KROK ZA KROKEM K REALIZACI PROJEKTU
KOMUNITNIHO SOLIDARNIHO BYDLENI

SOUHRN PRAKTICKYCH NAYODU PRO ZAJEMCE O KOMUNITNI SOLIDARNI BYDLENI
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1. 0voD

Vytvofit spolu s kamarddy projekt komunitniho bydleni je pro mnoho lidi jisté
ldkava predstava. Spolecné vecefe, harmonie, hlidani déti, vzdjemna psychicka
podpora v téZkych ¢asech. Dostat se do této faze je ale zpravidla delsi a trnitéjsi,
nez by se na prvni pohled mohlo zdét - zvlast tehdy, kdyz se podobné jako my
rozhodnete nerealizovat takovy projekt pouhym pronajmutim jednoho konkrét-
niho domu, ale rovnou jeho koupi - vysledek ale bude stat za to. Abyste také jako
my nemuseli “objevovat kolo”, rozhodli jsme se sepsat ndsledujici text, kde krok
za krokem rozebereme, co v3e je potfeba pii realizaci projektu podniknout a na
co vSechno si dat pozor. Nechceme se poustét do popisovani postupti u modeld,

které jsme sami na vlastni kiiZi nevyzkouseli a logickym krokem tedy je podélit



se s Vami o praxi ovéfeny postup realizace projektt naseho modelu Sdilenych
domi. PfestoZe v nékterych bodech mtZe byt tento postup unikatni, vétSina
krokt bude stejnd ¢i podobna u vSech projekti, ve kterych se jeho kolektiv roz-
hodl dam koupit. Pfejeme pfijemné cteni a hodné $tésti a pevnych nervi pii

ptipadnych pokusech o jeho realizaci.



2. UTVORENI KOLEKTIVY

Mit dobfe fungujici partu lidi je naprosty zdklad kazdého uspésného projektu.
Neékdy trva jeji vytvoieni mnoho mésicti nebo i let, jindy si lidé mohou sednout
hned tzv. na “prvni dobrou”. Vsichni, kdo se o vlastni projekt budou pokouset,
by ale méli mit hned od pocatku na paméti, Ze jeho realizace néjaky cas zabere.
Po cesté navic mohou nastat komplikace a ptekdzky, které bude nutné piekonat.
Zkrétka je to spiSe béh na delSi trat nez sprint. Stejné tak se budou proménovat
zivotni situace jednotlivych ¢lentd a ¢lenek, vSichni nebudou mit vZdy stejné

¢asu apod.



KDE VZIT KOLEKTIV?

Idealni situace je samozfejmé pokud md clovék skupinu kamarddd, se kterymi
se velmi dobfe zn4, prosel s nimi rdznymi situacemi i konflikty, a ktefi zadroven
sdili pfedstavu o spole¢ném ziti v jednom domé. Pro vétS§inu ostatnich je cesta
hledéni kolektivu o néco slozitéjsi. Pokud jste sami nebo tfeba mdte jen jednoho
dal$iho kamardda, se kterym byste do projektu §li, nevéste hlavu. MoZnosti{
jak najit 1idi do party je hned nékolik. Bez vyrazné vlastni aktivity a iniciativy
to vsak neptjde. Jednou z moznosti je iniciovat a svolat otevienou schiizku
s jasné deklarovanym cilem vytvofit kolektiv pro realizaci projektu - idedlni
pro to mohou byt rdzné skupiny na socidlnich sitich vénujici se komunitnimu
¢i cohousingovému bydleni. Pro co nejlepsi vystup z takové schiizky je dobré
vybalancovat dvé roviny. Na jednu stranu je diilezité mit vlastni alespon hrubou
predstavu, co chcete a také co nechcete. Tuto pifedstavu muiiZete napi. rovnou
popsat v pozvdnce. Na druhou stranu méjte ale zdroven i dostatek prostoru
pro zaclenéni ndpadd ostatnich. Zkuste si také na schtzku pfipravit program s
body, které chcete s dals$imi zdjemci probrat - uSetfite tim pozdé&ji spoustu casu
a odhalite hned na zacatku pfipadné nepiekonatelné rozdily. Mluvte s ostat-
nimi o tom, kde chcete projekt realizovat, jak velky by projekt mél byt, jak jej
chcete financovat apod. Nebojte se také mluvit o vzdjemné politické ¢i ideové
kompatibilité. Pokud se necitite na to byt od pocatku tahounem ¢i tahounkou
projektu, zkuste oslovit existujici projekty ¢i kolektivy, zda tfeba pravé nemaji
mezi sebou volné misto. Z vicero jednotlivych zdjemct a zdjemkyn se klidné
muze vytvofit novy kolektiv. Rozhodné stoji za zminku formuldt k zapojeni se

do existujicich komunit na webovych strdnkach Cohousing talks.

