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CAST 1: CO JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI

1. BYDLENI V DOBE ZMEN

Dostupnost bydleni je téma pro vétsi mésta i mensi obce Ceské republiky, ale hlavné pro stéle vice
domacnosti, kterym rostou naklady na pofizeni nebo udrzeni bydleni, at se jedna o rostouci ceny nemovitosti,
splatky hypotecnich uvéra ¢i vySe ndjemného. Rostouci ceny pozemkd, stavebnich materiald a energii Cini
i z nové vystavby ekonomicky exkluzivni zaleZitost.

PrestoZe neexistuje jednoduchy recept na dostupnost bydleni, je mozné podpofit rozvoj riznorodych forem
bydleni a uspokojit potreby lidi vrlznych Zivotnich situacich, sloZzeni domdcnosti iekonomickych
moznostech. Na nich se rliznou mérou muZze podilet stat, obce a soukromy sektor.

Participativni bydleni nabizi doplnéni mozaiky feseni, jak fesit dostupnost bydleni, o varianty se zapojenim
dosud opomijeného aktéra — spolupracujici skupinu domacnosti.

2. CO JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI?

Participativni bydleni znamena, ze na pripravé projektu, na investici nebo na spravé bydleni
spolupracuje vice domacnosti. Spoluprace muize mit podobu svépomocné vystavby nékolika
rodinnych doma i velkych bytovych soubor(, které obyvatelé realizuji ve spolupraci s obcemi a/nebo dal$imi
aktéry.

Obyvatelé se mohou podilet na pripravé projektu, sdilet vlastnictvi a financovani bydleni, planovat a vyuZzivat
spolecné prostory, sdilet ndkladné vybaveni nebo sluzby a spolupracovat s dalsimi aktéry, jako jsou obce nebo
developefi.

Jsou rtizné formy bydleni, které mohou mit participativni podobu jako stavebni skupiny (tzv. baugruppe),
cohousing, druZstva, sité ndjemnika ¢i participativni obecni najemni bydleni.

Takovy pfistup podporuje dostupnost i udrzitelnost bydleni, a proto se stava participativni bydleni v fadé
evropskych zemich stale popularnéjsim.

3. VYHODY PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

Sousedska spoluprace a sdileni nékterych aspektll bydleni maze pfinést ekonomické, socialni i ekologické
benefity. Participativni bydleni je reakce na nedostupnost bydleni a na potfebu dosahnout finanénich
uspor, umoznuje i zlepSovat kvalitu bydleni a jeho architektonickou podobu, zvySovat odolnost vidi
klimatické krizi a pomoci zlepsit sousedské vztahy.

Ekonomicka udrzitelnost: K ekonomické dostupnosti pfispiva sdileni prostor a vybaveni, podpora obce a
statu, financovani kombinaci spole¢nych Gvérd a solidarnich fond nebo vlastnictvi, které umozni oddélit
uzZivatele a vlastnika, a pfitom vytvofit trvalé bydleni v budovach, na jejichZz rekonstrukci nema vlastnik
finan¢ni kapacity.

Ekologicka udrZitelnost: Z hlediska ekologie existuje potencidl pro nalézani Uspornych opatieni a
ekologickych a nizkoenergetickych feseni na Urovni sousedstvi a komunit, at uz se jedna o Uspory ze sdileni
prostor, sluzeb ¢i véci. Naptiklad tzv. komunitni energetika je takovym projevem pozitivniho propojeni
socialnich a ekologickych cild bydleni.

Socidlni udrzitelnost: Participativni bydleni je koncept, ktery ma umoznovat realizaci bydleni pro vSechny.
Existuje rada prikladl projektd participativniho bydleni, které se orientuji na zapojeni obyvatel rGznych
generaci, socioekonomického zadzemi, osob s hendikepy a také uprchlikd.
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2. CAST 2: VYSLEDKY VYZKUMU

Uvadime shrnuti t¥i hlavnich zjiSténi, které formulujeme na zékladé analyzy dat z workshopU i dotaznikového
Setreni.

