BYDLI KOMUNITNE,

Z171 SOLIDARNE!

PRIRUCKA REALIZACE PROJEKTL SOLIDARNIHD KOMUNITNIHO BYDLENI SDILENE DOMY




1. ZDROJE INSPIRACE, MOTIVACE INICIATORU

A VYTVORENI ZAKLADNIHO RAMCE MODELU

Par slov na uvod
R4di bychom, aby to, co pravé drzite v rukou, bylo shrnutim vysledka a vystupti
jiz vice neZ jedendctileté usilovné ¢innosti kolektivu lidi, ze které se postupné
vyvinul nejprve spolek Sdilené domy a pozdéji cela komplexni sit projektt
komunitniho bydleni. Shrnutfi to jisté nebude ani vycerpavajici ani konec¢né,
nebot tato sit a jeji model, stejné jako jiné podobné modely, prochdzi neustdlou
reflexi a dalsim piekotnym vyvojem. Stejné tak tento text nemda ambici popi-
sovat komunitni bydleni v raznych jeho podobdch, ale zaméfuje se naopak na

pomeérné uzce vymezeny koncept komunitniho soliddrniho bydleni tak, jak se



v Ceské republice v poslednich dvou letech ustalil v modelu projektu bydleni
Sdilenych domd.

Chtéli bychom povédomi o tomto modelu i prostiednictvim tohoto textu
uz v jednotlivych aspektech nebo v celku. Za obzvlasté informac¢né zajima-
vou povaZujeme zejména nasi praktickou zkuSenost s nalézdnim povéstnych
“cimrmanovskych” slepych ulicek, jejichZ popsdni mze mnohym budoucim
kolektiviim usetfit mnoho casu, sil a nervu.

V jednotlivych tematickych kapitolach postupné projdeme celym procesem
jeho postupného vyvoje od pocatecnich impulsd, pfes feSeni klicovych roz-
mértd v podobé€ hleddni prdvniho vyjddfeni modelu, uvazovani nad raznymi
moznostmi jeho financovani a pfekondvdnim vyzev spojenych se stavebnimi
a byrokratickymi procesy, az po piibéhy realizace dvou prvnich projekt modelu

v podobé prazské Prvni vlastovky a dé¢inského Vzletného racka.

Podékovani (na konec)
Na tomto misté bychom radi podékovali vSem, ktefi za 11 let existence Sdilenych
dom prosli naSimi fadami a ptispéli svou praci k posunuti projektu k tspés-
nému konci, stejné jako vSem, co nds podpofili darem, ptjc¢kou konkrétnimu
projektu ¢i radou a praktickou pomoci. Dékujeme vSem, ktefi nase snazeni pod-

porujf i jen slovem se svym sousedem, protoZe véfime, Ze tento model mtiZe byt

budouci formou bydleni pro vétsi a vétsi pocet lidi.

POCATHY KONCEPTU SOILENTCH DOMd
ANEB PROC T0 VSECHND VLASTNE DELKME

Prvotni impuls
Pokud bychom hledali jeden konkrétni moment ¢i udalost, kde to vSechno
zacalo, museli bychom se vratit nazpét na konec dubna roku 2013 do prazského
Café V lese, kde se uskutecnila debata se zvlastnim ndzvem “Krize bydleni

a jeho alternativy”. Debata se odehrala v kontextu vystéhovavdni ndjemniki



z ubytovny v Krdsném Bfezné v Usti nad Labem' a protestti obéanské spole¢-
nosti a levicovych aktivistli a aktivistek v jeho prbéhu a po ném. Smyslem
a cilem debaty, kterou spole¢né uspofadaly kolektivy Iniciativa Ne rasimu!
a Bydleni pro vSechny, bylo hledat mozna systémovéjsi feSeni prekérni Zivotni
situace obyvatel ubytoven nejen v Krdsném Biezné, ale i na jinych mistech
v CR. Pfed hlavni panelovou diskuzi probéhla prezentace zastupcti a zastupkyn
némeckého Syndikdtu ndjemnich dom?, konkrétné jednoho jeho z novych pro-
jektt v saském Lipsku. V prezentaci bylo popsano, jakym zptsobem jejich pro-
jekt funguje, co je ucelem komplikované pravni struktury modelu, kde hledali

zdroje jeho financovani nebo horizontdlni kolektivni podoba spravy projektu.

1 https://www.irozhlas.cz/regiony/lide-z-ustecke-ubytovny-uz-maji-nahradni-bydle-
ni-sehnali-ho-aktiviste_201302040924 _akottova

2 https://www.syndikat.org/



Vétsina pfitomnych pravé zde poprvé slysela o konceptu “hausprojekt”, ktery
je v Némecku pomérné bézny. Jednim z hmatatelnych vystupt vecera pak byl
impuls k vytvofeni ad hoc skupiny ucastnikt a icastnic vecera, které némecky
koncept zaujal, a ktera se zacala schdzet na zacdtku pfi nepravidelnych schtiz-
kach. Jiz charakter prvniho impulsu tak dal nové iniciativé kromé snahy o napl-
néni bytovych potfeb svych ¢lent do vinku také politicko-spolecensky rozmeér

v

a cile hleddni funk¢ni alternativy k sou¢asnym béznéjsim formdm bydleni.

C0 JE HAUSPROJEKT? £O JE SYNDIKAT NATEMNICH DONG?
Pojem “hausprojekt” by se do ¢estiny dal pieloZit nejlépe jako “domovni
projekt”. Obsahuje v sobé nejen diim, jako fyzicky objekt, nemovitost, ale
a spolecné se o néj staraji a komplexné jej spravuji. Z pravniho hlediska
se muZe jednat o projekty na Skdle od neformdlniho kolektivu kama-
radd, ktery si spolecné pronajal dim, aZ po druzstvo ¢i jinou pravni entitu
s vypilovanymi stanovami a komplexnim systémem vnitfniho fungovani.
Nejpropracovanéjsi siti hausprojektd je némecky Syndikdt najemnich
dom, ktery od roku 2013, kdy se uskutecnila prvni pfednaska v Praze,
vice nez zdvojndsobil pocet svych projektd ze zhruba 8o na dnesnich vice
nez 190. Cilem sité je “vykupovat” domy z trhu a slozitym pravnim nasta-
venim zabranit, aby byly v budoucnu znovu prodany a vyuzity k dosa-
Zeni individualniho zisku. Dalezitym rozmérem sité je vzajemna, zejména
financni, solidarita mezi jednotlivymi projekty. Samotna sit ma své kofeny
v némeckém squatterské m hnuti 8o.let a naddle funguje pfevazna cast
jejich projektd coby zazemi pro ekologické, antifasistické a levicové orga-

nizace a hnuti.




Rozvijejici se kolektiv bez jasného planu

Hruby cil iniciativy byl od poc¢dtku ztejmy a dal by se jednou vétou popsat
jako “chceme taky vlastni hausprojekt”, tedy diim, ktery spoji bydleni s prosto-
rem pro pofddani pfednasek ¢i promitdni pro vefejnost. Celkova cesta jak toho
dosdhnout, stejné jako jednotlivé kroky nutné k dosazeni tohoto cile, jiz byly
jasné a zfetelné o poznani méné. Némecky model Syndikatu ndjemnich domt
se postupné rozviji jiZ témér 40 let. Prvni vychodonémecké projekty Syndikatu
po sjednoceni Némecka se tak mohly opfit jak o veskeré know how sdilené casto
jiz mnoho let existujicimi projekty zejména z jihozapadu Némecka, tak zvlasté
o jejich finanéni podporu. Na rozdil od némeckého ptikladu v Ceské republice
podobné projekty a sité chybély zcela. Pravé tato téméf nulova mistni zkusenost
a chybéjici pfenositelné piiklady dobré praxe vyrazné ztéZovaly a zpomalovaly
snahu o realizaci podobného systému v Ceském prostfedi. Kolektivu zdjemcti
tudiZ nezbyvalo, neZ si cestu k jeho realizaci “vyslapat” sami.

Prvni dva az tfi roky existence, v této dobé dosud bezejmenné, iniciativy
byly ve znameni hleddni z kterého “konce” realizaci projektu zadit. Cast skupiny
preferovala koupit spole¢né prvni objekt za dostupnou cenu v dostupné dojez-
dové vzddlenosti z Prahy a postupné okolo prvniho uspéSného projektu rozvijet
sit dal$ich projektd. Dalsi ¢ast skupiny ddvala pfednost vytvoreni celého obec-
ného ramce vcetné do detailu promyslené a vydiskutované pravni struktury.
Velkym tématem tohoto obdobi byla snaha o skloubeni konkrétnich individu-
dlnich pfedstav a ocekdvani jednotlivcd zejména ohledné lokality, miry sdileni
spole¢nych ¢asti domu a dalSich ¢asto pomérné specifickych aspekt podoby
projekti komunitniho bydleni.

Jednou z nejvétsich vyzev rozvijeni modelu Sdilenych domt pfedstavo-
vala nutnost skloubit dohromady péci o kolektiv a vztahy uvnitf néj — pravé
tomuto rozméru vénuji nejvétsi pozornost kolektivy, které v CR provozuji pro-
jekty komunitniho bydleni v pronajatych nemovitostech — a potfebu vénovat
se praktickym rozmeértm trvalého zajisténi nemovitosti, které zpravidla dalece
ptesahovaly odborné znalosti a dosavadni zkuSenosti ¢lent kolektivu. To vse
v kontextu absence placené prace a tvorby veskerého postupu ve volném case

Clent a ¢lenek kolektivu. Nutnost pokrocit s realizaci projektu a vyhnout se tak



“vyhofeni” jejich ¢lend, asto nutné vedla k upozadéni vnitroskupinovych pro-
cest a feSeni konfliktd uvnitf kolektivu. Disledkem velmi pomalého postupu
v realizaci projektu byla velka fluktuace ¢lenstva kolektivu. Jednim ze zpasobd,
jak dopad tohoto efektu zmirnit, bylo pofddani vikendovych spole¢nych akti-
vit, v jejichz radmci bylo mozné se hloubéji spole¢né vénovat komplikovanéjsim
problémiim, ale rovnéz rozvijeni vzdjemnych vztaht a feSeni konfliktt. Velkym
kvalitativnim krokem kupfedu po vzoru fungovani Syndikatu ndjemnich domt
byl pfechod na délbu prace a tkolli v rdmci tematickych pracovnich skupin vénu-

jicich se financim, pravni struktufe ¢i medidlnimu obrazu iniciativy a propagaci.

UDRZDVANT KOLEKTIVU, KONFLIKTY A PROC JIM VENDVAT POZORNOST
Byt si jisté mnozi spojuji komunitniho bydleni s pfedstavou bezproblémo-
vého souziti riiznych lidi ve sdileném prostoru, spolecnych vecefi ¢i cviceni
jégy, konflikty jsou nedilnou a pfirozenou soucdsti realizace jakéhokoliv
kolektivniho projektu a mohou nastat v jakékoliv jeji fazi. Ze zkuSenosti
z projektti ze zahranici, ale i vlastni zkusenosti kolektivu Sdilenych dom,
je zfejmé, Ze se konflikty vyplati nepotlacovat a neignorovat, ale naopak
aktivné fesit. V prabéhu realizace projektu se osvédcila jak snaha pfiblizit
zdkladni zasady nendsilné komunikace ¢lentim a ¢lenkdm kolektivu, ktefi
se s timto konceptem dosud nesetkali, tak pravidelné supervize, kde je
mozné se za ucasti profesiondla vénovat hlub$im i béZnym konfliktim

a jejich feSeni.




Prakticka inspirace ze zahranici a ustanoveni planu postupu

Ke konci roku 2016 jiz budouci Sdilené domy fungovaly jako pomérné efektivni
kolektiv, byt stdle bez konkrétniho pravniho ukotveni. Velky impuls kupfedu
ale ptedstavovalo praktické navazani spoluprédce se zahrani¢nimi sitémi, které
jsme dosud znali pfevdzné prostfednictvim informaci dostupnych na internetu,
a moznost fyzicky navstivit jejich existujici projekty a prodiskutovat s jejich
obyvateli konkrétni lokalni vyzvy a ptekdzky, kterym kolektiv celil. Prvnim
velkym krokem byla ndvstéva pilotniho projektu rakouské sit€ HabiTAT v Linci
v prosinci roku 2016. Neocenitelné byly zejména zkuSenosti z vytvateni zcela
nové sité zdroven s prvnim projektem — HabiTAT? mél v této dobé jediny pro-
jekt oproti dneSnim 11. Tyto zkuSenosti navic nebylo moZné ziskat u némec-
kého Syndikatu ndjemnich domf, ktery vznikl propojenim nékolika existujicich
projektd. V zdjmu urychleni procesu realizace svého projektu a vzhledem
k podobnosti pravnich prostfedi a nastaveni v Némecku a Rakousku se kolek-
tiv rakouské sité rozhodl vytvofit zaklad sité zkopirovanim pravni struktury
némeckého Syndikdtu. Rozli¢né tucetni a danové davody - mj. snaha vyhnout
se dvojitému placeni dané z nabyti nemovitosti — dovedly pak rakousky kolektiv
k rozhodnuti zalozZit celou strukturu rovnou s prvnim projektem. To na dru-
hou stranu obsahovalo nutnost zalozZit a spravovat hned tfi pravnické osoby
od pocdtku existence sité. Vysledkem navstévy projektu Willy*Fred tak bylo
zejména jasné rozhodnuti ceského kolektivu vykonstruovat komplexni prdvni
systém hned od pocatku, rovnéz ale také silnd motivace “dotahnout” cely pro-
jekt do uspésného konce.