NA CO MYSLET PRI VYTUARENI KOLEKTIVU

Béhem prvnich schiizek kolektivu je kromé celkové vize projektu rozhodné
vhodné probrat spole¢né nékteré aspekty projektu, které se nemusi na prvni
pohled zdat dilezité:

e  Sdilime v kolektivu spolecné hodnoty jako jsou napt. diiraz na nehi-

erarchické spole¢né rozhodovani, podpora slabsich apod.? Elementarni


https://cohousingtalks.cz/hledas-komunitu/

ideovy nesoulad miiZe vést v krajnim pfipadé az k rozpadu kolektivu a pro-
jektu. Spoustu ¢asu a konfliktt si uSetfite, pokud budete o svych hodnotach
mluvit hned od zac¢atku a tfeba dojdete i k rozhodnuti, Ze s nékterymi lidmi
do spole¢ného projektu radéji neptjdete.

e  Budeme mit dostatek volného casu, ktery miiZeme projektu véno-
vat? Casové kapacity jsou zdkladnim zdrojem, ktery musi v$ichni ¢lenové a
¢lenky do projektu investovat. Pokud hned na zac¢atku vite, Ze moc volného
casu nemdte, zvazte, zda se do projektu viibec zapojovat. Stejné problema-
tické miiZe byt, pokud panuji v kolektivu vyrazné rozdily v tom, kdo ¢as ma
a kdo ne - v kraitkodobém ¢asovém horizontu tento problém nemusi byt tolik
patrny, ale v del$im ¢asovém useku miZu vyvoldvat pocit nespravedlnosti
a vést ve vysledku aZ ke konci projektu

e  Penize, penize, penize. Dalsi zdroj, bez kterého neni mozné projekt
realizovat. Pro mnoho lidi m@ze byt mluveni o penézich hned zpocatku pro-
blematické, ale fict si na prvni schiizce, jaké jsou finan¢ni moznosti jednot-
livych zdjemcit a zdjemkyn opét usetii spoustu konflikt pozdéji.

o Casovy rozmér realizace projektu a fluktuace v kolektivu. Jak jsme
jiz uvedli, realizace projektu mutize byt béhem na pomeérné dlouhou trat. Je
tfeba také pocitat, Ze sloZeni kolektivu se mtze v pribéhu procesu ménit.
Casto se tak déje kvtili zméné zivotnich okolnosti, ale také tfeba i osobnich
nazord, ale i kvtili konfliktm ¢i vycerpanosti. Je to ptirozeny jev v takika
vSech podobnych projektech a urcité nevéste hlavu, pokud nastane i u vas.
Rozhodné ale stoji za to se zamyslet, jaké byly dvody odchodu a zda bude

mozné podobnym situacim v budoucnu zabrénit.



3. CELKOVA UIZE PROJEKTU

Ve stru¢nosti jde o to probrat, co je vlastné vas cil. Na tuto ¢ast procesu si roz-
hodné vy¢lenite dostatek ¢asu. Opét zde plati, Ze nejasnosti plynouci z nedosta-
te¢né diskuze mohou vést ke konfliktim nebo dokonce aZ k rozpadu projektu.
Asi kazdého napadne feSit, zda bude projekt ve mésté ¢i na venkové, zda by
mél mit velkou zahradu, kde si budete moci péstovat vlastni zeleninu, nebo
tfeba vefejny prostor, kam mutizeme pozvat sousedy na kafe nebo promitat film.
Nékdo naopak chce mit své vlastni soukromi a feSit pfedevsim aspekt bydleni.
Rozhodné déva uZ v této fazi smysl natuknout si témata financovani a prdvni

stranky projektu. V diskuzi si miiZzete odpovédét na ndsledujici otdzky:



* Kde by se mél projekt realizovat? Logicky naprosto zdsadni otdzka rea-
lizace projektu. Do tématu vstupuji dals{ rozlicné aspekty jako stfednédobé
a dlouhodobé zivotni plany jednotlivych clent a clenek, prace a pracovni
piilezitosti, déti a Skoly a Skolky, ale také otdzka pen€z a ceny nemovitosti.
e  Jaké funkce by mél projekt spliovat? Jde Cisté o bydleni nebo chceme
v projektu dalsi dopliiujici funkce jako spole¢ny obyvdk, komunitni vefejny
prostor, dilnu, pokoj pro hosty? Zde vstupuje opét do hry téma financovani
- vesSkery prostor navic se musi néjak zaplatit.

e Jakou miru sdileni v projektu chceme? Kazdy md hranici co vSechno
chce mit spole¢né nékde jinde. Nékdo potfebuje mit vlastni koupelnu, zdchod
i kuchy1, né€kdo jiny zas neopak nema problém vse sdilet tfeba i v celém
domé. Sdileni se ale nemusi tykat jen prostor, ale také véci jako pracka nebo
automobil. Toto téma je jednim z klicovych rozmért projektu a mtze byt pro

nékoho zaroven pomérné citlivé.

Nezapomeiite si vystupy z diskuze diikladné zapisovat. Velmi se hodi vytvo-
fit si tabulku s pozadavky a ocekdvanim clent kolektivu. Kromé jednotlivych
aspektt je velmi uZitecné stanovit si, jak moc dalezZité jsou - n€které mohou
byt naprosto esencidlni a ¢len ¢i ¢lenka by bez jejich realizace nebyli ochotni
v projektu zlstat, jiné mohou byt naopak postradatelné. Pokud vas kolektiv
nevznikd na zdkladé jiz existujiciho objektu, je velmi pravdépodobné, Ze se
nékterych preferenci, véetné téch, které pro vds mohou byt pomérné dilezité,
budete muset vzdat v zdjmu realizace projektu. Ochota ke kompromisu tak je
dalsi klicovou vlastnosti, kterou by méli idealné vsichni ¢lenové a ¢lenky

kolektivu disponovat.
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4. DRGANIZACE PRACE, POSTUPU A
KOMUNIKACE VE SKUPINE

Kdyz uz vime, jak zhruba by mél projekt vypadat, je dobré si fict, jak toho
vlastné chceme dosdhnout. Opét je potfeba zdlraznit, Ze vSe muze zabrat
pomérné dost ¢asu a rozhodné stoji za to mit rozmyslené a vydiskutované for-
madlni fungovani kolektivu a organizaci prace. VyuZijte postupy, o kterych vite,

Ze vam fungovaly v minulosti napf. v praci ¢i jinych projektech.

