Mate 17 minut ¢asu?

Mate 37 gramu chuti?

Byt soucasti néceho...

... CO tu jesté nebylo?



Developersky projekt komunitniho bydleni
s domem akéniho stari,
s byty pro zacinajici mladé rodiny, postizené osoby,
s MS/ZS, sirotéincem, s klinikou a surikatami...

Ziskovy i bez dotaci statu, presto v rezimu zakona,
s aspiraci na projekt tisicileti,
se schopnosti eliminovat deficit [GZek pro seniory
a s jistotou zdUstojnéni stafi a prodluzovani Zivota senioru,
s pomoci pri startu mladych rodin...

... S parkem na stfesSe 5. patra — zahradou — zahonky — zooterapii — wellness...

... a dalSimi dvéma vyskovymi budovami se socialnimi byty
vyrlstajicimi ze stfechy 5. patra...



Damy a panové, hledame partnera...
... pro projekt, ktery nema ve svété obdoby...
... soukromy dém akéniho stari s byty pro mladé...
... presto v rezimu zakona, tj. za statem definované sazby...

... a presto vysoce ziskovy diky spojeni s retailem... Umite pomoci?

Hleddm partnera, kterého by nadchl developersky projekt dédmu akéniho stafi na pozemku v Brné.
Po tom, co selhala jednani s cirkvi a politickymi stranami, které ocekavaly vynos na drovni sci-fi,
hleddm nékoho, kdo uvidi v projektu socidlni rozmér, navratnost a ziskovost. V pfiloze zasilam
obecné informace a ocekavam Vase dotazy, pfipominky, navrhy.

Jednal jsem
e s naméstkem brnénské primatorky, ktery pftislibil podporu v socidlni oblasti,

e s politickymi stranami, které penize nemaiji, sehnat je nechtéji, ale chtéji se na projektu zvi-
ditelnit,

e s naméstkynémi ministryni MMR, MPSV i MF CR, kterym se projekt libil, ale nevi, jak ndm
pomoci,

e s nékolika miliardafi, ktefi v tom vidi jen prachy,
e s podnikavci ze Senegalu s penézi, o jejichz plivodu mlci,
e sdevelopery, ktefi chtéji projekt zcizit, levné postavit byty, draze je prodat,

e s katolickou cirkvi, ktera v tom vidi ,kralikarnu®, aniz by pochopila opravdovy rozmér pro-
jektu,

a ja hleddm nékoho, koho nadchne socidlni rozmér — tedy projekt, ktery nema na svété obdoby —
samofinancovatelny bez nutnosti statnich dotaci — kombinace komeréniho sektoru a komunitniho
malometrazniho bydleni pro seniory a zaCinajici mladé rodiny — rdj na zemi, ktery umi eliminovat
deficit socialni sluzby napfi¢ CR.

V tuto chvili je v Brné k dispozici pozemek s Uzemnim rozhodnutim, a tak hledam partnera, ktery
nebude chtit projekt zcizit, ale ktery bude chtit ¢erpat benefity financni a PR.

Ja zajistim informace, pozemek, projekt, vystavbu a predevsim provoz — obchodni partner zajisti
kapital, ktery se zaroci v momenté dostavby a zapInéni retailu a domova (napf. naplnénim nemovi-
tostniho fondu penézi klientli a drobnych investor).

S pranim dechberouciho roku,
neb Zivot se nesklada z nadechi a vydechd,
ale z okamziku, které ndm vzaly dech, se na setkani tési

Radim Martynek
autor projektu dému akéniho stari



Developersky projekt komunitniho bydleni vSech generaci:
D6om akéniho stari s byty pro mladé zacinajici rodiny

diim s pecovatelskou sluZzbou + domov pro seniory + domov se zvlastnim reZimem
+

wellness, terapeutickd zahrada, zimni zahrada, kinosal, posilovna pro seniory, spole¢enské

a prednaskové saly (akademie tfetiho véku), trezorovd mistnost, ordinace, kaple, ...,

vlastni vyvarovna, restaurace, hosplidka, no¢ni karaoke bar, zooterapie (kozy, ovce, surikaty),
painball arena pro seniory, komunitni centrum, sirotéinec, mini-byty pro personal, zahonky,
rukodélné workshopy (malovani, keramika), sportovni aktivity (kalanetika, jéga, tanec), graffiti zed'
pro seniory, arteterapie, ...

+ mateiska skola + startovaci byty pro mladé rodiny + retail

Soukroma socialni sluzba v rezimu zakona o socialnich sluzbach, tj. za 455 K&/den (ubytovani,
strava, péce, aktivizace, bezplatné wellness a masaze, ...). Jedind a jedinecna socialni sluzba, ktera
je diky spojeni s retailem (obchody, sluzby) samofinancovatelnda a nezavisla na dotacich statu.

Cile:
e neizolovat seniory na okraji spole¢nosti a mésta, ale promichat generace
e zkvalitriovat Zivot senior(l a prodluZovat jej péci o télo i mysl
e udélat z posledni ¢asti zZivota senior(l jednu z nejkrasnéjsich ¢asti
e eliminovat deficit mist pro seniory a zdUstojnit stafi celorepublikové (celosvétové)
e vytvofit nemovitostni fond, ktery naplnime financemi drobnych investor( nebo klientt

Rozsah projektu:
e 32000 m? sociadlniho bydleni a bydleni pro mladé (pronajem bytu za regulované ndjemné)
e 16 000 m? komeréniho bydleni (prondjem hotelovych pokojli vefejnosti za trini ceny)
e 20000 m? retailu, obchodd, sluZeb (pronajem ploch komerénimu sektoru za trini ceny)
e 20000 m? kliniky a souvisejicich sluZeb (prondjem ploch za regulované najemné)
e 40000 m? parkovacich mist (prondjem seniorim za reg. ndjemné a komerci za trzni)

Co jsme za posledni 3 roky dokazali:
e Madame moznost koupit pozemek v Brné, k némuz existuje Uzemni rozhodnuti. Mame pred-
domluvenou stavebni firmu, ktera postavi vSe ze svého, pokud uvidi na rezervované penize.
Mam k dispozici klicovy personal. Nemam kapital, proto pfichdzim s nabidkou spoluprace
formou uloZeni volnych prostfedk( napf. do nemovitostniho fondu zaloZzeného vyhradné
pro tento projekt a zajisténého nemovitosti:

e cca 850.000.000 K¢ (pozemek) + 5.000.000.000 K¢ (vystavba?) + 500.000.000 K¢ (vybaveni)

