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Takika zaklinadlem se v posledni dobé stdvd pojem participace obcanii v oblasti regenerace obymych celkii v CR. Jak predstavitelé
obecnich samosprdv, tak zdstupci sprdvnich firem pecujicich o svéreny bytovy fond zacinaji i u nds chdpat, Ze sebelepsi technickd
reSeni v oblasti obnovy bytového fondu jsou 7 dlouhodobého hlediska neudrZitelnd, pokud nejsou doprovdzena opatienimi v oblasti
socidlni, pokud na nich nejsou alespori cdstecné zainteresovdni jejich uZivatelé, tj. zejména ndjemnici. Jak ukazuji cetné priklady ze
zahranict, pristup k ndjemnikovi jako k zdkaznikovi, ktery si od obce, resp. sprdvni firmy kupuje za iiplatu (jakkoliv je tato v nasich
podminkdch zatim deformovand diky pretrvdvajicimu zpiisobu regulace ndjemného) bytovou sluzbu, je v konkurencnim prostiedi
umoZiujicim relativné snadny prechod od jednoho pronajimatele k jinému jedinym zpiisobem, jak si udrZet zdkazniky a tim i existen-
ci na trhu. Jinymi slovy, participace ndjemnikii nent jakousi dobrocinnou aktivitou provozovanou pronajimatelem (v zahranict zpra-
vidla sprdvni firmou, kterd je soucasné vlastnikem pronajimaného bytového fondu) jen proto, aby se ndjemnikiim zalibil, ale regulér-
nim prostiedkem konkurencniho boje mezi jednotlivymi provozovateli ndjemniho bydleni. Spokojenéjst zdkaznici (ndjemnici) umoZ-
nuji pronajimateli dosahovat lepSich ekonomickych vysledkii (nizky podil prdzdnych bytii, mensi objem nedoplatkit na ndjemném, lepsi
kontrola provddeénych stavebné-technickych zdsahit a moZnost bezprostiedni ndpravy nedostatkii, omezent projevit vandalismu a dal-
Sich socidlné patologickych jevii apod.) a podileji se na vytvdreni pozitivni image prislusné lokality v ocich §irsi verejnosti, coZ se
pochopitelné mimo jiné odrdi i ve zvysené poptavce po bydleni v daném misté. Jakkoliv se podminky fungovdni bytového trhu v CR
lisi od situace ve vyspélych zdpadoevropskych zemich, v souvislosti se vstupem CR do EU Ize do budoucna ocekdvat postupné sbli-
Zovdni i v této oblasti. Soucasné je vSak tieba varovat pred priliSnou euforit - participace neni vielékem na veskeré problémy, se kte-
rymi se dnes setkdvaji aktéti v oblasti bydlent, jednd se o casové ndrocny proces vyZadujici zménu v uvaZovdni jak na strané prona-
jimatelii, tak ndjemnikii a neustdlé hleddni optimdlnich cest vzdjemné komunikace a spoluprdce. V CR je situace o to sloZitéjsi, Ze
chybi rozsdhlejsi praktické zkuSenosti s participaci ndjemnikit a zapojovdni verejnosti do rozhodovdni a v mysleni lidi se stdle pro-

mitd dédictvi doby neddvno minulé.

Hovofime-li o participaci ndjemnikd,
je tieba vysvétlit, co konkrétné si l1ze pod
timto pojmem predstavit. Existuje fada
definic pojmu participace ndjemnikd (&i
obecné obcantl), jedna z nich tik4, Ze par-
ticipaci ndjemnikt se rozumi ,,dvousmér-
ny proces zahrnujici sdileni informaci
a ideji mezi majitelem bytu (resp. spravni
firmou) a ndjemnikem, kde ndjemnik ma
mimo to pifmo moZnost ovliviiovat rozho-
dovdni majitele a UGcastnit se na spravé
bytového fondu ¢i utvéreni jeho bezpro-
sttedntho okoli.“ Z uvedené definice by se
mohlo zddt, Ze participace znamend auto-
maticky prechod ¢4sti rozhodovacich pra-
vomoci do rukou ndjemnikil, ale nemusi
tomu tak nezbytné byt. RozliSujeme rizné
trovné participace tvorici pomyslny Zeb-
ik (Arnstein 1969, Berman 2002, Wilcox
1994). Cim vyse stoupdme po tomto Zeb-
fiku, tim vice se vliv participujicich sub-
jektd na rozhodovacim procesu blizi
rovnovédze. Pomineme-li situaci, kdy roz-
hodovaci pravomoc a tedy management
bytového fondu prechdzi zcela do rukou
ndjemnikt (pifkladem miZe byt situace ve

Velké Britdnii nebo Dénsku), pak pomysl-
ny vrchol piedstavuje stav, kdy jednajici
strany mohou konecny vysledek ovlivnit
ve stejném rozsahu.

