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Název materiálu: Společné stavění bytových domů – baugruppe 
 
Počet stran: 33 
 
Počet příloh: 1 
 
 
Popis 
    Komise rozvoje města a ŽP byla na svém jednání dne 8. 3. 2016  seznámena prostřednictvím 
Ing. Studeného s materiálem na téma Společné stavění bytových domů.  
Baugruppe je skupina lidí, kteří spojí své finanční prostředky a síly, aby si postavili cenově 
výhodný bytový dům podle svých představ. Aby se domluvili a předešli patovým situacím, nastaví 
si jasná pravidla celého procesu. Vedení agendy svěří projektovému manažerovi.  
    Komise rozvoje města a ŽP navrhla zorganizování veřejného projednání na toto téma, pozvání 
odborníků brněnské firmy z důvodu představení dané aktivity pro obyvatele města Žďáru a spojení 
veřejného projednání s jednáním komise rozvoje města a ŽP. Na akci bude pozván i architekt 
města. 
    Členové komise veřejné projednání na téma Společné stavění bytových domů a spojení 
s jednáním komise naplánovali na 24. 5. 2016 a bez výhrad ho odhlasovali. 
 
 
 
Geneze případu 

• Členové RM již byli o aktivitě Ing. Studeného Společné stavění bytových domů seznámeni 
prostřednictvím zápisu z komise rozvoje města a ŽP, jenž byl rozeslán e-mailem dne 15. 3. 
2016 (Příloha č.3). 

 
Návrh řešení 

• Komise rozvoje města a ŽP doporučuje RM schválit termín a formu veřejného projednání 
(veřejné projednání na téma Společné stavění bytových domů a spojení s jednáním komise 
rozvoje města a ŽP  - naplánováno na 24. 5. 2016). Občané města budou seznámeni 
s novou možností stavění bytových domů ve Žďáře nad Sázavou. 

 

 
Varianty návrhu usnesení 
• Rada města schvaluje Veřejné projednání pod záštitou komise rozvoje města a ŽP ( 24. 5. 

2016) na téma Společné stavění bytových domů  
• Rada města neschvaluje Veřejné projednání pod záštitou komise rozvoje města a ŽP ( 24. 5. 

2016) na téma Společné stavění bytových domů  

 
Doporučení předkladatele 
Odbor rozvoje a územního plánování doporučuje schválit termín a formu veřejného projednání na 
téma Společné stavění bytových domů pod záštitou komise z důvodu rozšíření  informovanosti 
občanů města o  možnostech stavby bytových domů. 
 
 
 
Stanoviska odborů: 
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Co je to baugruppe 

Baugruppe (nem.) skupina sta~iteiU; 
bauen- stavet; Gruppe- skupma 

Baugruppe je skupina lidi, ktefi spoji 
sve finance a sny, aby si postavili 
cenove vyhodny bytovy dum podle 
svych predstav. Aby se domluvili 
a pfedesli patovym situacim, nastavf 
si jasna pravidla cel.eho procesu. 
Vedenf agendy sveff projektovemu 
manazerovi. Najdou si pozemek 
a spolecne financuji jeho koupi 
i stavbu domu. Architekt pfetavf 
jejich individualni prani v navrh 
domu a po dokoncenf stavby je 
kazdyvlastnikem sveho bytu. 

Bezny byt na trhu je postaven 
develope rem a jeho fesenf odrazf 
prumernou poptavku na trhu. Gena 
takoveho bytu zahrnuje, krome 
vsech nakladu na stavbu, i marzi 
developera. V baugruppe jste 
developerem vy, muzete realizovat 
zajfmava individwilni reSenf, ktera 
realitnf trh nenabizf. Zarovei\ si 
urcujete vlastni standard vybavenf 
domu i materialove resenf. Cena 
bytu v baugruppe byva az o 25% 
niZSf ne:Z: srovnatelna novostavba od 
developera. 

Zdarna realizace projektu 
baugruppe nestojf jenom na duvere. 
Transparentnf sdfleni aktmllnich 
informacf, stanovenf jasnych 
pravidel a moderovanf diskuse 
pomuze pfeklenout pfedsudky 
a vytvorf spolecny jazyk pro 
vyslednou domluvu. 

4 

Cely projekt se naplno rozbehne pfi 
koupi stavebnfho pozemku. Parcela 
muze bYt take na zacatku jiz 
ve vlastnictvi jednoho z clenu, ktery 
sam nema dostatek prostfedku cely 
projekt realizovat. Jako baugruppe 
mUZete rekonstruovat i starS! 
budovu anebo adaptovat nevyuzity 
objekt na spolecne bydleni. 

Projekty baugruppe dokazou casto 
vyuzft i slozite pozemky, ktere jsou 
pro developery nezajfmave. Mesto 
Ci mestske casti mohou podporou 
projektu baugruppe stimulovat 
rozvoj bydlenf ve vytipovanych 
lokalitach. Nastrojem podpory muze 
bYt nejen poradenstvi a propagace 
tohoto typu stavenf, ale i nabidka 
opce (rezervace na koupi pozemku), 
ktera vytvofi dostatecny casovy 
prostor na zformovanf sku piny a na 
zajiStBni ftnancovanf projektu. 



1 Architekt itt Baugruppe a jejl Clenove 
it ProjektovY manaZer 
i Stavitel 

iDeveloper 5 
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6 t KonvenCni projekt 

Schema vztahu 

\ 

t Bydleni v rodinnjch domech 
za mestem. 



7' Baugruppe 7 



Proc do toho jft? 

