Co je to baugruppe

Baugruppe {ném.) skupina stavitekl;
bauen — stavit; Gruppe — skupina

Baugruppe je skupina lidi, kteff spoji
své finance a sily, aby si postavili
cenové vyhodny bytovy dim podle
svych pfedstav. Aby se domluvili

a predesli patovym situacim, nastavi
si jasna pravidla celého procesu.
Vedeni agendy svéfi projektovemu
manaZerovi. Najdou si pozemek

a spoleé&né financuji jeho koupi

i stavbu domu. Architekt pfetavi
jeiich individudini pfani v navrh
domu a po dokonéeni stavby je
kazdy viastnikem svého bytu.

B22ny byt na trhu je postaven
developerem a jeho fedeni odrazi
primérnou paptivku na trhu. Cena
takového bytu zahrnuje, kremé&
vEech naklad(l na stavbu, i marZi
developera. V baugruppe jste
developerem vy, miZete realizovat
zajimava individualni feSeni, ktera
realitni trh nenabizi. Zaroveii si
uréujete viastni standard vybaveni
domu i materiglové feSenl. Cena
bytu v baugruppe byvd azo 25 %
niz&f neZ srovnatelna novostavba od
developera.

Zdarna realizace projektu
baugruppe nestoji jenom na divéfe.
Transparentni sdileni aktuélnich
informaci, stanoven( jasnych
pravidel a moderovani diskuse
pomiZe pieklenout pfedsudky

a vytvoii spoleény jazyk pro
vyslednou domluvu.
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Cely projekt se naplno rozbéhne pfi
koupi stavebniho pozemku. Parcela
muZe byt také na zaddtku jiz

ve viastnictvi jednoho z &lend, ktery
sam nemad dostatek prostiedkd cely
projekt realizovat. Jako baugruppe
muzete rekonstruovat i star$i
budovu anebo adaptovat nevyuZity
objekt na spoleéné bydlent.

Projekty baugruppe dokazou casto
vyuZit i sloZité pozemky, které jsou
pro developery nezajimavé. Mésto
&i méstské &asti mohou podporou
projektl baugruppe stimulovat
rozvoj bydleni ve vytipovanych
lokalitach. Nastrojem podpory maze
byt nejen poradenstvi a propagace
tohoto typu stavéni, ale i nabidka
opce (rezervace na koupi pozemku),
ktera vytvoii dostatecny Easovy
prostor na zformovani skupiny a na
zaji§téni financovani projektu.






Schéma vziaht







Pro¢ do toho jit?

Penize

Jedna z hlavnich motivaci je
pragmaticka — vynechanim
developera ze hry usetfite nemalé
penize a dostanete se k cenove
vyhodnému bytu. Prostorové

a materialové feeni b&Zného bytu
od devefopera odra#i primérncu
poptavku na trhu a to vam nemusf
vyhovovat. Dal3im faktorem je
pohyb cen byt na trhu (napf.

v Praze, v Brné &i v Plzni vzrostly
pramérné ceny byt za rok

2014 ¢ vice neZ 6 %). Cena bytu

v baugruppe miize byt aZ 0 25 %
nizéi nez ve srovnatelné novostavbé.
Model investovani ve skupiné mize
Fedit i situaci, kdy viestnfk pozemku
nemd dostatek investic na vyuziti
stavebni parcely &i na rekonstrukei
starifho objektu.

Projelkt na mirw

V baugruppe investujete do
individudlniho fegeni, které vytvofite
spoleéné s architektem na zékladé
vasich poZadavkd. Nekupujete

tady typovy projekt, ale definujete
si vlastni standard podle vaseho
Fivotniho stylu a vadich hodnot.
Takové moznosti v b&Znych
developerskych projektech viibec
neexistuji.

Dam miZe odpovidat souéasnym
trendiim a kombinovat prostory pro
bydleni a pro préci. S budoucimi
sousedy mlZete spolecné vyuZivat
dilnu, stfesn{ terasu &i spoleéenskou
mistnost.

Projekt Ize rozfazovat tak, aby
vyhovoval vagim investi¢nim
mozZnostem. Nékteré &asti projektu
(napf. zahradu &i hFistd) Ize
realizovat jako sousedsky projekt aZ
po dokané&eni stavby.

Lokalita

Jako vétii skupina investord
dosahnete i na byt v lokalité, ktera
je jinak nad vade moZnosti. Mnoho
domil baugruppe vyrista tam, kde
je to vyhodné pro vas a vasi rodinu:
v 3irdfm centru mést, v Zivych

a bezpe&nych lokalitach, odkud

se da dojet do prace tramvaji ¢i na
kole, $kolka je za rohem a pfljemny
park &i hfi§té 5 minut pésky. Nové
byty stavéné v soudasnosti na
okrajich mést tyto parametry nikdy
nenabidnou.