Zisk:
e Investi¢ni: cca 1,9 miliardy po vystavbé (trzni hodnota majetku minus cena vystavby)
e Provozni: cca 5-12 miliond mésicné — zavislé na obsazenosti socidlni ¢asti a komercni ¢asti

MozZnosti zapojeni pro Vas jako investora/partnera:
e dlouhodobym partnerstvim — diky udrzitelnosti projektu — diky vynosiim z regulovaného
najemného ze socialniho bydleni a trzniho ndjemného z komercnich prostor
e jednorazové puajckou — zajisténou nemovitosti — se splatnosti véetné drok(l po naplnéni
nemovitostniho fondu drobnymi investory
Kontakt: Ing. Radim Martynek, jednatel Akademie nevsedniho vzdélavani, s. r. o., vyrobce |ékd

Dobrofen a Zlocyn (antikokoticum/kokoticum), autor publikace Pisemna komunikace v praxi, autor
romanl On a Ona, radim@martynek.cz, tel. 777 858 954

! Ceny 1. Q roku 2023



http://www.lek-dobrofen.cz/
http://www.jaknadopisy.cz/
http://www.roman-on.cz/
mailto:radim@martynek.cz

Prvni svého druhu projekt
dostupného bydleni pro vSechny

Misto, v némz budeme ,,nakopavat*
lidi do jesté kvalitnéjsiho zivota...

Dom akcéniho stari:
soukrome zarizeni v rezimu zakona

Za sazby definované zakonem
servis hotelové Urovné
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Orientacni grafické rozdéleni sluzeb v ramci komplexu

13.

12.

11.

10.

stfecha 5.

. NP

NP Hotelové pokoje k pronajmu
nebo pro vlastni personal v pfipadé lockdownu
NP
Celkem 60 samostat-
NP nych oddéleni
na 6 patrech
se spolecnymi prostory
NP (kinosal, wellness, ...)
. NP Na kazdém patre:
sesterna, jidelna,
NP herna, TV mistnost,
' spoleéenska mistnost,
provozni mistnost, ...
. NP
NP Vlastni kancelare, sesterny, herny,
) kinosal, télocvicny, wellness (nekomeréni)
NP Park + zooterapie (slepice, kozy, ovce, surikaty) + zahrada
+ zahonky + posilovaci stroje + venkovni vifivky a bar
NP Parking pro rezidenty
' a vlastni personal
_Np | Klinika, posta, pravni sluzby, sluzby péce o télo, restaurace, jidelny,

MS, kanceléie k pronajmu, trezorova mistnost (komeréni prostory)

Retail k pronajmu
(komer¢ni prostory)

pp Parking pro klienty a najemce
' komercnich prostor

max. 48 000 m?

max. 20 000 m?

max. 20 000 m?
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DOSTUPNE BYDLENI
CARPE DIEM — CARPE NOCTEM - CARPE VITAM

dim s pecovatelskou sluzbou,
domov pro seniory, domov se zvlastnim rezimem
a startovaci byty pro mladé rodiny
s mezigeneracnim sdruzovanim s patronaci MUDr. Radima Uzla

s wellness, terapeutickou zahradou, parkem, zimni zahradou, kinosalem, letnim
kinem, posilovnou pro seniory, materskou Skolou, spoleCenskym salem, na-
vStévnickymi mistnostmi, trezorovou mistnosti, ordinacemi, kapli, restauraci,
hospidkou, vnitfnimi a venkovnimi kurty, ..., zooterapii (patra se psy, patra
s koCkami, surikati vybéh, ...), komunitnim centrem, sirot¢incem, mini-byty pro
personal, ...

soukromé zafrizeni, ale za ceny v rezimu zakona o socialnich sluzbach

Uvod

Z osobnich dlivodu... zdlivodu nemozZnosti umistit rodice mné blizkych pratel... jsem se rozhodl
pro realizaci projektu dostupného bydleni pro vSechny generace — mista, kam se budou lidé, jez
chovame diky jejich Zivotnimu moudru v té nejvyssi Ucté, tésit, misto, v némz z posledni ¢asti Zivo-
ta seniord ucinime jednou z nejkrasnéjsich ¢asti nejen diky mezigenerac¢nimu sdruzovani.

Po 19 letech podnikani ve vzdélavani vefejné spravy a samospravy jsem se s pomoci vyznamnych
odbornikd a garantll rozhodl| zkraslit podzim Zivota lidi v seniorském véku a pfipravit zdzemi pro
svQj vlastni podzim.

Startovaci byty pro mladé
+
Dostupné byty pro rodiny
+
Bydleni pro seniory formou DsPS, DpS a DsZR

Misto aktivniho odpocinku pro ty, ktefi se budou chtit zapojit do univerzity tfetiho véku, pravi-
delnych prednasek s takovymi odborniky jako Ladislav Spacek, ..., na témata jako Mozkovy jo-
gging, Akademie zad, .., svyménnymi vylety do dalSich domovl seniord, s mezigeneracnim
sdruzovanim s détmi predskolniho véku a jejich rodici, ..., jejichz cilem bude denné aktivizovat
seniory a kazdé rano je nadchnout do mnoha dalSich let Zivota, aniZ bychom je vyloucili na okraj
spolecnosti vékové nebo zemépisné — chceme ponechat seniory co nejdéle v okoli, na které jsou
cely Zivot zvykli, tj. v centru déni, v pfitomnosti mladsich generaci, v blizkosti obchodu a sluzeb, pfi
soucasném zvySovani jejich Zivotniho standardu a pfi zachovani nezbytné i doplrikové péce.

Seniofri u nas

Index stafi vyjadruje, kolik v ¢eské populaci pripada osob ve véku 65 a vice let na 100 déti ve véku
0-14 let. Vyvoj indexu stafi od roku 2006 do roku 2013 ma v CR stoupajici tendenci. To znamena,
Ze se zvySuje pocet seniorl nad 65+ let oproti détem do 14 let. Byvaly doby, kdy déti bylo vidy
vice nez senioru, ale od roku 2006 se pomér obratil a pfibyva seniori. V roce 2006 byl index stafi
100,2, to znamend, e pomé&r senior(l a déti byl téméF v rovnovaze. Od té doby je v Ceské republice
vice seniord nez déti.