1. VNIMANI NEDOSTUPNOSTI BYDLENI

V odpovédich na dotaznikové Setfeni byly financni motivy nejdilezitéjsim faktorem ovliviiujicim rozhodovani
o tom, jak a kde bydlet, a dllvodem pro zvaZovani participativniho bydleni (respondenti hodnotili na skale od
1 = nejvyznamnéjsi do 5 = nejméné vyznamné).

V této souvislosti bylo participativni bydleni povazovano za potencialné finanéné dostupné;jsi formu bydleni.
Zaroven predstava zivota v bydleni, které rozviji komunitni aspekty, byla i pfes uréité vyhrady pfitazliva, at uz
kvlli péci, sdileni véci ¢i jako prevence osamélosti.

Faktory ovliviujici rozhodovani o bydleni

FAKTORY PRI ROZHODOVANI 0 BYDLENI PROMER

Finanéni naklady na bydleni 1,6

Priroda a zelen v misté bydlisté 1,8

Lokalita bydleni (napf. centrum obce, sidlisté) 1,9

Obéanska vybavenost v misté bydlisté 21

Velikost bytu 2,1

Sousedskeé vztahy 2

o Typhydienl : N 2,1
(napf. rodinny dum, byt v cihlovém/panelovém domé) ’

Blizkost rodiny a pratel 2,2

Blizkost zaméstnani 2,2

Environmentalni udrzitelnost bydleni 25

2. OCHOTA SPOLUPRACOVAT

Béhem workshop( iv odpovédich dotaznikového Setfeni (pocet respondentl: 1 012) se ukazala vysoka
ochota zapojit se do vSech dimenzi participativniho bydleni. Napfiklad na organizaci vystavby ¢i rekonstrukce
domu si dovede predstavit participovat 76 % respondentd a na sdileni véci ¢i vybaveni v rdmci projektu
bydleni 73 % respondent(. Stejné tak se v ramci workshopl ukazovalo, Ze spoluprace a sdileni v ramci vice
domadcnosti jsou vnimany, pfi splnéni urcitych podminek, jako benefit. Ochota participovat mlzZe souviset
s tim, jak silné byla vnimdana soucasna situace finan¢ni nedostupnosti bydleni.
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Ochota k participaci v ramci uréitych dimenzi

DIMENZE PARTICIPACE ANO (V %)

Uzivani spoleénych prostor uvnitf a/nebo mimo dum 91
Technicko-administrativni sprava domu 82
Organizace vystavby ¢i rekonstrukce domu 76
Sdileni vybaveni ¢i véci 73
Rizeni projektu (véetné napf. feSeni moznych konfliktii) 69
Majetkové a pravni vztahy 63
Spoleéné traveni volného éasu 56
3. POTREBA PODPORY

Pro ucastnice a ucastniky vyzkumu je predstava participativniho bydleni zajimava a ldkava. Zaroven si
uvédomovali sloZitost procesu a potifebu podpory a moderace ze strany obci i vyhodnost zapojeni externich
expertl a expertek. Kromé toho Ucastnici a Ucastnice vyzkumu identifikovali i fadu prekazek a limitd, které
jsou spojené se zavadénim participativniho bydleni na institucionalni Grovni. Zdlrazriovali nevhodné pravni
prostiedi — neexistenci jasné definovaného subjektu, ktery je mozné zalozit a ktery by mohl aspirovat na
verejnou podporu i bankovni Uvérové financovani, ¢i nepfipravenost verejnych aktérd a aktérd vystavby pro
realizaci participativniho bydleni. Téma verejné podpory diskutujeme v dalSim vystupu projektu — policy
paperu.

