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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva komunitnim bydlenim zvanym cohousing. Popisuje jeho
charakteristické rysy, odli§nosti v zavislosti na skladbé obyvatel a moznosti pravniho oSetteni
vlastnickych vztahli. Podrobnéji se vénuje vzniku cohousingu formou developerského
projektu. Praktickou ¢asti prace je navrh realného cohousingu a vyhodnoceni podminek jeho

prodeje v zavislosti na situaci realitniho trhu.

Abstract

This master’s thesis deals with a type of community living called cohousing. Describes
typical attributes, residential differences and possibilities of ownership legal forms. In more
detail deals with a formation of cohousing as a development project. Practical part of this
thesis device the real cohousing and evaluates conditions of the sale according to the real

estate market situation.
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1 UVOD

Trh s bydlenim je nedilnou soucasti narodnich ekonomik na celém svété, je obecné

povazovan za velice specificky a je ovlivnén mnoha faktory.

Bydleni je komodita, které chce dosahnout vétSina obCand. Je to nelikvidni,
dlouhodoba a heterogenni investice, k jejiz pofizeni jsou nutné velké financni naklady.
Rozdily v likvidité a ve vySi potfebného kapitalu zavisi na tom, v jaké fazi hospodarského
cyklu se ekonomika nachazi. Je dano rozmanitosti druhti nemovitosti, jejich velikosti, jejich
vlastnostmi a jejich stalosti. Rozhodovani o koupi nebo pronajmu bydleni zahrnuje komplexni

pruzkum lokality a moZznosti financovani.

Pozadavky na bydleni se lisi, obecné vSak rostou naroky na jeho usporadani,
vybavenost a hospodarnost. Stale vice Cechti pii koupi bytu nebo stavby vyuziva zkugenosti

developert a realitnich makléta.

Dnesni technicka a silné individualizovana doba prestava klast diraz na mezilidské
vztahy. Pro ty, kterym anonymni prostfedi a socialni prazdnota nevyhovuje, mize byt feSenim

sousedské souziti. Specifickym druhem je koncept komunitniho bydleni zvany cohousing.

Cohousing je aktivni bydleni ve spoleCenstvi, ktery zachovava plnohodnotné soukromi
jednotlivcd, ale zaroven nabizi prostory a aktivity podporujici vztahy mezi sousedy. Funguje
na principech spoluprace, sdileni a uzivani spolecnych prostor. Jednad se o velmi chytry
a efektivni zptsob bydleni, ktery vSak vyzaduje i osobni odpovédnost, otevienost, aktivitu

a vuli komunikovat.

Cohousingu jsem se vénovala jiz v mé bakalarské praci, jejimz tématem byla
energeticka sobéstacnost navrzeného obytného celku nékolika rodinnych domii. Cilem bylo
dosahnout feSeni zasobovani elektrickou energii a nasledné vytapéni jednotlivych objekta
obnovitelnymi zdroji tak, aby vysledkem byla rychla navratnost pocatecni investice, nizké

provozni naklady, ekologie a komfort.

Tato diplomova prace se divd na cohousing z hlediska prvotnich otazek pii jeho
zakladani formou developerské vystavby. Popisuje vznik projektu, kdy jiz od pocatku
planovani musi developer brat v potaz principy fungovani cohousingu, aby vysledny objekt
pti prodeji spliioval pozadavky cilové skupiny obyvatel, ktera se pro tento druh spolubydleni

rozhodla.
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2 COHOUSING

Cohousing je druh komunitniho bydleni. Komunita (z latinského cum — spolu, mezi
sebou a munere — darovat) je spoleCenstvi, které vychazi z urCitych potieb nebo zajmu a je
vyznacné vzajemnou interakci. Jsou-li potieby omezeny prostorové a zaroven socialné,
vznika relativn€ novy pojem — cohousing. Cohousing tedy mizeme definovat jako komunitni
bydleni, ktery se vyznaCuje predevSim promyslenou spolecenskou koncepci a prostorovou

hierarchii. (1)

2.1 HISTORIE COHOUSINGU

Prvni cohousingy zacaly vznikat v 60. letech ve Skandinavii. Lidé experimentovali
s malymi byty, se spole¢nymi kuchynémi 1 spole¢nou vychovou déti. Okolo roku 1990 se
v Anglii, Irsku ¢i USA objevily ekologické komunity, jejichz clenové touzili opustit mésto,
zaCit zit na venkové a spole¢né sdilet zazemi i pole. Kolem roku 2000 se epicentrem

cohousingu (némecky baugruppe, bauen — stavét, die Gruppe — skupina) stalo Nemécko. (2)

V Ceské republice se kolektivni bydleni objevuje jiz v 2. poloving 20. stoleti,
cohousingové hnuti v Ceské republice za&ina v roce 2008 navitdvou amerického architekta
Charlese Durreta, ktery po navstéveé danskych cohousingt $ifi myslenky cohousingu po celém
svété. Doposud v Cesku neexistuje dokongeny a funkéni cohousing tak, jak jej zname ze

zahrani¢i (stav k 03/2017).

1970 1980 1990 2000 2010
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USA el =
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: ] .
EFEKTIVITA EKOLOGIE GLOBALNOST SOBESTACNOST
SOUSEDSTVI TRVALE _ WWWI/TECHNOLOGIE NEZAVISLOST
UDRZITELNY ) )
KVALITA ROZVOJ PRACE DOMA LOKALNOST

PROSTREDI

1988 kniha Cohousing Contemporary Approach to Housing Ourselves,
architekti Kathryn McCamanta Charles Durret/ USA

Obr. ¢ 1 — Sifeni cohousingového hnuti (3)
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2.2 CHARAKTERISTICKE RYSY COHOUSINGU

To, jak je cohousing veliky, kde se nachazi, jaké ma prostorové usporadani a jak
funguje, se li§i v zavislosti na prioritach jeho obyvatel. Lze vSak obecné charakterizovat

6 klicovych znaku, které tento druh komunitniho bydleni odliSuje od ostatnich:

1. Ugast &lend spolegenstvi pii planovani cohousingu.

2. Urbanistické, architektonické a dispozicni usporadani podporujici vznik
a udrzovani sousedskych vazeb.

3. Prostorova hierarchie (soukromé bytové jednotky doplnéné spolecné
vyuzivanym prostorem.)

4. Rizeni chodu a provozu projektu samotnymi obyvateli.
Nehierarchicka struktura a zptsob rozhodovani.

6. Nezavislé finan¢ni prostfedky. (4)

Vyse popsané principy se béhem existence cohousingového hnuti neméni.
Charakteristické pro jednotlivé projekty je, jaké dal§i faktory zapoji pro naplnéni

individualnich potfeb a sméfovani konkrétniho konceptu cohousingu.

2.2.1 Ucast ¢lenu spolecenstvi pii planovani cohousingu

Pro cohousing je typické, ze vznika z iniciativy lidi, ktefi se rozhodli pro tento druh
spolubydleni. SpolecCenstvi se postupem Casu formuje v souvislosti s klicovymi body projektu
(lokalita, architektonické a urbanistické feSeni, pocet bytovych jednotek, druh a rozsah
spoleCnych prostor, vize a pravidla komunitniho zivota). Tento proces, kdy si komunita sama
stanovi, jak bude jejich bydleni vypadat, ma obrovsky socialni pfinos. Jedinci spolupracuji,
fesi prvni konflikty, spolecné se rozhoduji, pocit odvedené prace je nadale motivuje. Avsak
podle zahrani¢nich zkuSenosti jenom 25% takto realizovanych projektl bylo aspésnych. Muze
za to nejen naro¢né financovani, ale také velké mnozstvi vynalozeného usili a casova

narocnost.

Nejcastejsi a nejefektivnéj§i variantou spoluprace s developerem. Prvotni iniciace
pochazi od budoucich obyvateli cohousingu. Ti urci pozadavky a kritéria, které by mélo
jejich bydleni spliiovat a poté projekt zadaji developerovi, ktery cely proces urychli

a zjednodusi. Na dal§im vyvoji se podili soucasné.
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Role developera je v procesu realizace velmi vyznamna a pfinosna. Udava smér
a tempo, jakym by se mél projekt vyvijet, coz vede k celkovému urychleni a tim 1 k uspote
penéznich prostiedki. Developer je odbornik, ktery ma zkuSenosti, zna rizika, rozumi trhu,
proto mize vyjednat vyhodné€jsi podminky. Existuji i neziskové developerské organizace.
Jejich pomoc pii realizaci téchto komunitnich center je vSak omezena pfisunem finan¢nich

prostiedki od statu. Proto se tyto organizace soustiedi primarné na mensi projekty.

Existuje 1 varianta zcela developerska, kdy se potencionalni klienti hledaji az po
samotném vybudovani prostor. Developer vybuduje cely projekt a klientim nabidne jiz
existujici misto k bydleni. Moznost nastéhovani se je tedy okamzita, bez jakychkoliv dalSich
starosti. Jednotlivci vSak pfedem neznaji své budouci spolubydlici, k procesu seznamovani
a formovani komunity nastane az po nastéhovani, coz muze v takto otevieném typu souZiti

vést k budoucim neptijemnostem. (1)

2.2.2 Urbanistické, architektonické a dispozi¢ni usporadani

Je velmi dulezité, aby prostiedi cohousingu svym umisténim, vzhledem a uspofadanim
vytvarelo vhodnou atmosféru pro fungovani komunity. Zalezi pfedevsim na hustoté zastavby,
ktera tizce souvisi se zpusobem usporadani jednotlivych objektd a dohromady uréuji pomér
soukromého a sdileného prostoru. Dulezité je také zaclenéni celého komplexu do okolniho

prostedi. (1)

Pfi navrhu je tfeba vzit v uvahu pocet obytnych jednotek (primérné cohousing
obsahuje 15 az 34 domacnosti) a formu bytovych jednotek (samostatné stojici, fadové ci
bytové domy). Dale je tfeba v ramci cohousingu lokalizovat soukromé a sdilené prostory tak,
aby usporadani tvofilo funkéni celek a vyhovovalo zivotnimu stylu obyvatel. V neposledni
fadé je tfeba pfi navrhu a vybéru lokality zohlednit moznosti stavebnich materiald,

energetické zajisténi a dopravni dostupnost (zasobovani, vefejna doprava, parkovant).

2.2.3 Prostorova hierarchie

Cohousing je forma spolubydleni, kdy kazdd domacnost ma svou vlastni, soukromou,
plné zafizenou a sobéstacnou bytovou jednotku, ktera je roz§ifena o spoleCenské prostory

(interiéry 1 exteriéry), jez sdili stejnou merou vSichni obyvatelé. (5)

16



Prostorovou hierarchii obecné¢ rozumime rozdéleni prostoru na soukromy
(bytové/rodinné  domky), polosoukromy (verandy, pavlace, predzahradky) a spolecny

(spoleCensky diim, zahrada, ulice, namesti.) (1)

LOZNICE
LOZNICE
K N 5
HEHNG KUCHYNE OBYVACI
jt JIDELNA POKOJ

JIDELNA
POLO- Ay POLO-
SOUKROMY SROLECHY SOUKROMY
PROSTOR PROSTOR PROSTOR
24-36m 36-48m 24-36m

! g et i i 1

OBYVACI
POKOJ

SOUKROMY DUM SOUKROMY DVUR

_}{—
—

SOUKROMY DVUR l SOUKROMY DUM
Gt 4

Obr. ¢. 2 — Prostorovd hierarchie (6)

Soukromym prostorem muze byt bytova jednotka v bytovém dobé, nebo také
samostatny dam, ktery je soucasti cohousingového mésteCka. Charakter sdilenych prostor
siurCi obyvatelé v zavislosti na jejich preferencich, prioritaich a moznostech (spoleCensky
dim, zahrada, hfisté, knihovna, herna,...). Jde také o sdileni materialového zajisténi, které je

soucasti kazdodenniho zivota (vysavac, sekacka na travu,...).

2.2.4 Rizeni chodu a provozu

Rizeni chodu a provozu cohousingu je zajistovano jeho obyvateli a podléha

pravidlim, ktera si mezi sebou pfedem dohodnou. (5)

Obvykle se obyvatelé schazeji na pravidelnych schiizich, na kterych si rozdéli
povinnosti tykajici se spravy sdilenych prostor a organizovani spole¢nych aktivit. Proces,
ve kterém se fesi problémy a délaji zavérecnad rozhodnuti, zahrnuje diskuzi vSech obyvatel.

Vysledkem je feSeni, které vyhovuje vSem, a které vSichni respektuji.

2.2.5 Struktura a zpuasob rozhodovani

Zatimco v prostorovém usporadani je hierarchie pro cohousing typicka, v pripadé
rozdéleni pravomoci mezi obyvateli neni nastavené zadné hierarchické rozdéleni. Pfirozené
k urCitému rozdéleni roli dochazi, ale podstatou zistava, ze ma kazdy stejné velkou Sanci

a pravo se k chodu cohousingu vyjadrit. (7)
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Zakladani, utvareni a spravovani cohousingu je fizeno nejCastéji systémem konsensu.
Mezi obyvateli musi dojit postupnou diskuzi ke vSeobecné shodé pii projednavani otazek
vedeni cohousingu. DalSim moznym systémem je hlasovani, béh cohousingu se v tomto

ptipad¢ tidi vétSinovou shodou. (8)

2.2.6 Nezavislé finan¢ni prostredky

Vzniklé spoleCenstvi neni primarnim zdrojem piijma pro jeho Cleny, bytové jednotky
jsou ekonomicky nezavislé. Pokud by spolecCenstvi bylo zdrojem pfijmu pro jeho ¢leny, ma
se za to, ze by to vneslo vyznamnou zménu dynamiky mezi jeho Cleny a nastavovalo by jinou

uroven vztahu. (5)

2.3 OBYVATELE COHOUSINGU

Obyvatelé cohousingu jsou lidé, ktefi se pro tento zptsob Zivota svobodné rozhodli.
Vytvorili urCité spoleCenstvi, ve kterém Zziji, navzajem se prateli, pomahaji si a spolecné se
o vSem rozhoduji. Mira spole¢nych aktivit je regulovana samotnymi obyvateli a je vzdy
zalozena na dostateCné mife soukromi, které teprve sekundarné muze prechazet v uzivani

spolecného. (1)
Podle skladby obyvatel Ize cohousing rozdélit na 3 typy:

- Cohousing START,
-  FAMILY Cohousing,
- SENIOR Cohousing (nékdy také Cohousing PLUS).

Toto déleni vSak nijak nepfeduruje skladbu obyvatel cohousingu. Z hlediska
spolecnych zajmu a porozuméni je piirozené budovat komunitu s vrstevniky, nicméné stejné

dobie mize fungovat spoleCenstvi obyvatel riznych vékovych kategorii.

2.3.1 Cohousing START

Cohousing START je uréen pro mladé aktivni lidi, ¢asto se jedna o studenty,
absolventy stfednich nebo vysokych skol svobodné nezadané jedince nebo mladé pary, které

prozatim neplanuji zalozit rodinu.
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Cilem je vytvoreni skupiny mladych lidi, ktefi se na pozadi vlastniho bydleni maji
chut s ostatnimi spolubydlicimi ucastnit nékterych spole¢nych aktivit, sdilet spolecné
prostory a vyuzivat moznosti komfortniho vybaveni ve spole¢ném vlastnictvi, které by si sami
nemohli dovolit. Pfedstavuje jednu z moznosti, jak se v zivoté osamostatnit a neztratit pii tom
vyhody rodinného zazemi. Pro tento typ cohousingu je typické, ze plochy soukromych prostor
jsou vuci tém spoleCnym podstatn€ mensi, u spole¢nych prostor se predpoklada vyssi vyuziti.

(©))

2.3.2 FAMILY Cohousing

FAMILY Cohousing je varianta uréena pro rodiny s détmi nebo pary, které planuji

zalozit rodinu. Celkové se jedna o koncepci podfizenou détem.