Podle CSU a jeho prognéz bude v roce 2050 s nejvétsi pravdépodobnosti nejvice ob&an( ve vékové
skupiné 70-80 let. V soucasné dobé je nejpocetnéjsi skupina obyvatel ve véku 30—40 let.
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V soucasnosti Zije cca 1/3 obyvatel do 40 let singl v samostatné domacnosti — tim kondi
v podstaté 3generacni rodinny systém =» témér nulova péce o staré lidi v jejich pfirozeném pro-
stfedi, coZz ma negativni dopad na deinstitucionalizaci. Stale pozdéjSim odchodem do starobniho
dlchodu ubyva lidi schopnych postarat se o své predky (rodice, prarodice, tety, stryce, ...).

Graf 1: Pocet a podil seniorti v obyvatelstvu CR k 31.12.2019
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Druhy socialnich sluzeb

Diim s pecovatelskou sluzbou - DsPS

Dam s pecovatelskou sluzbou je uréen pro seniory starsi 65 let, jejichz zdravotni stav nevyzaduje
komplexni ustavni péci. Malometrazni bytové jednotky v DsPS jsou urceny pro bydleni zejména
osaméle Zijicich seniort, ktefi jsou v zakladnich Zivotnich ukonech sobéstacni, ale pro zajisténi
nékterych potieb potrebuji z dlivodu véku nebo zdravotniho stavu pomoc nebo péci jiné osoby,

pricemz tuto pomoc nebo péci nemohou zajistit rodinni pFislusnici.

Domov pro seniory - DpS, § 492
V domovech pro seniory se poskytuji pobytové sluzby osobam, které maji snizenou sobéstacnost
zejména z divodu véku, jejichz situace vyZaduje pravidelnou pomoc jiné fyzické osoby.

Domovy se zvlastnim reZimem - DsZR, § 50

V domovech se zvlastnim rezimem se poskytuji pobytové sluzby osobam, které maji snizenou
sobéstacnost z divodu chronického dusevniho onemocnéni nebo zavislosti na navykovych lat-
kach, a osobam se stareckou, Alzheimerovou demenci ... jejichZ situace vyZaduje pravidelnou po-
moc jiné fyzické osoby...

Socialni sluzby a deinstitucionalizace

Casto slychavame argument lidi neznalych aZ hloupych, Ze vdému akéniho stafi pro 1 600 lidi
budou lidé umirat vice nezZ v jinych projektech. Umirat budou — to je pravda — neb umirani je
ptirozenou soucasti Zivota. Nepravdivé je tvrzeni, Ze u nas budou umirat vice.

2 Neni-li uvedeno jinak, jednd se o ustanoveni zékona &. 108/2006 Sb., zékon o socidlnich sluzbdach.
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Srovname-li dvé zarizeni socialni péce, konkrétné DsZR na severni Moravé s kapacitou 120 lGzZek,
které ma 4 lidi persondlu na 100 klient( a jen nezbytnou aktivizaci na Urovni zakona, a nase zafize-
ni s kapacitou 1600 lGzek, které planuje v DsZR 40 lidi pfimého obsluzného persondlu na
100 senior( (tj. 30 pracovnik( socidlnich sluzeb a 10 zdravotnich sester), je logické, Ze u nas bude
kvalita poskytované péce vy-vy-vyrazné vyssi. V ramci aktivizace jdeme vyrazné dale a vyse za
hranice zdkona o socidlnich sluzbach. Seniofi se tak mohou tésit na zooterapii (felinoterapie,
aquaterapie, vogelterapie, ...), terapeutickou zahradu, mezigenerac¢ni sdruzovani a dalsi sluzby
prodluzujici Zivot.

Ministerstvo prace a socidlnich véci (MPSV) ve své Narodni strategii rozvoje socialnich sluzeb na
obdobi 2016—-2025 hovofi o tzv. deinstitucionalizaci, ,,jejimZ cilem je zajisténi poskytované podpo-
ry nesobéstacnym osobdm v jejich pfirozeném prostiedi (byt z divodu potireby podpory sluZeb
pobytového charakteru, avSak komunitniho typu). Hlavnim cilem procest deinstitucionalizace
a transformace je podpofit proces zkvalitriovdni Zivotnich podminek uZivatel(i soucasnych pobyto-
vych zarizeni socidlni péc¢e a podporit naplriovani lidskych prdav uZivateli socidlnich sluZeb a jejich

ces

prdva na plnohodnotny Zivot srovnatelny s vrstevniky Zijicimi v prirozeném prostiedi.”

Jednou vétou: V malych domovech seniorld postavenych na periferii jsou lidé vylouceni na okraj
mésta a spole¢nosti (mimo komunitu), kdeZto cilem naseho VELKEHO projektu je zachovat tuto
komunitu a Zivot na principu sousedské vypomoci v pfirozeném prostfedi seniora s dostupnosti
vSech sluzeb, na které byl zvykly. Chceme vytvofit malé méstecko jako soucdast velkého mésta.

Diky startovacim bytlim pro mladé rodiny, které budou soucdsti socidlniho zafizeni, a diky mater-
ské Skole dojde k promichani vsech vékovych skupin, diky ¢emuz zamezime vyclenéni seniorl
z komunitniho zpUsobu Zivota.

Poskytnutim bydleni v dédmu akéniho stafi — v misté, kde jsou k dispozici obvyklé i specializované
sluzby — zlistavaji seniofi ve svém pfirozeném prostredi, ale zaroven ziskavaji realny pocit, Ze bu-
de o né postarano v kazdém okamziku, ktery vyvstane.

Nastéhovanim se do nového bytu v projektu domu akéniho stati zUstavaji tito lidé ve svém pfiro-
zeném prostredi, nikoli v pobytovém zafizeni pouze se starymi a nemocnymi, ale v byté, ktery je
soucasti bézné komunity. Nejde tak o pfesun do zafizeni, ale o béiné prestéhovani z komunit-
niho zplisobu Zivota do téhoz zptisobu Zivota (nikoliv do domova v tom negativnim slova smyslu).

Predmét cinnosti domu akc¢niho stari (DAS)

V prvni fazi vytvofime startovaci byty pro mladé (SB), byty pro rodiny s détmi a dim s peco-
vatelskou sluzbou (DsPS). V druhé fazi zprovoznime domov pro seniory (DpS) a domov se zvlast-
nim rezimem (DsZR).