Duvody pro zapojeni do projektu PB

DOVOD PRO ZAPOJENI DO PROJEKTU PARTICIPATIViHO BYDLENE PROMER

Snizeni finanénich naklada na bydleni 1,8
Moznost vybrat si své sousedy 2,1
Demokratické rozhodovani o bydleni se svymi sousedy 2.2
Environmentalni aspekt (snizovani ekologické zatéze) 2,2
Moznost mit vliv na architektonickou podobu bydleni 2,3
Komunitni aspekt (sdileni prostor( a aktivit) 2,4
Sdileni vybaveni ¢i sluzeb 2,5

Participativni bydleni je bezpecéné 2.7
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3. CAST 3: DOPORUCENI

Workshopy prokazaly ocekavatelny nedostatek informaci o participativnim bydleni jak na strané obci, tak na
strané obyvatel. Dostate¢nd informovanost, vzdélavani a aktivni Sifeni informaci je proto z dlouhodobého
hlediska klicovym prvkem v zavadéni participativniho bydleni a také jednou z dilezitych roli verejnych
instituci. Potvrdila se také potfebnost podpory ze strany expertek a expertl rtznych profesi (pravo, facilitace,
participace, architektura atd.) idalsich aktérd a instituci, ktefi by vytvofili podpdrnou sit vznikajicim
projektiim.

1. PROC BY SE OBCE | STAT MELY ZAJIMAT O PARTICIPATIVNI BYDLENI?

Obcim participativni bydleni nabizi moznost v obyvatelich nalézt koordinovaného partnera pro
praktické feSeni otazky dostupného bydleni. Obyvatelé se mohou podilet na pfipravé projektd,
investici €i nasledném provozu projektu po nastéhovani. Je na obci, jakou formu podpory a
spoluprace s obyvateli zvoli.

2. CO MOHOU UDELAT OBCE A STAT?

Obce a stat maji potencidlné velkou moc ovlivnit dostupnost a udrzitelnost bydleni motivacnimi ci
regulativnimi politikami. Poskytnuti pozemku, garantovaného tvéru nebo tfeba dotace na pripravu projektu
mUZe obyvatellim situaci znacné ulehdit. Je vSak samoziejmé potreba zajistit, aby verejna podpora vedla
k podpore dostupného bydleni, tedy napfiklad nastavenim podminek, které zajisti urcity podil dostupnych
byt Ci trvalost neziskového modelu.

Ke kazdému projektu je potreba specialni cilené a propracované kampané, ktera by o celém déni podrobné
informovala. Ze strany mésta je také vhodné mit vypracovanou strategii ¢i koncepci implementace
participativniho bydleni do politik bydleni. Strategie a politiky je vSak nutné redlné naplfiovat a pretavovat
v konkrétni kroky s konkrétni politickou a Urednickou odpovédnosti.

3. VARIANTY RESENi PODPORY ZE STRANY OBCE

Obce maji pestrou skalu moznosti, jak mohou projekty participativniho bydleni podpofit. Dle svych
personalnich a finan¢nich kapacit a rovnéz s ohledem na skutecnost disponuje-li obec pozemky a na dalsi lokalIn{
podminky, miZe obce vybrat model, ktery je pro ni vhodny:

1) poskytovani nebo zprostfedkovani sluzeb pro projekty participativniho bydleni
2) strategickd podpora participativniho bydleni

3) pfiprava Uzemi pro projekty participativniho bydleni

4) zamér dlouhodobého pronajmu pozemka ¢i budovy ve vlastnictvi obce

5) zamér prodeje budovy ¢i pozemku ve vlastnictvi obce

6) vytvoreni spolecného projektu obce a skupiny

7) pfriprava a provoz obecniho participativniho bydleni

4. ZNALOSTNI INFRASTRUKTURA

Podpora a rozvoj participativniho bydleni vyZzaduje, aby samospravy mély dostatek kapacit (financnich,
znalostnich i personalnich). Znalostni infrastrukturou myslime rizné druhy kontaktnich mist pro bydleni,
regionalnich center bydleni, facilita¢nich skupin ¢i center pravniho a finan¢niho poradenstvi.
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4. CAST 4: SHRNUTI

1. MOZNOSTI PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

Variabilita participativniho bydleni umoznuje realizaci bydleni pro rizné skupiny obyvatel — od finanéné a
koordinacné narocnéjsich projektl formou tzv. baugruppe (stavebni skupiny domacnosti), pres socidlné
citlivé projekty obecniho participativniho bydleni (cilené zahrnujici ohroZzené osoby na trhu bydleni), az po
druzstevni projekty, do nichz mohou vstoupit Siroké skupiny obyvatel.