Chytra reseni jako investice

Chytra feseni zhodnoti do budoucna
vasi investici. Poptédvka po kvalitni
architektufe v atraktivni ckalité
nikdy nezmizi. Flexibilni ddim se
bude moci vyvijet spoleéné se svymi
uzivateli, a nemovitost tedy neztrati
svou hodnotu na trhu. Ekclogické
materialy a vysoky tepelny standard
mohou vyrazné snizit provozni
naklady. Misto do develcperske
spolednosti investujte radgji do
svého.



Sousedé

Do projektu vstupujete

s konkrétnimi lidmi, ktefi majf

stejny cil: dohodnout se a spoleéné

bydlet. Po celém procesu stavéni se

budete navzdjem velmi dobfe znét.

V domech, kde se napf. v&tiina bytl

pronajima, byvajl &asto problémy

v souZiti viastnikld bytd a lidi, kteff

jsou v domé jen v pronajmu. Kdyz si

zvladnete spclecné postavit dim,

dal3i domluvy uZ budou urgité
jednodussi.



Schéma ndkladi
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T Komeré&ni developersky
projekt.
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developera uietfit na terasu, zahradu,

1 $ modelem Baugruppe ize bez
nebo détské hiiste...



ZzloZeni baugruppe

Zalozit baugruppe miZe kdokoliv

z jejich budoucich &lend. Casto jsou
to i samotni architekti a projektovi
manaZefi. Podplrnou roli mize
sehrat i mésto, kdyZ pro vznik
baugruppe poskytne vyhodné
podminky.

iniciatorem baugruppe miZe byt:

pozemek anebo se rozhodli pozemek
spcledné vyhledat a koupit,

— architekti, ktefi zaénou akiivnd hledat
a propojovat lidi, kteff by si chtéhi
postavit viastni bydleni timto zplisobem,

— mésto, které nabidne pozemek
a vhadné podminky jeho pradeje.

Role (iniciativniho) architekta
Téma spoleéného stavénia bydleni
nabizi socialni, urbanisticka

a ekonomjcka témata. Na né

musi architektura inovativné
reagovat flexibiinim prcgramem,
konstrukénim systémem, typologii
a technologiemi. AngaZovani
architekti proto sami iniciuj
projekty baugruppe a €astc
pfichazeji s inovativnimi feZenimi,
ktera dokaZou skloubit rdznorodé
poZadavky uzivatell.

Role mésta

Baugruppe se v mnohych némeckych
méstech stala za poslednich 10 let
uspé&inou strategil podpory bytové
politiky. Mé&sta jako Hamburg,
Stuttgart ¢i Mnichov aktivné
podporuji vytvaieni dostupného
bydieni pro rodiny v 5ir§im centru
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masta nastavenim politiky prodeje
pozemkd, poradenskou &innosti

a propagaci postavenych projekt(.

V Ceské republice neni model
baugruppe obecné znam a mésta ho
zatim aktivné nepodporuji.

Podpora baugruppe v centréinich
fokalitach nabfzi alternativu napiiklad
pro mladé rodiny, a tim mizZe
vyvaZovat odliv obyvatel na okraj
mésta. VyuZiti stavebnich pozemka,
které lezi ladem, podpofi reatizaci
sou¢asného clle Gzemniho planovén/
- tyorbu kompaktniho a efektivniho
mésta.

Clenové baugruppe jsou Easto
angaZovan/ lidé se zajmem o své
okoli, coZ pak zp&tné vytvafi vysokou
kvalitu sousedstvi a stabilni socialni
prostredi.

Vé&tsina pozemkl pro baugruppe

se v zahrani&{ prodava vybérovym
ffzenim za trzni cenu. Mé&sta vitSinou
poskytuji dileZitou opci po dobu
6~15 mésicll, aby baugruppe méla
dostatek Gasu zformovat se a zajistit
financovani. Mésta také prodavaji
pozemky za zvyhodnéné ceny ve
speciélnim fizeni. Na zdkladé jasnych
podminek pak vznika socialnf bydleni
a projekty baugruppe.

Jak vznika baugruppe?

Sestaveni iniciaéni skupiny probiha
vat3inou neformidlné a beze smluv.
Hied4nl pozemku mize trvat i delsi
dobu a v této fazi nejsou potfeba
¥4dné zasadni finanéni investice.
PFi vybé&ru pozemkl se poradte



s budoucim architektem, ktery
dokéze posoudit, jestli je parcela
vhodna pro bytovy dim. Cely
proces se rozb&hne naplno po
objeveni pozemku, jeho koupi ¢i
zajist&ni opce.

Spoleénou smlouvu mezi Eleny
baugruppe je tieba uzavfit pfed
prvni finan&ni transakei. Také je
vhodné naformulovat viechna
pravidla a podminky pro pfijimani
novych &iend, aby mohii o vstupu do
skupiny za&it uvaZovat dalsi zajemci.
Pro pfijeti daldich élen( se
rozhodujete vidy spole&n&. Clenstvi
v baugruppe nelze bez souhlasu
ostatnich postoupit nikomu

daliimu. KaZzdy ¢len baugruppe ma
tak kontrolu nad tim, kdo je jeho
partnerem v projektu. Nové éleny
baugruppe mlzete hledat pifes své
ptibuzné, znamé &i pies inzerat.

