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Alternativni formy bydleni jako
cesta k reseni nedostupnosti
bydleni

Tomas$ Samec (Sociologicky ustav AV CR, v.v.i)

do dnes zkousi hledat bydleni v Praze nebo Brné, Celi ¢asto nepfijemnému pifekvapeni.
Ceny nemovitosti i nadjemné dosahuji takové vyse, Ze i lidé s primérnymi pfijmy
zacinaji mit problémy si bydleni dovolit.

+ Jak jsme se do této situace dostali?
+ Co s tim mazeme délat?
+ A co miZeme chtit po politicich, aby se dana situace (vy)iesila?

Kromé odpovédi na tyto otdzky zde naleznete i konkrétni zkusenosti z Ceské republiky i ze
zahranici, jak je mozné fesit financ¢ni nedostupnost bydleni, a dozvite se, jaké existuji alternativy
k vlastnickému a soukromému najemnimu bydleni.

Pravé to, ze zpusob poskytovani bydleni v Ceské republice je piili§ zavisly na vlastnickém a
soukromém najemnim bydleni, vede k tomu, Ze se ocitame v pasti, kdyz ceny nemovitosti a
najmu rostou rychleji nez mzdy.

Jak se to stalo?

V Praze, Brné a dalsich krajskych méstech v poslednich letech zacaly rist ceny nemovitosti a
v souvislosti s tim i najemné u soukromych pronajimateld.

Vétsina lidi v Ceské republice je toho nazoru, ze vlastnické bydleni je idedlni zpusob, jak bydlet,
protoZe poskytuje jistotu a stability, je finan¢né vyhodné a da se vyuZit tfeba jako zajisténi

na stafri. Problém nastava, kdyz se bydleni stava spise investici nez domovem. KdyZ jsou

levné hypotec¢ni uvéry vyuzivany k tomu, aby se koupil nejen vlastni dum nebo byt, ale i dalsi
nemovitost na pronajem nebo jako spekulativni nakup. Nejvice problematické je, kdyZ podobnou
strategii voli i velc{ investofi — rizné investi¢ni fondy, které kupuji ne jednotky, ale tisice bytu.



Piestoze v Ceské republice obecné neni tento jev tak rozsifeny, tak v Praze je vyuzivani bydleni
jako investice pomérné ¢asté. Pocet byt pronajimanych v Praze prfes Airbnb je vyssi nez pocet
bytd ve spravé Magistratu hl. mésta Prahy. V Ceské republice se v minulych letech také rozsifila
praxe tzv. ,obchodu s chudobou" — pronajimani byttt ¢asto s pochybnou kvalitou bydleni za pfilis
vysoké najemné lidem, ktefi maji ¢asto nizké piijmy a jsou odkazani na davky na bydleni.

Poptavka po nemovitostech Zivena levnymi uveéry, touhou bydlet ve vlastnim, snahou vyhodné
investovat a omezeny poc¢et nemovitosti v uréitych mistech vyvolava narast cen a nizsi
dostupnost bydleni.

Da se s tim neco delat?

Ano — ale nebude to jednoduché.

SniZovat ceny nemovitosti nebo regulovat ndjemné je z praktického hlediska obtiZzné. Pro ty,
kteti si jiz nemovitosti potridili a splaci hypotéku, by propad cen jejich nemovitosti mohl byt
nebezpecny — mohli by se dostat do dluhové pasti v pfipadé, Ze by nemohli uveér splacet a museli
nemovitost prodat. Regulace najemného by se mohla snadno obchdazet — na rozdil od requlace

kratkodobého pronajimani nemovitosti (jako je Airbnb), kterd mze byt efektivni.

Tak co tedy muzeme délat?

Zacit resit bydleni i jinymi zplsoby nez koup{ ,vlastniho” nebo soukromym pronajmem a
pozadovat, aby bydleni zac¢alo byt feSeno celospole¢ensky. Muizeme chtit vice obecnich bytd,
zakladat nova bytova druzstva, ktera budou sdilet naklady na vystavbu bydleni, nebo vytvaret
kolektivy, které budou bydlet spole¢né. Bydleni se stalo az pfilis véci soukromou, kterou si ma
kazdy zaridit, jak nejlépe umi. Ve chvili, kdy na kvalitni bydleni nedosahuji lidé ani s prumérnymi
pfijmy, by bydleni mélo byt véci vefejnou.

To neznamena, Ze obce nebo stat pro vSechny bydleni zatidi, ale ze vytvoii takové podminky,
abychom se mohli rozhodnout, jaky zptusob bydleni nam nejvice vyhovuje. Riznorodéjsi systém
je také odolnéjsi — 1épe muze odolavat finanénim krizim a poskytuje vice moZnosti pro rizné
skupiny a lidi, ktefi maji razné preference.



Proc je bydleni financne
nedostupné?

Tomas Samec, Vitézslav Lamac

Privatizace bytového fondu

priubéhu 90. let bylo mnoho plvodné statnich bytd pfevedeno do majetku obci. V téchto

bytech casto bydleli dlouhodobi najemnici a panovala pfedstava, Ze se o né nejlépe

postaraji. Proto pak obce v nékolika vinach byty privatizovaly — nabizely je k odkupu
danym najemnikiim nebo pfipadné jinym zajemctm. To samo o sobé nebylo Spatné feseni,
nicméné v mnoha pfipadech bylo dovedeno az do krajnosti. Obce a mésta se zbavily témér
vSech bytd. Nemohou tak dostate¢né reagovat, kdyZ na volném trhu najednou vzroste cena
nemovitosti a ndjemného.

Praha jich méla na zac¢atku 90. let témet 195 tisic, v roce 2011 to bylo zhruba 65 tisic a v
soucasnosti to je okolo 30 tisic (¢ast z nich, zhruba 8 tisic, je ve spravé Magistratu hl. m.
Prahy).



Zajem o bydleni ve méstech a u meést

Praha, Brno a dalsi krajska mésta lakaji nabidkou pracovnich mist nebo nabidkou
vysokoskolského vzdélani a dlouhodobé jim pribyva obyvatel. To vede k tomu, Ze se mésta
zvétsuji, ale nabidka volnych stavebnich pozemku je pouze omezeng, takzZe se zalidnuji také
pfiméstské (suburbanni) oblasti. Mésta tak obrazné fec¢eno ,pietékaji* do okolnich vsi a méstecek.

S rostoucim poctem obyvatel ve velkych méstech a pfiméstskych oblastech roste samoziejmeé
také poptavka po bydleni. Je pfitom zfejmé, Ze pokud se pocet bytli nebude zvysovat
srovnatelnym tempem jako pocet obyvatel, bude jich nedostatek. A pravé tento relativni
nedostatek bytu je jednou z pfi¢in jejich vysoké ceny. Zaroven je vSak otazka, jak danou poptavku
udrzitelné uspokojit. Stavét vice v centrech mést? Co ale potom zelen a volny prostor? Stavét
jesté vice za méstem? Co ale pak s dopravni zatézi?

Obava z nejistého najmu

Z vyzkumnych rozhovort, které jsme v ramci Sociologického ustavu AV CR v.v.i uskute¢nili, se
ukazuje, Ze pro mnoho lidi je soukromy ndjem spojen s nejistotou. Je to obava, Ze jim nemusi byt
prodlouzena smlouva nebo jim bude najemné vyrazné zvyseno. Piestoze je v Ceské republice
silna pravni ochrana najemniku, tak v realité ¢asto zalezi na sludnosti konkrétnich majitel
nemovitosti, ale 1 najemniku.