SCHUZE A ROZHODOVANI NA SCHUZICH
Naprostym zakladem vseho jsou pravidelné schiizky k pfijimani dialezi-
tych rozhodnuti o dalsim sméfovani projektu. Mohou mit riznou frekvenci,

stejné tak mohou existovat rizné metody rozhodovani - prostou vétsinou nebo



konsensem. Praxe ukdzala, Ze vhodnym piistupem miize byt vyvazovani obou
zptsobll hlasovdni, kdy se upfednostiiuje konsensus, ale ztistdvd moznost o
rozhodnuti hlasovat. Je ale dobré mit na paméti, ze clen, ktery je opakované
v rozhodnutich piehlasovdn, nejspis$ zacne projevovat urcitou nespokojenost.
Schtizky mohou mit formdlni charakter s pfesné danymi body a moznostmi roz-
hodovani, pro nékoho mtze byt naopak piijemnéjsi uspotadat schtizku v podobé
jednoduché diskuze s vystupy u spolecné vecefe. Co miiZe praci na projektu
usnadnit je pofizovani zdpist ze schiizi a rotovani tkolu vedeni jednotlivych

schiizich a ptipravy programu.

KOMUNIKACE MEZI SCHOZKAMI

Pokud zrovna cely vas kolektiv nebydli spolec¢né jiz nyni, pravdépodobné se
nevyhnete nutnosti vyuZit néktery z elektronickych komunikac¢nich nastroja.
Vyuziti mailinglistd mutZe byt na jednu stranu nizkoprahové, zdroven je vsak
tézké takovou komunikaci piehledné strukturovat. To se mtze ukazat jako
nepfekonatelny problém zvl4st v dobé, kdy bude agendy ke komunikaci velké

mnozstvi. Elektronickd komunikace zastupuje v projektu zpravidla dvé véci:

. Délani rozhodnuti mezi schtizkami

e Uchovavani dokumentt a dalsich zdroja k budoucimu pouziti

Ddle plati, Ze rozhodovaci/informacni komunikace mize byt dvojiho druhu.
Prvni je instantni komunikace pro jednoducha ¢i akutni rozhodnuti, na
kterou jsou vhodné zejména komunikacni aplikace typu WhatsApp, Messenger
¢i Signal. Je moZné mit pro ptehlednost tyto komunikacéni kandly ddle paralelné
tematicky rozélenéné. Dal$im druhem je pak takova forma komunikace, ktera
ptedpoklada delsi pisemnou diskuzi. Na tu jsou nejvhodnéjsi rizné formy
online fér, které zaroven umoznuji rozhodnut{ a komunikaci trvale uchovavat.
Ty zpravidla umoznuji také uchovavat dokumenty jako jsou rtzné zapisy ¢i
formadlni byrokratické dokumenty. Pro ukldddni dokumenti mZe byt nicméné
vhodnéjsi vyuziti separatni aplikace jako jsou rtizné online cloudy. Velmi uzi-

te¢nym ndstroje jsou také oteviené dokumenty a tabulky.

1
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UKOLY A ODPOVEDNDST

Na realizaci projektu lze pohliZet také jako na jednu velkou $iitiru drobnych
tikolt, jejichz splnéni postupné dovede kolektiv az k vysnénému cili. Ukoly
samozfejmé mohou mit rdznou podobu, rozsah, trvdni i dilezitost. Co se nic-
méneé rozhodné vyplati je mit dakladny pfehled aktudlnich ukold, kdo si
jejich splnéni vzal na starost a jak daleko je s postupem plnéni. Casto se také
stdva, Ze na jeden ukol navazuje dalsi, pfipadné nékolik dalSich, je proto vhodné
také vzdy stanovit termin, do kdy je potfeba tkol splnit. K dobrému chodu
projektu i fungovani kolektivu doporu¢ujeme hlidat pokud moZno rovnomérné
rozdéleni kol a odpovédnosti, je mozné zavést napf. také minimalni oceka-
vany pocet hodin mési¢né pro jednotlivé ¢leny. Zaroven je pravdépodobné, ze

pro splnéni nékterych kol bude nutna tcast externich odbornik a odbornic.

PRACOVNI SKUPINY

Velmi uziteCnym ndstrojem je rozdéleni ukolt tematicky do nékolika pracov-
nich skupin, které “obhospodaruji” vzdy jeden konkrétnich okruh postupu
projektu. Tento piistup ma hned nékolik vyhod. Jednak brani informa¢nimu
zahlcen{ zbytku skupiny a také umoZzni vétsi specializaci. Je dobré brat v potaz,
koho co bavi a kdo co umi, zdroven je potfeba byt opatrny pfi ocekdvdni a
neformdlnim tlaku na ¢leny a ¢lenky kolektivu, ktefi nechtéji opakovat své
bézné pracovni povinnosti také ve svém volném case. Pracovni skupiny mohou
mit vlastni oddélené schtizky, vlastni komunikac¢ni kandly apod. a tfeba jen
informovat zbytek kolektivu o svém postupu na spole¢nych vétsich schiazich.
Pokud pracovni skupiny dobfe funguji, miZe to vyrazné usnadnit rychlost
a efektivitu realizace projektu. Pocet skupin ¢i otdzka, zda princip pracovnich
skupin vibec vyuzivat, se samoziejmé muiiZze vyrazné lisit podle ndro¢nosti

projektu i poctu lidi v kolektivu.