Prvni pfickou na Zebifku participace je
stav, ktery oznacujeme jako informovani.
V tomto piipadé se prakticky jest¢ nedd
hovoftit o participaci ndjemniki tak, jak
byla vyse definovana. Ob¢ané v tomto pii-
padé vystupuji pouze jako pasivni pifjem-
ci informaci, zpétnd vazba mezi ndjemni-
ky a spréavni firmou nebo obci se omezuje
pouze na zodpovézeni dotazli upfesiiuji-
cich poskytované informace. Informovéni
je v podstaté jen prvnim (nezbytnym) kro-
kem na cesté ke skute¢né participaci.

Konzultace znamen4 stav, kdy ndjem-
nici maji pravo aktivné se zapojit a ovliv-
nit diskusi, kterd predchazi prijeti konkrét-
nich rozhodnuti. Ndjemnici maji prdvo
vyjadfit se k poskytovanym informacim
a maji prdvo vyjadfit své ndmitky a pii-
pominky. Obec nebo spravni firma obvy-
kle maji povinnost se k jejich podnétim

vyjadrit, musi na né reagovat. Vlastni roz-
hodnuti vSak stdle zistdvd v pravomoci
zodpovédného subjektu (obce), ktery v ko-
ne¢ném dusledku nemusi brat zfetel na pfi-
pominky a ndzory obcantl. Podstatné je
vsak to, Ze samosprava diskutuje s obcany
a naslouchd jim, obé€ strany se snazi najit
spolecné feSeni.

Spole¢né rozhodovani predstavuje
proces intenzivni dvou- ¢i vicestranné ko-
munikace mezi vSemi vyslednym rozhod-
nutim dotcenymi aktéry, proces sdileni
rozhodovacich pravomoci mezi zdCastné-
nymi subjekty. Ndjemnici v tomto piipadé
maji nejen poradni hlas pfi pfijimani kon-
krétnich rozhodnuti, ale disponuji hlaso-
vacim pravem. Postaveni ndjemniki vSak
jesté v tomto pifpadé nemusi byt zcela
rovnocenné postaveni ostatnich zdcastné-
nych stran.

Partnerstvi odpovidd situaci, kdy vy-
jednédvaci pozice ndjemniki a obce (sprav-
ni firmy) jsou v zdsadé vyrovnané, ndjem-
nici jsou brdni jako rovnocenni partnefi.
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Soucasné s presunem rozsdhlych rozhodo-
vacich pravomoci ve prospéch ndjemniki
je vSak nutné spojen i pfesun zodpovédnos-
ti. Tato forma spoluprice vyZaduje jasné
a presné rozd€leni kompetenci a odpovéd-
nosti (nejcastéji ve formé smlouvy). Né-
jemnici se podileji nejen na rozhodovani,
ale i na realizaci n€kterych pfijatych roz-
hodnuti, pfedpokladem je jejich dlouhodo-
ba zainteresovanost na feseni.

O tom, jaké pravomoci budou najem-
nikiim pfisouzeny a na které piicce pomy-
slného Zebiiku se cely proces participace
bude odehrdvat, rozhoduje vlastnik byto-
vého fondu, tj. obec, resp. v jeho pfenese-
né plsobnosti spravce bytového fondu.
V soucasnosti je v CR nejcast&ji uplatiio-
vdna participace na urovni informovani,
piipadné konzultaci s ndjemniky, partici-
pace vyssiho stupné se uplatiiuje jen velmi
ziidka. V situaci, kdy participace ndjemni-
ki je v pocatcich, dfednici ani zastupitelé
na jedné stran€ a ndjemnici na strané dru-
hé nemajf prakticky Zddné zkuSenosti v té-
to oblasti, neni dostatek finan¢nich pro-
sttedkd a ndjemnici nejsou vzdélavani ve
vécech spravy bytového fondu, se tplny
presun pravomoci do rukou ndjemnik ne-
jevi byt redlnou variantou.

