Zahrani¢ni zdroje inspirace modelu bydleni

Sdilenych domu

Srovnavaci analyza
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Uvod

Velkym zdrojem inspirace pro realizaci vlastniho modelu komunitniho solidarniho
bydleni pro ¢leny a ¢lenky Sdilenych domu predstavovaly zejména dva okruhy inspirace.

Prvni z nich, némecky Syndikat najemnich domu se svymi desitky let budovanymi a
rozvijenymi mechanismy a strukturami, slouzil Sdilenym domum zejména jako prakticka
idealni ukazka toho, kam muize podobna sit sméfovat i v eském prostiedi. Zapojeni se do
aktivit sité MOBA, tedy skupin s podobnou ekonomicko-spole€enskou a historickou
zkusSenosti, naproti tomu predstavovalo pro budovani Ceské sité neocenitelnou diskusni
platformu. Bylo zde mozné spole¢né analyzovat hluboké a Casto strukturalni pfekazky a vyzvy
na cesté ke zpUsobu komunitniho solidarniho bydleni, jaky je bézny v zemich zapadni Evropy.

Véfime, ze moznost dozvédét se v nasledujicim textu vice o obou téchto zahrani¢nich
modelech mlze zajemcim a zajemkynim o rizné formy komunitniho bydleni poskytnout
alespon zakladni pfedstavu o jejich fungovani a také o vyrazné slozitéjsSi vychozi pozici novych

inovativnich projektd bydleni v tzv. postkomunistickych zemich.



MOBA Housing SCE

Vznik MOBA

MOBA vznikla nejprve jako neformalni sit' kolektivi ze zemi stfedni a jihovychodni
Evropy snazicich se o realizaci projektd druzstevniho €i komunitniho bydleni. Prvotnim
impulsem bylo setkani na konferenci o krizi bydleni v Berliné v Fijnu 2017. Zasadni roli v
rozhodnuti organizovat se spole¢né k tématu krize dostupnosti bydleni na mezinarodni drovni
bylo zjisténi spole¢nych lokalnich potfeb a prekazek v realizaci projektl bydleni v prostoru
zemi byvalého Vychodniho bloku odliSnych od zapadni Evropy. Oproti situaci v zapadnich
zemich, kde se tyto modely jiz desitky let nepferusené rozvijeji v praxi, bylo ve vychodni Casti
Evropy nutné zacit ¢asto “od nuly”. Spolenym vystupem pro skupiny z Madarska, Srbska,
Slovinska a Chorvatska ze setkani v Berliné bylo rozhodnuti potkavat se pravidelné i nadale a
spojit omezené lokalni sily k hledani univerzalnéjSich feSeni a postupl aplikovatelnych na
razné lokalni kontexty a rovnéz vzajemna vyména poznatk(, zkuSenosti a podpora v tomto
prikopnickém zaméru. DalSi setkani probéhlo hned z kraje dalSiho roku v Lublani. Zahy
vykrystalizoval rovnéz nazev budouci sité. Slovo “moba” oznaCuje budovani &i stavbu
svépomoci na zakladné kolektivni prace a vzajemné pomoci. V sou¢asné dobé sdruzuje sit
MOBA kolektivy z Ceské republiky, Chorvatska, Madarska, Slovinska a Srbska, zUstava vsak

i nadale oteviena projektim z dalSich zemi regionu.

Spole¢né vyzvy

Prestoze zakladni postupy a ideové principy, na kterych myslenky druzstevniho a
komunitniho bydleni stoji, jsou v zemich napfi¢ Evropou totozné, a stejné tak se krize bydleni
poslednich let dotyka zemi na zapadé i vychodé Evropy, je situace v tzv. postkomunistickych

zemich vyrazné odliSna. Oblasti specifické pro jizni a vychodni Evropu jsou zejména tyto:

o Nizka i zcela chybégjici vefejna podpora projektum druzstevniho a komunitniho bydleni
V regionu.

e Vysoky podil vlastnického bydleni oproti bydleni ngjemnimu a z néj plynouci slaba
“vyjednavaci pozice” pro kolektivni formy bydleni.

« Siroce spolegensky zakotvena ned(ivéra v kolektivni formy bydleni a neochota se
organizovat.

o PreruSena Ci oslabena tradice druzstevnictvi béhem druhé poloviny minulého stoleti a
zejména v poslednich 30 letech.

e Chybégjici legislativa a zejména vhodné pravni formy.

o Nedostatek volného kapitalu ve spole¢nosti.



e Nizka ¢i nulova ochota bankovnich instituci poskytovat Uvéry na realizaci projekta

druzstevniho €i komunitniho bydleni.

Z diskuzi, které v ramci setkani MOBA probihaly, se jako hlavni pfekazka ukazalo zejména
financovani projektt bydleni v regionu. Podobné jako pro kolektiv Sdilenych domu i pro dalSi
kolektivy organizované v siti MOBA predstavoval velky zdroj inspirace némecky Syndikat
najemnich domu, jehoz model financovani je postaveny zejména na uvérech od bankovnich
instituci ¢i nadaci a komunitnich “pfimych” pujckach od podporovatell. Otazka tedy byla, jak
podobny model financovani realizovat také v regionu byvalého Vychodniho bloku. Cast
lokalnich skupin jiZ za sebou méla neuspé&sna jednani s mistnimi bankami a bylo tedy nutné

pfemyslet o dalSich moznych zdrojich financovani.