KOORDINACE POSTUPU PROJEKTU A STRATEGICKE SCHUZKY

Projekt bydleni zpravidla vyZaduje vysokou miru koordinace, kdy je potieba
hlidat postup paralelnich “vétvi” tkold, které se mohou rizné proplétat, ale také

dostavat do slepych uli¢ek. Koordinovat postup je mozné bud hierarchicky napf.



jednim povéfenym clenem kolektivu, ¢i spolecné. Oba postupy maji své vyhody
i nevyhody, platf kazdopddné, Ze hrubou pfedstavu o postupu projekty by mél
mit kazdy clen kolektivu. V kazdém pfipadé se ale vyplati uspofadat ¢as od ¢asu
kromeé mensich schtizi, tak delsi napf. i celodenni “strategické” schiize, kde je
cely kolektiv seznamen s postupem a je zde prostor vénovat se kompliko-

vanéjsim rozméram projektu, které je potieba dostatecné prodiskutovat.

13
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5. VOLBA PRAVNI FORMY A ZALOZENI ORGANIZACE

Tématu vzniku a postupného prozkoumadvani jednotlivych pravnich forem
vhodnych pro realizaci komunitniho bydleni jsme se vénovali v brozufe Bydli
komunitné, Zij soliddrné. Pokud vds tedy zajimaji vyhody a nevyhody jednot-
livych forem, doporucujeme zacit zde. Volba vhodné pravni formy pro vas
projekt se odviji zejména od charakteru projektu a ocekavani a potfeb jeho
¢lend. Pro nékoho miZe byt dileZité mit moznost prodat svoji ¢ast domu, pokud
se rozhodne projekt opustit, pro nékoho naopak to, aby projekt fungoval ddl i
v ptipadé, Ze by v ném sdm nemohl byt. Pfedné je tfeba zdlraznit, Ze vSechny
pravni formy a vlastnické kombinace, které spojuji clenstvi v kolektivu

a projektu s konkrétni ¢i hypotetickou ¢asti domu ¢i jiné nemovitosti,



mohou mit negativni dopady na dalsi existenci projektu v pfipadé odchodu
jednotlivce. Tou mtiZe byt napi. nemoZnost ovlivnit, kdo si od odchdazejiciho
¢lena koupi jeho ¢ast domu ¢i podil a s tim spojend nejistota dalsiho fungovani
kolektivu po mezilidské strance. Existencné obdobné problematickd muze byt
nutnost “vypofddat” odchdzejiciho ¢lena trzni cenou jeho podilu - ta mtze byt
vysoce nad finan¢nimi moznosti zbytku kolektivu a tudiz vést ke kolapsu celého
projektu. V urcitych pfipadech je mozné snizit rizika zakotvenim “pfedkupniho
prava” do zakladaci listiny organizace, ¢imz by se nicméné stdle nefesila vyzva
spojend s finan¢nf zatéZi odkupu podilu. Pokud je ptesto pro skupinu dtleZité
mit moznost odejit z projektu se zhodnocenim vlozenych financf a se ziskem,
jsou urcité nejvhodnéj$imi prdvnimi formami bytové druzstvo ¢i spoluvlastnéni
fyzickymi osobami. Pravnické osoby, které naopak umoznuji postavit projekt na
jeho trvalé udrzitelnosti jsou s.r.0., spolek a zejména socialni druzstvo, které

vyuziva model Sdilenych dom.

ZALOZEN/ SOCIALNIND DRUZSTVA

Zdaleka nejvhodnéjsi soucasné platna pravni forma k realizaci dlouhodobé
fungujiciho projektu komunitniho bydleni je socidlni druzstvo. Know-how
a za léta nastfddané zkusenosti byly dosud vyuzit k realizaci tii riznych pro-
jektl komunitniho bydleni, z nichZ dva jsou stdlymi ¢leny sité Sdilenych doma
(Prvni vlastovka v Praze a Vzletny racek v Déc¢in€) a jeden ¢lenem pfidruZzenym
(Volavka na Pomezi v Pomezi u Policky).

Pokud jste se rozhodli jit stejné jako my cestou socidlniho druzstva,
najdete zde zdkladni kroky nutné k jeho zalozeni. Zaroven je nutné
dodat, ze findlni zdvaznd volba pravni forma je tizce spjata také s
financovanim projektu a proto je potfeba diskutovat, zvazovat a pla-

novat oba kroky paralelné. Postup zalozeni mtize byt napf. nasledujici:

1. Volba ndzvu zaklddaného druiZstva. Ndzev se nesmi shodovat ¢i
vyrazné podobat jiZ existujicim pravnickym osobam jakéhokoliv typu. Pokud
si nejste jisti, ze mate dostate¢né unikatni ndzev pro své druzstvo, mizete

si zkusit vyhledat podobnost ndzvu v obchodnim rejsttiku.