SB + DsPS

Cilem vystavby je zajisténi socialniho bydleni pro osoby z cilovych skupin tak, aby doslo k uchovani
a prodlouZeni jejich sobéstacnosti a nezavislosti — a soucasné aby jim byl umoznén komunitni zpG-
sob Zivota na principu sousedské vypomoci. Dliraz je kladen na mezilidské vztahy a zachovani
osobni nezavislosti kazdého jedince pfi soucasném nevylouceni dané cilové skupiny na okraj
spolecnosti, a to diky komunitnimu bydleni.
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Dostupnost socialnich sluzeb na mistni a regiondlni Urovni naopak zajisti zkvalitnéni zakladnich
Zivotnich procesu:

//////

e ochrana lidi-seniorq, ktefi Ziji osamocené
o poskytovani pecovatelskych sluzeb — stravovani, vlastni bydleni, setkavani se
v ramci vlastni generace, ale také mezigeneracné
o poskytovani zdravotnickych sluzeb — péce o zdravi, klidové zény, ...
o poskytovani aktivizacnich sluzeb — bézné i specializované sluzby, obchody, restaura-
ce, sport, kultura, ...
e zakladni socialni poradenstvi
e recepcnisluzby v rozsahu 24/7
o spojeni s recepci — nepfima kontrola Zivota obyvatel domu, pfivolani RZS, pomoc pfi
vyfizeni a zajisténi rlznych sluzeb (pecovatelska sluzba, obédy, oSetteni, zdravot-
nicka sluzba, ...), pocit bezpeci

Kapacita
V jihomoravském regionu chybi cca 6 000 l(zZek, pfitom v oblasti se nachazi pouze nékolik domovd.
V této sluzbé vSak chybi predstupen ve formé DsPS (domova s pecovatelskou sluzbou).

V celém regionu chybi také startovaci byty pro mladé rodiny, kterymi chceme doplnit socialni
sluzby. Ty budou plinit funkci zamezeni vyclenéni urcité komunity z bézného Zivota — dochazi
k promichani vSech vékovych kategorii a naplnéni myslenky deinstitucionalizace (Zivot na komu-
nitnim principu).

Velikosti jednotek

Libovolné navriend kapacita bude vidy nedostatecnd, protoZze spolecnost starne a domov neni
budova na pouhych 5 let. Prvni — tedy modelovy — projekt pocita s kapacitou 1 600 mist (plus
100 mist pro startovaci byty) rozlozenych mezi jednotlivé sluzby takto:

Druh sluzby Bytovych jednotek Osob
DsPS 600 1200
DpS 100 200
DsZR 100 200
Startovaci byty 50 100

Celkem 850 1700

Co se velikosti bytovych jednotek tyce, planované rozlohy jsou uvedeny v tabulce nize. Uvedené
poCty a rozméry je nutno povazovat za orientacni. Samotny projekt je zavisly na realizované studii
proveditelnosti a mozZnosti zapojeni naseho projektu do socialni sité.

Projekt bydleni

Seniofi si mohou vybirat samostatné malometrazni bydleni v bezbariérovych bytech 1+kk az 3+1,
v nichZ je mozZné prijimat navstévy. Neni zde stanoven zadny pevny rezim, vidy zalezi na kazdém
ze zde bydlicich, jestli si v byté nechaji celou noc oteviené okno nebo na jaky porad v televizi se
chtéji divat, kdy posnidaji nebo v kolik hodin pljdou spat.

Podle svédské studie je vhodné v socidlnich sluzbach pocitat s 11Gzkovymi, 21Gzkovymi i 3lGZkovymi
pokoji. Jednollizkové pokoje jsou vhodné pro osamélé partnery po odchodu osoby jim blizké. Po
Case prijde vhod opétovna socializace a umisténi na 2ltzkovy pokoj. Z dlouhodobého hlediska je
optimalni variantou 3lazkovy pokoj, kde nevznika , ponorkova nemoc”. KdyzZ se dva pohadaji, treti
spor s usmévem rozlouskne.
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Soucasti domu akéniho stari bude prostor na posilovani hornich a dolnich koncetin, neb ,,pravi-
delny pohyb a péce o své télo ovliviiuje dusevni a socidlni pohodu, a pravé takové propojeni se
stava elixirem naseho Zivota“.

Dalsi prostory pro cviceni a relax budou pristupné i ostatnim generacim bydlicim v domu akéni-
ho stafi, aby nedochazelo k vylouceni cilové skupiny seniorti na okraj spolecnosti.

Pfipravujeme také kompletni wellness, relaxacni zonu s lavickami, zimni zahradou a zdhonky, kde
mohou seniofi péstovat kvétiny, bylinky a zeleninu. Dostate¢nd kapacita parkovacich mist zhoto-
venych — dle parametrd pozemku — formou zastfeSeného parkovisté je samozirejmosti.

V zdvislosti na velikosti pozemku nabidneme kavarnu, mateiskou Skolu, postu a viceticelovy sal
vhodny pro pohybové aktivity (pilates, kalanetika, jéga, tanecni, meditacni cvi¢eni, dechova cvice-
ni, fyziofit s trenéry, ...), realizaci kurzd, dilen, pfednasek, seminard, promitani filmd ¢i dokumentdq,
klubovym schizkdm a podobné. K dispozici budou také pro verejnost.

Pro¢ multifunkéni dom?

Celkové prevlada trend ponechavat seniory v domaci péci co nejdéle (pouziva se k tomu socialni
hledisko). Co je lepsi pro samotného seniora? Byt sam, nebo v kolektivu? Bohuzel, velmi casto
zUstavaji osamoceni ve svém prirozeném prostiedi a cekaji celé dny na , navstévu” rodinnych
prislusnikt a pratel.

V nasem projektu jsou seniofi soucdasti kolektivu vlastni vékové kategorie a béZného Zivota, jak
byli zvykli, a potkdvaji pfitom lidi, se kterymi si maji co fici, ale také déti, mladé lidi a dalsi vékové
skupiny. Zaroven jsou jim v rdmci komplexu k dispozici aktivizaéni sluzby a vyrazné vétsi moznosti
spolecenského vyziti.