Obava z najemniho bydleni se také pravdépodobné pfedava generacné. Pfedevsim v 90. letech,
ale 1 pozdéji bylo najemni bydleni velmi nejisté — existoval zde trh s requlovanym najemnym a
pak otevieny trh s vyrazné vys$simi cenami.

[Kdyz ma ¢lovék vlastni bydleni tak se] nemuze stat, Ze pronajimatel nahle rozhodne, Ze prosté
"Sorry, prodavam to, vystéhuj se” a clovék najednou zustane bez piistiesi. [Ze] musi najednou
reSit nahradni bydleni.

(Ostrava, 2012: vyzkumny rozhovor v rdmci projektu P404/12/1446 podpofeného Grantovou

agenturou CR)

Pro mnoho lid{ je také placeni najmu ,vyhazovanim penéz z okna“ nebo ,strkanim penéz do kapsy
nékomu cizimu"; najemni bydleni ma tak status néc¢eho provizorniho, né¢eho, v ¢em neni dobré
zustavat. Vytvati se tak socialni a kulturni tlak na to ziskat vlastni bydleni.
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Hypotéky jsou ,nevyhnutelné”

V prosttedi, kde je obecnich byta nedostatek a soukromé ndjemni bydleni je vnimano jako nejisté
a nevhodné, zdanlivé nezbyva mnoho dalsich moznosti. MiZete mit rodinu, ktera vlastni vice
nemovitosti, jez muZete vyuzivat, nebo si miZete pofidit nemovitost pomoci hypote¢niho tvéru.
Je zajimavé, Ze o dalsich mozZnostech — napfiklad o druZstevnim nebo kolektivnim bydleni -

se prilis neuvazuje. Je to ddano mimo jiné také tim, Ze média pomahaji dotvaret pfedstavu, Ze
hypotéky jsou vlastné ,nevyhnutelné’, Ze kdyz chcete ,dobfe bydlet”, prosté neni jina moZnost nez
si na to vzit hypote¢ni uvér.

Koupit si byt jen maly byt nebo postavit ¢i zrekonstruovat rodinny domek pouze s vyuzitim
vlastnich uspor zvladne asi jen malokdo. Role hypote¢niho financovani pfi pofizovani
vlastniho bydleni je prakticky nezastupitelna. Umoznuje totiZ rozloZit jednorazovou investici
do dlouhého obdobi tak, aby byla zvladnutelna i pro lidi s praimérnymi ptijmy, kteti nedisponuji
velkym majetkem.

(Bukag, Petr. 22.1.2008. Mesec.cz - Drahou hypotéku lze splatit Uvérem ze stavebniho spofeni)

Jiné zpusoby poskytovani pujcek a financi na bydleni, jako naptiklad druzstevni banky,
financovani od ptatel a zndmych, se ve vefejné debaté ani v debatach soukromych témér
nevyskytuji.

Levné hypotecni uvery

Jesté pred 10 lety, v obdobi finanéni krize byly primeérné urokové sazby hypoteénich uvéra pies
5 %, od té doby témer neustale klesaly, aZ se okolo roku 2015 dostaly na uroven 2 %. Mnoho lidi
zacalo uvazovat o tom, Ze hypoteéni pjéky jsou levné a vyhodné. Podobné o tom mluvila média,
a ¢im vic lidi si hypotéky poftidilo, tim se zakonité zvySovala poptavka po bydleni.

Aktualné trh s hypotékami piesahuje ro¢ni vydaje statnfho rozpo¢tu CR — domacnosti dluzi
bankam v uhrnu vice, nez kolik ¢ini ro¢ni statni vydaje. Co do objemu se sice nemuzeme rovnat
nékterym statim zapadni Evropy (jako napiiklad Dansko nebo Nizozemi), na druhou stranu v
Praze a Brné dokdazaly levné hypote¢ni uvéry pfispét k tomu, Ze poptavka po nemovitostech
vyhnala ceny nahoru. Otazkou zUstava, co kdyby se urokové sazby zvysily — budou domacnosti
schopné uvéry splacet, nebo ne?



Bydleni jako investice

Levné a dostupné hypotéky by nemusely byt takovy problém. Nebo spise nemusi byt tak
problematické v situaci, kdyz si za né lidé potizuji nemovitosti, aby v nich skute¢né bydleli.
Problém zacing, kdyZ se z bydleni stava investice. Tedy kdyZ si lidé kupuji dalsi a dalsi
nemovitosti, aby jim pfinasely zisk. Nej¢astéji jejich pronajimanim nebo nékdy i jen proto, Ze
maji pfedstavu, Ze jejich hodnota stale poroste.

Jesté vice problematické je, kdyz tuto strategii za¢nou volit investi¢ni spole¢nosti nebo fondy,
které maji kapital na to, aby kupovaly stovky a tisice bytll. Pfestoze se v Ceské republice tato
praxe zatim tak nerozsifila, mame zde zasadni problém s tzv. ,obchodem s chudobou’, tedy s
pronajimanim nemovitost{ lidem, ktet{ jsou vylouceni z otevieného trhu s bydlenim. V tomto
pfipadé se da hovofit o tom, Ze se z bydleni stala investice, na kterou nejvice doplaci lidé, ktefi
danou nemovitost obyvaji.

KdyZ se z bydleni stava investice, tak zaroven klesa jeho dostupnost pro lidi, ktefi na hypotéku
nedosahnou a musi bydlet v najmu, kde ¢eli nejistoté, zda se najmy budou zvySovat a jakym
zpusobem. Proto je nutné zacit zase uvazovat o bydleni — domech a bytech — priméarné jako o
domovu a piistfesi, ne jako o nastroji ke spekulaci a obohaceni.

Majetkové nerovnosti a role mezigeneracni financni
vypomoci

Majetkové nerovnosti nezptisobuji finan¢ni nedostupnost bydleni ptimo, ale patti k jednomu

z faktoru, které hraji v celé problematice roli. V Ceské republice 1 Evropé v poslednich letech
vzrusta role dédictvi a mezigeneracnich darti a ptijcek na bydleni. Jinymi slovy lidé z rodin, které
,na to maji", jsou ve vyhodé oproti tém, ktefi majetkem (nemovitostmi, isporami) nedisponuji.
Pokud nékdo v mladém véku zdédi byt nebo ho dostane od svych rodic¢t ¢i prarodi¢d, nachazi se
ve stejné pozici, k jaké se ostatni propracuji az na sklonku svého Zivota.

Zije-li ¢lovék v najmu nebo splaci-li hypotéku, tak v nékterych ptripadech vynaklada na bydleni
¢asto i polovinu pfijmt domacnosti. To, jestli zdédime ¢i nezdédime nemovitost, je tedy z
hlediska nasi zivotni urovné vyznamnejsi faktor nez to, jak moc budeme uspésni v kariérnim
zivoté. Lidé, ktefi zdédili nemovitost, také mohou relativné snadno generovat ispory a svym
détem zpravidla zadné vyznamné uspory poskytnout nemohou. Nerovny pfistup k bydleni se tak
pfenasi i na dalsi generace.