15
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2. Kolektiv si mezi sebou vybere minimalné tfi osoby, které se stanou
cleny predstavenstva a predsedou ¢i pfedsedkyni druZstva. Je podstatné
zde zminit, zZe ¢lenstvi v orgdnech druZstve je spojené s pravni odpovédnost{
a mélo by byt dtikladné zvazeno i s ohledem na vlastni ¢asové kapacity.

3. Tvorba stanov druZstva. Stanovy funguji jako zdkladni dokument
organizace a jsou v ném definovdny jak cile druzstva, tak praktickd podoba
fungovani druZstva, pocet ¢lenti pfedstavenstva i vyse zakladniho ¢lenského
vkladu. Jednoduchou cestu budou mit urcité kolektivy, které se rozhodnou
ptipojit do sité Sdilené domy, diky ¢emuZ budou mit moZnost jednoduse
zkopirovat jiz existujici a praxi provéfené stanovy druzstev v siti. V opac-
ném piipadé je potieba ddt si praci s jejich vypracovdnim, pfipadné zaplatit
pravnika ¢i prdvnicku.

4. Vyhledani vhodné notaiské kancelafe, kde bude mozné provést for-
malni zaloZeni druzstva. Tento krok mudze byt spojen jiz s krokem tvorby
stanov. Na zdkladé zkusenosti doporucujeme zalozit druzstvo v minimdlnim
poctu fyzickych osob a “ptibrat” zbytek kolektivu nasledné po zaloZeni druz-
stva, pfipadné vyuzit moznost plnych moci. Rovnéz je potieba si pfipravit
a ufedné ovéftit souhlas se zapsanim do obchodniho rejstfiku u budoucich
¢lend pfedstavenstva. Soucdsti kroku je taktéz pfedbézné zaloZeni uctu u
nékteré z tuzemskych bank.

5. Gratulujeme, pravé jste zaloZzili své druzstvo!



6. FINANCOVANI PROJEKTU

Jednou z nejvétsich vyzev spojenych s realizaci projektd komunitniho byd-
leni v Ceské republice je otdzka jejich financovani. Obecné Ize Fici, Ze potfeba
financi nutnych ke koupi nemovitosti se nejvice ze vseho odviji od loka-
lity, ve které se nachazi. Realizace projektu v Praze, Brné ¢i jinych vét-
Sich méstech je bez ivéru od banky velmi slozitd, ne-li nemozna. Naopak
se zvysujici se vzdalenosti od nich jejich cena pomérné rychle klesd a pro-
jekty v takovych mistech, je moZné realizovat i bez bankovniho uvéru. To
samé lze fici o socioekonomicky slabSich a znevyhodnénych, tzv. perifer-

nich, oblastech s niz$im zdjmem developert a spekulantt s nemovitosmi.
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JAK NA FINANCOVANT

Kdyz vime zhruba v jaké lokalité chceme projekt realizovat, mGZeme zacit
vice do hloubky pfemyslet o tom, kde na to vlastné vezmeme penize. Zdroje
financovani mtZzeme v pfipadé projektt komunitniho bydleni rozélenit do ¢tyt
kategorii. S vyjimkou bankovniho uvéru se s nimi v rizném poméru setkate

pravdépodobné u vsech jednotlivych projektt:

e  Finan¢ni zdroje cleni a ¢lenek kolektivu. Mohou se kryt s ¢lenskymi
vklady pti zakldddni druZstva, ale nemusi. Zde vstupuje do hry otdzka, jak
nalozit s pravdépodobneé velmi rozdilnymi finan¢nimi moznostmi jednotli-
vych ¢lend a ¢lenek kolektivu. Jednou moznosti je stanovit takovou ¢astku,
kterou si mohou dovolit vSichni, ale vysledkem muze byt i pomérné mald
celkova spolecnd suma. Druhou moznosti je pfijmout fakt, Ze rzni ¢lenové
kolektivu nesou rtizné velké riziko spojené s potencidlnim selhdnim pro-
jektu. Ur¢itym kompromisem muze byt formdalni smlouva mezi ¢leny, kdy
pljci ¢i vlozi razné castky a za dluhy rudi vSichni stejné.

e Finance od sympatizant a kamaradu. Dal$im okruhem, ktery je
mozny pro financovani projektu mobilizovat, je okruh sympatizant@ pro-
jektu a kamardadd. Ti budou pravdépodobné spise nez vklddat, svoje penize
pljcovat. Projekty Sdilenych domt z velké ¢asti funguji pravé na téchto

“. o ¥7

tzv. “ptimych” pijckach, kdy véfitel zapjci finance v rtizné vysi, na rtizné
dlouhou dobu, za rizné velky drok. Tyto penize se postupneé splaci z najma,
které plati obyvatelé a obyvatelky domu. Finance od rodin mohou pak byt
jak v této kategorii, tak pfedchozi. Velkou roli pfi shanéni penéz muze hrat
skutec¢nost, jak moc bude projekt nabizet néco uzite¢ného i pro blizkou ¢i
$irsi vefejnost. Na projekt, ktery poskytne prostor napf. i pro koncerty nebo
komunitni zahradu se urcité budou lépe sbirat penize i od lidi, které osobné
nezndte.

o  Uvér od banky. Zde nastupuje dosud nejvétsi vyzva financovani pro-
jektd komunitniho bydleni v CR. Zku$enost z dosavadnich jednani ukazuje,
Ze zadna z Ceskych bank zatim neni ochotnd podobné projekty financovat.