V nékterych némeckych méstech
vznikly specializované agentury

a féra, kde se zvefejiuji nabidky
rozbihajfcich se projektd.

Cheete-li vstoupit do za&inajlci
baugruppe, je dllezité se seznamit
s jejimi &leny. Zpo&atku miZete
navEtivit par projektovych setkéni
nezavazné, a pokud budete mit

z diskuse a ze svych budoucich
soused(l dobry pocit, rozhodnete
se jit do toho. V momentu, kdy
vstupujete do baugruppe, je
vétiinou jasné, kde se bude

stavét a jaké jsou pedminky

koupé& pozemku. Nékdy je jiZ na
stole i pfedb&2ny architektonicky
navrh, vyéisleni nakiad(l na

stavbu a harmonogram. Vstup do
baugruppe, a tim padem do celého
procesu, je tfeba zpegetit podpisem
spoleéné smlouvy {dale viz kapitola
Spoleénd pravidla).

/7 Na schizku nejdfive nezdvazné..,
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Spolecna pravidla

Transparentni proces

Skupina musi vZdy rozhodovat
transparentné a podie pfedem
nastavenych pravidel. V celém
procésu jsou jasné rozdélené
jednotlivé role, jejich kompetence
a povinnosti. To minimalizuje
tieci plochy a zjednodusuje
feSeni otdzek. Divéra a odhodlani
délat kompromisy a respektovat
dohody jsou nepochybné jednémi
z dhlezitych ingredienci.

Viechno p&knd na papife
‘Sestaveni spole&né smiouvy

a nastavenf pravidel jiZ na zagatku
zabezp=a&i hlads§i pribéh projektu.
Pozd&jEi zmény musi byt schvéleny
jednomysiné viemi &leny, proto

je dobré jiZ na zagatku pFipravit

s pravnikem kvalitni smiouvu.

Pravni formy spoluprace

Pravni formou skupiny, jeZ vznikia

- se zamérem spoleéné postavit dim,
je v&tiinou obdoba ,spole€nosti”
(viz Ob&ansky zakenik; dfive taky
sdruzeni fyzickych osob bez pravni
subjektivity}. ,Spolednost” je
sdruZeni, jehoZ &lenové se spoji za
ucelem dosaZeni spolegného cile

~ tedy napf. stavby demu. Nejde

o préavnickou osobu, a proto se ani
nazapisuje do Obchodniho rejstiiku,
co? celou proceduru podstatné
zjednodusuje. Riziko projektu sdileji
viichni &lenové podie svého vkladu
a dal$ich podminek definovanych ve
smiouve.
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V tomto pravnim uskupeni mate
na rozdit od druZstva véci vice
pod kontrolou: piimo se G€astnite
rozhodovani &i pfijiméani daldich
partner( do projektu. Podil na
spoleéném viastnictvi se odvodi
od vyse vkladl jednotlivych &lent
skupiny.

Po dokonéeni domu by se méla
~spoleénost” transformovat na
~spoleéenstvi vlastnikl jednotek”.
Budete tedy i nadale vlastnikem
svého bytu, ve kterém si milZete
délat zmény podle svého uvazeni.
O zménach ve spolegnych
prostorech a o vétiich opravach se
rozhoduje spoleéné.

Dali praktické pravidla

Jako potvrzeni rozhodnuti

vstoupit do baugruppe je dobré
vyZadovat kauci ve vySi napf. 1-2 %
z pfedpokladané investice (cca
5000C — 100000Keg). Mezi &leny

to vnese dilvéru a omezi se jejich
fluktuace v pribéhu procesu. Aby se
nic nezadrhlo ani v pozdajéich fazich
pfipravy a stavby domu, je vhodné
stanovit i daléf pravidia, napf.
finanéni ,sankce® za vystoupeni

z rozb&hnutého projekiu.

Pro stabilitu baugruppe po
dokonéeni stavby a pro zamezeni
spekulacim s nabytou nemovitosti
je vhodné jiZ na zadatku stanovit
podminky prodeje &i diouhodobého
pronajmu hotového bytu. Clenové
skupiny tak budou mit stale prehled
o tom, kdo jsou jejich sousedé,



a zarovef bude viem jiZ od zadatku
jasné, do &eho vstupuiji.

Vybér patra a konkrétniho bytu

v domé je &astecné zavisly na
architektonickém navrhu. Obvykle
si &lenové byty vybiraji postupn&
podle ioho, kdo vstoupil do
baugruppe dfiv. Odmaéni se tak jisté
riziko, Usili a iniciativa zakladajicich
glend. Byty ve vysich patrech

jsou samoziejmé atraktivnéjsi,
kvili osvétleni, vyhledim & mensi
hluZneosti. Proto se cena bytu za
&tvereé¢ni metr méni i podle pater.
V prostiednich patrech je cena
primérna. Podle dohodnutého
odstupnovani pak cena ve vyisich
patrech stoupé a v niz&ich patrech
naopak klesa.
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Planovani domu

Vedeni projelktu

Hlavnim organizatorem jednotlivych
krok a diskusi mezi ¢leny
baugruppe je projektovy manazer.
Zajistuje komunikaci s GFady,
bankami, stavebnimi firmarmi atd.
MUiZe vést Gdetnictvi, finanénf
prehled nékiadd a disponovat plnou
moci pro podepisovani smluv.
Projektovy manaZer baugruppe by
méa] byt komunikativni, mél by mit
povédomi o problematice a prehled
o stavebnim pravu, o finan¢nich
produktech na trhu a o procesech
spojenych s vystavbou.