Revolvingovy fond a MOBA akcelerator

Jednim z inovativnich novych moznosti financovani byla myslenka tzv. revolvingového
fondu. Zakladnim principem bylo kontinualni ziskavani financi v rizné vysi do spoleéného
fondu, ze kterého by se nasledné s ur€itym urokem poskytovaly uvéry jednotlivym lokalnim
projektum. Prostfednictvim pfijmu z aroku by objem fondu dale rostl a umoznil tak podporut
vice projektt vy$Sim objemem financi. S vytvofenim fondu bylo spojeno hned nékolik vyzev.
Fond by z praktickych diivodil byl veden v Eurech, zatimco kolektivy napf. v Madarsku, Cesku
¢i Srbsku musi pracovat s lokalni ménou, riziko plynouci z rozdilnych mén by tudiz leZelo na
strané jednotlivych projektu. DalSi vyzvou byla tehdy nastupujici finanéni krize spojena s
vysokou mirou inflace, ktera komplikovala plvodni mysSlenku rozSifovat fond skrze uroky
ziskané od lokalnich projektl, kdy bylo zaroven nutné zachovat dostupné finanéni podminky
pro jednotlivé projekty. ldea fondu se tedy postupné pFetransformovala do tzv. MOBA
akceleratoru. Jeho ucelem jiz nebylo nahradit financovani od bank, ale spiSe poskytnout hybny
obdobi realizace projektu, jako jsou pofizovani nemovitosti i rekonstrukce. DalSim cilem je

posilit divéryhodnost projektd vuci dalSim potencialnim investordm.
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Schéma MOBA akceleratoru

MOBA a Sdilené domy

Pfestoze Sdilené domy nebyly soucasti sité MOBA od jejiho po€atku, ukazalo se

pomérné zahy, jak velkou pfilezitost i pro lokalni Cesky kontext pfedstavuje moznost se do sité
zapojit. Zejména ve fazi hledani vhodné pravni struktury pro Sdilené domy byla neocenitelna
moznost diskutovat dosavadni zkuSenosti s dalSimi kolektivy ze zemi s podobnou politicko-
ekonomickou zkuSenosti i se inspirovat jejich kreativnimi pfistupy k feSeni vyzev spojenych
s tvorbou pravni struktury. Velmi praktickou pomoc pak pfedstavovala puj¢ka pfi koupi

nemovitosti pro pilotni projekt Sdilenych domu Prvni viaStovka v Praze.

MOBA jako evropska druzstevni spole¢nost

DalSim vyraznym krokem kupfedu bylo pro sit MOBA zaloZeni evropské druzZstevni
spole¢nosti MOBA, ktera nahradila do té doby neformalni fungovani sité jejim formalnim
pravnim zakotvenim. Evropska druzstevni spole¢nost (SCE) je pomérné novou pravni formou
(v evropském pravu existuje od roku 2003, v CR od roku 2006), ktera umozfiuje prevést
druzstevni principy na mezinarodni uroven a umoznit tak vytvoreni plnohodnotné nadnarodni
organizace. Jejimu finalnimu zaloZzeni na za¢atku roku 2020 pfedchazely dikladné reSerse v
jednotlivych zemich s cilem zjistit, kde je nejvyhodnéjSi spole€nost zalozZit. Zejména kvuli
meéné, ale rovnéz kvuli dafiovym a dalSim finanénim kritériim bylo za sidelni zemi vybrano
Chorvatsko. Diky formalni pravni struktufe muze nyni sit MOBA vystupovat jako plnohodnotny

aktér pfi jednani s bankami a dalSimi institucemi na lokalni i mezinarodni urovni.



ZaloZeni MOBA, SCE, Zahfeb 2020

Priklady fungovani projektit MOBA

Sit MOBA sdruzuje projekty z péti riznych zemi v rGznych fazich ale i také formach
realizace. Z hlediska srovnani s postupem &eskych Sdilenych domud byly jako nejvhodnéjsi
zvoleny projekty v Madarsku a Srbsku. Poznatky a informace o modelu madarské sité ACRED
vychéazeji primarné z rozhovoru s jejim ¢lenem Csabou Jelinkem, o srbském modelu jsme

hovofili s €leny druzstva Pametnija Zgrada Anou DZoki¢ and Marcem Neelenam.