Oproti pfedchozim letim je vSak nyni mozné argumentovat pfi pokusech



presvédcit nékterou z bank k poskytnuti financovani jiz existujicimi projekty
Sdilenych domt. Dals$i moZnosti je zkusit po vlastni ose pfesvédcit nékterou
ze zahranic¢nich bank tak, jako se to podafilo kolektivu Prvni vlastovka, ktery
ziskal uvér u némecké nadace Umverteilen. Je zde ovSem nutné pocitat s
nékterymi dal$imi nevyhodami napf. s riziky spojenymi se sménnym kur-
zem plynoucimi z rozdilné mény.

e  Dotace. Poslednim, spiSe dopliikovym zdrojem financovani mohou byt

rzné dotace napf.na zateplovani apod.

FINANCNI PLAN

KdyZ mdme rozmyslené, kde bychom chtéli projekt realizovat, je nacase zkusit si
pfedbézné spocitat, jak ndm to celé sedi financné dohromady. MazZe byt uzitecné
najit si ukdzkovou nemovitost napf. na realitnich webech a zkusit si - pokud
mame k dispozici planky ¢i soupis bytd a pokoji - rozpocitat, kdo by bydlel v
jaké casti domu, kolik by mohly “vynést” prostory, kde se bydlet nedd. Ziskdme
tak pfedevS$im tudaj, kolik by s pfihlédnutim ke zdrojim financovani zhruba
vychézel ndjem pro bydlici ¢leny a ¢lenky kolektivu a zda je tudiz cely projekt
finan¢né Zivotaschopny. Pokud by byl ndjem vyssi neZ primérny ndjem v okoli,
bude pravdépodobné tézké najit dostate¢ny pocet lidi, ktefi by v daném domé

byli ochotni bydlet a pfipadné najit ndhradu za cleny, ktefi napi. projekt opusti.
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7. UYBER VHODNE NEMOVITOSTI
A PROCES JEJ/ KOUPE

Nyni se dostdvame k zdvérecné fazi realizace projektu a fekneme si néco k tomu,
na co si ddt pozor, jak zefektivnit cely proces koupé domu a jak se vyhnout zby-
te¢né frustraci. Mame tedy zhruba pfedstavu o tom, kolik penéz jsme schopni
dat dohromady a kde chceme bydlet. Mizeme tedy zacit hledat vhodnou nemo-

vitost, kterou chceme koupit.

KDE HLEDAT?
Moznosti je opét nékolik, byt s nejvétsi pravdépodobnosti skoncite u prvni ¢i

druhé z nich:



e  Realitni weby. Nejpravdépodobnéji najdete svoji vysnénou nemovi-
tost prdvé zde. Realitnich webl je velké mnoZstvi, abyste je nemuseli neu-
stdle prochdzet dokola, mnoho z nich nabizi moznost upozornén{ na mail pti
novych nabidkach nemovitosti v dané kategorii. Vyhodou je, Ze je nabidek
zpravidla velké mnozstvi, zvlast pokud nejste fixovani na jednu konkrétni
lokalitu. Dalsi vyhodou je také servis poskytovany realitnimi spole¢nostmi.
S tim spojenou nevyhodou byva vyssi cena a také veskeré nevyhody spojené
s fungovanim volného trhu s nemovitostmi, zejména pfitomnost solventni
konkurence, ktera vas pii koupi mtize nejednou “ptedbéhnout”. Dalsi vyho-
dou realitnich kancelafi je moznost poptat urcity typ a charakter nemovitosti
a nechat makléfe, aby vas kontaktovali sami, pokud se objevi nova nabidka.
Touto cestou je mozné dostat se i k nevefejnym nabidkam, které online
nenajdete.

*  Nemovitosti v okruhu rodin a znamych. Toto je samozfejmé idealni,
byt relativné madlo pravdépodobnd, varianta. Zkuste ve svych socidlnich
okruzich “rozhodit sité”, zda nékdo nevlastni vhodnou nemovitost, kterou
by byl ochoten prodat. Vyhodou mize byt mensi ¢asovy tlak a také odpad-
nuti ptimé akutni konkurence.

e  Spoluprace s obcemi. Jednou z teoretickych, ale v praxi zatim nepo-
tvrzenych, variant je také ziskdni nemovitosti od nékteré obce ¢i méstské
¢dsti. Tato varianta nardZi zejména na nutnost soutéZit o nemovitost s jinymi
ucastniky, kdy zpravidla jedinym kritériem je vyse nabidnutych penéz.
Podobnou variantou muaze byt sledovani webovych stranek instituci jako
jsou Ceské drahy, Ceska posta nebo Armada CR, které se ¢as od ¢asu zbavuji
pfebytecnych objektti.

o Kontaktovat vlastnika nevyuzivaného domu. Dalsi teoretickou, ale
v praxi dosud nepotvrzenou, variantou je vytipovat si prazdné objekty a
podle informaci z online pfistupu do Katastru nemovitosti zkusit kontak-

tovat pfimo majitele.
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JAKE TYPY OBIEKTI HLEDAT?