MNavrhujeme spolecné?

Razné piistupy k tvorbé& navrhu
domu a mira participace ¢lend
baugruppe maji dopady nejen

na podobu domu, ale i na

celkovou ekonomii a €asovou
naroénost projektu. Pfevedeni
individualnich pfani do névrhu
domu a jeho technického FeSeni

je pfedeviim v rukou architekta.
Od architektonického konceptu se
odviji mira zapojeni ¢lenli skupiny
do hledani fe3eni a do rozhodovéni
o konkrétnich otazkach névrhu.
Skloubit technické poZadavky,
stavebni regulaci a jednotlivé pfani
&lend je naroénd, a proto je potfeba,
aby mé! architekt k vytvofeni
komplexniho navrhu dostatek
divéry a volnosti. Hlavni prostor pro
individualni fefeni skytaji bytové
jednotky. Dohoda na uré&itych
standardech vybavenf bytd bude
cenové vyhodna pro viechny. Kdo
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nesouhlasi, miiZe si za dohodnutych
podminek interiér zafidit sdm nebo
s vlastnim architektem.

Pro hladky prib&h celého procesu
je pomérné bezpe&nym Felenim,
nechate-li architektovi volnou ruku
a on vytvofi cely navrh domu. Casto
je tomu tak v pfipadg, Ze inicidtorem
baugruppe je architekt, ktery
zabezped&i pozemek a nasledné
hleda spoluinvestory. Struktura

bytd a spoleénych prostor mlze byt
vytvofena jiZ pfed vstupem vétiiny
éleni do baugruppe. Pfizplisobeni
bytl individuainim poZadavkim se
pak déjz jenom v rAmci bytovych
jednotek (vyb&r pouzitych material(,
zaF{zeni kuchyné, koupelny apod.).

1 v tomto ohledu je moZné nastavit
spoleéné standardy, kterd jsou pak
samoziejmé pro viechny cenové
vyhodngj5i a organiza&né i Casové
méné naro&né na realizaci.

Na druhou stranu je mozné cleny
skupiny zapojit do spolurozhodovani
v Siroké 3kale otdzek o principech
navrhu. V naSem prostiedi je to
pomérné experimentalni postup,
ktery posouvé architekturu dl

od konvenéniho pojeti. Diskuss
miZe oscilovat mezi genialnim
feSenim a vagnim kompromisem.

V otevienych debatéch je tfeba
vzdy hledat fedeni piijatelna pro
pFevaZnou &#st skupiny, aby se pak
pozdégji zbyteéné nezpochybiiovala.
Mezi témito dvéma polohami je celd
tkdla moZnosti, jak proces nastavit.
Nejlepsi recept nelze obecné



definovat — kazdy projekt mé svij
“osobity pFibéh.

Planovaci setkani

V avoednich fazich projektu se

. pofédaji setkani &astéji, napfikiad
kazdé 2 tydny, pozdéiji jsou setkani
méné Easta, napfiklad jednou za 2
maésice. Terminy setkani by mély
byt pravidelné a naplanované

s dostatednym piedstihem. Pro
ka?dé setkdni je tieba pripravit
seznam témat a podklady, na
zékladé kterych se bude diskutovat
a rozhodovat. Vysledky diskuse

a hlasovani zaznamenava projektovy
manazer do protokolu a nasledné&
zabezpedi distribuci materill

mezi &lany baugruppe a dal§imi
zadastnénymi.

Pfi uz8im zapojeni baugruppe do
navrhu je moZné vytvofit mensi
pracovni skupiny, které budou
jednotlivd témata rozpracovavat.
Mohou promyslet vybaveni
spoledenské mistnosti &i dilny,

ale i otdzky vybé&ru banky nebo
realizacnich firem. Vedcuci tématu
&i pracovni skupiny by méli byt
ohodnoceni. O sloZitéjsich otazkach
se mlZete poradit s odborniky &i
specializovanymi techniky.

Né&které &asti konceptu nemusite
hned déle rozpracovat {napf.
zahrada &i zahradnf domek, nabytek
ve spoledenské mistnosti), ale
muzete z nich zamérné udéiat
spoleéné projekty, které budete
realizovat, az bude diim hotovy.

RozloZite tim investici do deléiho
gasového obdobi a zaroveii do
menéiho projektu zapojite celou
komunitu.

Rozhodujeme se spolecné

Pii samotném rozhodovéani

Ize jednoduse hlasovat.