Ze zivota lidi vstupujicich na trh
bydleni: ,Musim platit hypotéku,
takze sorry.."

Martina Veverkova

inanéni nedostupnost bydleni neni jen prazdnou frazi - bude se dotykat stale vice lidi.
Nasledujici povidka je ze zivota téch, ktefi na trh bydleni vstupuji

Pondéli, letni vecer. Bio Oko. Kamaradi z vysoké Skoly popijeji pivo a cider a povidaji si.

Petr: ,Sklepni byt 3+1, jedno okno. Do ostatnich mistnosti je ¢erstvy vzduch pfivadén ze
svétliku. Tak to byl nejlevnéjsi byt v tyhle velikosti, co jsem nasel. No rad bych vidél, kdo si ho
koupi

Kamila: ,No tak na spani to staci..”

Petr:,To jo, ale kdyZ si1 kupujes byt 3+1, tak to neni jen na spani.. No musim hledat dal, snad se

néco najde, ty byty jsou ¢im dal tim drazsi”

Petr, Kamila, David, Adam, Honza a Tereza studovali v dobé ekonomické krize humanitni obory:.
Béhem studia neustale slychali, co Ze budou v Zivoté délat a k ¢emu Ze jim to bude. Tusili, Ze
jejich nadéji jsou neplacené staze, brigady v oboru a snaha ziskat stalou praci uz béhem studia.

Kamila o Petrovi: ,Chod{ na pohovory, ja si ale myslim, Ze praci realné nehledg, zkousi, kolik
mu kde daji.”

David: ,No mé to v praci taky §tve, posledni dobou je to k nevydrzeni. Byl jsem na pohovoru
na ministerstvuy, jo, prace vypadala zajimavé, lidi sympaticky, ale nabidli mi dvacetctyfi
hrubyho.."

Kamila: ,No neni to moc, ale vyZit se za to d4, ne? J& nemam o moc vic."

Kamilu tak moc Stvala prace v marketingu, Ze piesla do neziskovky. Ostatni si moc dobfe
uveédomuji, Ze tak ucinila jediné proto, Ze si to mohla dovolit.

David: ,Jenomze ja nemam byt od rodic¢u jako ty, Ze jo. Nékde bydlet musime. A bydlet cele]
zivot v najmu, to je dneska trochu risk.”

Kamila: ,A to ti nevadi, Ze takhle délas akorat tak praci, co té stve?"

10



| David: ,Néjak se ¢lovék Zivit musi, je to jenom prace. Jesté jedno pivo, poprosim.”

Vychovali nas jako generaci, ktera bude mit vSechno. Demokracii, kvalitni vzdélani, rozhled ve
svété, védomi vlastni hodnoty. Zivot, kde vSechno néco stoji, ale véechno se da ziskat. Jenze toto
nikdy nebylo ni¢im vic neZ snem nasich rodicu.

Adam: ,Po tom, co jsem v bance podepsal rezervaéni smlouvu a slozil rezervacni poplatek
50 tisic, o ¢tvrt hodiny pozdéji mi z té samé banky volali, Ze mi nemuiZou dat hypotéku na
smluvenou ¢astku, protoze odhadni cena bytu je o pul milionu nizsi. No pét set tisic navic
samozfejmeé nasporeno nemam, tak jsem byt musel pustit. Majitel se dobrovolné uvolil mi z
toho rezervac¢niho poplatku vratit 20 tisic, takZe nakonec jsem pfisel jen o 30.., ale to je moje
chyba.."

Pfedstava, Ze véci v nasi spolec¢nosti funguji dobte, opusti ¢lovéka kratce po tom, kdy zacne
pracovat v néjakém seriéznim zameéstnani. A to, co diiv znélo jako vtip, se stava zitou realitou.

Kamila: ,Honzo, a tobé nevadi, ze délas pro firmu, co poskytuje nebankovni ptijcky? Ze ta firma
vydélava na tom, Ze dostava lidi do dluhovych pasti?"

Honza: ,No hele, kdybych to nedélal ja, déla to nékdo jinej. Ja si nestézuju, prace je to zajimava,
fajn kolegové'

Kamila: ,A uvédomujes si vubec, co ty a ti tvoji fajn kolegové délate?"

Honza: ,Jo, zadluzujeme lidi, neni to dobry. Ale ja mam zase svoji hypotéku, kterou musim
platit, takZe sorry.”

Tereza: ,My v praci taky reSime hypotéky, spotfebni uvéry.. a vime, Ze spousta véci se nedéla
tim nejlepsim zpusobem, jak by se mélo. Ale co, nase matefska banka kazdy rok fekne, kolik

mame vydelat, a my to vydélat musime, jedno jak.."

Pfipadaji vam tyto rozhovory jako malicherné problémy prazskych vysokoskolaku? Co kdyz

ale spéjeme do bodu, kdy nase Zivotni moznosti budou urc¢eny jen tim, Ze musime vydélat na
najem nebo hypotéku? Jakou pak muze mit ¢lovék svobodu pii volbé povolani nebo pfi zakladani
rodiny?

Dostupné alternativy k soukromému vlastnickému a najemnimu bydleni potfebujeme nejen
proto, aby mél kazdy ¢lovék skutecny domov a pocit bezpeci, ale také proto, abychom mohli byt
svobodni ve svych Zivotnich postojich a rozhodnutich.

11
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Spoluprace verejného a
soukromého sektoru

Vitézslav Lamac, Tomas Samec

zajisténi rozsahlejsi bytové vystavby je potfeba navazat lepsi spolupraci mezi vefejnym

a soukromym sektorem — mezi mésty a developery. V takovém vztahu je potfeba, aby

mésta byla sebevédoma — dokazala formulovat své pozadavky (napfiklad urcity pocet
bytd v nové vystavbé ze kterych budou obecni byty) a zaroven vytvofila stabilni prostfedi pro
developery (jasna a transparentni pravidla, co se tyce staveb a stavebnich fizeni).

V poslednich letech se predevsim v Praze ukazuje, Ze developetfi maji tendenci se soustredit
pfevazneé na luxusni domy a byty pro nejbohatsi vrstvy spole¢nosti, a to zejména na
lukrativnéjsich pozemcich, mezi které patfi i brownfieldy (tj. nevyuzivané prostory ve méstech,
¢asto typicky byvalé industriadlni lokality nebo nadrazi). Pokud chceme tato tzemi vyuzit k
vystavbé opravdu finan¢né dostupnych bytu, je tfeba k tomu dusledné uplatnit pozadavky na
poskytnuti byt1 do obecniho vlastnictvi nebo vyhrazeni urc¢ité ¢asti bytového fondu formou
garantovaného najemného.

