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Dostupnost bydleni se pro ceské domdcnosti v poslednich letech zhorsuje, predevsim pro ty nizkoprijmové, pripadné pro
ty, které nové resi potrebu bydlet a nedisponuji vlastni nemovitosti. V tomto cldnku diskutujeme moZnosti a limity rozvoje
participativnich forem bydleni v Ceské republice jakozto pfileZitosti diverzifikovat systém bydleni a ucinit tak bydleni do-
stupnéjsi a kvalitnéjsi. Vychdzime z analyzy instituciondlniho prostredi a dat z terénniho vyzkumu, zejména dotaznikového
Setreni a série workshop( v ceskych méstech, ktery byl realizovdn v letech 2021-2023. V ¢ldnku se zaméfujeme na vnimdni
participativniho bydleni zdjemci o bydleni: konkrétné na predstavy o prileZitostech a na nejistoty, které participativni bydle-
ni prindsi, a to v oblasti spoluprdce aktért a v instituciondlnim nastaveni legislativy a financovdni. Ukazujeme, Ze nejistoty
na obou urovnich, aktérské i instituciondlni, spolu tzce souviseji a vzdjemné se posiluji. Vytvdfi se proto ,zacarovany kruh’,
kdy je nejisté a ndrocné realizovat pilotni projekty v daném instituciondinim rdmci, pficemz pripadnd realizace pilotnich
projekti je vnimdna jako klicovd pro nastartovani Zddoucich zmén v instituciondInim nastaveni.
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Uvod

V Ceské verejné i akademické deba-
té v poslednich letech rezonuje téma
(ne)dostupného bydleni.! Prestoze je
nedostupné bydleni problémem, ktery
je zazivan v mnoha kontextech na glo-
balni drovni [Wetzstein, 2017], Ceska
republika mGze slouzit jako pfiklad mi-
moradné (finan¢né) nedostupného by-
dleni [EUROFOUND, 2023; OECD, 2021].
Nejvice se nedostupné bydleni tyka
domacnosti, které aktualné fesi svou
potfebu bydleni, tedy vstupuji na trh
a nevlastni pfitom zadnou nemovitost,
predevsim pak domdcnosti, které maji
nizké a nejisté prijmy. Dle soucasnych
kvalifikovanych odhad(i zaziva zavazny
problém s bydlenim pfiblizné 1,6 mi-
lionu obyvatel Ceské republiky, ener-
getickou chudobou trpi zhruba 1,3 mi-
lionu lidi, pfimo ohrozenych ztratou
bydleni je 300 tisic lidi a v bytové nou-
zi se nachazi asi 161 tisic lidi [Klusacek
a Kalenda Vavrova, 2024]. Jedna se tak
o zasadni spolecensky problém, kdy dle
dosavadnich zkusenosti neni dostacu-
jici realizovat izolovana opatfeni nebo
rozvijet partikularni nastroje politiky
bydleni. Cestou ke zvySovani finan¢ni

dostupnosti, kvality a jistoty bydleni je
tak, nejen dle naseho nazoru, komplex-
ni politika bydleni zahrnujici opatfeni
na celostatni i lokalni Urovni a koordina-
ci aktéru z verejného, obc¢anského i sou-
kromého sektoru [OECD, 2023].

V této stati diskutujeme moznosti rea-
lizace jednoho z opatreni takové kom-
plexni politiky bydleni. Konkrétné se
jedna o diverzifikaci systému bydleni
o dalsi formy bydleni mimo tradi¢ni
a nejvice rozsirené formy soukromého
vlastnického a najemniho bydleni -
formy bydleni, které maji potencial vy-
tvéret bydleni dostupnéjsi a kvalitngjsi
[Brysch a Czischke, 2022; Archer, 2022].
Tyto dalsi formy bydleni konceptu-
alizujeme jako participativni bydlent.
Jedna se o bydleni, které zahrnuje pa-
letu rlznych feseni a kombinaci vlast-
nickych, ekonomickych ¢i prostorovych
usporadani, které maji spole¢né, ze se
na jeho pfipravé a na demokratickém
rozhodovani aktivné a zamérné podili
vice domécnosti. Participativni bydleni
je typické také rliznorodosti z hlediska
zapojeni dalsich aktér(. Mze vznikat
aktivitou skupiny obyvatel (zdola), ale
také napfiklad na zakladé vyhlasené-

