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Spole¢né stavéni bytovych domu — vefejné projednani pod zastitou komise rozvoje
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ANOTACE:

Komise rozvoje mésta a zivotniho prostredi na svém jednani dne 8. 3. 2016 doporucila Rade
mésta schvalit formu (spojeni s jednanim komise rozvoje mésta a ZP) a termin verejného
projednani ( 24. 5. 2016) na téma spole¢né stavéni bytovych domd.

NAVRH USNESENI:

Rada mésta po projednani schvaluje/neschvaluje

Vefejné projednani pod zastitou komise rozvoje mésta a ZP ( 24. 5. 2016) na téma
Spoleéné stavéni bytovych domu
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Popis

Komise rozvoje mésta a ZP byla na svém jednani dne 8. 3. 2016 seznamena prostrednictvim
Ing. Studeného s materidlem na téma Spolecné stavéni bytovych domd.

Baugruppe je skupina lidi, ktefi spoji své financni prostfedky a sily, aby si postavili cenové
vyhodny bytovy dim podle svych predstav. Aby se domluvili a predesli patovym situacim, nastavi
si jasna pravidla celého procesu. Vedeni agendy svéfi projekfovému manaZerovi.

Komise rozvoje mésta a ZP navrhla zorganizovani vefejného projednani na toto téma, pozvéni
odbornikti brnénské firmy z divodu predstaveni dané aktivity pro obyvatele mésta Zd'aru a spojeni
vefejného projednéni s jednénim komise rozvoje mésta a ZP. Na akci bude pozvan i architekt
mésta.

Clenové komise vefejné projednani na téma Spole&né stavéni bytovych domii a spojeni
s jednanim komise naplanovali na 24. 5. 2016 a bez vyhrad ho odhlasovali.

Geneze pfripadu
e Clenové RM jiz byli o aktivité Ing. Studeného Spoleéné stavéni bytovych domi seznameni
prostfednictvim zépisu z komise rozvoje mésta a ZP, jenZ byl rozeslan e-mailem dne 15. 3.
2016 (Priloha ¢.3).

Navrh feseni
e Komise rozvoje mésta a ZP doporuéuje RM schvélit termin a formu vefejného projednani
(vefejné projednani na téma Spolecné stavéni bytovych domi a spojeni s jednanim komise
rozvoje mésta a ZP - naplénovéano na 24. 5. 2016). Ob&ané mésta budou seznameni
s novou moznosti stavéni bytovych domu ve Zd'éfe nad Sazavou.

Varianty navrhu usneseni

e Rada mésta schvaluje Verejné projednani pod zastitou komise rozvoje mésta a ZP ( 24. 5.
2016) na téma Spole¢né stavéni bytovych domu

e Rada mésta neschvaluje Vefejné projednani pod zastitou komise rozvoje mésta a ZP ( 24. 5.
2016) na téma Spole¢né stavéni bytovych domu

Doporuceni predkladatele

Odbor rozvoje a uzemniho planovani doporucuje schvalit termin a formu verejného projednani na
téma Spolecné stavéni bytovych domu pod zastitou komise z divodu rozSifeni informovanosti
obcanl mésta o moZznostech stavby bytovych domd.

Stanoviska odbort:



Co je to baugruppe

Baugruppe (ndm.) skupina stavitell;
bacen — stavdt; Gruppe — skupina

Baugruppe je skupina lidi, ktefi spoji
své finance a sily, aby si postavili
cenové vyhodny bytovy diim podle
svych ptedstav. Aby se domluvili

a predesli patovym situacim, nastavi
si jasna pravidla celého procesu.
Vedeni agendy sv8if projektovému
rnanaZerovi. Najdou si pozemek

a spole&ns financuiji jeho koupi

i stavbu domu. Architekt pretavi
jeiich individudlni pfdni v ndvrh
domu a po dokongeni stavby je
kazdy viastnikem svého bytu.

B&¥ny byt na trhu je postaven
developerem a jeho feSeni odrazi
prim&rnou poptavku na trhu. Cena
takového bytu zahrnuje, kromé
viech naklad( na stavbu, i marZi
developera. V baugruppe jsie
developerem vy, mZete realizovat
zajimava individualni Fedeni, kterd
realitni trh nenabizi. Zarovef si
uréujete viasini standard vybaveni
domu i materialové FeSeni. Cena
bytu v baugruppe byvd a7 025 %
niz¥ ne? srovnatelna novostavba od
developera.

Zdarna realizace projektu
baugruppe nestoji jenom na davéfe.
Transparentni sdileni aktusginich
informaci, stanoveni jasnych
pravidel a moderovédni diskuse
pomiZe preklenout pFedsudky

a vytvoff spolecny jazyk pro
vyslednou domluvu.
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Cely projekt se naplno rozbéhne pfi
koupi stavebniho pozemku. Parcela
miZe byt také na zacdtku jiz

ve viastnictyi jednoho z Elentl, ktery
sam nema dostatek prostfedkd cely
projekt realizovat. Jako baugruppe
muiZete rekonstruovat i starsi
budovu anebo adaptovat nevyuZity
objekt na spolefné bydlent.