Penize 
Jedna z hlavnfch motivacf je 
pragmaticka- vynechanim 
developera ze hry usetffte nemale 
penize a dostanete se k cenove 
V'fhodnemu bytu. Prostorove 
a materialove feseni bezneho bytu 
od developera odrazi prumernou 
poptavku na trhu a to vam nemusf 
vyhovovat. Dalsim faktorem je 
pohyb cen bytu na trhu (napf. 
v Praze, v Brne Ci v PIZni vzrostly 
prumerne ceny bytu za rok 
2014 o vice nez 6 %). Gena bytu 
v baugruppe muze byt az 0 25% 
niZSf ne:Z ve srovnatelne novostavbe. 
Model investovani ve skupine muze 
fesit i situaci, kdy vlastnfk pozemku 
nema dostatek investic na vyuziti 
stavebni parcely ci na rekonstrukci 
starsiho objektu. 

Projekt na miru 
V baugruppe investujete do 
individualnfho fesenf, ktere vytvoffte 
spolecne s architektem na zaklade 
vasich pozadavku. Nekupujete 
tady typoV'f projekt, ale definujete 
si vlastnf standard podle vaseho 
zivotnfho stylu a vasich hodnot. 
Takove moznosti v beznych 
developerskych projektech vubec 
neexistujL 
Dum muze odpovfdat soucasnym 
trendum a kombinovat prostory pro 
bydlenf a pro praci. S budoucimi 
sousedy muzete spolecne vyuzivat 
dflnu, stfeSni terasu Ci spoleCenskou 
mistnost. 
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Projekt lze rozfazovat tak, aby 
vyhovoval vaSim investiCnlm 
moznostem. Nektere casti projektu 
(napf. zahradu ci hfiste) lze · 
realizovat jako sousedsky projekt az 
po dokonceni stavby. 

Lokalita 
Jako vetSi skupina investonl 
dosahnete i na byt v lokalite, ktera 
je jinak nad vase moznosti. Mnoho 
domu baugruppe vyrusta tam, kde 
je to vyhodne pro vas a vasi rodinu: 
v SirSim centru m8st, v ZiyYch 
a bezpecnych lokalitach, odkud 
se da dojet do prace tramvaji ci na 
kole, skolka je za rohem a pfijemny 
park ci hfiSte 5 minut pesky. Nove 
byty stavene v soucasnosti na 
okrajich mest tyto parametry nikdy 
nenabidnou. 

Chytrii reseni jako investice 
Chytnl fesenf zhodnotf do budoucna 
vasi investici. Poptavka po kvalitnf 
architektufe v atraktivnf lokalite 
nikdy nezmizi. Flexibilni dum se 
bude moci vyvijet spolecne se svymi 
uZivateli, a nemovitost tedy neztratf 
svou hodnotu na trhu. Ekologicke 
materialy a vysoky tepelny standard 
mohou vYrazne sn!Zit provozni 
naklady. Mfsto do developerske 
spolecnosti investujte radeji do 
sveho. 



Sousede 
Do projektu vstupujete 
s konkretnfmi lidmi, kteff majf 
stejny en: dohodnout se a spolecne 
bydlet. Po celem procesu stavenf se 
budete navzajem velmi dobfe znat. 
V domech, kde se napf. vetSina bytu 
pronajfma, byvajf casto problemy 
v souzitf vlastnfku bytu a lidf, kteff 
jsou v dome jen v pronajmu. Kdyz si 
zvladnete spolecne postavit dum, 
dalsf domluvy uz budou urcite 
jednodussf. 
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10 i KomerCnf developerskY 
projekt. 

Schema noikladU 



t S modelem Baugruppe lze bez 
developera uSeti'it na terasu, zahradu, 
nebo d9tske hr'iSte ... 

n n 
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Zalozenl baugruppe 

Zalozit baugruppe muze kdokoliv 
z jejfch budoucich clenu. Casto jsou 
to i samotni architekti a projektovi 
manazeri. Podpurnou roli muze 
sehnlt i mesto, kdyz pro vznik 
baugruppe poskytne vyhodne 
podmfnky. 

lniciatorem baugruppe muze byt: 

menS! skupina lidf, ktei'i majf ji:Z vlastni 
pozemek anebo se rozhodli pozemek 
spolecne vyhledat a koupit, 

architekti, kteff zaCnou aktivne hledat 
a propojovat lidi, kteff by si chtBii 
postavit vlastnf bydlenf timto zpUsobem, 

mesto, ktere nabfdne pozemek 
a vhodmi podmfnky jeho prodeje. 

Role (iniciativniho) architekta 
Tema spolecneho staveni a bydleni 
nabizl socialni, urbanisticka 
a ekonomicka temata. Na ne 
musr architektura inovativne 
reagovat flexibilnim programem, 
konstrukcnfm systemem, typologii 
a technologiemi. Angazovani 
architekti proto sami iniciujf 
projekty baugruppe a casto 
pfichazejf s inovativnlmi resenfmi, 
kteni dokazou skloubit ruznorode 
pozadavky uzivatelu. 

Role mesta 
Baugruppe se v mnohych nemeck)fch 
mestech stala za poslednich 10 let 
uspesnou strategii podpory bytove 
politiky. Mesta jako Hamburg, 
Stuttgart ci Mnichov aktivne 
podporuji vytvareni dostupneho 
bydleni pro rodiny v SiiSim centru 
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mesta nastavenim politiky prodeje 
pozemkU, poradenskou Cinnostf 
a propagaci postavenych projektu. 
V Geske republics neni model 
baugruppe obecne zniim a mesta ho 
zatim aktivne nepodporuji. 
Podpora baugruppe v centriilnich 
lokalitiich nabizi alternativu napriklad 
pro mlade rodiny, a tfm mUZe 
vyvazovat odliv obyvatel na okraj 
mesta. Vyuziti stavebnich pozemku, 
ktere lezi !adem, pod pori realizaci 
souCasnBho cne lizemniho pl8nov:inf 
- tvorbu kompaktniho a efektivniho 
mesta. 
Clenove baugruppe jsou casto 
angazovani lide se ziijmem o sve 
okoli, coz pak zpetne vytvarivysokou 
kvalitu sousedstvi a stabilni sociiilni 
prostredi. 