Priklad é. 1 — Mad'arsko

Vznik a struktura

Madarska lokalni skupina MOBA vytvofila postupné strukturu sestavajici ze dvou
pravnickych osob. ZastfeSujici organizaci pfedstavuje organizace ACRED (Alliance for
Collaborative Real Estate Development), ktera byla po témér dvou letech pfiprav zalozena na
zaCatku roku 2022. Jejim cilem je vytvofit praxi neziskového developmentu nemovitosti v
Madarsku a vypracovani metodiky spravy nemovitosti fungujici na demokratickych principech
a organizaci zdola. ACRED sdruzuje Ctyfi zakladajici pravnické osoby: spolek kolektivu Zuglo,
ktery je zaroven prvnim projektem bydleni v siti, dale druzstvo Gdlya provozujici nezavislé
komunitni a kulturni centrum, Centrum solidarni ekonomiky a Periféria Center, které funguje
jako nezavislé vyzkumné a politické centrum. Pilotnim projektem bydleni je projekt Zuglo
inspirovany modelem Syndikatu najemnich domd a dal$imi modely ze Svycarska &i Uruguaye.
Projekt byl realizovan koupi domu v centru Budapesti v roce 2019.

Cilem bylo vytvorit celou sit’ projektd bydleni, ale také facilitacni organizaci umozrujici
vznik dalSich projektl, sdileni nashromazdéné znalosti a postupl tak, aby dalSi projekty
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nezacinaly od nuly, aby bylo proces rychlejsi. Dal$i motivaci pro vytvofeni ACREDu pfichazela
ze strany druZzstva Goélya, které hledalo novy prostor pro své kulturni centrum. Kolektivni
vlastnictvi nemovitosti mélo zaroven zarucit stabilitu fungovani centra a zabranit budouci
spekulaci s nemovitosti. Dale bylo cilem poskytnout prostor pro dali organizace fungujici na
principech solidarni ekonomiky a vytvofit strukturu kolektivni spravy nemovitosti. Procesy

realizace projektu bydleni a komunitniho centra spojoval zamér neziskového developmentu

nemovitosti.

Pilotni projekt madarské sité projekt bydleni Zuglé Collective

Financovani

V obou pfipadech byla hlavni pfekazkou nutnost sehnat vétdi objem pocatecniho
vlastniho kapitalu. Pfi hledani forem financovani prob&hla nadéjna jednani o poskytnuti Gvéru
na projekt bydleni s jednou z madarskych ekologickych bank. Po neuspéchu jednani byla
nakonec bankovni puUjcka nahrazena kratkodobymi pfimymi pujckami od pratel a
podporovatelt projektu ve vysi 50% ceny nemovitosti, zbyvajici polovina pak byla pokryta z
vlastniho kapitalu ¢lend projektu a jejich rodin. PUjcky jsou splaceny z najmi a béhem
nasledujicich 15 let by mél byt projekt schopen splatit vSechny externi plj¢ky. Podobny systém
financovani figuroval také v pfipadé vefejného prostoru. Viastni kapital tvofil jen malou ¢ast

nezbytnych financi, ¢ast byla pokryta vytézkem crowdfundingové kampané a zbytek byl pokryt



z primych puajéek. Po roce existence projektu se rovnéz podafilo ziskat mensi Gvér ze

socialniho bankovnictvi Erste bank.

Pravni struktura

Pfi volbé vhodné pravni formy byla preferovana flexibilita a nizka finan¢ni i asova
zatéz pfi jejim zakladani. Dalsi poZadovanou charakteristikou méla byt moZnost zabranit dalsi
spekulaci s nemovitosti ve vlastnictvi organizace. Vysledkem slozitého procesu s velkym
mnozstvim slepych uliCek byla hybridni pravni forma spocCivajici v kombinac spolku
zodpovédného za spravu domu a ekvivalentu formy spolecenstvi vlastnikl jednotek coby
vlastnika nemovitosti. Tato vlastnicka pravni forma se pfi reSerSich ukazala byt oproti spolku
vyhodnéjsi zejména z hlediska dani, dale mluvila v jeji prospéch velka volnost v obsahu stanov
a jeji rychlé zalozeni. Dal$i nevyhodou spolku jako vlastnické formy byla rovnéz podminka
nejméneé 10 zakladajicich ¢lend. Druzstvo jako pravni formu se madarska organizace nakonec
rozhodla nevyuzit. S jejich zakladanim jsou spojeny znaéné finanéni naklady, ucast 7 a vice

osob, a navic jsou podle zakona pravni formou uréenou k podnikani.

Budoucnost

Hlavni pfekazkou dalSiho rozvoje ACRED je vysoka mira inflace doprovazena
znaCnym rastem urokl z pujCek, ktera jde zcela proti financni stabilité projektl neziskového
bydleni. Re$enim mohou byt projekty kombinujici bydleni s dal$imi t&ely. Vysledkem procesu
planovani a hlubSich resersi je planovany projekt Ganz82, kombinujici studentské ubytovani

s kancelafemi a dilnami.