Deficitem nasi spoleCnosti je absence predskolnich détskych zafizeni a zafizeni na
hlidani déti po skon€eni vyuky ve Skole. V ramci Family Cohousingu je tento deficit nahrazen
vzajemnou kooperaci pii hlidani déti — bud’ v ramci spole¢nych prostor détem uzptsobenych,
nebo v jednotlivych bytech obyvatel domu. Tento prvek nejen napomaha k soudrznosti
spoleCnosti, ale je 1 ekonomicky vyhodnym prvkem zalinajicich rodin. Rodi¢ nemusi
narychlo sjednavat hlidani, nebo se uvolfiovat z prace z divodi kratkodobych absenci déti, ale
veskerou tuto zakladni péci jsou si schopni rodi¢e vzajemné obstarat. Navazujici Cinnosti na
hlidani déti, resp. Cinnosti s tim pfimo souvisejici jsou 1 spolecné prostory, slouzici
k provadéni zajmovych aktivit — napf. keramicka dilna, dilna rucnich praci, kresleni atd.
V téchto prostorech mohou travit spoleény ¢as nejen déti pod vedenim dospélych, ale i rodice
v ramci relaxace, kdy za takovou Cinnosti nemusi nikam dojizdét a maji ji dostupnou v misté

bydlists. (1)

2.3.3 SENIOR Cohousing

SENIOR Cohousing (také Cohousing PLUS) je nazev pro védomé budované
sousedské bydleni, urené prevazné obyvatelim od cca 50 let (manzelské pary po odchodu
déti ze spolecné domacnosti, seniofi nebo osaméli lidé, preferujici kvalitni bydleni mezi
prateli), zalozené na zvySovani kvality Zzivota prostiednictvim vzajemnych vztahd pfi

zachovani osobni nezavislosti.
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Tento zpusob souziti je vysledkem hledani udrzitelného feSeni bydleni a péce
o seniory. Smyslem je umoznit starnuti v obklopeni pratel a potifebné péce. Co se tycCe

pozadavkd, je kladen daraz na bezbariérovy pristup. V USA se jedna dokonce o jeden

vvvvvv

2.4 PRAVNI FORMA COHOUSINGU

Cesky pravni fad cohousing neupravuje. Pokud se obyvatelé cohousingu rozhodnou

pravné oSetfit jejich majetkové vztahy, v zasad€ se nabizi dvé zakladni moznosti:

- zalozeni pravnické osoby,

- zalozeni bytového druzstva.

2.4.1 Pravnicka osoba

Pravnicka osoba v cohousingu vlastni spole¢né prostory a ma predkupni prava na
pozemky i domy/byty jednotlivych obyvatel cohousingu, pokud by se rozhodli odst€hovat
jinam nebo by doslo k jejich umrti. Neni vhodné tato prava vazat na urcitou fyzickou osobu,
protoze v pripade jakékoliv nehody nebo zmény nazoru této fyzické osoby by to mohlo dojit

k ohrozeni dalsi existenci celého cohousingu.

Jako pravnickd osoba mohou obyvatelé cohousingu vstupovat spole¢né do jednani
s urady a usilovat o granty a dotace od riznych organizaci nebo statu (napt. vysadba strom,

vzdélavaci akce, apod.). (11)

Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je pravné vymezeno v novém obcanském zakoniku (NOZ)
¢. 89/2012 Sb. (§ 1158 - § 1222.) Je to spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim

jednotek, které muze vzniknout, pokud soucasti nemovité véci je dim s alespon dvéma byty.

., Bytova jednotka je nemovitd véc, ktera zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cdst

domu a podil na spolecnych cdstech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné.

Spolecné jsou ty cdsti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit viastnikiim

Jednotek spolecné. Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl ditm zrizen, nebo vécné pravo,
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jez viastikiim jednotek zakladd prdvo mit na pozemku diim, stavebni cdsti podstatné pro
zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouZici i jinému viastniku jednotky k uzivani bytu.
To plati i v pripade, Ze se urcitd cdst prenecha nékterému viasmiku jednotky k vylucnému
uzivani.

Neurci-li se podily na spolecnych castech se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi

bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu

k celkové podlahové ploSe vsech bytii v domé. “ (11)
Ke vzniku jednotlivych bytovych jednotek muze dojit t€émito zpusoby:

- vystavbou (§ 1163 NOZ),
- rozhodnutim soudu (§ 1165 NOZ),

- zapisem do vefejného seznamu (§ 1164 NOZ).

U novych domt nebo domu prochazejicich prestavbou (pudni a sklepni vestavby
a pristavby) vznikaji nové jednotky nejCastéji na zakladé smlouvy o vystavbé. Jednotka
vznikne vystavbou, pokud je dim alespon v takovém stupni rozestaveénosti, ze je jiz navenek
uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami.
Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spolecné na vystavbe, dokonceni nebo na

zméne domu za ucelem zfizeni nebo zmény jednotek.

Jednotka vznikne také rozhodnutim soudu, pokud o tom rozhodne soud pii oddéleni ze
spoluvlastnictvi, pfi zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, pfi zizeni spole¢ného jméni nebo
pfi vyporadani spole¢ného jméni (napf. vyporadani spolecného jméni manzelt, déleni dédéné
nemovitosti.)

Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastnik nebo osoba k tomu
opravnénd z jiného vécného prava prohlaSenim rozdéli své pravo k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam. Déje se tomu tak u jiz stojicich domd, Casto v ptipadé€ prevodu
byt z druzstevniho do osobniho vlastnictvi. Ma-li rozdélenim vzniknout alespori pét
jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tfi rdznych vlastnikd, uvedou se
v prohlaseni 1 nalezitosti stanov spoleCenstvi vlastnikii jednotek (dale jen , spoleCenstvi
vlastniki). Nevznikne-li v souvislosti s rozdélenim spoleCenstvi vlastnikl, ur¢i prohlaseni
spravce pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani spoleCnych Casti a prispévky

na naklady spojené se spravou domu a pozemku.
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Ve vSech pripadech jsou vlastnici povinni novou skute¢nost oznamit katastralnimu
ufadu a spolu s ustanovujici listinou (prohlaseni vlastnika, smlouvy o vystavbé atp.) ufadu
predlozit zakres nové vzniklych bytt, to znamena pudorysy vSech podlazi, pfipadné schéma

ilustrujici polohu jednotek.

Clenstvi ve SpoleCenstvi je povinné a vznik ¢i zanik Clenstvi se fidi samotnym

vlastnictvim bytové jednotky. Prodejem bytu zanika také ¢lenstvi.

Spolek

Obcansky zakonik podrobnéji upravuje jedinou korporaci — spolek (§ 214 - § 302.)
Ten nahradil ob¢anské sdruzeni, které bylo do konce roku 2013 upraveno zruSenym zakonem

o sdruzovani obdanu.

Je to zvlastni forma pravnické osoby, ur¢ena pro samospravné a dobrovolné sdruzeni
osob vedenych spole¢nym zajmem. V soucCasné dobé se jednd o nejjednodussi formu

neziskové organizace, co se tyCe vlastniho zalozeni i provozu.

Spolek mohou zalozit alesponi tfi fyzické ¢i pravnické osoby, jeho hlavni Cinnosti
muze byt jen uspokojovani a ochrana téch zajma, k jejichz napliovani je spolek zalozen.
Hlavni Cinnosti spolku nemutze byt podnikani nebo jina vydé€leéna cCinnost. Vedle hlavni
¢innosti muze spolek vyvijet téZ vedlejsi hospodarskou Cinnost spocivajici v podnikani nebo
jiné vydélecné Cinnosti, je-li jeji ucel v podpote hlavni ¢innosti nebo v hospodarném vyuziti
spolkového majetku. (11)

K zalozeni je tifeba vytvofeni stanov. Neurci-li stanovy jinak, vaze se Clenstvi

ve spolku na osobu ¢lena a nepfechazi na jeho pravniho nastupce.

Spolek vznika zapisem do spolkového rejstiiku, jehoz upravu najdeme v zédkoné
¢. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych osob (rejsttikovy zakon), a ktery je veden

rejsttikovym soudem (mistné prislusny krajsky soud).

2.4.2 Bytové druzstvo

Bytové druzstvo pravné vymezuje zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

(§727-§757.)
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, Bytové druzstvo miize byt zaloZeno pouze za ucelem zajistovani bytovych potieb
svych clenu, miize spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve viastictvi jinych osob,
miize za stanovenych podminek provozovat i jinou c¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani

bytovych potieb svych clenii a tato cinnost ma pouze doplikovy charakter.

Druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem se rozumi byt nebo
nebytovy prostor, ktery je v budové ve viasmictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva,
nebo ktery je ve viastictvi nebo ve spoluvlastictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej
poskytlo do ndjmu clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho prdvni predchiidce

na jeho porizent podilel clenskym vkladem. “ (12)

V tomto piipadé cely projekt patfi druzstvu a nikoliv pfimo jednotlivym cleniim,
kazdy bydlici ¢len vSak muze svij podil volné prodat bez souhlasu ostatnich. Druzstva totiz
nesmi ze zakona blokovat prodej ¢lenského podilu a vazat ho na jakékoliv podminky. Pro
nékteré skupiny cohousingu muze byt tento zptuisob nevhodny nejen pro svou slozitost. Muze

se totiz kdykoliv zapojit ,, nezvany host™.

Obecné se vSak Casto v zahranici tento model uziva. Druzstvo jednoduseji zafinancuje
vystavbu, jelikoz na ni mize ziskat uvér snadnéji nez skupina jednotlivcd. Domky ¢i byty pak

pronajima svym ¢lentim a spravuje spolecné Casti. (13)

2.5 VZNIK COHOUSINGU JAKO DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Koncept cohousingu je velice otevieny, neexistuje Sablona nebo vzor, podle kterého
by mél vznikat, vypadat a fungovat. Zpasoby vzniku se lisi, stejné tak struktura obyvatel ¢i
podoba soukromych a sdilenych prostor. Dulezité je, aby vysledkem bylo pifijemné aktivni

souziti zalozené na davere, spolupraci a vzajemném porozumeéni.

Dale se tato diplomova prace bude zabyvat cohousingem vznikajicim jako
developersky projekt. Vznik cohousingu prostfednictvim developerského projektu neni
idealni ani z finan¢niho, ani ze socialniho hlediska. Pokud by si obyvatelé vSe zajistili sami,
tak by nejen podpofili tvorbu sousedskych vztahti uz od pocatku planovani, ale také by usetfili
marzi developera. Takto wvznikajici projekty vSak mnohdy kon¢i neuspésné, jelikoz
obyvatelim chybi dostatek zkuSenosti a odbornych znalosti z oblasti projektového fizeni
staveb. Developer ma dostatek znalosti a zkuSenosti, aby projekt dovedl do zdarného konce,

proto je tato varianta i pies sva uskali pfi realizaci cohousingu bézna.
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3 DEVELOPERSKA CINNOST

., Developerska cinnost zahrnuje spolecnosti, resp. projekty, jejichz cilem je komplexni
vystavba rezidencnich i komercnich nemovitosti. Cinnost developerskych spolecnosti zahrnuje
predevsim vytipovani vhodného uzemi, zajisténi tvorby projektu, ziskdni vSech potrebnych
povoleni, vytvoreni inzenyrskych siti, viastni vystavbu a prodej nemovitosti. Developerské
spolecnosti casto rovnéz klientiim zprostiedkovdvaji financovani ndkupu nemovitosti,
neziidka se podileji na pronajimani ci spravé nemovitosti po ukonceni vystavby (predevsim
u komercnich nemovitosti). Vzhledem ke kombinaci stavebni ¢innosti a spekulacnich ndkupii
nemovitosti jsou vysledky developerskych spolecnosti silné zavislé na vyvoji cen nemovitosti

(14)

Developerska cinnost v Ceské republice neni nijak pravné vymezena, proto bude nutné

v této praci vychazet predevsim z dostupnych informaci z developerské praxe.

3.1 DRUHY DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Z hlediska segmentace realitniho trhu je mozné developerské projekty rozdélit
do dvou hlavnich skupin — projekty zaméfené na vystavbu rezidenénich objektd a projekty

zamétené na komercni vystavbu. (15)

Reziden¢ni vystavba zahrnuje objekty pro bydleni, tedy rodinné a bytové domy.
Komer¢né zameétené projekty je mozné dale délit dle jednotlivych typl nemovitosti
na administrativni objekty, vyrobni objekty, objekty sluzeb (hotely, restaurace, obchody)

a ostatni.

Administrativni
objekty

Rezidencni projekt
-I: Vyrobni objekty

Komercni projekt =

Objekty sluzeb

Developersky projekt

Ostatni

Obr. ¢. 3 — Druhy developerskych projektii z hlediska segmentace trhu

(viastni zpracovani)
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Z hlediska ur€eni vhodného projektu a vyhledani nemovitosti jsou mozné dva postupy:

Prvni variantou je k ramcovému projektu vyhledat odpovidajici nemovitosti. K této
situaci dojde zpravidla v pfipadé projektt ,,na klic“, kdy je mezi developerem a finalnim
investorem nastolena spoluprace jesté pfed zapocetim konkrétniho projektu a developer
vytvaii projekt a vyhledava nemovitosti pfimo dle pozadavkd investora. Nevyhodou
developerského projektu ,na kli¢“ muze byt nizsi zisk z realizace takového projektu, kdy je
developer omezen pozadavky finalniho investora a tyto pozadavky se mohou projevovat
napt. ve vysSich nakladech na realizaci projektu. Vyhodou je zpravidla jisty prodej projektu
finalnimu investorovi a tedy snizovani finanCniho rizika na strané developera. Dale muze
k tomuto postupu dochazet v pripade, kdy je developer zaméren na urcity typ developerskych
projektt a jeho dobré jméno je svazano praveé s timto danym typem developerské Cinnosti.

(16)

Druhou variantou je prednostni vybér nemovitosti, vhodnych zejména z cenového
hlediska a atraktivnich vzhledem k dané lokalité, a az nasledné urCeni developerského
projektu a hledani vhodnych investora. Tato varianta zpravidla pfinasi vyssi zisk developera,
avSak obsahuje riziko, ze developer nenajde vhodného finalniho investora za pozadovanou

a kalkulovanou cenu projektu. (16)

3.2 FAZE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Jednim ze zakladnich zpuasobu, jak definovat developerskou c¢innost, je popsat
jednotlivé kroky developerského procesu. Je vSak nutné si uvédomit, ze Casovy postup
jednotlivych krokti nemusi byt vzdy stejny a zpravidla ani nebyva. Jednotlivé kroky mohou
v nékterych ptipadech probihat soucasné ¢i nezavisle na sobé.

Developersky proces lze rozdélit do tfi zékladnich fazi — ptipravna, realizacni

a zaveérecCna.

3.2.1 Pripravna fize

Prvni fazi developerského procesu je pfipravna faze, pod kterou zarazujeme navrzeni
uplatnitelného projektu, urceni odpovidajici lokality ve vztahu k tispé$né realizaci projektu

a vyhotoveni prvotni reSer§e moznosti financovani. (16)
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Zakladni otazkou kazdého developerského projektu je vztah projektu k moznostem
trhu s ohledem na vybér vhodné lokality. Vhodna lokalita je pro uspéch projektu klicova a jeji
vybér je vzdy spojen s provéfenim majetkopravnich vztaht a regulativii stavebniho prava,
tj. zda je projekt v souladu s pravnim stavem nemovitosti a se stavajicim omezenim vyuziti

pozemku z hlediska uzemniho planovani a stavebniho radu.

Projekt by mél byt zhodnocen také ze stavebnétechnického hlediska, zejména co se
tykd technickych moznosti stavby a nasledného uzivani realizovaného projektu. Tyto
okolnosti se mohou vyrazné projevit ve vysledné cené projektu ¢i na jeho budoucim

fungovani.

V piipravné fazi je také nutné navrhnout a zhodnotit zpisoby financovani projektu
ataké by mély byt nastinény moznosti, jakym zpusobem developer zajisti vlastnické ¢i

uzivaci pravo k vybranym nemovitostem.