VetSina pozemku pro baugruppe 
se v zahraniCi prodava vyberovym 
ffzenfm za trZnf cenu. Mesta vetSinou 
poskytuji dulezitou opci po dobu 
6-15 mesicu, aby baugruppe mala 
dostatek casu zformovat se a zajistit 
financoviini. Mesta take prodavaji 
pozemky za zv)fhodnene ceny ve 
speciiilnim rizeni. Na zaklade jasnych 
podminek pak vznika sociiilnf bydleni 
a projekty baugruppe. 

Jak vznika baugruppe? 
Sestaveni iniciacni sku piny probiha 
vStSinou neform<llne a beze smluv. 
Hied ani pozemku muze trvat i delsi 
dobu a v teto fazi nejsou potreba 
zadnB zasadnf tinanCnf investice. 
Pfi vybeiu pozemkU se porad'te 



s budoucfm architektem, ktery 
dokaze posoudit, jestli je parcela 
vhodna pro bytovy dum. Cely 
proces se rozbehne naplno po 
objevenf pozemku, jeho kou.pi ci 
zaji§t8ni opce. 

Spolecnou smlouvu mezi cleny 
baugruppe je treba uzavfit pred 
prvnf financni transakcf. Take je 
vhodne naformulovat vsechna 
pravidla a podminky pro prijfmani 
novych clenu, a by mohli o vstupu do 
sku piny zacft uvazovat dalsi zajemci. 
Pro pi'ijetf dalsfch clenu se 
rozhodujete vzdy spolecne. Clenstvf 
v baugruppe nelze bez souhlasu 
ostatnfch postoupit nikomu 
dalsfmu. Kazdy clen baugruppe ma 
tak kontrolu nad tfm, kdo je jeho 
partnerem v projektu. Nove cleny 
baugruppe muzete hied at pres sve 
pfibuzne, zname Ci pres inzerat. 

/' Na schUzku nejdi'fve nez<iivazne ••• 

V nekterych nemeckych mestech 
vznikly specializovane agentury 
a f6ra, kde se zvereji\ujf nabfdky 
rozbihajfcfch se projektu. 
Chcete-li vstoupit do zacfnajfcf 
baugruppe, je dulezite se seznamit 
s jejfmi cleny. Zpocatku muzete 
navStfvit par projektov'fch setkani 
nezavazne, a pokud budete mit 
z diskuse a ze svych budoucfch 
sousedu dobry poe it, rozhodnete 
se jft do toho. V momentu, kdy 
vstupujete do baugruppe, je 
vetsinou jasne, kde se bude 
stave! a jake jsou podmfnky 
koupe pozemku. Nekdy je jiz na 
stole i predbezny architektonicky 
navrh, vycfslenf m\kladu na 
stavbu a harmonogram. Vstup do 
baugruppe, a tim padem do cel!\ho 
procesu, je ti'eba zpecetit podpisem 
spolecne smlouvy (dale viz kapitola 
Spolecna pravidla). 
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Spolecna pravidla 

T ransparentnf proces 
Skupina musf vzdy rozhodovat 
transparentne a podle predem 
nastavenych pravidel. V celem 
procesu jsou jasne rozdelene 
jednotlive role, jejich kompetence 
a povinnosti. To minimalizuje 
treci plochy a zjednodusuje 
resenf otazek. Duvera a odhodlanf 
delat kompromisy a respektovat 
dohody jsou nepochybne jednemi 
z dulezitych ingredienci. 

Vsechno pekne na papfi'e 
Sestavenf spolecne smlouvy 
a nastavenf pravidel jiz na zaciitku 
zabezpecf hladsf prubeh projektu. 
Pozdejsf zmeny musi byt schvaleny 
jednomyslne vsemi cleny, proto 
je dobre jiz na zacatku pripravit 
s pravnfkem kvalitnf smlouvu. 

Pravnf formy spoluprace 
Pn\vnf formou skupiny, jez vznikla 
se zamerem spolecne postavit dUm, 
je vetsinou obdoba ,spolecnosti" 
(viz Obcansry zakonik; dfive taky 
sdruzenffyzickych osob bez pn\vni 
subjektivity). ,Spolecnost" je 
sdru:Zenf, jehoZ Clenove se spojf za 
ucelem dosazenf spolecneho cfle 
- tedy napr. stavby domu. Nejde 
o pr8vnickou osobu, a proto se ani 
nezapisuje do Obchodnfho rejstrfku, 
coz celou proceduru podstatne 
zjednodusuje. Riziko projektu sdflejf 
vsichni clenove podle sveho vkladu 
a dalsich podmfnek definovanych ve 
smlouve. 
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v tomto pravnfm uskupenf mate 
na rozdfl od druzstva veci vice 
pod kontrolou: pfimo se ucastnite 
rozhodovani ci prijfmani dalsich 
partneru do projektu. Podil na 
spolecnem vlastnictvi se odvodf 
od vyse vkladu jednotlivych clenu 
skupiny. 
Po dokonceni domu by se mela 
,spoleCnost" transformovat na 
.spolecenstvi vlastniku jednotek". 
Budete tedy i nadale vlastnikem 
svSho bytu, ve kterem si mUZete 
delat zmeny podle sveho uval'eni. 
0 zmenach ve spolecnych 
prostorech a 0 vetSich opravach se 
rozhoduje spolecne. 

Dalsi prakticka pravidla 
Jako potvrzeni rozhodnuti 
vstoupit do baugruppe je dobre 
vyzadovat kauci ve vysi napr. 1-2% 
z predpokladane investice (cca 
50000 -100000Kc). Mezi cleny 
to vnese dUveru a omezi se jejich 
ftuktuace v prubehu procesu. Aby se 
nic nezadrhlo ani v pozdejsich fazich 
pripravy a stavby domu, je vhodne 
stanovit i daiSi pravidla, napr. 
finanCni "sankce" za vystoupenf 
z rozbehnuteho projektu. 