S nejdilezitgjsimi rozhodnutimi
viak skupina musi jednomysiné
souhlasit. | kdyZ maji viichni ve
skupiné spoleény cfl, nastanou

v procesu sloZit&jéi situace. Otdzky,
na které neni jednozna&né odpovéd,
lze rozlozit na sérii mansich krokd.
Pfed sloZitym rozhodnutim je dobré
udélat malou redergi k tématu anebo
vypracovat variantni feseni. MizZe
jit o hledani vhodné technoiogie
vytapéni, o vyuZiti zahrady nebo
vybér stromu a rostiin. Tento

proces fidi projektovy manaer ve
spolupraci s architektem.

Spory je potieba vidét jako soudast
skupinového procesu a pfistupovat
k nim konstruktivné. PFi vétsich
neshodach je dobré zapojit do
procesu medidtora, ktery miZe
pomoci i pH zdénlivé nefesitelnych
situacich.
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Rozhodoviéni

11 Kazda bg si uréuje sva 11 ...0 méné dileZitych L Radu otdzek Pl
vlastni pravidla, V zakladnich otazkach rozhoduje vétiina, si rozhodne kazdy sam.
otazkich by méia panovat

naprosta shoda...



Rozpocet a financovani

Na zadatku si sestavte vlastni
investicni plan na zékladé
piibiiznych odhadd nakiadl na
projekt. (5= str. 34)

Na ném mizete otestovat, jestli
zvladnete cely projekt financovat,
-jakou &astku si budete muset pajcit,
piipadné jaka cena pozemku je pro
vas jesté pfijatelna.

Pro financovani projektu je
nejschidnéjsim Fedenim kombinace
viastniho kapitalu a hypotéky.

V Némecku, Rakousku nebo
- Svycarsku existuje nékolik

bank, které jiz vyvinuly specialn{
skupinové pljéky pro baugruppe.

V Ceské republice existuji podobné
produkty, které je moiné pouiit pro
skupinové pijcky.

Cena stavby bude zavisla i na
kvalité préce nejdllezitéjsich profesi
(architekt, projektovy manazer,
technicky dozor), a proto si dejte
zaleZet na jejich vybéru. Rozhodujte
se podle referenci, portfolia
.uchazeed i osobnich pociti.

V priib&hu procesu je tieba, aby
projektovy manaZer aktualizoval
harmonogram a edhady nakladd
podle dostupnych informaci

a rozpracovanosti projektu. Tim

se zvysi jistota i dlvéra mezi
jednectlivymi stranami a zdroven se
lépe zobrazi dopad jednotlivych
rozhodnuti na rozpocet.
Architekionicky navrh mus{
odpovidat nasiavené finanéni drovni
projektu a kontrola rozpoétu je pro
to idealnim néstrojem.
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Pozemek

MNa zacatku je tfeba pocitat s koupi
pozemku, pfi které se uskute€ni
prvni v&t3i finanéni transakce. Cena
nemovitosti bude navyiena o dai

z nabyti nemovitosti 2 o poplatky za
zdpis do katastru nemovitosti,

Stavba

Naklady na stavbu domu zahrnuji
naklady na material a naklady na
préaci stavebnich firem. Zhruba

20 % néakladl na stavbu tvori
vedlejii naklady, do nichz se pocitaji
honorare architektll, projektového
manaZera, inzenyrl, pravnika

a dalsich technickych a finangnich

- poradc(. Odhad ceny stavby a jeji

rozpodet véetné vedlejsich nakladl
se na zacatku sestavuje podle
smémnych cen z pfedchoziho roku
a na zakladé zkuZenosti architektl
a projektového manazera. Cena

se bude lisit i podle regionu

a momentalin{ situace na trhu.

S postupnym vyvojem projektu se
odhad bude zpfesfiovat.



Financovani

VE&tgina baugruppe nebude stavbu
piné financovat ze svych zdroid, ale
pomuze si pljékou. Do nakladd na
financovani proto spada i urok za
hypotéku. _

Baugruppe by se méla shodnout na
jedné bance &i finan&nim institutu.
Pdjéka, pojisténi a odpovédnost za
financovani tak budou pfehledngjsi.
P# zajiftovani financovani vyuZijte
sluZeb finanéniho poradce. | drobné
chyby v této fazi mohou pozdé&ji
vyvolat problémy &i neshody

v prub&hu projektu.

Daisi paralelni naklady

Po dokon&en/i stavby je tfeba myslet
i na paraielni naklady spojené

s bydlenim. Soubé&Zné se splacenim
plj¢ky zagnéte vytvaret spoleény
fond, ktery se vam prib&zné bude
hodit na Udribu, ale i na pozd&jsi
upravy domu. Déale z n&j budete
hradit Géty za energie a spravu ¢&i
akiid spoleénych prostor.
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Zprostiedkovani

cky od banky,
za baugruppe vyiizuji
hitekt,

& pajd

dn
manaier a arcl

pFipa

84, 1 MNilefitosti na Gfadech,



2avazek
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1 Smiouvu s bankou uzavirajf

glenavé baugruppe.