ho zdméru obce. Vznikat mohou kro-
mé obcanské a vefejné iniciativy také
projekty ve spolupraci se soukromou
sférou. Za participativni bydleni se pak
oznacuji obvykle projekty bydleni spol-
ki a druzstev, baugruppe, cohousing,
community land trust a dal3i, nicméné
pouzivané terminy se lisi ve svém zamé-
feni na pravni oblast, proces vystavby
a dalsi aspekty a maji Casto silny lokal-
ni vyznam, ktery nelze snadno prenést
do Ceského kontextu [Maly Blazek et al.,
2023a; Maly Blazek et al., 2023c].

Téma participativniho bydleni a vy-
zkum jeho konkrétnich mistnich forem
ve vztahu k otazce feeni nedostupnos-
ti bydleni je z hlediska akademického
zajmu i praktické relevance v posled-
nim desetileti na vzestupu [Fernan-
dez Arrigoitia et al, 2023; lIzuhara
et al,, 2023; Tummers, 2016)]. Zahrani¢ni
studie se s ohledem na rdznorodost
zminénych forem zaméfuji na otazky
konceptualizace [Bossuyt, 2022; Crab-
tree-Hayes, 2024; Griffith et al., 2024].
V této souvislosti se pro rGznorodé
formy bydleni majici spolecné princi-
py dobrovolné, aktivni a demokratické
spoluprace domacnosti pfi vzniku, pro-

'Viz napiiklad toto tematické ¢islo ¢asopisu Urbanismus a izemni rozvoj nebo tematické ¢islo Sociologického ¢asopisu zamérené na krizi/e bydleni

[Loksova a Hofeni Samec, 2023].
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vozu i exitu z projektu bydleni ustavil
jako zastredujici pojem collaborative
housing [Czischke et al., 2020]. Cha-
rakteristické pro studium participativ-
nich forem bydleni pak je, Ze vétsSinou
vychazi z kontextll zapadni a severni
Evropy nebo z némeckojazy¢ného pro-
stedi, kde se dafi rozvijet tyto projekty
ve vétsim rozsahu [Butzlaff et al., 2024;
Cucca a Friesenecker, 2022; Holzl, 2022;
Schikowitz a Pohler, 2024]. Oproti tomu
v kontextu stfedni a vychodni Evropy se
vyzkum participativniho bydleni teprve
postupné ustavuje a zaméfuje se kro-
mé konceptualizace [Maly Blazek et al.,
2023a] pravé na zkoumani (ne)moznos-
ti jeho rozvoje s ohledem na preference
potencidlnich obyvatel [Kodenko Kuba-
laetal, 2023; Lis et al., 2023; Pdsfai et al.,
2022; Pésfai et al., 2024].

Nasim cilem je v tomto textu pfispét
do této regiondlni akademické disku-
se, pficemz se zaméfujeme na nejistoty
souvisejici s rozvojem participativniho
bydleni. V ¢lanku predstavujeme, jaké
nejistoty spojené s participativnim by-
dlenim byly ucastniky a ucastnicemi
vyzkumu (domacnosti, zajemci o byd-
leni) vnimany, a to v kontextu nejistot
produkovanych nastavenim institucio-
nalnich rdmcad (legislativy, financni in-
frastruktury, politiky bydleni, kapacit
mést). V ¢lanku ilustrujeme, jaky vliv
ma vzajemné puUsobeni nastaveni in-
stituciondlnich rdmcd a hodnoceni
a jednani aktérd. Obecnéji jsme se za-
méfili na percepci participativniho by-
dleni, vnimani jeho (ne)vyhod, pfilezi-
tosti a vyzev. Dané nejistoty ilustrujeme
na zékladé analyzy dat z aplikovaného
vyzkumu, ktery se zabyval moznostmi
a limity rozvoje participativniho bydleni
v Ceské republice (2021-2023) a ktery
zahrnoval desk research instituciondl-
niho nastaveni i terénni vyzkum - par-
ticipativni workshopy a dotaznikové
Setfeni se zdjemci o bydleni a nasledné
multistakeholder workshopy se zastup-
ci obci i obyvatel. V textu nejprve blize
pfedstavujeme metody sbéru a analyzy
dat. Nésledné prezentujeme analyzu
aktérsky vnimanych nejistot. Na zavér
¢lanku diskutujeme kontextualitu vyzku-
mu a predstavujeme relevantni témata

pro dalsi vyzkum v oblasti rozvoje parti-
cipativniho bydleni.