Druhym neméné dutlezitym zlomem byla tcast na ¢lenské schiizi Syndikatu
ndjemnich domt v zdpadonémeckém Marburgu. MozZnost Ucastnit se setkdni se
stovkami obyvatel desitek raznych projektt ukdzala, jak by také mohla vypadat
budoucnost podobné sité v CR, vyraznou pomoci byla piileZitost setkat s pové-
fenymi poradci némecké sité s mnohaletymi zkuSenostmi s realizaci projektt
a skrze né rovnéz navdzat spoluprdci s prvnim vychodonémeckym projektem

Syndikatu v braniborské Postupimi. Pravé v tomto projektu se naskytla pfile-

3 https://habitat.servus.at/
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zitost kazdoro¢né usporfadat tydenni seminafe k témattm financovani, skupi-
novych procesi ¢i stavebnictvi.

Poslednim vyznamnym mezindrodnim ukotvenim je participace na roz-
voji sité MOBAS4, sité projekt bydleni v regionu stfedni a vychodni Evropy.
Bezesporu nejvyznamnéjsim rozmérem této spoluprdce je sdileni zkuSenosti
se spole¢nymi ptekdzkami danymi zejména odliSnym politicko-ekonomickym
povdle¢nym vyvojem oproti zemim zdpadni Evropy. Stejné jako naznacila zkuse-
nost z Rakouska a Némecka, jak rychle se mtze rozvijet podobny model v pfive-
tivych spolecenskych a ekonomickych podminkdch, ukdzala podobnd — ptevdziné
negativni - zkuSenost kolektivl z postkomunistickych zemi na limity
a vyznamné, neziidka instituciondlni a celkové téZce prekrocitelné prekazky.
Nejvétsi spole¢nou vyzvou se ukdzalo byt financovani projekt( a pravé tento

aspekt realizace projektt bydleni se stal hlavnim tématem cinnosti sit¢ MOBA.

Dokonceni pravni struktury a snaha o spolupraci se samospravou
Vysledkem zpracovdni zahrani¢nich zkusenosti a jejich uzpisobeni ¢eskému
kontextu bylo nejprve zalozeni spolku Sdilené domy na podzim roku 2017 a po
dalsich reSersich zejména dokonceni vytvofeni pravni struktury modelu, zalo-
Zeni socidlniho druZstva Prvni vlastovka v bfeznu roku 2019 (viz “Vyvoj prdvni
struktury modelu” v kapitole 2). Pod dojmem sloZitych jednani s ¢eskymi ban-
kami ohledné financovdni pilotniho projektu (viz “Financovdni projektd komu-
nitniho solidarniho bydleni” v kapitole 3) a pomérné pozitivnich zkusSenosti
se spolupraci s municipalitami z Némecka a Rakouska se uskutec¢nil pokus
o realizaci pilotniho projektu ve spolupréci s mistnimi samosprdvami v oblasti
stfednich Cech. Postupné byly osloveny viechny obce v dojezdové vzdalenosti
v okoli Prahy s nabidkou spolupréce napf. formou prodeje pozemku ¢i domu ve
vlastnictvi obce socidlnimu druzstvu v siti Sdilené domy, ktery by na ném za
urcitych podminek realizoval projekt komunitniho soliddrniho bydleni. Z oslo-
venych obci, které na osloveni reagovaly, neméla zddna odpovidajici nemovi-

tost, pfipadné nemeély o spolupréci zdjem. Nové okno pfilezitosti se otevielo se

4 https://moba.coop/
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vznikem prazské koalice Piratské strany, Prahy sobé a Spojenych sil pro Prahu,
kterd pfed volbami i po nich deklarovala téma krize bydleni v Praze jako jedno
ze svych stéZejnich témat. Navzdory slibnym ndznakd se i v tomto pfipadé

jednani o spolupraci ukdzala byt slepou uli¢kou.

Stavajici situace a vyhled do budoucna

Jednim z hlavnich pouceni z jedndni z mistn{ samosprdvou a ¢eskymi ban-
kami bylo zjiSténi, Ze bude model tézké prosadit bez konkrétniho funkéniho
ukdzkového ptikladu. Tomu byla uzptisobena zmeéna taktiky na ziskani finan-
covani ze zahranici a rozhodnuti realizovat prvni projekty bez spoluprace se
samopravami. Instituci ochotnou financovat prvni projekt v Praze se nakonec
ukdzala byt mensi némecka nadace Umverteilen, jeZ v minulosti podpofila jeden
z projektt rakouské sité HabiTAT a chtéla podporou pilotniho projektu pomoci
rozvoji modelu rovnéz v CR.

Na konci roku 2024 ma4 sit Sdilené domy jiz tfi clenské projekty, dva v Praze
a jeden v Déc¢iné. Dalsim projektem, ktery od Sdilenych domt obdrzel jako
pomoc veskeré nashromazdéné know-how, a ktery zvazuje zapojeni se do sité,
je projekt Volavka na Pomezi nedaleko Policky. Dalé sit spolupracuje s nékolika
dal$imi kolektivy a skupinami, které jsou v rtizné fazi procesu realizace projekta.

TTi realizované projekty sité dokazuji, Ze je navzdory nepfiznivym podmin-
kam v ¢eském kontextu o model Sdilenych domt zdjem a existuje zde prostor
pro jeho dalsi rozvoj a rozifeni. Na aktualnosti model dale ziskal v Ceské repub-
lice se stale prohlubujici se krizi bydleni a absenci funkéniho systému socidlniho
bydleni. Model miZe nabidnout alternativu k ¢im ddl nedostupnéjSimu vlast-
nickému bydleni, a piestoZe se i v tom piipadé jednd o verzi ndjemniho bydleni,
nabizi na rozdil od jeho klasické formy dilezZity aspekt stability a jistoty. Model
bydleni Sdilenych domi sdm o sobé nemtize krizi bydleni vyfesit, stejné tak
bude svym dtirazem na sdileni a spoluZiti vZdy vyhovovat spiSe mensiné oby-
vatel, pfesto mize byt jednim z palety moznych funkénich feseni této krize.

K dosazeni uplné replikovatelnosti a pfenositelnosti vSak v sou¢asné dobé
brdni nékolik vyznamnych piekazek. Zfejmé nejvétsi prekazkou zlstdva i nadale

neochota ceskych bankovnich instituci financovat podobné projekty. MoZnou



cestou pfekondni této pfekdzky mohou byt dalsi jednani (viz Kapitola 3). Rovnéz
vyznamnou piekdzkou je absence vhodné prdvni formy pro jednotlivé projekty,
na projekty sledujici hlavni cil napliiovadni jedné ze zdkladnich lidskych potfeb
- bydleni - je z pravniho hlediska nahliZena jako na podnikatelské subjekty.
Velmi vyznamné zlepSeni situace by proto mohl pfedstavovat vznik nové
pravni formy urcené pro projekty neziskového bydleni, které by se diky své
¢innosti zdrovenl mohly uchdzet o vefejnou podporu, jejiZ soucasnd absence
vede k vyrazné slabsi pozici oproti klasickému komer¢nimu developlmentu. Za
dalsi dil¢i piekazku 1ze oznacit pomérné Siroce sdilenou spolec¢enskou nedivéru
v kolektivné spravované projekty bydleni, jejiz piekondni je doslova “béh na
dlouhou trat”, nicméné je mozné predpoklddat pozitivni posun prostfednic-
tvim osvéty a propagaci piikladt dobré praxe. V neposledni fad pak mtiZeme
za vyzvu do budoucna teoreticky pfekonatelnou obdobnymi prostfedky oznacit
také nizkou ochotu politikd na rtiznych drovnich rozhodovani podpofit novy,
v Ceském kontextu nezavedeny, pfistup k bydleni jaky pfedstavuje model byd-

leni Sdilenych dom.
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2. PRUBEH VYVOIE PRAVNI STRUKTURY
MODELU, PRAVNI PREKAZKY A JEJICH

RESENI, LIMITY CESKE LEGISLATIVY PRI
UPLATNEN/ MODELU SDILENYCH DOMU V CR

VYY0T PRAUNI STRUKTURY MODELU SDILENYCH DOMU

Inspirace Syndikiatem ndjemnich domd a vymezeni
zakladnich mechanismi
Po prvnich nékolika letech setkdvani bylo ziejmé, ze kolektiv Sdilnych domt
ma pifed sebou velmi komplexni a nelehky tkol. Najit vhodnou kombinaci prav-
nich forem s cilem obsdhnout vSechny podstatné mechanismy a ndstroje, které
jsou kli¢ové pro existenci a fungovani némeckého Syndikdtu ndjemnich domt

(Mietshduser Syndikat). Varianta zaloZit si samotny projekt a pfipojit se s nim
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do némecké sité byla pod dojmem rozdilnych pravnich systému v CR a Némecku
pomérné zahy zavrZena samotnym Syndikdtem. Potvrzenim spravnosti tohoto
rozhodnuti bylo pravé zalozeni vlastni samostatné sité v Rakousku, pfestoze
maji k sobé pravni systémy obou zemi vyrazné bliZe. Logickou variantou, kterd
se nabizela, bylo zkopirovat strukturu némeckého Syndikdtu a pienést ji do
ceského pravniho prostfedi. Pravni formy, které pro svoji strukturu vyuziva
Syndikat — spolek a s. 1. 0. — maji své pfimé ekvivalenty v ¢eském prostfedni,
byt se v nékterych detailech mohou vzdjemné odlisovat. Vyhodou takového
piistupu by byla jeho relativné snadnd uskutecnitelnost. Nevyhod bylo naproti
tomu hned nékolik. Velkou pfedevsim byrokratickou vyzvu pfedstavovala
nutnost zalozit, a hned od pocatku spravovat, tfi prdvni entity. Prdvni systém
Syndikatu vyuZivd pro kaZzdy jednotlivy projekt kombinaci tf{ pravnich entit:s
na strané jedné je s.r.o. (GmbH) zastfeSujici organizace, na strané druhé spolek
fungujici jako pravni vyjddfeni kolektivu obyvatel domu, spole¢né jsou tyto
dvé entity jedinymi spole¢niky dal$iho s.r.0., jehoZ jedinym tucel je vlastnictvi
domu. Zastfesujici organizace tedy v tomto s.r.o. funguje pouze coby garant
zamezen{ potencidlniho prodeje domu, veskera praktickd sprava nemovitosti

je pak v gesci spolku kolektivu.

5 https://www.syndikat.org/syndikat/



Dal$im problémem se jevil standardné ocekavany ucel spolecnosti s ru¢enim omeze-
nym, kterym je v ceském prostiedi vyhradné podnikani. Zptisob fungovani, stejné
jako cile syndikatniho modelu, jsou pfitom veskrze neziskové, nevydélecné a nepod-
nikatelské. PiestoZe je v sousednim Némecku hlavni dcel vyuzivani s.r.o. takika
totozny, mél Syndikat vyhodu v pfevodu jiz existujicich projektd do nové pravni
formy bez nutnosti dokazovani zejména finan¢niho fungovani modelu. Kolektiv
Sdilenych domi jiz tehdy po vzoru némeckého Syndikdtu kalkuloval s komunitnim
financovanim jako dopliikem vétsiho ivéru a volba s.r.0. pro neziskovy model byd-
leni se zddla byt z marketingového hlediska nevhodna. Jako nejlepsi moZny postup
byly zvoleny elementdrni reSerSe némeckého modelu s cilem identifikovat zdkladni
nepostradatelné mechanismy a na zdkladé jejich kompatibility s nékterou s dalSich
potencidlné vhodnych pravnich forem. Jejich vysledkem byl seznam tfi hlavnich

(viz rdmedcek THI ZEKLADNI PRAVNI PILIRE “SYNDIKATNINO WODELU™) a nékolika vedlejsich principfi.
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TRI ZEKLADN] PRAUNI PILIRE “SYNDIKATNIHO MODELY"

1. “Vykupovani” domi z trhu s nemovitostmi a zaruka, Ze se jiZ na néj
nevrati

Hlavnim cilem a smyslem celé sité je vytvaret financné a pravné trvale
udrzitelné projekty komunitniho bydleni. To je zaruceno vylu¢nou
pozici pravniho vyjadfeni sité, zastfeSujici organizace. Ve vSech tfech
vy$e zminénych ptipadech - Sdilené domy v CR, Syndikat ndjem-
nich domt v Némecku a HabiTAT v Rakousku - ma podobu bud spolku
¢i s.r.o.. Tyto organizace maji rozhodujici slovo pfi prodeji ¢i zastaveni
nemovitosti nebo jeji casti, obyvatelé domu je nemohou piehlasovat.
2. “Kruhova” nebo vzijemna kontrola