Priklad é. 2 — Srbsko

Vznik a cile

Druzstvo Pametnija Zgrada bylo zalozeno v roce 2019. Navazovalo na praci se
spolkem Ko Gradi Grad, ktery rozvijel druzstveni model bydleni. Po nékolika letech reSersi a
vyzkumu a v navaznosti na diskuze s dalSimi partnery v ramci sit¢ MOBA bylo rozhodnuto
zalozit druzstvo a pokraCovat v praci s nim v praktické roviné. Pametnija Zgrada bylo prvni
bytové druzstvo zaloZzené v Srbsku po dvaceti letech. Oproti starSimu typu druzstev, ktera byla
primarné stavebnimi bytovymi druzstvy, ve kterych si po dokonceni domu jednotlivi Clenoveé a
Clenky druzstva prevedli byty do osobniho vlastnictvi, pracuje novy typ naopak dlouhodobé s
modelem najemniho druzstevniho bydleni. Pametnija Zgrada je formalné urcitym
mezistupném, kdy stale vychazi primarné z pravniho nastaveni stavebnich bytovych druzstev,

v planu je nicméné budouci Uprava zamezujici mozné privatizaci jednotlivych byta.



Pravni struktura sité

Na zacCatku procesu zakladani druZstva bylo jeho hlavnim cilem vytvofit pro kazdy
bytovy projekt jednu pravnickou osobu. Postupné se vyprofiloval dalSi ucel a cil druzstva
Pametnija Zgrada v podobé zprostfedkovavani poradenstvi a prostfedi nové vznikajicim
kolektivim a projektim bydleni. Rozvoj dalSich cild Sel ruku v ruce s rozSifovanim ¢lenské
zakladny z puvodnich Sest na sou€asnych 17 ¢lenl a ¢lenek. Soucasti dalSich rozsitujicich se
aktivit je i provoz Centra pro druzstevni bydleni v Bélehradég, které si klade za cil prakticky
propagovat myslenky druzstevniho bydleni a zaroven poskytovat pfivétivé prostredi pro vznik
novych skupin a kolektivli, a propojovat v praxi zkuSenosti z lokalni praxe i mezinarodni
zkuSenosti ze sité MOBA. Centrum je provozovano pravé spolupraci spolku Ko Gradi Grad,
ktery je v srbském pravnim prostfedim na pozici neziskové organizace a muze se tudiz

uchazet o vefejnou podporu, s druzstvem Pametnija Zgrada.

Financovani

Hledani konkrétnich moznosti financovani pilotniho projektu bydleni za¢alo spolu se
zaloZenim druzstva Pametnija Zgrada. Do té doby pracovalo kolektiv pfedevsim s teoretickym
modelovanim rlznych kombinaci zdroji financovani pro pfikladové lokality a projekty.
Centrum je spolufinancovano S8vycarskou druzstevni siti ABZ a nadaci FundAction.
Momentalné zvazuje kolektiv druzstva realizaci projektu navazujiciho na Centrum pro
druzstevni bydleni. Tento projekt by kombinoval vefejné aktivity podporujici vznik dalSich
kolektivi/projektl a bydleni, které by bylo v druzstevnim vlastnictvi. V ramci pfiprav probéhla
jednani s rakouskou Erste bank a madarskou OTP Bank. Obé& banky vidi prostor pro
financovani druzstevniho modelu v Srbsku, ale zaroven vnimaji v sou€asném kontextu vysoké
inflace, valky na Ukrajiné apod. projekty jako rizikové. DalSi pfekazkou je absence existujicich
modelovych projektd v Srbsku a omezeny prostor pro podporu projektl inovativnich modeld
bydleni ze strany lokalnich pobo¢ek zahrani¢nich a mezinarodnich bank bez souhlasu jejich
central. Vyznamnou prekazkou je také absence dalSich potencialnich lokalnich investor a
relativné nizky vlastni kapital potencialnich ¢lenl pilotniho projektu v kontextu vysokych cen
nemovitosti v Bélehradé coby hlavnim mésté. Centrum by zde mohlo fungovat jako nastroj pro

ziskavani financi skrze dary.



Vyrocni élenska schize Pametnija Zgrada

DalSi vyzvy spojené s realizaci projektt bydleni v Srbsku

Velkou vyzvu predstavuiji lokalni parkovaci minima s 1,3 parkovaciho mista na kazdou
bytovou jednotku v pfipadé novostavby bytového domu. Také v souvislosti s témito
prekazkami v souCasné dobé kolektiv druzstva zvazuje vyuziti existujici nemovitosti spiSe nez
vystavbu nového bytového domu. Druzstevnimu vlastnictvi v Srbsku nejdou naproti ani dalSi
okolnosti - napfiklad vySsi ceny elektfiny pro nemovitosti v druzstevnim vlastnictvi &i vysSi

zdanéni druzstev oproti bytlim v osobnim vlastnictvi.
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Mietshauser Syndikat

Co je MHS?

Mietshauser Syndikat — Syndikat najemnich domu (dale MHS) je némecka druzstevni

nekomercni sit, ktery pomaha komunitam ziskavat dlouhodobé dostupné bydleni
prostfednictvim legalniho kolektivniho vlastnictvi. Ke konci roku 2024 existuje v ramci MHS
celkem 193 hausprojektu! a dal$ich 30 iniciativ hleda vhodné nemovitosti.
MHS byl zalozen v roce 1992 ve Freiburgu byvalymi squattery. Cilem MHS je “vykupovat”
domy z trhu a specifickym pravnim nastavenim zabranit, aby byly v budoucnu znovu prodany
a vyuzity k dosazeni individualniho zisku. Dulezitym rozmérem sité je vzajemna, zejména
finanéni, solidarita mezi jednotlivymi projekty.

