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Obsah dokumentu

Projekt Bytové domy Krokova ulice – Karlovy Vary 
(Etapa I.) představuje moderní a ekologicky 
udržitelný rezidenční soubor situovaný v městské 
části Drahovice. První etapa zahrnuje výstavbu tří 
bytových domů, které jsou navrženy s ohledem na 
harmonické začlenění do okolní zástavby 
a respektují urbanistickou studii vytvořenou 
ateliérem A69-architekti.

Urbanistické a architektonické řešení

Bytové domy vytvářejí polootevřený blok, jehož 
uspořádání zlepšuje kvalitu veřejného prostoru 
a poskytuje prostorné vnitrobloky pro volnočasové 
aktivity a relaxaci obyvatel. Navržené uliční fasády 
přispívají k pocitu bezpečí a esteticky doplňují 
městskou strukturu. Architektonický koncept klade 
důraz na vhodné proslunění a optimální denní 
osvětlení všech bytových jednotek, čímž eliminuje 
nutnost výjimek z požadavků stavebního zákona.

Domy mají pěti patrovou dispozici s různorodou 
skladbou bytů, od 1+KK po 4+KK, čímž jsou určeny 
širokému spektru obyvatel – jednotlivcům, mladým 
rodinám, rodinám i seniorům. Fasády jsou navrženy s 
francouzskými okny a lodžiemi, což zajišťuje nejen 
estetický výraz budov, ale i vyšší komfort bydlení.

Ekologická a technická řešení

Budovy dosahují energetické třídy A díky moderním 
izolačním materiálům, které zvyšují jejich efektivitu. 
Systém hospodaření s dešťovou vodou umožňuje její 
zadržování a využití k závlaze zelených ploch, čímž 
podporuje ekologické řešení. 

Projekt také zahrnuje rozsáhlé zelené plochy, které 
vytvářejí prostor pro relaxaci, dětská hřiště 
a komunitní aktivity.

Parkování a infrastruktura 

V rámci projektu je navrženo celkem 92 parkovacích 
míst, která jsou řešena jako povrchová stání 
integrovaná do uličního profilu v kombinaci se zelení.

Vybudovaná infrastruktura v rámci etapy I., byla 
koncipována tak, aby umožnila její využití i pro další 
etapy výstavby. Tento přístup významně sníží budoucí 
náklady na realizaci dalších fází projektu, zrychlí 
výstavbu a zajistí lepší ekonomickou návratnost 
celého územního rozvoje. Vzhledem k dohodě 
s investorem budou náklady na její vybudování 
hrazeny městem (viz Nákladové ocenění stavby).

Přínos projektu

Cílem projektu je nabídnout moderní, udržitelné 
a dostupné bydlení, které odpovídá současným 
trendům v oblasti rezidenční výstavby. Bytové domy 
budou součástí dynamicky se rozvíjející čtvrti 
s výhledem na Krušné hory, kvalitním urbanistickým 
řešením a zázemím pro komfortní život obyvatel.

Celkově projekt propojuje funkční bydlení 
s přírodním prostředím, komunitními prvky 
a ekologickou udržitelností, čímž vytváří atraktivní 
prostor pro dlouhodobé bydlení v Karlových Varech.

Popis projektu
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Hmotová studie

Souhrnná technická zpráva
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KARLOVY VARY - Etapa I. 

podklad chybí 
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Hmotová studie

Výkresy a vizualizace
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Půdorys 1.NP
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Popis právního řešení projektu (1/2)

a) Základní informace

Projekt má být realizován prostřednictvím již existujícího Bytového družstva 
Drahovice –  Krokova ulice, IČ: 26363313, se sídlem Moskevská 2035/21, 360 01, 
Karlovy Vary (dále jen „BD“).

BD má dva členy, každého s podílem 50 %:
● Statutární město Karlovy Vary (dále jen „SMKV“)
● Karlovarská městská, a.s., IČ: 280 07 671, se sídlem Moskevská 2035/21, 

360 01 Karlovy Vary, jejímž jediným akcionářem je SMKV

SMKV je tedy ovládající osobou BD a BD je proto veřejným zadavatelem podle 
zákona č. 134/2016 Sb., o zadávání veřejných zakázek (dále jen „ZZVZ“).