Kontrolni funkce zastfeSujici organizace by nebyla plné funk¢ni,
pokud bylo mozZné cilené pievzit rozhodovaci procesy angaZo-
vanou mens$inou. Nastaveni paralelniho ¢lenstvi v projektech
a zastfeSujici organizaci v praxi znamena, ze ¢im je v sité vice
projektt a tedy fyzickych osob, které se stanou ¢leny zastfesSu-
jici organizace, tim méné je mozZné a pravdépodobné jeji zneuziti.
3. Absence osobniho vlastnictvi byta v projektech syndikatniho modelu,
absence spojeni clenstvi s konkrétnim bytem

Zasadnim aspektem modelu je komunitni/kolektivni charakter jeho pro-
jektt. Ten by nebylo moZné trvale zajistit, pokud by vlastnicka pravni
struktura umoziovala osobni (spolu)vlastnictvi ¢asti nemovitosti a tudiz
i moZnost jejiho prodeje jednotlivcim ¢i organizacim mimo kolektiv domu.
Tento bod je zdsadnim a hlavnim divodem pro nemoznost vyuziti pravni
formy bytového druZstva pro projekty syndikatniho modelu v Ceské

republice.
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Vede cesta pres spolek? Ano, ale...
Prvni pravni formou, kterou se kolektiv Sdilenych domt rozhodl zkoumat, byl
spolek. Tato pravni forma se na prvni pohled jevila téméf idedlni a to hned
z nékolika dtvoda: jedna se o zavedenou formu s hlubokou tradici, vétSinou
spole¢nosti spojovanou praveé s neziskovymi aktivitami. Z marketingového hle-
diska pro budouci propagaci a sbirdni financi rovnéz velmi vyhodnou pravni
formu. Dalsi velkou vyhodou je volnost pfi sestavovdni stanov spolku, které
umoznuji implementaci vSech dalezitych planovanych mechanismt. Naproti
tomu se jako nepiekonatelnou piekdzkou ukdzala kombinace spolku s hlavni
planovanou ¢innosti, pronajimanim ¢dsti nemovitosti ¢i bytt ve vlastnictvi
spolku svym ¢lentim, ze kterych by se ndsledné splédcela ptijcka (viz Kapitola
4 O systému financovani projektt modelu Sdilené domy). Z hlediska ¢eského
pravniho nastaveni by se jednalo o podnikani, které nesmi byt hlavni ¢innosti
spolku. Dal§im problémem se rovnéZ ukdzala byt nemozZnost ziskat se spolkem
uveér od nékteré z bank na ndkup nemovitosti. ReSerse nicméné poslouzily k zis-
kani dostatecného objemu informaci k rozhodnuti vyuZit spolek pro vytvofeni
zastreSujici organizace, kterd plni v siti kontrolni dlohu. Findlni vysledkem poté

bylo zaloZeni spolku Sdilené domy na podzim roku 2017.

Chceme druistvo, ale jaké?
V této dobé jiz probihalo také usilovné zkoumdani moznosti vyuziti druzstevni
pravni formy. Podobné jako u spolku vychdzelo druzstvo velmi dobfe z hle-
diska propagace konceptu, jednalo se o formu s dlouhou tradici a hlubokymi
kofeny, u které zdroven platilo, Ze neni vinimdna jen jako ¢isté podnikatelska
pravni forma. Velkym pozitivem této pravni formy z hlediska kompatibility
se Syndikdtnim modelem byla rovnéz demokratickd podstata (viz Okénko
“DRUZSTUA A HORIZONTALN/ DEMOKRATICKE ROZHODOVANI”) jejiho praktického fungovéni zakotvend
v Zakoné o obchodnich korporacich. Ur¢itd nevyhoda mohla byt naopak spatfo-

véna v jisté kompromitaci druzstevniho konceptu v obdobi mezi lety 1948 a 1989.
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DRUZSTVA A HORIZONTALN] DEMOKRATICKE ROZHODOUAN
Velkou devizou druzstevniho konceptu z hlediska vyuziti pro Syndikatni
model je jeho implicitni demokratické nastaveni, které pocita s co mozna
nejvétsim rozlozenim rozhodovacich procest mezi ¢leny druzstva.
Vrcholnym orgdnem je ¢lenska schtize druzstva, kterd rozhoduje o vSech
zasadnich otdzkach, jeji rozhodnuti poté v praxi vykonava predstavenstvo
druzstva. To samo za sebe tedy de facto nerozhoduje. Projekty komunitniho
bydleni jsou ze své podstaty zvyklé fungovat na principech neformalni
kolektivni domluvy a rozhodovani, které maji v praxi velmi blizko k pravé

k formdlnimu rozhodovdani v druzstvech.
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Prvni volba ve zkoumdni logicky padla na druzstevni formu, kterd je pfimo ze
své definice i ndzvu urcend pro ucel bydleni, tedy bytové druzstvo. Velkou pfi-
danou hodnotu této pravni formy pfedstavovala jeji zavedenost, tradice a velky
pocet existujicich bytovych druzstev v Ceské republice. Jesté podstatnéjsi se
v8ak jevila skutec¢nost, Ze jsou ceské banky pomérné zvyklé poskytovat byto-
vym druzstviim dveéry. Hlubsi rozbor Zdkona o obchodnich korporaci nanestést{
odhalil zcela zdsadni nekompatibilitu bytového druzstva se syndikatnim mode-
lem bydleni. Nepfekrocitelnou pifekdzkou se ukdzala zejména nemoZnost zakazat
pfevod a pfechod podilu v druzstvu napi. v pfipadé prodeje podilu ¢i dédéni.

Druzstvo by tim pddem pozbylo moZnost garantovat trvalé vykoupeni nemovi-




tosti mimo trh. Doprovodnym problémem pak byla otdzka vypofadaciho podilu.
Druzstvo by bylo podle definice v Zakonu o obchodnich korporacich nuceno
druzstevniky, ktefi z druzstva vystoupi, vyplatit ¢astkou odpovidajici trzni hod-
noté jejich podilu tj. zhruba trzni cenou bytu spojeného s jejich podilem. Zvlasté
pro mensi projekty s omezenymi prostfedky by takové vypoifddani mohlo byt
i likvida¢ni. Dal§imi problémy plynouci pfimo z rigidniho prdvniho nastaveni
bytovych druZstev a minimdlniho prostoru pro upravy je napfiklad také spojeni
podilu v druzstvu s konkrétni bytovou jednotkou, coz v praxi vylucuje moznost
vyuZzit druZstvo i pro jiné typy nemovitostni s vét§i mirou sdilenych prostor
nez je klasicky bytovy dim, ¢i nerovhomérnost hlast. Pfikladem praxe muze
byt sjednoceni manzeltd do jednoho hlasu. Pomérné nejasnd a nedofesend by
byla také funkce a pozice zastfesujici organizace sité v druzstvu a viici nému.
Jednou z dalsich zvazovanych variant po rozhodnuti nevyuzit bytovou formu
druzstva bylo obecné nespecifikované druzstvo. Pfi diikladnéjsich resSersich
zkoumajicich také soudni rozhodnuti tykajici se podobného pravniho nasta-
veni, bylo zjisténo, Ze soudy rozhoduji podle zdkonnych mantineld ur¢enych
bytovymi druzstvy. Zejména v otdzce vypofddaciho podilu se tedy jednalo
o nepfekrocitelnou bariéru. Pomérné zahy se tedy tato moznost ukdzala byt
piili$ riskantni a tudiZ nepfenositelnou a nevhodnou. V BroZufe o hausprojek-
tech, vydané ve spolupraci s ¢eskou pobockou Nadace Rosy Luxemburgové v zari
2018°% nicméné zlistala tato varianta coby relikt tehdejsitho sméfovani vyvoje

pravni struktury Sdilenych dom?.

Smér socialni druzstvo
V pribéhu pravnich reSersi se v komentafich k jednotlivych ¢dstem Zdkona
o obchodnich korporacich ¢astéji objevovalo jméno JUDr. Zdetika Cépa ze Svazu
vyrobnich druZstev. Po nékolika pfedchozich neuspésnych pokusech s konzul-
tacemi u komerénich pravniki oslovily Sdilené domy pravé JUDr. Cépa. Jejich
vystupem bylo zdsadni rozhodnuti vykrocit smérem k vyuziti nové pravni

formy socidlniho druZstva, kterd vedle druzstva bytového jako jedind dalsi

6 https://sdilenedomy.cz/wp-content/uploads/2018/11/sdilenedomy_brozura.pdf
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umoznovala mit jako hlavn{ tcel bydleni. Zcela zdsadnim aspektem byl automa-
ticky zdkaz pifevodu a pfechodu podilu v druZstvu a oddéleni podilu v druZstvu
od konkrétnich bytovych jednotek. Po hlub§im zkoumadni se ukdzala celd fada
implicitnich parametrd socidlniho druzstva, které jsou velmi dobrym zptisobem
slucitelné s logikou fungovdni a cily syndikdtniho modelu. Zde je mozné zmi-
nit napf. omezeni moznosti rozdélovat zisk nebo omezeni vypotfddaciho podilu
na vysi zdkladniho ¢lenského vkladu. V ptipadé zdniku socidlniho druZstva se
zbytek financi a majetku po vypofadani zavazkd druzstva nerozdéluje mezi
¢leny druZstva — automaticky tak odpadd moZnost zameérné piivést druzstvo
k likvidaci za ucelem zisku — ale miiZe pfipadnout jinému socidlnimi druzstvu
¢i obci. Z pravniho hlediska nebyla objevena zZaddnd zdsadni pfekdzka vyuzit{
pravni formy socidlniho druZstva pro konkrétni jednotlivé projekty bydleni
v siti Sdilené domy. Hleddni vhodné pravni formy bylo tedy zatim u konce.
Nyni bylo nutné najit idedlni kombinaci a nastaveni vztahid mezi projekty
a zastfesujici organizaci tak, aby na jedné strané byly dodrzeny vSechny zdsadni
principy syndikdtniho modelu, a aby kombinace zarovern umoziovala co mozna
nejhladsi praktické uzivani a spravovani pravnich entit. Sdilené domy byly nyni
v situaci, kdy bylo mozné poucit se z fungovani némeckého modelu a tam, kde
to bylo mozné, systém pravnich vztaht zjednodusit. To se tykalo zejména poctu
pravnickych osob, které v némeckém modelu figurovaly. Prvnim rozhodnutim
v tomto ohledu bylo vyuZit pro kazdy projekt bydleni pouze dvé, nikoliv tfi,
pravnické osoby, jako tomu je u némeckého Syndikatu ndjemnich domt (viz
Schéma pravni struktury némeckého Syndikatu ndjemnich domd). Zatimco role
zastfesujici organizace zistala velmi podobnd, zména nastala ve spojeni funkci
vlastnictvi nemovitosti s funkcni reprezentace kolektivu obyvatel, krok, ktery

vyrazné sniZil byrokratickou z4téZ ¢lend kolektivu druZstva.

Vyzva jménem stanovy
Velké ¢asové kapacity si vyzadalo sestavovani stanov druzstva, které mély slou-
zit rovnéz jako zdkladni kostra stanov vsech budoucich druzstev v siti. Zcela
zasadnim principem, ktery bylo nutné ve stanovdch zakotvit, byla moznost

zastfeSujici organizace zabrdnit prodeji nemovitosti ve vlastnictvi druzstva.



Zvazovalo se, ze bude ukotvena nemoznost ménit vlastnictvi v katastru nemo-
vitosti, ale nakonec byla jako univerzdlnéjsi zvolena varianta pfifknout ve sta-
novach spolku - jenz by se stal ¢lenem vsSech budoucich druzstev - takovy
objem hlasd, ktery by nebylo mozné ptehlasovat. To bylo umoZnéno volné&jsim
nastavenim hlasovani v druzstvech, kdy ¢eské pravni nastaveni - na rozdil od
némeckého - povoluje pravnickym osobam, které jsou ¢leny druzstva, mit az

25 % hlast. V konstrukci stanov bylo nutné nalézt rovnovdhu mezi nékolika

principy:

1. Nepocitd se s ucasti zastfesujiciho spolku v jinych formach hlaso-
vani o prodeji domu ve vlastnictvi druzstva nebo pfi zméné stanov.
2. Rozhodovat by nikdy neméla menSina vSech ¢lent druZstva.
3. Nesmi byt moZné zménit stanovy bez souhlasu zastfesujiciho spolku, ale

v ptipadé nutnosti by to mélo byt prakticky mozné.