Obecni bytova vystavba

Mésta by se za Uéelem dosazeni finanéné dostupného bydleni méla rovnéz aktivnéji podilet na
samotné bytové vystavbé. Zpusoblim, jakymi by mésta méla v této oblasti postupovat, se v CR
dlouhodobé vénuje napfiklad Agentura pro finan¢né dostupné bydleni. Ta uvadi hned nékolik
modelq, které se osvédéily v zahraniéi:

Mésto muZe samo zastavat roli developera. Znamena to, Ze si vybere vhodné pozemky, zajisti si
potfebna povoleni, necha si zpracovat projekt

Financovani bytové vystavby

Angazma statu v bytové vystavbeé prinese jisté nemalé finan¢ni naklady. Je proto otazka, kde
tyto prostredky vzit. Je mozné vyrazneji zdanit tzv. vicecetné majitele nemovitosti, tedy osoby,
které vlastni vice nez jednu nemovitost. Za kazdou dalsi (druhou, tfeti atd.) nemovitost by museli
odvadet vyssi dan. To by platilo 1 pro majitele prazdnych nemovitosti, které jsou v nékterych
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ptipadech kupovany spekulativné. Tim by stat a pfipadné obce ziskaly potfebné prostfedky a
zaroven by bylo zaruceno, Ze platby, jeZ musi najemnici majitelim platit, budou alespon z ¢asti
vyuzity na feSeni nedostupnosti bydleni.

Ruzné formy kolektivniho
bydleni: bydleni jako commons
— participativni bydleni
podporované mistni komunitou

Jan Blazek
(Katedra environmentdalnich studii, Fakulta socidlnich studii Masarykovy univerzity v Brné)
Tento pfispévek vznikl v rdmci projektu specifického vyzkumu MUNI/A/0957/2017.

ednou z moznosti, jak fesit sou¢asnou krizi bydleni v CR, je zaélenit do bydleni koncept

commons a usnadnit vytvafeni konkrétnich projektd kolektivniho bydleni. Commons je

tradi¢ni forma kolektivni spravy mistni komunitou, tzv. ob¢inou. Typicky se v reZimu
commons spravovaly pfirodni zdroje, dnes se commons pieneslo do raznych sektord véetné
licenci autorskych prav (napt. Creative Commons). Bydleni jako commons dnes chapejme
jako kolektivni ochranu a spravu zakladni lidské potfeby bydlet pfed vnéjsimi (pfedevsim
trznimi) vlivy. Setkat se mtizZeme i s pojmy jako komunitni, kolaborativni nebo sdilené bydleni.
Od statniho nebo méstského bydleni se lisi hlavné vysokou mirou zapojeni domacnosti do
demokratického rozhodovani celého kolektivu.

Commons bydleni je typické raznymi formami spole¢ného vlastnictvi, at uz kompletnich doma,
reziden¢nich oblasti, nebo tfeba spoluvlastnictvim komunitnich prostor, pozemku ¢i spole¢ného
vybaveni. Ekonomicka spoluti¢ast mize mit kromé sdileni vlastnictvi také podobu spole¢ného
vareni, sdileni véci a odbornych znalosti, a dokonce sdileni ptfijmt a podpory nizkopiijmovych
domadcnosti. Dullezitym aspektem je také participace v rozhodovani. Nejlépe tak, Ze kazdy ¢len ma
stejna prava a stejnou silu hlasu nezdavisle na hodnoté majetku, ktery vlastni, nebo velikosti bytu,
ktery obyva. Se spole¢nym rozhodovanim je spojena sprava bydleni. Existuji projekty s ptfisné
horizontalni strukturou, v niz se na spravé mohou podilet vSichni, ale 1 projekty s manazerskou
strukturou. V pfipadé novych projektt byva ¢asta také participace jednotlivych domacnost{

na designovani bydleni a domu, na financovani vystavby a ptipravé spoleé¢nych vizi, hodnot a
procesu.
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Druzstevni bydleni

Za zakladni commons formu muiZeme povazovat druzstevni bydleni, popularni napiiklad ve
Skandinavii ¢i Velké Britanii, kde bytova druzstva vlastni i celé rezidendéni oblasti. Clen druzstva
tam typicky vlastni pravo uzivat byt a také podil na spole¢ném vlastnictvi majetku druzstva,
avsak nikoli byt samotny. To umoznuje druzstvu dohliZet nad cenou najmu a naopak znemoznuje
spekulovat. Clen druZstva se také podili na rozhodovani, ptipadné spravé. V Ceské republice
bytova druZstva ¢ekaji na svou reformaci a modernizaci. Dnes se totiZ jedna pfevazné o struktury,
v nich?z je participace ¢lent nizkd, rozhodovani je delegovano a vlastné se o mnoho nelisi od
soukromeého bydleni.

Cohousing a baugruppe

Modernimi koncepty jsou cohousingy a baugruppe, které zname napf. z Rakouska ¢i Nizozemi.
Oba typy vznikaji vétSinou v méstském prostredi jako nové bydleni pfevazné pro stfedni tfidu.

V cohousingovych projektech je patrny vétsi diiraz na komunitni spravu, sdileni a rozhodovani.
V obou pfipadech je vSak standardem osobni vlastnictvi byt a sdilené vlastnictvi kolektivnich
prostor a vybaveni. Velmi casto se takové projekty zaméruji na ekologii a kvalitu bydleni.
Soucasti bydleni je tfeba sdilena péce o déti, potravinové druzstvo nebo car/bikesharing. Mnohdy
jsou projekty vytvareny skupinami se specifickymi potfebami — napf. bydleni senior(, bydleni
zen ¢i queer bydleni. Casto také vznikaji smigené socialni projekty s byty pro uprchliky ¢i osoby s
hendikepem. Nékteré skupiny se také snazi o socialni inkluzi v podobé infrastrukturniho designu
(dostatek mensich, levnéjsich byt pro nizkoptijmové domdacnosti) nebo strukturniho designu
(ptispévek z ndjmu do solidarnich fondd pro podporu nizkopitijmového bydleni).

Autonomni kolektivy

Radikalnéjsi formou jsou autonomni kolektivy, komunity a komuny, fungujici naptiklad v
Némecku ¢i Velké Britanii. V nich je konsenzualni nehierarchické rozhodovani standardem,
¢asto funguje také uplné spole¢né vlastnictvi a razné formy sdileni nakladd, a dokonce pfijmu
mezi domacnostmi. Stava se, Ze nékolik rodin aZ nékolik desitek ¢lent dava cely piijem do
spole¢né kasy. Jiné projekty pak experimentuji s hlubokymi solidarnimi procesy, diky nimz
dochdzi k dobrovolnému pfesunu finané¢nich zdroji od doméacnosti a ¢lent s vyssimi pfijmy
k tém nizkopfijmovym. Tyto procesy mohou mit formu napf. plovoucich najmu odvislych od
vySe ptijmu, zakladniho pfijmu, moZnosti pfivydélku pro nizkoptijmové skupiny apod. Strategii
dostupnosti bydleni je v nékterych zemich také squatting. ,Radikalni" vS§ak mohou projekty
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byt také napft. z ekologického pohledu (nizkoenergetické bydleni, bydleni bez fosilnich zdrojt,
ekovesnice apod.).

Spoluprace v ramci siti a vyznam mistni komunity

Pfedevsim s ohledem na finan¢ni naro¢nost vystavby i rekonstrukci se dnes v commons

bydleni silné rozviji spoluprace mezi projekty, které vytvafi rizné solidarni sité a platformy. Asi
nejznaméjsi je némecka platforma Mietshauser Syndikat. Ta vytvofila model, v némz je bydleni
postupné vykupovano z trhu a zac¢lefiovano do spole¢ného vlastnictvi a rozhodovani v syndikatu.
U kazdého domu je vytvoren netrzni stabilni najem, jehoz souc¢asti je splatka dluhu za nakup
bydleni a také poplatek do solidarniho fondu pro nakup bydleni budoucich skupin. Dochazi tak k
mezigeneracéni solidarité.