7

Tim padem nepfichazeji o svou rodinu, ale zaroven ziskavaji spousty novych pratel a prilezitosti
k béznému funkénimu Zivotu, tzn. maji vzpominky a prozitky na ¢asové podobné obdobi, tim do-
chazi k pfirozenému sprateleni. Senior tak nesedi sdam doma u knizky nebo bedny a neceka, az
k nému nékdo pfijde, ale naopak v naSem novém prostfedi se bude bézné potkavat s lidmi svého
vékového i Zivotniho razeni, ¢imz dochazi ke zkvalitnéni jeho Zivota. Setkava se viak v ramci mezi-
generacniho sdruzovani také s détmi a mladymi rodinami, neb nékolik desitek startovacich bytl je
soucasti projektu.

Soubézné dochazi ke snizovani strachu v oblasti zdravi a jeho zajisténi, neb se zvySuje pocit bez-
peci diky zajisténi non-stop sluzby recepce a zdravotni péce. Postupem ¢asu muze dojit k prova-
zanosti DpS a DsZR — dostupna pomoc a podpora s efektivnim napliovanim socialnich potfeb.

Dal$im hlediskem je to ekonomické ze strany statu, kdy se z rozpoCtu vyuziva v priméru % az %
HDP (¢im déle zlistane senior doma, tim se snizuji ndklady na ustavni péci), ale vzristaji ndklady na
ambulantni a terénni sluzbu. Nicméné spousta seniorti ma nadlimitni bydleni a co se tyka metra-
Zze, neni schopno ekonomicky utdhnout velké prostory. Nabidkou je pravé vlastni bydleni
v malometrdznich bytech s ndslednou provazanosti na DsPS - DpS - DsZR (pocty lUzek v ndvaz-
nosti na povoleni vstupu do socialni sité).

DsPS reSime vystavbou bytovych jednotek v malometraznich rozmérech odpovidajicich béznému
bydleni. Jednou z moznosti odstranéni vylouceni skupiny obyvatel je zakomponovani startova-
cich bytti pro mladé rodiny a také vybudovani multifunkéniho arealu s béznou obc¢anskou vyba-
venosti (restaurace, pradelna, Skolka, ordinace Iékar(i, maloobchody, spolecenska centra, fitness,
kluby, ...), tzv. integrace okolniho obyvatelstva do prostor bydleni seniord.

Vyssi pocet bytovych jednotek je dan moznosti jednodussiho poskytovani pomocnych a ochran-
nych sluzeb pro vyssi pocit bezpedi:

Stranka 12 z 19



e dovoz stravovani

e stdld sluzba recepce — bézné ve vyspélych zemich — zajistujici jak bezpecnostni hledisko, tak
pomocné sluzby — propojeni internim telefonem (napf. pro pfivoldni zdravotni sluzby
v pfipadé nouze), zajisténi dopravy, pomoc pfi reseni objedndvek — stravovani, prani prad-
la, asistencnich sluzeb, kontaktu s rodinou

Podobné zastavéné prostory a multifunkéni centra jsou soucdsti bézné komunity a diky tomu
nedochazi k vylouéeni. Jde o bézny trend v Rakousku, Némecku, Svycarsku, Slovinsku a v dalich
zemich. Na https://youtu.be/LwiOBlyWpko muZete zhlédnout zajimavé video s nazvem Dementia
Village in Netherlands.

Model britsky je pro stat vyhodny z dlivodd malych stfedisek (nizké pofizovaci naklady), nicméné
je mnohem ndkladnéjsi na poskytovani roztfisténé péce, moznosti setkdvani se vékové blizkych
skupin obyvatel, napf. senior(, z dlivodu zdravotnich. Organizovani aktivizacni péce pfi roztristé-
ném bydleni vychazi také mnohem draz. Senior je sdm doma nebo jen v kolektivu stejné zralych
lidi.

V Australii je v poslednich letech trend stavét v ramci obce tzv. satelitni méstecka pro seniory
v komplexni vybavenosti s pfimym napojenim na ptilehlé ¢tvrti. Tento model byl vybran pravé pro
jednodussi mozZnost poskytovani bezpecnostnich opatieni a komplexnéjsi sluzby péce, ale také
zajisténi komunitniho zpUsobu Zivota.

SWOT analyza

SWOT je souhrnna analyza vnéjsiho a vnitfniho prostredi. Dava jasny prehled o silnych a slabych
strankach podniku, o pfileZitostech a hrozbach z vnéjsiho prostredi. Na zakladé téchto vysledkl by
méla byt postavena strategie organizace.

S — Strengths (silné stranky projektu) W — Weaknesses (slabé stranky projektu)
zkuSeny management v oblasti soc. sluzeb narocnost ziskani kvalitniho personalu — byt za
silna poptavka a udr¥itelnost projektu = jistota | Nadprdmeérnou odménou
naplnéni kapacit (previs poptavky) vysoka investice

vysoky vynos pro investora
dokonala propagace napfi¢ vékovymi vrstvami
nulova konkurence z hlediska struktury sluzby

O — Opportunities (pfrileZitosti) T - Threats (hrozby)
moznost ,pretahnout” klienty jinych domovu nahlé zvyseni cen stavebnich praci (vstupt)
moznost ,pretdhnout” zaméstnance jinych so- | zvySeni cen vstupUl (strava, energie, mzdy, ...)
cialnich sluzeb pfi stagnaci vySe Uhrad od statu
moznost spolupracovat s fadovymi sestrami velmi naroc¢nd organizace projektu

Poskytované sluzby

Ze zakona
U socialniho zafizeni zfizeného podle zakona jsou poskytované sluzby taxativné vymezeny — pro
predstavu jich nékolik vypisujeme:

e dovoz nebo dondska jidla, pomoc pfi ukonech osobni hygieny, pomoc pfi zajisténi chodu
domacnosti, bézny uklid a dadrzba domacnosti, pomoc pfi zajisténi velkého uklidu, béiné
nakupy a pochuzky a velky nadkup, prani a Zehleni osobniho a lozniho pradla, ...
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doprovod k lékafi, na organy verejné moci a instituce poskytujici verejné sluzby, zprostred-
kovani kontaktu se spolecenskym prostfedim, vychovné, vzdélavaci a aktivizacni ¢innos-
ti: doprovod do $koly, na kurzy, do spolkd a zajmovych aktivit, ...

socialni poradenstvi poskytované socidlnim pracovnikem, prostifedkovani dalSich kontaktd
(napt. pravnik), pomoc pfi vyplfiovani Zadosti a jednani s urady, ...