Výstavbu bytových domů bude jako investor realizovat BD, dodavatele realizátora 
stavby vybere v zadávacím řízení podle ZZVZ.

SMKV do BD vloží nepeněžitý vklad – příslušnou část pozemků  parc. č. 931, v k.ú. 
Drahovice, na němž BD nechá vybudovat předmětné bytové domy, a pozemky 
parc. č. 932, 935/1 v k.ú. Drahovice, (dále společně jen „Pozemky“).

S podílem SMKV v BD bude spojeno právo nájmu k počtu bytů a nebytových 
prostor, jejichž počet bude odpovídat hodnotě vkladu SMKV do BD (Pozemků). 
Tyty byty a nebytové prostory bude SMKV dále podnajímat.

Zbývající byty, kterých bude převážná většina, budou vyhrazeny pro nové členy 
BD, kteří při vstupu do BD budou hradit část nákladů na výstavbu jim přidělených 
bytů, zbývající část bude hrazena z úvěru. Vysoký podíl bytů určených pro nové 
členy přispěje k uspokojení poptávky po novém bydlení na území SMKV.

b) Úvěr na výstavbu

Výstavba bytových domů bude částečně financována z vkladů členů (předpoklad 
je 25 %), ve zbývající části z bankovního úvěru.

SMKV svůj počáteční vklad splatí vložením Pozemků s případným doplatkem tak, 
aby hodnota vkladu odpovídala 25 % hodnoty příslušných bytů a nebytových 
prostor vyhrazených pro SMKV. Hodnota Pozemků je určena znaleckým 
posudkem a pro účely této studie jí dělíme dvěmi vzhledem k rozsahu zástavby na 
Pozemcích Etapou 1.

Pro zajištění úvěru bude BD jednak zřizovat zástavní právo k pozemkům, jednak 
zřídí fond dluhové služby. Příspěvek každého člena bude odpovídat dvěma 
měsíčním splátkám úvěru připadajícím na příslušného člena.

Pro případ, že by došlo k dlouhodobějšímu nehrazení nájemného (v němž je 
zahrnuta splátka úvěru) ze strany jednoho či více členů, a došlo tak k vyčerpání 
fondu dluhové služby, může úvěrující banka případně požadovat rovněž ručení 
SMKV za dluh BD na splátkách úvěru, a to až do výše fondu dluhové služby.

V případě prodlení s úhradou nájemného a/nebo příspěvku do fondu dluhové 
služby může být člen vyloučen. V takovém případě se družstevní byt spojený 
s jeho podílem uvolní a bude nabídnut novým členům. V mezidobí bude část 
úvěru na výstavbu hrazena z fondu dluhové služby, přičemž dluh vyloučeného 
člena vůči BD bude odečten z vypořádacího podílu člena.

Obdobně jako v jiných bytových družstvech hrozí potenciální riziko, že se BD 
nepodaří získat pro uvolněný byt nového zájemce o členství. S ohledem na 
skutečnost, že cena podílu (vklad) nového člena bude zpravidla nižší než obvyklá 
hodnota srovnatelného bytu, je však toto riziko spíše nižší.

Uvolněný byt přitom může získat rovněž SMKV a rozšířit tak svůj bytový fond za 
výhodných podmínek a zároveň vyřešit problém neplatícího člena. Pokud by navíc 
SMKV hradilo za BD část úvěru z titulu ručení za fond dluhové služby, může si 
případně takto uhrazené částky započíst na cenu bytu (vklad do družstva).
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Popis právního řešení projektu (2/2)

c) Právní zajištění projektu

SMKV, jakožto osoba ovládající BD, bude mít zpočátku projekt plně pod kontrolou. 
Se vstupem dalších členů však SMKV status ovládající osoby ztratí, neboť každý 
člen BD bude mít při hlasování na členské schůzi BD stejný počet hlasů. 

Za tímto účelem budou do stanov BD vložena ustanovení zajišťující, že nedojde ke 
změně účelu BD ani dalších klíčových aspektů jeho fungování. 