Pro stabilitu baugruppe po 
dokonceni stavby a pro zamezeni 
spekulacim s nabytou nemovitosti 
je vhodne jiz na zaciitku stanovit 
podminky prodeje ci dlouhodobeho 
pronajmu hotoveho bytu. Clenove 
sku piny tak budou mit stale prehled 
o tom, kdo jsou jejich sousede, 



a zaroveii bude vsem jiz od zaC.\tku 
jasne, do ceho vstupuji. 
Vyber patra a konkretniho bytu 
v dome je casteCne zavisiY na 
architektonickem navrhu. Obvykle 
si clenove byty vybiraji postupne 
podle toho, kdo vstoupil do 
baugruppe dfiv. Odmeni se tak jiste 
riziko, usili a iniciativa zakladajicich 
clenu. Byty ve vysSich patrech 

jsou samozfejme atraktivnejSf, 
kvuli osvetleni, vyhledum ci mensi 
hlucnosti. Proto se cena bytu za 
ctverecni metr meni i podle pater. 
V prostrednich patrech je cena 
prumerna. Podle dohodnuteho 
odstupiiovani pak cena ve vyssich 
patrech stoupa a v nizsich patrech 
naopak klesa. 

17 



Planovanf domu 

Vedenf projektu 
Hlavnim organizatorem jednotlivych 
kroku a diskusi mezi cleny 
baugruppe je projektovy manazer. 
Zajisfuje komunikaci s urady, 
bankami, stavebnimi firmami atd. 
MU.Ze vest UCetnictvl, finanCni 
prehled nakladu a disponovat plnou 
moci pro podepisovani smluv. 
Projektov¥ manazer baugruppe by 
mel byt komunikativni, mel by mit 
povedomi o problematice a pfehled 
o stavebnfm pravu, o finanCnfch 
produktech na trhu a o procesech 
spojenych s vystavbou. 

Navrhujeme spolecne? 
Ruzne pfistupy k tvorbe navrhu 
domu a mira participace clenu 
baugruppe maji dopady nejen 
na podobu domu, ale i na 
celkovou ekonomii a Casovou 
narocnost projektu. Pfevedeni 
individualnich prani do navrhu 
domu a jeho technickeho feseni 
je predevsim v rukou architekta. 
Od architektonickeho konceptu se 
odviji mira zapojeni clenu skupiny 
do hledani feseni a do rozhodovani 
0 konkretnich otazkach navrhu. 
Skloubit technicke pozadavky, 
stavebni regulaci a jednotliva pfani 
clenu je narocne, a proto je potreba, 
aby mel architekt k vytvofeni 
komplexniho navrhu dostatek 
duvery a volnosti. Hlavni prostor pro 
individwllnf feSenf skytajf bytove 
jednotky. Dohoda na urcitych 
standardech vybavenf bytu bude 
cenove v¥hodna pro vsechny. Kdo 
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nesouhlasi, muze si za dohodnutych 
podminek interier zaffdit sam nebo 
s vlastnim architektem. 

Pro hladkY prubeh celeho procesu 
je pomerne bezpeCn'fm resenfm, 
nechate-li architektovi volnou ruku 
a on vytvoff cely navrh domu. Casto 
je tomu tak v pfipade, ze iniciatorem 
baugruppe je architekt, kte,.Y 
zabezpecf pozemek a niisledne 
hleda spoluinvestory. Struktura 
bytu a spolecnych prostor muze bYt 
vytvofena jiz pfed vstupem vetsiny 
clenu do baugruppe. Prizpusobenf 
bytu individualnim pozadavkum se 
pak deje jenom v ramci bytovych 
jednotek (v¥ber pouzitych materialu, 
zaffzeni kuchyne, koupelny a pod.). 
I v tomto ohledu je mozne nastavit 
spolecne standardy, ktere jsou pak 
samozfejme pro vSechny cenove 
v'fhodn9jSf a organizacne i Casove 
mene narocne na realizaci. 
Na druhou stranu je mozne cleny 
sku piny zapojit do spolurozhodovani 
v siroke skale otazek 0 principech 
navrhu. v nasem prostfedi je to 
pomerne experimentalni postup, 
kte,.Y posouva architekturu dal 
od konvencniho pojetr. Diskuse 
mUZe oscilovat mezi genialnim 
resenim a vagnim kompromisem. 
V otevrenych debatach je treba 
vzdy hledat resenr prijatelna pro 
pfevaznou cast sku piny, aby se pak 
pozdeji zbytecne nezpochybnova!a. 
Mezi temito dvema polohami je cela 
Skala mo:Znostf, jak proces nastavit. 
Nejlepsi recept nelze obecne 



definovat- kazdy projekt ma svuj 
osobity pfibeh. 

Planovaci setkani 
V uvodnfch fazfch projektu se 
poradajf setkanf casteji, napffklad 
kazde 2 tydny, pozdeji jsou setkanf 
men·e casta; naprfklad jednou za 2 
mesfce. Termfny setkanf by mely 
byt pravidelne a naplanovane 
s dostatecnym pfedstihem. Pro 
kazde setkanf je treba pripravit 
seznam temat a podklady, na 
zaklade kterych se bude diskutovat 
a rozhodovat. Vysledky diskuse 
a hlasovanf zaznamenava projektov)i 
manazer do protokolu a nasledne 
zabezpecf distribuci materialu 
mezi cleny baugruppe a dalsfmi 
zUCastnen)'mi. 

Pfi uzSim zapojenf baugruppe do 
navrhu je moZne vytvofit menSf 
pracovnf sku piny, ktere budou 
jednotliva temata rozpracovavat. 
Mohou promyslet vybavenf 
spolecenske mfstnosti ci dilny, 
ale i ot.lzky v)iberu banky nebo 
realizacnich firem. Vedoucf tematu 
ci pracovnf sku piny by meli byt 
ohodnoceni. 0 slozitejsfch otazkach 
se muzete poradit s odbornfky ci 
specializovanymi techniky. 
Nektere casti konceptu nemusfte 
hned dale rozpracovat (napf. 
zahrada ci zahradni domek, nabytek 
ve spolecenske mfstnosti), ale 
muzete z nich zamerne udelat 
spolecne projekty, ktere budete 
realizovat, az bude dum hotovy. 