Teoretickym pozadim participace na-
jemniku se zabyva fada teorii, na tomto
misté budou zminény tfi z nich. Prvn{ stu-
duje rozhodnuti obCani participovat nebo
neparticipovat jako specificky typ kolek-
tivni akce, kdy jednotlivé subjekty racio-
ndlné poméfuji ekonomické disledky
svého rozhodnuti v zdvislosti na rozhod-
nuti ostatnich zdcastnénych subjekti.
Teorie kolektivni akce poukazuje na pro-
blém tzv. véziiova dilematu, kdy pro jed-
notlivé participanty miZe byt ekonomicky
nevyhodné zapojit se do urcité akce v si-
tuaci, kdy se ostatni nezapoji, protoZe
mezni ndklady takového jednostranného
rozhodnuti mohou ptevysit mezni uZitek
z néj plynouci. V takové situaci je potieb-
né zajistit dostate¢nou motivaci pro kaz-
dého participujictho vcetné pomoci ze
strany vefejnych orgdnll pfi nastartovéini
spolecné akce. Problém véziova dilematu
muiZe byt vyfeSen rovnéz v situaci, kdy
existuje alespoil jeden clovek, ktery md
natolik hluboky zdjem o kolektivni dobro,
7e je ochoten akci provést sdm, nebo exis-
tuje dostate¢né silnd skupina aktért, ktef{
ostatni presvédci sliby nebo pod pohrtiz-
kou sankci.

Komunitn{ piistup vidi feSeni problé-
mu fragmentace a odcizenosti soucasné
spolecnosti (kterd se ndpadné projevuje
zejména na panelovych sidliStich) v na-
vratu ke komunitnimu zplsobu Zivota
obnovou sousedskych vztahd, vazeb a no-
rem, podchycenim a udrZenim spolecen-
skych a kulturnich tradic, neformalnich
vztahl v dané komunité. Tento proces by
mél byt podpoten na trovni centrdlni i lo-
kalni politiky transferem know-how, ale
predevsim decentralizac{ a pfesunem roz-
hodovacich pravomoci a vefejnych zdroji
na trovein jednotlivych komunit. Ackoliv
komunitn{ pfistup se v zdsad¢ odvraci od
vyzdvihovéni individudlnich zdjmi a pre-
ferenci jednotlivee, néktef{ autofi naopak
zdiraziuji vyznam individudlnich potieb
(potfeba identity, regulace, participace
a integrace) pii utvareni komunit. Typicky
postup pfi utvdfeni kolektivni akce lze
popsat zhruba ndsledovné (Bengtsson
1998): v prvni fdzi se zapoji ,,zapalené
duse”, tj. osoby, které jsou ochotny parti-
cipovat za ,,v§ech” okolnosti (af uz z da-
vodu pocitu seberealizace, zdjmu o verej-
né blaho, pocitu uspokojeni apod.), k nimZ
se ndsledné pfipoji tzv. ,elitdisti partici-
panti®, ktefi se Gcastni akci, do nichZ neni
zatim zapojeno mnoho lidi. V okamZiku,
kdy pocet participujicich pfesdhne urcitou
skrytou mez, nad kterou mezni uZitek
z kolektivni akce pfevysi mezni ndklady,
pripoji se rovnéz altruisté, kteti dbaji na
vysledek kolektivni akce (pfipoji se jen
tehdy, jestliZe bude ispésnd). Jako posled-
ni se zapoji lidé, kteif se chtéji podobné
jako ostatni podilet na dspéchu kolektivni
akce a jsou tedy tlaceni jakousi normou
spravedlnosti (,,KdyZ ostatni miiZou, pro¢
my ne?").

Teorie radikdlni demokracie odpovidd
na proces sniZzovani legitimity zastupi-
telské demokracie v postmodernim frag-
mentovaném svété. Cilem radikdlnich de-
mokratl bylo organizovat skupiny chu-
dych, etnicky minoritni skupiny, studenty
a vSechny podobné skupiny, jejichZ zdjmy
nejsou tradicnim systémem zastupitelské
demokracie dostatené artikulovdny za
tcelem vytvofeni komunit a dosaZeni kon-
troly nad kli¢ovymi institucemi jako jsou
policie, vzdélavaci systém, bydleni ¢i pre-
rozdélovani zdroju. Praktickym odrazem
této teorie je trend decentralizace stdtni
sprdvy z centrdlni na lokdlni droven
a ndsledné prerozdélovani prostredkd
a moci na drovei jednotlivych komunit,

ktery se projevuje ve vyspélych zemich.
Aplikaci teorie radikdlni demokracie
v oblasti participace ndjemniki se zabyva
zejména Somerwille (1998), ktery rozli-
Suje nésledujici typy participace ndjemni-
ku:

o Konzervativni. Participace je v tomto
pripadé reakei na zavedeni trznich vzta-
ht do managementu bydleni, impuls
vychazi zejména ze strany majitele, resp.
verejné autority. Vysledkem je situace,
kdy obé strany (ndjemnik a majitel) si
zachovévaji své ,mocenské® postaveni,
ob¢ strany si pouze vice vzdjemné
naslouchaji a intenzivnéji komunikuji.
Reformni. Participace vznikd na zdkladé
partnerského ujedndni mezi majitelem
a ndjemniky pro oboustranné vyhodny
prospéch. V tomto piipadé se majitel
vzdava ¢ésti svého mocenského potenci-
dlu ve prospéch ndjemnikd, nicméné
1 naddle soustredi zdsadni rozhodovaci
pravomoc a kontrolu nad disponibilnimi
zdroji.

Radikélni. Néjemnici ziskdvaji transfe-
rem moci a prostiedkdl plnou kontrolu
nad managementem bytovych domi,
v nichz Ziji.

Existuje fada metod, technik a ndstro-
Ji pouZzitelnych v oblasti participace na-
jemnikll na regeneraci obytnych celki.
BohuZel neexistuje Zddné univerzdlné
platné doporuceni, podle kterého by bylo
mozno urdit, jaky néstroj je nejvhodnéjsi
pro feSeni urcitého konkrétniho typu pro-
blémut. Pfed volbou urcitého néstroje je
proto vhodné zvdZit odpovédi na ndsledu-
jici obecné otazky: Ceho m byt pouzitim
daného ndstroje dosazeno? Predstavuje
dany ndstroj odpovidajici prostiedek jak
dosdhnout stanoveného cile? Je dany
ndstroj vhodny pro zvolenou droven parti-
cipace? Jsou k dispozici potfebné znalosti
a zdroje (finan¢ni, lidské atd.), které jsou
nezbytnym predpokladem pouZiti daného
néstroje? Lze odpovidajicim zplsobem
vyuZit vystupy, které dany ndstroj ptine-
se? Neni nutnd odbornd pomoc pii aplika-
ci daného néstroje? Nastroje participace
1ze kategorizovat podle nejriznéjsich hle-
disek. Obvykle je zohlediiovdna troven
participace (informovéni, konzultace,...),
prostorové hledisko (bytovd jednotka,
dim, pfipadné nékolik domu tvoficich
VEtsT obytny celek, SirSi obytné prostiedi)
a zékladni kritéria dlouhodobé udrZitelné-
ho rozvoje (socidlni, ekonomické, kulturni
a environmentdlni). V rdmci managemen-
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tu bytového fondu by méla byt brdna
v tvahu vSechna vySe uvedend hlediska,
avSak na rbzné Urovni generalizace
v oblasti strategického, taktického a ope-
rativniho pldnovani. V nésledujici ¢asti se
proto pokusime nastinit, jaké néstroje par-
ticipace ndjemniki jsou pouzitelné pfi
strategickych, taktickych a operativnich
tivahach o naklddani s bytovym fondem.

Participace ndjemnikd v rdmci strate-
gického pldnovdni (Ci strategického mana-
gementu) je v zahrani¢i obvykle realizo-
vana formou tucasti volenych zdstupci
ndjemniki na jedndni komisi (steering
groups, core groups apod.) ¢i pracovnich
skupin (Technical Working Group), kde
jsou kromé predstaviteld organizaci (sdru-
Zeni) ndjemnikd zastoupeni predstavitelé
vrcholného managementu vlastnika byto-
vého fondu (tj. spravni firmy, piipadné
obce), Casto (zejména pii jedndni o budou-
cich investi¢nich akcich) i zéstupci inves-
tora (investort) zdstupci obce, kde je
bytovy fond situovan (v piipadé, Ze obec
neni soucasné vlastnikem) a v nékterych
pripadech rovnéZ zdstupci statu, piipadné
regiondlnich vlad. Nakolik je ucast za-
stupcti ndjemniki pouze formdlni zdleZi-
tosti, ¢i zda disponuji hlasovacimi pravy
a maji redlnou Sanci ovlivnit rozhodovéni
komise ve stejném rozsahu jako ostatni
¢lenové komise zdvisi mimo jiné na drov-
ni participace v daném konkrétnim piipa-
dé (viz vySe). Jedndni téchto komisi md
svd formdlni pravidla a je presné defi-
novéno, jak md byt naloZeno s vystupy
z téchto jedndni. Predpokladem ustaveni
podobnych komisi v CR je vytvofeni
organizaci (sdruzZeni) ndjemnikd na lokal-
ni drovni, z nichZ by mohli byt voleni pti-
padni zastupci dc¢astnici se jedndni. Napii-
klad v Dénsku, kde je participace ndjem-
nikdl na velmi vysoké tdrovni (hovoif se
o tzv. demokracii ndjemnik, ndjemnici se
piimo podileji na managementu bytového
fondu), si ndjemnici v rdmci pravidelné
konanych mitinkt (v priméru dvakrét roc-
né) na lokdlni drovni mohou zvolit své
zdstupce do tzv. Rady ndjemniki (Estate
Board). Mezi zdsadni otdzky, které jsou
projedndvdny na mitincich ndjemnika
patii: volba zdstupcti do Rady ndjemniki,
schvalovéni tcetnictvi a rozpoctu pro da-
nou lokalitu (estate), schvalovani moder-
nizanich praci, rozhodovédni o zplsobu
distribuce ndkladi za teplo, teplou vodu
a elektfinu, schvalovani ,,domovniho
tddu* (Houserules — v Ddnském pravnim