Metody sbéru a analyzy dat

Design aplikovaného vyzkumu zahr-
noval redersi zaméfenou na relevantni
legislativu a aktudlni i pfipravované
politiky bydleni a nasledny terénni vy-
zkum realizovany v 3esti partnerskych
méstech projektu (Liberci, Jihlavé, Par-
dubicich, Opavé, Psarech a Hradku nad
Nisou) v letech 2021-2023. Partnerska
mésta byla vybrana na zakladé disemi-
nace nabidky spoluprace na projektu
a zdjmu mést se ho zucastnit.

V rdmci analyzy instituciondlnich ram-
cll a pravni analyzy jsme se zaméfili na
otazky, zda v soucasném ceském prav-
nim prostfedi existuje vhodny pravni
subjekt umoznujici realizaci participa-
tivniho bydleni s ohledem na paramet-
ry, které by participativni bydleni mohlo
¢i mélo splhovat, véetné napiiklad tr-
valosti pravni formy, nespekulativnosti
bydleni ¢i nékterych daldich omezeni
vyplyvajicich z pozadavk(l na uzivani
bydleni obyvateli, a také dalSich moz-
nych pozadavk(l vefejného aktéra (ty-
picky obce) na formu a vlastnosti byd-
leni, které by bylo mozné zohlednit pfi
realizaci zdmérl a aktivit obce, napfi-
klad formou vyhldseni zdméru prona-
jmu i prodeje nemovitosti, Ci v regulaci
Uzemi. V rdmci politik bydleni jsme se
vénovali analyze koncepci bydleni na
Urovni statu a mést a aktudlnim pfipra-
vam novych opatfeni (napt. dotacnich
tituld) podporujicich pfimo ¢i nepfimo
rozvoj participativniho bydleni.

Béhem terénniho vyzkumu jsme v pri-
béhu roku 2021 realizovali kulaté stoly
se zastupci partnerskych obci - s poli-
tickami a politiky (starosty, ndméstky,
radnimi ¢i zastupiteli, v jejichz gesci je
politika bydleni) a Ufednicemi, dfedniky
Ci experty z odbor s gesci bydleni ¢i za-
stupci kanceldfi architekta mésta. Tyto
kulaté stoly slouzily k prezentaci kon-
ceptu participativniho bydleni a k dis-
kusi situace v oblasti bydleni v jednot-
livych méstech, uvazovanych zdméri

a potieb. Na zacatku projektu zastupci
partnerskych mést projevovali vice Ci
méné zajem vlozit do projektu urcity
pozemek s rozvojovym potencidlem
¢i budovu, které by mohly byt vyuzity
nejen pro ucely vyzkumu moznosti a li-
mit participativniho bydleni, ale i pro
navrzeni postupu pro pfipravu konkrét-
nich projektl bydleni.?

V pribéhu roku 2022 pak bylo realizo-
vano explorativni dotaznikové Setfeni
majici za cil zmapovat potfeby, pred-
stavy a preference v oblasti participace
a bydleni u potencialnich zajemct a za-
jemkyn nejen v partnerskych méstech,
ale i v celé Ceské republice. Celkem do-
taznik vyplnilo 1 012 respondentd.’