Co vlastné konkrétné hleddte se do velké miry odviji od vasi celkové vize pro-
jektu (viz ¢ast 3). Narazit miZete mj. na tyto typy objektt:
e  Bytové domy. Ty jsou idedlni zejména pro typy projektd, kde se poci-
taji s béznou mirou soukromi, kdy maé kazdy “svij” byt a sdili se napf. jen
spole¢ny obyvdk nebo zahrada. V soucasné dobé€ je jich zvlasté ve velkych
méstech na prodej minimum.
e Rodinné domy a vily. Téch lze na trhu dohledat vyrazné vice. Nékteré
z nich mohou dokonce disponovat az tfemi byty. Jiné, zejména staré vily,
vytapéni.
e  Hotely, penziony, vétsi rekreacni objekty. Pro urcité typy projektd s
vys$$i mirou sdileni jsou takové objekty idedlni. Zpravidla mivaji vétsi pocet
oddélenych nepriichozich pokojd, vice koupelen, velkou kuchyni a vétsi spo-
leCensky prostor.
e  Ostatni objekty. Zde vyrazné zalezi na konkrétni podobé objektu.
Napf. byvald zdravotnicka zafizeni vhodna byt mohou, sklady ¢i vyrobni
prostory by vyzadovaly velkou pfestavbu a nutnost investovat dalsi velké

sumy peneéz.

NA CO DALSIHO MYSLET PRI VYBERU VHODNEHO DOMU?

Existuje celd fada dalSich pravnich, byrokratickych a materidlnich aspektd, které

vvvvvv

+  Cim vétsi dim, tim levné&j$i na m2 Koupit spi$e mensi objekt mize byt
vyhodnéjsi z hlediska jeho spravy a udrzby, zdroven jsou ale zpravidla drazsi
na m? Pokud objevite vétsi objekt, nez vas kolektiv v souasném sloZeni
potfebuje, zkuste se zamyslet, zda nepfibrat dalsi ¢leny do kolektivu.

e« Vjakém stavu by mél objekt byt? Idedlni jsou samoziejmé prazdné
objekty v dobrém stavu ihned k nastéhovani. Takovych objekti upfimné
moc neni. Opét ale zdlezi na vasich preferencich. Nékomu nevadi stéhovat

se do provizoria a i n€kolik let si nemovitost postupné opravovat a zvelebo-



v

vat, pro nékoho s détmi to mize byt nepfekonatelna piekdzka. VSeobecnd
zkuSenost také fika, Ze kolektivy maji tendenci vyrazné pfecefiovat moz-
nosti redlné opravit vse svépomoci a stejné tak dobu trvani oprav. Pfecenénf{
vlastnich moznosti v tomto ohledu mize vést k vyhofeni, konfliktim a
pokud mate v planu spldcet koupi domu z naslednych ndjmu, dokonce i k
finan¢nimu kolapsu projektu.

o Jak velké zasahy a udpravy jsou potfeba, abychom v domé mohli bydlet?
Na co je objekt zkolaudovadn? Zde nejde ani tolik o stav objektu, ale jeho
prostorova dispozice a k jakému ucelu je oficidlné zkolaudovdn. MiZe byt
ldkavé koupit si napf. starou prazdnou Skolu a byvalé tfidy rozdélit na jed-
notlivé pokoje, ale na to vse je potieba stavebni povoleni a v pfipadé zmény
ucelu uzivani i nova kolaudace, na kterou potfebujete celou novou projek-
tovou dokumentaci a mj. také i parkovaci mista, ktera objekt do té doby

nepotfeboval.

JAK POSTUPOVAT PRED A PRI PROKLIDKACH?

Pokud vybirate objekt na realitnich webech pocitejte s tim, ze pravdépodobné
nejste jedini. Majitel i makléf maji vétsinou zdjem prodat objekt co nejrych-
leji a situace, kdy vam nékdo jiny kvtli pomalému skupinovému rozhodovani
vyfoukne pro vas idedlni objekt, mtzZe mit také velmi negativni dopad na “psy-

chiku kolektivu”. Jak tento proces urychlit?

e  Kontaktujte makléfe hned a necekejte na detailni prodiskutovani
vSech aspektii potencidlni koupé. Objektt takto budete zvazovat vice a i
u objektd, které jste diikladné prodiskutovali, miiZete narazit na nepieko-
natelné problémy.

e  Mit vlastniho architekta se vyplati. Jesté vice se vyplati vzit ho hned
na prvni prohlidku. Je schopen alespon hrubé odhadnout nutné opravy a
stav objektu.

e  Aby vas nikdo nepiedbéhl, zkuste urychlit proces rozhodovani.

e Vyzadejte si od makléfe co nejvice informaci jeSté pred prvni pro-

hlidkou. Zejména se hodi planky a platné kolauda¢ni rozhodnuti.
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e  Projdéte si tizemni plan. Uzemni plany ¢asto byvaji online, zjistite
z nich napf. zda pfes diim, které chcete koupit, neni napldnovand silnice,
nebo jaké jsou vyskové limity pfipadnych prostorovych pfestaveb a dprav.
V tomto ohledu se hodi i stovnani s jiz existujici novou zdstavbou - pokud
je zfejmé, ze vedlej$i dim pfistavuje patro, je pravdépodobné, Ze by bylo
povoleno i vam.