Projekty baugruppe dokaZou casto
vyusit i slozité pozemky, které jsou
pro developery nezajimavé. Mésto
&i mésisks cdsti mohou podporou
projektd baugruppe stimulovat
rozvoj bydieni ve vytipovanych
lokalitdch. Nastrojem podpory mze
byt nejen poradenstvi a propagace
tohoto typu stavéni, ale i nabidia
opce (rezervace na koupi pozemku),
kters vytvofi dostatetny Sasovy
prostor na zformovani skupiny a na
zajisténi financovani projektu.



T Architekt
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Prog do toho jit?

Penize

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

a materidlové FeSeni béZného bytu
od developera odraZi primérnou
poptdvku na trhu a to vdm nemusf
vyhovovat. Dalsim faktorem je
pohyb cen byt na trhu (napf.

v Praze, v Brné & v Plzni vzrostly
priimérné ceny bytd za rok

2014 o vice neZ 6 %). Cena bytu

v baugruppe mize byt az 6 25 %
nizéi neZ ve srovnatelné novostavid.
Model investoviani ve skuping mize
Fesdit i situaci, kdy vlastnik pozemku
nema dostatek investic na vyuZiti
stavebni parcely & na rekonstrukci
stariiho objektu.

Projekt na miry

V baugruppe investujete do
individualntho fesent, které vytvofite
spolené s architektem na zakladé
vadich poZzadavkd. Nekupujete

tady typovy projekt, ale definujete
si vlasini standard podle vaseho
Zivotniho stylu a vasich hodnot.
Takové moZnosti v b&Znych
developerskych projekiech vibec
neexistujf.

Diim mlze odpovidat soudasnym
trendim a kombinovat prostory pro
bydleni a pro préci. S budoucimi
sousedy miZete spolednd vyuZivat
dilnu, stfesni terasu &i spoletenskou
mistnost.

Projekt ize rozfazovat tak, aby
vyhovoval vadim investiénim
moZnostem. Nékteré Easti projektu
(napt. zahradu &i hFists) [ze ‘
realizovat jako sousedsky projekt aZ
po dokondeni stavhby.

Lokalita

Jako vétsi skupina investord
dosdhnete i na byt v lokalitg, kiera
je linak nad vade moZnosti. Mnoho
dom{ baugruppe vyrusta tam, kde
je to vyhodné pro vas a vasi rodinu:
v Birdim centru mést, v Zivych

a bezpe&nych lokalitach, odkud

se da dojet do prace tramvaji &i na
kole, 3kolka je za rohem a pfijemny
park &i hfifté 5 minut p&Sky. Nové
byty stavéné v soudasnosti na
okrajich mést tyto garametry nikdy
nenabidnou.

Chyytra Fefeni jako investice

Chytra fefenl zhodnoti do budoucna
vasi investici. Poptavka po kvalitni
architektufe v atraktivni lokalité
nikdy nezmizi, Flexibilni diim se
bude moci vyvijet spoleéné se svymi
uZivateli, a nemovitost tedy neztrati
svou hodnetu na trhu. Ekologické
materisly a vysoky tepelny standard
mehou vyrazné sniZit provozni
néklady. Mfsto do developerské
spolenosti investujte rad&ji do
svého.



Sousedé

Do projektu vstupujete

s konkrétnimi lidmi, ktefi maji
stejny cil: dohodnout se a spoleénd
bydlet. Po celém procesu stavéni se
budete navzajem velmi dobfe znét.
V domech, kde se nap#. vétsina byt
pronajima, byvaji ¢asto problémy

v souziti vlastnik( bytd a lidi, ktefl
jsou v domé jen v pronajmu. Kdyz si
zvladnete spoleéné postavit ddim,
daisi domluvy uZ budou urcité
jednodussi.



10 1 Komeréni developersky
projekt.



1 % modetem Baugruppe ize bez
developera uletfit na terasuy, zahrady,
nebo détsks h¥ise...
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ZaloZeni baugruppe

ZaloZit baugruppe muZe kdokoliv

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

Inicidtorem baugruppe miZe byt:

— men3i skupina lidi, kteFi maji jiZ viastni
pozemek anebo se rozhodli pozemek
spofednd vyhledat a koupit,

— architekt, lkiefi zadnou akiivnd hledat
a propojovat lidi, ktefi by si chtsli
postavit viastn{ bydleni imto zplsebem,

— mésto, které nabidne pozemek
a vhodné podminky jehe prodeje.

Role (iniciativniho) zrchitekta
Téma spoletného stavéni a bydleni
nabizi socialni, urbanisticka

a ekonomijcka témata. Na né

musi architektura inovativné
reagovat flexibiinim programem,
konstrukénim systémem, typologii
a technologiemi. Angazovani
architekti proto sami iniciuji
projekty baugruppe a Casto
pfichazeji s inovativnimi feSenimi,
ktera dokaZou skloubit riznorodé
poZadavky uZivateld,

Role mésta

Baugruppe se v mnohych némeckych
méstech stala za poslednich 10 let
uspéinou strategii podpory bytové
politiky. Mésta jako Hamburg,
Stuttgart & Mnichov aktivna
podporujf vytvareni dostupného
bydieni pro rodiny v §ir8im centru
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mdsta nastavenim politiky prodeje
pozemkd, poradenskou Einnosti

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

Podpora baugruppe v centrélnich

" lokalitdch nabizi alternativu napfiklad

pro mladé rodiny, a tim miZe
vyvaZovat odliv obyvatel na okraj
mésta. VyuZiti stavebnich pozemka,
které leZi ladem, podpofii realizaci
soudasného cile Gzemniho planovani
— tyorbu kompaktniho a efektivniho
mésta. '

Clenové baugruppe jsou &asto
angaZovan( lidé se z&jmem o své
okoli, coZ pak zpétné vytvifi vysokou
kvalitu sousedstvi a stabilni socialni
prostredi.