3.2.2 Realiza¢ni faze

V realiza¢ni fazi probiha kompletni pfiprava samotné realizace projektu, predevs§im
dokumentace k zajisténi vydani verejnopravnich rozhodnuti a stavebniho povoleni. Nasleduje
uzavieni smlouvy o dilo s dodavatelem stavby. Tim je zpravidla externi stavebni spoleCnost,
nékteré developerské spoleCnosti vSak zajiStuji vystavbu prostiednictvi matefské nebo

sptiznéné spolecnosti. Po dokonc¢eni vystavby nasleduje kolaudace objektu. (15)

Zasadni Cinnosti vrealizaéni fazi developerského projektu je také zajiSténi
majetkovych, resp. uzivacich prav k nemovitostem a zajisténi financovani projektu. Timto
se developer zabyva jiz v ptfipravné fazi projektu, v realizaéni fazi dochazi k uzavirani

ptislusnych smluv. (16)

3.2.3 Zavérecna faze

ZavéreCnou fazi developerského projektu je projekt predan do uzivani kone¢nému
uzivateli. Pfedani mize probihat formou odkoupeni objektu jako celku nebo po cCastech,
pronajem budovy jako celku nebo dil¢ich prostor, odkoupeni projektové spolecnosti. Do této
faze radime 1 ¢innosti provadéné po predani, jako je reklamacéni agenda, Cinnosti souvisejici

s uplatnénim zaruc¢nich oprav apod. (15)
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3.3 RIZIKA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Riziko investice predstavuje urcity stupet nejistoty spojeny s ocekavanym (budoucim)
vynosem. Jako riziko povazujeme nebezpeCi (pravdépodobnost), ze investor nedosahne
ocekavaného vynosu. Obecné muizeme riziko rozdélit dle jeho charakteru na systematické

a specifické. (15)

Systematicka rizika vyplyvaji z celkového vyvoje ekonomiky a jednotlivych
makroekonomickych veli¢in. Sem patfi riziko zmény urokovych sazeb, trzni riziko, inflaéni
riziko, atd. Tato rizika jsou nediversifikovatelnd, tzn. nelze je snizit rozSifenim portfolia,

pokud investujeme na vymezeném trhu.

Specificka rizika prameni =z faktori ovliviiujicich konkrétni investici, projekt,

spolecnost. Toto riziko Ize diversifikovat vhodnym roz§itenim portfolia.

Pti kvantifikaci rizika srovnavame odchylky dil¢ich a praimérnych vysledka za ur€ité
obdobi. Volba obdobi zna¢né ovliviiuje vyslednou miru rizika. V zésad¢ lze fici, ze vysledky
za del§i Casové fady maji lep§i vypovidaci schopnost a da se u nich predpokladat i nizsi
volatilita. Zaroveni by délka obdobi méla odpovidat charakteru projektu, pro ktery je riziko

stanovovano, a respektovat fakt, ze vétsina relevantnich dat ma pomérné kratkou historii.

Developerské projekty jako specificka oblast podnikani jsou spojeny s mnoha riziky.
Pro prehlednost jsou nize na obrdzku schematicky znazorné€ny hlavni kategorie rizik

spojenych s developerskymi projekty tak, jak je ve svych publikacich uvadi prof. Valach. (17)

e Prodejni

Makroekonomického
charakteru

Financovani — Legislativni

Rizika spojena s
realizaci stavby

Rizika developerského projektu

Obr. ¢. 4 — Rizika developerského projektu

(viastni zpracovani)
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Prodejni riziko je zpuisobeno zmeénami na strané poptavky, kviali kterym
se developerské spolecnosti nepodaii v predpokladaném cCase a za predpokladané ceny objekt

prodat ¢i pronajmout.

Zmeény makroekonomického prostfedi (inflace, HDP, nezaméstnanost, urokové miry
a kurzové zmény) ovliviiuji celkovou situaci na trhu a tim 1 ocekavané vysledky

developerského projektu.

Legislativni riziko spoc¢iva ve zménach pravniho ramce (obchodni zdkonik, obCansky

zakonik, dang).

Dalsi skupinou jsou rizika tykajici se financovani projektu, tj. rizika spojena
s pouzivanim razného druhu kapitalu. Rizika spojena s pribéhem vystavby plynou z nejistoty
pfi ziskavani ufednich rozhodnuti (Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni
povoleni), jsou to rizika spojena s procesem vystavby jako takovym, vznikajici pfi spolupraci

s externimi subjekty.

3.4 FINANCOVANI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Zpravidla poté, co dojde k uzavieni smlouvy mezi vlastnikem nemovitosti
a developerem, jez developerovi zajistuje budouci nabyti vlastnického ¢i alespori uzivaciho

préava, pristupuje developer ke skuteCnému zajisténi financovani.

Nejjednodus§i moznosti je financovani piimo developerem =z jeho vlastnich
disponibilnich zdroji. V praxi se vSak k této varianté pfistupuje zpravidla pouze u mensich
developerskych projektt, nebo v pripadé, kdy tento zptsob financovani uvadi developer jako
svou devizu a charakteristiku. Vzhledem k tomu, ze financovani vlastnimi prostfedky je
vesmeés povazovano za nejdrazs§i zpusob financovani a kvuli riziku ztraty vlastniho kapitalu

zpravidla developer zajist'uje financovani projektu z cizich zdroju.

Dalsim zptusobem je financovani pomoci developerského (bankovniho) uvéru, ktery

lze zatadit do kategorie investi¢niho ¢i hypotec¢niho tvéru.

Developersky projekt 1ze financovat také finalnim investorem, alternativné budoucimi
vlastniky reziden¢nich projekta ¢i budoucimi najemci projektt komerc¢nich, a to formou zaloh

na kupni cenu, resp. najemné. (16)
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3.5 ZAJISTENI NEMOVITOSTI
Zajisténi nemovitosti mize byt realizovano témito zakladnimi zpasoby:

- uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouve,

- uzavfeni kupni smlouvy,

- uzavreni kupni smlouvy s odkladacimi podminkami,
- uzavieni najemni smlouvy,

- sjednani vécného biemene.

3.5.1 Smlouva o budouci kupni smlouvé

Smlouva o budouci kupni smlouvé se vyuziva predevSim v situaci, kdy zajemce
o koupi nemovitosti bude potiebovat zajistit finanéni prostfedky k nakupu nemovitosti
pomoci hypotecniho Gvéru ¢i jiného finan¢niho produktu. Smlouva je akceptovana vét§inou

bank jako jeden z diikazi ucelovosti pouziti uvéru.

., Podstata smlouvy o budouci kupni smlouvé spociva v pisemném zdvazku jejich
ucastnikii, ze do dohodnuté doby uzaviou kupni smlouvu za podminek, které jsou dohodnuty v

dané smlouvé o budouci kupni smlouvé. “ (18)

V ramci obsahu je nutné dostateCné urCitym zpusobem stanovit smluvni strany,
projevit zavazek k uzavieni kupni smlouvy a dohodou stran také stanovit termin, do néhoz

musi uzavtit kupni smlouvu. (18)

3.5.2 Kupni smlouva

Kupni smlouva je soukromopravni smlouva, pfi niz dochazi k prevodu vlastnického
prava k véci mezi prodavajicim, kterému vznikd povinnost odevzdat kupujicimu predmét
koupé, a kupujicim, jemuz vznikd povinnost predmét koupé prevzit a zaplatit za néj
prodavajicimu dohodnutou kupni cenu. Je v ni tfeba dohodnout i dal§i podminky pfevodu,
napiiklad kdy si obé strany nemovitost piedaji, jakym zptisobem se zaplati kupni cena ¢i za

jaké zavady jeste odpovida prodavajici a za jaké jesté kupujici. (19)
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3.5.3 Kupni smlouva s odkladacimi podminkami

Tento zptsob se v praktickém pojeti nachazi na rozhrani mezi smlouvou o smlouvé
budouci kupni a samotnou kupni smlouvou. Za odkladaci podminku je nutné rozumét takovou

podminku, na jejimz splnéni zavisi, zda pravni nasledky zamysleného tikonu nastanou.

Mezi nejcCasté€ji pouzivané odkladaci podminky byva stanoveno vydani a nabyti pravni
moci rozhodnuti o umisténi stavby a stavebniho povoleni, zajiS§téni majetkovych prav
k dalSim nemovitostem, které jsou nezbytné k realizaci projektu, a odstranéni veskerych

pravnich vad a omezeni vlastnickych prav k prevadénym nemovitostem.

Je-li platné sjednana odkladaci podminka, je tfeba vzit na védomi, ze jestlize ucastnik,
jemuz je nesplnéni podminky na prospéch, jeji splnéni zdmeérné zmafti, stane se pravni ukon

nepodminénym. (16)

3.5.4 Najemni smlouva

Dle § 2201 nového obcanského zakoniku se , ndjemni smlouvou pronajimatel zavazuje
prenechat ndjemci véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli

ndjemné. “ (11)

3.5.5 Vécné bremeno

., Vécnd bremena omezuji viastniky nemovitosti ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je
povinen néco strpét, néceho se zdrZet nebo néco konat. “ Pii prodeji nemovitosti pifechazeji

z jednoho vlastnika na druhého.

Vznikaji vkladem do katastru nemovitosti, jsou zapsana v listu vlastnictvi. V ¢asti B
listu vlastnictvi byvaji zapsana vécna bfemena, jez byla uzaviena ve prospéch vlastnika
nemovitosti. Takova bfemena vétSinou zvysSuji hodnotu evidované nemovitosti, nebo mohou
byt dokonce nezbytné nutna pro jeji fadné vyuzivani (napf.pravo pristupu k nemovitosti pies
cizi pozemek.) V €asti C listu vlastnictvi musi byt zanesena vécna bfemena, kterd predstavuji
pro vlastnika evidované nemovitosti omezeni vlastnického prava, jako je pravo souseda

vyuzivat studnu nebo pravo na doziti v ¢asti domu.
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4 ANALYZA REALITNIiHO TRHU V BRNE

41 ROZHODUJICICH FAKTORY REALITNIHO TRHU

. Realitni trh je cyklicky — po letech riistu cen nemovitosti zpravidla ndsleduje jejich
pokles zpiisobeny nadbytecnou nabidkou ¢i makroekonomickym vyvojem. Se zménami cyklu se

méni i ochota investovat do realitnich projektit a tedy i situace a rizikovost developerskych

projektit. “ (15) Cyklus realitniho trhu je obecné znazornén na nésledujicim obrazku.

FAZE |

FAZE Il

FAZE Il

FAZE IV

bod maxjmalni

finanéni prilezitosti

bod maximalniho
finanéniho risku

TRH KUPUJICIHO

TRH PRODAVAJICIHO

OBNOVA

| EXPANZE

PREVIS NABIDKY

| RECESE

- absence novych projektt
- pokles trokovych sazeb

- nizké ceny/najmy

| - nové projekty
|- nizké arokové sazby

1 rust cen/najmi

- nové projekty

- rostouci Grokové sazby

L vysoké ceny/najmy

| - prebytek novych projektt
|- vysoké drokové sazby

- pokles cen/najmu

Obr. ¢. 5 — Fdze cyklu realitniho trhu

(viastni zpracovani)
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Realitni cyklus ovliviiuje kapitalové toky, méni rizika a vynosnost projektu. Pfi rastu
realitniho trhu maji investi¢ni spole¢nosti moznost zvysit své zisky. Naopak v dobé€, kdy
dochazi ke stagnaci, pfipadné k poklesu, je t€zsi ziskat pro investice kapital. To plati obecné
pro libovolné definovany trh nemovitosti, konkrétni pribéh je vSak odliSny v zavislosti

na geografickych a dil¢ich segmentech.

Dil¢i segmenty trhu se vyvijeji rizné, coz souvisi mimo jiné s investi¢nim horizontem
a povahou projektd. Jsou rdznou meérou korelovany s makroekonomickym vyvojem dané

zemé, priCemz tato zavislost je nejsiln€jsi u rezidencniho segmentu. (15)

4.2 VYVOJ CESKEHO REALITNIHO TRHU V KONTEXTU
SVETOVE EKONOMICKE KRIZE

Vlivem pfiznivé hospodarské situace vétSiny evropskych a americkych ekonomik
v letech 1997 az 2007 ceny nemovitosti celosveétoveé rostly, coz vedlo k rustu likvidity
centralnich bank a umoznilo domacnostem snadnéjsi ziskavani hypotecnich uvéra na bydleni.

V Evropé i v USA ceny byt na zacatku roku 2007 dosahly historického maxima.

Dalsi zmékceni pozadavkd bank pfi poskytovani hypoték pfineslo moznost Cerpani
uveért i pro méné bonitni klienty a rozsifilo moznosti uvérovani spekulativni nabidky. Spolu
s vysokymi cenami nemovitosti vyhnanymi do extrémnich hodnot vysokou aktivitou trhu
zpusobila neschopnost klientd splacet Cerpané nestandardni hypotéky . splasknuti cenové
bubliny na realitnim trhu. Od druhé poloviny roku 2007 v USA, resp. na zacatku roku 2008
v Evropé, dochazi ke stagnaci a postupné i poklesu poptavky i1 cen nemovitosti. Tento prvotni
Sok zplisobeny neopatrnosti finan¢niho sektoru na sebe diky provazanosti svétové ekonomiky

postupné nabaloval dalsi a dalsi odvétvi.

Do Ceské republiky dorazila krize oproti USA a zapadoevropskym statim
se zpozdénim. Prvni signaly krize Ceského realitniho trhu se zacaly objevovat v druhé

poloviné roku 2008. Doslo k ochlazeni poptavky i nabidky novych projekta.

Odliv investic z realitniho trhu postihl nejvice segment komerénich nemovitosti,
celkové objem investic v Ceské republice meziro&né poklesl o 61 %. Finanéni sektor Ceské
republiky byl krizi zasazen vyrazn€ mirnéji nez v ostatnich zemich, pfedevsim diky opatrnosti

bank pfi poskytovani avért. (20)
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V dusledku krize obecné klesa koupéschopnost obyvatelstva a zhorSuje se piistup
k hypoteCnim uvérim. Mohou z ni vSak profitovat kupujici, pfipadné€ najemci, ktefi maji
moznost vybirat si z vét§tho mnozstvi nemovitosti a maji lepsi pozici pfi vyjednavani o cené
¢1 vysi ngjmu.

Také developefi se v prabéhu krize potykaji se zhorSenymi podminkami financovani,
banky zvySuji své pozadavky predev§im v oblasti predprodeja, zpravidla roste i pozadovany
podil vlastniho kapitalu. S poklesem poptavky po nemovitostech a s prodluzovanim doby
prodeje roste i doba vazanosti finan¢nich prostfedki, coz vyrazn€ ovliviiuje cash flow a tim

i realny zisk developera.

., Krize prindsi prostor pro vycisténi trhu, pro obnoveni rovnovahy mezi nabidkou

a poptavkou. Roste tlak na kvalitu projektii, rozviji se cenova diverzifikace. “ (20)

43 VYVOJREALITNIHO TRHU V BRNE

Poprvé od realitni krize zacalo byt v Brné€ patrné postupné ozivovani trhu
s nemovitostmi v roce 2014. Do té doby se dalo mluvit o trhu kupujiciho ve fazi recese.
Nabidka nemovitosti na prodej byla pestra, ceny relativné nizké, snizovaly se urokové sazby

hypoték, kupuyjici si vybiral.

Na jafe roku 2015 byl diky stalému poklesu urokovych sazeb zaznamenan zvySeny
zajem o nakup nemovitosti. Pocet kupujicich zacal pfevySovat pocet prodavajicich, nabidka
se postupné zuzila, ceny se zvedly, a protoze Urokové sazby se drzely stale na minimu,
nemovitosti se prodavaly i pfi vysSich cenach. Trh se zménil z trhu kupujiciho na trh

prodavajiciho.