RozloZfte tim investici do delsfho 
casoveho obdobf a zarovei\ do 
mensfho projektu zapojfte celou 
komunitu. 

Rozhodujeme se spolecne 
Pri samotnem rozhodovanf 
lze jednoduse hlasovat. 
S nejdulezitejsfmi rozhodnutfmi 
vsak skupina musf jednomyslne 
souhlasit. I kdyz majf vsichni ve 
skupine spolecny cfl, nastanou 
v procesu slozitejSf situ ace. Otazky, 
na ktere neni jednoznacna odpoved', 
lze rozlozit na serii mensfch kroku. 
Pfed slozitym rozhodnutfm je dobre 
udelat malou resersi k tematu anebo 
vypracovat variantnf feSeni. MU:Ze 
jft o hledanfvhodne technologie 
vyb\penf, o vyuziti zahrady nebo 
vyber stromu a rostlin. Tento 
proces ffdi projektov)i manazer ve 
spolupn!ci s architektem. 

Spory je potfeba videt jako soucast 
skupinoveho procesu a pfistupovat 
k nim konstruktivne. Pri vetsfch 
neshodach je dobre zapojit do 
procesu mediatora, kterY mUZe 
pomoci i pri zdanlive neresitelnych 
situacich. 
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20 ? ProjektovY manaier 
moderuje diskuzi 
a proces navrhovi:lnf. 

Pi'iprava projektu 



t1f Ka:Zdii bg si urCuje sva 
vlastnl pravidla. V ziikladnfch 
otiizkiich by mela panovat 
naprostii shoda ..• 

Rozhodovani 

tt ... o mene dUie:ZitYch 
otiizkclch rozhoduje vEitSina. 

4 Radu otiizek 
si rozhodne kaZdY sam. 21 



Rozpocet a financovimf 

Na zacatku si sestavte vlastni 
investicni plan na zaklade 
pribliznych odhadu mlkladu na 
projekt. (=+ str. 34) 
Na nem muzete otestovat, jestli 
zvhidnete cely projekt financovat, 
jakou castku si budete muset pujcit, 
pfipadne jakii cena pozemku je pro 
viis jeste pfijatelna. 
Pro financovanf projektu je 
nejschudnejsfm resenfm kombinace 
vlastniho kapit>\lu a hypoteky. 
V Nemecku, Rakousku nebo 
Sv)fcarsku existuje nekolik 
bank, ktere jiz vyvinuly specialni 
skupinove pujcky pro baugruppe. 
V Geske republica existuji podobne 
produkty, ktere je mozne pouZft pro 
sku pi nove pujcky. 
Gena stavby bude zavishi i na 
kvalite prace nejdulezitejsfch profesi 
(architekt, projektovy manazer, 
technicky dozor), a proto si dejte 
ziilezet na jejich vyberu. Rozhodujte 
se podle referencf, portfolia 
uchazeCU i osobnich pocitU. 
V prubehu procesu je tfeba, a by 
projektovy manazer aktualizoval 
harmonogram a odhady nakladu 
podle dostupnych informacf 
a rozpracovanosti projektu. Tim 
se zvYSf jistota i dUvera mezi 
jednotlivymi stranami a ziiroveii se 
lepe zobrazf dopad jednotlivych 
rozhodnuti na rozpocet. 
Architektonick)f niivrh musi 
odpovldat nastavene finanCni Urovni 
projektu a kontrola rozpoctu je pro 
to idealnim niistrojem. 

22 

Pozemek 
Na zaciitku je treba pocftat s koupi 
pozemku, pfi ktere se uskuteCni 
prvnf vGtSi finanCni transakce. Cena 
nemovitosti bude navysena o daii 
z nabyti nemovitosti a o poplatky za 
ziipis do katastru nemovitostf. 

Stavba 
Niiklady na stavbu domu zahrnujf 
naklady na material a niiklady na 
pnki stavebnich firem. Zhruba 
20% niikladu na stavbu tvorf 
vedlejSi niiklady, do nichz se pocftaji 
honoriife architektu, projektoveho 
manaZera, inZenYrU, pravnfka 
a daiSich technick)fch a financnfch 
poradcu. Odhad ceny stavby a jeji 
rozpocet vcetne vedlejsich mikladu 
se na zabitku sestavuje podle 
smernych cen z pfedchozfho roku 
a na ziiklade zkusenostf architektu 
a projektoveho manazera. Gena 
se bude lisit i podle regionu 
a momentalni situace na trhu. 
S postupnym v)fvojem projektu se 
odhad bude zpresiiovat. 



Financovani 
Vetsina baugruppe nebude stavbu 
pine financovat ze svych zdroju, ale 
pomuze si pujckou. Do mikladu na 
financovani proto spada i urok za 
hypoteku. 
Baugruppe by se mela shodnout na 
jedne bance ci financnim institutu. 
Pujcka, pojisteni a odpovednost za 
financovani tak budou pfehlednejsi. 
Pri zajiSfov;ini financovani vyuzijte 
sluzeb financniho poradce. I drobne 
chyby v teto fazi mohou pozdeji 
vyvolat problemy ci neshody 
v prubehu projektu. 

Dalsi paralelni naklady 
Po dokonceni stavby je tfeba myslet 
i na paralelni naklady spojene 
s bydlenim. Soubezne se splacenim 
pujcky zacnete vytvaret spolecny 
fond, ktery se vam prubezne bude 
hod it na udrzbu, ale i na pozdejSi 
upravy domu. Dale z nej budete 
hradit ucty za energie a spravu ci 
uklid spolecnych prostor. 
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24 t Niileiitosti na Ufadech, 
pi'lpadne pUjCky od banky, 
za baugruppe vyi'izujf 
manaZer a architekt. 

