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PREDMLUVA

Hledame cesty, jak promeénit vztahy

ve vystavbe a bydleni tak, aby obyvatelé
meli pfistup k dostupnému

a udrzitelnému bydleni.

Nedostupnost bydleni se dotyka stale vice oby-
vatel. Receptem na feSeni neni jedna konkrétni
cesta, ale kombinace riiznych opatieni a vytva-
feni novych forem bydleni. Mezi takova feSeni
patfi i participativni bydleni, v némz obyvatelé
spolupracuji s dalSimi domacnostmi a zapojuji
se do pfipravy a provozu bydleni.

Sousedska spoluprace a sdileni nékte-
rych aspektl bydleni mUzZe pfinést ekonomicke,
socialnii ekologické benefity. Participativni byd-
leni ale nenijen o spolupraci sousedu. Z obyva-
tel se koordinaci s dalSimi domacnostmi stava
jeden z dllezitych aktér(i vystavby a spravy
bydleni. Otevira se tak paleta forem bydleni,
jako je baugruppe, cohousing, druzstevni byd-
leni, ale takeé tfeba sité najemnik( ¢i participace
v obecnim najemnim bydleni.

V pfipadé zapojeni do projektu participa-
tivniho bydleni nejste postaveni pfed hotovou
véc, ale mate moznost ovlivnit celou fadu aspektt
bydleni na zaklade svych preferenci, schopnosti
a kapacit. Variabilita participativnich forem pfitom
umoznuje vytvaret bydleni v rlizné mife spolu-
prace a sdileni mezi domacnostmi a v rlznych
podilech odpovédnosti za pfipravu projektu, fi-
nancovani investice ¢i za provoz nemovitosti.

Vérime, ze publikace mlze pomoci v si-
tuacich, v nichz s nékolika prateli planujete
realizaci spole¢ného bydleni, at uz ve formeé
koordinované vystavby bytového domu nebo
souboru rodinnych domd, stejné jako pokud
zvazujete, zda se zapojit do druzstevniho ¢i
spolkového bydleni pfipravovaném ve vasi obci.
Pomoci muze jak kolektivim, které pfipravu;ji
vystavbu ¢i rekonstrukci bytového domu, tak
obyvatelUm najemnich dom ke zparticipativ-
néni stavajiciho bydleni.

Forem participativniho bydleni a mo-
deld feseni je mnoho, ale principy a nastroje
jsou stejné, at uz pfipravujete projekt bydleni
s prateli, nebo s dosud neznamymi sousedy.
Vytvofit ho mlzete na zakladé vlastni inici-
ativy, nebo se k nékterému vznikajicimu pfi-
dat. Zacit spolupracovat se sousedy je ale
mozné i ve stavajici formé bydleni. Projekt
participativniho bydleni mtze zah4jit také obec
nebo developer, druzstvo, cirkev ¢i nadace.
Pravé spoluprace domacnosti s témito dal-
Simi aktéry — prfedevsim obcemi — ma velky
potencial, ktery na rozdil od fady evropskych
zemi v Cesku dosud, i pfes urgité historické
zkuSenosti, nebyl vyuzit.



Poslanim Manualu participativniho by-
dleni je pfedstavit moznosti, které participativni
bydleni ma, motivovat ¢tenarky a ¢tenare, aby
zvazili, zda se ve své zivotni situaci nemohou
v nékterém z aspektl participace v bydleni in-
spirovat, a zaroven jim nabidnout argumenty
i praktické navody, které jim mohou poslouzit
pfi pfipravé projektl nebo pfi osloveni obce,
banky, majitell dom ¢i dalSich aktéra.

Na realizaci konkrétniho projektu parti-
cipativniho bydleni vSak neni jednoduchy re-
cept a ani tento Manual neni jednoznac¢nou
kucharkou, s niz Ize postupovat v pfipravé pro-
jektu od A do Z. Kazdy projekt je jiny a teprve
vaSe praktické zkuSenosti s pfipravou projekt(
umozni naplnit poslani Manualu, zpresnovat

nékteré otazky, nalézat feSeni pro identifiko-
vané vyzvy a potencialné feSeni standardizovat
atypizovat.

Na Manualu stejné jako dalSich vystu-
pech projektu spolupracoval mezioborovy vy-
zkumny tym slozeny z odbornic a odbornikt
sociologie bydleni, architektury, socialni ekolo-
gie a geografie. Ve vysledcich se promitla nase
zkuSenost z praxe i zakademického zkoumani
jak v CR, tak v okolnich evropskych zemich.

Publikace vznikla v ramci vyzkumného
projektu Moznosti a limity socidlné a environ-
mentdlIné udrzitelného participativniho bydleni
v CR, ktery byl podpofen Technologickou agen-
turou CR a Ministerstvem Zivotniho prostfedi
CR v ramci Programu Prostfedi pro Zivot.
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PARTICIPATIVNI BYDLENI ZNAMENA ZAPOJENI
OBYVATELEK A OBYVATEL DO PRIPRAVY,
UZIVANI A SPRAVY BYDLENI. OBYVATELE

SE MOHOU PODILET NA ORGANIZACI, SDILET
VLASTNICTVI A FINANCOVANI BYDLENI,
PLANOVAT A VYUZIVAT SPOLECNE PROSTORY,
SDILET NAKLADNE VYBAVENI NEBO SLUZBY

A SPOLUPRACOVAT S DALSIMI AKTERY,

JAKO JSOU OBCE NEBO DEVELOPERI.
NEEXISTUJE PRITOM JEDNA SPRAVNA MIRA
SPOLUPRACE DOMACNOSTI. CO SDILET

A JAK SPOLUPRACOVAT ZALEZI NA ZAMERU

A NA VYJEDNAVANI DOMACNOSTI KAZDEHO
JEDNOTLIVEHO PROJEKTU. CILEM VYZKUMNEHO
PROJEKTU BYLO PROZKOUMAT MOZNOSTI

A LIMITY PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

V NASEM PROSTREDI A POSKYTNOUT

MU PROSTOR I V CESKE REPUBLICE.
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1.1. CILE MANUALU
A JEHO VYUZITI

Cilem Manualu je pomoci obyvatelim realizovat
projekt participativniho bydleni ve spolupraci
s dalSimi domacnostmi a pfipadné dalSimi akteéry.

PROC BY SE OBYVATELE MELI ZAJIMAT 0 PARTICIPATIVNI BYDLENI

Participativni bydleni znamena, ze na pfiprave
projektu bydleni nebo jeho ¢asti, na investici
nebo na spravé bydleni spolupracuje vice do-
macnosti. Participativni bydleni dnes vznika
v mnoha zemich Evropy, vyuziva pfitom novych
postupl i osvédcéenych feseni. Jsme presvéd-
&eni, ze i v Cesku mGze mit ddlezitou roli.
Identifikovali jsme pét oblasti, v nichz
dochazi ke spolupraci domacnosti v bydleni
nej¢astéji. Obyvatelé se mohou (1) podilet
na organizaci, (2) sdilet vlastnictvi a financo-
vani bydleni, (3) planovat a vyuzivat spole¢né
prostory, (4) sdilet nakladné vybaveni nebo
sluzby a (5) spolupracovat s dalSimi aktéry.
Existuje fada dlvodu, pro¢ obyvatelé
vstupuji do projektl participativniho bydleni:

reakce na snizujici se dostupnost bydleni a po-
tfeba dosahnout financ¢nich uspor, snaha zlep-
Sovat kvalitu bydleni a jeho architektonickou
podobu, zvySovani odolnosti vici klimatické
krizi ¢i snaha zkvalitnit sousedské vztahy.

Spolupraci a koordinaci domacnosti
se proménuiji vztahy ve vystavbé a spravé by-
dleni. Obyvatelé nejsou v tomto Manualu cha-
pani jako pasivni pfijemci politiky bydleni, ani
jako nezavislé domacnosti, které svou situaci
v otazce bydleni fesi individualné na trhu s by-
dlenim. Pfedstavujeme je jako koordinované
a spolupracujici aktéry vystavby a spravy by-
dleni, jako spolupracujici sousedy a partnery
pro dalSi verejné a soukromé akteéry.

VYUZITI MANUALU

Manual participativniho bydleni spole¢né
s Metodickou pfiruckou participativnino bydleni
adalSimi vystupy projektu ma ambici nabidnout
postupy a praktické informace, jak vytvaret pro-
jekty participativniho bydleni, stejné jako po-
skytnout argumenty pro vyjednavani s obcemi,
bankami, majiteli domU a dalSimi aktéry v bydleni.

Pustite-li se do projektu bydleni, vytvorte
podle svych moznosti tym, zapojte do pfipravy
odborniky a odbornice, oslovte dalSi aktéry,
sdilejte své zkuSenosti. Finan¢ni naklady
na dobfe provedeny participativni proces jsou

v porovnani s vyslednou cenou bydleni mar-
ginalni. Nejvétsim nakladem je ale ¢as, ktery
minimalné ¢éast zucastnénych bude muset
do projektu vlozit.

Participace podporuje vytvareni bydleni,
které je planovano s ohledem na potfeby, za-
jmy a kapacity obyvatel — pfejeme si, aby vam
Manual a dalsi vystupy projektu byly co nejvice
uzite¢né.

Publikace je vysledkem spoluprace mezi-
oborového tymu socialnich védcl, architektek
a architektd.



1.2. JAK S PUBLIKACI

PRACOVAT?

Co se dozvite v jednotlivych ¢astech publikace

a jak s publikaci pracovat?

CAST 1: UvoD

* Seznamite se se zakladnimi informacemi
o publikaci, s jeji strukturou a cili.

CAST 2: €O JE TO ]
PARTICIPATIVNI BYDLENI

* Dozvite se, jaké jsou zakladni principy par-
ticipativniho bydleni.

» Predstavime vam kompas participativniho
bydleni. Zjistite, v jakych oblastech je par-
ticipace mozna a jak v nich navigovat vase
zajmy a potreby.

» Predstavime vam pro inspiraci také pfiklady
konkrétnich projektl ze zahranici.

CAST 3: PRIPRAVA PROJEKTU
PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

« Zjistite, jaké ukoly vas mohou potkat pfi pfi-
praveé projektu participativniho bydleni,
pfi feSeni financovani, realizaci stavby

i po zabydleni.
* Seznamite se s konkrétnimi navody a prak-
tickymi informacemi — dozvite se, jak

oslovit dalsi domacnosti a zformulovat vizi
projektu pomoci workshopd, jak pfipravit
zadani pro architekty nebo jaké jsou vyhody
a nevyhody jednotlivych pravnich forem.

CAST 4: CASTO KLADENE
OTAZKY (FAQ)

« Sepsali jsme odpovédi na nékolik ¢astych
otazek, které se opakovaly pfi vyzkumnych
aktivitach se zastupci obyvatel a obci.

CAST 5: ZAVER

* Nazavér shrnujeme pfinosy participativniho
bydleni.

Casti, které zahrnuji nage poznameky,
doporuceni a tipy, odliSujeme nasledujici
formou:

TIP: Manual je provazany s Metodickou
pfiruckou. Doporuc¢ujeme pouzivat obé
publikace spoleéné.

Publikaci ¢téte celou ¢i po ¢astech, nabid-
néte ji pfatellm a sousedlm, seznamit by
se s ni méli také ve vasi obci. Dostupna je
zdarma v tisténé podobé i ke stazeni ve for-
matu PDF na webovych strankach projektu
www.participativnibydleni.cz.
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1.3. PRO KOHO JE
PUBLIKACE URCENA

Domacnosti, druzstva, architektonicke ateliery,
banky, obce. Manual je psan primarné z pohledu
obyvatel, ale urcen je pro vSechny, ktefi se diky
nému mohou inspirovat a zaroven vyuzit praktické
podklady pro realizaci konkrétnich projektu,

politik a produktt v oblasti bydleni zahrnuijici
participaci obyvatel.

Domacnostem (jednotlivcim, 5. Odbornicim a odbornikiim

rodinam, prateliim), které hledaji na participativni procesy a socialni
kvalitni a stabilni bydleni a jsou design (navrhovani feseni pro skupiny
ochotny za timto cilem spolupracovat obyvatel).

s dalSimi lidmi a aktéry (napf. obcemi), 6. Facilitatorkam a facilitatorim
a/nebo by rady zlepSily néktery skupinovych procesu.

z aspektl ve svém soucasném 7. Odbornicim a odbornikiim dal$ich
bydleni, napfiklad kvalitu a funkci profesi (pravo, finance, komunitni
sdilenych prostor, souziti &i organizaci a socialni prace aj.), ktefi se mohou
spravy domu. zapojit do procesu pfipravy
Skupinam domacnosti a stavebnim participativniho bydleni.

druzstviim, které hledaji cesty, 8. Starostkam a starostim, radnim,
jak spolupracovat s dalSimi zastupitelkdm a zastupitelim, ktefi
subjekty, a které hledaji odpoveédi chtéji podpofit vznik participativniho
na ekonomické, pravni nebo bydleni na uzemi své obce.
prostorové otazky spojené 9. Utednicim a ufednikim, ktefi

s participaci. v roli metodik(, manazert rozvoje
Projektovym manazerkam ¢i méstskych architektll mohou

a manazeram, ktefi spolupracuji umoznit pfipravu zamérl s cilem

s obcemi nebo skupinami domacnosti vystavby participativné planovaného,
a hledaji inspirativni priklady dobré investovaného nebo spravovaného
praxe a odpovédi na pfeneseni bydleni, nebo jinak pfimo ¢i nepfimo
principl participativniho bydleni fesi otazku bydleni.

do kontextu CR. 10. Politickam a politikim na krajské
Architektkdm a architektm, ktefi i statni urovni, které zajimaji noveé
spolupracuji s obcemi a skupinami varianty feSeni krize dostupnosti
domacnosti na projektech bydleni.

participativniho bydleni, sestavuji 11. Developeriim, bankam a nadacim,

stavebni program, navrhuji bytovy
ddm ¢i figuruji v roli poradcu.

které zvazuji nové produkty a aktivity
v oblasti bydleni



1.4. SPOJITOST S DALSIMI
VYSTUPY PROJEKTU

Co najdete v dalsich vysledcich projektu

0 participativnim bydleni?

Kromé& Manualu participativniho bydleni jsme
v pribéhu projektu zpracovali i dalsi vystupy:
Metodickou pfiru¢ku participativniho bydleni,
vyzkumnou zpravu, odborné ¢lanky, policy pa-
per a dalsi. VSechny najdete zdarma dostupné
na webu www.participativnibydleni.cz.
Mohou vam slouzit pro doplnéni znalosti, prak-
tickych prikladud, kontextu ¢i pro porozumeéni
potfebam, zajmim a preferencim ostatnich
aktér( vystavby.

METODICKA PRIRUCKA ]
PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

Je uréena primarné obcim a méstim, které
maji zajem podporovat vznik projektd a které
mohou na pfipravé projektl spolupracovat.
Obsahuje nékolik variant feSeni na zakladé ka-
pacit a moznosti obci— od informaéni podpory
pro skupiny obyvatel pfes poskytnuti pozemku
az po realizaci obecniho najemniho bydleni
participativni formou.

POLICY PAPER

Obsahuje doporuceni pro vefejnou spravu
tykajici se podpory participativnich forem by-
dleni ¢i zmén legislativy véetné posouzeni té-
matu vefejné podpory.

DOPORUCENI PRO PARTNERSKA
MESTA PROJEKTU

Na zakladé spoluprace v Sesti partnerskych
méstech projektu (Jihlava, Liberec, Opava,
Pardubice, Psary a Hradek nad Nisou) vzniklo
Sest doporuceni. Na zakladé zkuSenosti z vy-
zkumu v nich aplikujeme metodické postupy
v konkrétnim kontextu.

VYZKUMNA ZPRAVA

Vyzkumna zprava pfinasi detailni zjisténi
ze 14 vyzkumnych workshopU v 5 partnerskych
meéstech, kterych se zucéastnilo 176 obyvatel,
a také z vyzkumného dotazniku, ktery vypl-
nilo vice nez 2 000 respondent( (kompletné
pfes 1 000 respondentd) napfi¢ CR. Z vy-
zkumné zpravy zjistite, jaké jsou preference
obyvatel v otazkach participace, jak jsou lidé
pfipraveni spolupracovat ¢i jaké prekazky par-
ticipativniho bydleni vyplyvaji ze spoluprace
obyvatel s mésty. Se zakladnim kontextem vy-
zkumu a pouzitymi metodami se mlzete se-
znamit také v Metodické pfirucce.

WWW.PARTICIPATIVNIBYDLENI.CZ
INFOGPARTICIPATIVNIBYDLENI.CZ

Projektovy web a e-mail slouzi jako zakladni
rozcestnik informaci a kontaktni misto o parti-
cipativnim bydleni v CR. Napiste nam.

15
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2.1. PRINCIPY
PARTICIPATIVNIHO

BYDLENI

Zameérnost, demokracie a spoluprace
tvofi zakladni principy participativniho

bydleni.

Existuji rizné modely a formy bydleni, které
vyuzivaji toho, Ze se vice lidi domluvi a spo-
le€né stavi, financuji a spravuji bydleni at uz
sami, nebo za podpory obce ¢i statu. V Evropé
se pouziva termin(l jako kolaborativni bydleni,
komunitné orientované bydleni, participativni
bydleni a dalSich, ¢asto podle mistni tradice
a praxe. Pro ¢esky kontext vyuzivame pojem
participativni bydleni.

Oznacujeme tak bydleni, na jehoZ formo-
vani a udrzovani se aktivné podili vice domac-
nosti a demokraticky o ném rozhoduji. Mtze
mit podobu svépomocné vystavby nékolika

rodinnych domu skupinou sousedd stejné jako
velkych bytovych soubor(, které obyvatelé re-
alizuji ve spolupraci s obcemi a/nebo dalSimi
aktéry (v zahranici typicky ve spolupraci s ne-
ziskovymi developery).

Participace na vystavbé a uzivani by-
dleni pfitom neni novy fenomén. Objevuje
se jiz od konce 19. stoleti, ato u nasiv za-
hrani¢i — ve formé druzstevni i u konkrétnich
priklad( statni ¢i obecni vystavby. Pfedevsim
v zapadni Evropé, a v poslednich letech i u nas,
se participativni bydleni rozviji v mnoha novych
formach.

TIP: Seznamte se s definici participativniho bydleni, zahraniéni situaci,
historickou ¢eskou zkusenosti a také s kompasem participace v ¢lanku
v Sociologickém ¢asopise (Maly Blazek et al. 2023).



ZAMERNOST

Pro uspéch projektu je dllezité, kdyz bydleni
vznika participativni formou zamérné —to zna-
mena, Ze jsou v zaméru nastavena takova pravi-
dla, ktera zajisti, aby bydleni mélo participativni

formu. Méla by poskytovat takovou pravni, eko-
nomickou a fyzickou infrastrukturu, ktera umoz-
fuje (nikoli nutné vzdy vyzaduje) participaci
vSech obyvatel.

SPOLUPRACE

Spolupraci myslime vytvofeni podminek a pfi-
padné povinnosti pro zapojeni domacnosti
do procesu pfipravy a/nebo provozu bydleni.
Spoluprace znamena nejen zapojeni se do ak-
tivit, ale takeé sdileni odpovédnosti. Je optimalni,
aby byla stanovena a pravné ukotvena jak
pfesna podoba zapojeni obyvatel do planovani
(napfiklad v zadavacich dokumentacich soutézi
v pfipadé verejné podporovanych projektl), tak
i pfesné vymezena oblast spravy (ve stanovach
a podobnych dokumentech).

TIP: Zakladni informace o participativnim
bydleni najdete i v Metodické pfirucce.
Kromé definice a principt pfirucka
obsahuje také slovnik forem bydleni

z pohledu participace a prehled

aktért, ktefi vstupuji do projektu
participativniho bydleni.

DEMOKRATICKA SPRAVA A KONTROLA

Demokrati¢nost spocdiva v zajisténi moz-
nosti a pfipadné povinnosti U¢astnit se roz-
hodovani a procest spojenych s planovanim

a/nebo provozem projektu bydleni bez rozdilu
pro vSechny zucastnéné domacnosti &i aktéry.

Dalsi dalezitou vlastnosti participativniho by-
dlenijeijeho riiznorodost: z hlediska vyuziti
rliznych pravnich forem, finan¢nich modeld,
miry sdileni domacnosti, podilu na pfipravé
a na investici mezi jednotlivymi aktéry a dal-
Sich faktord. Participativni bydleni tak zahrnuje
Sirokou skalu raznych feSeni. Dobie nastaveny
participativni proces pfi pfiprave, stejné jako
v prabéhu souziti, by mél zajistit, aby vznikaly
projekty, které zohlednuji preference a potieby
obyvatel a které reaguji na zmény situace Ci
promény téchto preferenci v ¢ase.

SPOLUPRACE

DEMOKRACIE

PROLNUTI PRINCIPU UTVAREJICI PARTICIPATIVNI BYDLENI
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2.2. KOMPAS
PARTICIPATIVNIHO
BYDLENI

Pfesunime se ke konkrétnim oblastem (dimenzim)
bydleni, kde se participace muze projevit.

Pokud vice domacnosti cilené a aktivne sdili
néktereé z oblasti bydleni, nabizi se otazky:

co konkrétné je mozné sdilet a jak spolupracovat?

V rdmci naseho vyzkumu jsme identifikovali pét oblasti, v nichZ je mozné participovat (sdilet a spo-
lupracovat) mezi vice domacnostmi (Maly Blazek et al., 2023). V této kapitole vam jednotlivé
dimenze predstavime.

1. PROSTOR: sdileni venkovnich ¢i 4. VLASTNICTVi A FINANCOVANI:
vnitfnich prostor majetkova prava a financovani

2. SPOLECENSTVi A SDILENA projektu
EKONOMIKA: sdileni aktivit, péce, 5. SPOLUPRACE S DALSIMI AKTERY:
sluzeb a véci spoluprace domacnosti s dalSimi

3. ORGANIZACE: pfiprava a sprava aktéry vystavby a spravy bydleni

projektu bydleni

Nazorné vSech pét oblasti (dimenzi) participace zobrazuje hvézdicové schéma —
kompas participace.

ORGANIZACE

DIMENZE PARTICIPATIVNIHO BYDLENI



Kompas umoznuje zpfehlednit, jakym oblastem participace je mozné se vénovat, a roz¢lernuje
tak pomérné slozité a obsahlé téma spoluprace v ramci bydleni.

Umoznuje napfiklad rozliSovat projekty, které se zamétuji pfedevsim na sdilené prostory,
projekty, pro néz je typické spolecné financovani nebo tfeba spole¢na péce.

P @

ROZNORODOST PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

V nékterych projektech pfitom dochazi k participaci ve v§ech oblastech, v jinych mze dojit k par-
ticipaci jen v nékteré. Schematické rozdéleni do péti dimenzi participace neslouzi k pomérovani,
ktery z projektt je ,lepsi“ nebo ,horsi“. Vice ¢i méné participace v nékteré z oblasti by tak nemeélo
byt hodnoticim kritériem kvality projektd. Naopak. Nastaveni participace v jednotlivych oblastech

AN,

bydleni mize byt zcela unikatni pro kazdy projekt bydleni.
Rozdéleni spoluprace obyvatel na pét oblasti participace usnadnuje také planovanii spravu
projektd, a to jak pro obyvatele, tak napfiklad pro obce.

* Proobyvatele nastaveni miry ¢i kvality participace v jednotlivych oblastech slouzi pfedevsim
k vyjednavani dohody o zplsobu bydleni, at uz mezi domacnostmi, nebo i s dal$imi aktéry.

TIP: Kompas s péti oblastmi Ize velmi dobre vyuzit pro diskuzi nad vizi
projektu participativniho bydleni. Co to je vize projektu, k éemu ji potfebujete
ajak se o ni bavit, naleznete v éasti 3.

« Pro obce ¢i stat mlze rozdéleni do péti oblasti participace pomoci nastavovat podporu
participativniho bydleni ve prospéch urc¢ité dimenze — napfiklad pozadovat spinéni urcité
podoby spoleéného vlastnictvi nebo organizace. Definovat konkrétni modely participace je
pfilezitosti, jak prosazovat bytovou politiku v kontextu konkrétnich lokalit, objekt( a cilovych

skupin obyvatel.

TIP: Varianty feSeni spoluprace obci na projektech participativniho
bydleni spolu se souvislostmi v jednotlivych aspektech jsou popsany
v kapitole 3.2. Metodickeé pfirucky.

(1) PROSTOR

Spole¢né vnitfni ¢i venkovni prostory jsou
dllezité ve vSech projektech bydleni, v nichz
Zije vice domacnosti — at uz se jedna o parti-
cipativni, ¢i standardni formy bydleni. VSichni
zname sdileni nékolika zakladnich prostor, jako
jsou vytah a schodiste, chodby, vstupni prostor,
sklep, ptida nebo kolarna. Tyto prostory jsou ob-
vykle velmi omezené jak funkci, tak rozsahem,
a jedna se predevsim o zakladni a nejnutné&jsi

spolecné prostory kazdého domu. U projektl
participativniho bydleni jsou na architekturu
spolec¢nych prostor kladeny vétsi diraz a na-
roky, co se tyCe rozsahu i kvality provedeni
avybaveni. M(iZe se jednat o prostory pro spo-
le¢né setkavani obyvatel, spoleéné pracovny,
dilny nebo détské herny. Velmi oblibené jsou
vétsi multifunkeni prostory, které plni v pri-
béhu dne vice funkci, nebo komeréni prostory
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slouzicik pronajmu. Oblibené jsou i apartmany
pro hosty, spole¢na knihovna ¢i pradelna.
Projekty participativniho bydleni jsou
inovativni v cileném designu sdileni prostor.
Umoznuji také riznou miru sdileni od verejné
dostupnych prostor pfes prostory pfistupné
pouze pro obyvatele daného projektu az po pro-
story dostupné pouze sousediim v jednom by-
tovém domé, podlazi nebo byté. Rekonstrukce
stavajicich domd jsou v tomto smyslu obtiznéjsi

a mnozstvi spolec¢nych prostor je limitovano
stavajici stavbou. Potencial zvysit zasadné kva-
litu a upravit sou¢asné nevyhovuijici funkce maji
ovSem také.

Zajimavou pfilezitosti pro obyvatele hle-
dajici vétsi miru sdileni prostor jsou promény
plvodné nebytovych objekt(, jako jsou byvala
vzdeélavaci, zdravotnicka ¢i rekreacni zafizeni,
ktera jsou dimenzovana s vétSimi spole¢nymi
prostory, nez maji standardni bytové domy.

TIP: Otazka kvality a kvantity spoleénych prostor je samozrejmé i otazkou
ekonomickou. Kazdy m? Ize vyjadfit jako naklad projektu. Neexistuje jasna
odpovéd, jaky podil spoleénych prostor je nejvhodnéjsi. Je ale dobré si
spolec¢né jako skupina sousedu i jako jednotlivé domacnosti odpovédét

na nékolik otazek, jako napfiklad: Jaké budou pfinosy spoleénych prostor?
Jak ¢asto je budeme vyuzivat? Kolik parkovacich mist vyuzijeme?

A také: Které z funkci bydleni nepotfebuji ve vlastni bytové jednotce?
Potrebuji vlastni pokoj pro hosty? Potrebuji mit v koupelné pracku?

Budu vyuzivat spoleénou kancelar ¢i knihovnu?

(2) SPOLECENSTVI A SDILENA EKONOMIKA

Jak se socialni participace liSi od béZné socialni
interakce mezi sousedy? Opét principem za-
meérnosti. Socialni aspekty participace mohou
nabyvat velmi pestrych forem od spole¢ného
traveni volného ¢asu, sdilené péce, ale i cile-
ného sdileni véci a dalSich sluzeb. Prilezitosti
najdeme v zajistovani logistiky spole¢nych na-
kupl (nakupy ve velkém), hlidani déti ¢i sdileni
aut. Na venkové a v menSich méstech ma velky
potencial koordinace osobni dopravy mezi sou-
sedy — rozvoz déti do $koly a krouzku ¢i oby-
vatel star§iho véku k [ékafi.

Je obvyklé, ze pokud v projektu par-
ticipativniho bydleni existuji funkéni mecha-
nismy spole¢ného rozhodovani a komunikace
a pokud zde jsou kvalitni spole¢né prostory,
spole¢enska interakce funguje ¢asto bez vétsi
organizace. U nékterych procesu je vhodné
nastavit konkrétni pravidla uzivani véci ¢i
spole¢nych prostor, jindy je mozné vysta-
¢it si s neformalni sousedskou vypomoci.

TIP: Doporucujeme cilené investovat do kvality vybaveni spoleénych
prostor. Profesionalni vybaveni kuchyné, dilny nebo pradelny vydrzi
pouzivani vice lidmi i obéasnou nevhodnou manipulaci. Vybaveni
spoleénych prostor je lepSi vlastnit spoleéné. | presto, Ze je ob&as potreba
spotrebi¢ nebo nabytek vymeénit, pfi sdileni s nékolika domactnostmi

(tim spise s desitkami domacnosti) je finanéni naklad na nové vybaveni
relativné maly. Pro sousedské vztahy neni nic horsiho, nez predstava,

ze do dilny vlozime vlastni naradi a budeme s kazdou sousedkou ¢i sousedem
zvlast vyjednavat, za jakych podminek jim vybaveni pajéime. Zkusenosti
fungujicich projekta participativniho bydleni také ukazuiji, Ze se neni

tieba spolecénych prostor a jejich vyuziti bat. Diky nastavenym procestim
péce jsou komunitni prostory ¢asto v mnohem lepsim stavu nez verejné,

ale i soukromé prostory.



(3) ORGANIZACE

Predstavime-li si, Ze pro pfipravu i spravu ka-
zdého bydleni je zapotfebi uréitého mnozstvi
Ukold, organizacni participace znamena zpUisob
organizace téch Ukol(, které maji na starosti
obyvatelé.

Obyvatelé participativniho bydleni vstu-
dinace vystavby, projektového managementu,
svépomoci konkrétnich ukoldl, ¢i zapojenim
do pfipravy zadani pro architektonické reSeni
projektu. Obyvatelé se také mohou zapojit
do pfipravnych procest, které organizuje jiny
aktér — typicky obec, pfipadné developer.

Organizacni participace zahrnuje také
zapojeni obyvatel do spravy projektu — rozho-
dovani, udrzby ¢i oprav — tedy nastaveni a pro-
vozovani projektu v zakladnim organizac¢nim
arozhodovacim ramci a konkrétnich pravidlech.

Formalni podoba organizace je de-
finovana pravni formou. Kromé povinnych
organd, jako je napfiklad ¢lenska schize
¢i predstavenstvo, mohou vznikat i dalsi
nepovinné organy. Soucasti stanov je také
shrnuti cill, vychodisek a vize projektu a detaily
feSeni zasadnich Zivotnich situaci. Zakladni
pravidla souziti ¢i dalSi prava a povinnosti
mezi obyvateli jsou pak nad ramec stanov
nastavena také v domovnich fadech nebo
podobnych dokumentech.

TIP: Mate nepfijemné zkusenosti

z kazdorocnich élenskych schtizi
druzstva ¢i shromazdéni vliastnika?
Participace v bydleni znamena,

Ze se pravdépodobné budete schazet
¢astéji, ale diky zapojeni ¢lenti a vhodné
nastavenému organizaénimu schématu
se spousta rozhodnuti a dil¢ich problému
vyFesi pribézné. Doporucujeme
minimalné v za¢atcich pfiprav pravidelné
setkavani vSech domacnosti alespon
dvakrat do mésice. S chystanim agendy,
zapisem a zajisténim, ze vsSichni budou
mit stejné slovo, pristup k informacim
amoznost se vyjadfit, vam pomtuze
facilitator/ka ¢i projektovy/a manazer/
ka. | zabéhnuté projekty si po letech
fungovani zvou na slozitéjsi témata
facilitator(k)y ¢i mediator(k)y
skupinovych procesu.

Kromé formalnich organ mdze mit pro-
jektiméné formalni organizacéni strukturu, ktera
zahrnuje napfiklad pracovni skupiny pro pinéni
jednotlivych ukoll. Ty maji na starost kon-
krétni oblast spravy — technické sluzby, péci
o0 zahradu, péci o vnitfni prostory, ucetnictvi
a podobné. Obyvatelé se do skupin déli po-
dle svych profesnich znalosti a/nebo zajma.
Kazdé pracovni skupiné je na ¢lenské schiizi ur-
¢ena vysSe spravovaného rozpoctu z prispévku
domacnosti a také delegovana ¢ast pravomoci
pro rozhodovani o diléich vécech. Detaily jsou
soucasti stanov ¢i dalSich dokument.

TIP: Pracujete jako ucetni? Je pfrirozené, ze vase role bude minimalné

v zacatcich spojena s ekonomikou projektu. Praktické zkusenosti fady
projektu véak vedou k postupnému sdileni dovednosti a k rotaci obyvatel
mezi ukoly. Sila skupiny je ve schopnosti zajistit Fadu odbornosti uvnitf.
Radu rutinnich Gkont spojenych s tklidem nebo technologiemi mGze byt
ale vhodné poptat u externich firem.

Organizace spravy se bude v priibéhu prvnich let po zabydleni
pravdépodobné upravovat. Velkou roli totiz hraje diivéra mezi domacnostmi.
Na za¢atku mozna budete chtit zapocitavat kazdou hodinu odvedené prace

energii do zlepseni kultury skupinovych procesu.
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(4) VLASTNICTVI A FINANCOVANI

Ekonomicka participace zahrnuje oblast vlast-
nictvi a financovani, tedy sdileni finan¢nich na-
klad, vlastnickych a ekonomickych rizik spo-
jenych s realizaci daného projektu. Na volbu
pravni formy, vlastnického modelu a financo-
vani ma vliv legislativni prostfedi, ale také na-
staveni dotaci a nabidka bankovnich produktd.

Participativni bydleni vznika nej¢as-
téji jako druzstva Gi spolky, najdeme ale také
spole¢nosti s ru¢enim omezenym, spolecen-
stvi vlastnikd jednotek a také kombinace vice
pravnickych osob (napfiklad s. r. 0. a spolek).
Zvolend pravniforma je zdsadnivtom, ze mize
umoznovat, anebo naopak znesnadnovat par-
ticipaci obyvatel na vystavbe a sprave budovy,
nakladani s bytovymijednotkami, pfijmy z pod-
nikani ¢i pronajmu, ¢erpani spole¢ného uvéru
nebo dotaci a podobné.

Volit je mozné z variant individualniho
vlastnictvi, v nichz Ize volné nakladat s rodin-
nymi domy / bytovymi jednotkami, pfes formy
¢astec¢ného spolec¢ného vlastnictvi, kdy napfi-
klad pozemek €i budova je ve spoleéném vlast-
nictvi, az po projekty, v nichz je cela nemovitost
vlastnéna spole¢né a s bytovymi jednotkami
neni mozné volné nakladat.

TIP: Nejprve vytvorte vizi projektu,

V niZ pojmenujete, jakym zptisobem si
prejete nakladat s nemovitosti, zda je
mozné bytové jednotky prodavat na trhu
¢i pronajimat a co se ma stat v pripadé
dédictvi. Je tfeba pfesné nastavit,
obdrzi-li domacnosti pfi odchodu

z projektu vS§echny vlozené finance
formou mési¢nich najmu ¢i splatek
aveéru, nebo jen jejich ¢ast, napriklad
pouze vstupni podil spojeny s pravem
na uzivani bytové jednotky. Az poté
konzultujte s pravniky vybér pravni formy
a nastaveni parametrii stanov.