Aktualné (stav k 03/2017) se realitni trh v Brn€ nachéazi ve fazi expanze, kdy ceny
nemovitosti stale rostou, avSak pomalu dochazi k rastu urokovych sazeb a pravdépodobné
brzy dojde k preklenuti do faze previsu nabidky, kdy poptavka kvili extrémné vysokym

cenam zacne ustupovat.
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4.3.1 Rok 2015

Hypotéky

Cena hypoték je v prvnim kvartalu na dosavadnim historickém minimu. V fijnu je
citelné postupné navySovani urokovych sazeb nékterych bank, které zacalo v prvni poloviné
roku. Nicméné v listopadu a prosinci sehraji vyznamnou roli akéni nabidky pro povzbuzeni
trhu u nékterych bank a primérné ceny jdou opét dolt. V prosinci pramér urokovych sazeb

pada na 2,06%, ¢imz se priblizuje hodnotam z kvétna a Cervna. (21)

Priméma trokova sazba [%]

Ill‘ 2014 03.2015 06.2015 09.2015 12.2015

Graf ¢. 1 — Prumérna urokova sazba hypoték, r. 2015 (22)

Byty

V prvnim kvartalu roku 2015 poptavka zaCina znateln€ rust, a to se odrazi i v kupnich
cenach. NejzadanéjSim sektorem jsou malometrazni byty (1+kk az 2+kk), postupné se vSak
aktivita nakupujicich pfesouva i do sektoru vétSich bytd a do méné oblibenych lokalit Brna.

Zajem a ceny je o poznani vyssi i u panelovych bytd na brnénskych sidlistich.

V druhém kvartalu se uz prodava vSechno a vSude. Kupujicim uz se nevyplaci
rozhodnuti o koupi z divodu stale rostoucich cen odkladat, proto je poptavka stale vétsi.
Zajem roste 1 o sidli§té, kde od padu trhu zajem a ceny poklesly nejvice. Poptavka sméfuje
také do dfive opomijenych, tzv. problémovych lokalit ve stfedu mésta. Nabidka v ramci Brna
uz je tak mala, ze se kupujici zacinaji zajimat i o byty mimo Brno (dojezdova vzdalenost,
propojeni integrovanou dopravou) a tim tlaCi nahoru ceny nemovitosti 1 v pfilehlych
lokalitach. Drobni investofi kupuji i méné vhodné byty na pronajem (vé€tSi typy bytd,
v lokalitach s méné stabilni poptavkou). Nabidkové ceny sice rostou rychleji nez realizované,

ale ceny, za které se nakupuje, se zna¢n¢ priblizuji cenam v roce 2008 (pfed padem cen).
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Letni mésice jako kazdorocné snizuji aktivitu kupujicich, poptavka se plné vraci
v zafi. Lidi schopnych a ochotnych nakupovat je hodn€, byt malo. Posledni kvartal roku
2015 se vyznacuje extrémné malou nabidkou bytt, zavérem roku lidé nemaji co koupit, a tak

jsou nektefi ochotni koupit 1 byty pfedrazené v fadu nékolika stovek tisic korun. (23)

Novostavby (trh developerské vystavby)

Zajem o novostavby roste jiz od zaCatku roku 2014. Poptavka po novostavbach
rapidn€ roste jiz na zacatku roku a v druhém a tfetim kvartalu je vétSina pripravenych projekta
vyprodana. Odlozené projekty se snazi developefi realizovat a prodavaji se uz ve fazi
projektu. Developerim se nedafi otvirat nové projekty tak rychle, aby uspokojili poptavku po
novych bytech. Prodej novostaveb samoziejmé zapfiCiuje 1 oziveni trhu se starSimi

nemovitostmi. Lidé prodavaji svoje ptivodni bydleni a st€huji se do nového. (23)

Prondjmy

Posledni roky je znatelny trend zvySovani narokd najemnik(. Byty v pavodnim stavu
uz pro zajemce nejsou atraktivni. Stejné€ tak i byty v problematickych lokalitach (ruSeni
noc¢niho klidu, pouli¢ni Sarvatky apod.). Lidé si radi priplati a diky velké nabidce nemusi moc.
Ceny pronajmu na rozdil od cen prodejnich nerostou. Nové a zanovni byty v dobrych
lokalitach lidi tahnou a zde mozna i k mirnému rastu dochazi. V mén¢ lukrativnich lokalitach
a u bytd v horSim stavu ceny pronajmi v poslednich letech spiSe klesaji a zastavaji

neobsazené.

Jelikoz velké mnozstvi prodanych malych bytu (starSich i novostaveb) bylo koupeno
prave za ucelem investice na prondjem, lze oc¢ekavat spiSe zvySeni konkurence s dopadem na
obsazenost a ceny pronajmi — méné¢ konkurenceschopné byty (starS$i byty a v horSich
lokalitach) budou najemniky jesté vice opomijeny. Brnénsky trh s najemnimi byty je nastésti
pomérné stabilni diky Cetnosti vysokych skol. Navic byt k prodeji neni tolik a to ma dopad

na ruast jejich cen. Bydleni v najmu oproti vlastnimu bydleni zistava levné. (23)
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Pozemky

Pozemku, na kterych se da stavét, je v Brné a tésné vzdalenosti Zalostné malo uz
mnoho let. Proto ceny pozemkl pfili§ neklesaly ani po roce 2008, dokonce v nékterych
lokalitach rostly. Zatim nevnimame, ze by nizka nabidka bytt a domil v Brné vyhanéla lidi
stavét dal mimo Brno. Lidé ani dnes nechtéji jezdit do Brna déle nez 30 minut. Ve vétsi

dojezdové vzdalenosti uz ceny nejen pozemkd, ale i domu rapidné klesaji (oproti Brnu). (23)

4.3.2 Rok 2016

Hypotéky

S prichodem jara 2016 se banky pousti do dalSiho kola snizovani sazeb a vysledkem je
bfeznovy pokles primérnych sazeb pod 2 %. I ve druhém ctvrtleti roku pokracuje snizovani
hypotecnich trokovych sazeb. Pred letnimi prazdninami banky sjednaly rekordni objem
novych uvéri. Béhem cervence se aktivita na hypotecnim trhu nakratko zpomaluje. Srpnem
a zafim objemy 1 pocCty uzavienych hypoteCnich Gvért opét vzrastaji na rekordni historické

hodnoty. V prosinci urokové sazby dosahuji historického minima — 1,77 %. (24)
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Graf ¢. 2 — Prumérna urokova sazba hypoték, r. 2016 (22)

CNB od 1. fijna 2016 zpiisiiuje sva doporuceni. Vyse hypotéky k zastavni hodnoté
nemovitosti (LTV) by neméla ptekrocit hranici 95 %. Centralni banka také stanovuje hranici

pro hypotecni avéry s LTV od 85 do 95 %. V tomto pasmu mohou banky poskytovat pouze
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10 % celkového objemu. Podil stoprocentnich hypoték vsak tvofi pouze zlomek hypoték na

Ceském trhu, proto toho opatteni nema velky dopad na pocet sjednavanych hypoték. (24)

Od 1. prosince 2016 zaCina platit zakon o uvéru pro spotiebitele, ktery zdsadnim
zpusobem méni zpisob poskytovani hypotecnich uvéra, predevsim pokud jde o moznost
predcasného splaceni. Bankam se pak jiz nevyplati vazat si klienty smlouvami s dlouhou
dobou fixace (7 a vice let). Vzhledem k vy$si administrativé a pravdépodobnym finanénim

ztratam zavinénym piedcasnym splacenim bude nutné tyto ztraty kompenzovat. (24)

HypoteCni trh se timto zacind postupné ménit. Klienti potfebuji vét§i mnozstvi
vlastnich prostfedkd, aby si mohli poridit nemovitost. Rijnové a prosincové zmény omezuji
dostupnost uvérd pro méné bonitni klienty, nékteré banky zacinaji kvili rostoucim nakladim

sazby zvySovat.

Novela zdkona o dani z nabyti

Zdrazeni muze pro kupce znamenat také novela zakonného opatieni senatu o dani
z nabyti nemovitych véci, ktera vstupuje v u€innost 1. listopadu 2016. Noveé musi dan zaplatit
kupujici.

U nemovitosti s vys§i poptavkou bude tato zména znamenat zdrazeni o 4 % pro
kupujiciho a vyssi pfijem pro prodavajicitho. Vzhledem k rekordni poptavce po brnénskych
bytech se da oCekavat, ze zménu trh s byty z velké Casti absorbuje a ceny dolt neptijdou. Cena
se snizi pouze u bytd, které jsou nyni nabizeny za piehnané vysokou cenu, a poptavka po nich

neni.

Dale novela pfinese snizeni dostupnosti pro lidi s nedostateCnou hotovosti. Banky
poskytuji uvéry dle vyse bankovniho odhadu. Tento odhad vSak zpravidla vychazi maximalné
na kupni cenu nemovitosti, ve vétsSin€ pripadi vychazi pod kupni cenu nemovitosti. Tedy ve
svétle toho, ze prodavajici kupni cenu nebudou mit tendenci o dari snizovat a banka odhadne
hodnotu nemovitosti maximaln€ na kupni cenu, spiSe nize, bude kupujici potfebovat dalsi 4 %

vlastnich zdroji. (24)
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Byty

Situace v prvnim kvartalu je v mnohém podobna zavéru roku 2015. Urokové miry
hypoték na svém dlouhodobém minimu, extrémné nizka nabidka bytt, neexistuje lokalita, kde
by se byty neprodavaly. Kupujicim ¢asto uteCe 1 nékolik nabidek, nez svoji nemovitost koupi.
Tato situace je nuti akceptovat stale vyssi a vyssi ceny. U bytt, kde neni nabidkova cena pfilis§
vysoka, pak casto dochazi k preplaceni zajemci, jelikoz prodavajici chtéji vyuzit vysoké

poptavky a dobfe zpené€zit svoji nemovitost.

Vrcholi poptavka po vétSich panelovych bytech, oproti roku 2015 jejich cena vzrostla
0 10 az 30%. Je patrny také zvySeny zajem o pronajmy. Primérna doba, po kterou se hleda
zajemce, se za posledni rok zkratila na polovinu a cena pronajmui roste. Podobné se preléva
poptavka také do vzdalenéjSich lokalit od Brna. Kupec z Brna je ochoten dat v ptilehlych
lokalitach vice nez mistni. Na konci prvniho kvartalu Ize konstatovat, ze ceny bytd v Brné

prekonaly svoje maximum z roku 2008.

Ve druhém kvartalu ceny nemovitosti v Brné€ stale rostou, ale uz na tak dramaticky,
jako v predchozich kvartalech. Kupujici nakupuji uvazlivéji a nabidkovou cenu se jiz nesnazi
preplacet tak, jak tomu bylo v predchozich obdobich. Cast&ji se objevuji prodavajici, jejichz

motivaci je prodat diiv, nez ceny nemovitosti klesnou.

Béhem prazdninovych meésicti dochazi k béznému zpomaleni trhu, avsak tfeti kvartal
plynule navazuje na piedchozi obdobi a pokracuje v rustu. Zafi 2016 je piredposledni mésic,
kdy je poplatnikem dané z nabyti prodéavajici a posledni mésic, kdy banky poskytuji 100 %
hypotéky. Je rekordné€ nizkd nezaméstnanost, roste Ceské HDP, a roste také strach z dalsiho
rastu cen. Vzhledem k malé nabidce a rychlosti prodeje kupujici i drobni investofi ¢asto
nakupuji pod tlakem. To je Casto nuti ke koupi ,,z nouze* — zaplati za nemovitost vysokou

cenu nebo koupi takovou, ktera plné nespliluje jejich o¢ekavani. (24)

Prondjmy

Jako kazdy rok je na konci srpna a béhem zafi extrémni zajem o pronajmy. V té dobé
si totiz shanéji pronajmy studenti vysokych Skol. To pro nékteré majitele znamena Sanci

na navyseni cen.
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S ristem cen brnénskych byt klesa rentabilita investice do bytu na pronajem. Zda je
investice do bytu na pronajem vhodna, zalezi pfedev§im na ocekéavani investora. Investori
oc¢ekavajici rychlou navratnost investice nakupovali do prvni poloviny roku 2015. Naopak,
pro ty, kdo hledaji dlouhodobé (10 a vice let) a bezpecné ulozeni penéz a ochranu proti

inflaci, je stale divod nakupovat. (24)

4.3.3 Rok 2017 (stav k 03/2017)

Hypotéky

Hypotéky pocatkem roku 2017 zacinaji zdrazovat. Primérna urokova sazba v bieznu
vystoupala na 1,95%, o hypote¢ni Gvéry je vak stale zna¢ny zajem. Ceska narodni banka
doporucuje bankam zpfisnit podminky poskytovani hypoték, navic na zacatku dubna
ukonguje intervence proti &eské korung. Urokové sazby u hypotednich uvérd tak uréité dlouho

pod hranici dvou procent neztistanou.

2.00
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Graf ¢. 3 — Prumérna urokova sazba hypoték, r. 2017 (22)

Od 1. dubna 2017 CNB snizuje hranici maximalniho LTV aZ na 90%. Zaroveii také
omezuje podil hypoték s LTV v rozmezi 80 az 90 % na hodnotu 15 % celkového objemu

hypoték. A praveé 85 % hypotéky tvori nejvétsi ¢ast trhu.

Tyto zmény zasadné omezi dostupnost uveért pro méné bonitni kupujici. Hypotéka tak

bude méné dostupna naptiklad pro mladé pary, které jsou teprve na zacatku své kariéry
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a nemaji zatim naSetfené penize. Budou tak muset bance prokazat, ze jsou schopny dosahnout

na hypotéku s niz§im krytim nebo sehnat ¢ast penéz jinde, naptiklad od rodict.

CNB planuje i dalsi zp¥istiovani hypote¢niho Gvérovani. Chce zakonem stanovit, jak
velka muize byt splatka hypotéky vzhledem k piijmim klienta banky, a zavést podminku
vlastnich penéz pro ziskani Gvéru na bydleni, tedy omezit objem hypoték nad 80% hodnoty
LTV, ktery banky mohou poskytnout. V soucasnosti muze centralni banka hypotecni trh
ovliviiovat doporu¢enimi, kterymi se banky ale nemusi fidit. CNB chce ziskat nastroje

vymezené zakonem, aby mohla u€innéji zabranit budoucim moznym realitnim krizim. (25)

Aktualni situace a éekdvany vyvoj trhu

Za prvni Ctvrtleti roku 2017 se prodalo jen 220 bytd, to je 0 42 % méné nez za stejné
obdobi v roce 2016. Piesné pred rokem bylo v nabidce brnénskych developerti o 35 % vice
dostupnych bytd. Stavitelé vinou nefunkéniho Gzemniho planu nestaci uspokojovat vysokou
poptavku po novych bytech, coz zene vzhiru cenu téch zbyvajicich na trhu. Meziro¢né
prumérné ceny vzrostly o 9 % z 56 000 na 61 000 korun za metr Ctvereni. Rist cen
pravdépodobné jesté nedosahl svého stropu. Omezena nabidka byta bude dal tlacit jejich ceny

vzhuru, v roce 2017 se vSak oCekava rast cen maximalné v jednotkach procent.

Brnénsti developefi aktualné prodavaji 895 dostupnych byti v novostavbach. Z toho
pouze 423 je ale realné volnych, zbytek si zajemci jiz zarezervovali. Pfed rokem bylo 734
volnych bytd. Jedna se o extrémni situaci, nedostatek bytl vede k tomu, ze je lidé kupuji
i v lokalitach, o které dfive nejevili takovy zajem (pfikladem je okoli brnénské ulice Cejl.)
Tak Spatna situace s bydlenim muize paradoxné pomoci rozvoji podobnych zanedbanych

lokalit.