Po zvaZovani bylo rozhodnuto pfitknout zastfesujicimu spolku 25 % hlasii a na
rozhodovani o zménach stanov a prodeji domu nastavit nutnost minimadlné
76 % hlast pro schvaleni. Zakladni principy a cile sité byly tedy timto zaruceny.
Urcitou nevyhodou je ziZeni “manévrovaciho” prostoru pro schvdleni jakéhoko-
liv rozhodnuti na rozmezi mezi 51 % a 75 % hlast. To v praxi klade vétsi ndrok
na disciplinovanost clent a ¢lenek druZstva pii ucasti na hlasovdni. Z dosavadni
praxe druzstev v siti Sdilené domy vyplyva, Ze je pfi formalnich hlasovanich na
¢lenskych schiizich vyuZivan institut zplnomocnéni ptitomného ¢lena ¢lenem

absentujicim.
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Od Prvni vlastovky k Sdilenym prostoram
Zakladni pravni struktura byla dokoncena zaloZenim pilotniho druzstva sité
Prvni vlaStovka za dcastni zastfesujiciho spolku v bfeznu 2019. Od této chvile
se kolektiv Sdilenych domi zacal persondlné pfekryvat s kolektivem Prvni vla-
Stovky a bylo nutné spravovat dvé pravnické osoby zaroven. Dal§im meznikem
byl vstup druhého socidlniho druzstva, dé¢inského Vzletného racka na konci
roku 2022. Druzstvo Vzletny racek vzniklo na jate téhoZ roku s vyuZzitim know-
-how a do té doby nashromaZzdénych zkusenosti ptivodniho kolektivu Sdilenych
domd. Oproti zakladdni prvniho druzstva se v tomto pfipadé jednalo o vstup

zastfeSujiciho spolku do jiZz existujiciho druZstva, které navic jiz v této dobé



vlastnilo nemovitost. V praxi tento postup probihal tak, Ze se zastfesujici spolek
nejprve stal clenem druZstva a ndsledné byla za ucasti notéfe spole¢né odhlaso-
véana zména stanov takovym zptsobem, aby odpovidala zdkladnim pravidlam
modelu. Ndsledoval individualni vstup ¢lent a ¢lenek druzstva Vzletny racek do
zastfesujiciho spolku. Timto dtlezitym krokem byla posilena garan¢ni funkce
Clenstvi zastfeSujiciho spolku v obou druzstvech, kdy k zdsadnim zméndm jiz
byla potfeba vétsina hlasi ¢lenid a ¢lenek obou druzstev. Zaroven byla oteviena
moznost stdt se Cleny zastfesujiciho spolku i pro fyzické osoby, které zaroven
nebyly ¢leny Zadného druzstva.

Nov4 situace, a to hned ve dvou rovinach, nastala s mozZnosti realizovat tfeti
projekt sité. Prvni otdzkou bylo, zda mohou byt soucasti sité i jiné projekty, nez
ty jejichz primdrnim dcelem bylo poskytnout bydleni svym ¢lendm. Druhou
otazkou bylo, zda je mozné v odlivodnénych piipadech pouzit pro realizaci
projektu i jinou prdvni formu nezZ je socidlni druzstvo. Velky formalni rozdil
mezi projektem bydleni a komunitniho centra pfedstavuje jeho hlavni ¢innost.
U projekti bydleni to je pfedevSim prondjem byt ¢i ¢asti nemovitosti svym
obyvatelim a nasledné vyuzivani financi z ndjmu ke spldceni pijcek ziskanych
na pofizeni nemovitosti. Takova ¢innost je v souc¢asném prdvnim nastaveni
brana jako podnikdni a druZstvo jakoZto obchodni korporace tudiZz vhodnou
pravni formou. Pro projekt jehoz hlavni ¢innosti naopak neni prondjem, ale
rtizné vefejné aktivity typu pfedndsek, promitani ¢i riznych setkdni s politicko-
-spoleCenskym pfesahem, je naopak forma spolku mnohem vhodnéjsi vzhledem
ke svému charakteru a ucelu a jednodussi administrativé. Velkou vyhodu pro
tento typ ¢innosti rovnéz pfedstavuje moznost ziskavat finan¢ni podporu diky
dardm, které u spolku nepodléhaji dani z pifjmu. Bylo tedy rozhodnuto zvolit
formu spolku a pfenést do jeho stanov vSechny dtleZité body stanov socidlniho
druzstva. Timto postupem vznikl za dcasti zastfesujiciho spolku spolek Sdilené
prostory, ktery ndsledné vyhledal a koupil vhodny prostor ndsledné pojmeno-

vany jako AC2547.

7 Nédzev AC254 vznikl z kombinace zkratky AC=autonomni centrum a 254 plocha

254m? prostor
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Budoucnost sité a mozné dalsi cesty jejiho dalSiho vyvoje
V soucasnosti jsou tedy jednim z nejvétsich piinos@ projektu Sdilené domy
vypracované, promyslené a snadno replikovatelné stanovy, jejichz standardi-
zace umoziuje rychly vznik novych projekta jejich jednoduchym zkopirovanim
s drobnéjsimi dpravami. Zastfesujici spolek Sdilené domy ma nastaveny systém
pravidel a podminek, které musi nové projekty splnit, zdroven byl formulovan
systém poradct, ktefi pomohou novym projektim projit ispésné celym pro-
cesem zakldddni druZstva i koupé nemovitosti. V soucasné dobé je rozpracova-
van systém formdlnich pravidel fungovani spolku v druzstvech v zdjmu zvySeni
komfortu jednotlivych druzstev a pfedvidatelnosti potencidlnich krokd spolku.
Jak jiz vyplynulo z pfedchozich fddkd, socidlni druzstvo neni idedln{ pravni for-
mou, pfestoze v jeho pravnim nastaveni figuruje mnoho uzite¢nych principt.
Naddle totiz plati, Ze i socidlni druzstvo spada pod obchodni korporace, pocita
se i naddle zejména k podnikdni se vSemi nevyhodami pro neziskové projekty
z toho plynoucimi. Velmi Zadouci je proto vznik nové plnohodnotné neziskové
pravni formy, ktera by schopna potencialné ziskdvat zdroje financovani i u béz-

nych bank a zdrovenl by méla oteviené dveie k ziskdvdni vefejné podpory.



3. FINANCOVANI PROJEKTU SDILENYCH DOMU,
ZKUSENOSTI Z JEDNANI 5 CESKYMI BANKAMI

A MOZNOSTI VYUZITI NEBANKOVNICH
FOREM ZISKAVANI FINANCNICH ZDROIU

 FINANCOVANS PROJERTA SOILENYCH DONE, ZKUSENDSTI
2 JEDNANT 5 CESKYMI BANKAMI A HOZNOSTI VYUZITI NEBANKDUNICH FOREN
ZiSKAVANT FIRANCNTCH 208070

Rozbor syndikatniho modelu financovani
Podobné jako u vybéru pravni formy pro model Sdilenych domu byl i pro
strukturu financovani vychozim zdrojem inspirace Syndikat ndjemnich domt

z Némecka. Prvnim logickym krokem byla analyza jednotlivych sloZek finan-
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covani syndikatnich projektd a ndsledné zvazeni, co a v jaké podobé je mozné
pienést do ¢eského prostfedi a co je nutné ptizpisobit ¢i dokonce tiplné vypustit
a nahradit. Rozhodné ocekdvatelné bylo zjisténi, ze struktura financovani se
u jednotlivych projektli vyrazné lisi. Tento fakt neni ddn pouze velkou rozmani-
tosti co se jejich velikosti, umisténi ¢i pofizovaci hodnoty tyce. Velkou roli hraly
rovnéz rozdilné socio-ekonomické pozice projektd a kolektivii obzvlasté vidi-
telné na srovnani projekti z regiont byvalého zdpadniho Némecka — zvl4sté pak
bohatého Bidenska-Wiirttemberska - a oblasti byvalé NDR. Pfes jejich rizny
pomér v jednotlivych ptipadech sdili naprostd vétSina syndikatnich projektt
v Némecku stejné tfi slozky ¢i pilife financovani.

Prvni slozkou, ktera figuruje u vSech projekti ve stejné vysi, je zdkladni
kapital s.r.o. vlastnictho ddm (viz pfedchozi kapitola) ve vysi 25 ooo EUR. Ta
je dana objemem penéz nutnych k zalozZeni s.r.o. (GmbH) v Némecku. Z téchto
25 ooo EUR vkldda polovinu s.r.o. syndikatni sité a polovinu spolek kolektivu.
Tyto penize mohou byt poté pouzity k ndkupu domu. U levnéjsich nemovitosti
zvlastné ve spolkovych zemich byvalé NDR a mimo velkd mésta miiZe tento
kapitdl pokryvat vyznamnou ¢dst pofizovaci ceny nemovitosti.

Druhou, vyznamnéjsi ¢ast financovani pfedstavuji tzv. pfimé pujcky. Ty
jsou jednim z hlavnich specifik syndikatniho modelu oproti jinym, béZné&jsim
formam ziskdvani financi pro realizaci bydleni. Konkrétni lidé prostfednic-
tvim pfimych ptjcek phjcuji své penize pfimo konkrétnim projektiim, jejichZ
realizaci chtéji podpofit. Pfimé pjcky mohou mit rdznou vysi — projekty si
zpravidla urdi jejich minimdlni a v zdjmu finan¢ni bezpecnostosti a stability
projektu také maximalni vysi. Kromé jeji vySe je dalS$im parametrem délka
pljcky — miiZze byt na konkrétni pocet let, ale i na dobu neurcitou. Poslednim
rozmérem je pak vyse uroku, kterd se pohybuje na skdle od plijcky bezuro¢né
po nékolikaprocentni urok srovnatelny se spoficimi ucty bank. Zde také plati,
Ze i motivace pro poskytnuti pijcky mohou byt rizné. PfestoZe vétSina véfiteli
projektd jsou zpravidla ¢lenové a ¢lenky projektti samotni ¢i jejich kamaradi
a ptibuzni, neziidka zaptjcuji projektu své penize rovnéz lidé, kteii toutu ces-
tou investuji primarné za ticelem zisku. Pfimé ptjcky jsou postupné spldceny

z ndjmd placenych obyvateli projektu. Pro takto nastaveny systém ziskavani



financi jsou v syndikdtni modelu dva hlavni divody. Jednim z nich je snaha
udélat model pokud moZno co nejvice finan¢né nizkoprahovym tj. vlastni kapi-
tal jednotlivych obyvatel ¢i zdjemci a zdjemkyn o bydleni neni podminkou pro
zapojeni se do projektu — movitéjsi clenové a clenky kolektt projektu mohou na
dobrovolné bazi projektu své penize zapijcit na stejném principu, jako kdokoliv
jiny. Druhym rozmérem je snaha zapojit do realizace projektu co moznd nejvice
lidi, tzn. kromé praktického rozméru, kdy se i lidé, ktefi na domé neziji, mohou
zapojit do aktivit néj, udélat komunitnim také financovani projektu samotné.

7

Tfeti zdsadnim pilifem financovdni jsou uvéry od bank. Ty tvoi{ zpravi-
dla nejvétsi ¢ast celkového objemu finan¢nich prostfedkt nutnych na pofizeni
vhodné nemovitosti — zpravidla okolo 60 aZ 75 %. V dobé rychle rostoucich cen
nemovitosti dosahuje pofizovaci cena nékterych nemovitosti i fddd miliond eur
- napi. cena nemovitosti zatim posledniho realizovaného projektu Syndikatu
ndjemnich domt v Berliné s ndzvem Kumi 13 dosdhla vyse 5,7 milionu EUR.
Dalsi vyhodou je zejména pfedvidatelnost a moznost dlouhodobé finan¢né
planovat. Z hlediska bank se jedna o pomérné bezpecnou investici — projekty
ruci pofizovanou nemovitosti a zdrojem spldceni ivért je v porovnani s jinymi
zdroji velmi stabilni pfijem z ndjma. Zdjmem Syndikdtu ndjemnich dom je také
provéfovat finanéni pldnovani nové pfijimanych projektd a jejich realisti¢nost
a pravé na toto pfedbézné hodnoceni rizik se mohou bank vzhledem k dosavadni
velmi uspésné historii® sité banky do velké miry spolehnout.

Velmi zajimavy je pohled na to, které mistni banky nejcastéji financovaly
syndikatni projekty v Némecku. Nejcastéji to byly etické ¢i ekologické banky,
u kterych je mozné ocekavat i jinad nez Cisté financnf kritéria pfinosu projektd,
v poslednich k nim pfibyly také béZzné komerc¢ni banky, které mohou casto

nabidnout vyhodnéjsi turok.