Pokud je vychodiskem projektu zajis-
tovani dostupného bydleni, tim spise pokud
projekt ziskava pro tyto ucely vefejnou podporu
(napfiklad obecni pozemek), dllezitou otaz-
kou by mélo byt, jakym zplsobem je mozné
ochranit, aby projekt plnil trvale funkci bydleni,

anikoliv napfiklad hoteloveé sluzby typu Airbnb,
a zaroven aby bylo mozné zamezit, aby jej
jednotlivé domacnosti vyuzily pouze jako in-
vestici. Typicky je tak potfeba zajistit, aby byla
zachovana pravni forma a zpUsob vlastnictvi
i v budoucnu.

Projekty participativniho bydleni jsou
také unikatni pouzivanim rliznych mechanism
financovani, které umoznuji zvysit dostupnost
bydleni a pfipadné i socialni pestrost skupiny.

V pfipadé, Zze ma projekt alespon ¢as-
te€né spolecné vlastnictvi, je nej¢astéjsim re-
Senim financovani spoleény uveér. Ten umoziuje
ziskat prostfedky na bydleni také domacnos-
tem, které by na individualni dvér nedosahly.
Vyuzit Ize i rzné velikosti vstupnich podilt
v kombinaci s réiznou rychlosti splaceni tivéru
mezi domacnostmi.

TIP: Banky v Cesku nékdy argumentuji
tim, Ze spole¢ny Uvér pro né znamena
vétsi riziko, nemohou-li kalkulovat

s bonitou jednotlivych domacnosti.
Pred jednanim s bankou doporucéujeme
konzultaci s odborniky na finance

a pripravu komplexniho finanéniho
modelu, ktery projekt bance predstavi.
V pfipadé vétsich projektil mizete
pripravit i studii proveditelnosti. Pomoci
vam mohou také konzultace s projekty
z blizkého zahranici, které si ivérovani
u bank v minulosti zajistily.

Uvéru banky je asto kombinovan s dota-
cemi, garantovanymi uvéry od statu ¢i pfimymi
nebankovnimi ptjckami od pratel, rodiny ¢i dal-
Sich véritell. Spolecné financovanije totiz (pro
nékoho mozna prekvapivé) cestou, jak snizit
ekonomickeé riziko celého projektu. V pfipadé,
ze dojde ke kratkodobému vypadku pfijmujedné
domacnosti, vétsi skupina si s takovou situaci
dokaze poradit. Ktomu slouzi vytvareni riznych
fondl. Ty jsou prevenci pfed socialné citlivymi
situacemi, které se mohou objevit v kazdém
projektu.



TIP: Radéji nez obtizné vymahat pohledavky od domacnosti dluznikti
pfispivejte pribézné do fondu pro nenadalé situace. Ty mohou vyuzit
domacnosti, jejichz ¢lenové kratkodobé ztrati schopnost splacet

najemné ¢i splatku spole¢ného tuvéru, at uz z divodu ztraty zaméstnani,
zdravotnich &i jinych osobnich diivodi. Pokud i tak dojde ke konfliktiim

mezi sousedy, je vhodné reagovat zajiSténim procesu profesionalni mediace
(domluvy, vyjednavani). Dilezitou soucasti prevence je také pravidelna

a oteviena komunikace o ekonomickych otazkach.

(5) SPOLUPRACE S DALSIMI AKTERY

Spoluprace v siti aktér zahrnuje rlizné formy
podpory ze strany obce (at uz jde o podporu
finan&ni, pronajem &i prodej pozemku, pfipravu
projektové faze nebo napf. poradenstvi), roli
mohou hrat ale i nejrizné;jsi soukromé sub-
jekty (developefi nebo soukromé firmy) nebo
subjekty neziskové (napf. spolky ¢i nadace).

Charakter zapojeni dal$ich aktéri mize
obsahovat pfimé zapojeni jakozto jednoho
z aktér( projektu (obec jako spoluvlastnik &i
spolustavebnik; provozovatel sdileného so-
cialniho bydleni aj.), nebo nepfimé zapojeni
(naptiklad pronajmem pozemku, moderovanim
procesu, pravnim nebo poradenskym servisem
a dalsimi vztahy).

TIP: Projekty participativniho bydleni
¢asto vznikaji v podobé replikovanych
modelll v ramci ,matefskych* siti.
Podivejte se napfiklad na Mietshauser
Syndikat (Svaz najemnich domu), ktery
sdruzuje projekty vice nez 150 bytovych
domt v Némecku. Na podobném
principu vzajemné podpory a kontroly
proti spekulaci v Gesku funguiji

Sdilené domy. DalSim ¢astym modelem
je sit projektt v ramci druzstva ¢i nadace,
které si zachovaji vlastnictvi pozemku,
potazmo iniciuji cely proces. Podivejte
se napriklad na katalanské zastresujici
druzstvo Sostre Civic nebo némeckou
nadaci Stiftung Trias, v jejichz ramci
vznikaji desitky projektu.

Participace obyvatel v projektech
s dal8imi aktéry ma fadu poloh od projekta,
které vznikaji z iniciativy skupiny domacnosti
(tzv. zdola), az po projekty, které realizuje obec
¢i developer (shora). S tim souvisi realné moz-
nosti obyvatel vstupovat do jednotlivych fazi
pfipravy a spravy bydleni. Pfi zapojeni ostatnich
aktér( do procesu je ale bydleni participativni,
jen pokud ma skupina obyvatel moznostrealné
vstupovat do procesu rozhodovani o alespon
nékteré z vySe zminénych dimenzi bydleni.

TIP: Vice se doctete v éastech
Spektrum participace a Prehled aktért
kapitoly 2.2. Metodické prirucky.
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2.3. PRIKLADY
PARTICIPATIVNIHO
BYDLENT

Hledat inspiraci u existujicich prikladu

v zahraniéi je zplsob, jak ziskat informace

a zkusenosti pfimo od téch, kterym se podarilo
participativni bydleni realizovat. Vybrali jsme
projekty z Vidné, Lipska a Berlina, které jsme
osobné navstivili behem vyzkumného projektu,
a doplnili je o pfiklady z Leedsu ve Velké Britanii
a Winterthuru ve Svycarsku. | v Ceské republice

dnes vznikaji sousedskeé skupiny, které hledaji
zpusoby, jak svoje vize v bydleni uskuteénit.
Pridate se k nim v blizké dobé i vy?

Prvni z projektt (Pfiklad 1: Wohnprojekt
Wien) jsme vybrali jako symbol rozvoje partici-
pativniho bydlenive Vidni. Mésto Viden pfipra-
vilo v poslednich 15 letech nékolik rozvojovych
lokalit. Ve vSech lokalitach (Seestadt Aspern,
Nordbahnhof, Sonnwendviertel) dnes kromeé
dalSich forem bydleni najdeme mnoho samo-
spravnych novostaveb. Wohnprojekt Wien
dokoncéeny v roce 2013 pro dalsi baugruppe
projekty udal smér a nastavil urcité standardy,
co se tyCe participace pfi planovani, organizace
spravy nebo ekologickych kvalit.

Ve stejné dobé vznikl také berlinsky pro-
jekt (Priklad 2: Spreefeld), ktery je pfikladem
projektu, jenz maximalné vyuziva potencial pro-
storoveé participace. Architektonické feSeni tfi
bytovych domu zahrnuje individudlni i sdilené

byty a celou Skalu komunitnich a polovefejnych
prostor uréenych pro obyvatele daného patra,
domu, celého projektu a ¢tvrti.

V Némecku v poslednich desitkach
let vznikly stovky participativnich projektu
a i zde se postupné rozvinula infrastruktura
bankovnich produktd, siti replikujicich mode-
lova feSeni nebo nadaci a druzstev poskytu-
jicich finance. | druhy z némeckych projektl
(PFiklad 3: Central LS W33) vSak vznikl
bez vefejné podpory. Obyvatelé Lipska v drazbé
odkoupili chatrajici budovy a postupné je sve-
pomocné rekonstruuji. Jedna se o pfiklad sité
najemnik(, ktera eliminuje moznost spekulace
s bydlenim oddélenim vlastnictvi a uzivani kom-
binovanou pravni konstrukci spolku a spole¢-
nosti s ru¢enim omezenym.



FOTO: ANDY LORD

Na podobnych principech funguje vi-
dehsky projekt rekonstrukce byvalého indus-
merc¢ni bydleni, kulturni a vzdélavaci centrum
(Priklad 4: Schlor). Pro financovani rekon-
strukce obyvatelé vyuzili model pfimych pujcek,
ktery umoznil snizit potfebu bankovniho uvéru
s vysokym urokem.

Low Impact Living Affordable Community
(Priklad 5: LILAC) je, jak uz nazev napovida,
projektem, ktery si dal za cil vytvofit bydleni,
které bude jak dostupné, tak ekologicky a klima-
ticky udrzitelné. Na pfedmésti Leedsu ve Velké
Britanii vzniklo nizkopodlazni bydleni, které je
unikatni nejen zvolenymi materialy, ale také
modelem financovani.

lll il ?"I :

Posledni projekt pfinasi perspektivu uplat-
néni participativniho bydleni pro specifické sku-
piny obyvatel. V pfipadé projektu z Wintherthuru
ve Svycarsku (Pfiklad 6: Kanzlei-Seen)
se jedna o bydleni pro obyvatele ve véku 50+,
ktefi spolupracovali s druzstevnim develope-
rem na realizaci samospravného komunitniho
bydleni.

TIP: Dal$ich Sest pfikladu
participativniho bydleni z Vidné (AT),
Cambridge (UK), Londyna (UK)

a Curychu (CH) najdete v Metodické
pfiruéce. Jedna se o pfiklady s riiznou
mirou verejné podpory a zapojeni obce.
Vsechny priklady najdete na webovych
strankach participativnibydleni.cz.

CO JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI

CAST 2:
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FOTO: HERTHA HURNAUS

VSTUPNI VESTIBUL, FOTO: KAREL PONES

MULTIFUNKCNI SAL, FOTO: HERTHA HURNAUS
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PARAMETRY

POLOHA:
ARCHITEKTI:
DOKONCENO:

DOBA REALIZACE:
PRAVNI FORMA:
CILOVA SKUPINA:
POCET BYTU:

POCET OBYVATEL:
PARKOVANT:
SPOLECNE PROSTORY:

KOMERCNI A NEKOMERCNI
PROSTORY:

Viden, Rakousko

einszueins architektur

2013

4 roky

spolek (Verein)

rodiny s détmi

39

cca 100

v suterénu sousedniho objektu
spole¢enska mistnost s kuchyni, herna
pro déti, sauna, knihovna, pokoj pro hosty,
multifunkéni sal, dilna, stfesSni terasa,
zahrada pro spole¢né péstovani

kavarna, kancelare a prostory pro sluzby

Kvalitni méstské bydleni Wohnprojektu

je vysledkem aktivity skupiny obyvatel,
ktera se prihlasila do soutéze mésta Viden
na pozemcich uréenych pro vystavbu
baugruppe ve spolupraci s developery

s omezenym ziskem. Ve velmi kratkém
¢ase skupina zpracovala projekt

av soutézizvitézila.

Ve Vidni nové Gtvrti vznikaji ¢asto zplsobem,
kdy na jednotlivé parcely soutézi projekty,
které musi splnit konkrétni parametry tykajici
se ekologie, socialni udrzitelnosti, dostup-
nosti nebo vyznamu pro rozvoj mistni Gtvrti.
Jednotlivym parcelam je definovan zplsob
vystavby a forma bydleni, véetné najemniho
bydleni stavéného developery s omezenym
ziskem, komeréniho najemniho a vlastnického
bydleni a bydleni participativniho.

Napfiklad ¢ast parcel rozvojové lo-
kality byvalého severniho nadrazi ve Vidni
(Nordbahnhof) byla uréena pro vystavbu inici-
ovanou skupinou obyvatel ve spolupraci s de-
veloperem s omezenym ziskem.

Wohnprojekt Wien vznikl diky jedné ta-
kové soutézi a diky tomu, Ze jednim ze zakla-
dajicich ¢lent skupiny byl architekt z kancelare
einszueins architektur, ktera se mj. orientuje
na participativni bydleni. Skupina béhem pou-
hych Sesti tydn( pfipravila projekt a v soutézi
nasledné zvitézila. Vystavbu zajistil develo-
per, od kterého po kolaudaci skupina projekt
odkoupila. Financovani probéhlo z ¢asti pro-
stfednictvim zakladniho vkladu domacnosti,
dale pomoci bankovniho Uvéru a z¢asti také
systémem pfimych pUljcek od jednotlived.

CO JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI

CAST 2:
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Jde o osmipodlazni dim s velkymi obyt-
nymi balkony. V pfizemi jsou komer¢éni pro-
story — architektonicka kancelar, v niz ptsobi
pravé einszueins architektur, dal§i pronajima-
telné prostory pro sluzby a kavarna, a dale pak
spoleéné prostory obyvatel domu — spole-
¢enska mistnost s kuchyni a détskou hernou.
Vybudovani anglickych dvorkd v podzemnim
podlazi umoznilo vytvofrit dalsi spole¢né pro-
story i v suterénu domu — multifunkéni sal, pra-
delnu a dalSi. V domeé jsou také sdilené pokoje
pro hosty, dilna a kolarna, a v nejvyssim podlazi
stfeSni zahrada, sauna a spole¢na knihovna.
Byty rlznych velikosti od jednopokojovych
po Sestipokojové byly stejné jako cely dim na-
vrzeny v participativnim procesu s obyvateli.
Kazdy byt ma individualni pldorysné feseni,
které se propisuje i do feSeni fasady. VétSina
byt je orientovana k vice svétovym stranam.
Na pfilehlém pozemku nejsou Zadna parkovaci
stani, ale spole¢na zahrada, kde obyvatelé pés-
tuji zeleninu a kvétiny.

DUm je postaven v témér pasivnim ener-
getickém standardu. Na stfeSe ma fotovoltaické
panely s plochou 100 m?, pro vytapéni vyuziva
tepelné Gerpadlo, vétrani zajisStuje rekuperace
a dfevéna fasada je izolovana mineralni vinou.

Obyvatelé jsou zapojeni do pracovnich
skupin a spole¢né se staraji o provoz a udrzbu
celého domu. Uklid spoleénych prostor za-
jistuje externi firma. Spolecenstvi funguje
na principech tzv. sociokracie: rozhodovani
probiha konsensualné, obyvatelé jsou rozdé-
leni do osmi pracovnich skupin, jejichz delegati
jsou propojeni do pfedstavenstva projektu.
V domé funguje mnoho aktivit, do kterych
se obyvatelé zapojuji podle svych potieb a za-
jmu. Nékteri sdili kola, automobily, spole¢né
nakupuji potraviny nebo zahradnic¢i. Obyvatelé
pronajimaji komercéni prostory a obéas i né-
které spole¢né prostory, diky ¢emuz maji
pravidelny pfijem, ktery spolku pomaha snizit
cenu najmu, z néjz se plati uvér na vystavbu.
Béhem deviti let od dokonceni se z projektu
odstéhovala jen jedna rodina. PUvodni ¢ekaci
listina pro zajemce o bydleni v tomto projektu
tak musela byt zruSena. Ze zajemct na ¢ekaci
listiné vSak vznikla nova baugruppe, a stejné
tak architekti einszueins se stali vyhledavanym
studiem pro nové videnské ,wohnprojekty’,
kterych od doby Wohnprojekt Wien vznikly
ve mésté desitky.

SAUNA und SONNENTERRASSE

Sauna, Dampfbad, Ruhe- und Meditationsraum
fiir Yoga und vieles mehr,

geschiitzte Sonnenterrasse mit Parkblick.

frei zuganglich fir alle Bewohner

offene Saunatage fiir Nachbarn

GEWERBEFLACHEN

Von Coffice, philosophischer Praxis und Physiotherapie
uber Biicherladen, bis zu den Biiros mit AuBenwirkung.
Hier haben Bewohner die Méglichkeit Wohnen und
Arbeiten zu verbinden, die vermietbaren Rdume sichern
Infrastruktur und beleben den StraBenraum.

WERKSTATTEN und WERKSTATTENHOF

Werkstatten fiir Metall, Holz und Erde, mit
angeschlossenen Lagerrdumen und Arbeitsfreibereich.
Fahrradreparaturtage mit Dr. Jan Hilmar, Kunstwerkstatt
fur sinnlose und entnitzte Gegensténde usw.

TIP: Podivejte se na dalSi projekty
vzniklé ve spolupraci se studiem
einszueins Architektur a na dalsi
rakouskeé projekty sdruzené

v platformé Initiative Gemeinsam
Bauen Wohnen.

i e

ZDROJ: EINSZUEINS ARCHITEKTUR
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SAUNA, FOTO: KAREL PONES

BIBLIOTHEK und DACHGARTEN

Gemeinschaftliche Bibliothek / Mediathek mit Leseinsel
und entspannendem Blick auf den Dachgarten.
Dachgarten begriint mit Hochbeeten und Sitzecken zum
Lustwandeln mit Fernblick auf den Leopoldsberg

GASTE und DACHTERRASSE
Gasteapartment fir Freunde und Familie,
temporares Wohnen fir internationale Kinstler
im Zuge des artists in residence Programms.

1 KINDERHORT und GEMEINSCHAFTSKUCHE

Gemeinschaftlich betriebener Kinderhort mit Gemeinschaftskiiche.
Brotbackkurse und internationale Kochtage.
Kiosk fir den Wochenmarkt. Schanigarten am Platz

VERANSTALTUNGEN

Flexibel nutzbare Raume fiir Bewohnerversammilungen
und Veranstaltungen jeder Art, vermietbar und o6ffentlich
zugénglich, flexibel abtrennbare R&ume fiir Seminare und
Workshops, schallisolierter Bandproberaum, Pausenhof.
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PARAMETRY

POLOHA:
ARCHITEKTI:

DOKONCENO:

DOBA REALIZACE:
PRAVNI FORMA:
CILOVA SKUPINA:
POCET BYTU:

POCET OBYVATEL:
PARKOVANT:
SPOLECNE PROSTORY:

KOMERCNI A NEKOMERCNI

PROSTORY:

Berlin, Némecko

Carpaneto Architekten,

Fatkoehl Architekten, BARarchitekten
2013

7 let

bytové druzstvo (eG)

smiSena

65 (ve tfech domech)

cca 140

bez parkovani

spole¢enska mistnost s kuchyni, zkuSebna,
pokoj pro hosty, pradelna, sauna, stfesni
terasa, zahrada, klubovna s lodénici

dilna, multifunkéni cvicebni sal se zazemim

Soubor tFi bytovych domu v centralni ¢asti
Berlina na biehu feky Sprévy je dalSim
prikladem spoleéné vystavby skupiny
obyvatel oznacované jako baugruppe.
Obyvatelé se spolec¢né podileli

na planovani a financovani projektu

apo jeho dokonceni se dale zapojuji

do jeho spravy. Jsou zde standardni
plnohodnotné vybavené byty riiznych
velikosti, a také sdilené, tzv. klastrové
byty, vSechny s velkymi obytnymi balkony
aterasami. Mezi domy je spoleéna
zahrada a na jejim okraji hromadné kryté
stani pro kola. Bydli zde asi 140 obyvatel.

Projekt vznikl diky iniciativé malé skupiny lidi.
Sehnali si uvér a vyjednali s méstem, aby jim
prodalo pozemek v rozvojové ¢asti v centru
Berlina, ktery byl plivodné uréeny pro komeréni
vyuziti. V pribéhu pfipravy projektu skupina
pro svlj zameér ziskala dal$i zajemce. Navrh
bytového souboru koordinovala jedna archi-
tektonicka kancelaf, kazdy dam ale navrhli jini
architekti a vystavbu pak zajistila stavebni firma
pod jejich dohledem.

Spreefeld je souborem tfi samostat-
nych bytovych domd na pozemku, jehoz
Gast je verejné prachozi. Domy vytvari vnitini
dvir se spoleénou verejné pfistupnou za-
hradou. Individualné fesené byty maiji plo-
chu od 54 m? do 290 m®. V domech je i Sest
sdilenych, tzv. klastrovych bytU, v nichZz maji
obyvatelé vlastni pokoj s koupelnou, malou
kuchynskou linkou a balkonem, a k tomu sdi-
leji obytny prostor s kuchyni, velkou koupelnu
a terasu. Na pozemku nejsou zadna parko-
vaci stani, pouze velké kryté kolarny. Sdilené
prostory zahrnuji spole¢nou zahradu, saunu,
dilnu s naradim a velké multifunkéni mistnosti

CO JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI

CAST 2:



SPOLECENSKA MISTNOST, FOTO: JANA KUBCOVA

(spole¢enskou mistnost s kuchyni a multi-
funkéni cvi¢ebni sal), které i pronajimaji. Dalsi
mensi spole¢né prostory jsou v jednotlivych do-
mech (zkuSebna, pokoje pro hosty, pradelny).
Zajimavosti je sdilena lodénice u feky Sprévy,
vyuzivana obcéasne pro vétsi spoleéenske akce
nebo jako klubovna.

Spole¢né prostory si obyvatelé upravili
a vybavili svépomocné. K tomu vyuzili spo-
le¢nou truhlafskou dilnu vybavenou profesio-
nalnimi nastroji a naradim. Dilna i dalsi velké
spolecné prostory jsou pronajimany vybranym
zajemclm z okoli, ale zarover je mohou vyuzi-
vat obyvatelé. Pronajem velkych prostor spo-
lufinancuje provoz a snizuje naklady obyvatel
na bydleni. Domy i zahradu spravuji obyvatelé
Gastecné svépomocng, ¢astetné s pomoci ex-
ternich firem. Pro provoz projektu je dostacuijici,
aby se na jeho rozvoji a provozu aktivné podilelo
jenasi10 % clend.

Z hlediska dostupnosti bydleni ma kli-
¢ovy vyznam spoleéné vlastnictvi a spole¢ny
uveér. Obyvatelé plati druzstvu, jehoz jsou €leny,
najem, z néjz je splacen Uveér a zajistén provoz

SAUNA, FOTO: VACLAV ORCIGR

objektu, véetné fondu na budouci rekonstrukce.
Najem v3ak oproti bydleni v okolnich &tvrtich
zUstava v podstaté neménny, ¢imz se béhem
deseti let stal Spreefeld z cenové nadprimeérné
nakladného bydleni bydlenim jednoznacné
pod primérem cen v dané lokalité.

Domy jsou postaveny v pasivnim stan-
dardu a soubor je vybaven kogeneracéni
jednotkou, tepelnymi ¢erpadly a fotovoltaickymi
panely pro ziskavani energie na vlastnim po-
zemku (i sauna v zahradé je vytapéna ze zbyt-
kového tepla). Vysoky energeticky standard
budov umoznil i vyhodnéjsi iveérovani projektu.
Pfi vystavbé bylo dbano na vyuziti ekologickych
stavebnich materiall, pfedevsim dieva.

TIP: S rostouci cenou pozemkti

a stavebnich materialli se v Berliné
stava v poslednich letech vystavba
Noveé projekty tak vznikaji ve spolupraci
obyvatel, soukromych a verejnych
aktérq, jako napftiklad v projektu

Haus der Statistik.
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PRIKLAD 3: CENTRAL
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PARAMETRY
s POLOHA: Lipsko, Némecko
ARCHITEKTI: svépomoci, SchwarzFORMat
DOKONCENO: 2015
< DOBA REALIZACE: 4 roky
- 1 PRAVNI FORMA: spolec¢nost s ru¢enim omezenym
a spolky (GmbH + Verein)

\\

Dl[;\\‘
;::r

KOMERCNI PROSTORY:

Projekt rekonstrukce starsich domi

na predmésti némeckého mésta Lipsko
se inspiroval principem tzv. syndikatu
najemnikd. Obyvatelé vyuzili relativné
nizkych cen nemovitosti v dfive
zanedbané étvrti, zalozili spolky
obyvatel jednotlivych domu a sdruzili
je ve spoleénost s ruéenim omezenym,
ktera budovy vlastni. Obyvatelé postupné
a svépomocné rekonstruuji domy

a spolec¢ny dviir se zahradou a aktivné
se podileji na jejich spravé. Vysledkem
je dostupné bydleni ve spoleéném
vlastnictvi, kde v§echny pfijmy z najma
sméfuji do financovani bydleni.

CILOVA SKUPINA:
POCET BYTO:

POCET OBYVATEL:
PARKOVANT:
SPOLECNE PROSTORY:

smiSena

10 (4, 5 a1 sdileny byt

ve tfech rliznych domech)
cca 40

bez parkovani

zahrada
ateliér knizniho designu a kresby,

kontaktni misto pro bydleni uprchlik,
tetovaci studio, kavarna s opravnou kol

Skupina asi deseti zakladajicich ¢lenl vznikla
vroce 2012. Zalozili spole¢nost s ru¢enim ome-
zenym se spolutiGasti tii spolk(, a to za U¢elem
ziskani prazdnych a nevyuzivanych bytovych
dom( a nebytového domu v sousedstvi byva-
Iého kina v lipské ¢&tvrti Lindenau v exekuéni
drazbé. Cilem bylo zajistit dostupné, trvale
udrzitelné a nespekulativni méstske bydleni.
Skupina vyuzila potencial ¢tvrti na predmeésti
Lipska a zakoupila domy v dobé, kdy zde ceny
nemovitosti byly oproti ostatnim ¢astem mésta
nizké. Dodnes je svépomocné a postupné
rekonstruuje.

Filozofii skupiny je socialni spravedinost
a trvala udrzitelnost bydleni, spolec¢né souziti
a spoluprace. Spolecenstvi by mélo fungo-
vat bez zbytec¢né hierarchizace a socialnich
omezeni, pfedsudkU a vylouceni. Je oteviené
vSem lidem bez rozdilu. Penize z najmu slouzi
vyhradné pro spravu bytovych dom. Projekt
se svou strukturou inspiroval u celonémeckého
sdruzeni Mietshauser Syndikat. Kombinovana
pravni forma spolkl a spole¢nosti s ru¢enim
omezenym eliminuje spekulaci a zajistuje tr-
valou funkci bydleni.

spole¢enska mistnost, kancelar / dilna,
pokoj pro hosty, samostatna koupelna,

CO JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI

CAST 2:



! ‘.‘ml{-:,m_mwi

uiNIH\lHJﬂJl!lQ[Qij

FOTO: ROMAN GRABOLLE

Domy pochazeji pfevazné z pocatku
20. stoleti, po 2. svétové valce se dostaly
do méstské bytové spravy a po sjednoceni
Némecka byl cely komplex vracen plvodnim
majitelim. Nékteré z prostor(i fungovaly jesté
v poloviné nultych let 21. stoleti pro bydleni
nebo jako komeréni prostory. Domy vSak chat-
raly spolu s tim, jak chatralo celé predmésti.
Postupné se domy i s pozemky dostaly az k pro-
deji v exekuénich drazbach, v nichz uspéla spo-
le¢nost souc¢asnych najemnika.

Po ziskani objektl do vlastnictvi byla za-
hajena jejich rekonstrukce pro bydleni, véetné
vyuzivani nebytovych prostor, které se nacha-
zeji pfevazné v pfizemi domu. Najemnici se za-
pojili do rekonstrukce svépomoci a ¢astecéné
spolupracovali s architektonickym studiem
schwarzFORMat. Vysledkem jsou standardni
rodinné byty i sdilené byty. Rekonstrukce
starych budov ovSem vyzadovala také na-
pfiklad zfizeni nového centralniho vytapéni
pro vSechny budovy. Parkovaci mista na po-
zemku nebyla zfizena. Namisto toho vznikly
tfi osazené dvorky k odpocéinku a péstovani
zeleniny.

V domeé na Georg-Schwarz-StraBe 11
je ateliér knizniho designu a kresby a kon-
taktni misto pro bydleni uprchlik(i, v domé
Merseburger Str. 102 tetovaci studio a ve vni-
trobloku domu Merseburger Str. 104 pak bu-
dova kavarny s opravnou kol. V pfizemi domu
se navic nachazi spoleéenska mistnost o plose
92 m?, kancelaf/dilna, pokoj pro hosty a samo-
statna koupelna.

V domé na Georg-Schwarz-StraBe 11
jsou celkem ¢tyfi byty o plose 89 m?, 117 m?,
202 m*a 208 m?, kde bydli jedenact dospélych
a sedm déti. V domé Merseburger Str. 102 je
celkové pét bytd, a to dva mensi o plose 45 m?
pro jednotlivce a tfi vétsi o plose 120-126 m?,
které obyvaji vzdy tfi dospéli. V domeé
Merseburger Str. 104 sdili jeden spoleény néko-
likapodlaZni bytovy prostor s celkovou plochou
467 m® celkem osm dospélych a je vybaven
velkou kuchyni a nékolika malymi kuchyrikami.
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PRIKLAD 4: SCHLOR

PARAMETRY

Viden, Rakousko
GABU Heindl Architektur

POLOHA:

ARCHITEKTI:

DOKONCENO: 2023

DOBA REALIZACE: 8 let

PRAVNI FORMA: spolec¢nost s ru¢enim omezenym
+ spolek (GmbH + Verein)

CILOVA SKUPINA:

mladi lidé

f. POCET BYTU: 4 (sdilené byty)
‘;' ‘ ‘ POEET OBYVATEL: 21
PARKOVANT : na vlastnim pozemku
SPOLEENE PROSTORY: dvar

KOMERCNI A NEBYTOVE

PROSTORY:

SchloR — Schoner leben je vidensky
projekt spojujici bydleni, praci

a kulturu, v némz skupina mladych

lidi realizuje komunitni, nekomeréni
bydleni Skupina koupila vroce 2019

v pramyslové étvrti ve Vidni, ktery
postupné upravuje pro potieby bydleni,
ale také pracovnich pfilezitosti s dilnami,
ateliéry a kulturnimi a vzdélavacimi
prostory. Obyvatelé zZiji ve sdilenych
bytech a mnoho z nich pracuje a tvofi
pfimo v arealu. Jde o najemni model
bydleni na principu svazu najemniku.

K zapojeni do projektu a ziskani bydleni

nebylo nutné vlozit vstupni finanéni podil.

tréninkova hala, hudebni zkusebny

a nahravaci studio, ateliéry, dilna,
multifunkéni mistnost

Komunita SchloR — Schoner leben funguje
od roku 2016 a je slozena z 21 lidi, kdy nej-
starSimu ¢lenu je 41 let. Projekt je zalozen
na principu svazu najemnikd — v Rakousku
tyto projekty sdruzuje sit habiTAT. Areal tak
vlastni spole¢nost s ru¢enim omezenym, ktera
sdruzuje dva spolky (jeden zastupuje komu-
nitu obyvatel a druhy svaz najemnik( habiTAT).
Cilem komunity je nekomeréni nakladani s ne-
movitostmi k bydleni, praci a kultufe, a zlepSeni
kvality zivota.

Areal nebytovych staveb o plose
cca 3 100 m?je zastavén viceucelovou halou
a dvéma dalsimi budovami. Projekt je rozdélen
na bytovou ¢ast (SchloR), kreativni a dilenské
centrum (CRAP) a vyukové centrum nového
cirkusu a pohybovych uméni (TRAP). Prvnire-
konstruovanou a dostavovanou ¢asti byla ¢ast
dilen, seminarni mistnost a ateliéry, které do-
¢asneé slouzii pro pfenocovani. V této nové na-
stavbé se nyni nachazi tfi ateliéry se spolec¢nou
kuchyni a venkovni terasou, tfi zkusebny, dilna,
dvé mistnosti s terasou pro poradani seminaru
a dalSich akci, bezbariérové WC a tfipokojovy
byt. Nebytovy charakter arealu umoznuje vy-
stavbu maximalné ti dalSich ,sluzebnich® byt(,
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a tak si obyvatelé v novostavbé navrhli tfi sdi-
lené byty (tzv. Wohngemeinschafts), kazdy
pro 5 osob, které se aktualné dokoncéuiji (2023).
Srdcem arealu je stavajici tréninkova hala, vyu-
zivana umélci, pfevazné videnskou novocirku-
SOvVou scénou, ktera se upravuje na celoro¢ni
provoz. Kromé novostavby s byty bude posledni
fazi rekonstrukce Uprava venkovnich prostran-
stvia ozelenénifasad a stfech, zfizeni sdilenych
kancelafi a dvou pokoju pro hosty. Soucasti je
i feSeni vytapéni budov tepelnymi ¢erpadly,
vyuziti fotovoltaiky a zajisténi vsakovani vody
na pozemku.

Prostfedky na rekonstrukce a vystavbu
jsou ziskavany kombinaci pfimych puajéek
od jednotlivcd a ivérem od neziskové nadace.
Jak pfimé pUjcky funguji? Jejich smyslem je
snizit zadluzeni s vysokym urokem u banky,
a tak snizit celkovou cenu najmu. Véritelé jsou

ZDROJ: GABU HEINDL ARCHITEKTUR STADTEBAU

k pujckam motivovani nikoliv pfislibem financ-
niho zisku, ale podporou socialné a environ-
mentalné prospésného projektu. Spole¢nost
s ruéenim omezenym pfijima pljcky ve vysi
500-50 000 EUR a urokem ve vySi 0-1,5 %.
Cilem systému financovani pfimymi p(jckami je
spravovat pUjcky od Sirokého portfolia drobnych
vériteld, ktefi by méli pljcovat tu ¢ast penéz,
kterou stfednédobé nepotiebuiji, lezela by nevy-
uzitd na bézném uctu, nebo by byla investovana
jinym zpUsobem. Véritelé mohou ziskat viozené
penize zpét se Sestimésiéni vypovédni lhdtou,
pokud to neohrozi celkovou stabilitu projektu.
Pro operabilitu systému je vSak nutné neustale
hledat nové véritele, ktefi nahradi ty, ktefi své
finance potfebuji zpét.
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TIP: Syndikatni model bydleni vznikl
ve Freiburgu v 80. letech 20. stoleti.
Cilem bylo dlouhodobé ziskat bytové
domy do spoleéného viastnictvi,
avyélenit je tak z komeréniho

trhu s nemovitostmi. Dnes kromé
Némecka funguji svazy najemnikt
také v Rakousku a dalSich zemich.
Model je zalozen na oddéleni uzivani
bytl od vlastnictvi nemovitosti.
Domy jsou spravovany neziskoveé,

a to pfimo svymi najemci, ktefi plati
dostupné najemné. Nemovitosti jsou
ve spoluvlastnictvi spolkll sdruzujicich
najemce a syndikatu, jehoz jsou
zaroven vSichni obyvatelé ¢leny.
Dulezitym principem syndikatniho
modelu je tzv. solidarni fond,

do kterého vS§echny sdruzené projekty
pravidelné prispivaji z kazdého
pronajatého m* na podporu nové
vznikajicich projektu.