Brno se s problematickym tzemnim planovanim potyka dlouhodobé: plochy, které
jsou urceny k vystavbé, se uz z velké Casti vycerpaly. Mésto nyni dostalo vice Casu na
schvaleni izemniho planu, novela stavebniho zdkona prodlouzila platnost toho stavajiciho do
roku 2022. Zastupitelé se ale stale nemohou shodnout na postupu pripravy nového izemniho
planu, coz situaci dale komplikuje. Pokud mésto nenajde zptsob, jak umoznit vystavbu
v nekterych zablokovanych lokalitach, a v nejbliz§ich letech neschvali novy uzemni plan,

situace se stane neunosnou. (26)

Zatimco rast cen novych bytd pozvolna snizuje své tempo, na fadu prichazeji ceny

téch starSich, které zpravidla trh novostaveb nasleduji. V uplynulych mésicich doslo ke
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zdrazovani starSich bytd z divodu velké poptavky. K tomu nové prispéla také dan z nabyti
nemovitosti, jiz od listopadu 2016 hradi kupujici. Rozdily mezi cenami starSich a novych byta

se vyrazn¢ snizily, zvlast zapocteme-li provizi maklére, kterou v Brné tradi¢né plati kupujici.

Denné do Brna dojizdi pfes 100 000 lidi. Zatimco v Brné¢ dle aktualnich udaji
vystavba novych bytd mezirocné klesla o 45 %, v okrese Brno-venkov soustavné roste.
V novém roce proto lze ocekéavat vyrazny trend suburbanizace a presunu ¢asti produktivni
populace za hranice mésta. Bydleni v Brné se stava pro mladé rodiny nedostupnym, a proto
radéji voli bydleni mimo mésto a delsi dojizdéni za praci. Stejné tak fada developera
vzhledem k soucasnym komplikacim s uzemnim planem a povolovanim staveb ve mésté své

aktivity rad€ji presune za jeho hranice.

Rist cen lze vzhledem k nedostate¢né vystavbé novych bytd ocekavat zejména
v segmentu starSich byt a pronajma. Brnénsky trh by v nadchazejicim roce mohla vyrazné
ovlivnit realizace nékterého z dlouho ptipravovanych projektt rezidencniho bydleni vétsiho
rozsahu. Jedna se predevsim o rozsahlé plochy brownfieldi s potencialem vystavby nékolika

stovek bytd. (27)

44 VYVOJCEN BYTU V BRNE

Svého minima byty v Brné dosahly béhem roku 2012. Od této doby ceny nemovitosti
rostou. Nasledujici tabulka ukazuje narist cen bytovych jednotek Clenénych dle jejich
dispozi¢niho feSeni. Pro porovnani je uvedena nejniz§i pramérna cena zroku 2012
a prumérna cena z biezna roku 2017, kdy ceny graduji (veskera data byla prevzata z realitni

databaze serveru realitycechy.cz.)

Tab. ¢. 1 — Primérna nabidkova cena bytii (viastni zpracovdni)

2012 03/2017
Dispozice Narust [%]
Nejniz§i prumérna cena [mil. K¢] | Prumérna cena [mil. K¢&]
1+1 1,28 2,20 71
2+1 2,05 3,00 46
3+1 1,62 4,01 147
4+1 3,58 5,53 54
vse 1,84 3,50 90
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Jak lze ztabulky wvycist, ceny vzrostly o nekolik desitek procent, v celkovém
porovnani téméf o dvojnasobek. V pripadé bytd 3+1 je nejnizsi pruméma cena z roku 2012
v porovnani s ostatnimi neumeérné nizka, coz se da povazovat za anomalii a vysledny narast

nelze povazovat za smérodatny.
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Graf ¢. 4 — Prumérné nabidkové ceny bytii v Brné (27)

4.5 DOSTUPNOST VLASTNIHO BYDLENI V CR

Rést cen nemovitosti v Ceské republice se negativné podepisuje na dostupnosti
vlastniho bydleni. Zatimco v ¢ervnu 2010, kdy byly ceny bytt nejnize, stacilo primérné ceské
rodiné na porizeni primérného bytu néco malo pies 4,5 nasobek Cistého ro¢niho piijmu. Nyni
pti cen€ 2,29 mil. K¢ je to bezmala 6 nasobek Cistého ro¢niho piijmu (5,82), pfiCemz v tomto

propoctu je zohlednén také nartst prumérnych piijma v poslednich dvou letech.

V Jihomoravském kraji je pak index navratnosti bydleni jesté vyssi, témét 7 nasobek

Cistého ro¢niho piijmu (6,78).

Index navratnosti bydleni vyjadiuje kolikanasobek Cistého ro¢niho piijmu prumérné
Ceské doméacnosti je tfeba k pofizeni bytu, jehoz cena se rovna aktualnimu cenovému

pruméru.
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Alternativni pohled na dostupnost bydleni zohledfiujici navic cenu uvérového
financovani poskytuje index dostupnosti bydleni. Ten meéfi, jak velkou Cast primérného
Cistého prijmu musi vynalozit Ceskd domacnost na splatku hypotéky, jejiz vySe odpovida
prumérné cené byta.

V prosinci hodnota indexu dostupnosti bydleni vlivem narastu urokovych sazeb i cen
bytd skokové narostla na 35,3 %. Divodem bylo jednak zvysSeni primérnych cen bytl, coz
pravdépodobné nikoho nepiekvapi, ale druhou pficinou je nartist urokovych sazeb. Pfitom
prave urokové sazby byly po dlouha 1éta tim, co zhorSovani dostupnosti bydleni branilo. Nyni
vSak doslo k obratu i v ptfipadé urokovych sazeb a vysledkem je piekonani 35% hranice

a vyhledové i zrychlené tempo zhorSovani finan¢ni dostupnosti bydleni. (27)
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Graf ¢. 5 — Index dostupnosti a navratnosti bydleni (27)

4.6 KVALITA BYDLENI V BRNE

Brno dle aktualni velké statistiky Quality of Life Index serveru Numbeo.com, ktera
porovnava kvalitu zivota ve méstech a zemich po celém svété, je ve srovnani 177 mést
na vsech kontinentech na 57. pficce a na 12. misté v Evropé (stav k 04/2017). V tomto
prestiznim zebficku se drzi pred Prahou (57. misto) a v aktualni tabulce za sebou nechalo

i takové svétové metropole, jako je Tokio (105.), Pafiz (121.) nebo New York (106.). (28)
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Poradi se vypocitava na zakladé sedmi kritérii. Mezi né patfi kupni sila, bezpecnost,
uroven zdravotni pécCe, cena nemovitosti, index spottebitelskych cen, Cas straveny dopravou
po mésté nebo mira znecisténi ovzdusi. Jak bylo Brno v téchto jednotlivych parametrech

hodnoceno je vidét na nasledujicim obrazku.

Index L]
Quality of Life Index: 161.48

© Purchasing Power Index 70.05 Moderate
© safety Index 71.69  High
© Health Care Index 75.96  High
© Climate Index 62.64  High

= Cost of Living Index 43.21 Very Low
= Property Price to Income Ratio 10.76 Moder,
« Traffic Commute Time Index 27.96 Low
= Pollution Index 46.06 Moderate

f Quality of Life Index: 161.48 Very High

@

Obr. ¢. 6 — Quality of Life Index (29)
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5 COHOUSING JAKO DEVELOPERSKY PROJEKT

Styl Zivota, ktery cohousing nabizi, je v Ceské republice doposud témé&f neznamy,
avSak postupné pribyva nadSenct a pokusu o jeho realizaci. V soucasné dobé (stav k 03/2017)
v Ceské republice neexistuje zadny zcela dokonéeny projekt . klasického“ cohousingu, jaky
zname ze zahraniCi. Nejblize k dokonCeni je vesnicky cohousing Devét prament ve Starém
Ji¢in€, ve kterém jiz probiha prvni etapa vystavby rodinnych domi. Celkem jej bude obyvat
10 rodin a uz nyni se budouci obyvatelé spolecn¢ staraji o pole pro péstovani zeleniny a chodi

si s détmi hrat do spole¢ného détského koutku.

Je otazkou, jestli se da predpokladat jeho vétsi rozmach, jestli Cesi budou schopni
prekonat Ctyficetiletou totalitni minulost a averzi ke kolektivnimu bydleni po dlouhodobém
natlaku na spole¢né budovani, kdy v ramci nasilné kolektivizace snad kazda rodina prisla
o n¢jaky majetek. U statt s komunistickou minulosti je to obecné velky problém a mizeme
jen hadat, jak dlouho od listopadového prevratu jesté bude trvat, nez lidé ztrati potiebu sytit se
individualismem a za¢nou byt sdilné;jsi a oteviené;si.

Zalozeni a realizace cohousingu je velmi slozity a zdlouhavy proces. Pokud
v zakladnim seskupeni iniciatori neni architekt nebo stavebni inZenyr, dobry projektovy
manazer a nékdo, kdo rozumi realitnimu trhu a pravu, nebyva zpravidla snaha o jeho
vybudovani uspé$na. V takovychto ptipadech je feSenim spoluprace s developerem, ktery ma

dostatek zkuSenosti a znalosti k tomu, aby projekt dovedl k spé§né realizaci.

I kdyz je jednim z hlavnich ryst cohousingu ucast ¢leni spoleCenstvi uz od jeho
planovani, Casto cohousing vznika 1 v jiz ,hotovych® developerskych projektech. Idealni
variantou je, pokud budouci obyvatelé cohousingu maji moznost s developerem komunikovat

v prub€hu planovani a realizace.

Tato diplomova prace simuluje situaci, kdy ke komunikaci s obyvateli nedochazi
a developer je tak nucen sam zvazit a vyhodnotit vSechny okolnosti tak, aby se jeho projekt
stal funkénim cohousingem. Bude popsan pribéh navrhu fiktivniho cohousingu, pii kterém
budou vyfeSeny vSechny otazky, se kterymi by se developer mél v ramci ptipravné faze
developerského projektu zabyvat. Postup bude rozdélen na tyto jednotlivé kroky:
- vybér lokality,
- charakteristika cilové skupiny obyvatel,

- definovani podoby soukromych a sdilenych prostor,

- architektonicko-stavebni feSeni.
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5.1 LOKALITA

Vychozim bodem pro developera je pozemek, ktery se mu podafi zajistit pro realizaci
projektu. Lokalita udava styl zivota obyvatel a moznosti vyuziti pozemku, je to vychozi bod
architektonickych navrha a stavebniho feSeni. Nasledné je tfeba se zamyslet, kdo je cilova
skupina obyvatel. Cilova skupina nasledné urCuje, jaky by mély mit charakter sdilené
a soukromé prostory. Podoba soukromych a sdilenych prostor musi byt urbanisticky
zacClenitelna do okolni zastavby a okolni zastavba je dana. Je tedy nutné vnimat lokalitu jako

jeden z hlavnich vstupnich podkladi a kli¢ovych bodt navrhu cohousingu.

Brno je dynamicky rozvijejici se mésto, které nabizi kvalitni vzdélani 1 zaméstnani,
kulturni i sportovni vyziti a zaroven klidné misto pro ziti. Aktualné zde neexistuje lokalita,
kde by se byty neprodavaly. Vystavba byta stagnuje, plany developerti na nové projekty brzdi
komplikované povolovani novych staveb a zdlouhava pfiprava nového uzemniho planu.
Nabidka byta je extrémné nizka, coz kupujici nuti akceptovat stale vyssi a vyssi ceny, roste
zajem o pronajmy. Na trhu s pozemky je situace obdobna — vysoka poptavka a rust cen.
S rostouci vzdalenosti od Brna ceny pozemku vSak rychle klesaji kvuli vétsi dojezdové
vzdalenosti. Pozemky na prodej v blizkém okoli centra mésta nejsou. Pokud by né&jaky byl,

znamenal by idealni prilezitost pro investicni vystavbu.

Jelikoz k developerské c¢innosti patfi také vykupovani pozemkud, neni tieba se
omezovat pouze nabidkou trhu, je mozné se pokusit vykoupit jej pfimo oslovenim stavajiciho
majitele. Je pravdépodobné, ze cena za vykoupeny pozemek bude vysoka, avSak pokud se

nachazi v atraktivni lokalité, pfedpokladem mutize byt n€kolikanasobné zhodnocena investice.

Pozemek, na kterém bude cohousing navrzen, je parcela & 723 na ulici Udolni, byvaly
klaster Kongregace Milosrdnych sester sv. Karla Boromejského. Jedna se o uzemi v dotyku
s parkovym naméstim Obilni trh a se severnim svahem kopce Spilberk. Nachazi se
v bezprostredni vzdalenosti historického centra mésta Brna a sousedi s dominantou mésta,
narodni kulturni pamatkou hradem Spilberk. V soucasnosti je ve vlastnictvi Jihomoravského
kraje a je na ni parkoviste, které tvori proluku mezi stavajici zastavbou historickych bytovych
domu. Jeho soucasti je objekt, ktery v minulosti slouzil jako domov mladeze integrované

stiedni Skoly, nyni je nevyuzivany.

Je to jedna z nejlukrativnéjSich lokalit v celém Brné. V blizkosti se nachazi vyznamné
stavby celoméstského vyznamu — sidlo ombudsmana, porodnice, Masarykova univerzita.

Okoli nabizi kompletni obanskou vybavenost a kulturni vyziti.
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Obr. ¢. 7 — Lokalizace cohousingu (30)
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Obr. ¢. 8 — Katastrdlni a ortofoto mapa (31)

Tento pozemek je soudasti plochy, kterou sou¢asny Uzemni plan mé&sta Brna definuje

jako druh plochy stavebni, se stabilitou navrhovou a s funkci jako plocha pro vefejnou
vybavenost.
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Plochy pro vetfejnou vybavenost jsou urCeny vyhradné pro umisténi staveb a zafizeni,
které slouzi vefejné potifebé v uvedenych funkcich (pokud neni plocha rezervovana pro
vSeobecny verejny ucel). Funkéni typy jsou: vefejnd sprava, kultura, socialni péce,

zdravotnictvi, Skolstvi, hasici, armada, policie.

Jedna se o plochu navrhovou, ktera je definovana jako dil¢i Cast uzemi, ve které

se predpoklada zména ucelu nebo intenzity vyuziti. (32)

V roce 2004 byla vypracovana urbanisticko architektonicka studie ,,Severni svah

Spilberku,“ ktera vychazi z vitézného navrhu ateliéru RAW stejnojmenné soutéze zroku
2003. Tato studie rozviji Uzemni plan mé&sta Brna zr. 1994. Navrhuje ukondeni namésti
Obilni trh v klasickém a klidném tvaru pravidelného obdélnika, Cimz vznikne jasné
usporadany prostor, s parkoveé upravenou centralni plochou pfetnutou dopravni tepnou ulice
Udolni. Sou¢asti navrhu je nova stezka vedouci ke hradu Spilberk. V &ele nové vytvoreného
namésti na upati kopce je navrzen pétipodlazni administrativni objekt, majici charakter
jednoduchého kvadru, vyskové navazujici na hladinu zastavby ulice Udolni s vyskovym
akcentem v prostoru nastupu na Spilberk. V pravém uhlu pak na n& navazuje hmota stejné

vysokého objektu ur¢eného pro hotelové ucely. (33)
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Obr. & 10 — Urbanisticko architektonicka studie ,, Severni svah Spilberku * (33)

Predpokladejme, ze nedojde k realizaci této studie, ze se nam jako developerské
spolecnosti se podafilo odkoupit pozemek a ze se v ramci pfipravy nového tzemniho planu
podafilo prosadit zménu vyuziti plochy z plochy pro vefejnou vybavenost na plochu pro
bydleni. V tu chvili tento pozemek predstavuje obrovskou pfilezitost pro developerskou
¢innost, kdy pii vystavbé rezidencniho objektu a jeho nasledném rozprodani je predpokladem

vysoké zhodnoceni vlozené investice.
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52 CILOVA SKUPINA OBYVATEL

To, jaka je cilova skupina budoucich obyvatel cohousingu a jaké jsou jejich potteby, je
vychozi predpoklad pro planovani podoby, velikosti a charakteru soukromych i sdilenych

prostor.