Nad ramec zakona
V DsPS, DpS a DsZR je provoz mnohem volnéjsi, pfesto chceme nad ramec zakona nabidnout fadu
sluzeb navic:

sluzby veterinare + zooterapie: canisterapie — vogelterapie — felinoterapie — pomahaji zba-
vit se Uzkosti, depresi, rliznych fobii, neurdz, negativniho stresu; vyrazné zlepsSeni nastava
dokonce i u vysokého krevniho tlaku a ostatnich psychosomatickych chorob; rozviji jemnou
motoriku poSkozenou nemoci ¢i vrozené Spatné vyvinutou; v mozku dochazi k novym syna-
psim — propojenim neuron(; v neposledni fadé dochazi i k zapojeni uzavieného ¢lovéka do
spoledenstvi ostatnich;3

sluzby asistenta a recepce, dopomoc pfi podavani lék(, interkom z kazdého pokoje, spolu-
prace s jinymi domy a domovy a mezigeneracni setkavani;

vzdélavaci systém (viz niZe) a univerzitu tfetiho véku ve spoluprdci s Masarykovou univerzi-
tou, promitaci a pfedndaskovy sal;

opravy a montdzZe v bytech, uklid vdomacnosti, dondska jidel, ndakupy; preprava obyvatel
domova, vylety, kulturni akce apod., pomoc s administrativou, urady;

kadernické a kosmetické sluzby, manikura, pedikura dalSi pomoc dle potreby;
zprostredkovani kontaktu se spolecenskym prostfedim: doprovod pfi zajistovani béznych
véci, doprovod na kulturni akce (napt. koncerty, divadelni predstaveni), doprovod na na-
vstévy rodiny, pratel;

napliovani duchovnich potreb: doprovod do kostela a asistence béhem bohosluzeb, zpro-
sttedkovani duchovni péce (navstéva knéze, kazatele, pastora v domacnosti), spolecna
modlitba, pfedcitani z bible;

paliativni sluzby.

Vzdélavaci systém
Kromé zakonem stanovenych aktivizacnich aktivit pfipravime doplriikové aktivity uréené:

a) seniorim z DAS
b) Siroké verejnosti nejen v rdmci mezigenerac¢niho setkavani

K dopliikovym aktivitdm patti pravidelné predndasky (alesporn 1x tydné) se zajimavym lektorem.
V rukdvu mame verejné zndmé tvare, ale také odborniky na témata, jakymi jsou:

a) Mozkovy jogging — Akademie zad aneb aby zada nebolela — Jak se nezblaznit
b) SviZné a zdravé o nezdravé stravé — Trénink paméti
¢) chemie v potravinach, jak starnutim nezestarnout, zdklady tai-chi, ...

Univerzita tretiho véku je koncipovana jako zajmové studium. Lektofi jsou odbornici v danych
oborech, studium vsak neposkytuje stfedoskolské ani vysokoskolské vzdélani, ani Zzadnou kvalifika-
ci. Jeho cilem je poskytnout lidem smysluplnou napli volného ¢asu, moznost dozvédét se néco
nového, porovnat své dosavadni védomosti a zkuSenosti s novymi poznatky, splnit si svou touhu
zabyvat se obory, na které nebyl dosud ¢as. Po ukonceni kazdého semestru obdrzi posluchaci po-
tvrzeni o Uspésném absolvovani kurzu.

3 www.hellosandy.cz/magazin/felinoterapie-11461/
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Vylety za poznanim: do jinych domovl(, na koncerty a vystavy, do divadel, do zajimavych lokalit
(na hrady, zdmky, ...)

Frekvence vzdélavani: prednaska — 1x tydné, promitdni filma — 21x tydné, vylety — 4x mésicné,
tematické vecery — 5x tydné (seznamovaci, cestopisné, u prilezitosti svatk(, kreativni, tanecni, hu-
debni, ...), tematické workshopy a rukodélné dilny — denné, deskové hry — po cely den

Karanténa

Rok 2020 ptinesl novou zkusenost v podobé onemocnéni covid-19. Jsme schopni dém a jeho jed-
notlivd patra hermeticky uzavfit, vlastni persondl ubytovat v pokojich hotelového typu v rdmci bu-
dovy a nikoho nepustit dovnitf ani ven. Diky vlastnimu kompletnimu zdzemi nepfijdou seniofi
o0 moznost setkdvani se a aktivizace. Prevenci budou termo kamery na chodbdch, které upozorni
na zvySenou teplotu klienta nebo zaméstnance.

Prinos pro spole¢nost a mésto

Spokojenéjsi seniofri a jejich potomci

Soucasti zdkonem definované sazby 455 K¢ za osobu a den je bydleni, energie, strava, péce, aktivi-
zace vysoko nad ramec zakona, nutri¢ni poradenstvi, fyzioterapie, duchovni sluzby (kaple), neome-
zené kinosal, neomezené wellness + 1x privatni wellness mésicné, 1x masaz mési¢né, 1x manikura
a pedikira mési¢né, ..., promichani generaci v ramci domu, mezigeneracni setkavani se a vylety,
bohaty spoleéensky a kulturni program. Regulované ndjemné ve vy$i 100 K&/m? je jiz obsaZeno
v zakonem definované sazbé.

Kulturni centrum a prednasky pro verejnost

Univerzita tretiho véku, seminare s nasimi lektory, pfednasky s Jifim Kolbabou o rlznych zemich
svéta, sal s promitaci technikou, ..., nebudou dostupné pouze klientlm domova, ale Siroké vefrej-
nosti. Setkat se tak mohou klienti se svymi détmi ¢i vnuky u Salku kakaa se IZickou, popf.
u komedie nebo dokumentarniho filmu. Planujeme zaloZit komunitni centrum pro matky s détmi
a sirotcinec (ne kazdy senior vidava své déti a vnuky, a ne kazdy sirotek ziska ndhradni rodinu).

Moderni bydleni

Podle studii se v budovach s vétsim podilem dreva vyrazné snizuje mira nemocnosti a doba rekon-
valescence. Podobny dopad maji hlinéné obklady na sténach. To je jen kratky vycet prvki, které
chceme po dohodé se zkusenym architektem aplikovat a zdokonalit tak Zivotni komfort klienta.