MULTIFUNKCNI MISTNOST, FOTO: SCHLOR GMBH

FOTO: SCHLOR GMBH
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PARAMETRY
Iy B

B & I A POLOHA: Leeds, Velka Britanie
'm . [ = | ARCHITEKTI: White Design

_l = .-= DOKONCENO: 2013

i | . u DOBA REALIZACE: 7 let

- N1 o

' - - _I | PRAVNI FORMA: druzstevni spole¢nost
o mE,wm § N (Co-operative Society Ltd.)
f = ' 'R CILOVA SKUPINA: smisena

H ! l"'.. I ] POCET BYTO: 20

-1 __" g0 POEET OBYVATEL: cca 60

PARKOVANI:

SPOLECNE PROSTORY:

na okraji pozemku, omezeny pocet stani
spoleény diim (kuchyné, jidelna, pradelna,
viceucelovy pokoj, pokoj pro hosty, dilna),
komunitni zahrada, skladovaci prostory

na vypéstované produkty

KOMERCNI PROSTORY: -

Projekt ekologického a dostupného
spoluvlastnického bydleni Low Impact
Leeds Affordable Community funguje

na bazi mezigeneraéni solidarity a vyuziva
principa sdilené ekonomiky. Soubor péti
nizkopodlaznich bytovych domu s dvaceti
byty a komunitniho domu se sdilenymi
prostory obyva skupina sousedu,

ktera intenzivneé sdili fadu aktivit —

jde o projekt s vysokou mirou socialni
participace oznac¢ovany jako cohousing.

Projekt iniciovala skupina asi osmi lidi, ktera si
stanovila vizi, odkoupila pozemek od mésta,
zajistila uveér, architekty projektu a developera
vystavby. Na pozemku na okraji mésta Leeds
vznikl soubor péti bytovych domU a spoleéného
domu vytvarejici vnitini dvar se spole¢nou za-
hradou. Ze dvora se vstupuje do byt{ i spolec-
nych prostor. Parkovaci stani pro automobily
jsou na okraji pozemku a nechybi zde ani mista
pro stani kol. Cast pozemku vyuzivaji obyvatelé
k péstovani potravin. V samostatném spole¢-
ném domé obyvatelé sdili spoleCenské pro-
story s jidelnou, kuchyni a terasou otevienou
do dvora, a dale pradelnu, kancelaf a pokoje
pro hosty. Néktefi obyvatelé se zapojuji dvakrat
tydné do spoleénych vecefi. Obyvatelé sdileji
i automobily.

Projekt funguje na spoluvlastnickém
principu — ¢leny druzstevni spole¢nosti jsou
vyhradné uzivatelé bytt s vymezenym podi-
lem vlastnictvi odpovidajicim velikosti bytu.
Kazda domacnost ma v ramci spoleénosti je-
den hlas a formou najmu splaci odpovidajici
cenu bytové jednotky a podil na spole¢nych
prostorech. V pfipadé odstéhovani ziskava
tento finanéni podil zpét.

CO JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI
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Jedna se o solidarni model financovani
Mutual Home Ownership Society (MHOS).
Tento systém spoluvlastnictvi byl specialné vy-
vinut a testovan pravé v projektu LILAC a dnes
jej vyuzivaji dalsi projekty ve Velké Britanii.
Kazda domacnost plati najemné ve vysi 35 %
svych pfijmU a tim pfispiva na splaceni tvéru
na vystavbu celého projektu. Domacnosti
s vy$8imi pfijmy tak splati svdj podil rychleji
a dale jiz pfispivaji jen asi 10 % svého pfijmu
na najem slouzici pro financovani provozu pro-
jektu. Domacnostem s niz§imi pfijmy se spla-
ceni podilu mlize rozlozit do vice let, aniz by
to ohrozovalo schopnost splacet Uvér za cely
projekt. Kromé toho systém MHOS zahrnuje
nékolik bezpecénostnich a solidarnich prvkd,

jako je fond, ktery zajistuje rezervu v pfipadé
nahlé zmény finanéniho pfijmu domacnosti,
nebo samotny zplsob ohodnoceni druzstev-
nich podil{, ktery je rovnéz napojen na pfijmy
obyvatel. Obyvatelé s vy3Simi pfijmy ve sku-
te¢nosti plati 100-110 % ceny odpovidajici po-
dilu za bytovou jednotku, zatimco domacnosti
s nizSimi pfijmy jen 90-100 %. Solidarni model
financovani dobfe funguje pro vicegeneracni
skupinu obyvatel a vyznamné zvySuje dostup-
nost kvalitniho bydleni pro SirSi skupiny oby-
vatel. | pfesto je tfeba fict, Ze bydleni v kvalité
projektu LILAC neni dostupné pro skutec¢né
nizkopfijmové domacnosti. To by, jak upo-
zorfuji ¢lenové projektu, bylo mozné zajistit
pouze vefejnou podporou.



FOTO: LILAC MUTUAL HOME OWNERSHIP SOCIETY LTD

Projekt LILAC klade velky dliraz na eko- TIP: Vice o cohousingu a dalSich
logii, at uz volbou materiald, ¢i hospodarenim formach bydleni se dozvite v kapitole
s energiemi v priib&hu provozu. Konstrukéné 2.3. slovnik v Metodicke pfirucce.

jsou domy feSeny jako panelové dfevostavby
sizolaci ze slamy. VSechny domy vyuzivaji aku-
mulaci solarni energie diky izolaci a systému
rekuperace, fotovoltaické panely pro vyrobu
elektfiny, vytapéni a ohfev teplé vody. Uprostied
pozemku je jezirko, které slouzi pro zasakovani
destové vody ze stfech domu.
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PRIKLAD 6: KANZLEI-SEEN

49

PARAMETRY

'Q‘ POLOHA:

L 3 ’ ARCHITEKTI:

>

%

&

’. CILOVA SKUPINA:

POCET BYTO:

a N

a

PARKOVANT:

SPOLECNE PROSTORY:

KOMERCNI PROSTORY:

Hausgemeinschaft 50+ Kanzlei-Seen

je prikladem komunitné orientovaného
bydleni, které je uréeno pro jednotlivce

a pary nad 50 let, ktefi jiz ziji bez déti.
Obyvatelé vyuzivaji rozsahlé spole¢né
prostory véetné spoleénych kuchyni,

ale takeé prostory pro traveni volného
€¢asu ve spole¢nosti ostatnich obyvatel.

V objektu se nachazi patnact malych byta,
pricemz jen nékteré z nich jsou kompletné
zarizeny véetné vilastni kuchyné.
Domacnosti jsou sdruzeny do spolku
najemniku. Vlastnikem nemovitosti je
stavebni druzstvo.

DOBA REALIZACE:
PRAVNI FORMA:

POCET OBYVATEL:

Winterthur, Svycarsko

Haerle Hubacher Architekten BSA GmbH
2010

2 roky

druzstvo + spolek

(Genossenschaft + Verein)

jednotlivci a pary ve véku 50+

zijici bez déti
15
15-30

bez parkovani, 3 parkovaci stani pro hosty
spolecenské prostory ve sdileném
komunika¢nim prostoru

(kuchyné s jidelnou, ¢ajovna, posilovna,
lounge, sdilena kancelaf, medialni centrum,

dilna), v pfizemi terasa, zahrada
komeréni prostory k pronajmu —
napf. ordinace veterinare

Projekt naplanovalo druzstvo GESEWO, které
se specializuje na novy typ samospravného
bydleni pro seniory. Objekt byl postaven na po-
zemku druzstva. Navrh byl vypracovan archi-
tektonickym studiem v uzké spolupraci s bu-
doucimi obyvateli.

V objektu se nachazi patnact malych bytd.
Kazdy byt obsahuje loznici, koupelnu, obyvaci
pokoj a nékteré z byt(i maji maly kuchyrisky kout.
Kazdy byt je koncipovan variabilné s moznosti
rozdéleni jednoduchou dostavbou sténovymi
prvky. Zameérem je, aby obyvatelé uzivali spo-
leéné prostory, které tvofi asi 30 % z celkové
pldorysné plochy domu. Nachazi se v kazdém
podlazi s riznym usporadanim. Kazdé patro tak
ma jinou atmosféru a nabizi rozmanita mista
k pobytu, setkavani a spole¢nym aktivitam, praci,
apod. V objektu se nachazi spole¢na kuchyné,
¢ajovna, posilovna, lounge, sdilena kancelat,
medialni centrum nebo dilna. VSechna patra jsou
pfistupna vSem obyvatellim. Schodisté a vytah
jsou v objektu umistény tak, aby si obyvatelé
mohli zvolit, zda chtéji prochazet pfes spole¢né
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FOTO: NICK BRAENDLI

prostory a setkat se pfi pohybu domem se sou-
sedly, Gijit nerusené rovnou do svého bytu. Dlraz
byl pfitom kladen na zachovani soukromi oby-
vatel a dobrovolnost zapojovani do komunitniho
zivota. VeSkeré prostory jsou pfistupné osobam
s omezenou schopnosti pohybu.

PoZadavek na propojeni individualniho
bydleni s vazbou na komunitu je programoveé
implementovan do navrhu domu. Aby mohla
vzniknout fungujici samospravna komunita,
bylo tfeba budouci obyvatelé zapojit do navrho-
vani domu od samotného pocéatku. Komunitni
zpUsob bydleni je zaloZen také na vzajemné
pomoci a pédi.

Ddm je feSen kompletné jako dievo-
stavba, véetné konstrukéniho systému, a zis-
kal hodnoceni Minergie-P-eco, coz je nej-
budov. Jedna se o komunitné orientovany pro-
storové Usporny koncept bydleni. Byty maji va-
riabilni pldorysy, které se daji jednoduse meénit
podle ménicich se potieb. Dim ma kompaktni
objem. Na vystavbu byly pouzity obnovitelné
materialy a jsou vyuzivany obnovitelné zdroje
energie. Budova se nachazi v dobré dostup-
nosti vefejné dopravy. Parkovaci mista jsou
omezena.

TIP: Komunitni bydleni pro rizné vékové skupiny (seniorni, 50+ apod.)
existuji v riznych formach. Od baugruppe modelu, kdy skupina obyvatel
iniciuje cely projekt, pres samospravné modely ve spolupraci se soukromym
¢i vefejnym subjektem az po komunitné orientované sdilené bydleni

pro seniory realizované a provozované pouze subjektem a nikoliv

uzivateli. Tento posledni pfiklad jiz v Cesku funguje pod nazvem KoDu$S
(Komunitni diim seniort). Vyhody jednotlivych forem jsou odli$né podle véku
uzivatell. V niz§im véku mize mit smysl pFipravit projekt 50+ formou
baugruppe. Vystavba totiz mize trvat i vice let. Ve vy$s$im véku muze byt
vhodnéjsi realizovat projekt ve spolupraci se silnym aktérem, ktery zajisti,
aby projekt vznikl do nékolika malo let, podobné jako v pfikladu Kanzlei-Seen.



SDILENA TERASA, FOTO: HAERLE HUBACHER PARTNER

SPOLECENSKE PROSTORY, FOTO: HEIDI ARENS
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3.1. JAK NA T0?

Nasledujici kapitola se vénuje
pfiprave projektu participativniho
bydleni. Vznik nového bytového domu
neni jednoduchy ukol, zvlast kdyz

se rozhodnete jit jinou nez nejbéznéjsi
cestou. V této ¢asti se podivame,

CO VSe vas na ceste za participativhim
bydlenim muze potkat, jakym

vyzvam budete Celit a na co bude
dobré pamatovat. Pripravu projektu
participativniho bydleni rozdélujeme
do deviti skupin ukolu, které zahrnuiji
proces planovani, vystavbu i spravu
budouciho bydleni.

SPOLUPRACE AKTERD

Hlavnim smyslem participativniho bydleni je to, ze na zajisténi kvalitniho bydleni nejste sami/y —
jsou zde v prvé fadeé dalSi domacnosti, se kterymi se da spolupracovat a podélit se o kapacity —
at uz ¢asove, finanéni ¢i znalostni. Jsou zde ale také dalsi aktéfi vystavby — obce, developefi,
druzstva, nadace ¢i banky, pro néz mlzete byt jako koordinovana skupina obyvatel zajimavym

TIP: Nez se pustite do priprav projektu, nezapomeiite ani na druhou
publikaci — Metodickou pfiru¢ku. Najdete v ni varianty feseni,

jak spolupracovat s obcemi nebo dalSimi subjekty, nebo napfiklad slovnik
forem bydleni, piehledovou mapu aktérua a také dalsi pfiklady fungujicich
projektt, které se lisi ve zplsobu zapojeni dal$ich aktérti a v rozsahu veiejné
podpory, véetné projektt vzniklych iniciaci obce ¢i druzstva.



Nechceme, aby vas ukazkoveé projekty svazovaly svym feSenim sdileni ¢i spoluprace
v nékteré z oblasti. Projekty nabizi v prvé fadé zkusenosti. VSechny pfiklady jsou totiz pfede-
v8im bydlenim konkrétnich lidi, domacnosti, které si prosly participativnim procesem a dohodly
se na formé bydleni, architektufe, financovani ¢i vlastnictvi. To také mimo jiné znamena, ze
domacnosti, kterym smérovani téchto projekti nevyhovovalo, z projektl odesly, nasly nebo ini-
ciovaly projekt jiny, nebo prosté pokraduji v bydleni ve standardni najemni ¢i vlastnické podobé.

UKOLY, NAvODY, POSTUPY A NASTROJE

Cilem ¢asti 3 je poskytnout vam prehled o co nejvice Ukolech, které vas mohou potkat v pfipadé,
Ze budete pfipravovat projekt participativniho bydleni. Nabizime také neékolik praktickych informaci
a navodu, které vam v pfipravé mohou pomoci.

Ukoly jsme rozdélili do deviti skupin podle spojujici tematiky. Oznacujeme je pismeny A—I.

SKUPINY UKOLO:

A ] Rekrutace obyvatel F ] Vybér nemovitosti
vytvoreni iniciacni skupiny a rekrutace hledani pozemku ¢i domu
dalsich domdcnosti 6 ] Priprava a realizace stavby
B ] Vize a zamér projektu ¢i rekonstrukce
forma bydleni, lokalita, velikost, vybér projektového manazera,
zdkladni principy, rozsah sdileni pfiprava zadani, architektonicky
C ] Organizace prace a postupu ndvrh, rozdéleni bytt, projektovad
komunikace, organizace aktivit pfiprava, vystavba a zmény stavby
a rozhodovani, pracovni skupiny H ] Zabydleni a provoz
D ] Volba pravni formy sprdva nemovitosti, feseni konfliktu
kritéria pro volbu pravni formy, I ] Exit
vlastnictvi podminky exitu, finanéni vyporadani,
E ] Financovani podminky pfijeti nového ¢lena
zdroje financovani, podil jednotlivych
domdcnosti

C
A D F
B E G
L TR LAY
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PRAVNI
SUBJEKT STAYBA @
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Pismenné oznaéeni neznamena, ze budete
ukoly plnit jeden za druhym. Pfiprava projektu
participativniho bydleni neni linearni proces,
jednotlivé kroky se mohou prekryvat (napft. utva-
feni skupiny a vize projektu) nebo se vzajemné
ovliviuji (volba pravni formy ma vliv na moz-
nosti financovani i na organizaci projektu; vybér
nemovitosti ma vliv na architektonické feseni
nebo dokonce i na velikost skupiny). Manual
muzete pouzivat jako pracovni sesit a oznadit si
vSechny ukoly, které jsou relevantni pfi pfipravé
vaseho projektu.

Pro kazdy z ukolU Ize pouzit rizné me-
tody a nastroje, jak dany ukol vyfeSit. Neni jen
jedno spravné feSeni. Nabizime vam spiSe nez
jednoznaény navod sérii doporuceni vzeslych
z vyzkumu zahrani¢niho i ceského kontextu.

Doporuceni pfedstavujeme pfimo v popisu
ukolu, pfipadné v podobé tipa.

Detailnéji se zaméfujeme na Ctyfi mil-
niky — momenty, v nichzZ se pfiprava projektu
posouva o kus dal. Proces pfipravy je tak
prolozen ¢tyfmi komplexnéjsimi kapitolami,
které vam pomohou pfi pfipravé vize, vybéru
pravni formy, pfipravy stavebniho programu
a s nastavenim prav a povinnosti sousedu
po zabydleni.

Véfime, ze vam Manual s doporuéenimi,
informacemi a navody muize pomoci nasta-
vit zakladni parametry projektu nebo pfipra-
vit zadani pro konkrétni odbornici ¢i odbor-
nika, se kterymi budete na realizaci projektu
spolupracovat.

ROZNE MODELY PARTICIPATIVNIHO

Vas konkrétni kontext ovlivni, jak budete Cist
tento Manual.

Pokud uvazujete o spole¢ném bydleni
s prateli, mozna jste se jiz zacali schazet a ba-
vit se 0 zakladnich vychodiscich, finanénich
moznostech ¢i pfedpokladané lokaci. Mozna
jste zacali zjistovat, zda vas dana obec podpofi
nebo jaké podminky uvéru vam nabidne banka.
Manual je psan primarné z vaseho pohledu —
z pohledu skupiny obyvatel, ktera iniciuje pro-
jekt od samého pocatku.

TIP: O vystavbé zplisobem
baugruppe se mizete docist

i v publikaci BAUGRUPPE! manual
(KOPEC et al., 2015).

Pokud zvazujete, zZe se pridate k jiz vznik-
Iému projektu, celou fadu ukoll jiz pred vasim
zapojenim pravdépodobné uskuteénila za-
kladajici skupina obyvatel. Pfineste skupiné
Manual a brzy se zorientujete, kde v procesu
se projekt pravé nachazi.

MUzete se také pridat k projektu, ktery
je v rezii dalSich aktérd. Naptiklad ve chuvili,
kdy se pfihlasite k druzstevnimu ¢i spolko-
vému projektu iniciovanému ve vasi obci,
nebo pokud obec vyhlasi vefejnou soutéz
na dlouhodoby pronajem obecniho majetku,

BYDLENI

cela rada podminek a postup pfipravy bu-
dou definovany pfedem. Je ale docela dobfe
mozneé, Ze obec zatim podminky stanovené
nema. Planujete-li s obci jednani, vezméte s se-
bou kromé Manualu také Metodickou pfiru¢ku
a pobavte se o variantach reseni.

TIP: I drobné upravy mohou mit velky
vliv na kvalitu bydleni. Participace

ve stavajicim bydleni vSak vyzaduje
obzvlast citlivy pristup. Pamatujte,

ze vasi sousedé se do souéasného
bydleni pravdépodobné nestéhovali

s cilem zamérné spolupracovat.

To v§ak nic neméni na prilezitosti, kterou
nabizi proména nevyuzivané kocéarkarny
nebo pudnich prostor. Nabizi se iniciovat
cely proces napriklad skrze zapojeni

do systému komunitni energetiky, ktery
je jiz dnes pomérné znamy a ma jasné
ekonomickeé benefity. Doporucujeme
situaci konzultovat s odborniky

na skupinové procesy a od prvnich
schuizek vyuzit facilitaéni sluzby.

V neposlednifadé se muze stat, Zze budete
chtit ,zparticipativnit“ své sou¢asné bydleni —
v tom pfipadé se pravdépodobné budete zajimat
o konkrétni téma — napfiklad moznosti sdileni
nebo rekonstrukce spole¢nych prostor.



FOTO: JAKUB KOUMAR

Zasadni vliv na pracovni postup ma ve-
likost projektu. Projekt pro pét rodin nékolika
pratel bude mit odliSnou organizaéni strukturu
i pozadavky na zapojeni obyvatel nez projekt
padesati domacnosti. Dulezita je takeé cilova
skupina projektu — zda projekt zahrnuje oby-
vatele vSech generaci, ¢i pouze mladé rodiny,
zda je cilova skupina homogenni, nebo zda
poskytuje bydleni lidem riiznych narodnosti,
lidem z rliznych socialnich prostredi ¢i s rliz-
nymi ekonomickymi moznostmi. Zasadni roz-
dily najdeme také mezi projekty novostaveb
a rekonstrukci stavajicich nemovitosti.

FOTO: RADEK SUCHANEK

Pfejeme si, aby vas nasledujici stranky
inspirovaly ve vasSich snahach aktivné zmeénit
svou situaci v bydleni. Nemaji na vas klast na-
roky z hlediska toho, jak moc je nutné se zapojit
do organizace nebo jak moc a co je potfeba
sdilet s dalSimi domacnostmi. Kazdy projekt
participativniho bydleni je jedine¢ny a neexis-
tuje jednotny a vzdy platny navod pro vSechny
situace. Nastroje a metody organizace i zptsob
sdileni je nutné volit v kontextu vaseho pro-
jektu, mistni situace ¢i aktualniho legislativniho
ramce.
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A. REKRUTACE OBYVATEL

Cilem tohoto ukolu je vytvoreni aktivni
skupiny, ktera pracuje na pfiprave
projektu, a postupné jsou doplnovany
dalSi domacnosti.

K CEMU JE TO DOBRE?

Jednim z prvnich krok( projektu participa-
tivniho bydleni je obvykle vytvoreni zakladni
skupiny lidi, ktefi se budou podilet na pfipravé
projektu a ktefi jej s nejvétsi pravdépodobnosti
budou posléze obyvat.

Zaklad skupiny muze vznikat rlznymi
zpUsoby. MUze se jednat o kolektiv pratel,
ktefi se rozhodli Zit spole¢né v jednom domé.
Skupina mUze vzniknout i na zakladé verejné
svolané schiizky, kde se potkaji rlizni do té
doby navzajem neznami obyvatelé, které
spojuje obecna predstava o spole¢ném by-
dleni. Na prvni schiizce jsou obvykle disku-
tovany zakladni parametry zaméru. Takovou
schiizku svolava iniciator projektu — tim mdze

byt nékolik budoucich obyvatel, ale také tfeba
druzstvo, developer nebo mésto.

Je tfeba pocditat s tim, ze realizace pro-
jektu muze zabrat i nékolik let, béhem kterych
se budou ménit zivotni situace ¢lent (od pfi-
ristkd do rodin pfes zmény v pracovnim zivoté),
av jejich disledku muze dojit ke kratkodobému
nebo i dlouhodobému vypadku aktivity a nako-
nec i k fluktuaci ¢lend. Jadro skupiny by tudiz
mélo byt dostate¢né pocetné silné, aby bylo
schopné takoveé vypadky vykryt a nebyl ohrozen
proces realizace projektu. U vétSich stavebnich
skupin je obvyklé, Ze nabor budoucich obyvatel
probiha postupné. Samozifejmé i po nastého-
vani mlize dochazet k mirné fluktuaci sousedu.

TIP: U vétsich projekti miize byt vyhodné, kdyz jsou do né€j zapojeny rtizné
vékové i socialni skupiny, nebot jsou takovi sousedé schopnéjsi pokryt
rizné dovednosti. Rlizné Zivotni situace obyvatel mohou byt pfinosné také
z hlediska financovani projektu.



JAK NA TO?

» Cilova skupina
Ujasnéte si, koho chcete oslovit a pro¢.

* Infokampan

Pfipravte propagaci projektu — pre-
klopte vizi projektu do zaméru (viz bod B),
ktery muzete v rliznych formatech prezento-
vat na webu, socialnich sitich &i ve vefejném
prostoru.

Opakované prezentujte zamér projektu
potencialnim zajemcUim a zodpovidejte otazky.

Vytvorte mailing list (i jinou platformu),
kde budete shromazdovat kontakty na poten-
cialni zajemce. Nezapomernte oSetfit ochranu
osobnich tdaju.

e Zplsob vybéru obyvatel

Poradejte setkani ¢i pohovory se za-
jemci. Pripravte se, Ze takovych setkani mize
byt potfeba vice.

Nastavte systém pfedbézného zapojeni
do skupiny (napf. na tfi mésice), po kterém bude
nasledovat rozhodnuti o Uplném zapojeni. To by
mélo byt stvrzeno formalné, napfiklad finané-
nim vkladem.

Prevenci budoucich konflikt( je oteviena
komunikace a vyjasfiovani si preferenci a potieb
v pribéhu celé pripravy projektu. Nastavené
procesy a kultura spoluprace by mély umoznit
zapojeni nové pfichozim.

« Cekacilistina
Pokud se vam stane, Zze mate pfilis velky
pocet zajemcd, zfidte ¢ekaci listinu. V pfipadé,
ze sinékdo ze skupiny budoucich sousedu roz-
mysli svou Ucast v projektu, budete mit v zaloze
dalsi potencialni zajemce.

TIP: Pokud se vam na zac¢atku pfipravy
nedafi ziskat nové zajemce, nezoufejte.
Zajemce muze byt potieba oslovovat

v pribéhu celého procesu pfipravy.
Nékdo se zapoji az po vyjasnéni

pravni subjektivity nebo ve chuvili, kdy
bude zajisténa konkrétni nemovitost.
Je také mozné, Ze se potencialni
zajemci o vasem projektu nedozvédéli.
Pozadejte o pomoc s propagaci obec,
V niz planujete vystavbu.

* Frekvence setkavani

Stanovte si, s jakou pravidelnosti se bu-
dete potkavat. Pro praktické zalezitosti zvolte
pravidelny format kratSich schiizek, u nichz Ize
kombinovat fyzickou a online formu. V uvod-
nich fazich maze byt vhodné kromé praktic-
kych schiizek zorganizovat také delsi ideové
setkani — napf. jeden nebo nékolik celoden-
nich vyjezdl, na nichz se se zdjemci seznamite
a proberete komplexni témata, jako je finan-
covani projektu nebo tfeba otazky ekologické
udrzitelnosti stavby.
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B.VIZE A ZAMER PROJEKTU

Vysledkem tohoto ukolu je vytvoreni
spolecné vize a prezentace zameéru

projektu.

K CEMU JE TO DOBRE?

Participativni bydleni mdze nabyvat rozli¢nych
podob a brzy se diskuze mUize stocit ke konkrét-
nim otazkam typu velikosti mistnosti a podobné.
Velmi podstatné je vSak od pocéatku spoleéné
mluvit o celkové vizi a cilech projektu, jak si jej
jako jednotlivci i jako skupina pfedstavujeme.
V urgity moment je proto potfeba dat
diskuzi strukturu a popsat, co vas jako skupinu
spojuje. Zjistite, jak moc jsou vase individualni
pfedstavy a pozadavky navzajem kompatibilni.
Diskutovat budete o preferencich ve sdileni pro-
storq, aktivit ¢i véci, o zplsobu spravy a odpo-
védnostech. Podstatné je jiz v této fazi uvazovat
o pravnim a vlastnickém ramci celého projektu.
Vize projektu je z principu iniciaénim pro-
cesem. Vysledkem procesu je napfiklad nékoli-
kastrankovy dokument zaméru projektu, ktery
slouzi k oslovovani potencialnich zajemcu.

Je ale potreba ocekavat, ze prvotni zamér
mUze doznat zmén pravé po zapojeni novych
obyvatel nebo po osloveni dalsich aktér(, jako
je obec, developer ¢i banka. Je na skuping,
jak do vize a zaméru pfipadné zakomponovat
kompromis.

Je mozné, ze poté, co vizi zformulujete,
nebudou se s ni néktefi z ¢lenek ¢i ¢lenl sku-
piny schopni ztotoznit. Rozhodnou se proto
skupinu opustit a zalozit ¢i najit jinou, ktera
bude Iépe odpovidat jejich pohledu na spole¢né
bydleni.

TIP: Spole¢na vize neznamena, ze

se domacnosti musi ve vSem shodovat.
Debatujte oteviené o svych potiebach,
ale i obavach. Zaznamenejte, na cem
se shodujete stejné jako v éem se liSite,
azvazte, zda je to pro projekt problém.

JAK NA T0?

* Vize projektu

Vize projektu je pfedstava o zakladnich
parametrech projektu tykajici se formy bydleni,
lokality, architektury, ekonomiky ¢i pravidel
souziti. Vize zpravidla obsahuje obecnéjsi
formulace — nékteré skupiny hovofi o vlastni
,ustavé“, tedy soustave princip(, které budou
uréovat jejich budouci kroky. Pfipravé vize vé-
nujte klidné nékolik setkani, abyste méli ¢as
dostate¢né prodiskutovat jednotliva témata.
Zaroven vSak pfipravé nastavte jasny ¢asovy
harmonogram.

* Orientaéni harmonogram

Je dobré si pfedstavit cely proces pfi-
pravy az po zabydleni a ujasnit si, které ukoly
jsou podminéné jinymi. Sepiste si hruby pred-
poklad jednotlivych fazi a rozhodujicich milniku.

Poté, co budete mit prodiskutované
zakladni principy, je vhodné vizi sepsat a od-
souhlasit (nejlépe pisemné). Vyhnete se tak
potencialnim budoucim spordm.



* Zamér projektu

Dulezitym ukolem je preklopeni obecné
vize do konkrétniho zaméru projektu, ktery
je prezentovan navenek. Zamér je postupné
upravovan a doplfhovan tak, jak se ovétuji pred-
pokladané varianty feSeni a zohlednuje realita
konkrétni lokality, preference cilové skupiny
domacnosti nebo pozadavky dalSich aktéru
projektu.

*  Kompas a mira participace

Zamér projektu by mél zahrnovat za-
kladni parametry participace v jednotlivych
oblastech. Pro navigovani diskuze vam m(ze
poslouzit kompas participace pfedstaveny
v kapitole 2.2. Pojmenujte vase primarni pfed-
stavy o funkcich a rozsahu sdilenych prostor,
stejné jako varianty vlastnictvi, sdileni véci i
aktivit.

TIP: Aspekty sdileni a spoluprace je
potieba fesit detailné. K éemu bude
slouzit spolecenska mistnost a jak ma
byt velka? Vyuzijete pokoj pro hosty?
Kolik aut by mél mit sdileny systém aut
ajak ho budete provozovat? Nejvétsi
zkuSenosti s témito otazkami maji
pfimo obyvatelé fungujicich projektu.
Oslovte je s Zadosti o konzultaci.

« ZpFesnéni zaméru (a pfipadné vize)

dle pozadavku $irsi skupiny

Zvazte, jakym zplsobem budete shirat
informace o potfebach a preferencich dalSich
zajemcuU. Zpfesnovani zaméru po zapojeni
dalSich domacnosti je Zadouci proces, ktery
pomaha testovat proveditelnost projektu.
Upravovani vize je oproti tomu o vyvazovani
predstav iniciacni skupiny a novych ¢len.

» Identifikace klicovych potencialnich
partneri projektu a jejich pfedbézné
osloveni
Partnerem maze byt napfiklad obec, de-

veloper nebo banka. Je pravdépodobné, ze
pro jednani s témito aktéry bude potfeba mit
vyjasnény nékteré parametry pomérné detailné.
Jsou-li pro vas v této fazi otazky pravni formy ¢i
vlastnictvi oteviené, pfipravte si pro komunikaci
nékolik potencialnich variant.

Pro vétsi projekty nebo pro projekty, které
Zadaji o vefejnou podporu ¢i maji zajem spo-
lupracovat s dal$imi aktéry, mlze byt zadouci
kromé zaméru vypracovat také studii provedi-
telnosti nebo podobny dokument, ktery bude
testovat uvazované varianty feSeni z hlediska
cilovych skupin, ekonomiky projektu &i prav-
nich aspektd. Na zpracovatele studie mlzete
vyhlasit vybérové fizeni nebo oslovit konkrétni
ateliéry.

TIP: V pfipadé, ze se budete hlasit

do soutéze obce o konkrétni pozemek €i
budovu, zadavaci dokumentace soutéze
bude pravdépodobné presné definovat,
jak ma vypadat priloha pfihlasky.

Jsou-li dle vaseho nazoru pozadavky
obce premrsténé — napfiklad vyzaduje-li
obec jako prilohu pfihlasky zpracovanou
architektonickou studii — nebojte se obci
ozvat se svymi pfipominkami. Je mozné,
Ze obec zadani soutéze stahne a upravi
pro druhé kolo.
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FORMOVANI SKUPINY A VIZE PROJEKTU

POMOCI WORKSHOPU

Zakladni kostrou pro dalSi pfipravu
projektu je v prvnich fazich rekrutace
obyvatel, identifikace jejich potfeb

a preferenci a pfiprava vize a zameéru
projektu. Jednou z metod, které vam
v naplnovani téchto ukoll mohou
pomoci, jsou skupinové workshopy.

PREVAZUJICI UPLATNENI: A, B, C, G, H

Workshopem mizeme oznacit jakékoliv se-
tkani, které ma pfedem pfipraveny cil, strukturu,
design a metody. Obvykle ma své privodkyné
¢i pravodce, tedy ty, ktefi workshop pro ostatni
pfipravuji.

Realizovat workshopy se skupinou
obyvatel mlze byt v uréitém ohledu narocné.
Kontaktujte odbornice a odborniky na facilitaci
nebo kvalitativni vyzkum — tim spise, pokud
realizujete projekt vétsi a setkani se ucastni
desitky zajemcu a zajemkyn o bydleni. Experti
vam pomohou formulovat, co je pfesné cilem
workshopu, a pomohou vam i s moderaci a fa-
cilitaci procesu, aby vSechny uc¢astnice a ucast-
nici méli stejny pfistup k informacim a moznost
se vyjadfit a reflektovat situaci. Facilitované
workshopy mohou pomocii k dosahovani kon-
sensualnich rozhodnuti — takovych, na kterych
se shodnou vSichni ¢lenové skupiny.

TIP: | pro mensi skupiny miize byt metoda
workshopti pfinosna. Nemate-li kapacity
na pfipravu komplexniho workshopu,
zvazte, jakym zplisobem upravit své
planovaci schiizky, at uz o nové metody
shéru dat, nebo o facilitaci procesu.

V ramci workshopU Ize diskutovat vize
projektu, planovat spoleéné prostory ¢i systém
sdileni nékterych zafizeni ¢i véci, stejné jako
zplsob organizace nebo financovani projektu.
Vysledky workshop(l mohou slouzit jako zadani
¢i podklady pro architekta, pravnika ¢i realitniho
makléfe, nebo na nich skupina mlze stavét
pfi dalSi praci.

Pfi pfipravé workshopt si promyslete,
jaky by mél byt jejich vysledek a ¢eho chcete
diky workshoplm dosahnout. Jsou to zjisténi
o konkrétnich preferencich zajemct a otazky
typu: Jaké maji byt sdilené prostory a kdo se o né
bude starat? Které véci Ci aktivity chcete nebo
nechcete sdilet? Nebo chcete ziskat odpovédi
i na abstraktnéjsi otazky a formulovat vizi pro-
jektu nebo slozitejsitémata, jako je systém orga-
nizace prace arozdéleni do pracovnich skupin?

Podstatné je pfipravit si detailni scénare
workshopu a moderovat diskuzi — jak a kdy
(v jaké posloupnosti av jakém rozsahu) se bu-
dete na urcité véci ptat. Pfiprava scénare je
klicova pro dodrzeni ¢asu i obsahu. V této fazi
vam mUize pomoci zapojit odborniky na skupi-
noveé procesy a sbér dat. Pomohou vam s for-
mulaci otazek a upozorni na zdanlivé mali¢kosti



FOTO: JAKUB KOUMAR

(napft. zda se bude pofizovat zaznam, budou
psat poznamky na flipcharty, kdo vystupy
z workshopU zpracuje apod.). Zatimco na pfi-
pravé mUize intenzivné pracovat méneé lidi,
na workshopu je idealni, aby se aktivné zapajili
v8ichni zuc¢astnéni. Je proto dulezité efektivné
nakladat s Casem, ktery vSichniinvestuji, a mit
detailné promyslené, co, jak a pro¢ se bude
dit — jaké otazky se budou pokladat, co ma byt
cilem a vystupem.

TIP: Pouzivejte pomuicky. Scénar, stopky,
flipcharty, fixy, signaliza¢ni zafizeni,
hazeci predméty, lepitka apod. —

tyto jednoduché pomuicky vam velmi
usnadni praci.