Pomoci participace je mozné dosahovat financnich Uspor pfi vystavbé a provozu bydleni, a tedy vétsi
ekonomické dostupnosti bydleni. Pravé otazka finan¢ni dostupnosti bydleni vyvstala v ramci naseho vyzkumu
jako klicova pro respondenty dotaznikového Setfeni a workshop.

Spoluprace obyvatel podporuje socidlni udrzitelnost a utvareni sousedstvi, v némz budou mit obyvatelé vztah
k danému mistu a motivaci jej rozvijet. V nasem vyzkumu byla pozitivhé vnimana moznost ovlivnit, s kym
budu bydlet a koho budu mit za souseda.

Participativni bydleni je reakci na anonymitu bydleni. Pro mnohé skupiny obyvatel zajistuje ddleZitou socialni
sit a mezilidské kontakty. V rdmci naseho vyzkumu se ukazal potencidl pro pozitivni motivaci zajemct
o bydleni pravé v kontextu mezilidské spoluprace. Obyvatelé maji tendenci ji vidét skepticky s ohledem na
nutnost vzajemné se domluvit, ale zaroven je vzdjemnd podpora a komunitnost participativniho bydleni
vnimana jako pozitivni hodnota.

Participace mlzZe pfinaset konkrétni pfinosy z environmentalniho hlediska. Sdileni prostoru, energetickych
zdrojli ¢i dopravnich prostredku Setti naklady i Zivotni prostredi. Sdilené spotrebice (pracky, susicky) ¢i naradi
a sportovni vybaveni snizuji spotfebu zdrojl, spole¢na péce o zahradu kultivuje kvalitu a funkci zelené jako
vefejného i sdileného prostoru i lokalniho adaptaéniho opatfeni na zménu klimatu.

2. LIMITY PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

Do procesu participace je nutné investovat cas, Usili, finance a znalostni kapacity. Pokud nejsou do procesu
dané zdroje vkladany, a to vSemi aktéry — domdacnostmi, obcemi i dalSimi Ucastniky procesu, participace
nemuze dosahnout svého potencidlu. Zaroven plati, Ze i negativni informace jsou dlleZité a neznamenaiji, Ze
nutné selhaly nastroje participace. Naopak, napfiklad informace o nemoznosti dané cilové skupiny realné
finan¢né dosahnout nutného vkladu do projektu je dllezitd zpétna vazba o tom, pro koho je bydleni v dané
podobé realné realizovatelné, a mlZe upozornit a ztransparentnit potfebu vétsich strukturalnich zmén.

V Ceském prostiedi se ukazuje jako naprosto klicové budovani vzajemné dlivéry mezi rliznymi aktéry
participativniho bydleni: mezi obcemi (volenou samospravou, statni spravou) a obyvateli (zdjemci o bydleni,
cilové skupiny politiky bydleni). Dlivéra umozZriuje a podporuje dlouhodoby participativni proces. V pfipadég,
Ze dlivéra chybi, je velmi slozité participativni proces nastartovat.

Zaroven se ukazuji aktudlni limity ve vztahu k pravni a finan¢ni infrastrukture: soucasna legislativa
nedisponuje idealni pravni formou k realizaci participativniho bydleni a panuje obava z legislativnich omezeni
souvisejicich s verejnou podporou projektl bydleni. Kapacity obci jsou limitované z hlediska personalnich,
znalostnich i financénich kapacit a financ¢ni nastroje k podpofre participativniho bydleni teprve vznikaji.

