RODINNY DUM NEBO RODINNY BYT ?

Dva byty v poslednim patfe mély vyhodu nékolika svétlikd a paldruhé
spiraly kovoveho schodisté, které vedlo rovnou na strechu. Nasi
sousede, uspésny architekt a jeho pritel, ktery se o dim stara, si na
své casti strechy vytvorili fantastickou zahradu... Zde si muZete
posedét... zadivat se na zelen Hyde Parku a zaposlouchat se do
uklidnujiciho hfmotu dopravy zdpadniho Londyna.

lan McEwan, Neznicitelna ldska

Uvédomila si, Ze je to jeji dum. Ten, ktery navstévovala kaZzdou noc
v téch nekolika minutach mezi bdénim a spdnkem. ,To jsi tohle
vsechno postavil podle toho mého snu ?“ , Ano... Chci, aby ti tenhle
dum patril“. Poposel k ni.

Linda Nicholsova, Opravar

Stojite pred nesnadnou otazkou, jak se postarat o bydleni své
rodiny, kam smérovat svoji bohda zivotni investici: dim nebo byt?
Chvili vitézi byt, za par minut jste vsak uz zase unaseni sny smérem k
rodinnému domu nékde u lesa..? Prijemny méstsky bulvar s platany
v historickém jadru se vsemi kulturnimi nabidkami, nakupnimi
moznostmi ¢i pracovnimi prilezitostmi, ddm s tichou zdvizi, vyhledem
do parku a na reku, s mramorovym schodistém, distingovanymi sousedy
a recepci s domovnikem, kterému staci zavolat, kdyz protéka nadrzka u
WC a vecer je zase vSechno v poradku? Nebo rodinny dim s velkym
obyvacim pokojem, primym vychodem ven na zahradu, bazénem a
krmitkem pro ptaky v otuzilych trsech kostravy na skalce? Déti tu radi
v lété kolem stolu na ping pong a pratelé radi prijizdéji na podvecerni
grilovani marinovanych krutich steakll. Tézké rozhodovani! Pojd'me si
ted trochu tyhle myslenky utridit.

Olysaly bonmot pravi, Ze o penize jde vzdycky az v prvni rade.
Vétsina z nas asi svou prvotni Uvahu zaméri pravé timto smérem,
jakkoli se na otazku porovnani ceny bytu a ceny domu neda odpovédét
vibec jednoznacné.

Cihle je jedno, je-li zabudovana do stény domu nebo bytu - stoji
v obou pripadech pravdépodobné stejné. Vicepodlazni cinzovni ddm
bude navic mit konstrukci prece jenom narocnéjsi nez obycejny
dvojpodlazni rodinny dim. A nema-li takovy bytovy ddm navic kazdé
podlazi stejné, opakované, muzete si vsadit, Ze kubicky metr
obestavéného prostoru bude nakonec v takovém byté drazsi. Je-li dnes
bé&Zna cena rodinného domu asi 5 - 6 000 K&/m® (v Praze se pod 6 000
K& uZ skoro nemate $anci dostat), bude byt stat onéch 6 000 K&/m?(asi



22 000 K&/m?) uz jenom zazrakem: pocitejte spise 40 nebo i 60 000
K&/m? - podle lokality a standardu vnitfniho vybaveni.

Casto svym klientim vysvétluji, jak obtizné se v téchto
prvotnich odhadech da opravdu trefit a o to mél snazsi Old
Shatterhand, kdyz svou medvédobijkou prestrelil opratku na krku syna
plukovnika Merilla ze vzdalenosti pildenniho pochodu. Architekt, ktery
zacina s prvnimi skicami domu, mdze dosti presné odhadovat cenu tzv.
hrubé stavby, sestavajici z vykopl, betonu, izolaci, cihel, armovaciho
zeleza, prekladd, krovl, krytiny, klempirskych prvk( atd., Uhrnem
vlastni konstrukce stavebniho dila. Tyto prvky definuje svym projektem
a klient tu nema néjakou vaznou moznost licitace: zaklady opravdu
museji byt z betonu prislusné tridy a stropni vyztuz statik propocital na
90 strankach, plnych slozitych vypoctl a roztodivnych schémat.
Konstrukce stavby opravdu neni kahirsky blesak: tady se nesmlouva.
Vsechno dohromady to ale vétsinou cini jen néjakych 40 - 45%
celkovych nakladd stavby. A o té vétsi pulce naklad( rozhoduje naopak
klient sam a architekt mu sekunduje a podava informace: podlahy,
omitky, dvere, zarubné, okna, obklady, zarizovaci predméty, vypinace,
dlazby, malby, podhledy, osvétleni, zabezpeceni, centralni vysavac,
kuchynska linka, krb, schodisté, zabradli, pergola, bazén atd. - to vse
sice vzdycky bude stat majlant, ale muze stat i majlantd deset. Znam
vnitrni dvere za 1700 K¢ a znam vnitrni dvere za 22 620 K¢, dlazby za
390 K&/m?* a dlazby za 13 500 K&/m?, krbova kamna za 10 700 K¢ a
krbova kamna o stejném vykonu za 185 000 KC. Tvrdim tedy, ze je to
v posledku predevsim klient sam, kdo urci vysledek.