Pfiprava a realizace workshop( by
se vzdy meéla prizptsobit konkrétni situaci:
oc¢ekavanim, moznostem a kapacitam. Proto
neni vhodné plné kopirovat konkrétni feSeni.
Jako inspirace vam muUze slouzit navrh de-
signu nékolika tematickych workshopu, jejichz
jednotlivé metody jsme testovali v ramci na-
Seho vyzkumného projektu v obcich a més-
tech CR v priib&hu roku 2022. Pripravili jsme je

@ PARTICIPATIVAE
BLENT

VITEJTE

Zacindme v 16:30

ve spolupraci s facilitaénim tymem organizace
NaZemi. Pfibéhy jsou imaginarni a slouzi pro
dokresleni kontextu.

Metody Ize upravit a doplnit o vase kon-
krétni podklady. Zjistovani preferenci Ize také
nahradit ¢i doplnit jinymi aktivitami. Workshopy
v8ak maji dvé vyhody — diky interaktivité jsou
zabavné a umoznuji doptavat se ,proc¢*.

TIP: Dvé nebo tfi hodiny workshopu

se mohou zdat jako dlouha doba.
Formovani vize a dalsi slozita témata

se vSak dost mozna neobejdou bez série
vice setkani.
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WORKSHOP 1: INFORMACNI SETKANI

PRIBEH

Jednd se o workshop navrzZeny jako prvni z in-
formacnich setkdni zdjemkyri a zdjemct o by-
dleni, pficemz existuje skupina nékolika inicid-
tord — jadrovd skupina, kterd jiz zahdjila prvni
kroky tykajici se pfipravy zaméru projektu. Tato
skupina vydiskutovala zdkladni parametry pro-
jektu a oslovila obec, v niz by bydleni rada reali-
zovala. Ndsledné pripravila kampari, z niz vze-
Slo nékolik desitek zdjemkyri a zdjemcd, kteri
se poprvé setkavaji. Informaéni setkani bude
pravdépodobné potreba nékolikrat opakovat.

CiL WORKSHOPU
prfedani informaci o zaméru projektu

MOZNE VYUZITI
rekrutace obyvatel pro zamér projektu

SPOLUPRACE
1-3 facilitatorky a facilitatofi, (obec)

DOBA TRVANI
3 hodiny

POCET UGASTNIC/UCASTNIKU:
cca 10-40 (je mozné upravit pro mensi
Gi vetsSi skupiny)

HLAVNi METODA
world café

POMUCKY

flipchart, fixy, dataprojektor, signalizac¢ni
zafizeni (zvonek), hazeci predmét, podklady
o participativnim bydleni, zamér projektu

PRUBEH WORKSHOPU

1. Seznamovaci aktivita
Prezentace participativniho bydleni
Predstaveni zameéru projektu
World café: Pfibéh zaméru projektu
Reflexivni aktivita

akFwnN

Po aktivité sméfujici k seznameni a zjistovani
motivaci obyvatel se workshopu u¢astnit nasle-
duje prezentace o participativnim bydleni (Ize
preskodit, pokud s nim jsou jiz vSichni sezna-
meni), a zejména prezentace zaméru realizovat
konkrétni projekt.

Nasledné Ize vSechny rozdélit do néko-
lika stanovist, kdy jsou za pouziti rliznych for-
matl prezentovany a diskutovany jednotlivé
aspekty projektu: jak bude mozné projekt finan-
covat, co je mozné sdilet, jaké jsou uvazované
varianty pravni formy apod. Zalezinatom, v jaké
fazi pfiprav workshop probiha a které z aspekt
jiz ma jadrova skupina prodiskutovany a ma
pfipraveno feseni. Dllezité je predstavit, jakym
zpUsobem je planovan dalsi postup véetné vy-
béru domacnosti (pokud je znam).

Pocet stanovist zavisi na poctu orga-
nizator( workshopu, ktefi budou prezentovat
jednotlivatémata. Pripravte si podklady tykajici
se uvazovanych fe$eni. Inspirovat se mlzete
materialy z Metodické pfirucky a Manualu, ale
i dalSimi materialy a formaty, které jsou pro vas
zameér zajimaveé (rozhovory s obyvateli, videa,
fotografie). Pokud se jedna o vefejné informacni
setkani, o¢ekavejte, ze budou mit lidé mnohem
méné znalosti o participativnhim bydleni, nez
jiz mate vy.

Na zaveér je mozné reflektovat, jak se
po absolvovani workshopu proménily pfed-
stavy zu€astnénych o projektu a participativnim
bydleni a zda maji zajem pokracovat v procesu.
K workshopu je mozné pfizvat také zastupce
obce, pokud s ni jednate o mozné spolupraci.



tAS
(Mn.) 0

1 5 Gvop

Workshop 1: Informacni setkani

POPIS AKTIVIT

Jmenovky

Uvodni slovo

Cil azamér

Program, organizaéni véci — prestavky, obcerstveni, WC

Pravidla diskuze - neskakat si do feci, pujde hlavné o to, dat prostor véem a naslouchat, kdyby
byla diskuze Zivelngjsi, hlasit se

Otazky?

1 0 SEZNAMENT

Diskuse ve trojicich — najdéte si nékoho, koho neznate

* jméno

+ odkud pfichazim a co mi bézi hlavou

* co mé zaujalo na pozvance o projektu / co pro mé znamena participativni bydleni
Nechat zaznit struéné shrnuti ze skupin/nékolik reakei.

1 0 PREZENTACE

Prezentace o participativnim bydleni
* co je to participativni bydleni a co nas inspiruje

2 0 ZAMER

Predstaveni zaméru projektu
« otazky, pfip. diskuze k porozumeéni
- mlZe byt doplnéno o vstup obce ¢i dal§iho aktéra, ktery je zapojen do projektu

5 INSTRUKCE

Instrukce k dalSimu programu po prestavce
« v piestavce vzniknou 4 stanovisté, usadte se libovolné ke stoleckiim
« na stanovisti se seznamite s jednim z aspektt zaméru
* postupné projdete vSechny stanovisté
- vezméte si s sebou papir a tuzku, abyste si mohli délat poznamky (napf. diilezité poznatky
nebo otazky, které vas k tomu napadaji)

1 0 PRESTAVKA

Upravit prostor na 4 stanovisté

6 0 PRIBEH
PARTICIPATIVNIHO
BYDLENE

World café PRIBEH PROJEKTU
1. stanovisté: Finance a vlastnictvi
2. stanovisté: Sdileni, spoluprace, organizace projektu
3. stanovisté: Harmonogram projektu
4. stanovisté: Inspirace - priklady reseni
Postup:
« UCastnici a U¢astnice se rozesadi ke stolim, kontrolujeme, aby byli rovnomérné rozptyleni
« predstavime detaily zaméru projektu a vyuzivame pro své téma rliznych inspirativnich
materiald
« Ucastnici a UCastnice se doptavaji, poznamenavaji si otazky do reflexni ¢asti
 az se prostfidaji vSechny skupiny, ukonéime aktivitu

PRESTAVKA

Upravit prostor na 3 stanovisté

3 0 REFLEXE

Sejdeme se v kruhu, rozpogitat lidi 1., 2., 3.

Jak mé zaujal zamér projektu?

1. Diskuze ve dvojicich (5 min.)
 co si pod projektem a participativnim bydlenim predstavuji ted? Co bych jesté rada védél/a?
* co se mi na projektu libi? Jaké z néj mam obavy?

2. Kole¢ko

« prostor pro kazdého, k éemu dosel (15 min.)
3. Doplnit, co nezaznélo

« pokud bude ¢as, navazat kratkou diskuzi
* nejzasadnéjsi a spole¢né body sepsat na flip

1 5 ZAVER

Dalsi postup - dotaznik, dalsi setkani, napiste e-mail apod.
Popkorn
+ s ¢im odchazite/jaké pro vas dnesni setkani bylo? (cca 6 reakci nahodné a rovnomérné
z obou skupin)
Podékovani a posbirani kontaktt
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WORKSHOP 2: HLEDANI VIZE

PRIBEH

Obec se rozhodla vyhldsit verejnou soutéz
na prondjem obecniho pozemku skupiné oby-
vatel, kterd by formou prdva stavby ve spolu-
prdci s developerem vystavéla bytovy dum.
Pro pripravu soutéZe oslovila architekty a od-
bornice a odborniky na participaci s cilem pfi-
pravit zdkladni parametry soutéZe a oslovit za-
jemce o bydleni a podporit vznik jedné ¢i vice
skupin, které by byly schopny projekt realizovat.
Po uvodnim informacnim setkani o participa-
tivnim bydleni probéhl nasledujici workshop.

CiL WORKSHOPU
vytvoreni jadrové skupiny, formulace vize

MOZNE VYUZITi
rekrutace skupiny do verejné soutéze, pfiprava
nového zaméru projektu

SPOLUPRACE
1-3 facilitatorky a facilitatofi, (obec, druzstvo
¢i komeréni developer)

DOBA TRVANiI
3 hodiny

POCET UCASTNIC/UCASTNIKU:
cca 10-40 (je mozné upravit pro mensi i vetsi
skupiny)

HLAVNi METODA
skupinova diskuze, galerie

POMUCKY
flipchart, fixy, signalizaéni zafizeni (zvonek),
hazeci pfedmét

PRUBEH WORKSHOPU

1. Seznamovaci aktivita

2. Rozdéleni do skupin

3. Skupinova diskuze: aktualni a idealni
bydleni

4, Skupinova diskuze: hledani vize
projektu bydleni

5. Galerie vizi jednotlivych skupin

Po aktivité sméfujici k pfipomenuti dosavadnich
informaci a seznameni pfichozich nasleduje
rozdéleni do skupin (Ize pfeskocit, je-li zfejmé,
7e nevzniknou tematicky odlisné skupiny).
Rozdéleni je vhodné stanovit na zakladé nej-
vice predpokladaného rozporu v preferencich
obyvatel (napfiklad na zakladé pfedchoziho
zjisténi dotaznikem, pfipadné Ize téma vymyslet
po konzultaci s facilitatorskym tymem).

Po rozdéleni do skupin nasleduje tvodni
skupinova diskuze, jejimz cilem je sdilet dosa-
vadni zkuSenosti s bydlenim a divody pro za-
pojeni do projektu. Otevfit diskuzi je mozné také
k tématu o idedlni podobé bydleni. Dulezité je
dat vdem stejny prostor vyjadfit se.

Po prestavce nasleduje druha ¢ast, je-
jimz cilem je identifikovat nékolik styénych bodu
v pfedstavach obyvatel o bydleni. Na tomto
workshopu v3ak neni cilem jit do detailu vSech
aspektl spole¢ného bydleni — cilem je ové-
fit, zda existuje prilezitost vytvofit skupinu ¢i
skupiny, které by se mohly ucastnit dalsiho
procesu. Vysledkem je pro kazdou skupinu
v nékolika vétach popsana zakladni vize. Vize
jsou nasledné predstaveny ostatnim skupinam.

Na zavér je mozné reflektovat, nakolik
jsou vize realistické a co si 0 nich zuc¢astnéni
napfi¢ skupinami mysli. Organizatorsky tym
by mél pfedstavit dalSi postup — pfedevsim jak
se ziskanymi preferencemi bude dal nakladat,
zda obyvatele pozve k dalSimu setkani apod.



CAS

Workshop 2: Hledani vize

v,y 0 POPIS AKTIVIT
1 0 Ovop Jmenovky
Uvodni slovo - shrnuti pfedchozich setkani, myslet na nové pfichozi
Cil azamér

Program, organizaéni véci — ovéfit, kdo nebyl minule, pfestavky, obéerstveni, WC

Pravidla diskuze - neskakat si do feci, pujde hlavné o to, dat prostor véem a naslouchat, kdyby byla
diskuze zZivelnégjsi, hlasit se

Otazky?

10

PRIPOMENUTI/  Koleéko - kdo jsem a odkud pichazim, pfip. co si pamatuju z minule, co ve mné rezonuje
SEZNAMENI

10

ROZDELENT Rozdéleni
D0/ SKUPIN + stoupnéte si na pomysinou ¢aru v mistnosti, kdy jeden konec predstavuje bydleni v centru
meésta a druhy konec bydleni na venkove, pfiblizné uprostred je okraj mésta
« pocet skupin tvofime podle po¢tu Ucastnikl (skupiny do 12 lidi), kdo nema jasnou preferenci,
rozdélujeme dle dohody
« otazkou, kterou rozdélujeme do skupin, mlZze byt takeé jina ze zakladnich otazek,
jako napf. bydleni v rodinném domé/byte, velikost skupiny apod.

45

PREFERENFE SKUPINOVA DISKUZE
V BYDLENI Otazky do koleéka — v kazdé skupiné

1) AKTUALNI BYDLENI
Kde momentalné bydlite?

+ misto (napf. mésto/obec)
« typ bydleni (napf. byt/dtim, centrum, okraj obce, sidlité)
« pravni forma (vlastnické / soukromé najemni bydleni / obecni / druzstevni...)

2) IDEALNI/BUDOUCI BYDLEN(
Jak si predstavujete idealni bydleni?

idedlni pfedstavu o bydleni?

15

PAUZA

60

VIZE SKUPINOVA DISKUZE
PROJEKTU » na chvili se zasnéte a predstavte si, Ze uz spolu na misté bydlite
« kde bydlite, jak to tam vypada, co a jak spolu sdilite, kolik vas tam bydli, kdo to je?
* co jsme meli spole¢ného - psat na flip jen to, na ¢em je shoda
Otazky (napfiklad)
« kolik vas spolu bydli?
« jakou chcete formu bydleni (bytovy, fadovy, mensi rodinné...)?
» jaka je cilova skupina projektu?
« jaké mate preference z hlediska vlastnictvi?
* je pro vas zasadni néco dal$iho, co dosud nezaznélo? (technické aspekty stavby, velikost
bytd, moznost péstovat na zahradé apod.)
Imaginace zakladni vize
» na konci shrnout, na ¢em se skupina shodla, Ze u¢astnici maji ve své vizi spole¢né -
sepsat jednou/nékolika vétami popis projektu na flip

15

GALERIE Galerie skupinovych navrh(
* UcCastnici se prohodi na stanovistich a prohlédnou si vystupy dal$ich skupin
« vratit se zpét do kruhu. Co vds nejvic zaujalo u feSeni druhé skupiny? Co se vam nelibi?
* nechat zaznit par reakci

15

ZAVER Shrnuti vystupt jednotlivych skupin organizatory
Teplomér: mate zajem Ucastnit se dalsiho procesu?
» zvednu ruku nahoru, doprostifed, nebo necham dole podle zajmu
Co se bude dit pristé a podékovani
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WORKSHOP 3: KOMPAS PARTICIPACE

PRIBEH

Sedm domdcnosti pratel a zndmych zahdjilo pro-
ces, ktery by mél vést k vytvoreni spole¢ného
projektu bydleni. Zacaly se schazet a nezdvazné
se bavit o mozZnostech, zatim ale nemaji nemovi-
tost ani jasny plan. Na neddvném vyleté s détmi
se vsak domdcnosti dohodly, Ze spusti skute¢nou
pfipravu projektu. Rozhodly se navigovat formou
kompasu participace a vyuzit metodu karti¢ek.
Pét jednotlived se prihldsilo k pripravé podkladd
pro jednotlivé dimenze, pfi¢emZ pred worksho-
pem poslali ostatnim shrnuti dosavadni debaty
a resersi moznosti a variant feseni. Na zakladé
workshopu bude skupina schopna pripravit za-
mér a rozdélit ukoly pro jednotliva témata.

CiL WORKSHOPU
dohoda nad parametry projektového zaméru

MOZNE VYUZITi

pfiprava zameéru projektu, navigace skupiny
pro dalSi proces, priprava podklad( pro stavebni
program, pfiprava pfihlasky do vefejné soutéze

SPOLUPRACE
1 facilitator/ka

DOBA TRVANiI
3 hodiny

POCET UCASTNIC/UCASTNIKU:
cca 3-10 (je mozné upravit pro vétsi skupiny)

HLAVNI METODA
kompas participace

POMUCKY
kartiky péti dimenzi participace, flipchart, fixy,
barevné puntiky a lepitka (post-ity), podklady

PRUBEH WORKSHOPU
1. Evokaéni aktivita
2. Preference a podnéty pro jednotlivé
dimenze participace
3. Shody, neshody a dalsi kroky:
sestaveni kompasu
4. Reflexe

Na zac¢atku setkani skupina sdili své aktualni po-
city tykajici se napadu spolecné pfipravit projekt
bydleni.

Garantky/garanti pro jednotlivé dimenze
pfedstavi formou pfedem pfipravenych karti-
Cek témata, kterymi oblast roztfidili. Kazdému
rozdaji jeden balicek s kartiskami. Ukolem je
sefadit si karticky dle preferenci pro dalsi dis-
kuzi - co je pro meé zadouci, co je pfijatelné, co
je nepfijatelné, o éem chci vést diskuzi (Ize pre-
skocit a karticky-preference identifikovat doma
pfedem). Garanti také informuji o vysledcich
reSerSe a shrnuti dosavadniho stavu debaty
v jednotlivych oblastech (lze také pfedem).

Pro diskuzi nad jednotlivymi tématy Ize
zvolit rizné metody: my volime spojeni péti
dimenzi do tfi aktivit: (1) prostory, socialni in-
terakce a sdilena ekonomika, (2) organizace
a spoluprace s dalsimi aktéry, (3) vlastnictvi
a financovani. Ukolem je pomoci zvolenych
metod stanovit, v ¢em se shodujeme a v ¢em
shodu nemame nebo je potfeba dale jednat.
Diskuzi s kartickami dopliiujeme o sbér napadl
¢i obav, tykajicich se napfiklad konkrétnich vari-
ant financovani ¢i volby pravnich forem.

Zaveérem dochazi k sestaveni pomysil-
ného kompasu - pro jednotlivé dimenze shrnu-
jeme, co nasi skupinu definuje, co nas odliSuje
a jaké dalsi kroky a ukoly véetné konkrétnich
termin(i a odpovédnosti nas ¢ekaji.

TIP: Pro pfipravu workshopti nebo pro inspiraci o $ifi moznosti spoleénych
prostor, sdileni aktivit, financovani a organizace muzete vyuzit barevné
karticky, které jsou dostupné na webu projektu www.participativnibydleni.cz.
jako elektronicka priloha Manualu. Barvy karti¢ek odpovidaji péti dimenzim
participativniho bydleni. Vytvorte si karticky dalsi, které jsou spojené s vasim

konkrétnim projektem.



Workshop 3: Kompas participace

CAS

v,y 0 POPIS AKTIVIT

5 Uvop Cil azamér setkani

1 U EVOKACNI Kole&ko — co se u mé od minule zménilo — pocity, obavy, potfeby, zjisténi
AKTIVITA

1 0 DIMENZE . KOMPAS PARTICIPATIVNIHO BYDLENI
PARTICIPATIVNIHO  kolem je navigovat projekt pro dalsi pfipravu projektu.
BYDLENI Potfebujeme vyty¢it smeér pro nasledujici oblasti:
CO CHCEME
1. Spolecné prostory
2. Socialni interakce a sdilena ekonomika
CO PRO TO MUSIME UDELAT
3. Organizace, odpovédnost, zapojeni do pfipravy projektu
JAKTO ZAPLATIME
4. Ekonomika a vlastnictvi
KDO NAM S TiM POMUZE
5. Dal$i aktéfi
Postup:
« vylozit karticky pro vSech pét dimenzi na stll, nechat ¢as na vybér; pozn: zamyslet
se a vybrat karticky mizete doma pfed workshopem - uspofi ¢as
« projit vSech pét dimenzi
Jak uvazovat/diskutovat:
« jakeé karticky jsem si v jednotlivych dimenzich vybral/a, pro¢?
* co jsem si rozhodné nechtél/a vybrat a pro¢?
* co meé zaujalo z toho, co si vybrali ostatni?
« v8iml/a jsem si néjakych podobnosti nebo rozdilnosti v ramci skupiny?

3 0 :R'IJ:IE:AKCE CO CHCEME - PROSTOR, INTERAKCE, SDILENA EKONOMIKA
+ organizator/ka shrne zakladni mantinely vyplyvajici z pfedchozich debat
(napft. vime, Ze realizujeme projekt dané velikosti, na konkrétnim pozemku,
chceme byt ekologicti, apod.), pozn. mizZe byt souédsti podkladli pifed workshopem
« pripravit flip s nadepsanymi kartickami spole¢nych prostoru a sdilené ekonomiky
Oznacéovani puntiky
zelend barva = chci; zluta barva = umim si pfedstavit, ale pfijmu pokud nebude; ¢ervena barva =
nechci a je to pro mé problém
* prioritizovat a omezit vybér - napf. co chci sdilet, Ize omezit na cca 3-5 hlavnich véci
(dle velikosti skupiny), poznacit si, o kterych bodech Ize diskutovat, apod.
« shrnout, na ¢em jsme se bez problém( shodli
« do komentaru dopisovat zakladni parametry dohody (napf. rezim sdileni kol)
» na konci shrnout, na ¢em jsme se neshodli, co je potfeba dale fesit

1 0 PRESTAVKA

3 0 :Rg:gﬁ:::cs CO PRO TO MUSIME UDELAT A KDO NAM S TiM POMUZE
S DALEFMT AKTERY « organizator/ka shrne zakladni mantinely vyplyvajici z pfedchozich debat a podklady,
které v danych oblastech mame (napf. pojmenuije, jakeé role by pfi pfipravé projektu mély
byt obsazeny), pozn. mize byt souédsti podkladt pred workshopem

« pfipravit flip s hlavnimi ukoly projektu dle ramcového harmonogramu
Diskuze s kartickami

« jaké role/funkce bych se chtél/a ujmout, nebo si to aspor dovedu pfedstavit?
« jaké role nemame obsazeny a kdo si dovede predstavit, Ze by se jich ujal?
* jaké role bychom mohli/méli doplnit externimi sluzbami?
* shrnuti diskuze
Oznacovani post-ity
» z ¢eho mam obavy v otazce organizace, odpoveédnosti, spoluprace s dalsimi aktéry

!
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30

PRAVNI FORMA
A FINANCOVANI

JAK TO ZAPLATIME
« organizator/ka shrne zakladni mantinely vyplyvajici z pfedchozich debat a podklady, které
v danych oblastech mame (napf. shrne resersi pravnich forem, predstavi varianty reseni
financovani apod.), pozn. mize byt soucdsti podkladu pred workshopem
Diskuze s kartickami
« ktera varianta se mi jevi jako vhodna pro nasi skupinu a pro¢?
« zapisovani na flip
Oznacovani post-ity: doplnit flip k nejvhodnéjsim variantam pro a proti (obavy, rizika) a dalsi
otazky k vyjasnéni
« shrnuti, na ¢em jsme se shodli

30

VYTVORENT
KOMPASU PROJEKTU

KOMPAS PARTICIPACE
« shrnuti vysledk( v jednotlivych dimenzich — co ndm to fika o nasem projektu
« pripravit dva flipy a shrnout:
* na ¢em jsme se shodli v jednotlivych dimenzich - co jsou zakladni kameny naseho
projektu / co nas definuje z hlediska sdileni a spoluprace

« co musime dofesit (nevime, nemame data...) nebo na ¢em se neshodujeme
DalSi kroky - pojmenovat terminy a odpovédnosti za dalsi kroky

20

REFLEXE

Kolecko: Jaka byla nejdulezitéjsi informace dne? Jaky mam nyni pocit?

ZAVER

Termin pfistiho setkani




C.ORGANIZACE PRACE A POSTUPU

Vysledkem tohoto ukolu je
organizovana skupina budoucich
sousedu s nastavenym systémem
rozhodovani a dohodou, jak se kazdy
¢len podili na pfiprave projektu.

K CEMU TO JE DOBRE?

Ve vasi skupiné muze byt tesar, Iékarka, tfednik
i dichodkyné. Kazdy je zvykly na jiné pfistupy
k feseni ukold, jejich rozdélovani ¢i kontrole
plnéni. Nékdo ma zkuSenosti se samostatnou
praci, jiny se skupinovou. Nékdo je zvykly pl-
nit komplexni projektové ukoly, jiny pracuje
na mensich zakazkach.

Je na vas, jakou strukturu organizace
zvolite, a pravdépodobné ji Gasem nékolikrat
upravite.

Na schuzkach je dobré sledovat plnéni
projektovych ukoll, rozdélovat ¢innosti a roz-
hodovat. Organizaci skupiny soused( si —
spise nez neformalni sdileni péce, které znate
ze své domacnosti — pfedstavujte jako pra-
covni organizaci.

Dulezitym rozdilem oproti pracovni ¢in-
nosti je to, ze pfiprava participativniho bydleni
je pro budouci domacnosti obvykle neplace-
nou aktivitou vykonavanou ve volném case.
Cas, stejné jako finance, véak zdaleka nemusi
mit stejnou hodnotu pro vSechny zug¢astnéné
a pro nékoho nemusi byt dostupny vibec.

Jednou z variant fes$eni je profesionali-
zace nékterych ukolt — pro spravu je mozné
platit domovnické sluzby, pro pfipravu projektu
sluzby projektového managementu. At uz
se rozhodnete délit si ukoly dobrovolné pouze
mezi sebou, ¢i mit profesionalniinterni &i externi
spolupracovniky, vzdy by mél byt zvolen takovy

format prace a dosahovani cild, ktery odpovida
moznostem a potfebam pokud mozno vsech
¢lentd skupiny. Vyznamna je rovnéz volba zpU-
sobu komunikace a sdileni informaci a dat. Opét
je tfeba mit na paméti, zda je zvolena forma
komunikace dostupna vsem.

TIP: Otazka spravedlivého rozdéleni
ukoli a odpovédnosti byva vyzvou

pro v§echny skupiny. Je dobré

o tom oteviené a pravidelné mluvit.

Pro nékteré skupiny mize byt vhodné
stanoveni orientaéni minimalni aktivity
¢lentl (nap¥. deset hodin mésiéné).
Osveédcuje se takeé rozdélit ukoly

podle toho, na kterych se musi podilet
vsSichni, na kterych je uéast dobrovolna
apro které je lepsi zvolit placenou
sluzbu. Mate-li pocit, Ze se obyvatelé
nezapojuji dostateé¢né, nékdy muze byt
davod v nerealistickych pfedstavach
nebo v nedostateé¢nych kapacitach.
Resenim mGze byt zména organizaéni
struktury nebo zapojeni externich
odbornikt a odbornic.

PRIPRAVA PROJEKTU PARTICIPATIVNIHO BYDLENI
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« Identifikace vstupnich zdrojt

Skupina vklada do pfipravy pro-
jektu spoustu ¢asu a energie, a také penéz.
Domacnosti véak maji rozdilné finanéni, ¢a-
soveé i znalostni zdroje. Vyjasnéte sije jak z hle-
diska pfilezitosti, které pro projekt pfinasi, tak
z hlediska limit0 pro dalsi spolupraci. Nékdo
muze vlastnit vhodny pozemek nebo poskyt-
nout pljcku, nékdo ma uzite¢né kompetence.
Pamatujte, Ze zajemci mohou mit vicesménné
zameéstnani, starat se o déti ¢i o rodi¢e. Rovnéz
je dobré zvazit, co by pro dalsi pokra¢ovani
projektu znamenal exit jednotlivych ¢lent i s da-
nymi kompetencemi ¢i zdroji.

* Pravidla komunikace

Sdileni dokument( a informaci s dlou-
hodobou hodnotou je klicové. Sdilet budete
zapisy ze schizek a historii rozhodovani, har-
monogram, varianty rozpoc¢tu, architektonickou
studii, dokumentaci k projektu, fotky a dalsi
dokumenty. Dlezitym aspektem komunikace je
dohoda, jak rychle nebo zda je nutné na zpravy,
vyzvy k vyjadreni aj. reagovat a co znamena,
kdyz se néktefi ve stanovené lhité nevyjadri.

» Systémrozhodovani

Zpusob rozhodovani mlize byt dllezitym
kritériem pro volbu pravni subjektivity. Formalni
struktura zajistuje, Ze je zvolen statutarni za-
stupce &i zastupci projektu, a dale urcuje role
a povinnosti jednotlivych organt (predstaven-
stvo, ¢lenska schiize, kontrolni organ apod.).
Kromé formalni struktury je pro projekty par-
ticipativniho bydleni obvyklé, ze maji upraven
vlastni rozhodovaci a kontrolni systém, ktery
muUze déale doplfiovat zakonné pozadavky.

TIP: Formalni systém rozhodovani
souvisi s pravni subjektivitou a ta zase
souvisi s moznostmi financovani
vystavby. Je dobré tyto véci

promyslet spole¢né.

Béznou praxi je konsenzualni rozhodovani, pfi-
padné rozhodovani konsentem, kdy pro pfijeti
rozhodnuti nesmi byt nikdo ze skupiny proti,
resp. nesmi proti nému mit zasadni vyhrady.
Dal$i moznosti je pouzivani nékteré z forem
kvalifikovaného hlasovani, kdy napfiklad pro na-
vrh musi byt 80 % domacnosti s hlasujicim
pravem. Systémy rozhodovani Ize také kombi-
novat. Napfiklad v pfipadé, Ze ke konsenzu &i
konsentu nedojde ani po druhém predstaveni
daného tématu, je mozné zvolit feSeni kvalifi-
kovanym hlasovanim. V kazdém pfipadé je po-
tfeba, aby zpUsob hlasovani byl predvidatelny
a ukotveny v zakladnich dokumentech.

TIP: Doporuceni ohledné skupinového
rozhodovani a komunikace potieb
vam poskytnou odbornice a odbornici
na facilitaci ¢i komunikaci.

« Organizace pracovnich tkolt

Nemate-li jesté pravni subjektivitu, vy-
tvorte si takovou organizacni strukturu, ktera
nejvice vyhovuje vasim potfebam. Pojmenujte
si ukoly a nastavte schéma pracovnich skupin.
Skupiny mohou vznikat a zanikat v souvislosti
s aktualnimi pozadavky projektu. Existovat
muze skupina pro financovani, skupina pro re-
krutaci obyvatel, skupina pro hledani nemovi-
tosti a spolupraci s architekty a mnohé dalsi.

Néktera pracovni skupina se mulze
schazet 1x za 14 dni na tfi hodiny a pracovat
spolec¢né, jina si 1x mési¢né rozdeli ukoly,
na kterych ¢&lenové pracovni skupiny pracuji
samostatné. Pro vSechny skupiny vytvorte
transparentni zplisob rozhodovani. Diskutujte,
jak jsou jednotlivé ¢lenky a ¢lenové vytizeni.

Je obvyklé, Ze se jeden ¢lovék zapo-
juje maximalné do dvou pracovnich skupin.
S mnoha pracovnimi skupinami s pfilis mnoha
¢leny ztraci pracovni skupiny smysl — vSichni
délaji vSechno.



D. VOLBA PRAVNI FORMY

Vysledkem této faze je vytvoreni pravni
subjektivity projektu bydleni.

K CEMU TO JE DOBRE?

PFi pfipravé projektu je potfeba zvolit pravni
formu vznikajiciho subjektu. Kritéria pro volbu
pravni subjektivity zahrnuji ic¢el spoluvlastnictvi
a uzivani nemovitosti, podminky nabizenych
uvérovych produktt, specifické cile projektu
nad ramec bydleni, pozadavky na konkrétni
rozhodovaci strukturu, pfedvidatelnost reSeni
nékterych citlivych Zivotnich situaci nebo elimi-
naci spekulace s nemovitosti. Pfi vybéru pravni
formy je také dllezité zvazit pocet tcastnikl a je-
jich ochotu sdilet odpoveédnost, naklady ariziko.

Vybér pravni formy také zasadné ovliv-
fuje, zda je ucelem projektu pouze zajisténi
funkce bydleni.

Je také mozné, Ze jedna pravni subjek-
tivita vam nebude stacdit k realizaci zaméru.
Jednu budete napfiklad potfebovat pro vlast-
nictvi a financovani projektu, zatimco druhou
pro spravu nemovitosti. Volba pravni formy
muUZe byt provazana také s vyhlasenim verejné
soutéze souvisejici s konkrétni vefejnou podpo-
rou— napfiklad pronajmem obecniho pozemku
nebo také s dotacnim titulem statu.

Pfi volbé pravniho subjektu pro projekt
participativnino bydleni mlze byt z riznych
dlvodu dilezité zajistit dlouhodobou udrzitel-
nost zvoleného konceptu. Jednim z divod( je
fakt, Ze participativni bydleni je vefejnym sekto-
rem ¢asto vnimano jako zadouci forma bydleni
z divodu zajistovani funkce trvalé dostupnosti
bydleni. V pfipadé, ze stat ¢i obec poskytuje
projektu vefejnou podporu (napfiklad zvyhod-
nény pozemek), tézko by bylo mozné ospra-
vedInit fakt, ze dany projekt po nékolika letech

fungovani napfiklad zmeénil druzstevni formu
na spolecenstvi vlastnik( jednotek a podobné.

Druhym ddvodem je ¢asta potieba
obyvatel participativniho bydleni mit pfehled,
respektive moznost regulovat otazky pfi-
jeti novych ¢lenu, respektive jejich odchodu
(viz bod I).

Oboji je mozné feSit omezenim trzniho
nakladani s byty a najemnimi smlouvami,
regulaci vyse najmu, zavedenim moznosti
regulovat vybér novych obyvatel a zachovanim
participativnich principli ve stanovach pravniho
subjektu.

TIP: Tento ukol je vyrazné provazan

s otazkou financovani celého projektu.
Je vhodné si predem zjistit, jaké jsou
na trhu podminky financovani pro dané
pravni formy.
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* Vlastnictvi
Zvazte, jestli je pro vasi skupinu dulezité
osobni vlastnictvi bytu, nebo zda preferujete
formu spoleé¢ného vlastnictvi (naptiklad druz-
stvo Gi spolek). Jakym zplsobem chcete fesit
nakladani s majetkem v pfipadé odchodu do-
macnosti z projektu nebo v pfipadé dédictvi?

* Mechanismus proti spekulaci
s majetkem
Zvazte, nakolik chcete (nebo pripadné
musite, s ohledem na potencial pfidéleni ve-
fejné podpory) regulovat volné obchodovani
s vlastnickym podilem ¢i pravem uzivani.

« Zpusob rozhodovani
Potvrdte si preferovany zplisob rozhodo-
vani v projektu (konsenzus, konsent, kvalifiko-
vana vétsina, prosta vétsina, apod.).

* Role dalsSich pravnickych osob
v ramci subjektu
Zohlednéte, zda bude soucasti projektu
obec nebo jiny aktér.

*  Podminky uvéru
Zjistéte, jaké jsou aktualni podminky Gveé-
rovani pro rlizné pravni subjekty.

* (Ne)moznost pronajmu a dalsi
funkce projektu
Zvazte své plany z hlediska komeréniho
¢i nekomeréniho pronajmu prostor a dalSich
aktivit nad ramec bydleni.

* Moznosti ¢lenstvi a élenské vklady
Zjistéte si, jak se lisi prava a povinnosti
¢lent a jak bude nakladano s ¢lenskymi vklady
v pribéhu investice.

e Zpusob zaniku pravniho subjektu
Oveérte si, jaky proces vas ¢eka a jak bude
vyporadan majetek v pfipadé, Zze dojde z rlz-
nych ddvodu k likvidaci subjektu.