Soubézné s dotaznikovym 3etfenim byly
pfipraveny participativni workshopy
s obyvateli partnerskych obci, tedy s po-
tencialnimi zéjemci o participativni by-
dleni. Workshopy probéhly v roce 2022
v péti partnerskych obcich a celkem se
jich zucastnilo 176 osob. Workshopy
byly koncipovany jako série tfi akci po
tfech hodinach. Vedl je profesiondlni
facilitétorsky tym, ktery béhem celého
procesu spolupracoval s vyzkumniky
pfi vytvareni scénare workshoptl i pfi
jejich realizaci. Pribéh workshopt byl
zaznamenavan a nasledné byly pofizova-
ny prepisy s celkem 890 normostranami
textu [Orcigr et al., 2023, s. 65-83]. Cile
workshopU byly nasledujici: (1) seznamit
Ucastniky a ucastnice s konceptem par-
ticipativniho bydleni a ovéfit jeho srozu-
mitelnost, (2) ziskat data o preferencich
Ucastnikd v bydleni a v oblasti sdileni
a spoluprace souvisejicich s dimenzemi
participativniho bydleni (tj. ekonomické,
organizacni, prostorové a socidlni oblas-
ti a v oblasti zapojeni dalSich aktérd [vice
viz Maly Blazek et al., 2023a] a (3) testo-
vat metody skupinové préace a vyjedna-
vani v Uvodni fazi planovani projektl
bydleni [vice k metodam viz Maly Blazek
etal., 2023c].

Pracovni vysledky analyzy workshopu
pak byly prezentovany v rdmci tzv. mul-
tistakeholder workshopd, tedy setkani
zastupcl mést a obcan(, kde podle
principd participativniho akcniho vy-

2Podrobnéji prezentujeme kontext a situaci v jednotlivych partnerskych méstech v Maly Blazek et al., 2023b.
3Detailni informace o charakteru vzorku, analyze dat a interpretacich jsou k dispozici v souhrnné vyzkumné zpravé [Orcigr et al., 2023, s. 39-64].
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zkumu mélo v idedlnim pfipadé dojit
k propojeni aktérd a domluvé dalsiho
postupu napfiklad v podobé pfipravy
zaméru verejné soutéze ze strany més-
ta. Situace ve méstech byla nicméné
z fady dlvod(l mnohem slozitéjsi na to,
aby bylo z pohledu mistnich zastupcd
politicky pfijatelné zahajit nesnadnou
realizaci konkrétnich inovativnich pro-
jektd v rdmci aplikovaného vyzkumu.
| tak je potfeba dodat, ze zéjem Ucastnit
se vyzkumu byl minimalné u ¢asti ucast-
nik veden zdjmem o bydleni.

Analyza dat z workshopll vychazela
z principl zakotvené teorie [Strauss
a Corbin, 1990] zahrnuijici nejprve ote-
viené induktivni kdédovani segmenti
textu doplnéné o axialni kédovani vy-
tvérejici kategorie relevantni z hlediska
nasich vyzkumnych otézek a zaméfeni
vyzkumu. Kédovani realizovali tfi vy-
zkumnici, ktefi svij kdédovaci postup
pribézné korigovali z hlediska zacho-
vani reliability kdédovani. V prabéhu
analyzy bylo vytvofeno 113 kod(, které
byly vyuzity pro kédovéni 838 segmen-
tU textu (prepist zaznamu workshopu).
Metoda analyzy vypovédi byla primar-
né obsahova a kvalitativni, tedy zamé-
fend na to, jakym zplsobem Ucastnice
a Ucastnici hodnoti participativni bydle-
ni a jaké vyznamy ve svych vypovédich
konstruuji. Kvantitativni Udaje o cet-
nosti kodl tak slouzi jako doplnujici
informace z hlediska relevance danych
obsahll a hodnoceni. V nasledujici ana-
lyze vyuzivame ilustrativni pfiklady do-
plnéné o informaci o cetnosti danych
¢i souvisejicich kédovanych segmentd
prepist workshopd.

Vysledky analyzy

Béhem terénniho vyzkumu a pii analy-
ze dokumentl jsme se setkavali s rlz-
nymi druhy nejistoty provazejici pfipra-
vu participativniho bydleni. Z hlediska
instituciondlniho nastaveni se jednalo
0 nejistoty ohledné stanoveni pravni
formy ¢i poskytovani vefejné podpory
a nejistotu ohledné kapacit obci reali-
zovat projekty participativniho bydleni.
Ve stdvajicim instituciondlnim nasta-
veni totiz v Cesku neexistuje optimal-
ni pravni forma, kterd by umoznovala
z pravniho hlediska nerozporovatelné
vytvéret rliznorodé a trvalé projekty