fadu se jednd o dokument, kterym jsou
povinny fidit se vSechny dotCené strany),
rozhodovdni o zpisobu zajisténi dklidu
a zékladni Udrzby v domé (mohou volit
mezi dvéma systémy: a) tyto sluzby jsou
zajiSfovdny samotnymi ndjemniky; b)
sluzby jsou financovdny z vybraného
ndjemného, jehoZ soudasti je specifickd
polozka na jejich dhradu). Rady ndjemni-
ki projedndvaji rozpocet a vysledky hos-
podareni, diskutuji domovni t4d (House-
rules), rozhoduji o modernizaci bytového
fondu, zpusobech tudrzby, tklidu apod.
Kromé toho jsou informovany o persond-
lu spravni firmy v dané lokalité a rozho-
duji o ostatnich aktivitdch najemniki. Do
jejich pravomoci nepatii rozhodovani
o prondjmech, sloZeni a stavu persondlu
spravni firmy, nejsou odpovédné za reali-
zaci pfijatych rozhodnuti. Lokdlni Rady
ndjemniki deleguji své zastupce do Rady
spravcovské  spolecnosti  (Company
Board), kde mohou mit (pokud chtéji) ze
zékona vétSinu. Rada spravcovské spolec-
nosti nese pravni odpovédnost, formuje
politiku v oblasti nedoplatkli za ndjemné,
pronajimani bytl, poplatkli za spravu,
denniho managementu, rozhoduje o per-
sondlnich zélezitostech, ma rozhodujici
slovo v piipad€ sporli mezi managemen-
tem spravni firmy a lokdlnimi Radami
ndjemniki. Taktické a operativni f{zeni je
zajiStovdno prostiednictvim lokdlnich
manaZeru delegovanych spravni firmou
(resp. Radou sprdvcovské spolecnosti),
konkrétni podobu regeneracnich projekti
diskutuje a navrhuje projektova skupina,
v niZ jsou zastoupeni ¢lenové lokdlni
Rady ndjemnikd a managementu spravni
firmy (lokdlni manaZefi). Participace
ndjemniki na strategické drovni, pokud je
organizovdna vySe popsanym zpusobem,
vyZaduje, aby jak ndjemnici, tak manage-
ment spravni firmy byli intenzivné Skole-
ni nejen v oblastech souvisejicich s mana-
gementem bytového fondu (legislativni
otdzky, ekonomické fizeni, manaZerské
znalosti apod.), ale 1 v oblasti komunikac-
nich dovednosti a zptsobu feseni konflik-
ti. Aktivni ucast ndjemniki v oblasti stra-
tegického pldnovdni miZe byt piinosem
jen tehdy, jestlize ndjemnici predstavuji
pro spravce vyrovnané partnery, kteff maji
potiebné znalosti a schopnosti umoZziiujici
formulovat podnétné ndvrhy. Predpokla-
dem je vysoky stupeni abstraktnfho mysle-
ni a ochota dale se vzdélavat, coz mohou
byt pomérné vyznamné prekdzky ve snaze
podnitit participaci ndjemniku ve sféfe

strategického pldnovéni, motivace ndjem-
nik mtZe byt v tomto piipad¢ limitovdna
také skutecnosti, Ze tato forma spoluprace
kratkodobé neposkytuje Zadné viditelné
pozitivni vysledky. Konkrétni zkuSenosti
rovnéZ ukazuji, Ze vySe popsany zpusob
fizeni miZe byt problematicky v oblas-
tech, kde je silnd koncentrace socidlnich
problémi a ochota participovat obecné
velmi nizkd. Soucasné nelze zcela vylou-
¢it riziko novych konfliktd v disledku
mocenského boje mezi riznymi skupina-
mi ndjemniki a riziko zamitnuti kvalitnich
a dobrych projektu.