E. FINANCOVANI

Vysledkem tohoto ukolu je nastaveni modelu
financovani a zajisténi financovani nakupu
nemovitosti, projektovych praci a vystavby

Ci rekonstrukce.

K CEMU JE TO DOBRE?

Zdroje financovani jsou v zasadé ¢tyfi. Prvni
kategorii jsou vlastni vklady ¢len( a ¢lenek
skupiny. Dal$i moznosti jsou tzv. ptimé pUjcky
od rodin, pratel ¢i Sirsi skupiny sympatizantt
projektu. Tretim zdrojem financovani jsou ban-
kovni a nebankovni tvéry. Poslednim zdrojem
je vefejna podpora ve formeé dotaci a grant(.

Rada projekt( vznikla diky kombinaci
komercénich a nekomerénich forem financovani,
které vedly ke snizeni zavislosti na bankovnim
Uvéru a naopak k zajisténi garantovaného uveéru
od statu nebo pujcky od nadace. Kli¢ovou roli
pro dostupnost projektu mohou hrat obce,
napfriklad poskytnutim pronajmu pozemku
na vystavbu (pravo stavby) za vyhodnych
podminek, nebo vlozenim obecniho pozemku
do projektu vyménou za nékolik bytovych jednotek
v projektu. Otazkou je pak samoziejmé zdtvodnéni
verejné podpory. Projekt participativniho bydleni
podpofeny z vefejnych prostiedkd by mél
zajistit urCity standard z hlediska zabydleni vice
zranitelnych skupin obyvatel, omezeni spekulace
s bydlenim a podobné.

Spoluprace s obci ale nemusi vzdy nutné
znamenat vefejnou podporu. Napfiklad poskyt-
nuti pozemku vyménou za bytové jednotky
po dokoné&eni stavby nezméni cenu bydleni,
ale mlze vést k podstatné zméné cash flow
v prabéhu stavby, kterd muze byt v nékterych
situacich klicova.

Absolutni cenu projektu ovliviuje fada
faktordh — lokalita, stav nemovitosti, kvalita
zvolenych materialll, ekologie stavby nebo zda
se bude jednat o novostavbu &i rekonstrukci a zda
se do ¢astirealizace zapoji skupina svépomocné.

Existuje nékolik dalSich pfilezitosti, jak
zajistit vétsi dostupnost projektu. Pfilezitosti je
spolec¢né financovani, které mize zajistit vstup
do bydleni i obyvatelim, ktefi by sami na indi-
vidualni hypotéku nedosahli. DalSi pfilezitosti
je zminéna kombinace zdrojl — tivér od banky
je mozné kombinovat napfiklad s pfimymi pujc-
kami. K diverzifikaci cilovych skupin projektu
mUze vést také vytvoreni bydleni s riiznou ve-
likosti bytovych jednotek.

Dal$i moznosti je nastaveni vstupnich
vkladl ¢i splaceni pujcek, které zohledniriizné
piijmy domacnosti. Dulezita je také tvorba re-
zervnich fondu, které snizuji riziko neschopnosti
splacet pljcky v pfipadé, ze by doslo k zasad-
nim zmeénam Zivotnich situaci domacnosti.

Problémem je ale nejen otazka abso-
lutni ceny stavby, ale také zajisténi cash flow
v prabéhu pfipravy. Pro financovani mlze byt
také problém, Ze redlnou cenu bydleni Ize
zjistit az ve fazi, kdy bude hotova provadéci
dokumentace a ziskate konkrétni nabidky
od stavebnich firem. Do té doby se odhady ceny
mohou liSit i o desitky procent.

TIP: Banky v Cesku mohou na projekt
participativniho bydleni nahlizet

s neddvérou. Mohou mit obavu

z priliSného rizika spojeného

se spoleénym uvérem a nemoznosti
kalkulovat bonitu jednotlivych
domacnosti v pripadé spoleéného uvéru.
Nabidnéte jim, ze poskytnete informace
o ekonomicke situaci vSech domacnosti.
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*  Ramcova ekonomika projektu
Zjistéte moznosti domacnosti v otazce
vy$e vstupnich podilt a mésicnich splatek. V tuto
chvili jde o to, abyste méli zakladni pfedstavu
o ekonomicke situaci skupiny a o tom, jak situace
pfipadné ovliviuje proveditelnost vaseho zaméru
Ci potfebu rekrutace dalSich obyvatel.

TIP: Riznorodost domacnosti mize

byt vyhodou nejen z hlediska kultury ¢i
socialnich benefitli projektu, ale také

diky potencialné odliSnym finanénim
moznostem. Mlada rodina nemusi mit
vysoké uspory, ma vSak obvykle dobrou
perspektivu dlouhodobého pfijmu. Naopak
starsi par s odrostlymi détmi muiize mit
vysokeé aktualni pfijmy a také uspory, avSak
uvér bude schopen splacet kratsi dobu.
Spojeni domacnosti ve spoleény uvér
posiluje odolnost pro obé skupiny.

* Ramcovy ¢asovy plan investic

Jednotlivé faze projektu maji velmirozdilné
pozadavky nafinancovani. Nejvétsim problémem
je pomérné dlouhé obdobi mezi zahajenim in-
vestice (napt. nakupem pozemku) a zabydlenim.
Zvazte, zda pro vasi situaci nebude vhodngjsi
vyjednatfeSenis developerem, ktery ponese ves-
keré naklady na realizaci a proda vam az hoto-
vou nemovitost, aneboriziko a naklady ponesete
sami s pfislibem nizsi ceny, ale vétsich financ¢-
nich narokl na domacnosti v priibéhu stavby.
Druhou moznosti, jak FeSit problém s cashflow,
je ziskani pozemku s pravem stavby. Tfeti moz-
nosti je dohoda s obci na prodej pozemku vy-
ménou za nékolik bytl, které obci pfipadnou
po realizaci projektu.

» Osloveni dalSich aktért
Zapojeniobce, developera, nadace nebo
tfebacirkve vam mlzZe vyznamné pomocinejen
se snizenim celkové vyse naklad(, ale prede-
v8im s jejich lepSim rozloZzenim v ¢ase. Pokud
vam obec (Ci jiny aktér) dlouhodobé pronajme
pozemek nebo zajisti financovani vystavby,
mdize vam to vyznamné pomoci s realizaci pro-
jektu. V takovém pfipadé je nutné mit smluvné
oSetfeny podminky vzajemné spoluprace.

- Analyza existujicich dotaénich titula
Zkontrolujte, jaké dotace vypisuji Geske,
ale i evropské instituce na podporu bydleni.
Podivejte se na dotace Ministerstva pro mistni
rozvoj nebo Statniho fondu pro podporu inves-
tic. Participativni bydleni je také v souladu s po-
litikou Nového evropského Bauhausu. LepsSi
uvérovani nebo pfimou dotaci mize zajistit také
ekologické feSeni stavby — podivejte se na ti-
tuly Ministerstva Zivotniho prostfedi. Stat, obce,
ale i nékteré Ceskeé i zahrani¢ni nadace mohou
poskytovat granty na pfipravu studie, projek-
tové dokumentace &i realizaci participativniho
procesu. Nebojte se oslovit jednotlivé aktéry
s zadosti o informace ¢i podporu.

* Analyzatrhu
Oslovte banky a nebankovnifinanéniinsti-
tuce s poptavkou Uvéru. Idealné pro to vyuzijte
sluzeb hypote¢niho makléfe ¢i maklérky. Ti maji
zkuSenosti s kontakty v riznych bankach —
jejich sluzby byvaji obvykle zdarma (makléfi
ziskavaji provize od bank za uzavieni smlouvy).

TIP: Obec nema zajem?

Ozvéte se sousedni obci.

Banka vas odmitla? Oslovte jinou

nebo se pro vyjednavani spojte s dalSimi
podobnymi projekty a zvyste tak Sance,
ze banka vytvofi novy produkt.

« Pfimé pujcky

Projekty v zahranic¢i si ¢asto pujcuji ¢ast
penéz systémem piimych pujcek, tedy pjckami
pfimo od lidi. Pfimé pUjcky mohou byt velice
variabilni — Ize si pUjcit rizné ¢astky na rdznou
dobu, na dobu uréitou i neurcitou, vérfitelé mo-
hou dostavat uroky mési¢né, ¢tvrtletné i rocne.
Pro véritele mlZe byt podpora vaseho projektu
cesta, jak vyuZzit volné penize pro dobrou véc.
Z vasi strany to bude vyZadovat administrativu
spojenou se spravou pujcéek a hlavné investici
do kampané, aby se lidé o vaSem projektu do-
zveédéli a méli zajem vas podpofrit.



* Vklady domacnosti

S ohledem na potfebu cash flow sta-
novte, kdy a v jaké vysi budou domacnosti
vkladat do projektu finance. Je obvyklé, ze
jako urgité stvrzeni zajmu domacnosti po né-
kolika mésicich vlozi vstupni poplatek, ktery
pokryje naklady spojené s pfipravou projektu,
véetné nakladl na konzultace, facilitaéni sluzby,
sluzby architektl apod. Tento poplatek mlze
byt ve vySi nékolika desitek i stovek tisic a je
mozné ho vybiratizpétné, tj. domacnosti, které
do projektu vstoupi pozdéji, mohou mit povin-
nost uhradit poplatek ve vysi vSech pfedchozich
poplatk(l od zacatku pfiprav projektu. V tuto
chvili je vhodné pro projekt pfipravit pravni
subjektivitu nebo vklady oSetfit smlouvami
mezi domacnostmi.

Hlavnim nakladem jsou (obvykle vratné)
vklady, tedy podily nainvestici. Ty jsou obvykle
spojené s podlahovou plochou, kterou dana
domacnost bude vyuzivat, pfipadné lze podil
na investici mezi ¢leny rozdélit rovnym dilem.

Tretim nakladem jsou vklady do spolec-
ného vybaveni. Ty se mohou pohybovat opét
v fadu desitek az stovek tisic. Je mozné je snizit
v pfipadé, ze se rozhodnete, Zze napfiklad spo-
le€nou kuchyni, dilnu nebo seminarni mistnost
si vybavite svépomaoci.

TIP: Zvazte, co pro vasi ekonomiku bude
znamenat, pokud kazda domacnost
bude uvér splacet napriklad v poméru

ke svym aktualnim pfijmim jako

u Prikladu 5: LILAC. Prodiskutujte,

zda a pfipadné jakym zplsobem

zajistit, aby se projektu mohly ucastnit

i domacnosti bez vstupniho podilu
nainvestici. Napfiklad v baugruppe
projektu LiSA ve videnské étvrti
Seestadt Aspern se domacnosti usnesly
na systému, ktery zajistil, aby tfetina
domacnosti na uvod vlozila vétsi nez
pozadovanou vysi vstupniho vkladu,
¢imz do projektu umoznila vstup

dvéma tfetinam obyvatel s nizSim

nez pramérnym vkladem a nékolik
domacnosti nemuselo mit uspory zadné.
Banku totiz zajimal pouze celkovy vklad,
nikoliv vklady jednotlivych domacnosti.

« Uveér

Na vydajové strance realizovaného pro-
jektu jsou vydaje spojené s provozem nemovi-
tosti a s obsluhou spoleéného uvéru u banky,
pfipadné u dalSich véfitelll. Na pfijmové strance
je obvykle najem ¢i jina forma platby domac-
nosti ve prospéch placeni téchto nakladd.
Ekonomickou stabilitu projektu zajisti kvalitni
ucetnictvi, véetné dobre nastaveného ekono-
mického modelu. Diky tomu budete mit pfehled,
kolik pfesné je kazdy mésic potifeba zaplatit,
ajakje mozné disponovat napfiklad s rezervnim
fondem ¢&i fondem oprav.

*  Fondoprav
Nezapomernite, ze kromé aktualnich na-
kladt spojenych s vydaji na sluzby a uvér je
potfeba ¢ast financi vkladat do fondu na bu-
douci opravy, pfipadné na obnovu vybaveni
do spole¢nych prostor a podobné.

* Fond pro nenadalé situace /

rezervni fond

Moznosti jednotlivych domacnosti se mo-
hou ménit v ¢ase, atoivyrazneé. Domluvte si do-
predu systém, jak budete fesit nékteré z Zivotnich
situaci, jako je ztrata zaméstnani, rozvod &i umrti
nékterého ¢lena ¢&i ¢lenky. Moznosti, jak snizit
riziko, Zze bude ohrozena ekonomicka situace
celého projektu, je vytvoreni fondu pro nenadalé
situace. Tento rezervni fond pomaze pokryt do-
Gasné vypadky v pfijmu jednotlivych domacnosti.
Napriklad v pfipadé, Ze néktery ¢len projektu pfi-
jde o praci, je po dobu, nez si najde novou, jeho
podil na splatkach hrazen z tohoto fondu (a ¢le-
novi mlze byt o pfislusnou dobu prodlouzena
celkova doba splaceni). Obdobné Ize tento fond
vyuzit v pfipadé, Ze dojde k vyraznému poklesu
pfijma nékteré domacnosti — materska ¢i rodi-
¢ovska dovolena, zména zaméstnani, dlouho-
doba nemoc a podobné. VSichni ¢lenové projektu
tak maji jistotu, ze v pfipadé nepfiznivé Zivotni
situace nepfijdou o bydleni.

TIP: U vySe vkladi do rezervniho fondu
muzete vzit v ivahu odliSnou kvalitu
byta. Je néktery byt v Zzadanéjsim patre ¢i
s lepSim vyhledem? Domacnosti za tento
benefit mohou platit o nékolik procent vic
do specifickych fondu.
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PRAVNI SUBJEKTY Z POHLEDU

PARTICIPATIVNIHO BYDLENI V CR

Fungovani projektu bydleni pomuze
zajistit transparentni a pravne zajisténa
dohoda vSech aktérU, ktefi se na ném
podili. Z hlediska prava jsou hlavnimi
otazkami spojenymi s participativnim
bydlenim podminky vlastnického Ci
najemniho vztahu, financovani projektu,
demokracie a organizace rozhodovani,
a feseni situaci pfi prfichodu/odchodu

z projektu. Kromeé toho muze byt
dulezité zajiSténi udrzitelnosti
participativniho principu, zejména

v pfipadech, kdy je projektu poskytnuta
verejna podpora.

PREVAZUJIiCi UPLATNENI: C, D, E, |

Pro ucely vytvafeni a spravy bydlenijsou v CR
nejcastéji vyuzivany tyto pravni subjekty: spole-
¢enstvi vlastnikd, bytové druzstvo, spole¢nost
s ru¢enim omezenym a spolek. Spoluvlastnictvi
nemovitosti je mozné dale zajistit i jako akcio-
vou spolecnost, socialni druzstvo a nebo vyuzit
kombinované pravni formy, které umoznuiji vy-
raznegji oddélit spoluvlastnicky vztah k bydleni
od uzivatelského vztahu (najemnika).

Volba pravniho subjektu ma vliv kromé
feseni vlastnictvi také na financovani, rozhodo-
vani a na praktické otazky spojené se spravou
bydleni. Pfi hledani optimalni cesty je nutné
vychazet ze stavajici legislativy a volit pro kazdy
projekt individualizované feSeni. Nastaveni vza-
jemnych dohod ve vSech oblastech miize vyza-
dovat i aplikaci vice pravnich subjekt( zaroven.

Pro ucely svého projektu budete pravde-
podobné potfebovat konzultaci s pravnickou
nebo pravnikem. Jako vstupni material pro dis-
kuzi vdm muze poslouzit nasledujici zakladni
analyza vybranych pravnich forem.



SPOLECENSTVI VLASTNIKO (SVJ)

« Ugel
Je pravnickou osobou® zalozenou
za Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku.?

* Organy arozhodovani

Organy SVJ se déli na (1) volené sta-
tutarni organy — vybor nebo pfedseda spo-
le¢enstvi, (2) nevolené organy — shromaz-
déni. Kromé téchto povinnych organt Ize
vytvofit i nepovinné organy — napf. kontrolni
komise nebo zastupce jednotlivych vchod /
domovnika. Tyto organy jsou vzdy zaneseny
ve stanovach.

O bézném hospodareni s véci rozhoduji
spoluvlastnici pfimou nadpoloviéni vétSinou
svych spoluvlastnickych podild.

* Vlastnictvi a élenstvi

Clenstvi osob ve spoleéenstvi je neod-
délitelné spjato s vlastnictvim jednotky a SVJ
muze vykonavat pouze takové ¢innosti, které
zakon vymezuje. Obcansky zakonik (OZ)
definuje jednotku jako byt a podil na spoleénych
¢astech domu.?

Pokud je v domé alespon pét jednotek,
z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych
osob, musi dojit k zalozeni spole¢enstvi vlast-
nikd — jina pravni forma neni mozna. Zakon
stanovuije tfi varianty zalozeni SVJ — prohlase-
nim o rozdéleni prava k domu a pozemku, pro-
hlasenim na vlastnické pravo k jednotkam nebo
schvalenim stanov vSemi vlastniky jednotek.

* Podnikani a majetkové ucasti

Spolecenstvi vliastnikd nesmi podnikat,
nesmi se podilet na podnikani jiné osoby a ne-
smi byt spoleénikem nebo &lenem jiné prav-
nické osoby.

V otazce moznosti pronajmu spolec-
nych prostor existuje vice pravnich vykladi —
1. SVJ neni opravnéno jednat za vlastniky (ne-
muze uzavfit najemni smlouvu za vlastniky);
2. zavlastniky mohou jednat pouze SVJ vznikla
podle ZoVB 72/1994 Sb. (ta mohou rozhodovat
i nadale); 3. za vlastniky SVJ mohou jednat
v8echna SVJ. V pfipadé, zZe je to pro vas rele-
vantni, doporu¢ujeme tento bod konzultovat
s pravniky.

SVJ se mohou sdruzovat s jinymi SVJ,
SVJ mohou byt ¢lenem v pravnické osobé sdru-
Zujici SVJ nebo vlastniky jednotek nebo jinak
plsobici v oblasti bydleni (napf. ve svazech).
V ramci téchto sdruzeni ¢i pravnickych osob
se v8ak SVJ nesmi zavazat k jiné majetkove
Ucasti, nez je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo
poskytnuti ¢lenskych prispévku.

Clenové SVJ jsou vazani stanovami SVJ
aruci za dluhy SVJ dle vySe svych spoluvlast-
nickych podil{.

§ 1194 zakona €. 89/2012 Sh., obéansky zakonik
Co je spravou domu a pozemku definuje § 1189 obéanského zakoniku a dale pak provadéci nafizeni

vlady €. 366/2013 Sbh.

3V CR existuji dva odli$né typy jednotek SVJ: 1. jednotka vymezena podle z. &. 72/1994 Sb., o vlast-
nictvi byt (ZoVB), jednotky, které vznikly na zakladé zapisu do katastru nemovitosti s uéinky vkladu
do 31. 12. 2013, zahrnujici prostory bytu; 2. jednotka vymezena podle z. ¢. 89/2012 Sb., obéansky
zakonik, jednotky, které vznikly na zakladé zapisu prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti
s uéinky vkladu po 1. 1. 2014, zahrnujici neoddélitelné byt i podil na spoleénych ¢astech domu.
odlisna definice jednotky pfitom generuje odlisny vyklad v moZnostech zastupovani vlastnikt
spoleéenstvim vlastniku jednotek pfi pronajmu a nakladani se spoleénymi éastmi domu.
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BYTOVE DRUZSTVO (BD)

« Ugel

Je pravnickou osobou (obchodni kor-
poraci, podmnozinou druzstev obecnych)*
Dle § 552 odst. 1 Zakona o obchodnich korpo-
racich (ZOK) se druzstvo vymezuje jako ,spo-
leCenstvi neuzavieného poctu osob, které je
zalozeno za ucelem vzajemné podpory svych
¢lend nebo tretich osob, pfipadné za ucelem
podnikani.“ Pro zalozeni nového druzstva je
nutna pfitomnost minimalné tfi osob.

* Organy arozhodovani

Zakladnimi organy druzstva jsou (1)
¢lenska schiize (nejvyssi organ), (2) predsta-
venstvo nebo predseda (statutarni organ) a (3)
kontrolni komise (kontrolni organ). Druzstva
mohou vytvaret dalsi organy, pokud to jejich
stanovy umoznuji. Co se tyce ¢lenstvi v orga-
nech druzstva, voleni mohou byt pouze ¢lenové
a ¢lenky daného druzstva s maximalnim funké-
nim obdobim péti let. Pokud stanovy nestanovi
omezeni, mlze byt ¢len organu znovuzvolen.

Struktura a pravidla fungovani ¢len-
ské schuze jsou stanovena v ZOK, pfipadné
ve stanovach konkrétniho bytového druzstva.
Clenska schiize je svolavana alespon jednou
ro¢né, mlze byt svolana i ¢astéji, pokud to vy-
Zaduji zajmy druzstva nebo to zada zakonem
nebo stanovami dany podil jeho ¢lend.

Prava ¢len( druzstva jsou stanovena za-
konem. Kazdy ¢len ma 1 hlas (vazba na druz-
stevni podil) neboivice hlas (u ¢len-najemcl
bytl) — konkrétni feSeni je upraveno stano-
vami. Clenové maji pravo navrhovat body jed-
nani ¢lenské schiize, pravo diskuse a pravo
na informace a kontrolu.

* Vlastnictvi a élenstvi

Druzstevni podil zahrnuje prava a po-
vinnosti vyplyvajici z ¢lenstvi v druzstvu. Nyni
se Clenstvi v druzstvu povaZuje za komplexni,
tedy zahrnujici majetkové i nemajetkové as-
pekty, druzstevni podil tedy obsahuje zaroven
i majetkovou ucast spojenou s najmem kon-
krétniho bytu (pravo najmu bytu).

V praxi bydleni v CR fakticky neni mnoho
skuteénych rozdill mezi bydlenim druzstevnim
avlastnickym, a to pfesto, Ze ¢lenové druzstva
jsou formalné najemci bytU a jsou vazani sta-
novami a pfipadnymi dalSimi internimi pfedpisy
druzstva. Druzstevni podil vSak muze byt pre-
veden bez souhlasu druzstva ¢i jeho organu.
Pfevod se druzstvu jen oznamuje a jakékoli
vyzadovani souhlasu ¢i jiné podminovani pre-
vodu €lenstvi v BD je ze zakona nepfipustné.

4 Ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sbh., v ¢asti tykajici se pravnickych osob a § 727-757 zakona
€.90/2012 Sbh., o obchodnich korporacich (ZOK)



SOCIALNI DRUZSTVO (SD)

« Ugel

Socialni druzstvo je specificka forma druz-
stva,’ jejimz hlavnim cilem je pfedevsim podpora
zameéstnanosti a socialni integrace svych ¢lend,
zejména osob se zdravotnim postizenim ¢i soci-
alnim znevyhodnénim. PfestoZze ma socialni druz-
stvo nékteré charakteristiky shodné s klasickym
druzstvem, je také svazano nekolika specifickymi
pravidly a regulacemi, které reflektuji jeho soci-
alni charakter. Definice v ZOK uvadi, Zze socialni
druzstvo je druzstvem, ,které soustavné vyviji
obecné prospésné ¢innosti sméfujici na podporu
socialni soudrznosti za u¢elem pracovni a socialni
integrace znevyhodnénych osob do spole¢nosti
s prfednostnim uspokojovanim mistnich potfeb
a vyuzivanim mistnich zdrojl podle mista sidla
a pusobnosti socialniho druzstva, zejména v ob-
lasti vytvareni pracovnich pfilezitosti, socialnich
sluzeb a zdravotni péce, vzdélavani, bydleni a tr-
vale udrzitelného rozvoje“.

* Vlastnictvi a ¢lenstvi

Socialni druzstvo ma vymezené c&len-
stvi. Fyzicka osoba muize byt ¢lenem social-
niho druzstva, jen (1) vykonava-li pro socialni
druzstvo praci na zakladé pracovniho poméru,
(2) vykonava-li pro socialni druzstvo praci
bez naroku na odménu mimo ramec pracov-
niho poméru na zakladé dobrovolnosti, nebo
(8) jsou-li ji poskytovany sluzby v ramci obecné
prospésné ¢innosti socialniho druzstva.

Dulezitym rozdilem oproti druzstvu obec-
nému je skute¢nost, Ze u socialniho druzstva
je ze zakona zakazan prevod druzstevniho po-
dilu (pfevod na déti, prodej) i pfechod podilu
dédénim.®

« Ugel

Spolky jsou tradi¢ni formy sdruzovani
obc¢an( a maji své zvlastni misto v ¢eském prav-
nim systému. Pro ucely bydleni byly spolky
v minulosti vyuzivany, a to i v dobé pomérné
nedavné, pfi privatizaci bytovych domd po roce
1989. Spolek je z hlediska prava pravnickou
osobou a korporaci.”

* Organy arozhodovani
Povinnymi organy jsou nejvyssi organ
(napt. ¢lenska schlize) a statutarni organ — ten
muze byt kolektivni (napf. vybor spolku) nebo indi-
vidualni (napt. pfedseda spolku). Stanovy spolku
vSak mohou statutarni organ prohlasit za nejvyssi
(atedy v praxi jediny) organ. Dobrovolné organy
jsou kontrolni komise, rozhod¢i komise a pfipadné

dalsi organy uréené stanovami.

Statutarni orgdn maze byt jmenovan
nebo zvolen a nemusi byt nutné obsazen ¢leny
daného spolku. Zakon toto nijak neomezuje.
Pokud stanovy neurc¢i jinak, nejvySsi organ
spolku ma pravomoc jmenovat a odvolavat
¢leny statutarniho organu.

Statutarni organ musi svolat ¢lenskou
schizi alesponi jednou ro¢né (pokud stanovy
neurcijinak). Aby byla ¢lenska schlize schopna
rozhodovat, musi byt pfitomna vétsina ¢lenl
a usneseni se prijima vétsinou hlasl pfitom-
nych. Pokud se v§ak ma rozhodnout o otazkach
mimo stanoveny program, musi byt pfitomni
a souhlasit vSichni opravnéni ¢lenoveé.

5 Socialnidruzstvo je upravenov § 758 az 773 ZOK.

6 §763Z0OK

7 Pravniuprava spolkového prava je obsazena v § 214-302 OZ. Dale je nutné na jeho fungovani aplik-
ovat také pfislusna ustanoveni o pravnickych osobach (§ 15-22, § 118-209) a obecna ustanoveni

o korporacich (§ 210-213).
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* Vlastnictvi a ¢lenstvi

Spolek vznika zapisem do vefejného
rejstfiku na zakladé ustavujici schiize a pfija-
tych stanov.

Podle OZ zakladaji spolek tfi osoby, at uz
fyzické ¢i pravnické. To je rozdil oproti Upravé
pred rokem 2014, kdy ob&anskeé sdruzeni, pfed-
chlidce spolku, mohlo byt zaloZzeno pouze fyzic-
kymi osobami. Nazev spolku musi obsahovat
slova ,spolek*, ,zapsany spolek“ nebo zkratku
,Z.S.“

Zakon vyslovné stanovi, Ze ¢lenové
spolku neruéi za dluhy spolku, coz je v praxi
velmi dulezité pro mozné financovani vystavby
ze strany spolku — Ize pfedpokladat, Zze ban-
kovni Ustav si zfejmé bude chtit zavazat tak-
zvanym solidarnim ru¢enim vSechny ¢leny
spolku.

Pozadavky na stanovy jsou mnohem
meéneé rigidni nez napfiklad u BD, a stanovy tak
Ize snaze piizplsobit poZzadavkim zakladatel(.

Spolek je tak snadno zalozitelny, coz ale mlze
vést i k niZ8i pravni jistoté a opatrnéjSimu pfi-
stupu bank pfi uvérovani. Naopak z hlediska
moznosti zaneseni participativnich principt
do bydleni spolek umoznuje napf. ve stano-
vach vyloucit pfevod bytd na ¢leny spolku nebo
umoziuje prevod podminit souhlasem ¢len( ¢i
nékterym organem spolku.

* Podnikani

S ohledem na participativni prvky by-
dleni je zajimava takeé uprava hlavni a vedlejsi
¢innosti spolku. Hlavni ¢innosti spolku mdze
byt pouze uspokojovani a ochrana zajma, k je-
jichz naplnovanije spolek zalozen. Podnikani
nebo jina vydélec¢na ¢innost nemaze byt hlavni
byt podnikani, avSak pouze za podminky, ze
ucelem podnikani je podpora hlavni ¢innosti
spolku nebo hospodarné vyuzivani spolko-
vého majetku.

SPOLECNOST S RUCENIM OMEZENYM (s. r. o.

« Ugel

Spole¢nost s ru¢enim omezenym je spo-
le¢nost,® za jejiz dluhy ruci spole¢né a neroz-
dilné spolecnici, avSak pouze v omezené mife
podle stavu zapsaného v obchodnim rejstfiku.

Pro zaloZeni s. r. 0. je zapotfebi spo-
lecenska smlouva, ktera mize mit i formu
jednostranného pravniho ukonu, pokud zaklada
spoleénost jediny zakladatel. Dulezitymi nale-
zitostmi spolecenské smlouvy jsou zejména
uréeni obchodni firmy, sidla, pfedmétu podni-
kani, vySe zakladniho kapitalu, ¢i ur¢eni vklada
jednotlivych spole¢nika.

* Organy arozhodovani

Zakladnimi organy s. r. 0. jsou valna
hromada a statutarni organ. Valna hromada
je nejvy8Sim organem s. r. 0. a ma vylué¢nou
pravomoc rozhodovat o kli¢ovych otazkach,
napf. zméné spoletenské smlouvy, rozdéleni
zisku ¢i likvidaci spole¢nosti. Statutarni or-
gan zastupuje spole¢nost navenek a fidi jeji
béZné zalezitosti. Ve spole¢nosti s. r. 0. mlze
byt jednoclenny i vicelenny statutarni organ,
obvykle oznacovany jako jednatel &i jednatelé
(§ 194 ZOK).

Kazdy spole¢nik ma (pokud spolecen-
ska smlouva nestanovi jinak) pravo hlasovat
na valné hromadé dle miry svého podilu, ma
pravo na podil na zisku rozdéleny rozhodnutim
valnou hromadou v poméru svého podilu na za-
kladnim kapitalu a ma vzdy pravo na informace
o ¢innosti spole¢nosti a na kontrolu jejiho hos-
podafreni. Podily spole¢niku, pokud spole¢nost
vlastni nemovitost, mohou byt spojeny s pra-
vem na uzivani nékterého z byta.

8 Zakladem pro fungovanis.r. o. je zakon é. 90/2012 Sbh., o obchodnich korporacich (ZOK).



* Vlastnictvi a ¢lenstvi

S. r. 0. je kapitalovou spole¢nosti — za-
kon proto stanovi minimalni vysi zakladniho ka-
pitalus.r. 0. Taje v sou¢asné Upraveé stanovena
jako 1 K&. Kazdy spole¢nik je povinen vlozit sv(ij
vklad do spoleénosti v pIné vysi, jak je uréeno
spole¢enskou smlouvou. Vklady mohou byt
penézité i nepenézité. Lze si tedy predstauvit,
ze néktery ze spolecnik( viozi jako nepenézity
vklad do s. r. 0. pozemek, na kterém se bude
stavét bytovy dim, ktery bude ve vlastnictvi
s. . 0. Dalsi ze spole¢nik( mUze napfiklad pfi-
spét svou praci, pfipadné financemi, pficemz
vySe vkladu kazdého ze spole¢nikl mlze byt
rozdilna.

Podil spole¢nika se v s. r. 0. ur€uje po-
dle poméru jeho vkladu k vysi zakladniho ka-
pitalu, ledaze spole¢enska smlouva uréi jinak.
Podil spole¢nika odrazi ucast spole¢nika na za-
kladnim kapitalu s. r. 0. a sou¢asné reprezen-
tuje jeho postaveni ve spole¢nosti véetné prav

a povinnosti, které z tohoto postaveni vyplyvaji.
Podil je v zasadé neoddélitelny od prav a po-
vinnosti spojenych s ¢lenstvim ve spole¢nosti.
Podil mlize byt pfeveden na jinou osobu, po-
kud to spoleéenska smlouva nevyluéuje nebo
neomezuje.

Hlavnivyhodou s. r. 0. je omezené ru¢eni
spoleénikl za zavazky spole¢nosti — spolec-
nici simohou urcit velkou ¢ast prav a povinnosti
tak, jak jim to vyhovuje. To se vztahuje napfiklad
k dédéni podilu ve spole¢nosti ¢i k jeho pre-
vodUm — oboji mohou spoleénici vyloudit &i
podminit souhlasem valné hromady. S ohledem
na bydleni tak napfiklad mohou pfedejit tomu,
aby bylo mozné podily pfevadét, a tedy omezit
pfichod novych osob do spole¢nosti.

S. r. 0. tak mGze pomérné dobie fungo-
vat ve fazi vystavby, avSak ve fazi zabydleni
se jiz jedna o méné vhodnou strukturu, kdy
tato nevhodnost plyne zejména z kapitalovée
povahys.r. 0.

AKCIOVA SPOLECNOST (a. s.

+ Ugel

Jde o jednu z nejrozsifenéjSich forem ob-
chodnich korporaci®, ktera je vhodna zejména
pro vétsi obchodni subjekty s vétsim kapitalo-
vym zazemim. Minimalni zakladni kapital akci-
ove spolecnosti ¢ini dva miliony korun. Zakladni
kapital je rozdélen do akcii s uréenou nominalni
hodnotou. Akcie jsou rizné — existuji napfiklad
akcie na majitele nebo na jméno, prioritni akcie,
zameéstnaneckeé akcie atd.

* Organy arozhodovani

Akciova spole¢nost ma tfi zakladni or-
gany: 1) valnou hromadu — nejvyssi organ spo-
le¢nosti, kde akcionafi vykonavaji sva prava,
2) predstavenstvo — statutarni organ odpo-
védny za fizeni spole¢nosti a za zastupovani
spole¢nosti vUci tfetim osobam, a 3) dozoréi
radu — kontrolni organ, ktery dohlizi na ¢in-
nost pfedstavenstva a na obchodni zalezitosti
spole¢nosti.

Akcionafi neodpovidaji za zavazky spo-
le€nosti. Jejich riziko je omezeno na vysi je-
jich vkladu do zakladniho kapitalu spole¢nosti.
Pro akciovou spole¢nost plati z hlediska vlast-
nictvi bytového domutotéz, copros.r.o., stim,
Ze jsou jeSté vice umocnény negativni aspekty
plynouci z kapitalového povahy a. s., ktera je
zakonodarcem zamys$lena k obchodni ginnosti
a nikoliv ke spoluvlastnictvi bytového domu.