gtat

MINISTERSTVA

IRADY

VEDENE OBCE
UREDNICT
ZASTUPTTELSTVO

VEREJNE DEVELOPER

NADACE

SOUKROMI DEVELOPER

CIRKVE

SOUKROMY INVESTOR

REGIONALNE CENTRA

DRUZSTVA

ARCHITEKTURA

FACILITACE

SOCIOLOGIE
PRAVO

MESTSKY ARCHITEKT PROJEKTOVE MANAGEMENT

INVESTIENE FONDY

BANKY

gy STAVEBNE SPORITELNY
DOTAGNT PROGRAMY

Tugapaueutd

PRINE POJCKY

SOUSEDE

BYDLicE

SPOLECENSTVI VLASTNIKD

SIT NAJEMNIKD

Graf 1: Potencidlni aktéfi participativniho bydleni

participativniho bydleni, které by na za-
kladé vybranych kritérii zaroveri mohly
jednoznacné ziskat verejnou podpo-
ru [podrobnéji viz Hofeni Samec et al.,
2023]. To md vyznam zejména v oblasti
spole¢ného vlastnictvi a financovani
projektll, coz jsou zasadni aspekty ne-
jen pro samotny proces vystavby, ale
i pro nastaveni vybéru domacnosti,
stejné jako pro pfipadné formy exitu
z projekt. Pro projekty vznikajici ,zdo-
la" je pravni a finan¢ni nejistota casto
limitujicim faktorem. Takové projekty
viak v zahrani¢nim i ¢eském kontextu
Casto vykazuji schopnost vytvéret alter-
nativni fedeni financovani ¢i kombinaci
pravnich forem, které do jisté miry ne-
jistoty mohou mitigovat. Instituciondlni
nejistoty se tak jevi jako paralyzujici pre-
devsim pro potencidlni rozvoj projektd
participativniho bydleni ve spolupréci
vice aktérd - s obcemi ¢i dalsSimi aktéry.

V tomto ¢lanku vsak chceme primarné
upozornit na souvislosti s vnimanim ne-
jistot spojenych s rozvojem participa-
tivniho bydleni ,neexpertnimi” aktéry —
nikoliv zastupci konkrétnich projektd,
ale zdjemci o bydleni, ktefi se s partici-
pativnim bydlenim setkali v rdmci apli-
kovaného vyzkumu v ¢eskych méstech.
U téchto ucastnikd a Gcastnic vyzkumu
se projevovala nejistota nejen v kontex-

tu pravni formy a financovani, ale také
nejistota ohledné samotné moznosti
spolupracovat s mnoha potencialné rliz-
norodymi aktéry. Participativni bydleni
pritom ze své podstaty predpoklada za-
pojeni vice aktérd, a to minimalné v po-
dobé zapojeni vice doméacnosti, obvyk-
le v3ak pravé i dalsich aktér rizného
druhu a komplexity. Ti pak vytvareji po-
tencidlné hustou sit rznych kombinaci
aktérd a variabilita vztah( a feSeni mGze
na zéjemce a zajemkyné o bydleni pu-
sobit komplikované az neprehledné (viz
graf 1).

Pfi analyze dat z terénniho vyzkumu se
vsak ukazalo vnimani spoluprace mezi
aktéry jako ambivalentni. Responden-
ty byla spoluprace vniména v urcitych
kontextech pozitivné i negativné. Jest-
lize dotazovani formou dotazniku mi-
filo na zjisténi obecnéji ramovaného
potencidlu ke spolupraci (formulovano
jako ,Dovedete si predstavit, Ze se v riizné
mite s dalsi lidmi podilite na: ..."), vétsina
respondent( si dovedla predstavit spo-
luprdci ¢i sdileni s dalsimi lidmi v rdmci
bydleni, a to ve viech relevantnich di-
menzich spoluprace (tab. 1).