Za ndstroj participace ndjemnikl
v oblasti taktického pldnovdni by mohla
byt povazovdna napiiklad cinnost tzv.
technickych pracovnich skupin (Technical
Working Group), které funguji ve Velké
Britdnii. Komise jsou tvofeny zdstupci
spravni firmy, ndjemniky (obvykle za-
stupci lokdlnich asociaci ndjemnikl) a pfi-
zvanymi experty. Néplni ¢innosti téchto
skupin je piiprava obchodni strategie a do-
hod (smluv) v oblasti managementu byto-
vého fondu a identifikace poZadovanych
doprovodnych sluZeb v oblasti sprivy
bytového fondu. Cilem je tedy spoluutva-
feni obchodni strategie spravni firmy. Pii-
nosem je zapojeni ndjemnikdi do sprivy
bytového fondu, ziskdvéani znalosti a vé-
domosti v této oblasti (povédomi ndjemni-
ku o konkrétni ¢innosti spravce umoziuje
predchédzet neopravnéné kritice plynouci
z neznalosti skute¢ného stavu véci), tymo-
va préce, utvareni tymového ducha a poci-
tu soundleZitosti. Pfedpokladem participa-
ce najemnikl na této trovni je opét vyso-
ka troven odbornych znalosti, ochota pra-
videlné se Ucastnit price v rdmci skupiny.

Néstrojl participace ndjemniki vyuZi-
telnych v rdmci operativniho managemen-
tu (kaZzdodenni sprava bytového fondu) je
opét celd tada, uvést l1ze naptiklad rizné
metody informovani a vzdélavani ndjem-
nikd (rdzné typy piirucek pro ndjemniky,
pravodcu, at uz ve formé tisténé ¢i elek-
tronické, vyuziti existujicich lokélnich
médif, pfipadné specializovanych zpravo-
dajti pro ngjemniky, potddani dnii otevie-
nych dveii, vefejnych setkdni, zfizeni
informacniho centra v dané lokalité ¢i do-
¢asnych informacnich stdnkd, organizova-
ni pfedndSek a seminditi pro ndjemniky,
pochizky s ndjemniky po lokalit€¢ atd.)
Jinym pifkladem mohou byt tzv. komise
ndjemniktl pro otdzky kaZdodenniho ma-
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nagementu. Komise tvofend zdstupci né-
kolika ndjemnikd se schdzi pravidelné
kazdé dva mésice a informuje zaméstnan-
ce (manaZery) sprdvce o stiznostech na-
jemniku a zjisténych nedostatcich, které
se tykaji béZného provozu a idrzby byto-
vého fondu. Smyslem je predchazet chét-
rani bytového fondu, vytviret podminky
pro zapojeni ndjemnikd v oblasti kazdo-
denntho provozu a idrzby. Hlavni piinosy
1ze spatiovat ve sniZeni ndkladi na tdrzbu
bytového fondu, predchizeni socidlnim
konfliktim v dusledku nedostatec¢né tdrz-
by bytového fondu, podpoie zapojeni
obcant do otdzek spravy a udrzby. Posky-
tuje managementu spravce cenné informa-
ce 0 jeho vykonnosti a zavazuje brat zietel
na pozZadavky a pfani ndjemnikd. Problé-
mem miZe byt zajistit v dlouhém obdobi
motivaci ndjemnikd v oblasti kaZzdodenni
spravy a Udrzby bytového fondu, protoZe
nedokdzi dostatecné ,ocenit” miru, s ja-
kou opatieni kaZzdodenniho managementu
ovliviiyji droven jejich bydleni. Ndjemni-
ci jsou daleko vice motivovéni participo-
vat na piipravé projektl spojenych se
znaénymi investicemi, které maji viditel-
néjst dopad na zménu podminek bydleni —
tj. konkrétnich projekti regenerace. Ma-
nazefi sprdvce pravdépodobné neoceni
skute¢nost, Ze jejich prace bude kritizova-
na, fadu z nich se nepodaif presvédcit, aby
délali svou praci lépe. Casto jsou toho
ndzoru, Ze délaji to nejlepsi co mohou, za
vys$§i vykonnost by museli byt 1épe fi-
nancné ohodnoceni a 7e ndjemnici jsou
sami zodpovédni za véEtSinu problémi
v oblasti kazdodenni udrzby, které je
potieba fesit.