9 Akciova spolecnost je v éeském pravu upravena predevsim zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich

korporacich (dale jen ,,ZOK*).
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SCHEMA: PREHLED VYBRANYCH ASPEKTU PRAVNICH FOREM (CR)

PREHLED VYBRANYCH ASPEKT(

PRAVNICH FOREM (CR)

PRESNOST VYMEZENI

specificka pravnicka osoba,
podrobné vymezena

specificka pravnicka osoba,
obchodni korporace

CINNOST

sprava spolec¢nych ¢asti budov
a pozemku

zajistovani bytovych potreb
svych ¢lenu

NAROKY NA ZALOZENT

povinnost zalozit ze zakona,
pokud je v bytovém domé

5 jednotek, z nichz alespon 3

jsou ve vlastnictvi tfi riznych osob

ustavujici schuzi, ktera schvaluje
stanovy a voli organy,

nebo dohodou min. 3 zakladatelt
na stanovach — u obou verejna
listina (notar)

VINIK zalozenim, ze zakona zalozenim
FINANENI NAKLADY VZNIKU nizké nizké
OCETNICTVI vede vede

MOZNOST PODNIKANL
(NAPR. PRONAJEM)

NE (ohledné pronajmu spoleénych
prostor je nejasny vyklad)

ANO, vedlejsi ¢innost, nesmi
ohrozit uspokojovani bytovych
potieb svych ¢lent

ZISK Z PODNIKANE
(NAPR. PRONAJMU)

nalezi vlastnikiim, nikoliv SVJ

primarné na Uhradu provozu BD,
az 33 % lze rozdélit mezi ¢leny
(pokud pfipousti stanovy)

CLENOVE

vlastnici jednotek ze zdkona
(neni dobrovolngé)

osoby (fyzickeé i pravnickeé)
v souladu se stanovami BD

PRAVNI STRUKTURA

detailné dana zakonem,
minimum moznych odchylek

detailné dana zakonem,
pripousti urcité odchylky

ZAKON SPECIFICKY UPRAVUJE ANO ANO
I PODSTATNE NALEZITOSTI STANOV
UPRAVEN DOMOVNI RAD NE NE




SOCIALNI DRUZSTVO

specifickd pravnicka osoba,
obchodni korporace

SPOLEK

specificka pravnicka osoba,
obchodni korporace

SPOLECNOST S R.0.

pravnicka osoba,
obchodni korporace

AKCIOVA SPOLECNOST

pravnicka osoba,
obchodni korporace

obecné prospésna ¢innost
smérujici na podporu
socialni soudrznosti

za Uucelem pracovni

a socialni integrace
znevyhodnénych

osob do spole¢nosti

s pfednostnim
uspokojovanim mistnich
potfeb a vyuzivanim
mistnich zdroju, vé. bydleni

uspokojovani a ochrana
spole¢ného zajmu, pro ktery
byl zalozen

podnikani, neni zakonem
zamyslena pro bytové
spoluvlastnictvi, ale
umoznuje ho

podnikani, neni zakonem
zamyslena pro bytové
spoluvlastnictvi,

ale umozfiuje ho

ustavuijici schuzi,

ktera schvaluje stanovy

a voli organy, nebo dohodou
min. 3 zakladateld

na stanovach — u obou
verejna listina (notar)

3 osoby

min. 1 spolecnik (fyzicka
nebo pravnicka osoba)

min. 1 spole¢nik
(fyzicka nebo
pravnicka osoba)

zalozenim zapisem do spolkového zapisem do obchodniho zapisem do obchodniho
rejstiiku (bez poplatku) rejstiiku (s poplatkem) rejstiiku (s poplatkem)

nizké velmi malé vysSi nejvyssi

vede vede zjednodusené vede vede

ANO, vedlejsi ¢innost, ANO, vedlejsi ¢innost ANO ANO

nesmi ohrozit uspokojovani
bytovych potieb svych ¢lenl

podporujici hlavni ¢innost
nebo vyuziti spolkového
majetku

nelze rozdélit clenim

pouze pro spolkovou ¢innost
véetné spravy spolku

zisk |ze rozdélit spole¢nikiim
nebo vyuzit ve spole¢nosti
(podle spole¢enské
smlouvy)

zisk Ize rozdélit
akcionarim nebo
vyuzit ve spole¢nosti
(podle spole¢enské
smlouvy)

osoby (fyzické i pravnické)
v souladu se stanovami
SD, fyzické osoby;,

musi pro druzstvo pracovat
(pracovni pomér nebo
dobrovolné) nebo jim
druzstvo musi poskytovat
sluzbu, bydlenilze
poskytnout jen ¢lentim SD,
za dobrovolné pracujici ¢leny
musi SD uzavfit pojisténi
(urazové, odpovédnosti)

osoby (fyzické i pravnickeé)

osoby (fyzické i pravnické)

osoby (fyzicke i pravnickeé)

detailné dana zakonem,
pfipousti urcité odchylky

detailné dana zakonem,
pripousti velké mnozstvi
odchylek

detailné dana zakonem,
pfipousti urcité odchylky

detailné dana zakonem,
pripousti urcité odchylky

ANO

ANO

ANO

ANO

NE

NE

NE

NE
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PREHLED VYBRANYCH ASPEKTD

PRAVNICH FOREM (CR)

VYMAHATELNOST PRAVA UVNITR
PRAVNIHO SUBJEKTU

dobra, diky komplexnosti
pravni Upravy

dobra, diky komplexnosti
pravni Upravy

MOZNOST OMEZENI PRONAJMU BYTD NE ANO
(VEETNE KRATKODOBEHO)
MOZNOST OMEZENI PREVODU NE NE
€I PRODEJE BYTU
MOZNOST OMEZENI PREVODU — NE
€I PRODEJE CLENSTVI NEBO PODILU
MOZNOST VYBERU NOVYCH CLEND NE NE
MOZNOST VYLOUCENI CLENA NE ANO
SDILENE SPOLECNYCH PROSTOR ANO, spole¢né prostory definuje ANO
prohlaseni vlastnika
(napf. susarny, kolarny,..)
MOZNOST PRONAJMU SPOLECNYCH NE ANO
PROSTOR TRETIM 0SOBAM
VHODNA FORMA PRO VYSTAVBU? NE, zcela nevyhovuje ANO
VHODNA FORMA PRO SPRAVU? ANO ANO
VHODNA FORMA PRO SPOLECNY OVER? ANO, pouze pro tcely spravy / ANO

rekonstrukce

ROZHODOVANE

vétsinou podilt

(u nékterych rozhodnuti nutny
souhlas vSech nebo vysSi vétSina
podle stanov)

vétsinou hlasll za pfitomnosti
vétsiny ¢lenu (pro néktera
rozhodnuti je nutna vyssi vétsina)

HODNOTA HLASU CLENA

ve vySi podilu ¢lena na spole¢nych
Castech, ktery odpovida velikosti
bytu (stanovy mohou uréit

i hlasovani ve formé kazdy ¢len

1 hlas)

kazdy ¢len 1 hlas (stanovy mohou
urcit vys$si pocet hlast

pro ¢leny-najemce bytu,

kromé zakonem stanovenych
rozhodnuti)

RUCI CLEN ZA DLUHY SUBJEKTU?

ano, dle vySe svého podilu

NE




SOCIALNI DRUZSTVO

dobra, diky komplexnosti
pravni Upravy

SPOLEK

nizsi, pravni tprava
dispozitivni — néktera
ustanoveni mohou byt hiife
vymahatelna

SPOLECNOST S R.0.

dobra, diky komplexnosti
pravni Upravy

AKCIOVA SPOLECNOST

dobra, diky komplexnosti
pravni Upravy

ANO ANO ANO v ramci spole¢enské ANO v ramci spolecenské
smlouvy smlouvy
ANO ANO ANO v ramci spole¢enské ANO v ramci spole¢enské
smlouvy, moznost zfizeni smlouvy, moznost zfizeni
predkupniho prava predkupniho prava
k podilim k podilim
ANO ANO, podminky nesmi byt ANO, Ize stanovit podminky, ANO, v ramci spolecenskée
diskriminaéni nebo v rozporu zakon to predpoklada smlouvy, moznost zfizeni
s verejnym poradkem a upravuje predkupniho prava
k podilim
ANO ANO, podminky nesmi byt ANO, omezenim vstupu ANO, omezenim vstupu
diskrimina¢ni nebo v rozporu prostiednictvim omezeni prostiednictvim zakotveni
s vefejnym poradkem prodeje nebo dédictvi pfedkupniho prava
¢i zakotvenim predkupniho k podildm
prava k podiliim
ANO ANO ANO (slozity proces) ANO, za mimoradnych
skuteénosti (nesplnéni
vkladové povinnosti nebo
vytésnénim minoritnich
vlastnik( akcif)
ANO ANO ANO ANO
ANO ANO ANO ANO
ANO ANO, ale nutné presné ANO, ale nutné presné ANO, ale nutné presné
nastaveni stanov nastaveni spolec¢enské nastaveni spolec¢enské
smlouvy smlouvy
ANO ANO, ale nutné pfesné ANO, ale nutné pfesné ANO, ale nutné presné
nastaveni stanov nastaveni spolecenské nastaveni spolec¢enské
smlouvy smlouvy
ANO ANO, ale nutné presné ANO, ale nutné presné ANO, ale nutné presné

nastaveni stanov

nastaveni spolecenské
smlouvy

nastaveni spolec¢enské
smlouvy

vétsinou hlast

za pfitomnosti vétsiny ¢lend
(pro néktera rozhodnuti

je nutna vyssi vétsina)

pfi ucasti vétsiny ¢lend,
vnitfni rozhodovaci
mechanismy je mozné
ve stanovach upravit,
zavést rizna clenstvi,
omezit hlasovani ¢lent
na poradni hlas apod.

vétsinou hlasl pfitomnych
spole¢nikl za pfitomnosti
spolec¢niku s vétsinou hlasl
ledaze spolec¢enska smlouva
uréi jinak (pro néktera
rozhodnuti je nutna

vysSi vétsina)

vétsinou hlast ptitomnych
spolec¢nik( za pfitomnosti
spolec¢niky s vétsinou
hlasu, ledaze spole¢enska
smlouva uréi jinak

(pro néktera rozhodnuti

je nutna vyssi vétsina)

v SD uspokojujicim pouze
bytové potieby svych ¢lend
ma kazdy ¢len vzdy 1 hlas;
obecné v SD ma kazdy

¢len 1 hlas (stanovy mohou
urcit vy$si pocet hlast,

ale s omezenim max. poctu
hlasu ze vSech hlasl -

pro fyzickou osobu 10 %,
pro pravnickou osobu 25 %)

kazdy ¢len 1 hlas

(stanovy mohou uréit druh
Glenstvi, kdy takovi ¢lenové
maji pouze poradni hlas

a nehlasuji o rozhodnuti)

1 hlas = 1 K¢ vkladu, ledaze
spolec¢enska smlouva
uréi jinak

1 hlas = 1 K¢ vkladu,
ledaze spolecenska
smlouva uréi jinak

NE

NE

¢astec¢né, do omezené vysSe

NE
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F. VYBER NEMOVITOSTI

Vysledkem tohoto ukolu je vybér
a koupé nebo pronajem vhodné

nemovitosti.

K CEMU JE TO DOBRE RESIT?

Zasadnim momentem celého procesu je vybér
vhodné nemovitosti k realizaci projektu — at jiz
existujiciho domu, nebo pozemku pro stavbu.
Zasadnim omezujicim faktorem bude pro vét-
Sinu obyvatel cena nemovitosti, zaroven bude
do hry vstupovat mnoho dalSich faktord, jako
je moznost dojizdéni za praci, v pfipadé rodin
s détmi dostupnost Skol a Skolek a dalsi.

U tohoto bodu je obzvlast nutna velka
mira ochoty ke kompromisu a zaroven je dobré
se pfedem pfipravit na moznost, ze v této fazi
néktefi clenové kolektiv opusti. Pravdépodobné
se vam nestane, Ze objevite nemovitost, ktera
bude vyhovovat opravdu vSem.

Jako skupina domacnosti vSak mate
oproti jednotlivym rodinam urcitou vyjednavaci
silu a také se mlzete poohlizet i po nemovis-
tech, které jsou pro malé investory nedostupné
a pro ty vetSi zase nezajimave.

JAK NA T0?

* Kiritéria pro volbu nemovitosti

Nastavte si zakladni parametry, po-
dle nichz budete nemovitosti hledat — to
se tyka velikosti a vyuzitelnosti pozemku, cha-
rakteristik lokality a sousedstvi.

Vzhledem k omezené nabidce na trhu
s nemovitostmi a velké konkurenci je dilezité
byt pfipraven rychle jednat a mit mezi domac-
nostmi pfedem vyjednany postup.

» Aktivita na trhu s nemovitostmi

Prozkoumejte nejriznéjSi moznosti,
abyste méli dobrou pfedstavu o aktualnich ce-
nach. Oslovte také obce ve vami zvolené loka-
lité, zda a za jakych podminek by byly ochotny
nabidnout k prodeji ¢i dlouhodobému prona-
jmu nékterou ze svych nemovitosti. Ma smysl
oslovit i soukromé majitele prazdnych budov
i zastupce verejné spravy.

TIP: V pfipadé, ze nebudete uspésni,
zvazte upravy nékterych parametri
¢&i kritérii. Je mozné hledat v obcich
V jiném regionu? Je mozné zvolit
misto novostavby rekonstrukci?

Ma smysl se spojit s jinym projektem
a vytvorit jeden vétsi, ktery umozni
realizovat projekt s priznivéjsi
ekonomikou?

* Pravo stavby na (obecnim) pozemku
Pfi vysoké cené pozemk( muze byt
zajimaveé realizovat vystavbu na zakladé tzv.
prava stavby. To znamena, Ze vlastnik pozemku
udéli pravo staveét na svém pozemku nékomu
jinému. Zfizuje se smluvné (véetné zapisu
do katastru nemovitosti) na dobu uréitou (ma-
ximalné na 99 let). Udéleni prava stavby mize
byt i bezuplatné, ale obvykle se plati ,najem*
pozemku (stavebni plat) mésiéné nebo ro¢né.



Po uplynuti doby prava stavby — pokud neni
dopfedu smluvné osetfeno finanéni vyrov-
nani — pripadne stavba vlastnikovi pozemku.
S pravem stavby Ize obchodovat. VétSina bank
na trhu pravo stavby financuje, avsak je nutné
se pfipravit, Ze vyjednavani uvéru bude o néco
komplikovangjsi.

* Posouzeni nemovitosti

Tento krok rozhodné nepodcente. Nez
se rozhodnete nemovitost koupit, oslovte
odbornika, ktery vam pom(ze posoudit, je-li
dany pozemek ¢i diim pro vas zamér vhodny.
Je nutné se podivat do uzemniho planu, jestli
vami planovanou novostavbu ¢i pfestavbu
umoznuje, nebude-li vas limitovat ochranné
pasmo siti, vécné bfemeno ¢i jiné limity uzemi
a pozemku. Napfiklad pozemek ve svahu mlize
stavbu vyrazné prodrazit. S témito vécmi vam
poradi architekt, stavaf nebo jiny odbornik.
MUze vam zpracovat jednoduché zhodnoceni
kvalit, ale i nevyhod nalezené nemovitosti nebo
porovnat nékolik riznych nemovitosti.

» Ovérenikolaudace u existujici

stavby

Zvazujete-li rekonstrukci existujici stavby,
zkontrolujte jeji aktualni platnou kolaudaci.
Zasadni je ovéfit podil ploch, které jsou vyu-
zitelné pro bydleni a které pro jiné nez obytné
funkce. V pfipadé, ze se jedna o jinou nez byto-
vou funkei, zkuste — po konzultaci s architektem
¢i jinym odbornikem — odhadnout, jak realné by
bylo objekt rekolaudovat. M{iZete narazit na pro-
blém s pozadavky na parkovaci mista, s pozar-
nimi pfedpisy apod. Nutnost rekolaudace rovnéz
znamena byrokraticky proces navic. Na druhou
stranu nemovitosti s jinou kolaudaci nez na by-
dleni mohou byt na trhu levnéjsi, protoze o né
muze byt mensi zajem u ostatnich investora.

* Nakup nebo pronajem nemovitosti /

prihlaseni do soutéze na prodej

nebo pronajem

Nastava jeden z klicovych milnikd, ktery
projekt ,uzamkne“ do nové situace. Dosud sou-
bézné béZela organizace lidi, pfiprava zaméru,
zvazovani moznosti financovani a hledani ne-
movitosti. V jednu chvili se ale musite rozhod-
nout a koupit nebo si pronajmout nemovitost
a/nebo se prihlasit do vefejné soutéze na prodej
nebo pronajem. Je mozné, ze v tuto chvili vas
nebude dostateény pocet ¢lenli nebo se néktefi
rozhodnou projekt opustit. Na druhou stranu
se ale néktefi mohou rozhodnout do projektu
vstoupit az po ziskani nemovitosti.

TIP: V pfipadé koupé existujiciho objektu
je zasadni zjistit, jak nakladna a naroéna
rekonstrukce vas ¢eka. Nepodcenujte
naklady spojené s rekonstrukci

a zaroven neprecenujte vlastni kapacity
a schopnosti rekonstruovat objekt
svépomoci.
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G. PRIPRAVA A REALIZACE STAVBY CI

REKONSTRUKCE

Vysledkem ukolu je postaveny Ci
rekonstruovany a zkolaudovany dim
pfipraveny k zabydleni.

K CEMU JE TO DOBRE?

Proces povolovani a pfipravy stavby participativniho bydleni se v zakladnich aspektech nelisi
od jiné stavby. S procesem vam pomohou architekti ¢i stavafi. V nasledujicim textu se podivame

na nékolik specifik participativniho bydleni.

JAK NA T0?

* Projektovy manazer

Priprava projektu stavby ¢i rekonstrukce
neni snadny proces a je vhodné si najmout od-
bornika. Ten vas jednak provede celym pro-
cesem pripravy, zaroven bude vasim pomoc-
nikem v jednani s ufady a dalSimi aktéry. Diky
jeho pomoci bude cely proces efektivnéjsi.
| tak se jedna o ukol, ktery z hlediska pfipravy
projektu participativniho bydleni trva nejdéle —
obvykle nékolik let.

Role projektové manazerky ¢i manazera
muze byt hodné rliznoroda. Hlavni roli je man-
agement procesu pripravy projektové dokumen-
tace a stavby. Zejména u mensich projektd maze
manazer zastavat také ¢astecnée facilitatorskou
funkci nebo se prekryvat s funkci architekta nebo
také s nékterymi rolemi, které zastava skupina.
S ohledem na viloZzené kompetence muze byt
projektovy manazer i tahounem celého projektu.

Projektovy manazer ¢i manazerka by mé-
I/a mit pfehled o vSech aspektech projektu. Mlze
pripravovat a facilitovat spole¢né schilizky a délat
z nich zapisy. MliZe se jednat o kontaktni osobu,
ktera komunikuje za celou skupinu s dalSimi ak-
téry (architekt, technicky dozor investora, hypo-
teéni maklér apod.). Projektovy management

mUiZze samoziejmeé zastavat i jeden ¢i vice ¢lent
¢i ¢lenek budouci skupiny obyvatel, pfipadné
tuto roli mohou zastavat dalSi aktéfi projektu —
obec ¢i developer.

TIP: Jednou z vyhod spoluprace

s projektovym manazerem je to,

Ze zejména v intenzivnim obdobi pfipravy
realizace stavby mohou ¢lentim skupiny
odpadnout naro¢éné ukoly, které ¢asto
probihaji v pracovni dobé.

» Sestavenizadani —stavebni

program

Pfipravit zadani projektu bude patrné
vyzadovat vice setkani. Podstatné jsou prede-
v§im naroky na velikost jednotlivych bytt, plano-
vané spolec¢né prostory, energeticka koncepce
domu, parkovani, ale i pozadavky na (eko-
logické) materialy a podobné. Projektovy
manazer pfipravi navrh zadani pro stavbu
na zékladé pozadavk( definovanych skupi-
nou a toto zadani projedna se ¢leny skupiny.
Zadani je dobré peclivé prodiskutovat s archi-
tekty, pfip. konzultovat s odbornicemi a od-
borniky na zahradni architekturu a dalSimi.



S definitivni podobou zadani pro architekto-
nickou studii by méla souhlasit skupina po dis-
kuzivsech ¢lend. Pocitejte ale s tim, ze i zadani
se mUze v prlbéhu ¢asu promériovat na za-
kladé dialogu s projekénim tymem.

» Vybérarchitekta
Zvazte, zda neoslovit vice architektonic-
kych ateliérd a vybirat nasledné na zakladé po-
hovort ¢i nabidek, pfipadné pozadat o paralelni
feseni vice ateliér(i nebo mezi nimi zorganizovat
soutéz o navrh. Takové feSeni bude drazsi, ale
obdrzite rozdilné navrhy, z nichz si budete moci
vybrat a které vas mohou inspirovat. Rozhodné je
ale dobré vybrat architekta, se kterym naleznete
spole¢noufe€. Vybérarchitekta a pfedpokladané
naklady na projektovou pfipravu by meéli schvalit

vSichni ¢lenoveé projektu.

TIP: Pokud spolupracujete s vefejnym
subjektem (obec nebo jiny verejny
investor), muze byt soutéz o navrh
nejlepsi zpusob, jak splnit pozadavky
zakona o zadavani verejnych zakazek
a do rozhodovani o projektu zapojit
zastupce vsech zacéastnénych

stran. Pokud bude vice nez polovina
vynaloZenych prostifedku financovana
z verejnych penéz, bude se jednat

o vefejného zadavatele, ktery se musi
fidit zakonem o zadavani verejnych
zakazek (€. 134/2016 Sb.).

» Priprava architektonické studie

stavby

Na zakladé stavebniho programu archi-
tekt vytvofi navrh architektonické studie stavby.
Pred zahajenim i v pribéhu realizace studie
je vhodné upfesnovat zadani ze stavebniho
programu a napfiklad pomoci workshopl pro-
jednat varianty feSeni. Pfiprava architektonické
studie je dllezita, protoze umoznuje relativné
nenakladné zakomponovat zmény na zakladé
preferenci budoucich obyvatel. V dalSich fazich
projektové pfipravy jiz jakékoliv zmény budou
mnohem nakladnéji fesitelné. Podle studie
Ize také vypracovat prfedbézny rozpocet na-
klad( a pfipravit scénare mozného financovani
stavby. V nékterych pfipadech muze byt nutné
predlozit architektonickou studii jako podklad
pro jednani s obci nebo bankou.

* Rozdéleni bytl
Jiz ve fazi studie je mozné rozdélit byty
pro konkrétni domacnosti. To se tyka zejména
mensich projektd, kdy kazda domacnost fesi
zadani pro konkrétni byt a kontroluje kvality v pro-
cesu navrhu. U vétsich projektl mize byt naopak
vyhodou vétsi standardizace a rozdéleni byt(i az
v zavéru procesu. V kazdém pfipadé je dobré,
abyste se dohodli na zpUsobu, kterym k rozdé-
leni byt dojde. Dohodu — souhlas se zpUlso-
bem, jak se nasledné byty rozdéli, véetné vazby
nafinance a vlastnictvi— si sepiste, aby pozdéji
nemohlo dojit k nedorozumeéni. Spolu s dohodou
o rozdéleni byt(l je potieba doladit financovani
projektu — finan¢éni zavazky jednotlivych ¢lend
se budou s nejvétsi pravdépodobnosti odvijet

pravé od velikosti byt(.

TIP: Je debata o rozdéleni byt

slozita? Nastavte finanéni zvyhodnéni
pro byty, které jsou méné zadané.
Debata se nedafi z jinych divoda?
Zkuste zpusob ,tichého“ rozdéleni
bytl. Pfipravte si plan domu a jmenovky
jednotlivych domacnosti. Plan vystavte
na viditelné misto, nebo online.

Kazda domacnost mize pohybovat

s vlastni jmenovkou tak dlouho,

az se situace ustali.

» Stavebni povoleni a pfiprava stavby

Pfiprava dokumentaci, projednavani
s Ufady a ziskani stavebniho povoleni bude
s nejvetsi pravdépodobnosti v rukou architekta,
stavebniho inzenyra &i projektového manazera,
ktery vas v této véci bude zastupovat. Tim, jak
bude projekt stavby ¢i rekonstrukce dale rozpra-
covavan, dojde jisté k mnoha zménam oproti pu-
vodni studii — nékteré z nich budou malé, jiné
mohou mit pomeérné zasadni dopady na plano-
vanou stavbu a jeji cenu. Jako skupina si budete
muset pfedevsim nastavit systém, kdo a jak bude
jednotlivé véci fesit a rozhodovat — napf. roz-
hodnuti ,0 drobnostech® m(ize délat predsta-
venstvo ¢i zastupce skupiny, vétsi rozhodnuti
ale jiz musi schvalit vSichni ¢lenové skupiny.
Kromé zpUsobu rozhodovani a konzultaci budete
samoziejméeé muset zajistit financovani vSech
projektovych fazi a pfipravy stavby. Ve chvili, kdy
budete mit stavebni povoleni a budete se chys-
tat vybirat stavebni firmu pro realizaci stavby,

91

PRIPRAVA PROJEKTU PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

CAST 3:



92
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je opét nutné, aby podrobnou dokumentaci a po-
lozkovy rozpocet odsouhlasili vSichni. Rozdil
mezi cenou projektovych praci a cenou stavby
je fadovy a rovnéz moznost dale ovliviiovat po-
dobu stavby se vyrazné méni — zatimco ménit
studii Ci projekt je fesitelné relativné snadno,
ménit realizaci v pribéhu stavby je mozné jen
velmi obtizné.

* Realizace stavby
Stavebni firmu (hlavniho dodavatele
stavby) je dobré vybrat dle kritérii, které si jako
skupina spole¢né s architekty dohodnete.

kritéria jako zaruky za dodrzeni terminQ ¢i
kvalita provedeni apod. | v pribéhu vystavby
vzniknou Ukoly, které bude nutné feSit. Opét
musite mit nastaveny systém informovani a roz-
hodovani. Bude vas projektovy manazer pro-
stfednikem mezi skupinou a stavebni firmou,
nebo se bude néktery z vasich ¢lend ucastnit
pfimo kontrolnich dnli na stavb&? Kdo bude
konzultovat jednotlivé otazky s architekty
a stavbyvedoucim?

» Technicky dozor investora

Technicky dozor investora (stavebni do-
zor) je osoba, ktera zastupuje investory a do-
hlizi na stavebni firmu. Hlida spravné provadéni
stavby a dodrzovani rozpoc¢tu, pfipadné fesi
viceprace apod. VétSinou jednou ¢i dvakrat
tydné dochazi na stavbu kontrolovat ¢innost
stavebni firmy.

TIP: Mit najaty technicky dozor je idealni
uz v dobé vypsani tendru €ili vybéru
stavebni firmy, ktera mize mit technicky
dozor z velké ¢asti na starosti.

» Kolaudace stavby
Dokongeni stavby je slavnostni udalosti.
Konec¢né se budete moct nastéhovat a budovu
uzivat. NeZ se tak ale stane, je tfeba opatfit si
kolaudac¢ni rozhodnuti. Ovéfte si s architekty
nebo projektovym manazerem, jaky postup
odpovida vasi stavbé.



PRIPRAVA ZADANI PRO BYTOVY DUM /

SOUBOR RODINNYCH DOMU

Mate nemovitost a zadinate planovat stavbu, nebo
si naopak potrebujete ujasnit zakladni prostoroveé
aspekty projektu dfiv, nez se pustite do hledani
nemovitosti? Ceka vas prakticka pfiprava zadani
pro bytovy dim (nebo soubor rodinnych domu),
pfi které je nutné si promyslet prostoroveé aspekty

projektu.

PREVAZUJICi UPLATNENI: B, E, F, G

P¥i pfipravé strukturovaného zadani je tfeba hle-
dat odpovédi na praktické otazky, které mohou
nasmerovat zpracovatele architektonickeé stu-
die/projektu k volbé konkrétnich feSeni. Vénujte
tvorbé zadani dostatecny ¢as, prozkoumeijte jiz
realizované pfiklady a pfizvéte si ke spolupraci
na zadani externi odborniky.

Pfiprava projektu participativnim zpu-
sobem umoznuje zamyslet se nad funkci a vy-
uzitim doslova kazdého metru ¢tvereéniho. Je
tedy potfeba, abyste pfemysleli a prodiskutovali
nejen velikost a charakter bytovych jednotek,
ale takeé vSech spoleénych prostor.

TIP: Nevite sirady se zpracovanim
zadani pro bytovy dim?

Obratte se na odbornice a odborniky,
ktefi se na pripravu zadani a koncepéni
ovéreni moznosti vystavby zaméruiji.
Poptavejte tzv. ovérovaci studii

nebo tzv. research by design

(vyzkum navrhovanim).

Pfi pfipravé projektu participativniho by-
dleni budete velmi pravdépodobné fesit jednu
z téchto zakladnich moznosti: (1) novostavbu
bytového domu nebo souboru rodinnych
doml na vymezeném pozemku; (2) rekon-
strukci nebo adaptaci stavajiciho objektu nebo

(8) upravy okoli existujiciho bytového domu.

Ve vSech pfipadech bude potfeba stanovit hra-
nice mezi soukromymi prostory a prostory spolec-
nymi, velikosti jednotlivych funkénich ¢asti a op-
timalizaci jejich provoznich vztah(. To vSe bude
tfeba nastavit v urcitém stavebné technickém
standardu s ohledem na finanéni moznosti pro-
jektu. Sestaveni zadani je mozné zahajit se zna-
losti konkrétniho pozemku nebo nemovitosti,
nebo muze naopak predchazet vybéru vhodného
pozemku nebo budovy pro dany zamér.
Kli¢ovym parametrem realizace projektu
jsou finanéni moznosti a moznosti financovani
stavebnika, proto je tfeba od za¢atku sledovat
ekonomicky aspekt pfipravovaného zadani.
ZpUsob zapojeni obyvatel do pfipravy
zadani pro zpracovatele projektu bude zale-
zet na aktualni situaci rekruta¢niho procesu.
V pfipade, Ze preferujete stanoveni individual-
nich feSeni na miru jednotlivym domacnostem
(to se tyka prfedevsim mensich projektl nékolika
domacnosti), je podstatné mit pfed zahajenim
praci jistotu o ¢lenstvi v projektu. V pfipadé
vétsich projektl je z hlediska procesniho, ale
i finan¢niho obvykle potfeba standardizova-
néjsiho feseni. Zapojeni obyvatel do pfipravy
zadani se samoziejmé i v tomto pfipadé propi-
suje do pozadavkl na bytové jednotky, zadani
by v§ak mélo zahrnovat pfedevsim obecnéjsi
otazky souvisejici s naplfiovanim vize projektu
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a preferenci a potfeb skupiny, nikoli nutné jednot-
livych domacnosti. V takovém pfipadé je mozné
proces zahdjit, pfestoze nejsou dosud znamy
v§echny domacnosti.

Moznym feSenim, které zajisti volnéjsi
ruku architektlim, je oddélit pozadavky na by-
tové jednotky od konkrétniho architektonického
feseni do té miry, ze rozdéleni jednotlivych byt
mezi domacnostmi probéhne az v pozdéjsich
fazich projektové pfipravy. Architektonicka
studie bude vychazet z obecnych potfeb do-
macnosti a nebude limitovana pozadavkem
na konkrétni umisténi jednotlivych bytu.

Pokudjiz znate umisténistavby, je vhodné
od zacatku pfipravkomunikovat s dot¢enymiak-
téry (obcia mistnikomunitou). Z jednanimohou
vyplynout dal$i pozadavky pro zadani, které
mohou celkové feSeni vyznamné ovlivnit. MUze
se stat, ze zameérbude mitznaény vliv na poméry

v konkrétnim misté a obec bude mit zajem koor-
dinovat vas projekt s dalSimi projekty v lokalité.
Minimalné je tfeba koordinovat otazky napojeni
projektu na verejny prostor. Ozveéte se proto ve-
deni mésta ¢i utvaru mestského architekta.

V pfipadé projektd iniciovanych ve spo-
lupraci s obci ¢i developery ¢asto nejsou Ci
nemohou byt pfi pfipravé zadani budouci oby-
vatelé znami. | tak je mozné pripravu zadani
vytvofit participativné. Participace maze pro-
béhnout napfiklad s obyvateli mistni komunity
¢i cilové skupiny projektu. To plati i pfi pfiprave
projektd, které budou ¢astec¢né pinit naptiklad
socialni funkci ¢i zabydlovat konkrétni ohrozené
skupiny ve spolupraci s aktérem socialni péce
apodobné. Pokud je to ale jen trochu mozné, je
vhodné, aby se ve vSech zminénych pfipadech
zapojovali obyvatelé, ktefi se skutec¢né prihlasi
se zajmem bydlet v daném projektu.

STAVEBNI PROGRAM

Pro zadani pro architekta se uziva pojem sta-
vebni program. Ten zahrnuje nékolik oblasti.
Je potfeba definovat typ a velikost domu, pocet
a velikost bytovych jednotek, dalsi funkce a pro-
story domu, ataké vazby mezi byty a spoleénymi
prostory nebo vazby vnitfnich prostor na exte-
riér. DalSimi dualezitymi charakteristikami jsou
cilova skupina obyvatel, respektive preference
budoucich obyvatel z hlediska uzivani bydleni
asamoziejmeé pozadavky navzhled, materialové
a stavebné technickeé reseni projektu.

TIP: Inspirovat se miizete dostupnymi
navody na vytvoreni zadani. Ty jsou vhodné
nejen pro verejné investory (napf. Smérnice
pro vytvorenizadaniinvestora pro méstskou
bytovou vystavbuhl. m. Prahy, 04/2021,

IPR PrahaaPDSp.o0.).

KROK 1: VIZE A ZAMER PROJEKTU
Nejpozdéji pfi pfipravé zadani je nezbytné mit
zakladni predstavu o slozeni domacnosti, re-
spektive cilové skupiné obyvatel, jejich pre-
ferencich a planovaném zpuasobu bydleni,
stejné jako zplisobu organizace domu a pred-
stavach o funkcich a vyuziti spole¢nych prostor.
To se tyka domu i celého pozemku.

KROK 2: MOZNOSTI STAVEBNIHO
POZEMKU

Primarnim podkladem pro zjisténi vlastnosti
a limitd pozemku je Uzemni plan prislusné obce,
pfipadné dalsi uzemné planovaci podklady
a dokumentace (napf. uzemni studie, regulaéni
plan). Podle nich Ize zjistit, kolik staveb a jak
velkych Ize realizovat a jaky je dalSi kontext
lokality. Dulezité jsou také podminky pfipo-
jeni na dopravni ¢i technickou infrastrukturu,
které Ize ziskat u jednotlivych spravcu siti nebo
na pfislusnych spravnich ufadech. Navstivte
pfislusny stavebni ufad, ktery vam zakladni
limity pozemku a lokality sdéli.

KROK 3: ROZPOCET

Pfedpokladany rozpocet je zakladnim vycho-
diskem projektu. Pro prvotni ekonomickou roz-
vahu poslouZzi cena pozemku a mozny objem
zastavby. Pribliznou cenu stavby a pfiblizny po-
et domacnosti, ktery Ize na pozemku zabydlet,
je pak mozné porovnat s finanénimi moznostmi
obyvatel, respektive dostupnymi moznostmi
financovani.