V posledni dobé rezonuje potfeba rozsifovat myslenku commons a spolupracovat naptic¢
stavebnim sektorem i v Sirs§{ komunité podporovateld a investora. Naptiklad v Rakousku doslo v
poslednich letech k vybudovani siroké sité, jejiz soucasti jsou tzv. socialni developeti a architekti
specializujici se na commons bydleni, vefejna sprava, skupinovi facilitatofi a také financ¢ni
instituce (etické banky). Realizace projektl je vSak do znaéné miry zavisla na inovativnich
komunitnich finanénich nastrojich umoznujicich ziskat nebankovni zdroje. V Rakousku se

dnes pouzivaji hlavné pfimé ptjcky od pratel a Sirsi komunity véfiteld. Rozviji se také pooling
penéz (tzv. wealthpool), kdy dochazi ke koncentraci etickych investort, ktefi nakupuji podily na
projektech podobné jako u akcii akciovych spoleénosti.

Funguje také podpora od obci, statu i mistnich komunit, napt. v podobé levnych ptjcek, levného
prodeje ¢i prondjmu pozemku. V neposledni fadé je cestou, jak zarucit dlouhodobé financovani
commons bydleni, také generovani pfijmu z riznych aktivit samotnou skupinou — v podobé
samozasobitelstvi a trznfho zemeédélstvi, vyroby, sluzeb ¢i vzdélavani. Ostatné, u mnoha projektt
jsou tyto aktivity vélenény do skupinovych vizi nebo pfimo do funkce bydleni. Bydleni tak ¢asto
zprostiedkovava naplnovani dalsich funkeci.

Kolektivni bydleni se dnes v mnoha zemich ptiblizuje skutec¢né ob¢inové spraveé v moderni
podobé. Dostupnost bydleni pro vSechny je zajisténa na vice Urovnich — solidaritou mezi ¢leny
kolektivl participujicich na bydleni, mezigeneraéni solidaritou mezi skupinami a také vné;jsi
podporou §irsi komunity véetné statu a soukromych spole¢nosti. Spolec¢né bydleni ma tak
potencidl rozvijet mistni spole¢nost i mistni ekonomiku. V Ceské republice jsme oproti jinym
zemim na zacatku.
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Pujde to 1 u nas?
Specifika komunitniho bydleni v

Cesku:
Pripad Sdilenych domu

Adéla Zichackova

kolektivu Sdilené domy se snazime vytvofit sit dom@ poskytujici svym obyvatelim

finan¢né dostupné komunitni bydleni ve spoleCném vlastnictvi. Vyvijime model

bydleni, ktery bude komunitni jak po strance praktické, tak po strance pravni a
finan¢ni. Zaroven chceme zajistit, aby tyto domy trvale slouzily k ucelu bydleni. K tomu je
potieba nemovitost koupit a tim padem ji vyvést z realitniho trhu.

Po uskute¢néni naseho pilotniho projektu Vlastovka budeme schopni podporovat nové kolektivy,
které se budou chtit pfipojit. Budeme poskytovat know-how, poradenstvi a ¢asem také finanéni
pomoc. Inspirujeme se podobnymi fungujicimi sitémi ze zahranici, pfedlohou pro nas je némecky
Mietshausersyndikat. Situace u nas se ale s Némeckem neda uplné srovnavat. V némecké siti
komunitniho bydleni se nachazi vice nez stovka nemovitosti a dals{ pfibyvaji. Cim je situace

u nas vyjimecna oproti jinym statim? A jaké jsou pfekazky, se kterymi se musime vyrovnavat,
nebo naopak skute¢nosti, které hraji v nas prospéch?

Nas pilotni projekt Vlastovka jsme se rozhodli realizovat v Praze. V prvni fadé z praktickych
dliivodi: momentalné zde vsichni Zijeme, hlavni mésto je zaroven kulturnim a spolec¢enskym
centrem, ve kterém jsme pravdépodobné schopni najit podporu nebo nové ¢leny kolektivu snaze
nez na jinych mistech. Je to ale zaroven mésto, kde jsou ceny najmu a nemovitosti nejvyssi v
celé CR, a proto se nabiz{ jako misto, kde je nutné nedostupnost bydlen{ resit.

Kolektivni domy? Zadna novinka

Tam, kde jsou vycerpané tradi¢ni cesty a kde narusta tlak zven¢i, pfichazi ke slovu kreativita

a hledani cest novych. Takovym v ¢eském kontextu inovativnim pfistupem je i nas projekt.

Nevznikl ale ze vzduchopréazdna, kromé inspirace ze zahranici existovaly jiz diive v

Ceskoslovensku pokusy o kolektivni bydleni. Tato my$lenka k nam prfisla v 19. stoleti z USA, kde

sdileni mélo usnadnit Zenam praci v domacnosti; k dispozici zde byly spole¢né pradelny, jidelny

nebo tfeba knihovna. Popularni bylo sdilené bydleni za prvni republiky, kdy se mu vénovala ¢eska
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avantgarda, které hledala inspiraci v Sovétském svazu nebo v evropskych radikalné levicovych
hnutich. Bezprostfedné po druhé svétové valce vznikly kolektivni domy ve Zliné ¢i Litvinoveé, v
60. letech k nim pfibyl slavny Hotelovy dim v Olomouci.

[ pfes pomeérné bohatou historii je komunitni bydleni stale do zna¢né miry vnimano jako

relikt minulého rezimu, jako néco, co bylo natizeno shora, bez ohledu na pfani obyvatel, a ¢ast
spole¢nosti je vaci podobnym napadim porad skepticka. Idealem zUstava vlastnické bydleni. Vse,
kde se zapojuje kolektiv, kde figuruje spole¢né vlastnictvi, vzbuzuje podezieni, v lepsim pfipadé
je vnimano jako naivni utopie. Lze tento stav zménit? Prostfedkem muZe byt jednak dlouhodoba
vzdélavaci kampan, pfesvédcivym argumentem vSem skeptikim bude ale teprve vybudovani a
udrzeni Zivotaschopného komunitniho projektu.

Orisek jménem pravni struktura

Zatimco némecky Mietshausersyndikat je pravné ustanoven jako kombinace spolku a
spoleénosti s ru¢enim omezenym, my jsme se rozhodli jit jinou cestou: nase sit bude kombinaci
zastfesujiciho spolku a jednotlivych domovnich druzstev. Pro¢ jsme se rozhodli pro tento model?
Smyslem projektu je vytvorit prostor, ktery bude slouzit k bydleni, a ne ke spekulaci. Je tedy
nezadouci, aby se dum mohl prodat. Pravé proto ma zastfesujici spolek, sloZzeny ze zastupcu
vSech domu, 25 % hlastu v kazdém jednotlivém domovnim druzstvu.

Vzhledem k tomu, Ze nic podobného v CR zatim neexistuje a celou pravni strukturu vytvaiime od
bodu nula, je pro nas tento ukol velmi naro¢ny a pracujeme na ném jiz znac¢nou dobu. Kolektiv,
ktery se do nasi sité pfida po realizaci pilotniho projektu, bude mit v tomto ohledu nesrovnatelné
jednodussi pozici.