Kazdy z projektl je autonomni, tj. samostatny podnik, ktery vlastni nemovitost. Kazdy
projekt ma pravni formu spole¢nosti s ruéenim omezenym (s.r.o.; némecky GmbH). VSechny
projekty jsou samoorganizované, Mietshauser Syndikat ma v kazdém domé finan¢ni podil, aby
zabranil prodeji, a vdechny projekty se zavazaly pfispivat do spoleéného solidarniho fondu.

| pfes svou ruznorodost maji vSechny projekty spadajici pod MHS podobné vychozi

stanovisko:

o Bud jde o skupinu lidi, ktefi chtéji dlouhodobé Zit spoleCné a hledaji dostate¢ny a
pfedev8im autonomni obytny prostor - pomérné Casto v kombinaci s prostory pro
verejné akce, skupinova setkani, projekty a podniky.

e Nebo se jedna o dlouhodobé obyvatele domu, ktefi se necht&ji jen smifit s plany
maijitele domu, ale rozvijeji vizi na pofizeni ,svého domu“ jako samoorganizovaného

projektu.

Mezi zakladni pravni pilife syndikatniho modelu patfi:

1. “Vykupovani” doma z trhu s nemovitostmi a zaruka, ze se jiz na néj nevrati
Hlavnim cilem a smyslem celé sité je vytvaret finan€né& a pravné trvale udrzitelné projekty
komunitniho bydleni. MHS ma rozhodujici slovo pfi prodeji ¢i zastaveni nemovitosti nebo jeji
¢asti, obyvatelé domu je nemohou prehlasovat.

2. “Kruhova” nebo vzajemna kontrola

Kontrolni funkce zastfeSujici organizace by nebyla pIné funkéni, pokud bylo mozné cilené

pfevzit rozhodovaci procesy angazovanou men$inou. Nastaveni paralelniho Elenstvi v

1 Pojem “hausprojekt” by se do &estiny dal preloZit nejlépe jako “domovni projekt”. Obsahuje v sobé& nejen diim,
jako fyzicky objekt, nemovitost, ale zaroven i kolektiv lidi, ktefi v domé spole¢né, védomé a dobrovolné Ziji a
spole¢né se o néj staraji a komplexné jej spravuji. Z pravniho hlediska se maze jednat o projekty na $kale od o
neformalniho kolektivu kamaradl, ktery si spoleéné pronajal dim, aZz po druzstvo &i jinou pravni entitu s
vypilovanymi stanovami a komplexnim systémem vnitfniho fungovani.
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projektech a zastfeSujici organizaci v praxi znamena, Ze ¢im je v siti vice ¢lend, tim méné je
mozné a pravdépodobné jeji odchyleni od plvodnich hodnot/zaméra nebo zneuziti

3. Absence osobniho vlastnictvi byt v projektech syndikatniho modelu, absence
spojeni €lenstvi s konkrétnim bytem

Zasadnim aspektem modelu je komunitni/kolektivni charakter jeho projektd. Ten by nebylo
mozne trvale zajistit, pokud by vlastnicka pravni struktura umozZnovala osobni
(spolu)vlastnictvi €asti nemovitosti a tudiz i moznost jejiho prodeje (nebo dédéni) jednotliveim

¢i organizacim mimo kolektiv domu.

Pravni struktura

Pravni struktura MHS a jednotlivych jeho projektd je komplikovanéjsi, nez jakou maji
Sdilené domy.

MHS vyuziva pro kazdy jednotlivy projekt kombinaci tfi pravnich entit: na strané jedné
je s.r.o. (GmbH) Mietshauser Syndikat, na strané druhé spolek funguijici jako pravni vyjadfeni
kolektivu obyvatel domu (dale jen bytové druzstvo). Spole€né jsou tyto dvé entity jedinymi

spolecniky dal§iho s.r.o., jehoz jedinym ucel je vlastnictvi domu (dale jen vlastnik domu).

Gesellschafter Gesellschafterin

Haus- MIETSHAUSER
verein ——> <«———  SYNDIKAT
GmbH

* Selbstverwaltung * Vetorecht bei Hausverkauf,

* Geschaftsfiihrung Satzungsanderungen und

* Vetorecht bei Hausverkauf, Satzungs- Ergebnisverwendung
anderungen und Ergebnisverwendung