VétEina pozemkl pro baugruppe

se v zahrani&f prodéva vybérovym
Fizenim za trzni cenu. Masta vétSinou
poskytuji diieZitou opci po dobu
6-15 mésic(, aby baugruppe méla
dostatek ¢asu zformovat se a zajistit
financovéni. Mésta také prodavaji
pozemky za zvyhodnéné ceny ve
specidinim fizeni. Na zaklad jasnych
podminek pak vznika socidlni bydleni
a projekty baugruppe.

Jak vznika baugruppe?

------

ni skupiny probiha
v&téinou neformalné a beze smluv.
Hledani pozemku miZe trvat | delsi
dobu a v této fazi nejsou potfeba
34dné zasadni finandni investice.
PFi vyb&ru pozemkl se poradte



s budoucim architektem, kiery
dokéaze posoudit, jestli je parcela
vhodna pro bytovy dim. Cely
proces se rozkéhne naplno po
objeveni pozemkuy, jeho koupi &i
zajisténi opce.

Spole€nou smlouvu mezi &leny
baugruppe je tfeba uzaviit pfed
prvni finandéni transakei, Také je
vhodné naformulovat vEechna
pravidla a podminky pro pfijimani
novych &lenl, aby mohii o vstupu do
skupiny za&ft uvaZovat dal$i zajemci.
Pro pfijeti daldich élen( se
rozhodujete vidy spoleéné. Clenstvi
v baugruppe nelze bez souhlasu
ostatnich postoupit nikomu

dalsimu. Kazdy ¢len baugruppe ma
tak kontrolu nad tim, kdo je jeho
partnerem v projektu. Nové éleny
baugruppe miZete hledat pies své
pfibuzné, zndmé &i pies inzerat.

V nékterych némeckych méstech
vznikly specializované agentury

a féra, kde se zvefejiiuji nabidky
rozbihajicich se projektd.

Chcete-li vstoupit do zaéinajici
baugruppe, je dileZité se seznamit
s jejimi &leny. Zpocatku miZete
navitivit pér projektovych setkani
nezavazng, a pokud budete mit

z diskuse a ze svych budoucich
soused{l dobry poclt, rozhodnete
se jit do toho. V momentu, kdy
vstupujete do baugruppe, je
v&ifinou jasné, kde se bude

stavét a jaké jsou podminky

koupé pozemku. Nékdy je jiZ na
stole i pfedbéziny architektonicky
navrh, vy&isleni nakladl na

stavbu a harmonogram. Vstup do
baugruppe, a tim padem do celého
procesu, je tfeba zpedetit podpisem
spole&né smilouvy (déle viz kapitola
Spoledna pravidia).

7 Na schiizku nejdiive nezdvazné..,
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Spolecna pravidla

Transparentni proces

Skupina musi vidy rozhodovat
transparentné a podie pFfedem
nastavenych pravidel. V celém
procésu jsou jasné rozdélené
jednotlivé role, jejich kompetence
a povinnosti. To minimalizuje
tieci plochy a zjednoduduje
feenf otazek. Ddvéra a odhodlani
délat kompromisy a respektovat
dohody jsou nepochybné jednémi
z ddlezitych ingredienci.

Viechno péknd nz papife
‘Sestaveni spoleéné smiouvy

a nastaveni pravidel jiZ na zagatku
zabezpell hladsi pribé&h projektu.
Pozdéjif zmény musi byt schviéleny
jednomyslné viemi &leny, proto

je dobré jiz na zadatku pFipravit

s pravnikem kvalitni smiouvu.

Pravni formy spoluprace

Pravni formou skupiny, jeZ vznikia

- se zamérem spoledné postavit ddm,
je v&tiinou obdoba ,spole&nosti®
(viz Ob&ansky zgkenik; dfive taky
sdruZeni fyzickych osob bez pravni
subjektivity). ,Spolenost” je
sdruzZeni, jshoZ tlenové se spoji za
ugelem dosaZeni spoletnsho cile

- tedy napf. stavby domu. Nejde

o pravnickou osobu, a proto se ani
nezapisuje do Obchodniho rejstiku,
co? celou proceduru podstatné
zjednodusuje. Riziko projektu sdileji
vEichni &lenové podle svého vkladu
a dalich podminek definovanych ve
smiouveé.
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V tomto pravnim uskupeni mate
na rozdil od druzstva véci vice
pod kontrolou: pfimo se GZastnite
rozhodovani &i piijimani dalSich
partner( do projektu. Podil na
spolecném viastnictvi se odvodi
od vyse vkladl jednotlivych &lenl
skupiny.