Infrastruktura a sluzby + zvysSeni zaméstnanosti

Soucasti DAS bude kompletni zazemi: kavarny, cukrarny, lékati, Iékarna, fyzioterapeuti, posta, re-
tail, ... VSe je vSak zavislé na pozemku a realizované studii proveditelnosti. Praci v DAS nabidneme
prednostné obcéanlim mésta.

Materska skola a détské hristé

V zavislosti na dispozicich pozemku pocitdme s vybudovanim matefské koly a détského hfisté. MS
ma svUij pravidelny rezim, ktery seniorim zcela vyhovuje. Déti zacinaji, jakmile jsou seniofi vzh(ru,
po obédé si jdou lehnout, v 16 h jiz byvaji doma a v noci je klid. Mezigeneracni setkavani senior
s détmi ma pozitivni dopad na vitalitu nasich budoucich klientu.

Podpora mezigeneracniho setkavani a sdileni zkuSenosti

Pfipravujeme projekt mezigeneraéniho setkavani senior(l s détmi z MS, ZS a ZUS, vyletd do jinych
domov senior(, ale také poznavaci zajezdy do koutl nasi zemé, ale také do zahranici, navazovani
pratelstvi a téseni se na kazdy dalsi den. Soutéze zameéstnanec mésice a senior meésice jsou uz jen
tresnickou na dortu.
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Danovy vynos

DAS bude naplnén z prevazné vétsiny obyvateli mésta, presto uvita obcCany ze spadové oblasti.
Spotieba klientd DAS vstupuje do trzeb, které zvysuji danovy zaklad a vysi dané odvedené statu,
potazmo méstu. Sidlo provozovatele DAS bude taktéZ ve mésté, proto bude pfimym platcem dané
z pfijmu, ktery ma dopad na rozpocet mésta.

Dostupna sociadlni sluzba pro ob¢any mésta
V optimalni varianté pocitame s realizaci celého projektu na jednom pozemku s tim, Ze po pro-
vedené studii proveditelnosti zpfesnime konkrétni kapacity.

Seniori a déti

V Kanadé byl realizovdn genialni ndpad spojit domovy pro seniory a domovy pro sirotky. Vysledek
predcil vSechna ocekavani. Starsi lidé nasli milujici vnoucata a sirotci poprvé pocitili, co je materska
a otcovska laska a péce.

Lékari pozoruji u starSich lidi zlepSeni vSech Zivotné duleZitych funkci, v jejich ocich je vidét velky
zajem o Zivot. NeZ déti pfisly z détského domova, seniofi vypadali spisS jako mumie.

Déti, které nejprve odmitaly mazleni, byly bojacné, nejisté a smutné, se staly obycejnymi hlu¢nymi
a veselymi détmi. Néktefi nasli rodinu, kterou nikdy neméli, jini citili Zar domu pIného vnoucat.

Je to vyborné tfesSeni pro déti potiebujici ldsku i pro osamélé seniory, aby se citili milované a uzi-
tecné.
Domy s pecovatelskou sluzbou tak podnikaji kroky k zastaveni socidlni izolace seniora.

Na tvarich seniord je vidét iusmév. Mnoho déti zna spoustu zdejsich seniord a kdyz prochazeji ko-
lem jejich okna, jsou nadSeni, mavaiji a volaji: ,,Ahoj!”

Pracovni terapeuti uvadéji, Zze navstévy déti zabiraji velkou ¢ast dne seniorli. Kromé planovanych
akci, jako je spolec¢nd kreativni dilna, déti seniory také casto navstévuji, kdyz je Spatné pocasi a
nemohou si hrat venku.

Vyzkum ukazuje, Ze u 44 procent seniorl v rezidencni péci v Kanadé byla diagnostikovana deprese

a jeden ze Ctyr senior( Zije s problémem dusevniho zdravi, jako je deprese nebo Uzkost, at uZ Ziji
ve svém vlastnim domé nebo jsou v rezidenéni péci.

Zprava Narodni rady pro seniory z roku 2014 uvedla, Ze socidlné izolovani seniofi jsou vystaveni
vys$Simu riziku negativniho zdravotniho chovani, véetné piti, koufeni, nespravného stravovani a
sedavosti. Zprava také zjistila, Ze socidlni izolace je prediktorem Uumrtnosti na koronarni onemoc-
néni a cévni mozkovou pfihodu a u socidlné izolovanych seniorl je hospitalizace Ctyrikrat az pét-
krat vyssi.

| kdyZ nyni vice senior( z(stdva ve svych domovech, ti, ktefi se stéhuji do domov( pro seniory, jsou
kfehéi a potrebuji vyssi Uroven pomoci. Zejména seniofi s demenci mohou byt socialné izolovani,
protoze pro pratele a rodinu je ¢asto obtiznéjsi je navstivit.

Vytvareni komunitnich kontaktl je pro seniory klicové.
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MoZné scénare pro partnera/investora:
1. Dlouhodobé partnerstvi

Investor vnese kapitdl, ktery bude zajistény pozemkem a nemovitosti, a ziskava roc¢ni vy-
nos z pronajmu byt a komercnich prostor s orientaénim vynosem 9 % p. a. + veskeré PR.

2. Partnerstvi pajckou

Jsme pfipraveni zaloZit nemovitostni fond a ziskat kapitdl od tisic drobnych investor(l. Po
naplnéni fondu vyplatime investora vloZzenou ¢astkou a Urokem, investory pravidelnym
vynosem.

V obecné roviné

Chceme postavit mésto ve mésté... prvni svého druhu samofinancovatelny projekt komunitniho
bydleni pro seniory v kombinaci s komerénim sektorem, ktery bude sobéstacny i v pfipadé vyhla-
Seného nouzového stavu (covid ready). Retailova ¢ast bude obsahovat jen ty druhy sluzeb, které
funguji i béhem lock-downu (vlastni vyvafovna a jidelny, supermarket, sluzby péce o télo, ...).

Domov akéniho stafi bude SOUKROMYM zafizenim, které ,pojede” v reiimu zdkona, tj. za za-
konnou sazbu 455 Ké/den bude seniorim nabizet kompletni servis hotelové Grovné.

Byty budou seniorim pronajimany formou nami regulovaného najemného a retail, kancelare, or-
dinace a dalSi komer¢ni prostory pronajmeme za trzni ceny.