Navazujeme na tradici

Formu druzstva jsme si vybrali jak z praktického hlediska — druzstva jsou 1épe pfijatelna pro
banky a my mame moznost pfipravit si svoje stanovy — ale také proto, Ze chceme navazat na
dlouhou a uspésnou tradici druzstevnictvi, ktera v ¢eskych zemich existuje. Prvni druzstvo
na sveté bylo zaloZeno v roce 1844 v anglickém Rochdale, uz v roce 1847 byla v Praze zaloZzena
prvni druzstevni organizace Prazsky potravni a spotitelni spolek. DruZstva byla postavena na
demokratickych principech, samosprave, solidarité a vzajemné pomoci a brzy se rozsitila do
vSech oblasti spole¢enského Zivota.

V zemich s historickou zkusenosti socialismu kolektivy, jako je ten nas, moznosti druzstevnictvi

teprve objevuji. Casto se musi potykat s nedivérou bank, které jim nejsou ochotné pujcovat
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penize. Nas kolektiv se muze opfit o dlouhou historii druzstevnictvi v Ceskych zemich a poté
Ceskoslovensku. Popularitu druzstev ukazuje i zajem mladé generace o tuto formu spolupréce:
na druZstevnich principech funguje napiiklad socialni bistro Stfecha v Praze nebo popularni
kavarna TTi ocasci v Brné. I pfes naro¢nost celého projektu a to, Ze se na svoji cesté potkavame s
nejruznéjsimi prekazkami, véfime, Ze se nam jej podati dotahnout do zdarného konce.

Obecni bydleni v dobe bytové
nouze: Zkusenost z Prahy 7

Lucie Trlifajova,
Autorka je pfedsedkyné bytové komise na Praze 7

raha 7 se od zmény vedeni v komunalnich volbach v roce 2010 stava jednou ze

samosprav, kde se v ramci obecnich socialnich politik délaji véci, které by mohly byt

bézné, ale zatim nejsou — a tak je dobré na systém bydleni, ktery tu vznikl, poukazat jako
na inspiraci pro jind mésta. Ale i pfesto piiklad Prahy 7 ukazuje limity toho, co miize obec s
omezenym rozpoctem v oblasti bydleni ménit.

Praha, a Praha 7 v tomto neni vyjimkou, je jednim z municipalit, kde byla velka ¢ast bytového
fondu privatizovana.. Praze 7 patfi zhruba 700 byt — tedy okolo 3% z celkového bytového fondu
v ramci méstské ¢asti. Z toho velka ¢ast je obsazena na zakladé smluv z minulosti, v nékterych
pfipadech uzavienych za ne zcela transparentnich podminek. Sedmicka je tedy pékny piikladem
toho, co obec muze — a nemuze — délat, kdyz ma omezeny bytovy fond.

Co Praha 7 déla pro podporu bydleni svych obyvatel?

Zasadni princip, z kterého vychazi bytova politika Prahy 7, je podpora bydleni mimo obecni byty.
Jde o tfech urovnich podpory. Prvni z nich je informovani Siroké verejnosti o pravech najemnikt
a moznostech vyuzit{ statni podpory v oblasti bydleni, naptiklad pfes méstsky ¢asopis Hobulet.
Druhad je poskytovani sluzeb, které pomahaji lidem udrzet si stavajici bydleni: poskytovani
socialnich nebo pravnich sluzeb a poradenstvi, dovazeni obédu, a dalsi sluzby. Toto je klicové
zejména u senior(, a je zde dllleZitd provazanost a Uzka spoluprace se socialnim odborem.

Tteti je vytvofeni tzv. Kontaktniho mista pro bydleni, které na jednu stranu nabizi podporu
stavajicim najemnikiim, zaroven umoznuje podporu s hledanim bydleni jak v komerénim sektoru,
tak 1 podani zadosti o obecni byt. Kontaktni misto funguje na principu one-stop-shop, tedy jako
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jedno misto, kde je lidem poskytovano vice sluzeb, za kterymi by jindy museli béhat po mésté.
Kontaktni centrum hraje tedy duleZitou roli v systému pfidélovani méstskych bytud, protoze
provazi zadatele celym procesem.

Systém, ktery na Praze 7 vznikl, vedl k postupnému omezeni vyuzivani bytl pro komercéni
pronajem ve prospéch podpory nejpotiebnéjsich skupin. Pro obec je dulezité, Ze i pfesto jde o
sytém, ktery sice nabizi bydleni za nizsi ceny (a tedy nevylucuje nizko-pfijmové domacnosti),
ale zaroven umoznuje pokryt naklady spojené s udrzbou bytl. Pro jeho vznik ovSem sehrala
dtlezitou roli grantova podpora (dlouho zanedbavand) rekonstrukce byt pro nekomeréni vyuziti
do znac¢né miry umoznéna diky grantové podpofe (Fond dostupného bydleni hl. m. Praha, fondy
EU: Praha Pdl ristu), stejné jako byla projektoveé financovana systematizace podpory bydleni
(projekty MPSV a Platformy pro socialni bydleni).

Nové pronajimané byty jsou uréeny budto pro potieby specifickych skupin (zejména jde o byty
s pecovatelskou sluzbou a nékolik byt poskytovanych nevladnim organizacim, které na uzemi
méstské ¢asti pracuji napfiklad s lidmi s psychickymi onemocnénimi a potfebuji specifickou
komplexni podporu), déle jde o sluzebni byty (policie, ucitelé, aj.). Hlavni ¢ast byt je nicméné
pfidélovana v ramci systému tzv. byt podporovaného bydleni.

Byty podporovaného bydleni maji ambici nabizet pfednostné bydleni obyvatelim Prahy 7, ktet{
se na trhu s bydlenim nachdzeji v nejzranitelnéjsi pozici. V prabéhu poslednich let se postupné
precizoval systém bodového hodnoceni zadatell (principy posuzovani), a systém uzké spoluprace
se socialnim odborem, aby byla podpora co nejlépe zacilena. Cilenost ovsem nelze zameénovat

s podminénosti, kterd muze nékdy vylucovat nejohrozenéjsi skupiny, jako je podminka
bezdluZznosti nebo skladani kauce. Naopak — cilem je systém nastavit tak, aby umozZnoval
najemnikiim tyto problémy piekonat, coz ve vysledku muiZe byt vyhodné i pro samotnou obec
(nastaveni splatkového kalendate pro dluhy vuci méstu nebo rozloZeni plateb kauce).

Na byty tak ¢asto dosahuji dichodci, kterym je prudce zvySovan najem nebo dostali vypovéd

od dlouhodobého pronajimatele, dale rodiny s détmi, lidi v krizové situace aj. Casto jde o lidi,
kterym jinak hrozilo propadnuti hluboko pod hranici chudoby, do dluhovych pasti (pokud v nich
uZ nejsou) nebo pfimo ztrata bydleni. S rostoucim pocitem ohroZeni bydleni se ¢asto také prudce
zhorsuje (zvlast u starsich lidi) psychicky stav. Nejde o vysoké pocty byt(i, nicméné zkusenost
poslednich tif let ukazuje, Ze s 20-30 volnymi byty roéné se (v kombinaci s pfedchozimi néstroji)
takto darfilo ochranit nejohrozenéjsi skupiny.