8 Za dobu existence Syndikdtu ndjemnich domi neuspél financéné pouze jediny

projekt.
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Celkova finan¢ni struktura némecké sité MHS — modfe dvéry od bank, zluté pfimé ptjcky,

Cervené zdkladni kapitdl ze zakldddni s. r. o. vlastnich konkrétni domy

Ve velkém mésté to bez banky neptijde
Na zakladé némecké zkusSenosti se otdzka financovani od pocatku ukazala byt
uzce spojena se dvéma dal$imi rozméry realizace projektt: pravni strukturou
resp. volbou pravni formy reprezentujici konkrétni jeden projekt a mistem reali-
zace projektu. Zatimco otdzka pravni formy byla velmi spojena s moznosti zaru-
¢it plnéni cilt a zdkladnich principti syndikdtniho modelu, jevila se otdzka kde
projekt realizovat na prvni pohled mnohem jednodussi. Vétsina clent a clenek
tehdy vznikajiciho kolektivu Sdilenych domt pochdzela z Prahy ¢i zde dlouho-
dobé zila, pracovala ¢i studovala a nebylo tedy na zacatku prili$ pfedstavitelné

zkousSet realizovat projekt jinde nez v hlavnim mésté. Po prvotni fizi spojené



zejména s nerealistickymi ocekdavanimi a s ohledem na vysi cen nemovitosti
a jejich setrvaly kazdoro¢ni prudky rist bylo zfejmé, Ze realizovat konkrétni pro-
jekt bude mozné v podstaté jen dvéma zptisoby: mimo Prahu prostfednictvim
vlastnich finan¢nich zdroji nebo v Praze s pokusem ziskat pro financovani avér
u nékteré z mistnich bank. Rovnéz dalsi varianty s pokusy najit prdzdnou nemo-
vitost a dohodnout se s majitelem na postupném spldceni ¢i uskutec¢nit projekt
ve spoluprdci s méstskymi ¢astmi se ukdzaly jako nerealistické. V prbéhu roku
2019 jiz byla dokoncena pravni struktura modelu a bylo mozné s jiz zalozenym
socidlnim druZstvem zacit zkouset ziskat uvér na konkrétni nemovitost. Prvni

cesta vedla pfes finan¢ni poradkyni se zkusenostmi se ziskdvanim uvért pro

K] |



bytova druzstva. Jiz v této fazi zacalo byt zfejmé, Ze ptivodni pfedbézna pred-
stavy a kalkulace s o¢ekdvanim, Ze pro banky nebude velky rozdil mezi druz-
stvem bytovym a socidlnim, mohou byt z vétsi ¢asti chybné.

Po neudspéchu s pokusem ziskat financovani projektu skrz finan¢niho
poradce, byla pro dalsi postup zvolena cesta hleddni konkrétnich nemovitosti
na trhu pfes realitni agentury a tedy zkousSeni ziskat financovani pfimo pro né.
Paralelné s tim bylo rozhodnuto oslovit ¢eské bankovni instituce pfimo. Krokem,
ktery mél vylepsit vyjedndvaci pozici kolektivu ve vztahu k bankdm bylo roz-
hodnut{ zvysit ¢lenské vklady do druZstva nutné pro zapojeni se do projektu,
kterym by druzstvo ziskalo vétsi vlastni kapitdl. Z hlediska nizkoprahovosti
a prenositelnosti modelu se jednalo o urcity krok zpét, ktery mohl vylucovat
potencidlni ¢leny a ¢lenky s malymi nebo Zddnymi dsporami. Kompromisem
nakonec byla moznost pujcit si finan¢ni prostfedky “virtudlné” mezi jednotli-
vymi ¢leny a ¢lenkami druZstva, tedy smluvné zakotveny vztah, ktery by se

aktivoval pouze v nepravdépodobném piipadé finan¢niho kolapsu druzstva.

PENIZE AZ NA PRUNIN MISTE
Jednou ze zcela zasadnich otazek realizace trvale udrzitelného projektu
komunitniho bydleni je: “Jak to celé vlastné zaplatime?” Méla by byt pfi-
tomna od samého pocdtku a po celou dobu procesu realizace. V. momente,
kdy ma kolektiv vydiskutovanou alespoi hrubou pfedstavu o tom, co a kde
chce realizovat, mélo by prijit na fadu téma zdrojt financovani. Takova
diskuze nemusi byt vSem clentim a ¢lenkdm kolektivu vzdy pfijemna, ale
kromé praktické roviny je také tzce spjata s otdzkou rovnosti a pocitu spra-
vedlnosti, zvlastné v momentech, kdy se diskutuje, “kolik kdo mtize dat”.
Jeji nefeseni a odsouvani na pozdéji se mize kolektivu pozdéji nepiijemné

vymstit.
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Kolektiv tehdy Cerstvé zaloZeného socidlniho druzstva Prvni vlastovka absolvo-
val desitky prohlidek vhodnych objekti s ndslednymi pokusy ziskat financovani
primo pfes realitni makléfe, ktefi obstardni uvéru u banky zpravidla nabizi jako
servis k zprostfedkovani prodeje nemovitosti samotné. Piimym oslovenim byla
zarovenl béhem ndsledujictho roku a pil kontaktovdna postupné vice nez dva-
citka ¢eskych bank a stavebnich spofitelen.

Podminky ¢i pfekdZzky na strané bank, které na osloveni reagovaly, by se
daly rozdélit na nékolik skupin. Prvni z nich se tykaly samotné pravni formy
socidlniho druZstva. Oslovené banky nemély podle vlastnich slov vypracova-
nou metodiku prdce se socidlnim druzstvem ¢i pravni analyzu moznych rizik.
S tim byla spojena druhd velka prekdzka z pohledu ¢eskych bank: jednalo se
o novy, v Ceské republice zatim praxi neovéfeny, model bydleni, ktery zdroven
pro banky nepfedstavoval dostate¢né velky potencidlni trh, aby stdl za investici
do tvorby analyz a metodik s nim spojenych. Potencidlné pouZitelny bankovni
produkt urceny pro bytova druzstva byl mnohdy podminén existenci nejméné
¢tyt zkolaudovanych bytovych jednotek. Tato teoreticky splnitelnd podminka
byla do urcité miry v rozporu jak s teoretickym principem komunitniho bydleni,
tak s realitou na trhu dostupnych nemovitosti. Naprostd vétsina nabizenych
nemovitosti, které byly ve finanénich moZnostech kolektivu, neobsahovala
bytové jednotky bud zadné nebo se jednalo o rodinné domy a vily. Dal$im
problémem z pohledu bank byla pak nulova historie cerstvé zaloZeného soci-
dlniho druzstva, opét tézko kompatibilni s celkovym modelem, ktery pocital
s vytvofenim nového socidlniho druzstva pro kazdy jednotlivy novy projekt.
Poslednf ptekdzkou pak byl maly objem vlastniho kapitdlu v celkové struktute
financovani - zatimco némecké banky jsou na zdkladé dosavadni zkuSenosti
s financovdnim projektdi syndikdtnho modelu ochotny pfistupovat k pfimym
pljckam jako své formé vlastniho kapitalu, z hlediska ¢eskych bank se jednalo
pouze o dalsi finanéni zdvazky druZstva, které by ddle zvySovaly rizikovost
poskytnuti uvéru. Nejnadéjnéji se vyvijejela jedndni se Stavebni spofitelnou
Wiistenrot, kterd byla s podminkou existence ¢tyf bytovych jednotek pfedbézné

ochotna jednat o ivéru na konkrétni nemovitost i navzdory nové, nestandardni
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pravni formé. I tato nadé€jnad cesta se vsak zahy uzavfela po koupi Wiistenrot

bankovni skupinou Moneta.

“Lepsi tisic podporovatelti za zady, nez jedna banka na krku”

aneb systém pfimych pijcek
Po krachu jedndani s ¢eskymi bankovnimi institucemi byla opét na stole moz-
nost realizace projektu bez banky mimo Prahu, byt v jeji dojezdové vzdélenosti,
¢i v nékterém z mést s levnéjsimi nemovitostmi. Ve hie tedy byly jak rdzné
obce a mensi mésta v jejim okoli a zdroven i vzddlendj$i mésta Usti nad Labem
¢i Décin. Velkou vyhodou tohoto piistupu byla zpravidla vyrazné nizsi potizo-
vaci cena nemovitosti v fddu do 10 milionti. Nevyhodou pak men$i atraktivita
polohy projektu v piipadé€ potfeby nahradit pfipadné odesedsi ¢leny a ¢lenky
kolektivu novymi zdjemci a také omezené moznosti vefejnych aktivit projektu.
V piipadé vzdélenéjSich mést se jednalo o nevyhody spojené rovnéz s nutnosti
vyrazné zménit podstatnou ¢dst zivotnich situaci jako jsou prace, studium c¢i
socialni vazby.

Zakladnim kamenem financovdani by v tomto ptipadé musely oproti finan-
covani bankami byt pfimé pajc¢ky. Nutné tedy byly diikladnéjsi reSerse, jakym
zpusobem funguje tento systému v sousednim Némecku a zhodnocenti, jaké
jeho parametry je mozné kopirovat a jaké bude nutné upravit. Celkovym cilem
bylo vybudovat systém, ktery vyvdzi nékolik odlisnych zajmt a potfeb. U syn-
dikdtniho modelu v Némecku byva pfevdzna vétsina pidjcek na dobu neurcitou
s pravidelnym vyplacenim troki zpravidla jednou ro¢né. Cesky pravni systém
toto nastaveni v zdsadé umoznuje, datum splaceni ptijcky neni mezi nutnymi
ndlezitostmi smluv o zdptjcce. Problém byl spiSe u vnimani takové formy
pljcky potencidlnimi véfiteli. Za vychozi nastaveni piimych ptjcek pro ¢esky
kontext byla proto zvolena varianta s pfedem danou a ve smlouvé zakotvenou
délkou piijcky. To sebou ptindsi nutnost vice piemyslet a hlidat, jak k sobé cel-
koveé jednotlivé pijcky pasuji, aby nenastala situace, kdy by se v nékterém roce
muselo vracet velké mnozstvi piijcek najednou. Podobny efekt by mohl nastat
u piilis velké ptijcky na kratsi dobu, proto byl pro pilotni projekt modelu sta-

novena maximalni vyse plijcky na jeden milion. Minimdlni vyse se stanovuje



naopak kvtli byrokracii spojené s jejich vedenim, zde byla stanovena na pét tisic
korun. Specifickym parametrem je pak vyse tiroku. Ve volbé jeji vySe se zpravi-
dla projevi vztah véfitele k projektu ¢i jeho obyvatelim. Nejblizsi okoli a ¢lenové
projektu sami povétsinou nabizeji bezurocné pujcky s cilem projekt podpofit. Jak
je vidét, jde tedy o pomérné komplexni systém kladouci vyssi naroky na spravu.
Jednim z elementdrnich principti systému pfimych ptijcek je zprostfedkovani
financovani bez zapojeni banky a bez nutnosti zaplatit dodate¢ny trok s tim
spojeny. Vysledkem by tedy mél byt vztah, ktery je vyhodny pro obé strany:
projekt ziskd pjcku s mensim finanénim ndkladem neZ u banky, véfitelé mohou
naopak investovat s vét$im ziskem, nez by méli u konkurenc¢nich produktt
typu spoficich uctd. Velké trhliny tato logika dostala v situaci vysoké inflace
v roce 2022, kdy banky v reakci na inflaci zvedly trok na svych spoficich uctech.
Vétsina potencidlnich zdjemct a zdjemkyn se tak opét “rekrutuje” spise z okolf
¢lent: kolektivu projektu. Stejné jako u uvéru u banky plati, Ze jsou pfimé pijcky
spldceny z piijmu druzstva z ndjmd, které obyvatelé domu plati. Velkym kro-
kem ke zptistupnéni a zptehlednéni systému pfimych ptijc¢ek pfineslo vytvoieni
webové aplikace “kalkulacky” pijcek®, kde si zdjemci a zdjemkyné o poskytnuti
pljcky mohou vyzkouset rizné kombinace parametrii a jejim prostfednictvim
jednoduse kontaktovat druzstvo s nabidkou. Po nastaveni zdkladniho ramce

systému pujcek se zddlo, Ze cesta k realizaci prvniho projektu je volna.

Neslo by to prfes zahrani¢ni banky?
Posledni nevyzkouSenou variantou k ziskani vétsiho uvéru pifed findlnim roz-
hodnuti realizovat prvni projekt mimo Prahu byl pokus oslovit zahrani¢ni
banky, které jiz v minulosti financovaly nékteré projekty syndikdtniho modelu
v Némecku ¢i Rakousku. V téchto zemich funguje celd fad etickych, ekologic-
kych a lokdlnich bank, které jsou financovani projektti zpravidla vice naklonéné.
Prvni pokus probéhl s antroposofickou etickou bankou GLS, kterd financuje
témérf polovinu vSech projektt v siti Syndikatu ndjemnich domt. Kromé dal-

§ich bank byla kontaktovdna rovnéz nadace Trias a Edith Maryon, kterd ma

9 https://kalkulacka.prvnivlastovka.cz
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pomeérné specificky pristup k financovani projektid bydleni, kdy po zakoupeni
nemovitosti z ni v duchu principu CLT (Community land trust) vycleni poze-
mek a na kolektiv projektu pfipadne samotny fyzicky dim v podobé “prava
stavby”. Velkou vyhodu v komunikaci pfedstavovala pfitomnost rodilé némecké
mluvei v kolektivu. Pomérné zdhy se vSak ukdzala neprtiichodnost tohoto pfi-
stupu hned v né€kolika bodech. Prvni deklaratorni pfekdzkou byla rozdilnd ména.
Tato piekdzka se pozdéji ukdzala byt spise sekundarni v momenté, kdy stejné
bankovni instituce nebyly ochotny financovat projekty v Lotyssku, Slovinsku
¢i Chorvatsku. Hlavnim problémem, rovnéz explicitné potvrzenym jednou
z nadaci, se ukdzala byt obecnd neochota investovat v tzv. postkomunistickych
zemich a neddvéra v tamni spolecenské a pravni fungovani. Dalsi, mens{ nadaci,
ktera financovala pro zménu jeden z projektti rakouské sité HabiTAT, je némecka
nadace Umverteilen'. Pravé zji§téni, Ze nadace byla ochotna poskytnout tvér
projektu v zahranici, vedlo kolektiv Prvni vlastovky k rozhodnuti oslovit i tuto
nadaci jako jeden z poslednich pokusii. Ndslednd komunikace vedla k podepsani
smlouvy o piislibu financovéni pilotniho projektu syndikdtniho modelu v Ceské
republice s hlavni podminkou jeho realizace v hlavnim mésté a upozornénim, ze
to bude zdroven jediny projekt, ktery bude nadace Umverteilen v Ceské repub-
lice financovat. Financovani prvniho projektu tedy bylo zajisténo, ale jiz druhy
projekt sité, Vzletny racek v Déciné, byl opét nucen hledat zdroje na sviij projekt

vylucné z vlastnich financi a prostfedki ze svého okoli.