V ramci workshopU vsak pokladani ota-
zek i odpovidani Ucastnic a ucastni-
ki workshopd nastavovalo jesté jiny
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Zdroj: Participativni bydleni 2022: Postoje, zkuse-
nosti, preference [Orcigr et al., 2023, 5. 52]

Participativni formy bydleni obnasi spolupraci

vice domacnosti a rizné formy sdileni. Dovedete | Ur¢ité ano/ N
si pfedstavit, Ze se v rizné mire s dalSimi lidmi spiSe ano

podilite na:

Uzivani spolecnych prostor uvnitt a/nebo mimo diim 91 1008
Technicko-administrativni spravé domu 82 1011
Organizaci vystavby ¢i rekonstrukce domu 76 1011
Sdileni vybaveni ¢i véci 73 1009
Rlzen.| p[Ojektu (v€etné napf. feSeni moznych 69 1009
konflikt()

Majetkovych a pravnich vztazich 63 1011
Spole¢ném traveni volného ¢asu 56 1010

Tab. 1: Dimenze ochoty participovat v oblasti bydleni (v %, N = ¢etnost odpovédi)

kontext pro formulovani vypovédi: od
obecnéjsich principl a zahrani¢nich mo-
dell jsme postupné vedli workshopy
ke konkrétnéjsim postojlim, hodnoce-
nim nastaveni projektt a predstavam
0 (ne)mozné spolupraci.V tomto smyslu
také zaznivalo pozitivni vnimani spolu-
prace v bydleni, na Urovni principu, kdy
solidarita ¢i vzajemna vypomoc muze
byt vnimana pozitivné jako u jednoho
Z Gcastnika workshopu:

Jlak to, Ze se tam potkaji jini lidé, kaZdy
néco umi, Ze by tam vlastné mohla fun-
govat takovd komunita, jako byla dfiv na
vesnici, Ze nékdo umi néco opravit, nékdo
uminéco jinyho. Aty lidi si jednak vzdjemné
pomdhaji, ale pak to muzZe vést i k tomu, Ze
to, jak se potkdvaji a fesi ty vécispolu (...)
Ucastnik workshopu, Liberec

Cetnost vypovédi odkazujici na komu-
nitnost (pocet vyskyt kddu: 25), solida-
ritu (4) ¢i sousedstvi (6) byla srovnatelna
s poctem vyskytu kodl odkazujici na
reflexi obav z feseni potencialnich spo-
rG (37). V tomto smyslu je nutné pfi-
pomenout, ze pouhé Cetnosti vyskytu
kodl nepodavaji kompletni a komplex-
ni obraz o relevanci daného tématu;
workshopy byly do urcité miry kon-
textudlni. Béhem jednoho workshopu
mohlo byt ur¢ité téma danou skupinou
rozvijeno do vétsiho detailu, zatimco
v jiné jen zminéno. Z tohoto ddvodu je
nutné vnimat Cetnost jako doplnujici
informaci k relevanci konkrétnich témat,
kterou reflektujeme i na zdkladé mozné
performativni sily vypovédi (napf. emo-
tivni zabarveni vypovédi, rétorika vy-
povédi apod.). V tomto smyslu byly sice
obavy z potencidlnich sporG relativné
cetné, ale pfi detailnéjsi analyze jejich

obsahu se ukazalo, Ze ve vétsiné pripadu
vypovédi obsahuiji jak obavu, tak urcitou
nadéji, ze pokud se to ,spravné nastavi’,
je mozné, aby projekt fungoval. Jako
ilustrativni Ize uvést piiklady z worksho-
pu v Jihlavé:

,Obavy jako tam samoziejmé muZou byt,
ty konflikty, ale zdleZi na tom, jak se uz na
zacdtku treba domluvi ty lidi, jak si to bu-
dou ty lidi odhlasovdvat, jestli bude jako
100% shoda, nebo, jd nevim, 280 %. A to je
vsechno o ty komunikaci, a jd si myslim, ze
kdyz to se nastoli hnedka na zacdtku, tak
to jde jako Uplné v pohodé realizovat a dd
se Zit iplné v pohodé.”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Na druhou stranu v této souvislosti za-
znivaly i skeptické hlasy, které reflek-
tovaly pravé skutecnost, Zze nemusi jit
nutné o dohodu ¢isté mezi rezidenty
projektu, ale Ze do procesu pfipravy by-
dleni mohou byt zapojeni dalsi aktéfi,
ktefi stanovi jasné mantinely, jako napfi-
klad mésto:

JParta lidi, ktery se na vsem dohodnovu,
a tohle jako péknd myslenka, ale hir na-
stavitelnd. Jinak jako néjak si neumim
predstavit, Ze bysme prvné vybrali tu sku-
pinu lidi a pak néco pldnovali. Myslim si,
Ze mésto to md uZ napldnovany, jak ty
byty budou uz vypadat. Ze maji prostory,
do kterejch je viastné daji, a Ze asi stézi
budem pldnovat ,tdmhle budou zahrady,
tdmbhle to; jako uz prosté je néco napldno-
vany, je néjaky urcity misto, pozemek, kde
to bude.”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Obavy a nejistota ohledné fungovani
projekt, v némz se musi domlouvat

a koordinovat ,pfilis mnoho aktérd’, se
tykaly jak pfipravy, tak nasledné spravy
bydleni a odkazovaly nejen na spolupra-
ci uvnitf projektu, ale i k dalSim aktéram,
jako je mésto a jeho zastupci, kdy napfi-
klad panovala obava ze ztraty podpory
pfi proméné politické reprezentace.

Nejistota plynouci z obav ohledné moz-
nych spor(i a problém( souZiti byla ve
vypovédich podpoiena tim, ze néktefi
Ucastnici méli tendence vnimat partici-
paci v bydleni ve velmi intenzivni a kom-
plexni podobé. K tomuto jevu dochaze-
lo, i prestoze jsme v rdmci workshopu
pfedstavovali Sirokou paletu konkrét-
nich projektd bydleni, na nichz jsme
zdUraziovali rlznou miru spoluprace
a sdileni od velmi volnych po intenziv-
néjsi formy. Podobnym rysem bylo také
zakotveni nékterych ucastnikll v kon-
krétni predstavé, co participativni by-
dleni ,nutné” musi obsahovat, které se
projevovalo zobecriovanim charakteru
urcitého projektu (napfiklad ,v partici-
pativnim bydleni je nutné si spolecné
varit’). Je otazkou, zda zakotveni cha-
rakteru participativniho bydleni v urcité
predstavé bylo projevem obecné;jsi ne-
jistoty z fungovani participativniho by-
dleni nebo zda nejistotu povzbuzovala
pravé prezentace konkrétnich realizova-
nych projektd ze zahranici.

Situace, kdy se v ramci participace na
bydleni potkaji lidé s rlznymi Zivotnimi
zku$enostmi, hodnotami a preferencemi,
pak néktefi U¢astnici a Gcastnice vnimali
jako potencialné konfliktni a nepredsta-
vovali si, Ze toto nastaveni |ze (jednodu-
$e) zménit.

,Podle mé jako Zivot na kolejich s tim, Ze
musi byt stejnd skupina aspori pfiméfené
vékovejch lidi, ktefi maji spole¢né zdjmy,
no. Ze by to asi nefungovalo, pokud tam
budou néjaky vétsi diference ve véku, nebo
ani ne ve véku, ale v néjakém to Zivotnim
nastaveni. Ze i mnohdy si mohou rozumét
starsi s mladyma, pokud Zijou ti starsi ak-
tivné, muzZe tam bejt ta shoda, ale asi to
vyZaduje do znacny miry takovy to souz-
néni, to nastaveni Zivotnich vizi néjakych.”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Nejistota ohledné potencialnich spor(
mezi aktéry projektu (a predpoklada-
nou nutnosti je fesit) mohla byt poten-
cidlné odrazujici, obzvlasté pfi srovnani
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s tradicnim soukromym vlastnickym
bydlenim, které (zdanlivé) neobsahuje
nutnost vyjednévat ¢i koordinovat se
s ostatnimi. Nicméné v kontextu, kdy je
soukromé vlastnické i ndjemni bydleni
stale méné dostupné, tak financni di-
menze bydleni pfi rozhodovani jak by-
dlet” ziskdva na vyznamu. Pravé poten-
cialni lepsi finan¢ni dostupnost danych
forem bydleni byla z hlediska Gcastnikl
a Ucastnic vyzkumu vyznamnym fakto-
rem, ktery by hrél roli v jejich rozhodo-
vani o pfipadném zapojeni do projektu:

LA ty duvody, ty tady byly jasné receny,
to jsou finance. V dnesni dobé normdini
¢lovék nemd prosté Sanci jako na nic, na
Zddny vlastni bydleni, pokud nevyrostli se
Zlatou IZi¢kou v puse a s povoldnim - syn,
tak prosté bohuZel”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Podobné v rémci dotaznikového Setfeni
byly finan¢ni naklady na bydleni uvadé-
ny jako nejvyznamnéjsi faktor ovliviiuji-
ci rozhodnuti,kde a jak bydlet” a snizeni
finan¢nich nékladd bylo uvadéno jako
nejvyznamnéjsi ddvod, proc by se re-
spondenti do projektu participativniho
bydleni chtéli zapojit.