Cilenost podpory na nejohrozené;jsi skupiny je ovsem také jejim nejvétsim limitem. S vyjimkou
osob starsich 70 let Praha 7 v ramci podporovaného bydleni nabizi ¢asové omezené smlouvy, kde
je pravidelné testovano, zda domacnosti stale spliiuji podminky najmu. Systém bydleni je tedy
postaven na ideji do¢asné podpory, kterd by méla pro ptijemce fungovat jako zachytna sit pro lidi
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v akutné krizové situaci, ktera zafunguje jako

Ale bude to v dobé stale rostoucich cen bydleni mozné? Nedochazi naopak v ramci méstského
bydleni k institucionalizaci prekérniho postaveni nejohrozenéjsich skupin na trhu s bydlenim,
kteri jsou odkazani na dvouleté najemni smlouvy? Zejména u starsich lidi, ktefi v méstské ¢asti
zili velkou ¢ast Zivota a maji zde uzké vazby, neni pfestéhovani vhodnou alternativou, a fada z
nich si méstské bydleni udrz{ — ale co ostatni? S vy$Sim pfijmem ztrati narok na podporované
bydleni, ale budou schopni — a motivovani — zaplatit komer¢ni najem, ktery je vyrazné vyssi?

Je zde prostor pro aktivnéjsi spolupraci se soukromym sektorem, ale v rapidné gentrifikované
meéstské ¢astiitoto bude brzy narazet na své limity, uz ted je zfejmé, Ze byty se budou uvolnovat
pomaleji, nez jak roste poptavka.

Pro mista, kde se socialni byty pfidéluji losovanim, nebo méstska ¢ast nevi, kolik ma prazdnych
byt a co s nimi, muZe byt Praha 7 vzorem — podaftilo se zde vytvorit transparentni a udrzitelny
systém podporovaného bydleni, kde najmy pokryji udrzbu byt a v bytech jsou ti, ktefi nemaji
prilis jinych dastojnych mozZnosti, jak svou situaci fesit. V sou¢asném bytové situaci a z
perspektivy méstské ¢asti s omezenym rozpoctem, je systém na Praze 7 zfejmé velmi dobry.
ZkusSenosti z Prahy 7 tak mohou byt inspirativni i pro dalsi obce nebo mésta. Zaroven vsak
ukazuji na to, Ze je akutné tfeba hledat systémové feseni, které da obcim nastroje a finance,

jak vystupovat jako aktivni hraci pti zajisténi dostupného bydleni na jejich uzemi: at vyuZzitim
soukromeého trhu nebo diky obecnim bytim — a Ze k jejich hledani je nutné vétsi zapojena aktéru
na celomeéstské a zejména pak narodni urovni.

Budovani alternativniho modelu
bydleni v Budapesti: Rakoczi
Collective

Csaba Jelinek

Madarsko jiz mnoho let ¢eli prohlubujici se krizi bydleni. Pro mnoho socialnich skupin —
napiiklad pro mladé domacnosti, lidi s nizkymi pfijmy ¢i Romy — je nesmirné tézké dosahnout
na kvalitni a cenové dostupné bydleni. Jednou z myslenek, ktera by mohla nabidnout feSeni této
krize, je model kolektivniho bydleni.
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Nejvyraznéjsim zastancem tohoto modelu v Madarsku je Rakoczi kolektiv (Rakoczi Collective),
neformalni sdruzeni dvanacti lidi. Rakoczi Collective jsme zaloZili v roce 2010 a na realizaci
modelu kolektivniho bydlen{ jsme zacali intenzivné pracovat v roce 2016. Od roku 2016 se
soustfedujeme na pravni, finanéni, architektonické a socialni aspekty vytvareni alternativniho
modelu bydleni. Hlavnim cilem je spojit zakladni principy kolektivniho bydleni a hnuti
spole¢ného bydleni, tzv. cohousingu. Zatimco kolektivni bydlen{ je postaveno na pozitivnich
dopadech kolektivnich vlastnickych prav a sdileni odpovédnosti za obstaravani chodu domu,
cohousing je zaloZzen na vife v demokratickou organizac¢ni strukturu, kterou umoznuje vysoky
podil spole¢nych prostor vdomech.

Jak jsme to zaridili

Abychom nasli nejvhodnéjsi zplisob realizace prvniho madarského pilotniho projektu
kolektivniho bydleni, rozhodli jsme se sledovat paralelné tfi rizné cesty. Snazili jsme se najit
takové feseni, u néhoz bude pro lidi nejsnazsi se do projektu zapojit (napfiklad i pfes nizky
vlastni kapital), které zustane cenové dostupné po celou dobu trvani projektu a které bude
garantovat samostatné obstaravani chodu domu.

Prvni mysSlenkou bylo vybudovat partnerstvi s mistnimi samospravami: tedy zadat o moznost
vyuzivani prazdnych pozemku, o nizsi najemné u neobyvanych budov ¢i bankovni zaruky pro
ziskani uvéra za lepsich podminek. Vymeénou za to bychom nabidli revitalizaci nepouzivanych
prostor, renovaci a obstaravani vefejnych nemovitosti a staly ptijem skrze platby najmu.

Druhou cestou bylo najit investory, ktefi by do naseho projektu vlozili ,trpélivy kapital".
Nabidli jsme staly, spolehlivy a dlouhodoby zdroj pfijmu, ovSem s relativné nizkymi vynosy. S
ohledem na nami navrZzeny neobvykly pfistup povazovala vétSina investorQ tuto investici za
prilis riskantni nebo chtéla mit takovou miru kontroly nad chodem domu, Ze to pro nas nebylo
pfijatelné.

Tteti cestou bylo ziskat bankovni uvéry. Zde bylo hlavni pfrekazkou to, Ze nase myslenka se
pohybovala na pomezi dvou existujicich finan¢nich produkt: individualniho hypote¢niho
uvéru pro Ucely bydleni a uvéru pro pravnické osoby. Kolektivni hypote¢ni uvér jsme neziskali
pfedevsim proto, Ze takovy typ produktu v madarském finan¢nim sektoru prosté neexistuje.
Bankovni ufednici tvrdili, Ze takové uvéry poskytuji pouze jednotlivetim ¢i rodinam. Mohli jsme
sice ziskat uvér pro pravnické osoby jako firmy, ale tyto finanéni produkty maji vyrazneé vyssi
urokovou sazbu a kratkou splatnost, coz nespliiovalo pozadavky finan¢niho planu na cenoveé
dostupné najemni bydleni.
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Nas projekt

Zatimco jsme celili vSem témto pfekazkam, nasli jsme v bfeznu roku 2018 idealni nemovitost na
prodej. Vzhledem k nizké cené a skvélym architektonickym vlastnostem i lokalité tohoto domu
se nékolik ¢lenti rozhodlo diim koupit a vytvofit skupinu sedmi lidi nazvanou ,CP" s cilem spustit
prvni pilotni projekt kolektivniho bydleni v Budapesti. Vzhledem k tomu, Ze ¢lenové neméli na
koupi dostatek vlastniho kapitalu (pouze 55 % ceny), po rodinach, ptatelich a znamych posbirali
prostfedky, kterymi pokryli zbyvajicich 45 % ceny. Vétitelam byly na jejich kapital nabidnuty
stejné urokové sazby, jako by byvaly mohly ziskat banky v ptipadé poskytnuti ,individualnich”
hypoték na bydleni.