Zprosti'edkoviinf 



t Sm!ouvu s bankou uzaviraji 
Clenove baugruppe. 

zavazek 

25 



Realizace stavby 

Dalsi faze projektu se vyrazne nelisi 
od jinych projektu bytovych domu. 
Spolecne schuzky cele sku piny se 
mohou konat s vetSim casov}lm 
odstupem, protoze vsechna dulezita 
rozhodnuti jsou jiz na papife. 0 to 
vfc pnice majf projektovy manaZer, 
architekt a zvoleni zastupci 
baugruppe, ktei'f pfimo i'fdi nasledne 
procesy az do dokonceni a pi'edani 
stavby. 

Povolenf ke stavbe 
Po dokonceni architektonicke studie 
a vyjasneni detailu s baugruppe 
rozpracuje architekt s technickymi 
projektanty koncept domu do 
podrobnejSi dokumentace pro 
Uzemnf rfzenl a stavebni povoleni. 
Doba ziskani povolenf se neliSi od 
obdobnych developersk}lch projektu 
a z8visf na slo:Zitosti parcely, 
pozadavcich stavebnich ui'adu 
a dotcenych organu, spolupnici 
sousedu a dalsich okolnostech. 
Ziskani povoleni pro stavbu 
bytoveho domu muze trvat pi'iblizne 
6-24 mesicu. 

Vyberove rizenf 
V dalsi fazi do projektu zapojite 
budouci technicky dozor, s nimz 
vyberete firmy a dodavatele, ktefi 
vam dum postavi. 
Ve vyberovem fizeni se specifikuje, 
co chcete realizovat, rozsah 
pracf v navaznosti na schviilenY 
projekt, terminy realizace, zpusoby 
financovani a sankce v pi'fpade 
nesplnenf oboustranneho zavazku. 

26 

Podle cenovych nabfdek se pak 
rozhodnete pro jednotlive realizacnf 
firmy. Na realizaci domu je 
moZnl3 najmout bud'vfce menSfch 
firem, nebo jednoho generalniho 
dodavatele. 

Stavba 
V pri\behu stavby se konajf 
pravidelne schuzky prevazne mezi 
technickym dozorem, architektem 
a realizaCnimi firmami, kter}'ch 
se ucastni i zastupci baugruppe. 
Technicky dozor rna v teto fazi na 
starosti tvorbu harmonogramu 
stavby, hlidanf kvality provedenych 
praci a tok vydaju. Z jed mini se 
vzdy vyhotovuje zap is, kte,Y je 
pak k dispozici vsem ucastnfkiim 
projektu. 0 pifpadnych zmenach 
v rozpoctu ci v projektu je 
tfeba rozhodovat na zaklade 
srozumitelnych podkladu. 
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28 f ProjektovY manaier 
zprostfedkuje vYbihove 
i'fzenl na stavebnf firmu, 
architekt doda podklady. 

vyber stavebnf firmy 



t Clenove baugruppe 
uzavlrajf smlouvu se 
stavebni spoleCnosti. 

Kompetence 

t Projekt manager 
mii na starosti fakturace. 

t Architekt m8 
na starosti stavebni 
dozor. 
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Spolecne bydlenf 

Dokoncenfm stavby to vsak nekoncf. 
Kdyz si odpocinete po stavbe domu 
a stehovanr, mUZete zahajit vaSe 
sousedske miniprojekty v zahrade 
ci ve spolecnych prostorech. Pokud 
jste v projektu mysleli na stfesnf 
terasu, zahradu Ci saunu, mUZete 
si je nynf spolecne se sousedy 
zacft uzfvat. 0 dum je treba take 
prUbezne peCovat, patff vSem 
clenum baugruppe, proto byste si 
meli povinnosti delit stejnym dnem. 
Po celem procesu stavby se budete 
se svymi sousedy jiz dobfe zmit. 

30 

Dobra sousedske vztahy vsak 
nejsou samozfejmosti, nevzniknou 
mezi vami jen proto, Ze spolu 
bydlfte v jednom dome. Nekteff 
mozna ocekavali od projektu 
neco jineho, a proto je treba byt 
i nadale otevfeny a spolecne stale 
hledat hranice mezi soukromym 
a spolecnym, mezi zodpovednostf za 
sebe a za celek. 

Dum se tedy bude vyvfjet dal a dal 
podle energie svych obyvatel. 



7 pUm ""' Ri-nen~nass$ 50 
mit ske\etovou konstnJkci. 
To urooinu}¢ rU:r.nci dWPo:t:iCni 
reSent i¢notli'~~'Y'ch bytU. 
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Zahrada 

?' SpoleCna zahrada uvniti' bloku na Zelterstrasse. Krome 
viastnlch sti'eSnich teras nebo balk6nU majf jednotlive byty 
i pi'fstup na spoleCnou zahradu s detskYm hfiStem. 



SpoleCenska mfstnost 

/' SpoleCenskii mfstnost na Ritterstrasse 50: Pi'i diskuzfch bi!hem 
projektovani byly pochybnosti, zda bude vyuiivanii. Nakonec je 
neusblle plnti. zamluvenii na mesfce dopi'edu. 