Ale vratme se k nasi otazce: dim nebo byt? Pokusme se nejprve
zamyslet nad komparativnimi vyhodami rodinného domu.

Uz jsme povédél, Ze rodinny domek ¢i vilka bude mit s velkou
pravdépodobnosti jednodussi konstrukci nez vicepodlazni dim. Neplati
to pochopitelné za vsech okolnosti: velkorozponovy, konstrukcné
komplikovany ¢i tvarové experimentalni domek muize ve svych
stropech, zakladech ci svislych konstrukcich ukryvat také péknou haldu
drahé armovaci oceli...

Rodinny dim si mizesS vybrat vétsinou svobodnéji, vice do ného
promitnout vlastni sny a osobni predstavy. DUm spoluvytvaris, byt jen
vybiras. V ponékud ironickém svétle se ale ocita tohle konstatovani
v realité dnesni praxe, kterou pripravovany novy stavebni zakon jen
posili: vas dim totiz dnes vétSinou a v nedaleké budoucnosti uz
vyhradné povstane doslova v palbé nejriznéjsich GUrednich regulativd,
které jej otriskaji tak, ze mluvit o individualni vystavbé tu dokaze jen
hodné velky Radovan. Dvé, tri ¢i Ctyri stranky zdelrednich predstav a
ponékud mlhavych snii néjakého kolegy, ktery tu zpracoval regulacni
plan, mdze vasimi sny zatrast opravdu zprudka. Urci vam totiZ nejen



ulicni caru ci pocet podlazi, ale i tvar strechy (budiz), smér hrebene
(budiz), druh krytiny (ajaj!), presah strechy (fuj!), barvu domu (no to
snad ne!), pouzitelné materialy na fasadu a jeji obklad, déleni oken,
plochu oken, vysku a material plotu atd., atd, atd. Nu, a také ovsem
zastavitelnost vaseho pozemku v procentech, coz byva precasto
kamenem Urazu. Nékde napisi 15%, jinde 30%. Nékde nenapisi nic.
ZdlGvodnéni je ve vSech pripadech stejné: chtéji pry mit u nich v obci
nikdo ale nevi. Ve schvaleném regulacnim planu to ale nade vsi
pochybnost je, tak to opisuji... Maloktery stavebni urad disponuje
architektem, ktery by umél kompetentné posoudit navrhovany dim a
jeho architektonickou kvalitu, stat si za svym nazorem a obhajit jej pri
vyméné nazorl. Pry¢ jsou doby, kdy se seSel po obédé pan starosta
s panem meéstskym stavebnim radou a panem méstskym fyzikem a
povolili do podvecerni particky mariase v Radni¢nim sklipku patnact
novych vilek. O to zurivéji vSsude pribyva neosobnich regulativli, za
které se Uredni bezradnost snazi ukryt: nic nevadi, ze na poli za obci
vyrasta tragikomicka prehlidka nacincanych zvrhlosti, hlavné ze
vsechny domy (Ci alespon ty, které nebyly uplaceny), maji stejny
presah strechy.

Rodinny dim vétSinou muzes, ukaze-li to pro zivot rodiny
potrebné, rozsirit néjakou pristavbou, nastavbou ¢i vestavbou. Byt
muazes$ v takovém pripadé nejspise jen vyménit a prestéhovat se do
vétsiho. Budes si zvykat na nové predivo sousedskych vztah( a déti
budou mit nové kamarady v nové skole (kteri se ti budou zdat
podezrelejsi uz proto, ze s vasim Patrickem nechodili od materské...).