Solidarita jako zakladni kimen fungovani sité
V ptlce roku 2022 ted existovaly jiz dva projekty sité Sdilené domy a nastal
¢as vénovat se zvazovani, jak v ¢eském prostifedi realizovat také jeden z hlav-
nich pilitd némeckého modelu, tzv. solidarni fond. Jeho hlavnim cilem v syn-
dikdtnim modelu je podporovat vznik novych projektt a podnitit tak dalsi
roz$ifovani sité. Existujici projekty v siti tak plati pfedem stanoveny drobny
piispévek za kazdy metr ¢tverecni uzitné plochy do spole¢ného fondu.

Piispévek by se mél v idedlnim pfipadé€ postupné zvysovat spolu s postup-

10 https://www.umverteilen.de/



nym spldcenim tvérd a pdjcek. Finance v ném jsou pak v némeckém modelu
vyuzivany k pokryti ndkladt na zalozeni s.r.o. pro nové projekty ve vysi 10
tisic EUR. Zarovei je z néj mozné za urcitych podminek poskytnout pfimé
pljéky projektéim, které je nejvice potfebuji. Rozvoj takového fondu v Ceské
republice do stavu, kdy mtiZe byt jednim z pilifa pofizeni novych nemovi-
tosti, je vSak otdzka spiSe stfednédobého horizontu. Zaroven ale plati, Ze ¢im
vétsi pocet clenskych projektd v siti, tim vét${ mnozstvi soliddrnich pii-
spévki se podaii ve fondu kumulovat. Sdilené domy v soucasné dobé pracuji
na vytvofeni konkrétniho konceptu a jeho ptevedeni do praxe pii vyfeseni

nékterych ucetnich, dafiovych a prdvnich aspektti provozu takového fondu.
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PROPADANI SITEM DOTACT

Jednou ze zvaZovanych mozZnosti, jak ziskat ¢ast financi na uzpiisobeni
koupenych nemovitosti, se zddly byt na prvni pohled statni dotace. Pfi
zkoumani vhodnosti jednotlivych dotaci vSak bylo pomérné zahy jasné, ze
sitem vétsiny dotaci nase projekty propadnou. Jednim d@vodem je pravni
forma socidlniho druzZstva, podstatnéjsim problémem se vSak ukazala ofici-
dlni kolaudace nemovitosti ve vlastnictvi druZstev. Vzhledem k finan¢nim
moznostem projektt, ale i velmi omezené nabidce na trhu s realitami jsou
casto jediné dostupné nemovitosti objekty se specifickou kolaudaci jako je
napft. obcanska vybavenost ¢i ubytovani. Velka vétsina potencidlné vhod-
nych dotaci se vztahuje pfedev$im na rodinné a bytové domy, neni tudiz

mozné bez ¢asové a finan¢né ndrocné zmény kolaudace.

Jé

Co se musi zménit, aby byl model pfenositelny také finan¢né
Sit projektt komunitniho soliddrniho bydlen{ Sdilené domy tedy existuje
a podatilo se sehnat financovani tii projekt. Hlavni vyzvou nicméné ztstdva,
jak financovat dalsi vétsi projekty ¢i projekty ve vétsich a drazsich méstech
vibec. Jisté je, Ze bez Gvérd od bankovnich instituci, to moZzné nebude. Jak se
tedy zménila situace od pokusi o vyjedndvani s ¢eskymi bankami v letech
2019 a 2020? Hlavnim krokem smérem k lepsi vyjedndvaci pozici je bezesporu
potvrzeni finan¢niho fungovani modelu Sdilenych domt v praxi a existence jiz
tii projektl v jeho siti. Neméné dulezity je i fakt, Ze zahrani¢ni bankovni insti-

tuce, v tomto pfipadé€ nadace, byla ochotna projekt podobného modelu financo-




vat. K jisté pozitivni proméné ve vnimadni projektt komunitniho bydleni jako
nového pontencidlniho trhu miZe nahrdvat vétsi spolecenskd debata o tomto
konceptu, stejné jako soucasny utlum zdjmu o hypotéku k pofizeni individu-
alniho vlastnického bydleni. V dlouhodobéj$im ¢asovém horizontu by jistou
nadéji na zménu mohl ptedstavovat také piipadny piechod Ceské republiky na
Euro. Skutecny zdjem a ochotu Ceskych bank zménit svij ptistup k financovani

projekti komunitniho bydleni by provéfilo aZ nové kolo jedndni.
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4. BYROKRATICKE PROCESY
A STAVEBNI RIZENI VE UZTAHU

K MODELU SDILENYCH DOMU

Vybér a nakup nemovitosti
Pro vybér nemovitosti je dobré mit v kolektivu dopfedu vyjasnéna a vydis-
kutovand kritéria. KaZdy ¢len a ¢lenka kolektivu ma néjaké pfedstavy o svém
budoucim bydleni, ale realita trhu s nemovitostmi versus pfijmy a kapital nuti
lidi k rdznym kompromistim a alternativim. Pro snazsi dohodu o tom, co kolek-
tiv potiebuje a jaké nemovitosti vyhledavat, se ndm osvédcilo nejprve posbirat

podklady o pfedstavach vsSech ¢lend a clenek druzstva.
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V NAS] TABULCE JSME MELI KAPRIKLAD:

. Minimalni pocet m?, které potiebujeme pro svij prostor

e  Maximadlni pocet m?, ktery je pro nds akorat

e Pocet mistnosti/dispozici bytu

e Vysi najmu, kterou mohu mésicné platit

o  Dalsi nezbytna kritéria, ktera potfebuji pro dlouhodobé ziti (mira
hluku, bezbariérovost...)

e Ochota sdilet prostory jako je kuchyn ¢i koupelna, a za jakych
podminek

»  Akce, které si pieji, aby se dély v naSem veifejném prostoru

. Co jesté bych v domé rad*a mél*a - at uz je to sauna, dilna, zahrada,
spole¢né parkovani kol a podobné

. Preferovana lokalita

. Lokalita, kterou si jesté dovedu predstavit (napfiklad dojezdova

vzdlenost do 30 min do skoly ditéte...)
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Hledani nemovitosti

Hleddni vhodné nemovitosti vyzaduje obvykle trpélivost a stésti. Osvédcilo
se nam jak kaZzdodenni sledovani realitnich portdld, tak zatazeni do databdze
zdjemct nékolika velkych realitnich kancelafi, kterym jsme pfedali nase poza-
davky a oni ndm nabizeli nemovitosti, které nebyly vystaveny vetejné. Jako
doplnék jsme také hledali nemovitosti s ceduli “na prodej” ptimo v terénu.

Realitni makléfi a maklérky jsou z nasi zkuSenosti lidé, ktefi pfevdzné tele-
fonuji, a tak jsme po ¢ase hleddni byli v kontaktu i vecer ¢i o vikendu. Kdy?z
nékdo z nds nemovitost, kterd by pro nds mohla byt vhodn4, nasel, co nejdifive

jsme se snazili ziskat co nejvice informaci - cenu, rozlohu, datum posledni




rekonstrukce, soucasné uzivani stavby a rozhodli se, zda dim chceme vidét. Na
prohlidku slibnych domt jsme s sebou, pokud to bylo moZné brali architekta,
kterého jsme si diive vybrali ke spolupréci, aby ndm pomohl posoudit vhodnost
domu pro nas zamér. Pokud se ndm dtm libil, zkusili jsme rozkreslit do stavajic{
dispozice nase prostorové potieby a domluvili dalsi prohlidku pro ty, kdo na tu
prvni nemohli. Na doporuceni architekta jsme nékteré domy, o kterych jsme

vazné uvazovali, nechali zkontrolovat statikem.

Na co jesté si dat pozor?
Kromé spoluprace napiiklad s architektem nebo statikem se ndm osvédcilo dat
si pozor na nasledujici véci.

Nékteré domy se neprodavaji jako nemovitosti, ale jako spole¢nost s ru¢enim
omezenym vlastnici dim. Takova situace je pravneé slozitéjsi, jednak je dobré
nechat si udélat jesté pfed koupi audit spolecnosti, jednak pievést s.r.o. na soci-
alni druzstvo také neni snadny proces. V nasi siti zatim zkusenost s ndkupem
S.I.0. nemame.

Pfi zkoumdni nemovitosti je také dobré nahlédnout do izemniho planu
- u jednoho velmi levného domu jsme napiiklad zjistili, Ze v Uzemnim pldnu
byla v blizké budoucnosti na jeho misté napldnovdna ulice a vystup z nové
stanice méstské hromadné dopravy.

Pokud zvaZujete ndkup nemovitosti ve mésté, mizZete si také zjistit ori-
enta¢ni hodnoty hluku a emisi, které zvefejiiuje naptiklad Ceskd informacni
agentura Zivotniho prostfedi, Ministerstvo dopravy ¢i Cesky hydrometeorolo-

gicky ustav.

Rozhodnuti o koupi
Rozhodnuti o koupi domu je velkd véc. Je dobré se dopfedu dohodnout, jak bude
probihat. Zda m4d kazdy préavo veta, zda hlasujeme vétSinou. A také mit jasné
dana kritéria pro vybér domu, jit na prohlidky v co nejvétsim poctu, a sdilet
i pocity, jak ndm v domé i v jeho okoli bylo. Kdyz v téchto vécech nemadte
dopfedu jasno, miiZe se snadno stdt, Ze ¢tvrt roku podnikate kroky ke koupi

domu, kde vétsina kolektivu vlastné bydlet nechce. Dim je velkd a nemovitd
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véc. Doporucit miZzeme i nahlédnuti do izemniho pldnu a sezndmeni se s tim,
zda jsou ve vasi lokalité planované v pfistich letech/desetiletich néjaké velké
zdsahy - at uz vystavba domu ¢i infrastruktury nebo tfeba zklidnéni blizké
silnice. Ani ¢as straveny nad hlukovymi mapami ¢i mapami ¢istoty ovzdusi
nepovazujeme za ztraceny. Kdyz uz se kolektiv pro nakup nemovitosti rozhodne,

nasleduji zpravidla tyto kroky.

Nakup
Pokud se obé strany dohodnou na transakci, pfipravuje se kupni smlouva, pro
Vlastovku ji pfipravoval jeden advokat za prodavajiciho a jeden za kupujiciho.
Nékdy pravni servis zajistuje realitni kanceldf, i v tomto pfipadé ale doporucu-
jeme konzultaci s advokatem ¢i advokatkou, ktery je vyhradné na vasi strané.

Podpisem kupni smlouvy a zaplacenim rezerva¢niho poplatku zacind rezer-
vacni lhiata. Vysi rezerva¢niho poplatku upravuje kupni smlouva, zpravidla se
pohybuje ve vysi 3-10 %.

ProtoZe zdroven s pfevodem penéz se prevadi nemovitost na katastru a to
néjakou dobu trva, zlistavaji penize u tfeti strany v uschoveé. Vybirat 1ze z advo-
katni dschovy, bankovni uschovy a notdiské uschovy. Po pifevedeni penéz do
uschovy a pfevedeni nemovitosti na katastru se vyplati penize prodavajicimu
a dojde k pfedani nemovitosti. Jedny starosti skoncily, ale ted mate dim z cihel

(betonu, dieva...) a nové starosti. A klice, A radost.

REKONSTRUKCE

Byl by zdzrak, kdybyste narazili na dim, ktery pro vase potfeby zZddnou rekon-
strukci nepotfebuje. Pokud se tak déje, béZte to oslavit! Pro vdas ostatni je tu tato
kapitola. ProtoZe komunitni bydleni nenf to, co se s vét§inou nemovitosti pfed

nakupem délo, budete pravdépodobné pottebovat udélat néjaké upravy.
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Stavebni fizeni
Stavebn{ fizeni v Cesku je komplexni proces, ktery se ¥idi zdkony a ptedpisy
zaméfenymi na regulaci vystavby a ochranu zZivotniho prostfedi. Hlavnim prav-
nim pfedpisem, ktery upravuje stavebni fizeni, je zdkon ¢. 183/2006 Sb., 0 Uzem-

nim pldnovani a stavebnim fadu, zndmy jako Stavebni zdkon.