Po dokonéeni demu by se méla
LSpole¢nost” transformovat na
LSpolefenstvi viastnikil jednotek”.
Budete tedy i nadéle vlastnikem
svého bytu, ve kterém si miZete
délat zmény podle svého uvézeni.
O zménach ve spoleénych
prostorech a o vé&tgich opravach se
rozhoduje speledné,

Da=i&i prakticka pravidla

Jako potvrzeni rozhodnuti

vstoupit do baugruppe je dobré
vyZadovat kauci ve vySi napf. 1-2 %
z pfedpokladané investice (cca
50000 ~ 100000Keg). Mezi &leny

to vnese diveéru a omezi se jejich
fluktuace v prib&hu procesu. Aby se
nic nezadrhlo ani v pozdgjsich fézich
pFipravy a stavby domu, je vhodné
stanovit i dalii pravidla, napt.
finanéni ,sankce® za vystoupeni

z rozb&hnutého projektu.

Pro stabilitu baugruppe po
dokonden{ stavby a pro zamezeni
spekulacim s nabytou nemovitost(
je vhodné jiZ na zadatku stanovit
podminky prodeje & dlouhodobého
pronajmu hotového bytu. Clenové
skupiny tak budou mit stale prehled
o tom, kdo jsou jeiich sousedé,



a zarovef bude viem jiZ od zagatku
jasné, do éeho vstupuii.

Vybér patra a konkrétniho bytu

v domé je &dstedné zdvisly na
architektonickém navrhu. Obvykle
si &lenové byty vybiraji postupné
podle toho, kdo vstoupil do
baugruppe dfiv. Odméni se tak jisté
riziko, Gsili a iniciativa zakladajicich
¢lendl. Byty ve vy8&ich patrech

jsou samoziejmé atraktivnéjsi,
kvili osvétleni, vyhledim & mensi
hluénosti. Proto se cena bytu za
¢tvereéni metr ménii podle pater.
V prostiednich patrech je cena
poramérna. Podle dohodnutého
odstuphovani pak cena ve vyisich
patrech stoupa a v nizdich patrech
naopak klesa.
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Planovérni domu

Vedeni projektu

Hlavnim organizitorem jednotlivych
krokil a diskusi mezi &leny
baugruppe je projektovy manazer.
Zajistuje komunikaci s GFady,
bankami, stavebnimi firmami atd.
M2Ze vést Géetnictvi, finanéni
pFehled néklad( a disponovat plnou
moci pro podepisovani smiuv.
Projektovy manaZer baugruppe by
mil byt komunikativni, mél by mit
pové&domi o problematice a pehled
o stavebnim prévu, o finanénich
produktech na trhu a o precesech
spojenych s vystavbou.

Mavrhujeme spoleéng?

Rizné pristupy k tvorbé navrhu
domu a mira participace €lend
baugruppe maji dopady nejen

na podobu domu, ale i na
celkovou ekonomii a Casovou
naroénost projektu. Pfevedeni
individudlnich pfani do navrhu
domu a jeho technického Feseni

je pfedevEim v rukou architekta.
Od architektonickéhe konceptu se
odviji mira zapojeni &lenl skupiny
do hledani feSeni a do rozhedovéani
o konkrétnich otazkach ndvrhu.
Skloubit technické poZadavky,
stavebnf regulaci a jednotlivé pfani
¢lenll je ndroéns, a proto je potfeba,
aby mél architekt k vytvofen(
komplexniho navrhu dostatek
ddivéry a volnosti. Hlavni prostor pro
individualni feSeni skytajl bytove
jednotky. Dohoda na ur&itych
standardech vybaveni byt bude
cenové vyhodnid pro viechny. Kdo
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nesouhlasi, mGZe si za dohednutych
podminek interiér zafidit sdm nebo
s vlastnim architektem.

Pro hladky priib&h celého procesu
je pomé&rné bezpaénym Fesenim,
nechate-li architektovi volnou ruku
a on vytvofi cely navrh domu. Casto
ie tomu tak v piipad8, e iniciatorem
baugruppe je architekt, ktery
zabezpedi pozemek a nasledné
hleda spoluinvestory. Strukiura

bytd a spoleénych prostor mlze byt
vytvofena jiZ pfed vstupem vétsiny
¢lenti do baugruppe. Pfizpisobenl
byt individuainim pozadavkim se
pak déjz jenom v ramci bytovych
jednotek (vybér pouzitych materiald,
zafizeni kuchyng, koupelny apod.).

| v tomto ohledu je mo2né nastavit
spole&né standardy, kieré jsou pak
samoziejmeé pro viechny cenové
vyhodnéjél a organizadné i Casové
méneé naroéné na realizaci.

Na druhou stranu je mozné cleny
skupiny zapojit do spolurozhodovani
v Siroké Ekéle otdzek o principech
ndvrhu. V naSem prostfedi je to
pomérnd experimentaln{ postup,
ktery posouva architekturu dal

od konvenéniho pojeti. Diskuse
mbze oscilovat mezi genialnim
feSenim a vagnim kompromisem.

V otevfenych debatdch je tfeba
vidy hledat fedeni pfijatelna pro
pFevaZnou ¢ast skupiny, aby se pak
pozdéji zbytednd nezpochybfiovala.
Mezi témito dvéma polohami je cela
§kala moZnosti, jak proces nastavit.
Nejlepsi recept nelze obecné



definovat — kazdy projekt ma sv{j
" osobity pfib&h.

Planovaci setkani

V avodnich fazich projektu se

. pofadaji setkani &astdii, napfikiad
ka?dé 2 tydny, pozdaji jsou setkdni
méné &asta, napiiklad jednou za 2
mésice. Terminy setkdni by mély
byt pravidelné a naplénované

s dostatednym pfedstihem. Pro
kazdé setkdni je tieba pFipravit
seznam témat a podklady, na
zakladé kterych se bude diskutovat
a razhodovat. Vysledky diskuse

a hlasovanf zaznamenava projektovy
manaZer do protokolu a nasledné
zabezpeéi distribuci materiall
mezi Cleny baugruppe a dalsimi
zG&astnénymi.