Jedním z těchto zajišťujících institutů je požadavek na schválení nejzásadnějších 
rozhodnutí členské schůze všemi hlasy přítomných členů. Díky tomu může SMKV 
efektivně vetovat tato zásadní rozhodnutí, která by mohla ohrozit směřování 
projektu. Mezi taková rozhodnutí budou připadat především změny stanov BD co 
do účelu družstva, podmínek členství, rozhodování členské schůze a podobně.

Pro SMKV bude dále zřízeno předkupní právo k podílům jednotlivých členů 
v SMKV. SMKV tak bude mít jednak možnost průběžně navyšovat svůj bytový fond 
a jednak rovněž mít faktickou kontrolu nad tím, kdo se v důsledku převodu podílu 
stane členem BD.

Dalším z těchto zajišťujících institutů ve stanovách bude zřízení zvláštního 
poradního orgánu, který bude tvořen ze zástupců SMKV. Díky tomu bude mít 
SMKV přehled o činnosti představenstva a bude tak moci kontrolovat, že 
představenstvo řádně plní své povinnosti.

d) Závěr

Ve vztahu k výstavbě bytových domů se bude z právního hlediska jednat fakticky 
o standardní družstevní výstavbu, kdy objednatelem stavby bude BD, jakožto 
veřejný zadavatel.

Z hlediska právního řešení je primárním rizikem nepředvídatelnost hlasování členů 
BD na členské schůzi a s tím spojené riziko schválení změn ve fungování BD, které 
by mohly ohrozit realizaci projektu.

Byť bude SMKV z počátku projektu ovládající osobou BD, následně toto postavení 
se vstupem dalších členů ztratí. Kontinuita projektu však bude zajištěna výše 
popsanými ustanoveními stanov, jejichž změna bude vždy vyžadovat souhlas 
všech přítomných členů BD. SMKV tak bude moci svým hlasováním veškeré 
takové změny blokovat.

Úvěr na výstavbu bude BD zajišťovat zřízením zástavního práva k Pozemkům 
a zřízením fondu dluhové služby. Lze rovněž předpokládat, že banka může 
vyžadovat zajištění úvěru ručením SMKV do výše fondu dluhové služby, či do jiné 
výše své pohledávky za družstvem.

Případné nehrazení nájemného ze strany člena BD může být řešeno jeho 
vyloučením a nabídnutím bytu novému členovi, respektive členům stávajícím 
včetně SMKV.
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Nákladové ocenění 
stavby

03

Nákladové ocenění stanovuje cenu za 
zhotovení staveb mimo komunikací (vč. 
parkovacích stání) a mimo primární 
technické infrastruktury území v cenách 
dle jednotkových výměr a to platných ke 
dni zhotovení studie. 

Jedná se o ceny kalkulované bez daně z 
přidané hodnoty. Ve výpočetním modelu 
se proto nákladová cena za pořízení stavby 
objevuje již včetně DPH. 

Nákladové ocenění například nemůže 
reflektovat možné slevy na materiálu, 
pronájmu mechanizace apod., tedy 
cenovou politiku stavebních firem 
vyvolanou situací na trhu v rámci 
hospodářské soutěže. 

Proto je možné tuto nákladovou cenu 
vnímat jako horní limit stavebních 
nákladů v rámci projektu.

Časový harmonogram prací je následující:

1. Zahájení                          0
2. Dok. povolení stavby               6. měsíc
3. Realizační dokumentace         10. měsíc
4. Povolení stavby *  12. měsíc
5. Tendr na GD                           14. měsíc
6. Zahájení stavby                      15. měsíc
7. Dokončení stavby                 30. měsíc
8. Rezerva a kolaudace             32. měsíc

* v případě funkčnosti stavebních úřadů při projednávání 
žádosti o stavební povolení

Časový harmonogram 
prací
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Nákladové ocenění stavby Klíčové ukazatele

266 749 400 Kč
Rozpočtové 
náklady stavby:

245 916 000 KčNadzemní objekty:

8 189 000 KčPovrchové úpravy:

4 875 000 KčTrubní vedení:
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Výpočetní model

04

Dynamický výpočetní model ve formě 
excelového výpočetního modelu je samostatnou 
součástí plnění. 