Cile stavebniho fizeni
Stavebni fizeni mad za cil zajistit, aby vystavba byla provedena v souladu s plat-
nymi normami, technickymi pfedpisy a s ohledem na ochranu préva obyva-
tel, zivotniho prostfedi a vefejného zajmu. Proces se vztahuje na vSechny faze

vystavby, od pfipravy projektové dokumentace az po kolaudaci.

Typy stavebnich fizeni
Existuje nékolik typi fizeni, které se lisi podle povahy a velikosti projektu. Mezi
nejdtlezitéjsi patii:
1. Uzemni fizeni: Toto fizeni se zaméfuje na to, zda je pldnovany projekt
v souladu s izemnim pldnem a s pfedpisy tykajicimi se ochrany Zivotniho
prostfedi. Zde jsou posuzovany aspekty jako dopravni zatiZeni, vliv na okoli
a dalsi.
2. Stavebni fizeni: Po ziskdni izemniho rozhodnuti pfichazi na fadu sta-
vebni fizeni, které se zabyva konkrétnimi technickymi a konstrukénimi
aspekty stavby. V ramci tohoto fizeni se hodnoti projektova dokumentace
a zadost o stavebn{ povoleni.
3. Kolauda¢ni fizeni: Po dokonceni stavby je nutné ziskat kolaudacni
souhlas, ktery potvrzuje, Ze stavba byla provedena v souladu s povolenim

a miZe byt uzivana.

Ucastnici stavebniho fizeni
Mezi hlavni ucastniky stavebniho fizeni patif:
Investofi: Ti, ktefi pldnuji a financuji vystavbu.
Projektanti: Odbornici zajistujici projektovou dokumentaci a technické feseni

stavby.



Utady: Mistné pfislusné stavebni ufady, které fizeni vedou a rozhoduji v jed-
notlivych otdzkach.
Vefejnost: Obyvatelé a dalsi subjekty, které mohou mit na stavbu vliv, maji

pravo se k projektim vyjadfovat a poddvat ndmitky.

Proces stavebniho fizeni
Stavebni fizeni za¢ind poddnim Zadosti o stavebni povoleni nebo uzemni roz-
hodnuti. Ufad posuzuje dokumentaci a provadi ptipadné vefejné projedndni,
kde se mohou vyjadfit dotené subjekty. Po vyhodnoceni se vydava rozhodnuti.

V pripadé potfeby se lze odvolat, coz prodluzuje celkovou dobu fizeni.
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5A. PROCES REALIZACE PROJEKTU

PRUNI VLASTOVKA

Jak jsme zacinali
Psal se rok 2013. Impulsem pro vznik toho, ¢im jsou dnes Sdilené domy, byla
diskuse o krizi bydleni v Café V lese. Mezi hosty byli zdstupci némeckého syn-
dikdtu ndjemnich dom@ (MHS), ktefi mluvili o komunitnim bydleni, sdilenych
hodnotach i prostoru. V parté pfatel, z nichz ¢dst setrvava v Prvni vlastovce
dodnes, zavladlo nadSeni. Celé to ddvalo smysl a okamzité védéli, Ze chtéji néco

podobného zkusit v Cechach.

Proc¢ praveé Praha?
Prvni vlastovka vznikla jako prazsky projekt, protoze pravé v hlavnim meésté je

situace s dostupnym bydlenim obzvlasté kritickd. Praha se vyznacuje vysokymi
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ndjmy a omezenymi moznostmi pro dlouhodobé dostupné bydleni. V priibéhu
pldnovani jsme zvaZovali i pfesun do jinych stfedoceskych lokalit, napfiklad
Kladna. Tyto uvahy ale nebyly nasim pfanim, nybrz dstupkem vyvolanym
nejistotou ohledné financovdani projektu. Nakonec se vSak dafi realizovat nase
zaméry pfimo v Praze, a v§ichni jsme 1ddi, Ze nase spole¢nd cesta zlstdva tam,

kde mdme Skoly, prace a vztahy.

Pravni pocatky - jsme v rejstiiku!
Od zacdtku jsme také védéli, Ze cilem neni jediny obydleny diim, ale podobna
sit, jako je némecky MHS nebo rakousky HabiTAT. Délali jsme tedy vSechny
kroky k tomu, aby Sel nad§ postup snadno zreplikovat. A tak jsme v roce 2017
zaloZili spolek Sdilené domy. O dva roky pozdéji, po peclivém zkoumadni a porov-
navani moznych pravnich forem a dlouhé pfiprave stanov, jsme zalozili socidlni
druZstvo Prvni vlastovka. Chtéli jsme navazat na druZstevni tradici a vyhovo-
valo ndm, Ze socidlni druzstvo nema obchodovatelné podily, jeden ¢lovék ma
jeden hlas a kdyZ zanikne, smi jeho majetek pfejit jen na jiné socidlni druzstvo.
Do stanov druzstva i spolku jsme zavedli spolecné jedndni, coZ v praxi znamens,
ze kazdou smlouvu o pfimé piijcce ¢i kazdou platbu musi potvrdit nejméné dva
¢lenové ¢i clenky piedstavenstva druzstva ¢i vyboru spolku. Tento princip je

pro nas dilezity — nikdo nic nerozhoduje sam.

Ucime se od jinych
Inspiraci jsme cerpali z podobnych projektl v zahranici, pfedev§im z némec-
kého Mietshduser Syndikat a rakouského HabiTAT. S mentory s MHS jsme se
opakované $kolili v rdznych tématech, méli moznost konzultovat stavebni,
komunitni i finan¢ni témata. Na§ mentor Christian nas ve chvilich, kdy jsme
nevéftili, Ze penize na dim v Praze sezeneme uklidiioval, Ze penéz je na svété
dost, a tak jsme se dal vzdéldvali v procesu realizace a doufali, Ze to dobfe
dopadne. Diky spoluprdci se zahranicnimi partnery jsme ziskali cenné know-
-how, které jsme piizplisobili ceskym podminkdm. Nékdy bylo tézké neztrdcet
nadéji, misto proslapdavani nové cesty jsme se nékdy spis citili, jako bychom

razili tunel. MoZnost ucit se od téch, kdo uspéli, byla zdsadni pro nds uspésny



start a dalsi rozvoj. Navstévy nekolika fungujicich hausprojektd nam pfipomi-
naly, ¢im se chceme stdt a doddvaly potfebnou nadéji. A protoZe v postkomu-
nistickych zemich je zvykem se na druzstevni, komunitni ¢i solidarni projekty
divat s nedtivérou, stali jsme se také ¢leny MOBA, sité projektt, jako je ten
nas v jizni a vychodni Evropé. Kromé nds jsou tam i skupiny z Chorvatska,

Slovinska, Srbska ¢i Madarska.

Kolektiv

N4s kolektiv se za vice neZ dekddu od ptivodniho ndpadu proménil, ¢dst ¢lenstva
zlstala stejnd. Prdce na pilotnim projektu je pro odvazné a vytrvalé. Proto je pro
nds dilezité, Ze projekt svou strukturou pocitd s tim, Ze lidem se méni potieby
a priority, a tak pfichdzeji a odchdzeji. Pfed ndkupem domu nebyla velikost
kolektivu striktné omezena - pfidat se mohl kazdy, kdo souznél s hodnotami
Sdilenych domt a prosel oboustrannou pilro¢ni zkusebni dobou. Od doby, co
mdme dim, a jsme tedy omezeni tim, abychom se po rekonstrukci vsichni vesli,
je naSe velikost ustdlend zhruba na 10 dospélych + 4 détech.

Kolektiv Prvni vlastovky se schdzi kazdé dva tydny a na nasi bézné agendé
madme finanéni situaci, novinky v ziskavani stavebniho povoleni, péci o dim
a Casto také kdo se ujme setkdni se zdjemci o nds$ model, ¢i kdo za nds plijde
dat rozhovor. Zhruba dvakrat do roka mivame vétsi schtizi, kde se vénujeme
dlouhodobému pldnovani a tfikrdt do roka profesiondlni supervizi, ktera nam
pomdha pifestat i ndro¢né situace, které k projektu za desitky miliond prosté
patti. Jako kolektiv spolu trdvime i nepracovni ¢as, nékdy vyrazime na vylet,
jindy na koupalisté nebo spolu peceme cukrovi.

V mezic¢ase mezi schlizemi se schdzi pracovni skupiny (PS) a fesi spole¢né
svou agendu, napiiklad finance, rekonstrukci, nebo diive hleddni domu.

O vécech rozhodujeme konsensudlné, tuto skutecnost kopiruje i formalni

zakotveni spole¢ného jedndni ve stanovach spolku i druZstva.

Ziskani financovani
Pii snaze o ziskani financi na koupi naseho domu, jsme prosli mnohymi slepymi

cestami. Zkusili jsme Ceské banky i zahrani¢ni banky a nadace. Financovani pro
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Prvni vlastovku, tedy ptijcku s podobnymi podminkami, jako je bézna hypotéka,
jsme ziskali aZ od némecké nadace Umverteilen!, na doporuceni nasich rakous-
kych pfatel z HabiTATu. Pdjcka pokryla kolem 75 % na ndkup a rekonstrukci
domu, zbylé prosttedky skldddme z nasich ¢lenskych vkladd, dspor, ptimych

pljcek od rodin, ptatel a podporujicich.

Hleddni domu
Pied pfislibem velké pijcky jsme spiSe mapovali trh a byli na nékolika prohlid-
kach. Po pfislibu piijcky jsme znali nas rozpocet, lokalitu (podminkou pijcky
bylo, ze dim bude v $ir$im centru Prahy) a né€kolikrdt denné jsme prohlizeli
realitni servery a méli jsme poptavky v fadé realitnich kancelafi. Clenstvo pra-
covni skupiny, kterd dm hledala, tou dobou Zilo s telefonem u ucha, protoZze
u mnoha inzeratt je cena na dotaz, a dalsi informace na vyzaddni. V jednu chvili
jsme vyjadtili zdjem o d&im na Zizkové, ktery mezitim majitelé stahli z nabidky.
Pfes jednu realitni kancelat jsme se dostali k nabidce domu na Bfevnové, ktery
se nakonec Prvni vlastovkou stal. Jde o byvaly hotel s restauraci, vyzaduje
tedy rozsahlejsi rekonstrukci, ale lokalitou, plochou i cenou ndm vyhovoval.
Domy blize k centru byly bud o polovinu drazsi, nebo pfili§ malé. Nas dim neni
idedlni, m4d zatim velkou plynovou kotelnu, rizné vysokd podlaZzi, schdzi mu
zdklady i zahrada a bez rekonstrukce by velkd plocha nesla pouzivat k bydleni.

Ale je nas a jsme hrdi, Ze v ném muiZeme nds$ zdmér realizovat.

Koupé domu
N4s ddm jsme poprvé navstivili na konci z4fi 2021. Na prohlidkach se postupné
vystiidal cely kolektiv, na schlizce s majitelem jsme vysvétlovali nds§ zdmér,
finan¢ni model. V listopadu jsme se dohodli na cené a par dni pfed Vanoci jsme
podepsali kupni smlouvu a odeslali zdlohu. Protoze hlavni ¢ast ptjcky mdame
z Némecka, tedy v Eurech, neseme kurzové riziko a to hned dvakrat. Kdybychom
pievadéli Eura na koruny v dobé podpisu smlouvy, ziskali bychom o 9oo ooo K¢
vic, nez s bankovnim pfevodnim kurzem o mésic pozdéji. Pijcku vracime zpét

také v Eurech, ale nasSe ndjmy jsou v korundch, tak se snazime alespon ménit,



kdykoliv je dobry kurz. V bfeznu 2022 jsme pak dim konecné pievzali a nékolik

mésict po vikendech likvidovali sut a spoustu véci, kterych byl plny.

Pfedstavebni trampoty
Od prvni prohlidky jsme védéli, ze dam potfebuje rekonstrukci a Ze si ji pravde-
podobné nebudeme moci dovolit udélat najednou. S architekty ze Second Nature
jsme podle naSich potfeb vymysleli, jak prostory v domé rozdélit a uzivat, na
komisi pro izemni rozvoj jsme ziskali zelenou na zvyseni stiechy o necely
metr a zacaly nekonecné ptipravy podkladt pro stavebni povoleni, na které
v soucasné dobé pil roku ¢ekdme. Protoze Vlastovka je v soucasné dobé kolau-
dovand jako restaurace s ubytovdnim, a my ji potfebujeme ptekolaudovat na
bydleni, utkali jsme se také napf. s parkovacimi minimy. I nase druzstvo, které
ma ve stanovach vetknuté sdileni véci a vlastnéni co nejmensiho poctu aut,
parkovacim minimGm podléhd a vyjimku se ndm ziskat nepodafilo. Proto na
nasem pozemku musime vyhradit misto pro 4 auta, kterd nemdme. Ironické je

to i proto, Ze na zastavku tramvaje koukdme pfimo z okna.