Pfi uZiim zapojeni baugruppe do
navrhu je moZné vytvofit mensi
pracovni skupiny, kters budou
jednotlivé témata rozpracovavat,
Mohou promyélet vybaveni
spoledenské mistnosti &i dilny,

ale i otdzky vybéru banky nebo
realizaénich firem. Vedoucl tématu
&i pracovni skupiny by méli byt

se mlZete poradit s odboraiky &i
specializovanymi techniky.
Nékieré &dsti konceptu nemusiie
hned dile rozpracovat {napt.
zahrada &i zahradnf domek, nabytek
ve spoledenské mistnosti), ale
m{Zete z nich zamérné udélat
spoleéné projekty, které budete
realizovat, aZ bude dGm hotovy.

RozloZite tim investici do deléiho
casového obdobi a zéroveii do
menstho projektu zapojite celou
komunitu,

Rozhodujeme se spoleéné

P¥i samotném rozhodovan(

lze jednoduse hlasovat.

viak skupina mus{ jednomysIné
souhlasit. | kdyZ maji viichni ve
skupiné spoleény cil, nastanou

v procesu sloZitéjsi situace. Otdzky,
na které nenf jednoznaéng odpovéd,
Ize rozlozit na sérii mengich krokd.
Pred sloZitym rozhodnutim je dobré
udélat malou re3ersi k tématu anebo
vypracovat variantni fe$ent. MlzZe
it o hledani vhodné technoiogie
vytdpéni, o vyuZiti zahrady nebo
vybér stromi a rostlin. Tento

proces fidl projektovy manaZer ve
spolupréci s architektem.

Spory je poifeba vidét jako soudast
skupinového procesu a pfistupovat
k nim konstruktivné. Pfi v&tsich
neshodéch je dobré zapojit do
procesu mediatora, ktery méZe
pomoci | pfi zdanlivé nefeditelnych
situacich.
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20 7~ Projektovy manaier
moderuje diskuzi



Rozhodovani

111 Ka3da bg si uréuje sva 11 ...0 méné dilezitych L, Radu otérek al
vlastni pravidla, V zakladnich otazkach rozheduje vétiina, si rozhodne kazdy sam.
otézkach by méla panovat

naprosta shoda...



Rozpocdet a financovani

MNa zaddtku si sestavte vlastni
investiéni plan na zakladé
pfibliznych odhadd nakiadd na
projekt, (5= str. 34)

Na ném molzZete otestovat, jestli
zvlddnete cely projekt financovat,
jakou &4stku si budete muset pijcit,
pfipadné jakd cena pozemku je pro
vas jeits pfijatelna.

Pro financovani projektu je
nejschidnéjiim Fesenim kombinace
viastniho kapitdlu a hypotéky.

V Némecku, Rakousku nebo

- Svycarsku existuje ndkolik

bank, které iz vyvinuly specidlni
skupinové pljéky pro baugruppe.

V Ceské republice existujf podobné
produkty, které je moZng pouzit pro
skupinové pujcky.

Cena stavby bude zavisld i na
(architekt, projektovy manazer,
technicky dozor), a proto si dejte
zdleZet na jejich vybéru. Rozhodujte
se podle referenci, portfolia
uchazeél i oscbnich pocitd.

V prilb&hu procesu je tfeba, aby
projektovy manaZer aktuatizoval
harmonogram a odhady nakladd
podle dostupnych informaci

a rozpracovanosti projektu. Tim

se zvyEi jistota | dlvéra mezi
jednotlivymi stranami a zaroveh se
lépe zobrazi dopad jednotlivych
rozhodnuti na rozpodet.
Architektonicky ndvrh musi
odpovidat nastavend finanéni drovni
projektu a kontrola rozpodtu je pro
to idedlnim néstrojem.
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Pozemek

Na zadatku je tfeba pocditat s koupi
pozemku, pii které se uskutecni
prvni v&i&i finanéni transakce. Cena
nemovitosti bude navyiena o dap

z nhabyti nemovitosti a o poplatky za
zapis do katastru nemovitostf.

Stavba

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

20 % nakladdl na stavbu tvofi
vedlejsi naklady, do nichz se poditaji
honoréfe architektll, projektového
manaZera, inZenyrd, pravnika

a dalich technickych a finanénich

" poradeh. Odhad ceny stavby a jeji

rozpodet vietné vedlejiich nakladd
se na zad4tku sestavuje podle
smérnych cen z pfedchoziho roku
a na zakladé zkuZenosti architektd
a projektového manaZera. Cena

se bude ligit i podie regionu

a momentalni situace na trhu.

S postupnym vyvojem projekiu se
odhad bude zpfesfiovat.



Financovani

V&tSina baugruppe nebude stavbu
piné financovat ze svych zdrojd, ale
pomUze si pljEkou. Do nékladd na
financovani proto spadd i Urok za
hypotéku. _

Baugruppe by se méla shodnout na
jedné bance &i finanénim institutu.
Pdjcka, pojistdnl a odpovédnost za
financovani tak budou pfehledngjsi.
Pfi zajisfovani financovani vyuZijte
sluZeb finanéniho poradce. | drobné
chyby v této fazi mohou pozdé&ji
vyvolat problémy &i neshody

v prubéhu projektu.