KROK 4: POCET DOMACNOSTI
Nastaveni po¢tu domacnosti ma zasadni vliv
na mnoho aspektl projektu. Predstavime-li
si skupinu s mensim poétem domacnosti
(napfiklad tfi), stavba domu &i souboru rodin-
nych domd ma urdité prilezitost rychleji dosah-
nout realizace. Nevyhodou muze byt zvy$ena
zranitelnost projektu v pripadé exitu nékteré do-
macnosti a také nizsi finanéni efektivita pfi budo-
vani sdilenych prostor — mensi projekty si prosté
ekonomicky (pfi stejné socio-ekonomickeé urovni
domacnosti) nemohou dovolit takovy rozsah
spolecnych prostor jako projekty vétsi.
Projekty vice domacnosti maji obvykle
nastavenou strukturu, ktera zarugi stabilitu pro-
jektu i v pfipadé vymény domacnosti (exit je
ocekavanou a béznou soucasti projektl).
z rozsahu, at uz z hlediska efektivity stavby,
ale i nasledného uzivani spole¢nych prostor.
Na druhou stranu vystavba vétsiho bytového
domu nebo dokonce souboru bytovych doma
bude z hlediska pfiprav i povolovani stavby ¢a-
sové pomeérné naroc¢na, coz snizuje potencial
participace s budoucimi obyvateli a zvySuje
riziko exitu z divodu zmény zivotni situace Gi
preferenci domacnosti. Uzivani bydleni je tak
potfeba planovat v delSim ¢asovém horizontu.

KROK 5: BYTY — ZAKLADNI VELIKOSTNI
PARAMETRY A VYBAVENI

Cilem je pfipravit zadani se zakladnimi infor-
macemi o skladbé a velikostech bytl (pocet,
kategorie, podlahova plocha bytt). Priklady
bytovych kategorii jsou nasleduijici:

» 1l+kkcca 20-45 m? podlahové plochy

» 2+kkcca 40-60 m? podlahové plochy

» 3+kkcca 55-80 m? podlahové plochy

e 4+kkcca 75-100 m? podlahové plochy

Nasledné je potfeba se zamyslet nad dispo-
ziénim usporadanim bytd s ohledem na Zivotni
zpUsob domacnosti. Dispozi¢ni feSeni mize
podporit ¢i naopak snizit spolecenské inter-
akce. Spolecensky charakter bydleni podporuji
dispozice s centralnim komunikaénim prosto-
rem (halou, chodbou, obytnym prostorem),
ze kterého se vstupuje do dalSich mistnosti.
Podobné je tfeba postupovat i pfi vzajemném
usporadani bytd.

TIP: Inspirovat se miiZete navstévou
realizovanych projektt. Ty ¢asto nabizi dny
otevienych dvefi nebo setkani s priivodcem.
Zamyslete se také nad reSenim tzv.
klastrovych byt (viz Piklad 2: Spreefeld).
Mate-li s nékterymi domacnostmi uzké
vztahy, mizete si navrhnout spole¢né
prostory pro nékolik bytovych jednotek —
napriklad obyvaci prostor ¢i hernu, které
budou fungovat jako rozsireniindividualnich
bytovych jednotek, nikoliv jako spolecné
prostory pro vSechny sousedy vdomé.

Nakonec je potfeba zvazit feSeni koupelen
a WG, zvolit preferované umisténi vafeni v bytech
(samostatna kuchyné nebo kuchynsky kout) nebo
zda a pro které byty jsou vyZzadovany venkovni
prostory (balkon, lodzie, terasa, pfedzahradka).

KROK 6: SDILENE PROSTORY — RUZNE
UROVNE SDILENi

Zadani pro bytové jednotky je s ohledem na eko-
nomiku projektu potfeba pfipravit v souvislos-
tech rozsahu a funkci sdilenych prostor, idealné
tak, aby vyuziti spole¢nych prostor zvysilo kvalitu
bydleni a zaroven bylo ekonomicky prospésné.

Jednou z moznosti pro volbu rozsahu
spole¢nych prostor je zmenSit kazdou bytovou
jednotku napfiklad 0 5 % oproti pozadovanému
rozsahu a tuto plochu vyuzit pro sdilené pro-
story v domeé (nad ramec zakladnich komuni-
kaci a povinného vybaveni domu). Toto feSeni
pfinese pfi stejné investici do bydleni pfi rela-
tivné malém dopadu na velikost individualni
bytoveé jednotky benefit solidniho zazemi spo-
leénych sdilenych prostor.

Naopak v pfipadé, Ze vize vaseho projektu
ma ambici realizovat projekt, ktery by mél posky-
tovat ,vice nez bydleni“, napfiklad kulturni, vzdé-
lavaci ¢i pracovni pfilezitosti, nebo planujete-li
se sousedy komunitnéji orientované bydleni,
Ize ocekavat, ze podil spole¢nych prostor bude
vétsi a mlzZe byt vhodnéjsi celé zadani projektu
zahdjit diskuzi o spole¢nych prostorech.

Diskuze nad stavebnim programem by
méla zohlednit rizné urovné sdilenych pro-
stor od sdileni na urovni nékolika bytt v ramci
patra pres prostory uréené pro vSechny sou-
sedy az po prostory, do nichz budou mit pfistup
navstévy, i v pfipadé komeréné vyuzitelnych
prostor takeé vefejnost.
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SCHEMA TYP0 SPOLECNYCH PROSTOR

TIP: Pokud to charakter projektu

a lokality umoznuje, zvazte vybudovani
komerénich nebytovych prostor vdomeé
nebo moznost pronajmu spoleénych
prostor. Pfijmy z najmu takovych prostor
mohou pozitivné ovlivnit naklady

na bydleni, a to dlouhodobé.

Jak ukazuji pfiklady realizovanych pro-
jektl, sdilené prostory a vybaveni maji velky
potencial z hlediska kvality bydleni. ZkuSenosti
projektl radi sdilené prostory fesit jako ma-
ximalné flexibilni a viceuselové. Casto stadi
jedina spole¢na mistnost, nejlépe doplnéna
prostorem na vareni, toaletou a skladovacim
prostorem, ktera v prlibéhu dne nebo tydne
muze poskytnout zazemi rznorodym aktivitam.

U jinych prostor je jejich funkce naopak
jasné definovana. Prostory, které se bézné
objevuji v projektech participativniho bydleni,
zobrazuje Schéma typa spole¢nych prostor.

Architektonicky navrh projektu, kvalita
a vhodné zvolené funkéni vyuziti a umisténi
spole¢nych prostor mohou mit pomérné znaény
vliv na mnozstvi a kvalitu spolec¢enskych vazeb
a obecné kvalitu souziti. Nasledujici seznam

zahrnuje nékolik identifikovanych feSeni, ktera
jsou v projektech participativniho bydleni ¢asto
replikovana.

ZKUSENOSTI PROJEKTU: PROSTORY

* Vybavenispole¢nych prostor je z kvalitnich
materiall (véetné kvalitnich spotiebic,
které zvladnou sdilené vyuziti).

* Umisténi spolecenskych prostor je nava-
zano na hlavni komunikaéni uzly (vstupy
do domd, dvory), vyuzitelné jsou ale i su-
terény, stejné jako stfechy dom.

» Kazdy metr ¢tvereéni se pocita: napfiklad
spole¢na pradelna, ktera zahrnuje profesio-
nalni techniku, usetfi metr étvereéni v kazdé
individualni koupelné.

* Mezi soukromym a vefejnym prostorem
je pestra Skala prostor, které maji vsechny
Siroky potencidl vyuziti — od prostord vy-
uzitelnych mezi dvéma domacnostmi az
po polovefejné pobytové prostory.

« Je podporovana univerzalita a flexibilita
spolec¢nych prostor tak, aby bylo zajisténo
jejich efektivni vyuziti.



» Parkovani automobil(l je umisténo na okraji
pozemku, coz zvySuje kvalitu bydleni a bez-
pecnost pohybu na pozemku.

Je podporovano sdileni vozt a obecné za-
jisténi mensiho poétu parkovacich stani,
coz ma zasadni vliv na ekonomiku projektu.

Pokud planujete vystavbu souboru rodinnych
(aleibytovych) doma, zamyslete se nad urbani-
stickym FeSenim s centralnim dvorem nebo pési
ulici, do které budou orientovany vstupy do bytt
i spoleéné prostory. Takoveé feSeni podporuje
spolecensky charakter bydleni pfi zajisténi vy-
soké miry soukromi a zaroven naklada efektivné
s venkovnim prostorem.

TIP: Priklady cohousingovych projektti
vam mohou byt inspiraci, jak pracovat

s poloverejnym, polosoukromym

a soukromym prostorem (P¥iklad 5: LILAC,
nebo v Metodické priruéce

Pfiklad 1: Marmelade Line Cohousing).

KROK 7: STAVEBNE TECHNICKE
STANDARDY

Soucasti stavebniho programu by méla byt také
predstava o riznych standardech stavby, nejen
téch prostorovych, ale také technickych &i ekolo-
gickych. Opét plati, Ze nastaveni standardd ma
dopad na finanéni naro¢nost projektu. Napriklad
snizeni ekologické naro¢nosti stavby ¢i energe-
tického provozu projektu muize byt ekonomicky
nakladné a nemusi byt v souladu se socialnim as-
pektem stavby a dostupnosti bydleni. Byva vSak
podporovano z verejnych dotaénich program.

PROJEKTOVA DOKUMENTACE STAVBY

Zpracovani projektové dokumentace Ize rozdé-
lit do nékolika vykonovych fazi. Ty prfedstavuiji
postupné kroky architekta, jako je studie stavby,
zpracovani dokumentace pro Uzemni a stavebni

fizeni, zpracovani dokumentace pro vybér zho-
tovitele a provedeni stavby, autorsky dozor
na stavbé nebo soudinnost pfi uvedeni stavby
do provozu.

HLEDANI ZHOTOVITELE PROJEKTU

Nejpozdéji v prabéhu pripravy zadani je tfeba
hledat i zhotovitele projektu. Pofizeni projektové
dokumentace predstavuje zpravidla 8-10 %
z odhadovanych stavebnich naklad(, a je tedy
vyznamnym nakladem celkového rozpodctu.
Vhodnym postupem je zadat pfipravu kompletni
projektové dokumentace jednomu architekto-
nickému ateliéru, ktery bude se skupinou dlou-
hodobé spolupracovat a zpracovani projektové
dokumentace v jednotlivych fazich koordinovat.

Pokud chcete ziskat nékolik rliznych na-
vrh(l feSeni a az na jejich zakladé se rozhod-
nout pro architektonicky ateliér, mGzete zadat
zpracovani studie (nebo napfiklad jen koncep¢-
niho feSeni projektu) paralelné vice ateliér(im.
Pochopitelné to znamena vysSi finanéni naroky
v této projekénifazi, ziskate ale jistotu, kam bude
navrh bydleni sméfovat.

DalSi moznosti, jak najit zhotovitele pro-
jektu (ajeho moznou podobu), je architektonicka
soutéz. PrestozZe tento zplisob pro jeho transpa-
rentnost vyuzivaji zejména vefejni zadavatelé,
muzete ho vyuzit i vy, pfedevsim planujete-li
vétsi projekt. Architektonicka soutéz umoznuje
vybér nejlepsiho feseni z nékolika navrhi a za-
davateli s vybérem pomaha odborna porota.
Predpokladem pro uspéch architektonické
soutéze je kvalitné zpracované zadani, Uroven
odborné poroty a odpovidajici ceny a odmény.

TIP: Vice o vSech podobach
architektonickych soutézi naleznete
na webu Ceské komory architektd.
DalSim zdrojem uréenym predevsim
vefejnym zadavatellim je publikace
Soutézit se vyplati: Prakticky radce
pro vSechny zadavatele, IPR, 2019.
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H. ZABYDLENI A PROVOZ

Obyvatelé se mohou nastéhovat

do hotovych byt — zdalo by se,

Ze je vSe hotovo. Stale je ale potfeba
pfipravit systém sdileni, domovni fad,
spravu domu ¢&i zpusob rfeseni konfliktd
a zahajit proces pravidelné spoluprace
na provoznich zalezitostech.

K CEMU JE TO DOBRE RESIT?

Projekt participativniho bydleni po zabydleni
nekonci. Jiz v pribéhu jeho pfipravy je nutné
myslet na budouci souziti a na nastaveni
zakladnich pravidel, podle kterych budete
ve vzniklém spole€enstvi fungovat. Pravidel
nemusi byt mnoho, ale méla by byt nastavena
v souladu s celkovou vizi projektu a dal pfispi-
vat k jejimu naplnéni. Velmi zalezi na kultufe
daného spolecenstvi, ochoté a moznostech
vlozit ¢as a energii.

Po celou dobu pfipravy projektu se té-
Site, az spolu s prateli a nové poznanymi sou-
sedy kone¢né zac¢nete bydlet a vyuzivat naplno
spolec¢né prostory? VaSe vize zfejmé zahrnuje
intenzivnéjsi spolupraci po zabydleni. Nebo je
cely pfedchazejici proces predevsim ucelovy

a participaci vnimate hlavné jako zpusob,
jak se podélit o naklady na vytvoreni vlastniho
bydleni? Po dokonéeni stavby asi budete chtit
fungovat jako bézné sousedstvi s dobrymi
vztahy mezi obyvateli.

Oba pfipady se zasadné lisi v mife parti-
cipace — jak moc budete sdilet a spolupraco-
vat. LiSi se samozfejmé v architektufe — svou
pfedstavu o budoucim souziti jste idealné dis-
kutovali od za¢atku procesu a je jasné propsana
do architektury domu. V éem by se tyto situ-
ace liSit nemély, je vyuziti zakladnich nastroju
a technik pro sousedské souziti, které si pred-
stavime v této kapitole. Zakladni principy jsou
stejnéiv pfipade, Zze zvazujete zparticipativnéni
vaSeho stavajiciho bydleni.

JAK NA TO?

« Schuzky

Podle zvolené pravni formy vam zakony
ukladaji minimalni poc¢ty setkani vSech obyva-
tel nebo jednotlivych organt v pribéhu roku.
Castgjsi, byt kratké schlizky vSak zajistuji vetsi
pfehled a moznost se vyjadfit a zalezitosti v€as
fesit. Stanovte si pravidelné terminy setkani.
Na slozitéjsi témata si vyhradte ¢as a pfizvéte si

facilitatora ¢i facilitatorku. Pamatujte, Zze ¢as
bude kromé setkavani vyZzadovat také napl-
novani dohodnutych ukold. Nez se provoz
zabéhne, je potfeba pozorneé sledovat a dis-
kutovat vytizeni jednotlivych obyvatel a snazit
se eliminovat, aby nékolik malo jedincl zasta-
valo vétsinu ukold.



TIP: Kromé formalnich schiizek

je dobré usporadat i neformalni

setkani (napf. letni spoleéné grilovani
na zahradé), které da prostor sousediim
se vice osobné poznat.

»  Domovnifad

Domovni fad je pravné ukotven ve stano-
vach a odkazovat na néj je nutné i v najemnich
smlouvach. Jeho vyhodou je moznost pfizpu-
sobeni potfebam projektu a zménam v ¢ase
na zakladé zkusenosti pfi malé procesni slo-
zitosti jeho schvalovani. Domovni fad nesmi
nikoho omezovat v jeho zakonnych pravech
aobvykle se tyka vyuzivani spole¢nych prostor,
udrzovani Cistoty, klidu a bezpec¢nosti v domé.
Take feSi odpovédnost obyvatel za chov do-
macich zvifat nebo pravidla pro zapojeni oby-
vatel do spravy domu. Domovni fad si pfipravte
jesté pred zabydlenim.

* Sprava, udrzba a uklid

Je tfeba vymezit oblasti a ukoly spravy,
udrzby a uklidu, které fesi skupina svépo-
mocné a které dodavatelsky. Toto rozvrzeni
se mize ménit v éase s ohledem na¢leny a je-
jich moznosti, a proto je vhodné pravidelné
ovéfovat nastaveny plan spravy a tedy i do-
movni fad. U oblasti spravy, které si obyvatelé
domu nezajistuji svépomocné, je tfeba zvolit
dodavatele sluzby a uzavfit smlouvu o spravée
bytového domu. To se muze tykat uklidu nékte-
rych (vSech) spole¢nych prostor domu, péce
o venkovni prostory, spravy technologii nebo
administrativnich ¢innosti véetné ucetnictvi
nebo dokonce pfipravy podkladl pro rozho-
dovani a podobné.

* Revize pracovnich skupin

Po zabydleni by meélo dojit k revizi
pracovnich skupin. Nékteré skupiny vyuzité
pro pfipravu projektu a vystavbu jiz nebudete
potfebovat, nékteré pfetrvaji a nové vzniknou.
Vyuzijte moment zabydleni k proméné obsa-
zeni pracovnich skupin. MUze se stat, Zze sku-
pina, ktera se vénuje nékolik let ekonomice
projektu, by si rada od ucetnictvi dala pauzu.
Také mozna mate ve skupiné nékolik novych
domacnosti, které se pfi vystavbé nemély moz-
nost tolik zapojit.

U mensich projektl si pravdépodobné
vystacite s rozdélenim do nékolika malo skupin
nebo si vezmete jednotlivé ukoly na starost jako
jednotlivci. KliGovymi éinnostmi po zabydleni
jsou administrativa a ekonomika, technicka
sprava a péce o spoleéné prostory domu a ko-
munitni aktivity. Zatimco bez prvnich dvou bod(
se neobejde Zadny spolecny projekt, naplnéni
tfetiho bodu zalezi na vasi spolec¢né vizi, co
od souziti oGekavate a zda chcete néco sdilet.

U vétSich projektl s desitkami domac-
nosti a vétSim mnozstvim spoleénych prostor
a aktivit Ize samozfejmé vytvaret skupin vice.
MUzete mit skupinu vénujici se péci o spolec-
nou zahradu nebo tfeba skupinu, ktera bude
zajistovat bezproblémovy chod pradelny nebo
kolarny.

» Sdileni véci, prostor, sluzeb a aktivit

U veSkerych sdilenych prostor, véci Ci
aktivit je potfeba nastavit systém péce, odpo-
védnosti a rovnéz zplsob financovani a zapo-
jeni obyvatel. Otazky, které se dotykaji vSech
domacnosti, je tfeba vyjednat spole¢né. Interni
nastaveni konkrétnich systému sdileni zalezi
pfedevsim na skupiné uzivajici danou sluzbu,
prostory nebo aktivity.

Nasledujici seznam zahrnuje nase doporu-
¢eni pro feseni sdilené ekonomiky, ktera jsou
v realizovanych projektech ¢asto replikovana.
Systémy si vSak nastavte vlastni podle vasich
preferenci, potfeb a kontextu.
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ZKUSENOSTI PROJEKTU: SDILENA
EKONOMIKA

Sdilena knihovna: MUze zahrnovat jak
online databazi sdilenych knih, které maiji
jednotlivé domacnosti doma, tak fyzickou
knihovnu, kde je mozné si knihu precist
nebo pujcit.

Sdilena pracovna/kancelar: V zavislosti
na zajmu obyvatel je mozné ji vyuzivat
bez zvlastniho systému, nebo na zakladé
pfedchozi rezervace ¢i omezeni poctu dni
v meésici, kdy je mozné prostor vyuzit.
Sdilené automobily: Je dobré vyuzivat
auto Ci auta, ktera budou zakoupena ze spo-
leéného rozpoctu a ke kterym nebude mit
Zadny ¢len projektu osobni vztah. Naklady
na spolec¢ny viiz budou hradit pouze uzi-
vatelky a uzivatelé. Je mozné uzivani od-
stupriovat od pravidelnych po pfilezitostné
uzivatele.

Spoleéné obédy ¢i vecere: Jsou cestou,
jak uspofit finance a ¢as. V zavislosti na za-
jmu obyvatel je mozné nastavit rotacni sys-
tém nebo vSe nechat na dobrovolnosti. V pfi-
padé rotacéniho systému se predpoklada,
ze spole¢né vareni probiha pravidelné.
V dobrovolném systému, chce-li néktery
¢len uvafit spole¢né jidlo, vyhlasi termin
a obyvatelé se pfihlasi. Systém by mél za-
hrnovat také pozadavky na uklid po jidle.
Spoleéné nakupy: Vyuzivate-li spolec¢né
prostory, je pravdépodobné, Ze sdilite i roz-
pocet na nakupy kuchyrniského vybaveni
nebo prostiedkl pro uklid. Kromé toho mu-
Zete spoleéné nakupovat i trvanlivé potra-
viny i vyuzivat zavoz z farmy. To ma smysl
jak ekonomicky — na nakupy ve vétsim Ize
ziskat lepSi cenu, ale také socialni— pro né-
které obyvatele mize byt zavoz potravin
velkou pomoci.

Pronajem mistnosti: Spole¢enskou mist-
nost nebo tieba pokoj pro hosty si mlize
kdokoli ze ¢lenl projektu rezervovat (bez-
platné, ¢i za poplatek) pro svoji oslavu ¢i
akci.

* Péce avzajemnapodpora
V prubéhu souziti se mohou objevit si-
tuace, kdy vy nebo jini ¢lenové budete potfe-
bovat specifickou péci nebo podporu ve svych
Zivotnich situacich. Projevit mlzete své po-
tfeby tykajici se hlidani déti, zalévani kvétin
¢i drobnych oprav v domacnosti. Zvazte také
formalnéjsi solidarni podporu ve formé fondu

pro nenadalé situace (viz bod E).

+ Reseni konflikth

NefeSené konflikty mohou ve vysledku
vyrazné ohrozit cely projekt. Je lepsi se jim vé-
novat, hned jak nastanou. Kromé potencialnich
konflikt(i pramenicich z jednotlivych krok pfi-
pravy projektu se mlze objevit fada konfliktd
osobniho charakteru. Pokud se nedafi vyreSit
je vlastnimi silami v ramci skupiny, je vhodné
vyhledat externi pomoc v podobé mediace
¢i facilitace.

TIP: Konflikty vznikaji ve vSech formach
bydleni. Na rozdil od neparticipativnich
projektd, vy mate pfilezitost konfliktim
predchazet nebo je fesit. V pripadé
vétsiho osobniho sporu mezi sousedy
miuzete zvolit zpusob, kdy obé strany
sporu bude zastupovat nestranny élen
¢i ¢lenka projektu. Ti nejprve zjisti,
jaky je nazor obou stran na dany spor,
nasledné se setkaji a prodiskutuji
mozné formy feseni, které predstavi
zastoupenym ¢lenam. V pfipadé,

ze se nedojde k fesSeni, je vhodné
postoupit spor profesionalnimu
mediatorovi.



I.EXIT

Nasledujici ukol se prolina napfic¢ vSemi
pfedchozimi. Vystoupeni z projektu
participativnino bydleni je jeho nedilnou
soucasti ve vSech fazich projektu.

K CEMU JE TO DOBRE RESIT?

Exity z projektu budou nastavat ve vsech fa-
zich. Je ale dulezité nastavit systém tak, aby
pfipadné vystoupeni nékterého ¢lena neo-
hrozilo cely projekt. Nejpozdéji ve chvili, kdy
do projektu za¢nete vkladat finance, je nutné
mit nastavena pravidla pro odchod ¢lenskeé do-
macnosti z projektu. Co se stane s vlozenym
majetkem a financemi a co se stane s uziva-
nou, pfipadné vlastnénou bytovou jednotkou
v pfipadé odchodu?

Pravidla exitu jsou navazana na finan-
covani, ale také na vlastnictvi. V tomto smyslu
zavisi na zvolené pravni formé a stanovach
projektu a také formé uvérl. Bude zéalezet
nejen na fazi, ve které ¢len/ka odstupuje, ale
také jedna-li se o vlastnickou ¢i najemni formu
bydleni a na podilu a vysi vklad( jednotlivych
¢lend.

JAK NA TO?

« Exitvrané fazi pfiprav
V této fazi pfipravy byva pomérné snadné
vyresit jak opusténi projektu, tak pfijeti novych
¢lend, nebot ¢lenoveé sice investovali do pfi-
pravy ¢as a energii, ale zatim nikoli své penize
(nebo jen velmi malo v porovnani s budoucimi
vydaji). V tomto pfipadé je tak tieba fesit pre-
devsim pfipadny nabor novych ¢len( tak, aby
skupina bylainadale akceschopna a dokazala

v pfipravé projektu pokracovat.

v niz dochazi k exitu zakladajiciho ¢lena
¢i €lenky, ktefi méli velky vliv na zamér
projektu a/nebo se vyznamné podileli
na pripravé projektu. Bude dobré znovu
prodiskutovat zamér a reformulovat
zapojeni do pracovnich skupin.

V pFipadé, ze je odstupujici osoba jednim
ze statutarnich zastupcti projektu,

bude potifeba urychlené ¢lena nahradit.
V pfipadé, ze by doslo k osobnim
konfliktiim, pozvéte si k feSeni situace
profesionalni mediator(k)y.
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» Exit pfi vybéru nemovitosti

Pomérné casty byva exit ve chvili, kdy
se rozhoduje o vybéru nemovitosti. Pfestoze
jste se dohodli na spole¢né vizi projektu,
ve chvili, kdy budete kupovat ¢i pronajimat
konkrétni nemovitost, pfipadné se domlou-
vat na spolupraci s obci, budete nuceni ucinit
fadu kompromisu. Je mozné, Ze néktefi Cle-
nove v tuto chvili skupinu opusti. Je dobré mit
pro tento pfipad vytvofenou finanéni rezervu,
protoze sehnat nové ¢leny namisto odchazeji-
cich vam bude néjakou dobu trvat, ale v pfipadé
nakupu nemovitosti nebo i vefejné soutéze
0 obecni nemovitost budete pravdépodobné
muset jednat rychle.

Situaci exitu v této fazi Ize eliminovat
predevsim duaslednou diskuzi o preferencich
a potifebach obyvatel a vyjednani kompromisu.

« Exitv pribéhu projektové pfipravy
avystavby

Resit exit nékterého ¢lena v dobé, kdy
pfipravujete projekt nebo jiz dokonce feSite sa-
motnou vystavbu ¢i rekonstrukci, je nepfijemné.
Do procesu byly pravdépodobné investovany
nemalé prostfedky (zejména od chvile, kdy je
zahajena vystavba, se jedna o vysokeé ¢astky).
Rozhodné neni vhodné, aby ¢len mohl opustit
projekt ze dne na den. Pokud je to mozné, je
dobré pravidla exitu oSetfit v internich stano-
vach projektu, pfipadné mezi domacnostmi
uzavfit smlouvu.

Do smlouvy je mozné uvést napfiklad
dlvody, kdy je mozné vystoupit pod finanéni
pokutou a kdy bez pokuty. Zejména u menSich
projektl, v nichz jsou bytové jednotky pfipravo-
vané na miru pfedstavam domacnosti a nejsou
tolik standardizované, je obdobi vystavby velmi
zranitelné a smluvni pokuty by v tomto obdobi
mély byt fadové vysSi. Na druhou stranu je také
potfeba oSetfit zplsob finanéniho vyrovnani.
Dostane odchazejici ¢len celou ¢astku, kterou
do procesu investoval, nebo pouze jeji ¢ast?

» Exit po nastéhovani

ZpUsob exitu u realizovaného projektu
souvisi pfedevSim se zvolenym vztahem do-
macnosti k bydleni z hlediska vlastnictvi a uzi-
vani. Moznosti, jak regulovat zplsob jednani
domacnosti v pfipadé exitu, jsou vSak pomérné
omezené a souvisi se zvolenou pravni formou.
Nejvétsi moznosti regulace jsou zfejmeé v pfi-
padé kombinovanych pravnich forem vyuzitych
svazy najemnik.

Clendm je obvykle v pfipadé odchodu
vracena vyse vkladu, v nékterych pfipadech
navysena o inflaci. Finance vlozené do projektu
formou mési¢nich najmu se nevraci. V pfipadé
spoluvlastnického bydleni, napfiklad u druz-
stevniho bydleni, jsou moznosti regulovat po-
stup a volné nakladani s bytovou jednotkou
omezené. Obvykle je soucasti stanov pozada-
vek, ze dfive nez bude bytova jednotka &i pravo
k jejimu uzivani nabidnuto na trhu, je nejprve
nutné nabidnout jej projektu, respektive jeho
¢lendim.

* Vybér a prijeti nového ¢lena

Pfijimani novych ¢lent je z pohledu prava
podobnym ukolem jako exit — souvisi s volbou
pravni formy. V pfipadé, Ze neni mozné zame-
zit volnému prodeji bytovych jednotek pfi od-
chodu, je komplikované zamezit také vstupu
do projektu novym ¢lentim.

Plati, ze kromé pravnich aspektu je di-
lezita kultura projektu. Ta napfiklad signalizuje,
ze do projektu bydleni je mozné se pfihlasit
napfiklad jen vyplnénim vstupniho formulare
na webovych strankach projektu. V pfipadé
vlastnickych forem bydleni Ize na webové
stranky projektu odkazovat také v inzerci pro-
deje bytovych jednotek.



STANOVY, DOMOVNI RAD,

ORGANIZACE A ROZDELENI

ODPOVEDNOSTI

r 4

Projekt participativniho bydleni
vyzaduje dohodu obyvatel souvisejici
s formalnimi aspekty uzivani
nemovitosti a vlastnictvi, pravy

a povinnostmi, tykajici se spolecného
souziti a také zpUsobem organizace
¢innosti souvisejicich s provozem
projektu a spravou bydleni.

PREVAZUJICi UPLATNENI: D, E, H, |

Jednim z ¢astych okruhU dotazl a obav, se kterymi jsme se setkavali pii vyzkumu se zajemci
o participativni bydleni, souvisi s potfebou zajistit mezi sousedy jasna pravidla a rozdéleni
odpovédnosti tykajici se pfedevsim péce o spolecné prostory ¢€i kontroly nad splacenim uvéru
apodobné. Projekty participativniho bydleni pravé na tyto aspekty obvykle kladou vysoké naroky.

PRINCIPY ROZDELENI ODPOVEDNOSTI A POVINNOSTI

Pro zajisténi zakladni spravy pravniho subjektu
pocita zakon vzdy minimalné se zapojenim né-
kterych obyvatel jako volenych zastupcu. Voleni
zastupci mohou tuto ¢innost vykonavat dobro-
volné nebo i za domluvenou finanéni odmeénu.
Zapojeni vSech obyvatel je z hlediska zakona
klicové predevSim v otazce rozhodovani o za-
sadnich aspektech, kdy ¢lenska schiize nebo
podobny organ byva nejvyssim organem sub-
jektld. Projekty participativnino bydleni se v§ak
¢asto nad ramec minimalnich pozadavkul za-
kona snazi o vzajemne vyvazené zapojeni vice
Gi dokonce vsech obyvatel i do provozu projektu
a spravy bydleni.

Zakladem organizace, a to béhem pfi-
pravy i v prilbéhu provozu, je identifikace a roz-
deéleni ukoll a povinnosti a stanoveni jejich
vyznamu. Je potfeba jasné definovat jednot-
livé oblasti povinnosti a vést k nim oddélené
schlizky a evidenci. To platii pro mensi projekty,
které mohou mit velmi jednoduchou organizaéni
strukturu, kdy nékolik domacnosti spole¢né roz-
hoduje a pecuje o vSe. Vétsi projekty mohou
mit strukturu robustnéjsi, obvykle zaloZzenou
na kombinaci volenych zastupcu, pracovnich
skupin a rota¢nich systém.
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SCHEMA ORGANIZACE PRACOVNICH SKUPIN

Vyznam organizace odpovédnosti je také
v prevenci potencialnich konfliktl. Napfiklad
pokud je vdomé problém s uklidem spole¢nych
prostor, je mozné diky transparentni organizaci
hledat feSeni problému pfimo v dané oblasti or-
ganizace souziti. Téma Ize projednat v konkrétni
skupiné nebo na patficné schlizce a problém
neni tfeba prenaset na projekt jako celek nebo
do mezilidskych vztahu.

« Systém volenych zastupct
Je mozné jej pouzit pro zefektivnéni
komunikace a spoluprace napfi¢ pracovnimi
skupinami. Lze vytvofit napfiklad vybor &i po-
radni sbor slozeny z volenych zastupct jednot-
livych pracovnich skupin. Takovy sbor miize mit
za Ukol pfipravovat témata a podklady pro roz-
hodnuti pro formalni organy projektu — pfed-

stavenstvo, ¢lenskou schizi apod.

EIN

=
=

—

SCHEMA ROTACE POVINNOSTI

* Rozdéleni odpovédnosti

do pracovnich skupin

Souvisi s potfebou delegovat ukoly
na Uroven jednotlivych ¢lend, a to na zakladé
jejich zajmu, schopnosti, kapacit ¢i umisténi by-
tové jednotky v domé. Zapojeni ¢lenl do skupin
mUze a nemusi byt povinné. Existuji projekty,
v nichz je do pracovnich skupin zapojeno jen
10 % ¢lend a zbytek se podili napfiklad pouze
na urovni finanénich prispévki, rozhodovani
na ¢lenské schiizi a v péci o spoleéné prostory.

* Rotace povinnosti
mezi domacnostmi
Nejcastéji se vyuziva na reSeni opaku-
jicich se ukonl spojenych s udrzbou &i péci
o konkrétni prostory ¢i aktivity. Cilem je zajistit,
aby se obyvatelé uZzivajici dany prostor zapojili
stejnou mérou.

Tyto rlizné oblasti provozu a spravy je vhodné
pravné osetfit. K tomu slouzi predevsSim sta-
novy, domovnifad a pfipadné dalSi dokumenty.



Stanovy jsou zakladnim dokumentem pravnich
subjektl (SVJ, druzstva, spolku), ktery definuje
zakladni parametry a organizaci, podobné jako
spole¢enska smlouva u spole¢nosti s ru¢enim
omezenym nebo akciové spole¢nosti. Znéni
dokumentu je zapsano ve vefejnych rejstficich
a zmeény obvykle vyZaduji souhlas vyraznéjsi
vétsiny nez napfiklad u rozhodovani o hospoda-
feni i jinych béznych zalezitostech. U jednotli-
vych pravnich subjektu je zakonem definovano,
co minimalné musi stanovy obsahovat. Zaroven
neni mozné stanovami i pfes dohodu ¢lenl
omezovat obecné zaruCena prava. Zmény sta-
nov pak obvykle pfedstavuiji i finan¢ni naklady

spojené se zménou ve verejném rejstiiku nebo
za ovéreni notare pfi jejich schvalovani.

Z téchto duvodu jsou stanovy klicovym
dokumentem zajistujicim vymahatelnost zaklad-
nich prav a pozadavku na uzivani a pronajem ci
(spolu)vlastnictvi nemovitosti ¢i bytovych jed-
notek, na rozhodovani o spraveé a hospodareni
projektu &i pravidel tykajicich se exitu i vybéru
novych ¢lend, potazmo sankci. V obecném smy-
slu také poskytuji zakladni ramec pro naplhovani
vize projektu v téch aspektech, kde je to mozné.
Pravidla a moznosti stanovy doplfiovat a ménit
se velmi liSi a vybéru pravni formy i pfiprave sta-
nov je tfeba vénovat velkou pozornost.

DOMOVNI RAD

Oblasti souvisejici s konkrétnimi pravidly
uzivani pozemku, domu, byt a spoleénych
¢asti domu, jinymi slovy pravidla pro vzajemné
souziti, jejichz naplnovani zajistuje dobré sou-
sedskeé vztahy, je vhodné pfipravit, projednat
a schvalit formou domovniho fadu. Ten po-
drobnéji upravi vzajemna prava a povinnosti
mezi vlastniky, najemci, podnajemniky, ¢leny
spolecenstvi, ale i vSemi, ktefi se v domeé
pohybuji do¢asné (navstévy). Schvaleny do-
movni fad je zavazny pro vSechny uzivatele
bytl, nebytovych prostor a spoleénych prostor
v domé, stejné jako pro vSechny osoby vstupu-
jicido domu. Mél by byt vyvéSen na viditelném
a logickém misté, aby se s nim mohli vSichni
seznamit (i navstévnici).