Co jsme se naucili
Mit hausprojekt je Zonglovani s mnoha micky. Musime fesit véci urgentni,
jako je tfeba rozbity zamek nebo havdrie vody. Potfebujeme délat rozhodnuti
s nekompletnimi informacemi - uspéji tahle okna pfi méfeni hladiny hluku
za nékolik let, az budeme (sic!) kolaudovat? Zméni se do té doby provoz na
ulici? Jak je na tom tento mésic cash flow? A budou Vdnoce, nechceme spolu
pobyt a upéct cukrovi? Kazdy jeden clovék v kolektivu zastane néjakou praci a je
prima, Ze se v ni m@Zzeme vystfidat, na chvili sejmout ten tézky batoh zodpo-
védnosti a vzit si zase jiny, tfeba mensi. Vime, co jsou to akustickd okna a jaké
cihly jsou pro nas zdmér nejlepsi, stdle nevime, kam nékteré trubky a kabely
vedou nebo proc se nékdo rozhodl udélat sedmdeséti metrovou kotelnu v pod-
krovni, kdyz ma dva sklepy. Naucili jsme se trpélivosti i tomu, Ze ¢asové odhady

lidi ze stavebnich profesi je lepsi ndsobit tfemi a pak se nestresovat.
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Zaina budoucnost
MozZnych budoucnosti je hodné, ale v té pro nds ptiznivé v dobé, kdy drZite tuto
brozuru ziskavdme stavebni povoleni, spolu s nim jesté ptimé ptjcky v fad vys-
§ich milion® na obé etapy rekonstrukce nardz a za dva, maximdlné tfi roky uz
cely kolektiv bude bydlet na Bfevnové, ve Vlastovce, a tihle vsichni blizci budou
jen pdr dvefi od nds. Rekonstrukce bude provedena precizné, a tak prvnich 10,
moznd 20 let nebudeme feSit Zddné vétsi opravy. Ve sdilené dilné i gardZi na
kola bude pofddek a na nasi stfesni zahradé budeme mit saunu s vyhledem na
Prahu. V komunitnim obyvdku budeme potadat rizné milé akce a kdyZ ptijede
nékomu vétsi ndvstéva, ubytuje se tam. A bude to tak dobré, jako jsme si to

pfedstavovali po prvnim setkani s lidmi z MHS, v Café V lese, v roce 2013.



5B. PROCES REALIZACE

PROJEKTU VZLETNY RACEK

Socidlni druZstvo Vzletny racek vzniklo v roce 2022 za ic¢elem koupi nemovitosti
a rozvoje komunitniho bydleni a komunitni price na severu Cech. 9. kvétna
2022 probéhla koupé zvolené nemovitosti, vily Diana, kde se racek usidlil.
Skupina kamarada se rozhodla, Ze chce Zzit spolu komunitné, rozvijet aktivity
i mimo dGm, otevtit dim a zahradu $irsi vefejnosti a spole¢né celit krizi bydleni
na severu, kde probiha transformace uhelného regionu. Je nas 14, 14 druzstev-
nikd, ktefi spolecné pecuji o vilu, organizuji akce pro vefejnost, snazi se budovat
vzdjemné vztahy postavené na divéte a schopnosti fesit konflikty. Zvelebuji

komunitni zahradu, zpfistupnuji kolovou dilnu lidem z blizkého i vzdaleného
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sousedstvi. Spolecné rekonstruuji stfechu, podkrovi, zatepluji a snazi se o eko-

logicky zptisob Zivota.

Kapitola 1: Pfipravny proces

Vzniku socidlniho druzstva Vzletny racek pfedchdzel ptlrocni pfipravny proces.
Snazili jsme se dostate¢né dopfedu diskutovat nase ocekavani o podobé domu,
jeho velikosti, zptisobu bydleni a sdileni prostoru, cené, nasich ¢asovych kapa-
citdch a hlavné o konkrétni lokalité - regionu, ve kterém nemovitost hledat.
Od zacatku bylo jasné, Ze se chceme spole¢né usadit v Usteckém kraji. N&ktet{
z nds zde jiz bydleli ¢i pasobili, jini se i pracovné vénovali tématu spravedlivé
transformace uhelného regionu.

Ndsledné jsme svoje ocekavdni a pfedstavy konfrontovali s realitou realit-
niho trhu. Z nékterych ocekavani jsme museli slevit, néktera se naopak uka-
zala jako redlnd. Primdrné jsme hledali dim v ptimé blizkosti Ust{ nad Labem,
nasledné jsme se spolecné domluvili, Ze okruh zvétSime i na Décin a okoli.

Nase finan¢ni moZnosti vychazely z reality velké ¢asti z nds. KaZzdy z nds mél
na uctu urcity obnos penéz, ktery na koupi ani vzdalené nestacil, ale dohromady
jsme byli schopni jiZ n€kterou nemovitost poridit. Jednalo se o spofici ucty, které
ndm naSe rodiny zaloZily, uSetfené penize, které by ale nestacily ani na tiny
house. Od zacatku jsme si vyjasnili, ze finan¢ni kapital neni nutnou podminkou
pro vstup do kolektivu ¢i pozdéji do socidlniho druzZstva. Soucdasti ptipravného
procesu byly také diskuse nad vlastnickou strukturou. Po zhodnoceni pfinost
a negativ jsme zvolili formu socidlniho druZstva. Velmi cennou véci byla jiz
proslapana cesta, kterou usly Sdilené domy a Prvni vlastovka pied ndmi. Jejich
védomosti, praxe se zaloZzenim socidlniho druzstva Prvni vlastovka a hlavné
dlouhy pfipravny proces a nespocet diskuzi, setkdni s podobnymi projekty
v zahranic¢i ndm velmi ulehcily ¢as a také finance. Na této skutecnosti jsme si
uvédomili, jak kontinuita a sdileni know how je pro rozsifeni této myslenky

a snad i zavedeni druzstevniho modelu vlastnické struktury zdsadni.



PRIPRAVAY PROCES, DISKUSE ¥ KOLEKTIVU:

. zvoleni lokality

»  diskuse o potiebach, které by se méli propsat do podoby zvoleného
bydleni / domu

e  spolecné hledani domu, ktery je v nasich finan¢nich moznostech,
spliiuje alespon vétsi polovinu pfedstav a nachazi se ve zvolené
lokalité

o obchazeni prohlidek zvolenych domt

e  zvoleni formy socidlniho druZstva

Kapitola 2.: Vznik socidlniho druzstva

Pro vznik socidlniho druzstva bylo dilezité zvolit jméno, cil a ndpln ¢innosti
socidlniho druZstva a také okruhy Zivnosti, které jako druZstvo mtiZeme reali-
zovat. Diskuse nad ndzvem byla dlouhd, ale zvitézil sdileny motiv ptactva, které
zapocala jiz zminénd Prvni vlastovka. Ddle jsme museli zvolit pfedstavenstvo
druiZstva, které je statutdrnim orgdnem. V sepsani stanov ndm pomohla Prvni
vlastovka, kterd stejnym procesem zaloZeni socidlniho druZstva jiZ prosla, proto
ani proces netrval pfili$ dlouho.

Nasledné u notdfe probéhla schtizka, kde bylo zvoleno pfedstavenstvo

a pravneé zaloZeno socidlni druZstvo Vzletny racek. Posléze do druZstva vstou-
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pili dalsi druzstevnici, ktefi, jak ustanovuji stanovy, slozili clensky piispévek
v hodnoté 20 ooo K¢, ktery je podminkou pro ¢lenstvi. Posledni nutnou sou-
¢asti bylo nalézt ucetni (ho), ktery se bude starat o ucetnictvi Racka a poddvat

danové pfizndni.

KONKRETNI POSTUP PRO VZNIK DRUZSTYA:

e  zvoleni jména druzstva

e  sepsanistanov

o  zvoleni pfedstavenstva a odsouhlaseni stanov u notdre
e vstup druZstevnika do druzstva

e  nalezeni ucetni (ho)
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Kapitola 3.: Koupé domu

Kouzlo zvolené formy je v tom, ze nemovitost nekupujeme jako jednotlivci, ale
jako socidlni druzstvo. Tedy i véfitelem piimych piijéek, které jsme si museli vzit
od nasich zndmych pfatel, rodin a nasich podporovateld, je socidlni druzstvo.

Po nalezeni a navstévé vily Diana v Dé¢iné — Podmoklech jsme védéli, Ze
jsme narazili na dm, ktery nejlépe odpovidd nasim pfedstavam velikosti, loka-
litou a podobou. Jednd se o prvorepublikovou vilu, kterd patfila tovarnikovi
Ottovi Riegrovi, ktery vyrdbél cokolddu Diana v pfilehlé tovarné. Cena nemo-
vitosti ale vyznamnou meérou pfesahovala nase finan¢ni moznosti, proto jsme

téméf polovinu kupni ceny sehnali v podobé piimych pijcek od nasich blizkych.




To se ndm podafilo ve velmi rychlém case a veskeré penize i z nasich osobnich
rezerv jsme tedy pujcili vzniklému socidlnimu druZstvu, které se v den koupi
stalo vlastnikem nemovitosti.

Po rezervaci nemovitosti muselo druzstvo slozit vratnou zdlohu, kterou jsme
ulozili u notdfe pro piipad zrusSeni prodeje. Nasledné jsme doplatili pomérny
zbytek kupni ceny a podepsali kupni smlouvu s ptedeS§lym majitelem. Necelé
dva mésice trvalo pfepsdni informaci o vlastnikovi v katastru nemovitosti. Kdyz

se tak stalo, jiz nic nebrdnilo tomu pfevzit klice od vily Diana.
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POSTUP PRI KOUPI:

. sehndni dostatek pfimych piijcek na koupi zvolené nemovitosti
o  sloZeni vratné zalohy

. realizace koupé

e  prepsaniinformaci v katastru nemovitosti

2% 0

o  pfedani klict od domu
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Kapitola 4.: Rekolaudace

Vila Diana byla zkolaudovana v dob€ koupé a pievzeti klicl jako vefejna vyba-
venost. Dim slouzil totiZ do neddvné doby jako psychoterapeuticka poradna pro
déti z Usteckého kraje, coz se propsalo i do kolaudace a zvoleného zptisobu uziti.

Po nékolika mésicich, kdy jsme na vilu jezdili a pomalu opravovali jeji vnitfni
prostory a pokoje, které jsme uzptisobovali k dalsimu uziti, jsme s pomoci naja-
tého architekta zvolili novy tcel uzivani jednotlivych ¢asti domu. Po ptedloZeni
projektu na stavebni dfad, ktery ndm byl odsouhlasen, jsme zacali realizovat
vétsi stavebni zmény, aby se z nemovitosti mohla stat smiSend budova, kterd
castecné bude slouzit k bydleni a ¢astecné jako vefejnad vybavenost. Po tspés-
ném rekolaudacnim procesu se na vilu Diana pfistéhovali prvni ndjemnici, ktefi

jiz na vile bydli trvale.




POSTUP PRI REKOLAUDALI:
. zvoleni ucelu uziti jednotlivych ¢asti domu
. nalezeni architekta, projektanta
. uzpisobeni a rekonstrukce prostor, aby spliiovaly regule a pravidla
pro rekolaudaci na smiSenou nemovitost
. ziskani rekolaudace

o  pfistéhovani prvnich ndjemnikt do vily

Kapitola 5.: Zdravi a rozvoj komunity

Naplni ¢innosti Racka je také rozvijet sousedské vztahy a snazit se o budovani{
§irs$i komunity, kterd bude na vilu jezdit a participovat na aktivitach pro vefej-
nost. Béhem nasi existence jsme zorganizovali nékolik vétSich akci, b€hem kte-
rych jsme zahradu a dim otevfteli pro sousedy, ale i pfatele a zndmé ze Sir§iho
okoli. Na pifiklad jsme se zapojilil do celostdtni akce Zazit mésto jinak s tim,
Ze jsme oZzivili prostory nasi zahrady a pozvali rtizné iniciativy a spiatelené
podniky z Dé¢ina.

NaSe ¢innost zahrnuje i podporu pro obéanské iniciativy, kterd se demon-
struje na ptiklad zptistupnénim prostor pro organizaci workshopi a jinych akci
¢i dil¢ich aktivit. Materidlni zdzemi, jak asi vSichni zazivame, je pro rozvoj
komunit, aktivit zdsadnim pojitkem, mistem pro setkdvdni a tvorbu ¢i spole¢né
promysleni.

DitlezZitou soucdsti naseho fungovani je také snaha kultivovat a pracovat
se vztahy v ramci druzstva. To také zahrnuje pravidelny spole¢ny prostor pro
sdileni radostf, feSeni konfliktd a jinych problémd, které a¢ chceme nebo ne, ke
spole¢nému bydleni a koexistenci mezi lidmi patfi. Doporuceni, které vychdazi
z naseho dosavadniho fungovani, je preventivné pracovat a ucit se, jak vzniklé
konflikty fesit a spole¢né mluvit o nedorozuménich. Externi supervize je i¢in-

nou pomoci pro skupinovou reflexi.
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Dals$im ndastrojem, ktery vyuzivame, je strategické planovani, které organi-
zujeme dvakrat do roka. Ndpln strategického planovani se vidy pfizptsobuje

aktudlnim potfebam a vyzvam druzstva.

JAK UDRZOVAT ZDRAVI KOMUNITY?
e  komunitni akce pro vefejnost
e  pravidelné supervize s externim vedenim

o  strategické planovani pro celé druzstvo
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