Datsi paralelni nakiady

Po dokonéenf stavby je tfeba myslet
i na paraielni naklady spojené

s bydlenim. Soub&2né se splacenim
phjcky zagnéte vytvafet spoledny
fond, kiery se vam prib&zné bude
hodit na Gdrzbu, ale i na pozd&jsi
upravy domu. Déle z ndj budete
hradit G&ty za energie a spravu &i
Gklid spole&nych prostor.
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Zprostiedkovani

ky od banky,

za baugruppe vyiizuji
architekt,

plipadnd pajs
manaZer a

B4, 1 Nilefitosti na Gfadech,



2avazek

25

1 Smiocuvu s bankou uzavirajf

élenové baugruppe.



Realizace stavby

Dalsi faze projektu se vyrazn& nelisi
od jinych projéktd bytovych dom.
Spole&né schizky colé skupiny se
mohou konat s vétEim Casovym
odstupem, protoze viechna dlleZit4
rozhodnuti jsou jiZ na papife. O to
vic prace maji projektovy manazer,
architekt a zvoleni zastupci
baugruppe, ktefi pfimo ¥di ndsledné
procesy aZ do dokongeni a pfedani
stavby.

Povoleni ke stavbé

Po dokongeni architektonické studie
a vyjasnéni detailG s baugruppe
rozpracuje architekt s technickymi
projektanty koncept domu do
poedrobnéj3i dokumentace pro
uzemni fizeni a stavebni povoleni,
Doba ziskani povoleni sz nelii od
obdobnych developersicych projektd
a zavisi na sloZitosti parcely,
pozadavcich stavebnich Gfadd

a dot&enych orgén(, spolupréci
sousedd a dalSich okolnostech.
Ziskani povoleni pro stavbu
bytového domu mizZe trvat pfiblizng
6—-24 mésictl.

Vybéroveé Fizeni

V dalsi fézi do projektu zapojite
budouc{ technicky dozor, s nimz
vyberete firmy a dodavatele, ktefi
vam dam postavi.

Ve vybé&rovém fizeni se specifikuje,
co cheete realizovat, rozsah

praci v ndvaznosti na schvéleny
projekt, terminy realizace, zplsoby
financovéni a sankce v pifpadé
nesplndni oboustranného zdvazku.
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Podle cenovych nabidek se pak
rozhodnete pro jednotlivé realizagni
firmy. Na realizaci domu je

moZné najmout bud vice mensich
firem, nebo jednoho generélniho
dodavatele.

Stavba

V prilbéhu stavby se konajf
pravidelné schlizky pfevazné mezi
technickym dozorem, architektem
a realizaénimi firmami, kterych

se Gdastni i zastupci baugruppe.
Technicky dozor ma v t8to fazi na
starosti tvorbu harmonogramu
stavby, hliddni kvaiity provedenych
praci a tok vydajd. Z jednani se
vzdy vyhotovuie zapis, ktery je
pak k dispozict viem Gcastnikiim
projektu. O pfipadnych zmé&nach
v rozpoc&tu &i v projektu je

tfeba rozhodovat na zakladé
srozumitetnych podkiad(.
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Kompetence

= 4 i Architekt méa
Clenové baugruppe 1 Projekt manager t . .
Ezaviraj:’ sml:fwiz ma na starosti fakturace. na starosti stavebni 29
dozor.

stavebni spolednostf,



SpoleZné bydleni

Dokoncéenim stavby to viak nekonéi.

Kdy?2 si odpocinete po stavb& domu
" a st&hovani, mdZete zahdjit vase
sousedské miniprojekty v zahradé
&i ve spolecnych prostorech. Pokud
iste v projektu mysleli na stfesni
terasu, zahradu & saunu, miZete
si je nyni spoledné se sousedy
zatft uzivat. O ddim je tfeba take
pribé&iné pedovat, patii viem
glentim baugruppe, proto byste si
mé&li povinnosti délit stejnym dilem.
Po celém procesu stavby se budete
se svymi sousedy jiZ dobfe znat.
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Dobré sousedske vztahy viak

nejsou samozigjmosti, nevzniknou
mezi vami jen proto, Ze spolu

bydlite v jednom domé&. Naktef(
moZna odekavali od projektu

néce jiného, a proto je tfeba byt

i nadsle otevieny a spoleéné stale
hiedat hranice mezi soukromym

a spoleénym, mezi zodpovédnosti za
sebe a za celek.

- DOm se tedy bude vyvijet dai a dél

podle energie svych obyvatel,






Zahrada

32 A~ Spoleéna zahrada uwnitf bloku na Zelierstrasse. Kromé
vizstaich stFesnich teras nebo balkénd majf jednotlivé byty
i pFistup na spolednou zahradu s détskyn: BFiStéam.