Na rozdil od stanov ¢i podobnych za-
kladnich dokument( neexistuje povinnost mit
domovnifad. Doporucujeme vSak vénovat dis-
kusi o téchto pravidlech nalezitou pozornost
a pfizplsobit domovni fad na miru kazdému
projektu a dokonce kazdému jednotlivému
domu v pfipadé soubort vice domu.

Domovni fad schvaluje nejvy$si organ
obvykle nadpoloviéni vétSinou pfitomnych
(podiltl). Lze ho v pribéhu ¢asu upravovat
s ohledem na konkrétni zkusenosti z provozu
bez nutnosti ménit stanovy pravniho sub-
jektu. Samotna existence domovniho fadu

by méla byt zakotvena ve stanovach, véetné
obecnych a zakladnich pravidel fungovani.
Domovni fad ale mize obsahovat detailnéjsi
popis pravidel, na kterych se sousedé domluvi.
Doporuduje se zanést dodrzovani domovniho
fadu i do vSech najemnich a podnajemnich
smluv vdoms.

Domovni fad nesmi byt v rozporu s ve-
fejnym pofadkem, dobrymi mravy a zakonem,
pfedevsim obCanskym zakonikem. Nesmi
tedy omezovat nic, na co ma kdokoliv pravo,
napft. nelze omezit vlastnika bytu, aby ve svém
byté koufil, pronajimal ho dalsim osobam, cho-
val zvifata nebo si zval navstévy. Najemce bytl
je v8ak naptiklad oproti vlastnik(im bytd mozné
omezit v pronajmu a podnajmu dalSim osobam.

Dulezité je vzdy upravit i postup pfi po-
ruSeni pravidel a je mozné stanovit a vymahat

TIP: Pravidla vdomovnim fadu mizete
nastavovat postupné v navaznosti

na nové reseny ukol, aktualni stav
projektu nebo potreby jednotlivych
obyvatel. Doporu¢ujeme pravidla
souziti pravidelné revidovat a neztracet
mnoho ¢éasu hledanim reseni
teoretickych situaci.
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CO LZE UPRAVIT V DOMOVNIM RADU?

* Pravidla pro uzivani spoleénych prostor,
ato konkrétné a jednotlivé pro kazdy z nich
(chodby, zahrady, dvorky, kocarkarny, ko-
larny, pradelny, spole¢né mistnosti atd.).
Kdo bude mit od daného prostoru kli¢e, kdy
ajak je mozné mistnosti vyuzivat, jaké pfed-
meéty a kde je mozné v nich zanechat apod.

* Dodrzovani noéniho klidu a uprava doby,
kdy je mozné vdome provadét hluc¢né prace.

* Chovaniavenceni zvifat ve spoleénych
prostorach, uklid po nich a odpovédnost
jejich majiteld za Skody jimi zplsobené.

* Nakladanis odpady, jejich ukladani, ome-
zeni vyhazovani tfidéného odpadu do na-
dob na smésny odpad, omezeni skladovani
véci ve spole¢nych prostorech domu, pra-
vidla pro kompostovani, udrzovani cistoty
kolem popelnic apod.

Pravidla pozarni ochrany a bezpeénosti
v domeé (pravidla zavirani a zamykani dvefi,
vyuzivani klicd k prostoram, hlaseni ztrat
klict a vyroba novych apod.) a s tim sou-
visejici preventivni povinnosti k ochrané
a péci o majetek (napf. zavirani dveri, oken
nebo zhasinani pfi odchodu z mistnosti).
Pravidla pro uklid vdomé, napt. stanoveni
stfidani sluzeb na uklid mezi domacnostmi
nebo vymezeni ¢asti domu, které budou
uklizet, freseni uklidu snéhu.

Nastaveni pravidel pro stavebni upravy
aopravy v bytech.

Dohoda na uzivani venkovnich prostor
byt nebo spoleéné zahrady, napt. grilo-
vani, spolecenské akce.

TIP: Dobré vztahy mezi sousedy a péci
o spoleéné prostory podpofi také
vyuzivani nastroju, jako jsou nasténky

a tabule nebo elektronické komunikaéni
platformy a rezervaéni systémy.

DALSI PREDPISY

Kromé domovniho fadu je mozné ukotvit vramci
stanov dalsi diléi pfedpisy — definovat je a vy-
mezit jejich vyznam a zavaznost. DalSi predpisy
se mohou specificky vénovat napf. organizaci
pracovnich skupin, pravidldm uzivani spolec¢-
nych prostor, pravidlim financovani spole¢nych
aktivit a sdilenych movitych véci, podminek
pfi rekonstrukei jednotlivych bytl jejich obyva-
teli apod. Vyhodou dalSich pfedpist je podobné
jako u domovniho fadu snadnéjsi dohoda na
zméneé pravidel pro diléi oblasti v pribéhu ¢asu
bez nutnosti zmén stanov pravniho subjektu
a dalSich finanénich nakladd s tim spojenych.
Tyto pfedpisy samoziejmé nesmi byt v rozporu
s ob&anskym zakonikem a dalSimi platnymi
normami.

Na nasledujici strané pro ukazku zvole-
nych formulaci pfedstavujeme Uryvky z domov-
niho fadu cohousingového projektu Lange Eng
v Kodani.

TIP: MuzZe se dokonce stat, ze dalsi
predpisy budou prevazujici ¢asti
v§ech formalnich dohod v projektu.
Doporucéujeme vam vsak, abyste
vzdy dobre zvazili, ktera pravidla
zakotvit pfimo do stanov pravniho
subjektu a ktera do dalSich internich
dohod vzhledem k tomu, zZe pravni
vymahatelnost dalSich predpist
adohod je vzdy nizsi.



Pokud si nejste jisti,
zda vasSe aktivity
neobtézuji ostatni,
zeptejte se jich.
Pokud vam vadi,

co druzi délaji,
nebudte jen nastvani,
ale reknéte jim to.

Spole¢nou informaéni
platformou je intranet.
Kazdy obyvatel

ma povinnost
sledovat na intranetu
zvefejnéné informace.
informace se navic
rozesilaji e-mailem.

Vsichni mohou vyuzivat
spoleénou mistnost

za podminky, Ze ji opusti
uklizenou, uzaméenou

se zavienymi okny

a zhasnutymi svétly. Za to
odpovida ten, kdo odchazi
z mistnosti jako posledni.
Po 21 h nesmi ve spole¢né
mistnosti probihat aktivity
rusici ostatni obyvatele.

Schiuize se konaji kazdy
meésic kromé ¢ervence

a prosince. Na schuzich
se projednavaji

spolec¢né praktické
zalezitosti. Na schuizich
se nemtuize rozhodovat

o zalezitostech, které maji
velky ekonomicky dopad
na jednotlivé domacnosti.

Do koutti vdomé se nesmi ukladat
soukromé predméty. Chodby u sklept
udrzujte prazdné. Spoleéné naradi,
nastroje a material patfi do dilen. Jizdni
kola pat¥i na parkovisté jizdnich kol.
Pokud tam neni misto, postavte je tam,
kde budou vadit nejméné. Tridte odpad.
Pokud jsou kontejnery na odpad piné,

uz do nich vic nepridavejte.

Konflikty se resi
pfimo mezi
zainteresovanymi
stranami.

Pokud to

neni mozné,
muZe se véc
predlozit vyboru
k projednani.

podlozku a do dostatec¢né
vzdalenosti od hoflavych

Gril postavte na nehorlavou

ploch, tj. na Stérk a dostateéné

Ve spolecné
mistnosti se
nesmi chodit

ve venkovni obuvi,

daleko od fasady. Na zapaleny
gril musi stale nékdo dohlizet
az do jeho uplného vyhasnuti.

koufit a maji sem
zakazan vstup
domaci zvirata.

Majitelé zvirat odpovidaji

za to, Ze jejich zvirata nejsou
na obtiz ostatnim obyvateliim.
Majitelé psti po nich uklizi. Do
spolec¢nych prostor se psi vodi
na voditku.

Jidelnu je o vikendu
mozné vyuzivat

k soukromym akcim,
pokud tam neprobihaji
sousedskée aktivity.

Neni ale mozné si ji
dopredu na soukromou
akci rezervovat.

Skupiny obyvatel simohou
rezervovat spolecné
mistnosti pro jednorazové
nebo pravidelné aktivity —
rezervace probiha

pres intranet.

Po 21 h nesmi v bytech ani

ve spoleénych prostorach
probihat aktivity, které
ostatni obyvatele obtézuiji
hlukem. Po domluvé

s nejblizSimi sousedy je
mozné od tohoto pravidla
upustit, napft. pfi oslavé apod.
V pracovnidny mezi19ha7h
aovikendechmezil9hal0h
se vdomé nesmi pouzivat
priklepové vrtacky a sbijeci
kladiva.

Kazdy dospély je clenem nékteré pracovni skupiny.
Pracovni skupiny se organizuji samostatné. Kazda
pracovni skupina si zvoli predsedu a pokladnika, disponuje
rozpocétem schvalenym na shromazdeéni, ke kterému vede
ucetni evidenci, a pro shromazdéni vzdy vypracuje navrh
rozpoctu i zpravu o hospodareni a éinnosti za uplynuly rok.

Pfi pofizovani
spoleéného vybaveni
dbejte na jeho
funkénost, trvanlivost
a udrzitelnost. Kvalita
avzhled vybaveni
musi byt v souladu

s jednotnym vzhledem
spoleénych prostor.

Pokud néco ze spoleéného
vybaveni znicéite pfi bézném
pouzivani, postarejte

se o rychlou opravu, nebo
zajistéte, aby se véc rychle
zakoupila ze spoleéného
rozpoctu. Pokud ale néco
znicite svou nedbalosti

nebo chybnym pouzivanim,
nahradite ji z vlastnich zdroju.

CITACE Z DOMOVNIHO RADU - LANGE ENG - KODAN
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JSME SKUPINA NEKOLIKA DOMACNOSTI
A CHCEME BYDLET PARTICIPATIVNE.
MUZE NAM S TiM NEKDO POMOCI?

Na konci roku 2023 pfedstavuje participativni
bydleniv CR inovaci, které se vénuije uzsi okruh
odbornic a odbornikd na architekturu, soci-
ologii, pravo, facilitaci skupinovych procesu,
Ci participaci. Jedna se v3ak o slibné rozvije-
jici se segment, v ramci kterého je planovana
podpora statu, napfiklad v ramci konzultac-
nich center, ktera by méla dodavat znalosti
a know-how obcim, jak rozvijet a podporovat
riznorodé formy bydleni. Pro konkrétni tkoly
typu rekrutace obyvatel ¢i formulovani vize
doporucujeme oslovit vybrané expertky a ex-
perty. Pro propojeni mizete vyuzit kontaktni
mail info@participativnibydleni.cz.

ViCE LIDi MUZE ZNAMENAT ViCE
NEPORADKU €I KONFLIKTU —

JAK ZAJISTIT HLADKOU UDRZBU

A SPRAVU PROJEKTU?

Vice domacnosti nemusi automaticky zna-
menat vice konfliktl. MGze vS8ak znamenat
vice nazoru na rlizné véci relevantni pro pro-
jekt. Existuje fada nastrojli sebeorganizace
a komunikace, které mohou podpofit kvalitu
rozhodovani a spravy, predchazet konfliktlm
i je feSit. Spoluprace s expertkami a experty
na skupinovy proces, facilitaci ¢i mediaci neni
projevem selhani projektu, naopak by mélo
byt standardem. Kromé toho je dobré nastavit
zakladni parametry projektu do stanov, domov-
niho fadu ¢i dalSich dokumentd, které upravi
prava i povinnosti ¢lend projektu a stanovuji,
jak postupovat, kdyz povinnosti nejsou pinény.

MAM VIZI A CHUT REALIZOVAT
PARTICIPATIVNI BYDLENI. JAKNAJIT
DALSi ZAJEMCE PRO MUJ ZAMER?
Zamyslete se primarné, s kym byste chté-
I/a bydlet. Zakladni parametry projektu zkuste
sepsat do jednostrankového dokumentu, ale
s formulovanim vize pockejte az na jednani
s dalSimi domacnostmi. Budte pokud mozno
konkrétni — odpovézte si, v jaké lokalité chcete
bydlet ¢i jaké jsou vaSe finan¢ni moznosti. Jak
postupovat pfi rekrutaci, je do znaéné miry dané
kontextem — uvazuje vase obec o realizaci
participativniho bydleni? Je mozné se propojit

se zastupci obce a predstavit jim vas napad?
Jakeé jsou vaSe kapacity z hlediska vloZzeni ¢asu
¢i financi do PR kampané?

NECHCI PROJEKT VEST, ALE

RAD/A BYCH SE PRIDAL/A K JIZ
EXISTUJICIi SKUPINE, JAK JINAJDU?

V dobé psani tohoto Manualu je pro zis-
kani informaci mozné oslovit iniciativy, které
se snazi realizovat projekty bydleni ve vlastni
rezii (napriklad sit Sdilené domy ¢&i iniciativa
Cohousing Talks). Dal§i moznosti je oslovit
obce ve vasem regionu, zda uvazuji o realizaci
participativniho bydleni, a motivovat je tak i pfi-
padné K iniciaci daného procesu.

NEMAME DOST FINANCI

NA VLASTNICKE BYDLENI,

JE PARTICIPATIVNiI BYDLENi MOZNOST,
JAK ZiSKAT BYDLENI | BEZ VETSI
VSTUPNI INVESTICE?

Participativni bydleni je velmi rGiznorodé a né-
které konkrétni projekty vznikaji s cilem zajis-
téni dlouhodobé udrzitelného a dostupného
bydleni. Vstupniinvestice bude ale nutna vzdy,
otazkou je, kdo ji do projektu vlozi a jak ji fe-
Sit napfiklad v situaci nizkych vlastnich Uspor
a finan¢nich zdroja. PrileZitosti je spoluprace
s obcemi a zvazeni alternativnich forem uzi-
vani, nez je soukromé vlastnictvi. Napfiklad
pokud projekt zUstane ve vlastnictvi obce (na-
priklad u dlouhodobého pronajmu budovy),
nemusi byt pro jeho budouci obyvatele vstupni
investice tak vysoka. To plati i u projekt( reali-
zovanych formou pronajmu obecniho pozemku.
Prilezitosti pro snizeni vstupniinvestice je také
financovani bydleni formou spole¢ného Uvéru,
pfipadné v kombinaci s pfimymi ptjckami.

JE POTREBA MIT UZ PRED ZACATKEM
CELEHO PROCESU SKUPINU LIDI,
KTERI S| PERFEKTNE ROZUMi A NA
VSEM SE BEZ PROBLEMU DOHODNOU?
Neni to potfeba. Existuji projekty bydleni,
kde se budouci obyvatelé-sousedé navzajem
neznali a mira ¢i charakter participace tomu
byl uzplsoben, stejné tak jako proces zakla-
dani projektu. Zaroven by bylo iluzi si myslet,
ze nikdy v zadné skupiné ¢i projektu nedo-
jde k tomu, Ze lidé budou mit odliSné nazory.



Konflikty nastanou, ale mohou byt produk-
tivni — mohou vést k tomu, Ze si lidé vyjasni
preference a pfipadné i za externi pomoci a fa-
cilitace se dohodnou na kompromisu &i jiném
feseni.

PARTICIPATIVNi ZNAMENA KOMUNITNI?
Participativni znamena spole¢na, aktivni,
dobrovolna a demokraticka ucast na projektu
bydleni. V fadé projektt mize vzniknout komu-
nita, tedy skupina lidi, ktera udrzuje pravidelné
kontakty a jedna spolec¢né. Stejné tak existuji
i projekty, kde komunitni aspekt neni primarni
a participace je orientovana vice na ekonomic-
kou stranku véci nebo na fazi vystavby, nikoli
spole¢ného souziti.

CO JE TO ANTISPEKULATIVNI
MECHANISMUS?

Antispekulativni mechanismus je nastroj,
jak zabranit tomu, aby jakykoli aktér (jedinec
nebo pravni subjekt) mohl ¢erpat vefejnou
podporu na ziskani majetku nebo prava uzivat
majetek (stavbu, pozemek) a nasledné mohl
tento majetek ¢i pravo obchodovat na trhu,
a generovat tak zisk. Antispekulativni mecha-
nismus muaze byt ukotveny pfimo v povaze
urgité pravni formy bydleni, ktera napfiklad
definuje podminky, komu a s jakou hodnotou
se podil v ramci daného subjektu muize pre-
veést ¢i vyporadat.

CO SE STANE, KDYZ Z PROJEKTU
NEKDO ODEJDE?

Obecné je v ramci projektu participativniho
bydleni dllezité dobie nastavit pravidla tzv. exitu,
tedy prave co se stane pfi odchodu z projektu.
Takova pravidla by méla byt transparentni (vdem
znama pfi vstupu do projektu), jasna a srozumi-
telna a samoziejme legalni. Idealné by se na nich
méli vSichni zucastnéni shodnout. Dllezitym
tématem je vyporadani podilu vlioZzenych pro-
stfedk( — zda se vrati fixni viozena ¢astka, zda
Gastka bude v priibéhu ¢asu zhodnocena, nebo
naopak snizena o odbydleny ¢as &i souvisejici
nutnost rekonstrukce. Dohoda o exitu by méla
obsahovat i navod nato, jak vybirat nové zajem-
kyné a zajemce o bydleni.

111

CASTO KLADENE OTAZKY (FAQ)

CAST 4:



ANLANLANANRANY SRR
2R /', A\ l

TE0T

_

//, //, Z \ .- BLS A4 SNNSSNNU Sl




J

CAST 5: ZAVER



114

PRINOSY PARTICIPATIVNIHO

BYDLENI

V nasem vyzkumném projektu jsme zjistovali, zda
ma participativni bydleni potencial rozvijet udr-
zitelngjSi a dostupnéjsi formy bydleni. Vysledky
naseho vyzkumu potvrzuiji, ze projekty mohou byt
v téchto aspektech pfinosem jak pro své obyva-
tele, tak i pro obec, ¢tvrt a sousedstvi.

Zaveérem uvadime nékteré z identifikova-
nych pfinosu, se kterymi se ve svych odpoveé-
dich rovnéz identifikovali i¢astnici a u¢astnice
vyzkumu z fad zajemcU o participativni bydleni.
MUzete je vyuzit jako argumenty pfi jednani
s bankou, obci ¢i dalSimi aktéry.

ROZNORODOST PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

Participativni bydleni neznamena predem defi-
novany zplsob souziti. Naopak oproti standard-
nim formam bydleni (vefejného i soukromého)
je participativni bydleni zalozeno na zohlednéni
predstay, preferenci a kapacit obyvatel.
Variabilita participativniho bydleni umoz-
nuje dosahnout feSeni na miru konkrétni situaci,
kontextu a potfebam dané skupiny i vefejného
projektll z hlediska pozadavk( na zapojeni
obyvatel — takzvanych stavebnich skupin
(baugruppe) — je participativni bydleni na kapa-
citach a vyjednavani navrhu feseni a parametr(

souziti mezi budoucimi sousedy zaloZzeno zcela.
V pfipadé spoluprace s dalSimi aktéry (obci,
developery) je mozné realizovat participativni
projekty, do nichz mohou vstoupit Siroké sku-
piny obyvatel s mensimi naroky na zapojeni,
avsak pfi zohlednéni jejich potfeb a preferenci.
Prilezitosti jsou takeé realizace socialné citlivych
projektl (cilené zahrnujicich osoby ohrozené
na trhu bydleni), jejichz pfipravu ma na starosti
obec &i neziskovy developer, pfi¢emz zapojeni
obyvatel miiZze zahrnovat zapojeni do specifické
¢asti projektu — napfiklad planovani a spravy,
a nikoliv investici do vystavby.

FINANCNI USPORY A ZVYSENI DOSTUPNOSTI BYDLENI

Pomoci participace je mozné dosahovat
finanénich uspor pfi vystavbé a provozu by-
dleni, a tedy vétsi ekonomické dostupnosti
bydleni. Prilezitosti pro uspory je samotné
zapojeni obyvatel a neziskovost vystavby.
Skupina obyvatel, ktera je schopna zajistit si
éast ukoll sama, je v uréitém smyslu ,sama
sobé developerem®. Dalsi pfilezitosti, jak
uspofit, je sdileni ¢asti prostor a vybaveni
mezi sousedy. To souvisi nejen s alokaci urci-
tého podilu metrd étverecnich stavby pro ucel
sdilenych prostor, ale pfedevsim s cilenym
designem a participativni pfipravou projektu,
které zajisti, aby vSechny prostory dom byly
funkéné a efektivné vyuzity.

ZvysSovani dostupnosti bydleni je ome-
zeno ekonomickou realitou vystavby véetné
cen material(l ¢i pozemkU. Dostupnost parti-
cipativniho bydleni tak Ize vnimat pfedevsim
v dlouhodobém horizontu jako zajiStovani trvalé
funkce bydleni. Pfedevsim projekty zadajici
o vefejnou podporu by trvalou funkci bydleni
mely zajiStovat a mélo by byt eliminovano ri-
ziko, Ze vefejnou podporu bude mozné vyuzit
pro soukromé investiéni zaméry a kratkodobé
pronajmy za ucelem zisku.

Pravé otazka finanéni dostupnosti by-
dleni vyvstala v ramci naseho vyzkumu jako kli-
¢ova jak pro respondent(k)y dotaznikového Se-
tfeni, tak pro Gcéastnice a ic¢astniky workshop(.
Jako zajimavou pfilezitost vnimali moznosti



spole¢ného uvéru i solidarnich fondd, jejichz
Ucelem je rozsifeni pFistupu k bydleni pro oby-
vatele raznych generaci a rlznych zivotnich
situaci.

Pro zvySeni dostupnosti participativniho
bydleni se jako klicova ukazuje otazka vefejné
podpory, at uz formou podpory ze strany obci,

nebo dotacni podporou statu. Stejné tak je
dulezita podpora soukroma, at uz v podobé
vznikajici podpurné infrastruktury expertnich
aktérl, nebo také v zajisténi dostupnych fi-
nancénich produktd ze strany bank ¢i dalSich
instituci.

SOUDRZNOST A UTVARENI SOUSEDSTVI

Obyvatelé participativniho bydleni obvykle
ziskavaji celou fadu dovednosti a schopnosti,
jak se starat o spole¢né prostory, véetné okoli
domd. Participace obyvatel tak podporuje so-
cialni udrzitelnost i vztah k mistu. | v naSem
vyzkumu byla pozitivné vnimana moznost ovliv-
nit kvalitu bydleni v riznych aspektech, ,s kym
budu bydlet“ a ,koho budu mit za souseda®“.
Participativni bydleni je také reakci
na vnimanou anonymitu bydleni. Pro mnohé

skupiny obyvatel, nejen samostatné zijici se-
niorky a seniory, zajistuje dulezitou socialni sit
amezilidské kontakty. V ramci naSeho vyzkumu
se ukazal potencial pro pozitivni motivaci za-
jemct o bydleni pravé v kontextu mezilidské
spoluprace. Obyvatelé maji tendenci ji vidét
skepticky s ohledem na nutnost vzajemné
se domluvit, ale zaroven je vzajemna podpora
a komunitnost participativniho bydleni vnimana
jako pozitivni hodnota.

ENVIRONMENTALNI PRINOSY

Participace mUze pfindSet konkrétni pfinosy
z environmentalniho hlediska. V kontextu eko-
logické a klimatické krize je potencial sdileni
prostoru, energetickych zdroju ¢i dopravnich
prostiedkl mezi domacnostmi velkou pfile-
Zitosti, a to mimo jiné proto, Ze se jedna jak
o ekologické uspory, tak o uspory finanéni.
Sdilené spotiebice (pracky, susicky) ¢i naradi

a sportovni vybaveni snizuji spotfebu, spo-
le€na péce o zahradu kultivuje kvalitu a funkci
zelené jako sdileného prostoru i lokalniho
adaptac¢niho opatfeni na zménu klimatu.
Velkou prilezitosti jsou také rekonstrukce
prazdnych budov a objektu, které nemusi najit
vefejné ¢i komercéni vyuziti, avSak hodi se spe-
cificky pro komunitni feSeni.

SPOLUPRACE S DALSIMI AKTERY

Pokud se rozhodnete projekt participativniho
bydleni realizovat, je dobré si uvédomit, Ze nato
nejste sami. Participace znamena spolupraci
sousedl, ale také spolupraci s obci, ¢i dalSimi
aktéry procesu. Nebojte se svou obec oslo-
vit — ukazte ji Manual i Metodickou pfiru¢ku
a diskutujte, jakym zplsobem projekt bydleni
realizovat. Kvalitni a dostupné bydleni je totiz
také verejnym zajmem. DUlezitou roli hraji také
odbornice a odbornici zabyvajici se timto seg-
mentem bydleni.

Nas vyzkumny projekt prokazal, ze jiz
dnes existuje v Ceské republice fada zajem-
kyn a zajemcu o participativni bydleni. Zaroven
vznikaji jak v CR, tak v blizkém zahraniéi nové
projekty, u nichz je mozné Cerpat inspiraci
i praktické odpovédi, které jste v naSich meto-
dickych publikacich nenalezli.

Jsme presvédceni, ze ve spolupraci
obyvatel a dalSich aktérl, predevsim obci,
statu, druzstev a dal$ich developer( je v Ceské
republice z hlediska vystavby a rekonstrukce
dostupného bydleni nevyuzity potencial.
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POUZITE ZDROJE

PUBLIKACE

» Dusek, O. (2019). Soutézit

se vyplati: Prakticky radce pro vSechny
zadavatele. Praha: Institut planovani
arozvoje hl. m. Prahy.
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/

soutezit_se_vyplati.pdf

* Houser, L., & Kloudova, M. (2021).
Smeérnice pro vytvofeni zadani investora

pro méstskou bytovou vystavbu hl. m. Prahy.
Praha: Institut planovani a rozvoje

hl. m. Prahy a Prazska developerska
spolec¢nost, p. o.
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/
zadani_investora_pro_mestskou_bytovou_vystavbu_
hl.m.Prahy.pdf

» Kopeg, M., Doudova, H., & Dusek, O.
(2015). BAUGRUPPE! manual. Praha: Institut
planovani a rozvoje hl. m. Prahy.
http://baugruppe.cz/assets/

bau_manual_online_cz.pdf

* Kubcova, J. (2018). Cohousing: Analyza
danskych bytovych souboru. Disertacéni
prace. FA CVUT. Praha.
https://dspace.cvut.cz/handle/10467/76072

« Maly Blazek, J. (2023) Community
economies: Diverse economic practices

and strategies in European eco-communities.
Diserta¢ni prace. FSS MUNI. Brno

* Maly Blazek, J., Hofeni Samec,

T., Kubala, P., & Orcigr, V. (2023).
Participativni bydleni: nova konceptualizace
demokratickych forem bydleni v Ceské
republice. Sociologicky ¢asopis / Czech
Sociological Review, 59(2), 173-195.
https://sreview.soc.cas.cz/pdfs/csr/2023/02/03.pdf

CITOVANE PRAVNI NORMY

« Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl
e Zakon 6. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
» Zakon ¢.90/2012 Sh., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech

(zadkon o obchodnich korporacich)

» Nafizenivlady ¢. 366/2013 Sh., o Uprave
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim



ONLINE ZDROJE

» Participativnibydleni.cz
https://participativnibydleni.cz/

* Mietshauser Syndikat
https://www.syndikat.org/

» Sdilené domy
https://sdilenedomy.cz/

» Sostre Civic

https://sostrecivic.coop/en/

» Stiftung Trias
https://www.stiftung-trias.de/english/

* Initiative Gemeinsam Bauen Wohnen
https://www.inigbw.org/wohnprojekte-plattform

* Haus der Statistik
https://hausderstatistik.org/

» LiISA— Leben in der Seestadt Aspern
https://lisa.co.at/

« Soutéze — Ceska komora architekt(i

https://www.cka.cz/souteze

» Domovnifad projektu Lange Eng,
Kodan, Dansko
https://cohousing.webnode.cz/

cohousing-stanovy-a-domovni-rad-lange-eng/

» Soziokratie.org

https://www.soziokratie.org/

PRIKLADY PROJEKTU

»  Wohnprojekt Wien
https://wohnprojekt.wien
https://www.einszueins.at/project/wohnprojekt-wien/

« Spreefeld Berlin

https://spreefeld.org
https://www.archdaily.com/587590/coop-housing-
project-at-the-river-spreefeld-carpaneto-architekten-
fatkoehl-architekten-bararchitekten
https://www.cohousing-berlin.de/projekte/
spreefeld-berlin
https://www.bauwelt.de/themen/bauten/Deutsche-

Architekturzentrum-DAZ-Spreefeld-Berlin-2172539.html

e Central LS W22

https://www.central-Is-w33.de

» Schlor
https://schlor.org
https://habitat.servus.at/

* LILAC

https://www.lilac.coop/

* Gemeinschaftswohnhaus WG50+
https://haerlehubacher.ch/
gemeinschaftswohnhaus-wg50/
https://www.age-stiftung.ch/foerderprojekt/

wg-kanzlei-seen-winterthur/

& informace poskytnuté architekty a zastupci
a zastupkynémi samotnych projektd
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SEZNAM OBRAZKU

strana7 LILAC Mutual Home Ownership Society Ltd strana 47  LILAC Mutual Home Ownership Society Ltd

strana10  Hertha Hurnaus strana48  Nick Braendli

strana16  Karel Pones strana49 viastni

strana1l9 viastni strana50  Nick Braendli

strana20 viastni strana51 Heidi Arens

strana20 viastni strana51 Haerle Hubacher Partner

strana21 viastni strana51 Haerle Hubacher Partner

strana27  Andy Lord strana52  Karel Pone$

strana28 Hertha Hurnaus strana55  viastni

strana28  Karel Pones strana57  Jakub Koumar

strana28  Hertha Hurnaus strana57  Jakub Koumar

strana29  viastni strana57 Radek Suchanek

strana30 einszueins architektur strana63  Jakub Koumar

strana31 Karel Pones strana65 viastni

strana32  Jenny Pickerill strana 67  viastni

strana33  viastni strana69  viastni

strana34  Jana Kubcova strana84  viastni

strana 34  Vaclav Orcigr strana92  Lukas houser

strana35 Carpaneto architekten + Fatkoehl strana96  viastni
architekten + bararchitekten strana 104 viastni

strana35 Markéta Kanova strana 104 viastni

strana35 Jana Kubcova strana 107 viastni

strana 36 Markéta Kanova strana 108 Jakub Koumar

strana37  viastni strana112 Hertha Hurnaus

strana38 Roman Grabolle strana 126 Jifi Ryszawy

strana39  Markéta Kanova

strana39 Wohnungsgesellschaft mbH Central LS W33

strana40 SchloR GmbH

strana40 SchloR GmbH

strana 41 viastni

strana42  Gabu Heindl Architektur Stadtebau

strana43 SchloR GmbH

strana43  SchloR GmbH

strana 44  LILAC Mutual Home Ownership Society Ltd

strana 44  LILAC Mutual Home Ownership Society Ltd

strana45  viastni

strana46 LILAC Mutual Home Ownership Society Ltd
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= TYM PROJEKTU

JAN MALY BLAZEK

Hlavni feSitel projektu. Ekonom
a socialni geograf plsobici

na Katedfe environmentalnich
studii FSS MUNI. Kromé
participativniho bydleni

se vénuje tématu komunitni
ekonomiky a strategickému
planovani obci.

LUCIE GALCANOVA
BATISTA

Sociolozka, pusobi

na Katedfe environmentalnich
studii FSS MUNI. Vénuje

se problematice socialnich

a kulturnich souvislosti
procesu suburbanizace.

TOMAS HORENI SAMEC

Vyzkumnik Sociologického
ustavu Akademie véd

CR a odborny asistent

na FA CVUT. Ve vyzkumu

se zaméruje na spolecenskeé
normy a diskurzy spojené

s bydlenim a na rozvoj
participativnich forem bydleni.

JANA KUBCOVA

Architektka, vyzkumnice

a koordinatorka na FA CVUT.
Ve své doktorskeé praci

se vénovala danskému
cohousingu.

MARKETA KANOVA

Architektka se zaméfenim

na principy férového mésta

a doktorandka na FA CVUT.
Ve svém vyzkumu se zabyva
socidlni udrzitelnosti v riznych
meéfitkach obytného prostfedi.

VACLAV ORCiGR

Urbanni sociolog a doktorand
FSV UK. Odborné se zaméfuje
na neoliberalni rozvoj mést

a koncepci prava na mésto.

Je vedoucim kampané

Praha — mésto pro zivot

v organizaci Arnika.
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PETR KODENKO KUBALA

Sociolog, vyzkumnik
Sociologického Ustavu
Akademie véd CR.
Absolvent doktorského
studia FSS MUNI. Zaméruje
se na socioekonomii bydleni.

DAVID TICHY

Architekt, docent FA CVUT,
teoretik, vyzkumnik, autor
fady publikaci, odbornik

v oblasti bydleni.

MICHAL KOHOUT

Architekt, profesor FA CVUT,
teoretik, vyzkumnik, autor fady
publikaci, odbornik v oblasti
bydleni.

ANNA VINKLARKOVA

Architektka se specializaci

na uzemni planovani a zapojeni
vefejnosti. Pracuje v organizaci
Arnika, kde se mj. vénuje
tématim rozvoje Prahy

a problematice nového
stavebniho zakona.

RADEK SUCHANEK

Architekt, dékan FA VUT

v Brné, pedagog na Fakulté
umeéni a architektury, kde
zalozil Katedru urbanismu.
Ve své disertacni praci

se vénoval vztahu mésta

a krajiny. Clen redakéni rady
CGasopisu ERA21.

LUKAS HOUSER

Architekt a doktorand

na Technické univerzité

v Liberci. Ve svém aktualnim
vyzkumu se vénuje nastrojlim
a postuplim pro proménu
meéstskych ¢tvrti.
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PARTICIPATIVNI BYDLENI ZNAMENA ZAPOJENI OBYVATELEK A OBYVATEL

DO PRIPRAVY, UZIVANI A SPRAVY BYDLENI. OBYVATELE SE MOHOU PODILET
NA ORGANIZACI, SDILET VLASTNICTVI A FINANCOVANI BYDLENI, PLANOVAT

A VYUZIVAT SPOLECNE PROSTORY, SDILET NAKLADNE VYBAVENI NEBO SLUZBY
A SPOLUPRACOVAT S DALSIMI AKTERY, JAKO JSOU OBCE NEBO DEVELOPERI.
NEEXISTUJE PRITOM JEDNA SPRAVNA MIRA SPOLUPRACE DOMACNOSTI.

CO SDILET A JAK SPOLUPRACOVAT ZALEZI NA ZAMERU A NA VYJEDNAVANI
DOMACNOSTI KAZDEHO JEDNOTLIVEHO PROJEKTU. CILEM VYZKUMNEHO PROJEKTU
BYLO PROZKOUMAT MOZNOSTI A LIMITY PARTICIPATIVNIHO BYDLENI V NASEM
PROSTREDI A POSKYTNOUT MU PROSTOR I V CESKE REPUBLICE.

T A Tento manual vznikl se statni
podporou Technologické agentury CR
w a Ministerstva zivotniho prostfedi CR
C R v ramci Programu Prostredi pro zivot.
9 1788028"004

767

www.participativnibydleni.cz
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