Vysokou poptavku po takzvaném startovacim bydleni tvofi velké mnozstvi
vysokoskolskych studentd. Idealni jsou pro né dvoupokojové a mensi byty, po kterych je
obecné nejveétsi poptavka na celém realitnim trhu. Problémem studentti a Cerstvych absolventt
vSak byvaji finance. Teprve zacinaji byt nezavisli na svych rodiCich, a mnohdy nemaji
dostate¢né uspory nebo staly pfijem na to, aby zvladli financni zatéz investice do vlastniho

bydleni, proto €asto voli variantu podnajmu.

Mladé pary, které zacinaji spoleCny zivot a které se rozhodnou investovat do vlastniho
bydleni v lokalité, kde chtéji zlstat, vétSinou pii vybéru premysleji i nad budoucnosti, kdy
budou chtit zalozit rodinu. V tu chvili nebude dvoupokojovy byt stacit a museli by hledat jiné
bydleni, proto pii vybéru voli i byty vicepokojové.

Rodinné bydleni byva ptirozené podiizené détem. Rodiny preferuji vicepokojové byty
v lokalitach, které nabizi bezpeCny pohyb déti do skoly nebo na détské hristé. Je pro né
dulezité nejen prostiedi a moznosti, které nabizi, ale i struktura obyvatelstva v okoli, protoze

idealni je, kdyz déti vyrustaji mezi svymi vrstevniky.

Populace v Ceské republice starne a mnoho seniord doZiva v nedistojnych
podminkach a v osaméni, ackoli jsou vétsinou financné zajisténi a jejich uspory by jim mohly
zajistit lep$i bydleni. Castym feSenim jsou domovy pro seniory, které jsou preplnéné a ve
kterych neni snadné si zajistit misto. Bydleni v principech cohousingu je pro né€ idealnim
zpusobem aktivniho zivotniho stylu v pfirozeném socialnim prostfedi s potfebnou péci.
V tomto pfipadé by moznym problémem byla lokalita, jelikoz seniofi pro zivot vyhledavaji
spiSe klidnéjsi ¢asti mest na periferii €1 venkov.

Vychozi lokalitou pro navrh cohousingu je pozemek v blizkosti centra mésta, ktery
nabizi kompletni kulturni a ob¢anskou vybavenost. Z uvedeného spektra moznych obyvatel
by tuto lokalitu pravdépodobné nejvice ocenily mladé pary, at’ uz v blizké dob¢ planuji zalozit
rodinu ¢i nikoliv. Jak je popsano v kapitole 2.3, dle zivotni faze, ve které se obyvatelé
nachazi, lze cohousing obecné roztfidit na Cohousing Start, Family Cohousing a Senior

Cohousing. Navrzeny cohousing tedy bude kombinaci forem Start a Family.
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53 SOUKROME A SDILENE PROSTORY

Kazda domacnost v cohousingu vlastni svou soukromou bytovou jednotku. Jeji
podoba, predevsim velikost a dispozi¢ni feSeni, zavisi na poctu jedinci v domacnosti a na

jejich pozadavcich.

V piipad¢€, ze cohousing vznika za iniciativy samotnych obyvatel, ma kazdy z nich
moznost uzpusobit si podobu své soukromé jednotky dle vlastnich ptani. Pokud v8ak vznika
jako developersky projekt, musi developer analyzovat tyto aspekty dle statistik uskute¢nénych
prodeji v dané lokalit¢ a nasledné jednotlivé byty navrhnout tak, aby byly pro cilové

zakazniky atraktivni.

Jelikoz vysledny cohousing je navrhovan pro mladé pary, pfiCemz nékteré z nich
planuji zalozit rodinu, navrh bytovych jednotek by se nemél omezovat fixnim poctem osob
v domacnostech. Jednotky by mély mit razné dispozice — od malometraznich

dvoupokojovych pres klasické dvoupokojové az po velké tti az ¢tyt pokojové byty.

Zivot v cohousingu se li§i od standardniho zptsobu bydleni piedeviim ve sdileni
urcenych prostor. Jejich podoba neni nijak vymezena. Dulezité vsak je, aby jejich charakter
podporoval smysl komunitniho bydleni. Mély by to byt prostory, kde se obyvatelé setkavaji
pti spolecnych volnoCasovych aktivitaich ale 1 pifi kazdodennich rutinnich zalezitostech.
Nasledujici tabulka ukazuje, jak se mohou lisit sdilené prostory a aktivity u riznych skupin

obyvatel cohousingu.

Tab. ¢. 2 — Odlisnosti cohousingu v zavislosti na cilové skupiné obyvatel (viastni zpracovdni)

Cohousing START FAMILY Cohousing SENIOR Cohousing
Studenti, absolventi, Rodiny s détmi, pary Manzelskevp ypo -
o . 2 (s N R < 1r .., |odchodu déti ze spolecné
Cilova skupina obyvatel |bezdétné mladé pary, které | pldnujici nebo ocekdvajici . . 10
s o v o o domacnosti, osameli
zacinaji spolecny zivot piichod déti

seniofi

Pradelna, spoleCenska mistnost, knihovna, kuchyti s jidelnou, koldrna, gardze

Sdilené prostory PR Deétské hf'lété, herna,
Spqrtovm hnst.e’, ucebna, zahrada, Ogsettovna, dilna, zahrada
posilovna, ateliér ra s
kocCarkarna

Spolecné vylety, spolecenské hry, pujCovani automobila

Tené aktivi . o . | Vzajemné hlidani déti Zdravotni cviceni, ruéni
Sdilené aktivity Filmové vegery, sportovni | 9o L ’ . o i’
a vytvamné aktivity zdjmov¢ krouzky, prace, péce o zahradku,
> douCovani kutlstvi
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Podoba a velikost sdilenych prostor je omezena velikosti pozemku/objektu a zavisi
vyhradn€ na pozadavcich obyvatel. Skupina lidi, ktera se pro tento typ bydleni rozhodne, ma
zpravidla podobné zajmy a priority, ziji podobny zptsob zivota, kterému by mél charakter

sdilenych prostor odpovidat.

Cilovou skupinou obyvatel pro navrhovany cohousing jsou mladé pary, které zacinaji
spoleCny zivot. Mohou mit domaciho mazlicka, ne vSichni vlastni svoje vlastni auto, nékteri

do prace jezdi na kole. Jsou spolecensti, radi sportuji, maji radi dobré jidlo.

Pro uschovu kol a parkovani automobilti jsou nutné garaze a kolarna, ktera mize
slouzit 1 jako kocarkarna. Typickym sdilenym prostorem, ktery se objevuje témér v kazdém
cohousingovém projektu a ktery je vhodny 1 pro tento koncept je spoleCna pradelna.
Pro pravidelné setkavani a poradani nejriznéjSich spolecenskych akci je vhodné do projektu
zaradit i sal ¢i multifunkéni spoleCenskou mistnost, ktera muze slouzit i jako knihovna,
mistnost pro promitani filmi nebo herna. V 1été obyvatelé jisté oceni spolecnou zahradu
s venkovni kuchyni a s ovocnymi stromy, ve které bude mozné péstovat bylinky a zeleninu

pro vlastni uzitek.

54 ARCHITEKTONICKO — STAVEBNI RESENI

Navrzené stavebni feSeni bylo prevzato z workshopu architektonického ateliéru
Suchanek & Jano§ z Fakulty architektury Technické univerzity v Liberci, ktery se uskutecnil
k ptilezitosti vystavy Baugruppe Brno! v kvétnu roku 2015. Jedna se o navrh #3, jehoz autory
jsou Tina Peterkova, Martin Utikal a Quang Vu Dinh.

Objektem je komplex dvou bytovych domi, ktery vypliiuje proluku v zastavbé na ulici
Udolni. Objekt na hranici pozemku s ulici obsahuje 25 mezonetovych bytovych jednotek
raznych dispozi¢nich feseni. Byty jsou orientovany do ulice i do dvora, kazda doméacnost ma
pfistup na spolecnou terasu. Dvorni objekt obsahuje 12 jednopodlaznich bytd, které jsou celou
plochou v klidnéjsi ¢asti pozemku. VSechny bytové jednotky maji pristup do spolecenskych
mistnosti, které tyto dva objekty vzajemné propojuji. V pfizemnich prostorach lemujicich

ulici neni vhodné vytvaret bytové jednotky, proto jsou zde navrzeny komercni prostory.

Vzhledem k poctu bytovych jednotek bude tifeba vymezit prostor pro 55 odstavnych
parkovacich stani. Parkovani pro automobily je zajis§téno v oddélené ¢asti dvorniho traktu

u vjezdu z ulice a v pfizemi dvorniho objektu.
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5.4.1 Prostorové usporadani

Pozemek se nachazi na pamatkové chranéném uzemi v centru Brna, na ulici Udolni,

naproti Obilnimu trhu.

Castetna zastavénost pozemku neomezuje jeho moznosti pro novou vystavbu, naopak
lze velmi vhodné doplnit stavajici zastavbu umisténim objektu tak, aby jeho hrana licovala
s uli¢ni ¢arou. Pokud by se mél navrh realizovat, pravdépodobné by bylo nejvhodnéjsi stavbu

odstranit, proto v dalSich vypoctech nebude se stavajici stavbou uvazovano.

 —
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Obr. ¢. 11 — Situace (viastni zpracovdni)
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Obr. ¢. 12 — Axonometricky pohled z ulice (34)

Obr. & 13 — Axonometricky pohled z kopce Spilberk (34)
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5.4.2 Bytové jednotky

Bytové jednotky jsou umistény v 2. — 4. NP svytahem. Okna jsou orientovana
na severovychod (v uliénim objektu s vyhledem na park Obilni trh) a na jihozapad s vyhledem
do zahrady a do parku u hradu Spilberk.

Podoba bytovych jednotek ve dvornim objektu nebyla v ramci workshopu Baugruppe
Brno! navrzena. Autofi uvedli, ze se v ném nachazi 15 jednopodlaznich byt bez blizsi
specifikace. Pro ucely této diplomové prace bylo uvazovano se 12 jednopodlaznimi byty o
vymérach 60 m* a 80 m’, pfitem piizemi bude slouzit jako garaZovy prostor navazujici na

venkovni parkovaci stani.

Bytové jednotky v ulicnim objektu jsou mezonetové byty, jejichz dispozice a velikost
podlahové plochy se lisi. Celkem v této Casti cohousingu najdeme 4 typy mezonetovych byta

o vymérach 60 m?, 100 m* a 120 m™.

Nasledujici tabulka popisuje mnozstvi a umisténi soukromych a sdilenych prostor

v ramci cohousingu.

Tab. ¢. 3 — Prehled navrzenych soukromych a sdilenych prostor (vlastni zpracovani)

Bytové jednotky Sdilené prostory Pozemek
Podlazi , , .
M . | Vyméra/byt . Vyméra Vyméra
Pocet bytu [m?] Popis [m?] [m?]
komer¢ni prostory 320
INP sklepni prostory 100
kolarna/koCarkarna 100
ke’ adel 70
ol INP 8 x byt ¢. 4 120 pracena
= sal 70
= spolecenska
= mistnost 70
5 3NP 8 xbyt&. 3 120 ——
spoleCenska 70
mistnost
5xbytc. 2 60
4NP y - terasa 250 3931
4xbytc 1 100
INP gardzova stani 300
. 2xbytc. 6 80
= INP Xyt
= 2 xbyt¢. 5 60
=]
= 2xbyté. 6 80
£ 3NP X ot .
S 2 xbyt¢. 5 60
= 2xbyté 6 80 o
4NP — stfesni terasa 300
2 xbyté. 5 60
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Byté. 1
Byt typu €. 1 se nachazi v poslednim, tj. 4. nadzemnim podlazi. Je to mezonetovy byt
2+kk s celkovou vymérou 60 m”. Celkem se v objektu nachazi pétkrat. Jeho vyhodou je mala

vymeéra, vyhled a pfimy vstup na spole¢nou terasu.

Tab. ¢. 4 — Byt ¢. 1 — podlahovd plocha (viastni zpracovdni)

Vyméra celkem 60 m*
Koupelna 10,5 m*
wC 15 m’
Obyvaci pokoj s kuchyni 18 m*
Loznice 30 m®

Obr. ¢. 14—Bytéc. 1(34)
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Byté. 2

Byt typu ¢ 2 se nachazi taktéz v poslednim, tj. 4. nadzemnim podlazi. Je to
mezonetovy byt dispozice 2+kk s celkovou vymérou 100 m>. V objektu se nachazi celkem
ctytikrat. Oproti bytu ¢. 1 ma vétsi obyvaci pokoj, ktery vytvari dostatek otevieného prostoru

naptiklad pro ateliér nebo pracovni kout.

Tab. ¢. 5— Byt ¢. 2 — podlahovd plocha (viastni zpracovdni)

Vyméra celkem 100 m®
Koupelna 10,5 m*
wC 15 m’
Obyvaci pokoj s kuchyni 58 m*
Loznice 30 m*

Obr. & 15 Byt ¢ 2 (34)
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Byté 3

Byt typu €. 3 se nachazi ve 3. nadzemnim podlazi. Je to mezonetovy byt dispozice
2+kk s celkovou vymérou 120 m’, ktery nabizi uréitou variabilitu mezonetového prostoru

(moznost dodate¢ného dispozi¢niho déleni.) V objektu se nachdzi celkem osmkrat.

Tab. ¢. 6 — Byt ¢. 3 — podlahovd plocha (viastni zpracovdni)

Vyméra celkem 120 m®
Koupelna 10,5 m*
wC 1,5 m’
Obyvaci pokoj s kuchyni 58 m*
Loznice 50 m*

Obr. ¢. 16 —Byt¢c. 3 (34)
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Byté 4

Byt typu €. 4 se nachazi ve 2. nadzemnim podlazi. Je to mezonetovy byt dispozice
4+kk s celkovou vymérou 120 m’. Dispozice mezonetového prostoru je jiz rozélendna na
mensi pokoje, které mohou slouzit jako pracovna nebo détsky pokoj. V objektu se nachazi

celkem osmkrat.

Tab. ¢. 7— Byt ¢. 4 — podlahova plocha (vilastni zpracovani)

Vyméra celkem 120 m®
Koupelna 10,5 m*
wC 1,5 m’
Obyvaci pokoj s kuchyni 58 m*
Loznice 20 m*
Chodba 10 m?
Pokoj 1 10 m?
Pokoj 2 10 m?

I
' <

<3

<4

Obr. & 17— Byt ¢. 4(34)
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5.4.3 Sdilené prostory

V piizemi uliéniho objektu jsou navrzeny komeréni prostory piistupné z ulice Udolni.
Vynosy z jejich pronajmu by mohly vyrazné snizit naklady obyvatel cohousingu na udrzbu,
opravy a provoz.

Dale se zde nachazi kolarna/ kocarkarna a dal§i prostory, které mohou slouzit jako

sklepni koje a technické zazemi objektu.

Obr. ¢. 18 — Sdilené a komercni prostory v prizemi (34)

Ve 2. a 3. nadzemnim podlazi se nachazeji mistnosti pro setkdvani obyvatel
cohousingu jak pifi kazdodennich rutinnich zalezitostech, tak pfi pfilezitosti traveni

spolec¢ného volného Casu a pfi spole¢nych aktivitach.

Pradelna nabizi moznost nejen prani a suSeni pradla, mize slouzit i jako mistnost pro
uschovu sdilenych prostfedka pro uklid jako jsou napfiklad vysavace, mopy, kostata apod.
Neni potom nutné v bytovych jednotkach vytvaret oddéleny prostor ¢i ulozné prostory pro
jejich uschovu. Samotné pujcovani muze fungovat na zakladé domluvy, poradnikii nebo

rezervace.
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Obr. ¢. 19 — Sdilené prostory — prddelna (34)

Spolecenska mistnost by méla byt soucasti kazdého cohousingu. Jejim ucelem je
naplnéni myslenky setkavani obyvatel pfi spolecném traveni volného cCasu. Vybaveni
a usporadani zalezi vyhradné na pozadavcich obyvatel. M¢él by v ni byt dostatek uloznych
prostor (knihovna, skfifiky na deskové hry, na vytvarné potieby, hracky,...), kazdy jisté oceni

i maly kuchynisky kout a misto pro sezeni a odpocinek.