Realizace stavby

Dalsi faze projektu se vyrazng nelii
od jinych projektl bytovych domd.
Spaleéné schiizky celé skupiny se
mohou konat s vétiim ¢asovym
odstupem, protoze viechna dilezita
rozhodnut{ jsou jiZ na papife. O to
vic prace maji projektovy manazer,
architekt a zvoleni zastupci
baugruppe, ktefi pfimo Fidf ndsledné
procesy aZ do dokongeni a pfedan{
stavby.

Povoleni ke stavbhé

Po dokongeni architektonické studie
a vyjasnéni detail s baugruppe
rozpracuje architekt s technickymi
projektanty koncept domu do
podrobnéjsi dokumentace pro
Gzemni fizeni a stavebni povoleni.
Doba ziskan(i povoleni se nelidi cd
obdobnych developerskych projektd
a zavisi na slozitesti parcely,
pozadaveich stavebnich Gfadd

a dotZenych orgénl, spolupraci
soused( a dal3ich okolnostech.
Ziskani poveleni pro stavbu
bytového domu mize trvat pfiblizné
5—24 mésicil.

Vybérové fizeni

V dalsi fazi do projektu zapojite
budouci technicky dozor, s nimz
vyberete firmy a dodavatele, ktefi
vam ddm postavi.

Ve vyb&rovém fizeni se specifikuje,
co chcete realizovat, rozsah

praci v navaznosti na schvéleny
projekt, terminy realizace, zplisoby
financovani a sankce v pfipadé
nesplnéni oboustrannéhe zdvazku.

26

Podle cenovych nabidek se pak
rozhodnete pro jednotlivé realizagni
firmy. Na realizaci domu je

mozné najmout bud vice mengich
firem, nebo jednoho generalniho
dodavatele.

Stavba

V pribéhu stavby se konajf
pravidelné schlizky pfevainé mezi
technickym dozorem, architektem
a realizaénimi firmami, kterych

se Géastni i zastupci baugruppe.
Technicky dozor mé v této fazi na
starosti tvorbu harmonogramu
stavby, hlidéni kvality provedenych
praci a tok vydaji. Z jednani se
vZdy vyhotovuje zapis, ktery je
pak k dispozici vdem Gcastniklm
preiektu. O piipadnych zménach
v rozpodétu & v projektu je

tfeba rozhodovat na zakladé
srozumitelnych podkladd.
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manazer

uje vybirové

28 TProjektovy
zprostredkuj

ni firmu,

tizeni na staveb
architekt dodé podkiady.



Kompetence

= 4 Projekt managar T Architekt mé
1 Clenové baugruppe T " . . 50
frods mé na starosti fakturace. na starosti stavebni
uzaviraji smiouvu se oo

stavebni spoleénosti,



Spolegné bydleni

Dokon&enim stavby to vSak nekonci.

Kdyz si odpocinete po stavbé domu
" a stéhovani, miZete zahjjit vaie
sousedské miniprojekty v zahradé
¢i ve spole&nych prostorech. Pokud
jste v projektu mysleli na stfe$ni
terasu, zahradu &i saunu, méZete
si je nyni spoleéné se sousedy
zadit uzivat. O dim je tfeba také
pribé3né pecovat, patfi véem
¢leniim baugruppe, proto byste si
mé&li povinnosti dalit stejnym dilem.
Po celém procesu stavby se budete
se svymi sousedy jiZ dobfe znat.
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Dobré sousedske vztahy viak

nejsou samoziejmosti, nevzniknou
mezi vami jen proto, Zze spolu
bydlite v jednom domé&. Né&ktef{
mo%na o&ekdvali od projektu

né&co jiného, a proto je tfeba byt

i nadale otevieny a spoleéné stale
hledat hranice mezi soukromym

a spoleénym, mezi zodpovédnosti za
sebe a za celek.

- DGm se tedy bude vyvijet dal a dal

podle energie svych obyvatel.



uje rizznd dispozicni

Individualni feSeni na miru
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Zahrada

32 2 Spolegna zahrada uwmitf bloku na Zelterstrasse. Kromé
viastnich stfesnich teras nebo baikénd maji jednotlivé byty
i pfistup na spoleénou zahradu s détskym hiistém,



Spolecenska mistnost

/' Spoleéenska mistnost na Ritterstrasse 50: P¥i diskuzich béhem
projekiovani byly pechybnosti, zda bude vyuiivana. Nakenec je
neustile plnd, zamluvena na mésice dopfedu,

® Hostinsky pokoj
@ Kuchyn



Meodelova kalkulace nakladi

Schéma finanéni rozvahy

Pozemek
Podil na cené pozemku
Vedleisi naklady pfi koupi pozemku (notéf, daii z nabyti
nemovitosti 4 %, zapis do katastru nemovitosti)
Stavba 2 projekt
Maklady na stavbu
Vedlej$i naldady cca 20 % (projekiovy manaZer, architekt,
inZeny¥i, techniéti a finanéni poradci, pravnik)
Financovani projektu
Viastni podil cca 25 %

Piijéha cca 75 %

Dal3{ paralelnf naklady na uZivani domu
Urok z pljcky
Fond aprav (0,5 —1 % z ceny nemcvitosti roéné}
Ene:gie
Sprava domu