V ramci projektu SUREURO" byl vy-
tvofen ndsledujici obecny postup zapojeni
ndjemnikti v rdmci regeneracniho procesu,
ktery miZe byt inspiraci i v ¢eském pro-
stiedi:

1) Identifikace a stanoveni cilu participa-
ce. Je tieba si fici, Ceho vlastné chceme
prostfednictvim participace dosdhnout,
pro¢ vlastné chceme ndjemniky zapojit.
Cile by mély byt definovany dostatecné
presné a mély by byt verifikovatelné
a pokud mozZno méfitelné, méla by byt
stanovena konkrétni osoba (osoby)
zodpovédné za jejich dosazeni. Vycho-
diskem pfi jejich stanoveni by méla byt

koncepce bytové politiky obce a strate-
gicky pldn hospodateni s obecnim by-
tovym fondem.

2) Analyza stdvajictho stavu participace
s ndjemniky. Méla by zahrnovat dosa-
vadni zkuSenosti jak na strané obce, tak
na strané ndjemniku, piipadné dalSich
zapojenych subjektl, analyzu silnych
a slabych strének, potencidlnich prileZi-
tosti a hrozeb. Méla by odpovidat na
otdzky typu: kdo jsou hlavni aktéfi par-
ticipace ve Va$i organizaci, existuje
zv1aStni oddé€leni pro participaci s na-
jemniky, jaké jsou interni zkuSenosti,
predstavy, kdo tvoii okruh externé za-
pojenych subjektt, jaké jsou jejich
predstavy, zkuSenosti, o¢ekdvani atp.

3) Identifikace aktéra (kliCovych partne-
ri) participace. Jejich okruh se méni
s ohledem na cile konkrétniho parti-
cipa¢niho projektu a jeho ,,dosah®, tj.
okruh potencidlné dotcenych subjekti
(klicovych partnertt — stakeholders).
Obecné by jimi méli byt vSichni, ktefi
budou jakymkoliv zplsobem dotéeni
vyslednym rozhodnutim. Existuji rizné
zpusoby, jak identifikovat hlavni part-
nery pro participaci, vSe se miZe ode-
hrat i formou hry. Jejimi dcastniky
mohou byt bud pouze ¢lenové urcitého
oddéleni obecniho tradu nebo 1épe
1 osoby ,,zvenci (zdstupci ndjemnikd,
mistnich sdruzZeni, obchodniku atd.).
Nejprve jsou vSichni ,hra¢i“ rozdéleni
do Ctyf (piipadné€ vice nebo méné, dle
rozsahu projektu) skupin, pfi¢emz
kazda skupina je sezndmena s charakte-
rem projektu. Kazd4 skupina si formou
losu zvoli, jaky soubor potencidlnich
participantli bude zastupovat (napft.
obcané, mistni obchodnici, sdruzeni
a zdjmové skupiny, vefejné instituce)
a v rdmci této skupiny méd za dkol na
karticky urcité barvy co nejpodrobnéji
specifikovat potencidlni participanty
(zéstupci vefejnych instituci napiiklad
napisi: feditel mistni Skoly, vedouci
odboru spradvy majetku obecniho tradu,
vedouci odboru Zivotniho prostredi, sta-
rosta, socidlni pracovnice atd.) v rdmci
daného projektu. V dalsim kroku jsou
karticky rozloZeny na strandch stolu,
v jehoz stiedu je velky format papiru
s obrazcem tvorenym nekolika soustied-
nymi kruznicemi. Hrédci (kazdy sdm za
sebe) mohou jednotlivé karticky posou-

1) Sustainable Refurbishment Europe, projekt ¢dstecné podpofen Evropskou komisi.
2) Jednd se o jednu ze dvou lokalit, které byly vybrany pro realizaci pilotniho projektu regenerace panelovych sidlist v rdimci SUREURO-NAS.

vat po papiru smérem do stfedu obrazce
(nikoliv zpét), avSak vzdy pouze o ,je-
den krok“ (tj. o jednu kruZnici vySe)
podle toho, zda si mysli, Ze dand kon-
krétni osoba by urcité¢ méla byt partici-
pantem projektu. Poté, co obejdou cely
stil (tj. skoncf na misté, kde zacali), hra
kon¢i. Karticky, které se dostanou az
do stfedu obrazce (nebo nejbliZ§i me-
zikruzi) predstavuji skupinu klicovych
participantl projektu.