@ Hostinskf pokoj 
® Kuchyii 33 



Modelova kalkulace nakladu 

Schema finanCni rozvahy 

Pozemek 

Podil na cene pozemku 

VedlejSi niiklady pl'i koupi pozemku (notiii', dail z nabyti 
nemovitosti 4%, ziipis do katastru nemovitostf) 

Stavba a projekt 

Niiklady na stavbu 

VedlejiH na!dady cca 20 % (projektovY manaier, architekt, 
in2enfi'i, teclmiCtf a finanCni poradci, pnivnik) 

Financoviini projektu 

Vlastni podil cca 25 % 

PUjCka cca 75 % 

DaiSf paralelnf n:iklady na uZfviinf domu 

Orok z pUjCky 

Fond oprav (0,5 -1 % z ceny nemovitosti roCnEi) 

Energie 

Spniva domu 

O!did a Uddba domu 
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Cena pozemku za m2 

Plocha 

Cena pozemku 

VedlejSI m\klady pi'i koupi pozemku 
(notai', dafi z nabytf nemovitosti 4 %, zSpis do katastru nemovitosti} 

Pozemek 

PoCet bytU 

Velikost bytu 

Cena za m2 Ciste obytne plochy bytu 

Cena cele stavby vCetnii infrastruktury 

ProjekCni nSklady 12 % 
(architekt, statik, techniCtf inZenji'i, vedeni stavby, •.. ) 

VedlejSf niiklady 8 % 
(projektovj manaZer, techniCtl a finanCni poradci, prcivnik, ••• ) 

Stavba 

Cena bytu na m2 e 

8 Podle naSich odhadU se cena 
bytu v baugruppe projektu mUie 
pohybovot okolo 40.000 KC/m2, 

a to i v SirSfm centru mesta. 
Porovnejte si to s cenami bytU od 
deve/operskych spoleCnostf! 

Cena 1 bytu (80m2
) vCetne pozemku 

Vlastnf podfl- 30 % nSkladU 

Hypoteka -70 % mlkladU 

Cena Uv9ru 40 % 
(pi'i hypotece s Urokovou sazbou 3% 
a dobou splatnosti 20 let) II 

Celkova cena bytu vCetne hypoteky 

Anuitnl zplatka pUjCky (doba splatnosti 20 let) 

Sprava domu 

Fond oprav (1 % z ceny nemovitosti) 

Energie 

Uklid a UdrZba domu 

Paralelni nSklady na bydleni za mesfc 

3 244 700 KC/m 2 

973 410 Kc 
2 271290 Kc 

908 516 Kc 

4153 216 KC 

10 000 KC/m 2 

700 m' 

7000 000 Kc 
294000 Kc 

7294 000 Kc 

20 bytU 

BO m' 

30 000 KC/m 2 

48 000 000 Kc 
5760 000 Kc 

3840 000 Kc 

57600 000 Kc 
40559 KC/m2 

• N6klady na financov6nf jsou 
individu61ni a jsou z6vis/e nu 
bonite klienta a vfSe hypoteky 

17305 KCJmesic 

1000 KC/mesfc 

2400 KC/mesfc 

3000 KC/mesrc 

500 KCJmesrc 

24205 KC/m9sic 
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Opce -+ smlouva mezi 
prodavajfcfm a kuPujicim, 
lctera clava kupujicfmu prrivo 
(neukl3dii mu vSak pcvinnost} 
koupit napi'. pozemek za 
konknHnl cenu kdykoliv aZ 
do data vyprSenl smlouvy 
(Zdroj: cs.wikipedia.org/wiki/ 
Opce_(finance)). Baugruppe 
tak zfskii poti'ebnY Cas zajistit 
financoviini projektu, doplnit 
Cleny a spoleCne s architektem 
vytvofit pi'edbe:ZnY niivrh. 

Projektovj manai:er 
-+ je hlavnim organiziltorem 
celeho procesu, zejmena po 
formiilni striince. Rozpraccviiv3 
projekt na diiCf likely, 
pliinuje a kontroluje CasovY 
harmonogram, kontroluje 
finanCnfniiiroCnost projektu, 
pravidelne zpracovava pfsemne 
zprilvy o stavu praci na projektu 
atp. 

Mediator_,. pomaha ti'etfm 
straniim komunikovat 
a pi'ekoniivat pfekiiZky pi'i 
hlediinf feSenl, ktere je pro obe 
strany pi'ijatelmi. Mediator je 
potfebnY pi'i hled<lni sloZit-ych 
i'eSenf, lctera nenfmoine najil 
standardnf cestou. Ospesna 
mediace konCi uzavi'enfm 
mediaCnf dohody, ktera je 
konsenzem obou stran. 

TechnickY dozor investora 
--+ ziistupce investora ve 
vztahu k realizaCnfm firmiim. 
Kontroluje kvalitu jejich praci, 
provei'uje faktury, veda stavebni 
denik, sleduje realizaci stavby 
s ohledem na podminky 
stavebniho povoleni a i'eSi 
pi'ipadne zm9ny projektu atd. 
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Slovnik 

DruZstvo -+ die ziikona C. 
89/2012 Sb., obCanskeho 
z<ikoniku, § 221-259 
spoleCenstvi neuzavi'eneho 
poCtu osob zaloZene za UCelem 
podniki:lni nebo zajiSfoviini 
hospodi:li'skYch, soci<ilnfch 
nebo jinjch poti'eb sV'jch 
ClenU. DruZstvo je priivnickou 
osobou. Za poruSenf sV'jch 
ziivazkU odpovidii ceiYm svYm 
majetkem. 

SpoleCenstvi vlastnfkU jednotek 
_,. dle z;ikona C. 89/2012 
Sb., obCanskeho ziikoniku, 
§ 1194-12.05 pravnicka osoba 
zaloZena za UCelem zajiSt'ovSni 
spnivy domu a pozemku. 
SpoleCenstvl vlastnikU nesmi 
podnikat ani se piimo Ci 
nepffmo podilet na podnikiinf. 
Clenstvi ve spoleCenstvl' 
vlastnlkU je neodd91itelne 
spojeno s vlastnictvim jednotky. 
Za dluhy spoleCenstVf vlastnikU 
ruCi jeho Clen v pomeru podle 
velikosti sveho podilu na 
spoh~CnYch Ciistech. 

SpoleCnost-+ die z3kona 
C. 89/2012 Sb., obCanskeho 
z3koniku, § 2716-2746 sdruienf 
nekolika osob, ktere se sdruZi 
za spoleCnYm UC.elem Cinnosti. 
SpoleCnost mUZe mft soupis 
vkladU spoleCnlkU. Jednotlivf 
spoleCnfci jsou spoleCne 
zavliziini vUCi ti'etfm osobiim 
za pi'fpadne dluhy vzeSie ze 
spoleCnC Cinnosti. 