Obr. ¢. 20 — Sdilené prostory — spolecenska mistnost (34)
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Obr. ¢. 21 — Sdilené prostory — sdl (34)

V aredlu cohousingu je navrzen také sal, ktery slouzi jako prostor pro konani
nejruznéjsich spoleCenskych akci a aktivit. Je vybaven poédiem, promitacim platnem a malym

kuchyniskym koutem.
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6 OCENENIi COHOUSINGU

V néavaznosti na analyzu realitniho trhu a navrh cohousingu bude provedeno ocenéni

pozemku a bytovych jednotek.

6.1 OCENENI POZEMKU

Pozemek, na kterém se fiktivné bude nachazet navrzeny cohousing, se nachazi v Brné,
v méstské &asti Brno-stfed, na ulici Udolni. Brno ma dle Malého lexikonu obci 377 028

obyvatel, mestska cast Brno-stfed 64 316 obyvatel. (35)

Tab. ¢. 8 — Parametry ocentovaného pozemku(viasti zpracovdni)

Kraj Jihomoravsky

OKres Brno — mésto

Obec Brno

Méstska Cast Brno - stied

Katastralni azemi Megsto Brno

Pozemek parc. ¢. |723

Vyméra pozemku m’ 5951

Druh pozemku dle KN Zastavéna plocha a nadvoii

6.1.1 Cenova mapa stavebnich pozemku

K ocenéni stavebnich pozemkd uvedenych v § 9 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonl (zékon o ocefiovani majetku), ve znéni
pozdéjsich predpist, se podle § 10 téhoz zakona vydava pro Gzemni statutarniho meésta Brna
cenova mapa stavebnich pozemkl (dale jen cenova mapa). Ceny v ni uvedené se pouziji

k ocenéni stavebnich pozemki pro ucely uvedené v § 1 zakona o ocefiovani majetku.

., Stavebni pozemek, ktery neni v cenové mapé ve skupiné parcel s vyznacenou cenou,
JjakoZ i pozemek, jehoZ casti jsou ve skupindach parcel neocenénych (situovanych mimo
vymezené hranice) nebo s rozdilnymi cenami, se oceni podle prislusného ustanoveni

vyhlasky. “ (36)

Cenova mapa stanovuje jednotkovou cenu uzemi v K&m?®, tzv. cenu zjisténou
stavebnich pozemki, neni zavaznym podkladem pro stanoveni ceny obvyklé (trzni hodnoty)

pozemk.
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22 — Cenovd mapa mésta Brna (37)

Na vytezu cenové mapy vidime, ze predmétny pozemek se nachazi v lukrativni casti

meésta, kde jsou jednotkové ceny velmi vysoké a smérem na vychod k Namésti Svobody
v SO 2 v 2 - v ’ ’ P ’

rostou az na téméf 35.000 K¢&/m”. Pozemek se nachazi v bezprostifedni blizkosti uzemi

. v 2 v ;o ~r oy - , ’
s jednotkovou cenou 9.180 K¢/m”, avSak neni jeho soucasti. Pozemek se nachazi v izemi, pro

které neni stanovena jednotkova cena tizemi, proto jej neni mozné ocenit timto zptisobem.

6.1.2 Ocenéni dle § 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Jelikoz predmétny stavebni pozemek byl v cenové mapé zarazen do skupiny parcel
s nevyznadenou cenou, bude ocenén dle § 3 vyhlasky Ministerstva financi CR
C. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceilovani majetku (oceriovaci vyhlaska), ve znéni

vyhlasky §. 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb. a vyhlasky & 443/2016 Sb.

Brno je dle ocenovaci vyhlasky tzv. vyjmenovana obec, ktera je dale délena do
nékolika oblasti, jejichz zékladni cena stavebniho pozemku na tzemi obce je uvedena
v tab. €. 1 v pfiloze €. 2 ocefiovaci vyhlasky. Jedna se o pozemek s parcelnim cCislem 723
nachazejici se v katastralnim tuzemi Meésto Brno [610003], coz jej fadi do oblasti ¢. 1, pro

které je zakladni cena (ZC) stanovena na 9.460 K&/m®.
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Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se urci dle vzorce:

ZCU =ZC X1, (1)
kde
ZCU ... zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢&/m®
ZC ... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K&/m?
I ... index cenového porovnani zjistény podle vzorce
IZITXIO XIP, (2)
kde
It ... index trhu s nemovitymi vécmi
Io ... index omezujicich vlivi pozemku
Ip ... index polohy.
Vypocet indexii cenového porovndni:
Tab. ¢. 9 — Vypocet indexu trhu (viastni zpracovani)
Index trhu Iy - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1
Z13ak Nazev znaku Popis kvalitativniho pisma CISI,O kval. | Doporucend | Pouzita
¢ pasma hodnota hodnota
| | Situace na dilcim (segmentu) |5 c1q e vyai nes nabidka 1L 00127006 | 0,06
trhu s nemovitymi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo
2 | Vlastnické vztahy pozemek, jehoZ soucasti je V. 0,00 0,00
stavba (stejny vlastnik)
3 Zmeny v okoli s V}lyerzl na I”omﬂym pebo.stajblh.z’ovana 1L 0.01 a7 0,08 0.08
prodejnost nemovité véci uzemi v historickém jadru obce
Vliv pravnich vztahii na
4 |prodejnost (napt. prodej Bez vlivu 1L 0 0,00
podilu, prondjem)
Ostatni neuvedené (napft.
5 |novy investi¢ni zdmér, vysokd | Vlivy zvySujici cenu 1. 0,01 az 0,03 0,03
ekonomicka ndvratnost)
6 | Povoditové riziko Z6na se zanedbatelnjm Iv. 1,00 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
7 Hf)spodarsko - spravni i i i 1,00
vyznam obce
8 | Poloha obce - - - 1,00
9 | Obcanska vybavenost obce - - - 1,00
5
I;r:P6><P7><Ps><P9X(1+ZR} Index I = 1,170
i=1

65




Soucasti pozemku je stavba, ktera je ve vlastnictvi stejného subjektu, jako pozemek,

proto byl znak €. 2, vlastnické vztahy, zatfizen do kvalitativniho pasma V.

Zatazeni do kvalitativniho pasma III. znaku €. 5, vlivy zvySujici cenu, bylo zvoleno
zamérné€ kvuli nestandardni situaci realitniho trhu, kdy se v dané lokalité nenachazi zadné
nezastavéné pozemky k prodeji, a proto zhodnoceni investice vlozené do koupi pozemku pro

vystavbu rezidenc¢niho objektu je vysoké. Lze tedy predpokladat enormni zajem o jeho koupi.

Navrhovana stavba bude soucasti pozemku, znaky ¢. 7 az 9 se tedy v tomto piipadé

neposuzuji, jejich hodnota pro vypocet je rovna 1.

Tab. ¢. 10 - Vypocet indexu polohy (vilastni zpracovdani)

Index polohy Iy - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni

Rezidenc¢ni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

Z13ak Nazev znaku Popis kvalitativniho pisma CISI,O kval. | DoporuCeni | Pouzita
¢ pasma hodnota hodnota
Druh a ucel uzil stavby’(druh Rezidenéni stavby v ostatnich
1 hlavni stavby v jednotném ) I 1,00 1,00
“ . obcich nad 2000
funk¢nim celku)
o | Prevazujicizistavba v okoli —\p o iqen i saciavba I 0,04 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Stied obce - centrum obce L 0,03 0,03
N L Pozemek 1ze napojit na
4 |Moznost napojeni pozemkuna | (o 4 i obei nebo obec I 0,00 0,00
inzenyrské sit¢, které ma obec [
bez siti
" . .| V okoli nemovité véci je
5 |Obcanskd vybavenost v okoli | 4 o o4 heanska I 0,00 0,00
pozemku
vybavenost obce
Pfijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost komunikaci, s moznosti VII. 0,01 0,01
parkovani na pozemku
7 Hromadn4 doprava MHD - centrum obce Iv. 0,03 0,03
. Vyhodna - pro pozemek se
g  |Polohapozemkuzhlediska | o0 ¢ komereni Iv. 0,08 0,08
komer¢ni vyuzitelnosti vy ;
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémoveé okoli 1L 0,00 0,00
10 Nezaméstnanost Niz§i nez je pramér v kraji III. 0,01 0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vlivii 1L 0,00 0,00
11
I, =B x{1+> P Index I = 1,200
i=2
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Jedna se o lokalitu s pfevazné rezidencni zastavbou, tj. Ctyt az péetipodlazni historické
bytové domy, v jejichz ptizemnich prostorach se nachazi komer¢ni prostory (obchody,

kancelare, restaurace.)

V okoli pozemku je dostupna kompletni obCanska vybavenost obce, v bezprostredni
blizkosti se nachazi zastavka méstské hromadné dopravy a je mozné jej napojit na vSechny

inzenyrské sité.

Tab. ¢. 11 - Vypocet indexu omezujicich viivii pozemku (vlastni zpracovani)

Index omezujicich vlivii pozemku I, - pFiloha ¢. 3, tabulka €. 2

Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pisma CISI,O kval. | Doporucend | Pouzita
pasma hodnota hodnota
| |Geometricky tvar pozemkua | o) o) ivy na vyt In. 0,00 0,00
velikost pozemku
Svazitost terénu pozemku do
2 Svazitost pozemku a expozice | 15% véetn€; orientace SV, S a III. 0,00 az -0,01 0,00
SZ
Snizend tnosnost zakladove
3 Ztizené zakladové podminky | pidy (slozitéjsi zptisob 11 -0,01az-0,05 | -0,01
zakladani stavby)
Narodni pfirodni rezervace,
4 C’hranena uzemi a ochranna navl’rodm’ piirodni pamavt’ka, ’ v, 0.0322-005| -0,03
pdsma ptirodni rezervace a pfirodni
pamatka
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani L. 0,00 0,00
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1I. 0,00 0,00
6
I,=1+>P Index I = 0,960
i=1

Pozemek je nepravidelny obdélnikovity, u ulice rovinaty, svah kopce zacina u jizni

hranice. Jeho tvar umoziiuje variabilitu pfi umistovani objekta.

V Brné jsou obecné kvili geomorfologickym podminkam ztizené zakladové

vvvvvv

zakladani stavby.
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Vypocet zdakladni ceny upravené

Tab. ¢. 12 — Vypocet zdkladni ceny upravené (viastni zpracovdni)

Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (ptiloha €. 3 tab. 1) It -- 1,170
Index omezujicich vlivii pozemku (ptiloha ¢. 3 tab. 2) Iy -- 0,960
Index polqhy (?ﬁ:loha ¢. 3 tab. 3 pro pozemky zastavéné nebo urcené pro I _ 1.200
stavby rezidencni)

Index cenového porovnani [ =1, x Iy X Ip I - 1,348
Z4kladni cena upravend  ZC K&/m? 9 460,00
Zakladni cena upravend ZCU = ZC x | K&/m? 12 750,57
Vyméra pozemku m’ 5951
Cena pozemku K¢ 75 878 620,65

Vypoctem byla stanovena cena pozemku na cca 76 mil. K¢ Zakladni cena upravena
12.750 K&m® je vy$$i, neZ cena blizkych pozemkd, ktera je dana cenovou mapou
(9.180 K&/m®). Diivodem je aktualni situace na realitnim trhu, kdy se v blizkosti centra mésta
nenachazi zadny podobny pozemek pro reziden¢ni vystavbu, a fakt, Ze se jednd o velice

lukrativni a zadanou lokalita pro bydleni.

6.2 OCENENI BYTOVYCH JEDNOTEK

Ocenéni bude provedeno dle wvyhlasky ¢. 441/2003 Sb. k provedeni zakona
o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky
¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

Jelikoz se predpoklada prodej cohousingu po jednotlivych bytovych jednotkach
a nikoliv jako celého bytového domu, bude ocenén dle § 38 ocenovaci vyhlasky

Dle prilohy ¢. 8 ocenovaci vyhlasky je objekt zattizen jako typ K — budovy vicebytové
(netypové).
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6.2.1 Ocenéni dle § 38 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Dle § 38 oceriovaci vyhlasky se nasledné cena bytové jednotky v budové typu
K a spoluvlastnického podilu na spole¢nych cCastech nemovité véci se uri porovnavacim

zpusobem podle vzorce
CJ]p = CB +pCP, 3)

kde
ClJp ... cena jednotky porovnavacim zpusobem v K¢,
CB ... cena bytu v K¢,

pCP ... cena pfislusného podilu jednotky na pozemku v K¢.

Cena bytu porovnavacim zptusobem se urcuje podle vzorce
CBp = PP X ZCU X Iy XIp, 4

kde

CBp ... cena bytu urCena porovnavacim zptsobem v K¢,
PP ... podlahové plocha v m?,

ZCU ... zékladni cena upravena za m* v K¢,

It ... index trhu

Ip ... index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba.

Zakladni cena upravena se urci podle vzorce
ZCU = ZC X Iy, )

kde
ZCU ... zékladni cena upravena v K& za m* podlahové plochy bytu,
ZC ... zékladni cena v K& za m?,

Iy ... index konstrukce a vybaveni.
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Vypocet indexu konstrukce a vybaveni

Tab. ¢. 13 — Vypocet indexu konstrukce a vybaveni (vilastni zpracovdani)

Index konstrukce a vybaveni Iv - pril. 27, tab. 2

1 | Typ stavby v, Budoya z@ena nebo monolitickd konstrukce 0.10
vyzdivana
Komer¢ni plochy, koldrna/kocarkarna,
2 | Spole¢né Casti domu V. |gardZzov¢ stani, pradelna/susarna, sal, 0,15
spoleCenska mistnost, gardzova stani
vy , PiisluSenstvi zvySujici cenu bytu (parkovaci
3 | PtisluSenstvi domu III. sténi. pobytova zahrada) 0,10
4 | Umisténi bytu v dom¢ II. |2.-4. NP s vytahem 0,05
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm | III. |Ostatni svétové strany - s vyhledem 0,03
Zakladni pfisluSenstvi bytu, kterym se rozumi
6 | koupelna nebo koupelnovy, piipadné sprchovy | III. |PrisluSenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
kout a splachovaci zachod
7 ll));és;ﬂvybavem bytu prostory uzivan¢ spolu s IV. |Nadstandardni vybaveni (terasa) 0,04
8 | Vytapéni bytu IV. |Podlahové topeni obytnych mistnosti 0,07
9 | Kritérium jinde neuvedené III. |Bez vlivu na cenu 0,00
Soucet znaku 1 az 9| 0,54
10 | Stavebné-technicky stav I. |Bytve vyborném stavu 1,05
Stati stavby 0 |roku
koeficient s 1
I, =1,617

Konstrukce bytového domu bude vzhledem k pozadavkim na velké oteviené vnitini

prostory Zelezobetonova skeletova konstrukce vyzdivana keramickymi tvarnicemi.

Vsechny byty maji svoji vlastni socialni zazemi (koupelna + WC), kuchynsky kout

propojeny s obyvacim pokojem a jeden ¢i vice dalSich pokoju.

Predpoklada se, ze byty budou nabidnuty k prodeji ihned po dokonceni stavby, proto

je ve vypoCtu uvazovano se stafim stavby O roku, tzn. koeficient s je roven 1 a nijak

neupravuje vyslednou hodnotu indexu. Tu nejvice ovliviiuji spolecné Casti a prisluSenstvi

domu, které jsou nadstandardni.
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Vsechny byty (v ulicnim 1 ve dvornim objektu) se nachazi ve 2., 3. nebo 4. nadzemnim

podlazi, proto lze index konstrukce a vybaveni pfi vypoctu pouzit pro vSechny typy bytovych
jednotek.