Pomocí parametrů, jako je například cena 
pozemku, doba realizace přípravné fáze i stavby, 
úroková míra úvěrů a dalších nám poskytuje 
přesné výpočty nákladů na bydlení jednotlivého 
družstevníka pro každý jednotlivý byt a to splátku 
anuity i platbu do fondu oprav a celkové správy 
domu včetně pojištění. 

 

Pro účely zjednodušení v prezentaci Studie 
proveditelnosti uvádíme na následujících 
stránkách nejdůležitější data popisující projekt 
od celkových nákladů projektu po cash-flow 
družstevníka. 

Ceny a úrokové sazby jsou aktuální ke dni 
zpracování této studie. V tomto smyslu jsou 
také předmětem změny v čase a to na základě 
eventuálních inflačních tlaků a celkového 
vývoje ekonomiky.
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Výpočetní model

Úroková sazba úvěru přípravné 
fáze

Délka přípravné fáze do zahájení 
výstavby

Roční úroková sazba 
financování bytů

Úroková sazba financování 
výstavby

Doba financování bytů

Podíl na družstevním 
vkladu

Hodnota pozemku
(cena bez DPH)

Fond oprav a údržba
(připočtená hodnota za m2)

14 803 300 Kč

30,62 Kč

30 let

4 %

25 %6 %

18 měsíců

14 měsíců
Délka výstavby v měsících

5 %

25x (B3), 25x (B4), 17x (P3a), 17x (P3b) 

84 bytových jednotek
bytové domy B3, B4, P3a + P3b

3 bytové domy

Počet pater v každém  domě

5 pater

Garážových stání

0

Venkovních parkovacích míst

90

Podlahová plocha všech bytů pro 
zápis do katastru nemovitostí

4 896 m2

Konečná cena za m2 výstavby při započtení 
ceny pozemků, DPH a nákladů financování.

69 000 Kč / m2

Pozemek a bytové domy

Náklady družstevníka / finanční ukazatele pro vybrané typy bytů

Finanční parametry výstavby Parametry pro družstevníkyBytové jednotky

14x 1+KK 33-41 m2

40x  2+KK 46-57 m2

30x  3+KK 76-84 m2

Skladba bytů

Dynamický výpočetní model je součástí 
dodávky Studie proveditelnosti 
v samostatném souboru formátu XLS.
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Investice do 
budoucnosti O nás

Právník, advokát, působí v advokacii 
od roku 1998.

Specializace v  obchodním právu, 
právu nemovitostí, bytové výstavbě 
a v právu veřejných zakázek. 

Vedoucí týmu dostupného 
družstevního bydlení při MHMP 
2020-2022

Tel. 604 242 241
Email: jiri.kucera@kdbydleni.cz

Mgr. Jiří Kučera
Partner

Stavební inženýr, 30 let zkušeností 
projektového managementu ve 
stavebnictví s důrazem na inovativní 
přístupy ve stavebnictví.

Tel. 777 552 501
Email: pavel.posolda@kdbydleni.cz

Ing. Pavel Posolda
Partner

Value for Money

Obec investuje do družstva částku 14,8 milionu Kč (hodnotu 
pozemku), přičemž po třiceti letech získá byty, jejichž hodnota se 
díky přirozenému zhodnocení zvýší. 

Očekáváme, že nemovitosti budou využívány 100 let, přičemž po 
této době bude nutná větší rekonstrukce pro další dlouhodobé 
užívání (amortizace 1 % ročně).

Dlouhodobý růst ceny bytů v daném regionu byl stanoven na 3 % 
ročně, což odpovídá konzervativnímu odhadu. 

Na základě tohoto růstu dosahuje hodnota nemovitosti po třiceti 
letech 26,8 milionu Kč, přičemž roční míra zhodnocení investice 
činí 2 % p.a.

Výpočet Value for Money v tomto modelu zahrnuje rozdíl mezi 
vstupní investicí a hodnotou nemovitosti po třiceti letech, avšak 
nezahrnuje další potenciální příjmy, například z nájemného po 
odečtení mandatorních výdajů (fond oprav, administrativa 
družstva). Tento výpočet lze na vyžádání doplnit o konkrétní 
scénáře dle zvoleného nastavení městských nájmů.
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