rizika
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### R6: Neplati¢stvi najemnik(l **Mitigace:** - Ovérovani bonity - Kauce 2 mésicni najmy -

Vcasné reSeni dluht - Socialni fond pro krizové situace

### R7: Vandalismus/udrzba **Mitigace:** - Fond oprav (ndjemné) - Domovnik/spravce -

Kamerovy systém spolecnych prostor - Domovni rfad
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Zavérecné shrnuti a harmonogram.

6 Financni plan a shrnuti

## Investicni naklady
### Stavebni rozpocet

| Polozka | Castka (KE) | |--———|--—--———| | Modularni konstrukce (24 BJ) | 32 000 000 | | Zaklady
a pripojky | 3 500 000 | | Terénni upravy, parkovani | 2 500 000 | | FVE + tepelné cerpadlo | 2
000 000 | | Spolecné prostory | 1 500 000 | | Projektova dokumentace | 1 200 000 | | InZenyring,
TDI| 800 000 | | Rezerva 10 % | 1 500 000 | | **Celkem investice** | **45 000 000 K&** |

**Cena za m?2 uzitné plochy:** 32 000 K¢ **Cena za bytovou jednotku:** 1 875 000 K¢&

## Provozni ekonomika
### Rocni prijmy

| Polozka | Céstka (K&) | ||| | Ndjemné (95 % obsazenost) | 1 710 000 | | Energie
(pfeuctovani FVE) | 180 000 | | **Celkem pfijmy** | **1 890 000 K&** |

### Rocni vydaje

| Polozka | Castka (Kg&) | |-—--|-——----| | Splatka uvéru SFPI | 540 000 | | Pojisténi | 60 000
| | Sprava a udrzba | 300 000 | | Fond oprav | 200 000 | | Rezerva na neplaticstvi | 90 000 | |
**Celkem vydaje** | **1 190 000 K&** |

**Rocni prebytek:** 700 000 K&

## Ukazatele projektu
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| Ukazatel | Hodnota | [ [ | | Celkova investice | 45M K¢ | | Dotace | 22,5M K¢ (50 %)
| | Vlastni podil obce | 9M K& (20 %) | | Uvér | 13,56M K¢ | | Navratnost (bez dotace) | 25 let | |
Navratnost (s dotaci) | 13 let | | Najemné vs. trh | -55 % |

## Executive Summary

**Projekt:** 24 byt pro mladé rodiny a klicové profese **Investice:** 45M K¢ | **Dotace:** 50

% | **Realizace:** 12 mésicu

**Pfinosy:** - Dostupné bydleni pro 24 rodin - Najemné o 55 % nizsi nez trzni - Provozné sobés-

tacny od roku 3 - Moderni energeticky usporny standard
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Vlastni

Dalsi specifické sekce.

a Pravidla pidélovani bytd
## Bodovy systém

### Kategorie A: Socialni kritéria (max. 40 bod()

| Kritérium | Body | |--—--—|-——-| | Mlada rodina s détmi do 6 let | 20 | | Rodina s détmi 6-15 let |
15| | Osamély rodi¢ s détmi | 20 | | Zdravotni postizeni v rodiné | 10 | | Nevyhovujici soucasné
bydleni | 10 |

### Kategorie B: Vazba na obec (max. 30 bod(l)

| Kritérium | Body | ||| | Trvaly pobyt 5+ let | 15| | Trvaly pobyt 2-5 let | 10 | | Prace v

obci | 10| | Klicova profese (ucitel, zdravotnik) | 15 |
### Kategorie C: Ekonomicka kritéria (max. 30 bod()

| Kritérium | Body | ||| | Pfijem 1-2x zivotni minimum | 15 | | Pfijem 2-3x zivotni min-
imum | 10 | | Bez vlastniho bydleni | 15 | | Prvni bydleni (do 35 let) | 10 |

## Podminky najmu

**Smlouva:** Na dobu urcitou 2 roky (s moznosti prodlouzeni)

**Najemné:** | Dispozice | Plocha | Ndjemné/més | | I I || 1+kk | 35 m2 | 3
500 K¢ | | 2+kk | 55 m2 | 5500 K¢ | | 3+kk | 75 m? | 7 500 K& | | 4+kk | 95 m? | 9 500 K¢ |

**Kauce:** 2 mésicni najmy

**Energie:** Hradi najemnik (predpoklad: 2 000-3 500 K&/més)

## Exit kritéria
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**N4ajem konci pri:** - Pofizeni vlastniho bydleni - Prekroceni pfijmového limitu (3x Zivotni

min.) po 2 letech - Hrubé poruseni domovniho fadu - Neplaceni déle nez 3 mésice

Dotacni moznosti

## Hlavni dotacni tituly
### 1. IROP — Dostupné bydleni

**Zakladni parametry:** - Alokace: 8 mld. K¢ (2021-2027) - Dotace: az 40 % zpUsobilych vydaju
- Max. na projekt: 50 mil. K¢

**Podminky:** - Energeticky standard min. B - Najemné pod mistni drovni - Zachovani ucelu

min. 10 let

**ZpUsobilé vydaje:** - Stavebni prace - Projektova dokumentace - Technicky dozor - Vybaveni

spolecnych prostor

### 2. SFPI — Vystavba

**7akladni parametry:** - Dotace: az 25 % + zvyhodnény uvér - Urok: 1-2 % p.a. - Splatnost: az
30 let

**Kombinovatelnost:** ANO (s IROP)

### 3. NPO — Brownfieldy

**Pokud vyuzijeme brownfield:** - Dotace: az 30 % navic - Podminka: Revitalizace zaned-

baného uzemi

## Predpokladané financovani
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| Zdroj | Castka | Podil | |-—-|-——|-—| | IROP dotace | 18 000 000 | 40 % | | SFPI dotace | 4
500 000 | 10 % | | SFPI avér | 13 500 000 | 30 % | | Vlastni zdroje obce | 9 000 000 | 20 % | |
**Celkem** | **45 000 000** | **100 %** |

## Harmonogram dotaci

| Krok | Termin | |-—— R — | | Pfiprava zadosti IROP | 03-04/2026 | | Podani zadosti | 05/2026 | |
Hodnoceni | 06-08/2026 | | Rozhodnuti o dotaci | 09/2026 | | Zadost SFPI | 10/2026 | | Cerpénl’
dotace | Prlibézné 2027 |
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Tento dokument je vzorovy plan z ProfiPlans.com

ProfiPlans

Al facilitované strategické planovani
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