4) Volba tirovné participace a ndstrojii pro
dosaZeni stanovenych cilt. Rozhod-
néte, kam aZ chcete zajit, na jaké drov-
ni cheete ndjemniky zapojit, co to bude
obnédset. Pro rozhodnuti nestaci ziskat
své kolegy, je nezbytné, aby bylo pfi-
jato 1 politickymi reprezentanty, ktefi
budou rozhodovat o vystupech partici-
pace ndjemnikd, a ostatnimi klicovymi
partnery. Nékolik ,,zapdlenych dusi je
dobry zacétek, ale pro tspéSnou dlou-
hodobou spolupréci s ndjemniky nesta-
¢i. Pfi rozhodovdni o drovni zapojeni
ndjemniki je nutno vychdzet ze stano-
venych cilil a soucasné trovné spolu-
price s obCany. VyuZijte dosavadnich
zkusenosti a vychédzejte z toho, co se
JiZ osvédcilo, ze znalosti mistnich pod-
minek. Pro kazdy ze stanovenych cilt
zvolte jeden ¢i vice ndstrojl, s ohledem
na okruh zapojenych subjekti a pred-
poklady pouZiti daného nstroje.

5) Sestaveni pldnu participace a imple-
mentace pfijatych rozhodnuti. Plan par-
ticipace by mél obsahovat jaké aktivity
v jaké fazi projektu budou realizovany,
kdo (jaké subjekty) se téchto aktivit
v jednotlivych fazich bude ucastnit,
v jakém Casovém horizontu.

6) Evaluace projektu z hlediska participa-
ce a zhodnoceni vysledk.

V cCeskych podminkéach lze zejména
doporucit postupné prosazovani tésnéjsi
spoluprdce s ndjemniky v oblasti kazdo-
denniho managementu bytového fondu
(day-to-day management), jehoZ predpo-
kladem je decentralizace spravy bytového
fondu na droven mensich obytnych celki
(velmi dobrym piikladem miiZe byt zava-
déni tzv. ,spravy zblizka“, které je reali-
zovano v lokalit¢ Havifov - Jedlova ?).
Systemati¢téjsimu a rychlejsimu rozvoji
participace ndjemnikii by rovnéZ mohlo
napomoci vytvofeni jakychsi obecnych
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smérnic (guidelines) pro tuto oblast na
trovni sttu, které by obce rozpracovéava-
ly a blize specifikovaly v rdmci svych
lokédlnich koncepci bytové politiky, je-
jichZ nezbytnou soucdsti by se méla stt
i otdzka participace ndjemniku. Doporucit
lze rovnéz zakotveni (alespont minimal-
niho) prdva ndjemniki na participaci
v ramci legislativnich predpist. Napomo-
ci by mohlo i vytvoreni jakéhosi centralni-
ho ,,zdsobniku* dobrych piikladii z oblas-
ti participace najemniki v CR, z ného? by
mohly obce Cerpat. Nezbytnost postup-
ného vytvoreni reprezentaci ndjemnikd,
které by se pravidelné ucastnily jednani
obce, resp. spravni firmy o otdzkach spra-
vy bytového fondu, jiz byla zminéna,
predpokladem tispésné participace je bez-
pochyby rovnéZ zabezpeCeni z hlediska
organizacniho, finanénich a lidskych
zdroju. Povéfeni pracovnici obci a sprav-
nich firem i samotni ndjemnici by méli byt
v oblasti participace vzdélavani a partici-
pace by se méla stit kontinudlnim proce-
sem vyjedndvani mezi vSemi dotCenymi
subjekty, ktery se neomezuje pouze na
konkrétni regeneracni projekt.

Tento cldnek byl vytvoren v rdmci
projektu SUREURO-NAS podporteného
Evropskou komist jako soucdst 5. rdmco-

vého programu EU a v rdmci projektu
wStandardy bydleni ceskych domdcnosti
a potencidly k jejich riistu s prihlédnutim
ke zkuSenostem vyspélych zemi Evropské
unie“ podporeného GA CR (403/03/0417).

Ing. Petr Sunega
Mgr. Ing. Martin Lux
Sociologicky iistav AV CR
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