Portfolio-+ pfehled projektU, 
ktere reprezentujf firmu a jeji 
pi'istup ke klientovi Ci specificke 
tematice (napi'. bydleni, bytove 
domy, vefejnii. prostranstvi atp.). 

Uzemni i'izenf-+ v Uzemnim 
i'izenf se vydava Uzemni 
rozhodnuti, ktere vydai stavebnf 
urad. Ozemnim rozhodnutfm 
se povoluje napi'iklad postavit 
novj dUm na volne parcele, 
nadstavba noveho patra anebo 
zmena vyuZitf sta.vajfciho domu, 
kterY neslouiil pro bydlenf. 

Stavebnf i'fzeni --t bytove domy 
poti'ebujivietSinou take stavebni 
povolenf, ve lcterem stavebnf 
Ui'ad stanovi podminky pro 
provedeni stavby. Stavebni 
Ui'ad tim zabezpeCi ochranu 
vei'ejnYch zcijmU a stanovf 
zejmena n8vaznost na jine 
podmiilujici stavby, dodr:leni 
obecnYch poZadavkU na 
vYstavbu a bezbarierove uZiv3nf 
stavby, popi'ipade dodrienf 
techniclcych norem. 

HypoteCnf Uver (hypoteka} 
-+ liver, jehoi sphicenf je 
zajiSteno z<istavnim priivem 
k nemovitosti na Uzeml CR. 
HypoteCni UvSry se poskytuji 
jako UCelove Ci neUCelove. 

Anuitnl sp!atka hypoteky 
-+ mesfCni spl3tka Uveru. 
Sklaidii se ze splatky jistiny 
a UrokU. VYSe anuitni splatky se 
po dobu fixace Urokove sazby 
hypoteCnlho Uveru nemeni. 

Cena Uveru -+ celkova Ciistka, 
kterou ldient zaplatf za pUjCene 
penfze za celou dobu trvii.nf 
UWru. Zahrnuje zaplacene 
Uroky a veSkere poplatky, lctere 
s Uverem souvisi. 



Doba splatnosti - Casovj 
Usek, za kterY bude hypoteka 
splacena. BEiZnEi je moZno 
vo!it mezi 5-40 lety. Cfm deiSi 
splatnost, tim je menSi misiCnf 
splatka, ale ziirovei\ se tim 
zvySuje Castka zaplacenii na 
Urocfch. Odbornfci doporuCuji 
rozpEiti mezi 15 aZ 20 lety. 

Bonita -+ schopnost klienta 
i'iidnEi plnit ziivazky vypl'fvajicf 
z Uverove smlouvy, tedy 
schopnost klienta splticcet uver. 
Cim vySSi bonitu klient mii, 
tim menSI riziko pi'edstavuje 
pro banku. DluZnik s vysokou 
bonitou rna pi'istup k UvirUm 
s niiSi Urokovou sazbou neZ 
klient s nizkou bonitou. Bonita 
dluZnfka se odvijf od vYSe jeho 
pi'fjmU, veku, vzdi'ihini, profese, 
rodinn& situace, dluZnikovy 
platebni moriilky atd. 

Urok-+ Ciistka, kterou je 
dluZnik povinen zaplatit 
vEii'iteli jako odmEinu za pUjCeni 
penEiz. Obvykle se stanovuje 
procentem z dluZne C3stky za 
urCite obdobl, nejCasteji rok. 
Urok je obsaZen vedle jistiny 
v pra-videlne mEisiCni sphitce. 

Orokovii sazba-+ stanovi Uroky, 
ktere je dluZnik povinen bance 
platit. UrCi ji banka konknHnimu 
iadateli na ziiklade situace 
na finanCnfm trhu, bonity 
Zadatele, pomeru vYSe hypoteky 
k hodnote nemovitosti a take 
podle delky fixace Urokove 
sazby. 

Katastr nemovitostf-+ ·evidence 
vlastnickfch a jinYch pniv 
k nemovitostem (popis, soupis 
a polohove UI·Ceni nemovitosti). 
Katastr je vei'ejny. Kafdii 
osoba mii prii:vo do katastru 
nemovitostfnahliZet a poi'izovat 
si z nej vjpisy Ci opisy. 

Zdroje 
mapa cen bytU v Praze 
jakybyt.cz/mapa 

,seznamovacf agentury" pro baugruppe v Berlfne 
wohnportal-berlin.de 
wohnprojekte-portal.de 
netzwerk-generationen.de 

informace o baugruppe 
stiftung-trias.de 
stadtentwicklung.beriin.de/bauen/baugemeinschaft 
netzwerk-generationen.de 
baugruppen-architekten-berlin.de 
baugemeinschaft-berlin.de 
forum-baugemeinschaften.de 
stadtentwicklung.berlin.de/bauen/baugemeinschaft/download/ 
wohnen_in_gemeinschaft.pdf 

termfny spojene s hypotBkou 
sfinance.cz/slovnik-pojmu-hypoteky/t1226#an 
podnikanie.etrend.sk/kre3tivne/ked-si-ludia-stavaju-byty-bez
developera.html 
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8 Ve Vasf ctvrti je mezi cinzaky 
volna parcela. Napadne Vas, 
ze by se ha nf dal postavit dum, 
ve kterem byste mohli mft byt 
podle Vasich predstav. Je to 
Vase mesto, do jeho podoby 
tedy muzete vtisknout neco 
sveho, zarfdit se v nem podle 
sebe. Date se dohromady 
s lidmi, jako jste Vy, 
a namfsto toho, abyste si kazdy 
shanel vlastnf byt, vytvorfte 
BAUGRUPPE ... 

BAUGRUPPE! 
manual 
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