»  Zjistéte co nejvice informaci z katastru nemovitosti. U objektd mize
byt na katastru velké mnozstvi uzitecnych informaci napf. zda objekt nemad
vice vlastnikt, zda na ném neni zastava a zakaz zcizeni ¢i vécné bifemeno. U
nékterych objektt je také zapsdn cenovy udaj tj. za kolik ho koupil soucasny
majitel.

e  Projdéte si zaplavové mapy. Pokud je vimi vyhlédnuty objekt v okoli
potoka nebo feky, vyplati se zkontrolovat si mapy pfedpokladanych zaplavo-
vych dzemi, zda se vdmi vybrany objekt na nenachdzi na nich.

e Vyplati se smlouvat. Za zkousku nic nedate, zkuste smlouvat o nizs{
cenu. Cena na realitnich webech je zpravidla nadsazen4, pti argumentaci lze
vyuzit informace, které vdm makléf pfedem nesdélil a které jste si dohledali

sami.

POZADAVKY A DCEKAVANT KOLEKTIVU V5. REALITA

A

Faze hleddni konkrétni nemovitosti a zvlasté findlnf rozhodnuti o koupi domu
byva jednou z nejkritictéjsich ¢asti procesu realizace projektu. Nastava zde
velky stiet mezi pfedstavami jednotlivci i celého kolektivu a mozZnostmi
jaky objekt je mozné zejména s finan¢nim limitem koupit. Je mozné, Ze napt.
zjistite, Ze neni mozné mit dobrou dopravni dostupnost domu a klid najednou,
velkd zahrada miiZe byt problém, dim se vdm esteticky nelibi apod. V této fazi
je mozné, Ze ¢ast kolektivu z projektu odejde. Obecné plati, Ze ¢im vice jste
pfipraveni ke kompromisim od pocatku projektu, tim pravdépodobnéjsi je vas

findlni dspéch.


https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/

PROCES SAMOTNE KOUPE A PREVZETI DOMU

Pokud jste se rozhodli, jaky objekt kupujete, ozndmili jste to makléfi a odsou-
hlasili jste si cenu, nadsleduje podepsdni rezervacni smlouvy jejiz soucdsti je
i vysi rezervacniho poplatku, ktery pfi podpisu musite zaplatit. Smlouvu si
dakladné prostudujte, abyste si byli jisti, Ze vdm poplatek bude vricen v pii-
padé, Ze k dokonceni koupé nedojde vasi vinou. Ujistéte se, Ze rezerva¢ni doba je
dostate¢né dlouha na to, abyste byli schopni dat dohromady vSechny potfebné
finance. Poté nasleduje samotné podepsan{ kupni smlouvy. Je velkou vyhodou
pokud mate mezi svymi zndmymi pravnika, ktery vim s kontrolou smluv
pomuze. Kupni smlouva obsahuje mj. postup prodeje domu a zaplaceni kupni
ceny. Dejte si velky pozor, aby penize nebyly proddvajicimu pfipsdny jesté pred
pfepsdnim vlastnictvi domu na vdas v katastru nemovitosti. Penize jsou dany
do uschovy, trvejte ale na uschové u jedné z renomovanych bank, nikoliv
notafe apod. Po pfevedeni penéz na tuschovni ucet ndsleduje podani ndvrhu
na zménu vlastnika na katastr nemovitosti a zapoc¢ne tak proces, ktery opét
néjakou dobu potrvd. Po piepsani jiZ nasleduje pfevzeti domu od piedchoziho
majitele. To mtize opét chvili trvat. S ¢im byste rozhodné na pievzeti cekat
neméli, je pojisténi nemovitosti - méjte na pameéti, Ze po uzavieni pojisténi

Vv,

zpravidla bézi lhita, kdy dim jesSté neni redlné pojistén.

Gratulujeme, pokud jste prosli celym procesem aZ sem. Nyni muize zacit vas

vysnény komunitni Zivot!
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SIT KOMUNITNIHO SOLIDARNIHO
BYDLEN SDILENE DOMY

PROC SE PRIPOIIT?

Sit Sdilené domy mad za sebou jiZ téméf desetiletou existenci, béhem které se
ji podafilo nashromdzdit velké mnozZstvi cennych zkuSenosti a znalost{ véetné
konkrétnich uzitecnych nastrojd, jako jsou finan¢ni tabulky nebo navody jak
vést spravné sociadlni druzstvo. Ty jsou k dispozici vSem, ktefi se rozhodnou k
siti pfipojit. Sit vam také praktickymi konzultacemi pomize s projitim konkrét-

nich jednotlivych krokd pfi realizaci vaseho projektu.

PODMINKY ZAPOIENI SE DO SITE

o pravni podobou projektu navenek je socidlni druzstvo

e  spolek Sdilené domy je clenem socidlniho druzstva projektu s roz-
hodujicim hlasem v pfipadé zmén stanov socidlniho druzstva a zdstavy ¢i
prodeje nemovitosti ve vlastnictvi socidlniho druzstva

o kolektiv projektu se ztotoZiiuje s cili sité Sdilené domy zejména pak s
trvalym vyjmutim domu z trhu s nemovitostmi, jeho trvalym dal$im uzi-

vani pro ucel dostupného bydleni a zdkazem jeho prodeje

V ptipadé zajmu nas nevaihejte kontaktovat na naSem emailu info@sdile-

nedomy.cz.


https://sdilenedomy.cz
mailto:info@sdilenedomy.cz
mailto:info@sdilenedomy.cz
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