UKiid a ddriba domu
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Cena pozemku za m? 0 000 | K&/m?
Plocha 700 | m?
Cena pozemku 7000000 | K&
Vediej¥{ naklady pfi koupi pozembu 294 000 - K&
(notak, dafi 2 nabyti nemovitasti 2 %, zapis do katastru nemovitosti)

Pozemek 7294000 K&
Poéet byt 20 | bytd
Velikost bytu 80 | m?
Cena za m2 £isté obytné plochy bytu 30 009 | Ké/m?
Cena celé stavby véetné infrastruktury 48 000 000 | K&
Projekéni ndklady 12 % 5760 000 | K&
{architekt, statik, technitti inZenyFi, vedeni stavby, ...}

Vedlejii naklady 8 % 3840000 | K&
{projektovy manaZer, technitti a finen&ni poradci, pravnik, ...}

Stavba 57600000 K&
Cenabytunam®*@ 40 553 K&/m?

@ Podle nasich odhod (T se cena
bytu v baugruppe projektu miFe
pohybovat okolo 40.000 K&/,
a to J v Sirsim centru mésta.
Porovnejte si to s cenarmni byt od
developerskych spolecnost

Cena 1 bytu (80m? vEeind pozemku 3244700 | K&/m?
Vlastni podil «~ 30 % nakiadd 973 410 | K&
Hypotéka — 70 % nakladd ‘2271290 | K&
Cena Gvéru 40 % 908 516 | K&
{p¥i hypotéce s drokovou sazbou 3%

a dobou splatnosti 20 let) @

Celkova cena bytu véetné hypotéky 4153216 K&

B Ndklady na financovidni jsou
individludini o jsou zdvisié na
bonité klienfa o vyse hypotéky

Anuitni zptétka pliiEky (doba splatnosti 20 |et) 17 305 | K&/mésic
Spréva domu 1000 KE/mésit;
Fond oprav (1% iceny nemovitosti) 2400 | Ké/mésic
Energie 3 000 | KE/masic
Uklid a Gdrzba domu 500 | K&maésic
Paralelni naklady na bydleni za mésic 24 205 Ki/mésic
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Opce — smlouva mezi
prodévajicim a kupujicim,
kterd dava kupujicimu priave
{neukisda mu viak povinnost}
koupit napf. pozemek za
konkrétni cenu kdykoliv aé

do data vypreni smiouvy
(2droj: cs.wikipedia,org/wiki/
Opce_{finance)). Bavgruppe
tak zickd poifebny &as zajistit
financovani projektu, dopinit
Eleny a spale&né s architektem
vytvofit piedbéiny navrh.

Projektovy manazer

— je hlavnim crganizatorem
celého procesu, zejména po
formalni strance. Rozpracovava
prajekt na diléf dkely,

plénuje a kontroluje éasovy
harmonogram, kontroluje
finanéni naroénost projektu,
pravideln& zpracovava pisemné
zpravy o stavu praci na projektu
atp.

Mediator — pemaha téetim
stranam komunikovat

a piekondavat pfekizky pii
hleddnt ¥e3eni, iteré je pro ob&
strany pfijatelnd, Mediator je
potfebny pi hiedani sloZitych
fefieni, ktera neni moEné najit
standardni cestou. Uspésna
mediace kon&i uzavienim
media&ni dohody, kteri je
konsenzem obou stran.

Technicky dozor investora

—» zastupce investora ve

vztahu k realiza&nim firmam.
Kontraluje kvalitu jejich praci,
provéfuie faktury, vede stavebni
denik, sleduje realizaci stavby

s ohledlem na podminky
stavebniho poveleni a ¥edi
pfipadné zmany projektu atd.
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Slovnik

DruZstvo — dle zdkena E.
89/2012 Sb., obéanského
zakoniku, § 221-259
spolatensivi neuzaviengho
poétu osob zalofené za ddelem
podnikani nebo zajistovani
hospodd¥skych, sociilnich
nebo jinych potieb svych
Elend. Druistvo je pravnickou
osobou. Za poruieni svych
zévazkd odpaovida celym svym
majetkem,

Spolezenstvi viastnikd jednotek
— dje zdkona &. B9/2012

Sb., ob&anského zdkoniku,

§ #194—1205 pravnicka osoba
zaloZena za Géelem zajisfovéni
spravy domu a pezemnku,
Spoledenstvi vizstnikd nesmi
podnikat ani se pFimo &i
nepfimo podilet na padnikéni.
Clenstvi ve spoletenstvi
vlastnikd je neoddéliteiné
spojeno s vlastnictvim jednotky.
Za dluhy spole&enstvi viastnikd
ruéi jeho &len v poméru podie
velikosti svého padilu na
spolecnych éastech.

Spoletnost — dle zikana

&. 59/2012 5b., obZanského
zdakoniku, § ZME—2746 sdruzeni
nékalika osob, kterd se sdruZi
za spoleénym acelem &innosti.
Spoleénost miZe mit soupis
vkiadi spolenikd. Jednotlivi
spoleénici jsou spolecné
zavazani vigl tretim osobam
za pfipadné diuhy vzedlé ze
spoleéné &nnosti.