[ kdyZ se diky tomuto kroku budeme moci do nemovitosti nastéhovat uz v prosinci roku 2018,
museli jsme uc¢init fadu kompromisu. Nyn{ je dim ve vlastnictvi tfi ¢lent a prostfedky ziskané
od znamych maji fungovat pouze jako preklenovaci uvéry. Kratkodobym planem je nemovitost
kolektivizovat skrze dlouhodobé refinancovani projektu, které by kolektivu umoznilo dam koupit
jakoZto pravnicka osoba. To by se mohlo fesit vytvorenim vhodného finan¢niho produktu s
nekterou mistni bankou, pfistupem k vhodnym uvériam z mezinarodnich bank, lobbovanim za
vladni dotace na podporu takovych investic ¢i hleddnim investort.

Vedle obstarani cenové dostupného bydleni pro sedm ¢lent kolektivu bylo stéZejni motivaci

pro spusténi projektu také vytvoreni pouZitelného modelu do budoucna a odstartovani hnuti
podobnych projektti v Madarsku. Z tohoto divodu pokracujeme ve vyjednavani s mistnimi
bankami, politiky a potencialnimi investory, ale také jsme se pripojili k nedavno zalozené siti
MOBA Housing, ktera je sdruzenim iniciativ kolektivniho a druzstevniho bydlen{ v jihovychodni
Evropé. Cilem MOBA je podporovat realizaci obdobnych struktur druzstevniho bydleni v regionu.
Doted svoji podporu vyjadtila fada partnerskych organizaci, jako napitiklad Cooperative for

Ethical Financing, World Habitat nebo FairCoop.




Nové modely druzstevniho
bydleni v Nemecku - soucasny
vyvoj situace v Lipsku

Tobias Bernet

Za poslednich zhruba deset let se obzvlasté Zivou laboratori pro nové projekty druzstevniho
bydleni stalo vychodonémecké mésto Lipsko. Tento typ ,nového druzstevniho bydleni ma tu
vyhodu, Ze v ném lze demokraticky obstaravat kolektivni nemovitost s neziskovym ucelem

a pfitom klast diiraz na koncepci dekomodifikace — myslenku, Ze druzstevni bydleni by mélo
zustat ,mimo trh", tzn. nemeélo by vytvaret zisk pro své majitele. V diisledku vysokého poctu
neobydlenych domu a nizkych cen nemovitosti se v Lipsku naskytla prilezitost, které uspésné
vyuzily desitky druzstev — ziskaly budovy v pfedvale¢nych ¢tvrtich mésta a zrenovovaly je. V
propojeni s kulturnimi prostory, projekty méstského zahradnic¢eni, autonomnimi maringotkovymi
koloniemi (Wagenplatze) atd. se zrodila sit ,aktivistickych expert’, jejichz zamérem je rozvijet
know-how ohledné pravnich, finanénich a organizaénich aspektt ekonomiky druzstevniho
bydleni, vzeslé z potreb lidi.

Jednou takovou organizaci, ktera usiluje o setrvalou dekomodifikaci, je Mietshauser Syndikat,
zaloZeny v roce 1993. Ptisné vzato — dle definice v némeckém zakoné — nejde o druzstvo, ale o
jisty typ svazu spoleénosti s ru¢enim omezenym (GmbH) a sdruzeni se systémem brzd a protivah,
aby nikdo ze zuc¢astnénych nemohl projekt zneuzit. Nemovitost kazdého takového bytového
druzstva, jeZ je ¢lenem Syndikatu, je majetkem samostatné spole¢nosti, kterd je vlastnéna

dvéma podilniky: jednak sdruzenim obyvatel a jednak Syndikatem jako celkem, ktery nechava
zodpovédnost za administrativu a udrzbu na mistni skupiné obyvatel, ale mél by jako jisty
Jhlidaci pes” vetovat jakykoliv pokus o prodej dané nemovitosti.

Zhruba od roku 2013 vSak ¢elime ¢im dal tim naro¢néjsim podminkam. Lipsko se stalo jednim

z nejrychleji rostoucich némeckych mést a ceny nemovitosti zde vyrazné vzrostly. Vysledna
,mezera v najmu", tedy rozdil mezi aktualnim a potencialnim vynosem, vytvaii stale vétsi tlak na
najemniky v bézném najemnim bydleni. Pronajimatelé se uchyluji k taktice cukru a bice, kterou
se najemniky snazi donutit vzdat se stavajicich smluv, a ve velkém uzivaji ustanoveni o vyjimce,
ktera jim v pfipadé kompletni rekonstrukce umoznuje obchazet zastropovani prudkého navyseni
n&jmu stavajicim najemnikim s platnymi smlouvami. Ubytek volného bydleni zaroven zpusobil,
Ze je prakticky nemozné zalozit druZstevni projekty vySe popsanym zplsobem.
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Nyni je jiZz zfejmé, Ze musime nase samospravné modely adaptovat na konkurencénéjsi prosttedi.
Pravé o to se snazi druzstvo SoWo Lipsko (SoWo Leipzig cooperative), zaloZené v roce 2017.
Konkrétné se zaméruje na ,pratelské odkoupeni” domu, které jsou na prodej, kde se z najemnikt
stavaji ¢lenové druzstva a tak i spolumajitelé. Jako mistni zastfeSujici struktura SoWo sdruzuje
vice projektl pod jednu ,stfechu” a k tomu, aby uspésné konkurovala komerénim aktéram
(profesionalizaci nékterych administrativnich praci a praci na vyvoji projektu, ziskanim lepsich
hypotecnich podminek atd.), vyuziva vynosu z rozsahu. Béhem prvniho roku SoWo koupilo dva
domy. Jeden z nich je plné pronajaty — bydli v ném asi dvacet lidi. ProtoZe pfedchozi majitel
druzstevni model podporoval, SoWo mohlo dim koupit za rozumnou cenu, coz umoznilo udrzet
najmy ve viceméneé stejné vysi jako dfive. Druhy dim byl pofizen za méné pfatelskych okolnosti:
kdyZ dva posledni najemnici odmitali rozvazat najemni smlouvy, tehdejsi majitel souhlasil, Ze
nemovitost neproda komer¢nimu developerovi, nybrz nadaci, ktera dam pronajme druzstvu
SoWo. Nez se budova bude moci stat domovem pro asi ¢tyficet ¢lenti druzstva, mezi nimiz jsou i
puvodni najemnici, bude vyZadovat rozsahlou renovaci.

SoWo ma v planu brzy koupit tfeti dim a nyni intenzivné vyjednava moznou ¢tvrtou koupi.
Momentalné ma asi sto padesat ¢lena s aktivnim ¢lenskym jadrem okolo dvanacti lidi, véetné
¢lenu predstavenstva a zastupcli obou domu, které jiz vlastni. Zatim vétsina administrativni a
organizacni prace probiha na dobrovolné bazi. Doufame, Ze ji v nadchazejicich mésicich a letech
v souladu s rozsitenim druzstva ¢astecné zprofesionalizujeme.
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