Vypocet prislusnych podilu jednotek na pozemku

Tab. ¢. 14 — Vypocet podilu jednotek na pozemku (viastni zpracovani)

Bytové jednotky . .
Vyméra Vyméra
.y .y celkem/objekt | celkem Podil/byt
s M . | Vyméra/byt Vyméra 2 2
Podlazi | Podet byti [m’] celkem/patro [m’] [m?] [m7]
% 2NP 8 120 960 0,034682
2
S 3NP 8 120 960 2620 0,034682
5 5 60 0,017341
= 4NP 700
= 4 100 0,028902
2 80 23121
= | 2NP 280 3460 0.023
< 2 60 0,017341
E 2 80 0,023121
=] s
= 3NP 280 840
g 2 60 0,017341
(=]
Z 2 80 0,023121
| | 4NP 280
2 60 0,017341

Vypocteny podil jednotek na pozemku bude vycislen a pfipoCten k cené bytu

v nasledujicim vypoctu.

Vypocet ceny bytovych jednotek

Piiloha &. 27, tabulka &. 1 ocefiovaci vyhlagky uréuje zakladni cenu za m* podlahové

plochy jednotky bytu v Brné (oblast 1) na 33.859 K¢.

Pro stanoveni ceny upravené bytovych jednotek budou pouzity indexy trhu a polohy,

jejichz vypocet byl proveden v ocenéni pozemku (kapitola 6.2.1).
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Tab. ¢. 15— Vypocet cen bytovych jednotek (viastni zpracovdni)

Ocenéni bytu porovnavacim zpiasobem podle § 38 a priloh €. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Budova vicebytova (netypova) (K)

Poloha Brno

Pokud je obec rozd¢lena, oblast ptiloha €. 2 Megsto Brno (1)

Zakladni cena ptiloha €. 27, tab. 1 7ZC |K&/m? 33 859,00

Vypocet zdkladni ceny upravené podle § 38

Index konstrukce a vybaveni Iy — ptiloha ¢. 27, tabulka €. 2 Iv 1,617

Zakladni cena upravena ZCU = ZC x Iv ZCU|K¢/m® 54 750,00

Index trhu— piiloha €. 3, tabulka €. 3 Iy 1,170

Index polohy - ptiloha €. 3, tabulka €. 3 Ip 1,200

Cena bytu CBp |K¢&/m? 76 869

Cena pozemku K¢ 75 878 621
Bytové jednotky o viméie 60 m*

Vyméra PP |m’ 60,00

Spoluvlastnicky podil 0,01734104

Cena bytu CB |K¢ 4 612 140,00

Podil pCP | K¢ 1315814,231

Cena bytu s pozemkem Clp [KéE 5927 954,23
Bytové jednotky o viméie 80 m*

Vyméra PP |m’ 80,00

Spoluvlastnicky podil 0,023121387

Cena bytu CB |K¢ 6 149 520,00

Podil pCP | K¢ 1754418,974

Cena bytu s pozemkem Clp [KéE 7 903 938,97
Bytové jednotky o viméie 100 m”

Vyméra PP |m’ 100,00

Spoluvlastnicky podil 0,028901734

Cena bytu CB |K¢ 7 686 900,00

Podil pCP | K¢ 2193023,718

Cena bytu s pozemkem Clp [KéE 9 879 923,72
Bytové jednotky o viméie 120 m”

Vyméra PP |m’ 120,00

Spoluvlastnicky podil 0,034682081

Cena bytu CB |K¢ 9 224 280,00

Podil pCP | K¢ 2631628,462

Cena bytu s pozemkem Clp | K& 11 855 908,46
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Nasledujici tabulka shrnuje ceny vSech byt v cohousingu.

Tab. ¢. 16 — Cena bynit v cohousingu(vlasini zpracovdni)

ll):;ét?it Cena/byt Cena celkem
Byty o vyméfe 60 m 11 5927 954,23 K& 65207 496,54 K¢
Byty o vyméte 80 m’ 6 7903 938,97 K¢ 47 423 633,85 K¢
Byty o vyméte 100 m? 4 9 879 923,72 K¢ 39 519 694,87 K¢
Byty o vyméte 120 m? 16 11 855 908,46 K¢ 189 694 535,39 K¢
Cena v8ech bytu v cohousingu 341 845 360,65 K¢

6.3 ORIENTACNI VYPOCET NAKLADU

Cely projekt se nachazi ve stadiu planovani a propocti. Zname-li prodejni cenu celého
cohousingu, z finan¢niho hlediska by v této fazi bylo vhodné odhadem vycislit naklady

developera, aby bylo ziejmé, zda je investice do vystavby rentabilni.

Na zakladé mnozstvi obestavéného prostoru a cenového ukazatele (THU), ktery
vyjadfuje hodnotu zakladnich rozpoctovych naklada, bylo provedeno ocenéni stavebniho
objektu cohousingu. Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim
zpusobem stanoveni predpokladanych cen staveb a slouzi zejména k prvnimu propoctu ceny
stavebnich praci. Protoze se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluuje ceny
raznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objekti je nezbytné k této cené
pristupovat pouze jako k informativnimu materialu, jehoz presnost je odvozena od minima
udaji o konkrétni stavbé (vétSinou jde o propocty ke studiim nebo k ekonomickym
prognézam). Objekt cohousingu je budova pro bydleni (dim bytovy netopovy), jejiz
primérna hodnota THU je 5.293 K&/m>. (38)

Stanoveni hodnoty projekénich praci bylo provedeno na zakladé Casové narocnosti
vykonovych fazi, ktera se nasobi primérnou hodinovou sazbou projektové kancelate. Casova
narocnost vykonovych fazi (potfebna hodinova dotace) byla stanovena prostifednictvim
programu Navrh honordre architekta (inZenyra, technika) pro pozemni a krajinarské stavby,
dostupného online na serveru www.cenyzaprojekty.cz. Hodnoty hodinové dotace odpovidaji

nutné Casové naroCnosti pro vypracovani uplné, proveditelné a bezpecné projektové
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dokumentace stavby ¢i objektu v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy (naptiklad stavebni

zakon, souvisejici zavazné predpisy, technické normy atd.) (39)

Pro urceni ceny projekénich praci byl objekt zafazen do kategorie naro€nost €. IV —
vicepodlazni stavby s nadprimérnymi naroky (objekty pro bydleni vicepodlazni
s nadprimérnymi pozadavky, s méné obvyklymi konstrukcemi a dal§imi doplikovymi
funkcemi). Primérna hodinova sazba projektové kancelafe byla stanovena na 450 K¢/hod.

Predpoklada se, ze soucasti projekcnich praci je 1 inzenyrska cinnost.

Dal§im néakladem developera jsou vydaje spojené s koupi pozemku. Cena pozemku
vstupuje do nakladi v pofizovaci hodnoté, ktera byla stanovena ocenénim (viz kapitola

& 6.1.2).

Tab. ¢. 17 — Orientacni vypocet nakladu developera (viastni zpracovdani)

Obestavény prostor 39 520 | m’
Technicko-hospodaisky ukazatel (THU) 5293 |K&/m’
Cena stavebnich praci 209 179 360 | K¢
Prumérna hodinova sazby projek¢ni kancelafe 450 |K¢&/hod
Hodinova dotace 39 620 | hod
Cena projekénich praci 17 829 000 | K¢
Cena pozemku 75 878 620 | K¢
Orientacni vypocet nakladia developera 302 886 980 | K¢

Hrubym odhadem byly vycisleny orientacni naklady developera na cca 303 mil. K¢,
prodejni cena cohousingu byla stanovena ocenénim na cca 342 mil. K¢ Rozdil tvori
39 mil. K¢, coz znamend, ze prodejni cena pokryje naklady developera, a tento projekt lze

povazovat za rentabilni.

Dal§imi naklady, které nejsou v odhadu uvedeny, jsou naklady na developerskou
¢innost (koordinace projektu, propagace, marketing), rezervy a rizika spojend s realizaci
stavby a finan¢ni naklady (bankovni poplatky, irokové sazby, inflace). Vyse téchto nakladu
se lisi v zavislosti na vnitropodnikové finan¢ni politice spole¢nosti a na zvoleném zptsobu
financovani projektu. Je na zvazeni dané developerské spolecnosti, zda rozdil nakladu a
prodejni ceny ve vysi 39 mil. K¢ pokryje i tyto naklady v takové mife, aby pro ni byla

ziskovost projektu stale atraktivni.
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7  PRODEJ COHOUSINGU

Pfi prodeji cohousingu, by nejvhodnéjSim feSenim byl jednoznacné prodej
jednotlivych bytovych jednotek, nikoliv bytového domu jako celku. V soucasné situaci
realitniho trhu, kdy je v Brn€ nedostatek bytu, l1ze predpokladat velky zajem o koupi a vysoké

zhodnoceni investice.

Problémem prodeje by mohla byt cena. Cena stanovena ocenénim je 1 za téchto
podminek trhu, kdy jsou ceny na historicky nejvyssich hodnotach, pomérné vysoka. Soucasna
prumérna prodejni cena nabizenych novostaveb v Brné€ se pohybuje kolem 61.000 K¢&/m2.

Pramérmy dvoupokojovy byt o velikosti 60 m* je v Brné k zakoupeni za 3,7 milionu korun.
(40)

Otazkou tedy je, zda by byla nabidka byt se stanovenou prodejni cenou témeér
99.000 K&/m?* konkurenceschopna.

Je dulezité, aby si zajemci uvédomili, ze za danou Castku nekupuji pouze samotny byt,
ze spolu s nim kupuji velké mnozstvi nadstandardnich spole¢nych vnitfnich 1 vnéjSich prostor,

které mohou spolu s bytem uzivat.

Tab. ¢. 18 — Podil bytové jednotky na sdilenych prostordach cohousingu (viastni zpracovdni)

= =
24 R = S = -
E & > g B < <= =
2 £ | T3 g 8e | 82—
o = o o NN —_ N — S
2 9 > g = B = SZE| 28 E
B =) £ 9 5 g = 8Z | 88 ¢
oy 5 gs | 8& g g8 | 528
g 5 =5 | =5 E 252 | 253
2, © sz | Sg 2 2E & | 32E&
& 58 | 82 S 52 B
3% | 3F & | e | e
O @)
Byt o vyméfe 60 m> | 5927 954,23 0,017341 29 78
Byt o vymé&fe 80 m> | 7903 938,97 0,023121 38 104
I . 1650 | 4491
Byt o vyméfe 100 m®> | 9 879 923,72 0,028902 48 130
Byt o vyméfe 120 m®> | 11 855 908,46 0,034682 57 156

Z tabulky je ziejmé, ze ke kazdé bytové jednotce nalezi navic témér 50% jeji
podlahové plochy v podob& vnitinich sdilenych prostor (tzn. k bytu o vyméfe 60 m” nalezi
podilem cca 30 m” vnitinich sdilenych prostor.) JelikoZ je cohousing navrhnut na velkém
pozemku (celkem 5951 m® ztoho 4491 m’ nezastavéné plochy), nalezi k bytu i velké

mnozstvi vnéj§ich sdilenych prostor.
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To, jestli je realné za stanovenou prodejni cenu v danych podminkach realitniho trhu
uskutecCnit jejich prodej, by se mél developer v pfipravné fazi projektu ovéfit podrobnym
pruizkumem. Pokud by dospél k zavéru, ze by potencionalni zajemci i1 pres nadstandardni
prislusenstvi byt nebyli ochotni vys$si prodejni cenu akceptovat, mohlo by byt pro developera
feSenim navysit navrzeny pocet bytovych jednotek. Toho lze dosdhnout zménou velikosti
bytovych jednotek (vice malometraznich bytil) nebo zvétSenim celého objektu cohousingu

(navyseni poctu byta).

Pokud by se jiz v procesu planovani a prvotnich prizkumi zajmu o cohousing zacala
formovat skupina jeho budoucich obyvatel, znamenalo by to idealni situaci nejen pro n¢,
jelikoz by mohli ovlivnit vyslednou podobu prostor a uzpusobit je svym pozadavkum, ale
ipro developera, nebot by mohl financovani celého projektu uskuteCnit ¢astecné formou
zaloh na kupni cenu od budoucich investort. Zajisténi nemovitosti by mohlo prob&hnout
uzavienim smlouvy o budouci kupni smlouvé, popfipadé kupni smlouvy s odkladacimi

podminkami.

Jestlize by se budouci obyvatelé na realizaci cohousingu nepodileli, vznik spolecenstvi
by nastal az po rozprodani bytovych jednotek. Zajemci o koupi by v tomto pripadé meli byt
pfedem informovani, o jaky koncept komunitniho bydleni se jedna, aby v budoucnu nenastaly
neshody (napf. pii sdileni prostor ¢i véci) a aby byli ochotni sviij zivot pfizpusobit principum

blizkého sousedského spolubydleni.

Vzhledem k velikosti cohousingu by meli obyvatelé zvazit pravni oSetfeni
vlastnickych prav. Z moznosti, které byly popsany v kapitole 2.4 Pravni forma cohousingu,
by vtomto piipadé bylo nevhodnéjsi zalozeni pravnické osoby, bytového spoluvlastnictvi,
které by vlastnilo spolecné prostory a mélo predkupni pravo na byty v cohousingu. Oproti
druzstevnimu vlastnictvi, kde muze kazdy prodat sviij podil volné bez souhlasu ostatnich,
umoziiuje tato pravni forma urcitym zpusobem kontrolovat dalsi preprodej bytt a chranit tak

existenci cohousingu jako takového.
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8 ZAVER

Tato diplomova prace navazuje na mou bakalafskou praci, ve které jsem se vénovala
relativné novému typu komunitniho bydleni zvanym cohousing. Jejim cilem byl navrh
cohousingu jako energeticky sobéstacného celku tak, aby zvolené feSeni bylo efektivni

a ekonomicky vyhodné. Nyni se zabyvam vznikem cohousingu jako developerského projektu,

coz je jedna z moznosti jeho vzniku.

Nejprve je zminéna historie a charakteristické rysy cohousingu, které jej odlisuji od
ostatnich typt komunitniho bydleni. Jsou popsany jeho odliSnosti v zavislosti na skladbé
obyvatel, nasledné jsou vymezeny moznosti pravniho zajisténi vlastnickych vztaht

v cohousingu.

Déle je charakterizovana developerska ¢innost, jeji ukoly, druhy, rizika a financovani.

Podrobnéji jsou popsany faze developerského projektu a moznosti zajisténi nemovitosti.

Cilem praktické Casti je navrh konkrétniho cohousingu jako bytového domu v Brng.
Jsou zodpovézeny vSechny otazky, kterymi by se mél developer pfi navrhu zabyvat, aby bylo
vytvofeno fungujici zazemi pro zvolenou cilovou skupinu obyvatel. V ramci navrhu jsou

presné vymezeny bytové jednotky a spolecné prostory cohousingu.

Pro prodej cohousingu jako developerského projektu byla zhotovena analyza situace
brnénského realitniho trhu, ktera podrobné popisuje jeho vyvoj, aktualni stav a predpokladany
budouci vyvoj. Prodejni cena bytovych jednotek, stanovena ocenénim, byla konfrontovana
se soucasnou situaci trhu. Jsou uvedeny moznosti jeji optimalizace pro co nejlepsi zhodnoceni

celkové investice.

Aktualng v Ceské republice neexistuje dokon&eny fungujici cohousing, aviak stale
ptibyva jeho ptiznivel. Doufejme, Ze se tato situace zméni a Ze i z pohledu developerské
¢innosti zacne podobnych projektt pribyvat. Tato diplomova prace by mohla byt navodem,
jak z pohledu developera v ptripravné fazi takového projektu postupovat, nebo alespori

inspiraci, ktera zboti myty o nepohodIlném spolubydleni.
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