Schéma pravni struktury némeckého Syndikatu najemnich domda

Vlastnické pravo k nemovitosti tedy nema pfimo kolektiv — bytové druzstvo, ale
spole€nost s ruenim omezenym. Tato spolecnost s ruCenim omezenym, tedy vlastnik domu,
ma presné dva spole¢niky neboli ¢leny — na jedné strané bytové druzstvo a na druhé strané
MHS jako urditd kontrolni nebo opatrovnicka organizace. MHS ma hlasovaci pravo v
konkrétnich zalezitostech, jako je prodej domu, pfeména na kondominium apod.; a ma pifesné
jeden hlas. Druhy hlas ma bytové druzstvo, tedy kolektiv lidi, ktery v domé bydli. V dusledku
toho Ize o jakékoliv zméné stavajiciho stavu v téchto zasadnich otazkach rozhodnout pouze
se souhlasem obou akcionafu: bytové druzstvo ani MHS nemohou byt prehlasovani.
Mietshauser Syndikat jako zastfeSujici organizace tedy v této struktufe funguje pouze coby
garant zamezeni potencialniho prodeje domu, veSkera prakticka sprava nemovitosti je pak v

gesci bytového druzstva.
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Aby se tedy zajistilo, Ze prava najemnik( na autonomii jejich projektu nemohou byt
narusena ,kontrolni organizaci“, jsou hlasovaci prdva MHS omezena na nékolik zakladnich
oblasti/témat souvisejicich s vlastnictvim a vyuzitim nemovitosti. Ve vSech ostatnich
zalezitostech ma bytové druZstvo zpravidla vyhradni hlasovaci pravo:

o Kdo se nastéhuje?

o Jak se ziskavaji pljcky?

e Jak se nemovitost prestavuje?

o Jak vysoké je najemné?

Tato rozhodnuti a jejich realizace jsou vyhradné v kompetenci téch, ktefi v domé Ziji a
pracuiji.

Jednotlivé spole¢nosti s ru¢enim omezenym v ramci projektd (tedy vlastnici nemovitosti) tvori
zakladni moduly, z nichz sestava solidarni sit MHS. Protoze MHS je v roli ,fidici organizace”
fakticky ¢lenem kazdého vlastnika domu, je také spojovacim ¢lankem mezi témito vlastniky. A
to pevné a trvale, protoze zadny z ¢lend nemuze s.r.o. vlastnici dim jednostranné rozpustit.
Vysledkem ucCasti MHS ve vySe popsanych projektech je vytvofeni sité
samoorganizovanych projektd domu, které se zavazaly k mySlenkam solidarity, vzajemné
pomoci a spoluprace. Obecna autonomie projektli je omezena pravem veta MHS vuci pFistupu
k majetkovym zalezitostem, aby se zablokovala pfipadna reprivatizace a navrat domud na
realitni trh. Mietshduser Syndikat jako spojovaci &lanek tvofi stabilni organizaCni patef
sdruzeni, v niz se rozviji rozmanita sit' vztahud, véetné téch pfimo mezi projekty, a vytvaFi

prostor pro komunikaci a solidarni jednani napfic projekty.

V pfipadé Sdilenych domu byla zvolena jednodu$si pravni struktura. Po komplexnich
reSerSich, pfi kterych byla zvaZovana i struktura shodna nebo obdobna s tou némeckou,
nakonec prevazil nazor ,Ceskou verzi MHS® zjednodusit. Sdilené domy tedy maji podobu
zapsaného spolku a jednotlivé kolektivy/projekty, které jsou soucasti Sdilenych domu, pak maji
vétSinou formu socialniho druzstva. Spole¢nost s ru¢enim omezenym nebyla zvolena proto,
Ze tato ma v Ceském prostiedi slouzit vyhradné k podnikani. Zpasob fungovani, stejné jako v
pfipadé syndikatniho modelu, jsou pfitom veskrze neziskove, nevydélecné a nepodnikatelské.
Forma spolku se na prvni pohled jevila téméF idealni a to hned z nékolika divodu: jedna se o
zavedenou formu s hlubokou tradici ¢asto spojovanou pravé s neziskovymi aktivitami. DalSi
velkou vyhodou je volnost pfi sestavovani stanov spolku, které umozriuji implementaci vdech
ddlezitych planovanych mechanismu. Jednotlivé projekty maiji, jak uz bylo fe¢eno, formu
socialniho druzstva. Tato forma neni idealni, av8ak ukazala se jako jedind mozna.

Pro kazdy projekt bydleni jsou pak vyuzity pouze dvé, nikoliv tfi, pravnické osoby, jako
tomu je u MHS. Zatimco role zastfeSujici organizace (Sdilenych domu) zUstala velmi podobna

jako u MHS, zména nastala ve spojeni funkci vlastnictvi nemovitosti s funkéni reprezentaci
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kolektivu obyvatel. Jedna se o krok, ktery vyrazné snizil byrokratickou zatéz ¢lent kolektivu
druzstva. Aby byla zachovana myslenka Sdilenych domu jako ,kontrolniho organu“ v pfipadé
nakladani s majetkem jednotlivych druzstev, byl jim pfifknut ve stanovach spolku, ktery se
stava ¢lenem vSech budoucich druzstev, takovy objem hlasu pro otazku prodeje nemovisoti,
ktery neni mozné prehlasovat. To je umoznéno volné&jSim nastavenim hlasovani v druzstvech,
kdy Ceské pravni nastaveni — na rozdil od némeckého — povoluje pravnickym osobam, které

jsou €leny druzstva, mit az 25% hlasu.