Mdame mozZnost koupit pozemek, na kterém je platné uzemni rozhodnuti, mame k dispozici sta-
vebni firmu, kterd vSe postavi za své, pokud uvidi na blokovany kapital, mame klicovy personal, ...

V soucasné dobé poptavame:

Ucel Hodnotav Ké? | Orientaénév €

Koupé pozemku 850.000.000 K¢ 34.000.000 €

Vystavba komplexu 5.000.000.000 K¢ | 200.000.000 €
Vybaveni domu 500.000.000 K¢ 20.000.000 €

Castku 850.000.000 K¢ vlozenou do nemovitostniho fondu sménime za pozemek. Po dobu vystav-
by bude zbyla ¢astka 5.500.000.000 K¢ uloZena v nemovitostnim fondu a nebude zhodnocovana
finanéné, ale realizovanou vystavbou. Po dokonéeni vystavby bude vynos redistribuovdan mezi in-
vestory a ¢ast pouZita na ndkup vybaveni. Druhou variantou je blokace celé ¢astky v bance, aby
stavebni firma mohla postavit cely projekt z vlastnich zdrojh (dvéru). K uvolnéni blokované ¢astky
dojde po predani celého dila. V té dobé jiz mlze byt naplnén nemovitostni fond.

V zavislosti na naplnéni kapacit bude dém akcniho stafi generovat nemovitostnimu fondu — a tedy
investoriim — orientacné 9 % p. a., a to diky:

e 32000 m? socidlniho bydleni (fond pronajima byty seniorim za regulované najemné)

e 16 000 m? komeréniho bydleni (fond pronajima hotelové pokoje veFejnosti za trini ceny)

e 20000 m? retailu, obchodd, sluZeb (fond pronajima komerénimu sektoru za trini ceny)

e 20000 m? kliniky a souvisejicich sluZeb (fond pronajima dému za regulované ndjemné)

e 40000 m? parkovacich mist (fond pronajima seniorim za regulované ndjemné a komerci za

trini)

Zisk z komeréniho sektoru vyrovna ztratu socialni sluzby a zdroven pfinasi zhodnoceni investorovi.
PUjde o prvni samofinancovatelny projekt socidlniho bydleni v takovém rozsahu na svété.

4 Ceny 3. Qroku 2021
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Orientacni rozlohy

Podlahové plochy
Podlazi Obsah HPP CPP
6. N,P aZz | byty dor’nova,akcmho sltarl, k:?ncelare, ses- 48000m? | 38000 m?
n-té NP | terny, zazemi, hotelové pokoje a apartmany
5. NP park, zahrada, zooterapie, zahonky, ...
4.NP | parking pro rezidenty 20000 m? | 15000 m?
3. NP | klinika a ostatni sluzby 20000 m? | 15000 m?
1.-2. NP | retail 20000 m? | 15000 m?
1.PP | parking pro retail 20000 m? | 15000 m?
Soudet X 128 000 m? | 98 000 m?
Byty (max. 48 000 m?2)
Byty — reZim Pocet bytu Kategorie Rozloha
DsZR ¥ 100 1+kk 35 m?
DsPS ) 600 1+kk 35m?
DpS ¥ 50 2+1 40 m?
DpS ¥ 50 3+1 50 m?
Startovaci byty ) 50 3+kk 60 m?
Kancelare (vlastni) 40 X 50 m?
Byty pro personal a fadové sestry *) 100 2+1 30 m?2
Apartmany (k pronajmu) 12 5+kk 120 m?
Celkem 1002 X 42 440 m?

DsZR — domov se zvlastnim rezimem, DsPS — domov s pecovatelskou sluzbou

Nebytové prostory - klinika a ostatni sluzby (max. 20 000 m2)

Typ Plocha
vyvarovna, jidelna, restaurace, hospldka 1 600 m?
sklady, pradelna, trezorova mistnost, vecerka 1 800 m?
navstévnicka mistnost (po 20 osobdch) 400 m?
kinosal pro 500 osob, spolecensky sal 1 600 m?
lékdrna, 4x ordinace obvodni |ékaF, 4x ostatni ordinace” 370 m?
télocvi¢na, kosmetika, masaze, ... — cca 8 provozu” 1 000 m?
MS + ,sirotéinec” + galerie s workshopy pro déti a seniory 420 m?
Cisti¢ka odpadnich vod + generétor 350 m?
rezerva (do 20 000 m?), nap¥. pronajem ordinaci, kancelafi, ..." 12 000 m?
Celkem 19 540 m?
Retail (max. 20 000 m?2)

Druh jednotky Pocet jednotek | Rozloha | Plocha Celkova rozloha
Jednotka A" 4 30x40 | 1200 m? 4 800 m?
Jednotka B" 10 20x40 | 800 m? 8 000 m?
Jednotka C" 20 10x20 | 200 m? 4 000 m?
Jednotka D" 20 10x10 | 100 m? 2 000 m?
Jednotka E” 20 6x6 36 m? 720 m?

Celkem 74 X X 19 520 m?

") k prodeji drobnym investoriim formou nemovitostniho fondu, ktery bude jednotky pronajimat
komerci za trzni ndjemné a senioriim za regulované najemné (orientacni vynos 9 % p. a.)
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Tab. g) Celkovd cena vystavby

Polozka

Cena bez DPH

Celkova cena stavebni Casti

4.937.925.554

Vybaveni interiérQ

(predpoklad)

500.000.000,

Pozemek (predpoklad)

1.000.000.000

Celkem

6.437.925.554

Tab. g) Celkovd cena vynosii z prondjmu

Podlazi

6. NP —x. NP

Popis Parking. pro Retail Retail Klinika av ostatni| Park.ing pro | Zelena strecha: | Soc. b\’/vty, kan-
retail sluzby rezidenty park, zahrada... celare, ...

ZaSta"f;g)p'“ha 20.000 10.000 10.000 20.000 20.000 20.000 48.000

Pronajem 60,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 60,00 60,00 60,00

Ké/m2/mésic

Pronajem 1.200.000 | 12.000.000 | 12.000.000 | 24.000.000 1.200.000 1.200.000 2.880.000

Ké/mésic
Pronajem K&/rok | 14.400.000 | 144.000.000 | 144.000.000 | 288.000.000 | 14.400.000 14.400.000 | 34.560.000
Celkem investoro- 653.760.000 K&

vi (rok)
Navratnost 10,15 % 9,8 let

Vzorova

vizualizace
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