Participativni bydleni je pro vSechny, nicméné kapacity jednotlivych skupin obyvatel zapojit se do procesu
jsou rozdilné a bez dlsledné podpory predevsim zranitelnych obyvatel neni moZné vytvaret skutecné
inkluzivni projekty. Participace nesmi byt vnimana jako moZnost prfenaset odpovédnost za realizaci politiky
bydleni na obyvatele.
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5. CAST 5: O PROJEKTU

Cilem vyzkumného projektu bylo prozkoumat moznosti a limity participativniho bydleni v CR. Vyzkumny tym
byl mezioborovy a skladal se z expertek a expertl z oborl sociologie, architektury, geografie, ekonomie a
environmentalnich studii. Projekt probihal v letech 2021-2023. Vyzkum byl inspirovan principy aplikovaného
akcniho vyzkumu, kdy terénni sbér dat pomoci workshopt a dotaznikového Setreni slouZil jako podklad pro
dalsi rozhodovani aktérd, napriklad pro doporuceni pro tvorbu koncepénich dokumentt a politik bydleni na
lokdlni i statni drovni.

1. Vystupy projektu

Veskeré vystupy projektu jsou k dispozici na webu www,participativnibydleni.cz/vysledky-projektu/

Metodicka pfirucka participativniho bydleni je ur¢ena primarné obcim a méstliim, které maji zajem
podporovat vznik projektd a které mohou na pfipravé projektl spolupracovat.

Manual participativniho bydleni je urcen predevsim jednotlivym domacnostem a skupinam obyvatel, ktefi
maji zajem realizovat projekt vystavby participativniho bydleni, nebo by radi zlepsili néktery z aspektd ve
svém soucasném bydleni.

Policy Paper obsahuje doporuceni pro verejnou spravu tykajici se podpory participativnich forem bydleni Ci
zmén legislativy véetné posouzeni tématu verejné podpory.

Doporuceni pro partnerska mésta na zadkladé spoluprace v Sesti partnerskych méstech (Jihlava, Liberec,
Opava, Pardubice, Psary a Hradek nad Nisou) vznikla konkrétni i obecna doporuceni.

Vyzkumna zprava pfinasi zjisténi ze 14 workshopl v 5 méstech, kterych se ztcastnilo 176 obyvatel, a také
z dotazniku, ktery kompletné vyplnilo vice nez 1 000 respondentd naptic CR.

Kontakt: info@participativnibydleni.cz

2. Na projektu spolupracovali:

Masarykova univerzita — Fakulta socialnich studii (hlavni resitel projektu: Mgr. Ing. Jan Maly Blazek, Ph.D.,
Mgr. Lucie Gal¢anova Batista, Ph.D.)

Sociologicky ustav AV CR, v. v. i. (Mgr. Tomas Hofeni Samec, Ph.D. a Mgr. Petr Kodenko Kubala, Ph.D.)

Ceské vysoké uéeni technické v Praze — Fakulta architektury (doc. Ing. arch. David Tichy, Ph.D., Ing. arch.
Jana Kubcova, Ph.D., Ing. arch. Markéta Kanova a prof. Ing. arch. Michal Kohout)

Arnika — Centrum pro podporu ob¢éant (Mgr. Vaclav Orcigr a Ing. arch. Anna Vinklarkova)

Technicka univerzita v Liberci — Fakulta uméni a architektury (Ing. arch. Radek Suchanek, Ph.D. a Ing. arch.
Lukas Houser)

Tento dokument vznikl v ramci vyzkumného projektu MoZnosti a limity socidlné a environmentdlné udrZitelného
participativniho bydleni v CR, ¢ $503010221 podporeného Technologickou agenturou Ceské republiky a Ministerstvem
Zivotniho prostredi v ramci programu Prostredi pro Zivot. Realizace souvisejici tiskové konference byla podporena dotaci
Akademie véd Ceské republiky v ramci Strategie AV21, program ¢ 23 ,Mésto jako laboratof zmény; Stavby, kulturni
dédictvi a prostredi pro bezpecny a hodnotny Zivot.“
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