Financ¢ni struktura

Naprosta vétSina syndikatnich projektd v Némecku ma stejnou nebo velmi podobnou
finanéni strukturu zalozenou na tfech pilifich. Jedna se o:

e Zakladni kapital

e Pfimé puljcky

e Pujcky od bank

Prvni slozkou, ktera figuruje u vSech projektl ve stejné vysi, je zakladni kapital vlastnika
domu (s.r.o.) ve vysi 25 000 EUR. Ta je dana objemem penéz nutnych k zaloZeni s.r.o. v
Némecku. Z téchto 25 000 EUR vklada polovinu MHS a polovinu bytové druzstvo, tedy pfimo
lidé, ktefi v domé bydli nebo ho jinak vyuZzivaji. Tyto penize mohou byt poté pouzity k nakupu

domu nebo slouzit jako zaklad pro bankovni pujcku.

Druhou, vyznamnéjSi ¢ast financovani predstavuji tzv. pfimé pujéky. Ty jsou jednim z
hlavnich specifik syndikatniho modelu oproti jinym, bé&zné&jSim formam ziskavani financi pro
realizaci bydleni. Pfimé puUjcky jsou tak jen kratSi cestou mezi skuteCnymi véfiteli a bytovymi
druzstvy. Jednotlivci nebo skupiny pujcuji penize pfimo bytovym druzstvum, aniz by museli ke
zprostfedkovani vyuzit banku, a védi tak, jak jsou jejich finance vyuzity. Pfimé pujcky tak nejen
Setfi kapitalové naklady a udrzi najemné na unosné urovni, ale mohou pomoci i s vlastnim
financovanim, protoZe banky tyto pfimo vypujéené penize akceptuji jako nahradu vlastniho
kapitalu. Umoznuiji také lidem mimo syndikat, ktefi s takovym zamé&rem sympatizuji, solidarné
podporovat konkrétni hausprojekty. PFi pfimych plj¢kach Ize uctovat pouze nizké urokové
sazby, nebo se véfitelé dokonce vzdavaji jakéhokoli vynosu. Splaceni neprobiha pouze
pfijmem z najmu, ale obvykle také pfijimanim novych pfimych uvérd. PFi tomto typu
restrukturalizace dluhu Ize udrzet nizké naklady na splaceni a tedy i nizké najemné.

PFrimé pujcky vSak nejsou bez rizika. Jednotlivé hausprojekty nejsou banky a nemohou
nabidnout zadné odpovidajici zabezpeceni pujéek. | kdyz se myslenka MHS zatim ukazuje
jako uspésna, nelze nikdy vyloucit netuspéch nebo selhani konkrétniho projektu. Kazdy, kdo
ma zajem podpofit projekt domu dle vlastniho vybéru solidarni pfimou pujckou, by se proto
mél informovat nejen o moznostech, které tato forma financovani pro projekty domu a pfimych

14



veéritell nabizi, ale také o souvisejicich rizicich a pravnim ramci. Vzhledem k rostouci regulaci
forem financovani mimo bankovni sektor se podpora projektt bytovych domu a dalSich iniciativ
solidarni ekonomiky stava stale vice politickym tématem. Neexistuje zadné socialni nebo

dokonce statni zabezpeceni. Solidarni podpora tak bohuzel stale zlstava ,rizikovou investici®.

Tretim pilifem financovani jsou uvéry od bank. Ty tvofi zpravidla nejvétsi ¢ast celkového
objemu finan¢nich prostfedkd nutnych pro pofizeni vhodné nemovitosti - zpravidla 60 az 75%.
V dobé rychle rostoucich cen nemovitosti se pofizovaci cena nékterych nemovitosti pohybuje
v fadu milionu eur. Jejich vyhodou je zejména predvidatelnost a moznost dlouhodobé finanéné
planovat. Z hlediska bank se jedna o pomérné bezpecnou investici — nemovitost slouzi bance
jako zastava a pfijem z pronajmu jednotlivych &lend kolektivu pfedstavuje pomérné stabilni

zdroj pfijma. Riziko pro samotnou banku je tedy pomérné nizké.

54.%
Bankkredite

Direktkredite 39 %
. Stammkapital 7 %
[ Bankkredite 54 %:

GLS Bank 40,2 %
KfW Bankengruppe 24,3 %
Landesbanken 13,6 %
Volksbank/Ethikbank 7,2 %
Umweltbank 5,1 %
DKB 4,5 %
Sparkasse 3,3%
Triodoshank 2%

Celkova finanéni struktura némecké sité MHS — modre tvéry od bank, Zluté pfimé pujcky, cervené zakladni kapital

ze zakladani s. r. o. vlastnich konkrétni domy.

Sdilené domy se inspirovaly némeckym modelem MHS a jednotlivé projekty tak
vyuzivaji jak vlastni penize jednotlivych &lenl kolektivu, tak pfimych puajéek. Bankovni pUjcky
pro socidlni druzstva zatim v Ceské republice bohuZel dostupné nejsou. Resenim (jako

v pfipadé socialniho druzstva Prvni vlastovka) pak mlze byt pljcka od zahrani¢ni nadace.