Portfolio — pFehled projekti,
které reprezentuji firmu a jeji
pFistup ke klientevi & specifické
tematice {napf. bydieni, bytové
domy, veFejna prostranstvi atp.}.

Uzemni fizeni — v dzemnim
ffzeni se vyddva dzemni
rozhodnuti, které vyda stavebni
ifad, Uzemnim rozhadnutim

se povoluje napfikiad postavit
novy diim na volné parcele,
nadstavba nového patra anebo
zmé&na vyuZiti stdvajiciho domu,
ktery neslouZil pro bydieni,

Stavebn{ fizeni — bytové domy
potfebuji vétiinou také stavebni
povaleni, ve kterdm stavebni
lfad stanovi podminky pro
provedeni stavby. Stavebni

dfad tim zabezpe&i ochranu
veFejnych zdjmo a stanovi
zejména ndvaznost na jiné
podmifujict stavby, dodr¥eni
obecnych pofadavki na
vystavbu a bezbariérové ugivani
stavby, popfipadé dedrzeni
technickych norem.

Hypote&nf avér {hypotéka)

—+ dvér, jehoZ spliceni je
zafiténo zastavnim pravem
k nemovitosti na Gzemi CR.
Hypoteéni Gvéry se poskytuji
jako Géelové Ci noucelove,

Anuitnf spldtka hypotéky

— mésizni splatka dviéry,
Skiada se ze sphitky fistiny

a arokd. VyEe anuitn{ splatky se
po dobu fixace drokové sazby
hypotegniho dvéru neméni.

Cena avéru — celkova Sasika,
kterou klient zaplati za plijcené
penize za celou dobu trvani
dvéru, Zahrnuje zaplacené
iroky a veikers poplatky, které
g dvdrem scuwisi.



Doba splatnosti — Easovy
fisek, za ktery bude hypotéka
spizcena. B&Ené je moZna
volit mezi 5-40 lety. Gim del§{
splatnost, tim je mensi masi&ni
splatka, ale zdrovef se tim
zvyiuje &astka zaplacend na
arocich. Odbornict doporuduji
rozpati mezi 15 af 20 lety.

Bonita — schopnost kiienta
Fadné plnit zdvazky vyplyvajici
z Gvrové smlouvy, tedy
schopnost klienta splacet Gvér.
Gim vy&si bonitu kiient ma,
tim men3{ riziko pfedstavuje
pro banku. DiuZnik s vysckou
bonitou ma pFistup k Gvérim

& nizdf Grokovou sazbou nei
kiient s nizkou bonitou. Bonita
dluZnika se odviji cd vy3e jeho
piijmi, véku, vzdéléni, profese,
rodinné situace, diuinikovy
platebni moralky atd.

Urok —+ &astka, kterou je
dluznik povinen zaplatit
véritell jako odménu za pujéeni
pendz. Obvykle se stanavuje
procentem z dluZné Eastky za
uréité obdobi, nejcastéji rok.
Urok je obsazen vedle jistiny

v pravideln & mésiéni splitce.

Urokova sezba — stanov Groky,
které je diuinik povinen bance
platit. Uréi ji banka konkrétnimu
Fadateli na zaklad® situace

na finanénim trhu, bonity
#adatele, pemaru vyse hypotéky
k hodnotd nemovitasti a také
podle délky fixace Grokové
sazby.

Katastr nemovitosti — evidence
vlastnickych a jinych prav

k nemovitostem (popis, soupis
a polohové uréenf nemovitosti).
Katastr je verejny. Kazda

osoba ma prave do katastru
nemaovitosti nahliZet a pofizovat
si 2 ndj vypisy &i opisy.

Zdroje

mapa cen byt v Praze
jakybyt.cz/mapa

,seznamovaci agentury” pro baugruppe v Beriing
wohnportak-berlin.de

wohnprejekte-portal.de
netzwerk-generationen.de

informece o baugruppe

stiftung-trias.de
stadtentwickiung.bertin.de/bauen/baugemeinschaft
netzwerk-generationen.de

baugruppen-architekten-berlin.de

baugemeinschaft-berlin.de

forum-baugemeinschafien.de
stndtentwickiung.berlin.de/bauen/baugemeinschaft/download/
wohnen_in_gemeinschatt.pdf

terminy spojené s hypotékou
sfinance.cz/slovnik-pojmu-hypoteky/t1226%an
podnikanie.etrend.sk/kreativne/ked-si-ludia-stavaju-byty-bez-
developera.html
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@ Ve Vasi ¢tvrti je mezi €inzaky
volna parcela. Napadne Vas,

ze by se na ni dal postavit dim,
ve kterém byste mchli mit byt
podle VaSich predstav. Je to
Vase mésto, do jeho podoby
‘tedy mlzete vtisknout néco
svého, zafidit se v ném podle
sebe. Date se dohromady

s lidmi, jako jste Vy,

shanél vlastni byt, vytvorite
BAUGRUPPE... |

BAUGRUPPE!
manual