Spoledenska mistnost

/' $polefenska mistnost na Ritterstrasse 50: P¥ diskuzich b&hem
projekfovani byly pochybnosti, zda bude vyuZivana. Nakenec je
neustale plnd, zamluvena na mésice dopfedu,

@® Hostinsky pokoj
@ Kuchyri
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Modelova kalkutace nakladd

Schéma finanéni roxvahy

Pozemek

Podil na cené pozembku

Vediejsi néklady pif koupi p ku {notaF, dait z nabyti
nemovitosti 4 %, zapis do katastru nemovitosti)
Stavha a projekt
Naidady na stavbu
Vedlejii naklady cca 20 % (projekiovy manaZer, architekt,
inZeny¥, techniéti a finanéni poradct, pravnik)
Financovani projektu
Viastni podil cca 25 %

Paj¢kacca?5%

Dalii paralelni niklady na uZivéani domu
Urok z phigky
Fond oprav (0,5 — 1 % z ceny nemovitosti ro&né)
Energie
Spréava domu

Uklid a Gdriba domu
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Cena pozemku za m? 10000 | Ké/m?
Piocha 700 | m?
Cena pozemku 7000000 | K&
Vadiejii adklady pit koupi pozembu 294 000 | K&
(notal, daft z nabyti nemevitosti 4 %, zépis do katastru nemovitosti)

Pazemek 7294 000 K&
Podet byt 20 | bytd
Velikost bytu 80 | m?
Cena za m2 Gisté obytné plochy bytu 30000 | Ké/m?
Cena celé stavby vEetné infrastrukiury 48000000 | K&
Projekéni naklady 12 % 5760 000 | K&
{architekt, statik, technit] inZenyHi, vedeni stavby, ...}

Vedlej3i naklady 8 % 3840000 | K&
{projekiovy manazer, technitti & finandni poradei, pravnik, ...)

Stavba 57600000 K&
Cena bytu na m? & 40553 K&/m?

® Fodle nadich odhad’ se cena
bytu v baugruppe projektu miFe
pohybovat okolo 40,000 K&/,
a to j v §ir¥im centru mésto.
Porovnejte si to s cenarmi byt od
developerskych spole€nostf

Cena 1 bytu (B0m? vEeind pozemku 3244700 | K&/m?
Vlastni podil « 30 % nakladd 973 410 | K&
Hypotéka — 70 % nakladi ‘2271290 | K&
Cena (ivéru 40 % 908 516 | K&
{pfi hypotéce s Grokovou sazbou 3%

a dobou splatnosti 20 let} @

Celkova cena bytu vEetnd hypotéky 4153216 Kg

8 Ndkdady na financovdni jsou
individudini a jsou zavisié no
banits klienta & vySe hypotéky

Anuitni zpldtka pGigky (doba splatnosti 20 let} 17 305 | K&/mésic
Sprava domu 1000 Ké/més;’;
Fond oprav (1 % z ceny nemovitesti) 2 400 | Ké&/mésic
Energie 3000 | Ké/mésic
Uklid a drzba domu 500 | Ké/mésie
Paralelni ngklady na bydleni za mésic 24205 K&/mésic
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Opce —» smlouva mezi
proddvajicim a kupujicim,
kiera déva lupujicimu privoe
{neukldda mu viak povinnost)
koupit napf, pozemek za
konkrétni cenu kdykoliv aZ

do data vyprieni smlouvy
(Zdroj: cs.wikipedia.org/wiki/
Opee,_{finance)). Baugruppe
tak ziska potFebny &as zajistit
financovéni projektu, dopinit
Eleny a spoledn@ s architektem
vytvofit pfedbéZny ndvrh.

Projektovy manazer

- je Mavnim crganizatorem
celého procesu, zejména po
formalnt strance. Rozpracoviva
arojekt na diléi Gkely,

planuje a kontroluje Easovy
harmanogram, kontroluje
finanéni naroénost projektu,
pravidelng zpracovdva pisemné
zpravy o stavu praci na projektu
atp.

Medistor — pomaha tietim
stranam komunikovat

a prekonavat pfekizky pFi
hledani Feleni, které je pro obé
strany pfijatelnd. Madiator je
potrebny pii hiedani sloZitych
feseni, ktera neni moEng najit
standardni cestou. Uspéing
mediace kon&i uzavienim
medizéni dohody, kter je
lkonsenzem chou stran,

Technicky dozor investora

—+ zastupce investora ve

wztahu k realiza&nim firmam,
Hantrodufe kvalitu jejich praci,
proviéfuje faktury, vede stavebn!
denik, sieduje realizaci stavby

s chledem na podminky
stavebniho povoleni a FeSi
pfipadné zmany projektu atd.
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Slovnik

DruZstvo — dle zdakona &.
89/2012 §b., obéanského
zakoniku, § 221-259
spoletensivi neuzavieného
poétu osob zalofend za Gdelem
podnikini neba zajisfovani
hospedaiskych, sacidinich
neba jinych potieh svych
&lentl. Drufstvo je pravaickou
osobou, Za poruseni svych
zavazki odpovida celym svym
rajetkem,

Spoletenstvi viastnik( jednotek
— die zdkona &. 82/2012

Sb., obdanského zikoniku,

§ 1124—1205 pravnicka oscba
zaloZend za GE€elem zajiffovani
spravy domu a pezembu,
Spolegenstvi viasinikl nesmi
podnikat ani se pfimo &
nepfimo podilet na padnilidni.
Clenstvi ve spoledenstw
viastnikd je neoddalitelnd
spojenc & viastnictvim jednotky.
Za dluhy spolegenstv viastaikl
ruéi jeho Elen v poméru podie
velikosti svého podilu na
spoletnych éastech.