Co je naopak odliSné, je fungovani tzv. solidarniho fondu. Solidarni fond MHS funguje
na velice jednoduchém principu. Stavajici hausprojekty pfispivaji do spoleéného solidarniho

fondu, z néhoz jsou nasledné podporovany nové projekty. Realizace solidarni fondu je vSak

vvvvvv

nékolika prvku. V letech 1992 az 2002 platili samotni najemnici starSich syndikatnich projekt(
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kazdy mésic do fondu pfispévky ve vysi 25 centll za metr &tvereCni podlahové plochy svych
hausprojektd. Od roku 2002 uz plati pFispévky jednotlivé hausprojekty (nikoliv jiZ najemnici)

podle ménicich se modelu. V roce 2012 pak bylo rozhodnuto o sou¢asné podobé solidarniho

fondu.
Najemné
100 % &
Pfe%y,tek, =
Solidarni fond

Naklady na financovani

Naklady na spravu, udrzbu, administrativu

| | | I
10 20 30 40 Rok

A

Schéma fungovani Solidarniho fondu

Princip solidarniho fondu je tento: stavajici hausprojekty pfispivaji do spole¢né kasy, z
niz jsou podporovany noveé projekty, a to nejen v pocatecni fazi. Na zakladé smluv mezi s.r.o.
které dum vlastni, MHS a spravcem solidarniho fondu zac¢ina kazdy projekt (po zakoupeni
domu a nastéhovani) solidarnim pfispévkem ve vysi 10 centd za m? uzitné plochy. Jednotlivé
projekty pak podle svych moznosti pfispivaji 0-80 centll za m? uzitné plochy. Tento pfispévek
se kazdoro¢né zvysSuje o 0,5 % rocniho Cistého najemného z pfedchoziho roku. NavySeni
nevede ke zvySeni najemného, nebot splacenim klesa celkova finanéni zatéz vlastnika domu.
V pfipadé, ze najemné presahne 80 % mistniho primérného najemného, maze byt navySeni
solidarniho pfispévku na zadost pozastaveno.

V poslednich letech byly z prostfedkli Mietshauser Syndikat financovany vklady do
novych vlastniki nemovitosti, naklady na infrastrukturu a prace s vefejnosti. Mimo to roste
objem pFimych pujcek ze solidarniho fondu poskytovanych jednotlivym hausprojektim. V roce
2022 ¢inil solidarni prispévek od 170 projekti celkem 450 000 EUR. V roce 2023 bylo do
solidarni fondu pfevedeno pfiblizné 500 000 EUR.

Kromé solidarniho fondu existuje fada dalSich forem solidarniho financovani mezi
jednotlivymi projekty. Napfiklad zavedené staré projekty zvySuji svUj objem uvért, aby mohly
poskytnout finance v pfipadé, ze néjaky novy kolektiv potfebuje prostfedky na koupi domu.

V pfipadé Sdilenych domu i s ohledem na maly pocet projektl a kratkou dobu existence spolku

solidarni fond neexistuje, avSak do budoucna se s jeho zavedenim pocita.
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Byrokracie a stavebni Fizeni

Stavebni fizeni a s nim spojena byrokracie je v Némecku pomérné podobna jako
v Ceské republice.

MHS nabizi nejen pro nové projekty regionalni poradenstvi a pomoc s koordinaci
jednotlivych krokud. S narustajici regionalizaci a potem novych projekta stale astéji prebiraji
poradenstvi a dalsi ukoly lidé z mistnich projektu, ktefi zarovern slouzi jako kontaktni mista pro
zajemce o vstup do MHS.

V Némecku musi byt kazda zména v uzivani stavby schvalena. O tuto zménu se zada
pomoci tzv. stavebni aplikace. Tento poZzadavek na schvaleni se vztahuje i na zmény, pro
které neni nutné budovu pfimo prestavovat:

e e Zména obchodnich prostor na obytné nebo naopak

e Suterén, ktery byl dfive skladem, by mél byt nyni pouzivan napf. jako dilna

e \V/ybourani nebo naopak zazdéni dvefi

e e Rozdéleni mistnosti pfickou apod.

Zadost o stavebni povoleni pak musi byt podepsana projektantem domu a dale povéienou
autorizovanou osobou. V Némecku se rozliSuje tzv. malé a velké stavebni povoleni. Pro mens§i
stavebni projekty do uZitné plochy 200 m a dvou bytovych jednotek mohou Zadost podepsat
napf. konkrétni femeslnici (tesafi apod.) nebo absolventi strojirenskych obor( bez odborné
praxe. U novostaveb maji pravo projekt podepsat architekti, pokud jsou zapsani u Komory
architektl, a stavebni inZenyfi, ktefi maji prokazatelné vice nez 2 roky odborné praxe. O
pfestavby a pfistavby mohou pozZadat i interiérovi designéfi.

Celkové je ,cesta“ projektu od jeho koupé k finalnimu nastéhovani najemnikd podobna
v obou zemich. Mezi dlilezité momenty tak patfi vybér vhodného architekta nebo projektanta,
rozhodnuti jak bude dim vypadat, jaké ma plnit pro jeho najemniky funkce apod., dale peclivé

finanéni planovani a kontrola.
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