A pak jsou tu jesté jiné, drobnéjsi vyhody. V rodinném domku
mU0ze pes vétsinou spat venku, v boudé, a nemusi se vécné valet v tvé
posteli. Zimu muzes prezit pred funkénim krbem s opravdovymi poleny,
uchovavanymi pod presahem strechy hned vedle dveri. Popel sypes na
kompost a nemusis jej vozit vytahem do popelnice. V domku si muzes
zaridit drobné podnikani a legalné si dat cast nakladd na jeho provoz
do nakladu. V byté podnikat nemu(zes, musel bys jej rekolaudovat na
nebytové Ucely. S tim je ovsem spojena tak velka rada potizi a tak
velké mnozstvi stempld, Ze to radéji ani nezkusis...

Nema tedy byt ve srovnani s rodinnym domem Zddnou vyhodu?
Ale kdez! 7adna starost o zatékani do stfechy, o spravny tlak v nadrzi,
o mnozstvi vody v radiatorech, o stav izolaci, o zanesenou cistirnu, o
zanesené okapy, o zanesené kdeco, o neustalé koseni neuvéritelné
vitalniho travniku, o neustalé zavlazovani neuvéritelné skomirajiciho
travniku, o uz zase protékajici WC, o priserny plevel na zahradce,
dusici vase okurky, o rezavéjici plot, o vysychajici studnu, o...



lazenskou rehabilitaci v Piestanech, ktera vas alespon na c¢trnact dnd
zbavi toho priserného domu.

Cinzovni ddm, do kterého se stéhujeme, je dostavén a
zkolaudovan, po nastéhovani vSech najemnikd ¢i majiteld jednotlivych
bytl uz muzeme mit klid. Vzdyt i obrazy souseda od vedle budou
jednou viset na svych skobach uz opravdu vsechny a pani nad nami si
necha udélat odpad z pracky napevno a nebude porad zapominat strcit
tu hadici do vany. Postavime-li si dim uprostred pole s vojtéskou, kde
jednou bude v okoli stat dalSich 180 podobnych domkud, nakupme si
radéji hodné prachovek a prostredkd na myti oken, Spuntd do usi,
krému a susakl na boty a joginské meditacni literatury, abychom néjak
zvladli ten Curbes kolem v pristich dlouhych létech a zimach.

Dalsi vyhody bytu - cituji bezprostredni odpovéd své manzelky:
muaze$ odjet na dovolenou kdykoli, aniz by ses staral, kdo ti bude
zalévat zahradku a jsi, alespon v Cechach, predmétem mensi zavisti.
Dobra. (Dal uz se ale radéji ptat nebudu...).

Rozhodneme-li se pro investici do bytu, méli bychom bytové
dispozici a technickym charakteristikam jeho konstrukce vénovat
pozornost opravdu mimoradnou. Protoze byt miva k osvétleni a
oslunéni svych mistnosti k dispozici - na rozdil od rodinného domku -
vétsinou jen dvé svétové strany, klade to na ,,chytrost“ jeho dispozice
Casto vyssi naroky. Vyrovna-li se s tim architekt ¢i projektant dlouhymi
chodbami, zadverim, Sirokym 110 cm nebo (hriza pomyslet!)
prichozimi pokoji, utikejte, co vam nohy budou stacit! Projektovat
bytovy dim je narocnéjsi uz proto, ze se pripadna chyba nebo
,Vyslismus“ opakuje v radé podlazi Ci v dalsSich sekcich. Nechme se také
ujistit, Ze mezibytové stény i stropy v domé maji uspokojivy (tj. radéji
vyssi nez normovy) akusticky utlum a také ovsem ze vytah neni zdrojem
hluku ani vibraci (v tomto sméru vam jisté budou bohaté stacit vase
ditka, ze).

Marcus Tullius Cicero napsal: ,Nic hanebnéjsiho, neZz poznani
predbihati tvrzenim.“ Netvrdim tedy, ze v dilematu byt nebo dim
existuje jednoznacna odpovéd’. Uprimné ale ctenarim preji, aby jejich
poznani bylo prijemné a plné presvédceni o spravnosti osobni volby.

Ing. arch. Jan Rampich