Spoleénost — dle zdkona

€. 89/2012 §b., ob&anského
zakoniku, § 2Z716-2746 sdruZeni
nékolika osob, které se sdrui
za spoleénym adelem Sinnosti.
Spoleénost miZe mit soupis
vidadi spolednikil. Jednotlivi
spoleénici jsou spole&né
zavazani vOE! tretim osobam
za piipadaé diuhy vzedlé ze
spoleéné éinnosti,

Portfolio — pFehled projektd,
které reprezentuji firmu a jeji
pfistup ke klientovi &i specifické
tematice {napt. bydiend, bytové
domy, vefejna prostranstvi aip.).

Uzemni fizeni — v dzemnim
Fizeni se vyddva dzemni
rozhodnuti, icteré vyda stavebni
dfad. Uzemnim rozhadrutim

se povoluje napfiklad postavit
novy dim na volné parcele,
nadstavba nového patira anebo
znEna vyuzitl stavajiciho domu,
ktery nestouZil pro bydieni,

Stavebni fizeni — bytové domy
potfebuji vitiinou také stavebni
povolieri, ve kterém stavebni
afad stanevi podminky pro
provedeni stavby. Stavebni
dFad tim zabezpeti schranu
veFejnych zdjmi a stanovi
zejména navaznost na jiné
podmifiujict stavby, dedrieni
abecnych poZadavki na
vystavbu a bezbariérové u¥ivini
stavby, popfipadd dodrzeni
technickych norem.

Hypate&ni Gvér (hypotéka)

- {vdr, jehoZ splaceni je
zaji§téna z&stavnim pravem
k nemovitosti na Gzemi GR.
Hypotedni Gvdry se poskytuji
jako téelové & neddelove,

Anuitni splatia hypotky

—+ mésliéni splatka Gvaru,
Sklada se ze splatky jistiny

a Grokd, VySe anuitai splatky se
po dobu fixace Grokové sazby
hypete&niho Gvér neréni,

Cena Gvéru — celikova Sastka,
kterou klient zaplati za pljené
penize za celou dobu trvdni
Gvéru. Zahrnufe zaplacensd
aroky a veikers poplatky, které
5 Gvérern seievisi,



Dobea splatnosti — Easovy
usek, za kiery bude hypotéka
splacena. B&iné je moZno

volit mezi 540 lety. Cim del3(
splatnost, tim je mensi mésiéni
splatka, ale zdroveti se tim
zvySuje Edstka zaplacend na
trocich. Odbornici doporuuji
rozpéti mezi 15 aZ 20 lety.

Bonita — schopnost klienta
Fadné plnit zavazky vyplyvajici
z Uvérové smlouvy, tedy
schopnost klienta splacet dvir.
Cim vy3§ bonitu klient ma,

tim men3i riziko piedstavuje
pro banku. DluZnik s vysokou
bonitou ma pristup k dvérim
kiient s nizkou bonitou. Bonita
dluznika se odviji od vyie jeho
piéjmi, viku, vzdélénd, profese,
rodinné situace, diuZnikovy
platebni moralicy atd.

Urok — Sastka, kterou je
dluZnilk povinen zaplatit
vériteli jako odménu za p&jéeni
pendz. Obvykle se stanovuaje
procentem z dluZné Sastky za
uréité obdobi, nejEastaii rok.
Urok je obsagen vedle jistiny

v pravidelné mésiéni splitee.

Urokové sazba — stanovf Groky,
kieré je dluznik povinen bance
platit. Uréi ji banka konkrétnimu
Zadateli na zakladé situace

ng finanénim trhe, bonéty
Zadatele, pom&ru vyie hypoteky
I hodnot@ nemovitosti a také
podle délky fixace érokové
sazby.

Katastr nemovitosti — evidence
vlastnickych a jinych prav

k nemovitostem (popis, soupis
a polohové urdeni nemovitosti),
Katastr je verejfny. KaZdd

osobra ma prave do katastru
nemovitosti nahliZet a pofizovat
si 2 n8j vypisy &i opisy.

Zdroje

mape cen byt v Praze
jakybyt.cz/mapa

Jseznramovaci agentury” pro baugruppe v Berling
wohnportal-berlin.de

wohnprojekie-portal.de
netzwerk-generationen,de

informace o baugruppe

stiftung-trias.de
stadientwicklung.berlin.de/bauen/baugemeinschaft
netzwerl-generationen.de

baugruppen-architeiten-berlin.de

baugemeinschaft-berlin.de

forum-baugemeinschafen.de
stadtentwickiung.berlin.de/bauen/baugemeinschaft/download/
wohnen_in_gemeinschaft. pdf

terminy spojené s hypotékou
sfinance.cz/slovnik-pejmu-hypoteky/t1226#an
podnikanie.etrend.sk/kreativine/ked-si-ludia-stavaju-byty-bez-
developera.html
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® Ve Vasi Gtvrti je mezi ¢inZzaky
volna parcela. Napadne Vas,

Ze by se na ni dal postavit dum,
ve kterém byste mohli mit byt
podle Vasich predstav. Je to
Vase mésto, do jeho podoby
‘tedy mlizete vtisknout néco
svého, zafidit se v ném podle
sebe. Date se dohromady

s lidmi, jako jste Vy,

a namisto toho, abyste si kaZdy
shanél vlastni byt, vytvorite
BAUGRUPPE...

BAUGRUPPE!
manual
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