S ohledem na vnimanou relevanci fi-
nancnich nakladd na bydleni, kterd se
projevovala jak v dotaznikovém 3etreni,
tak ve vyzkumnych workshopech se vra-
cime k instituciondlné ukotvené nejisto-
té financovani projektl participativniho
bydleni. Z nasi analyzy vyplyva, ze insti-
tucionalni a aktérska uroven spolu za-
sadné souvisi. Neadekvatni legislativni
ramec a nedostupné financni produkty
zpUsobuji nejistotu, jak maji jednotlivi
aktéfi pri pfipravé uz tak v mnoha ohle-
dech potencidlné slozitych projektd po-
stupovat. Dochdazi k paradoxni situaci,
kdy nefungujici instituciondlni ramec
neumoziuje ukotvit zakladni parametry
projektl a spolupraci mezi aktéry, pi-
¢emz dochazi k potencidlné omezujici-
mu,zakotveni” aktér( v predstavach, jak
participativni bydleni,musi” vypadat.

Zaroven pokud ani potencidlni zajemci
o bydleni ani zastupci obci neformulu-
ji zfetelny zéjem o nové formy bydleni,
respektive o jejich financovani ¢i poli-
tické fedeni, tento nezdjem a nejistota
mohou fungovat jako sebenaplniujici se
proroctvi paralyzujici také dalsi jednani

Faktor Priimér N

Finan¢ni naklady na bydleni 1,62 1007
Pfiroda a zeler v misté bydlisté 1,75 1008
Lokalita bydleni (napf. centrum obce, sidlisté) 1,86 1005
Obcanska vybavenost v misté bydlisté 2,07 998
Velikost bytu 2,13 1008
Sousedské vztahy 2,14 1004
;);?]Z);(\i/l:r:ic(lr;ar\gg)rodinny dim, byt v cihlovém/ 214 1007
Blizkost rodiny a pratel 2,16 1004
Blizkost zaméstnani 2,18 1002
Environmentalni udrzitelnost bydleni 2,52 995

Tab. 2: Faktory ovliviujici preference jak a kde bydlet. Zadani otazky: ,Co je pro Vds
dilezité pri rozhodovdni o tom, jak a kde bydlet? Ohodnotte prosim na skdle od
1 - nejvice duleZité do 5 - nejméné dulezité.”

aktérll zodpovédnych za pfipravu le-
gélni infrastruktury ¢i snizujici motivaci
financnich instituci poskytovat trzni
produkty. Nejistota mdze byt vyklada-
na jako ,nezdjem” (absentujici poptav-
ka) i jako chybéjici tlak na to vytvaret
vefejnou i soukromou infrastrukturu.
Z praktického hlediska je mozné hod-
notit, ze zajemci o bydleni, obce, stat
ani soukromi aktéfi zatim nepodnikaji
dostate¢nou aktivitu nutnou pro rozvoj
klicovych infrastruktur vcetné chybéjici
alokace kapacit na urovni lidskych i fi-
nancnich zdrojd. Tyto infrastruktury se
pritom z hlediska Uspéchu ¢&i netspéchu
rozvoje inovace v bydleni (a konkrétné
forem participativniho bydleni) ukazuji
napfi¢ Evropou jako velmi vyznamné
[Helamaa, 2019; Lang et al., 2020].

Diskuse

Nase zjisténi vychézi z analyzy rdzno-
rodych dat zahrnujicich dokumenty,
dotaznikové Setreni, workshopy, kulaté
stoly a dal3i jednéni v partnerskych més-
tech projektu. Data byla shirana ve spe-
cifickych mistnich, ¢asovych i socialnich
podminkach. Je tedy nutné upozornit
na kontextualitu vyzkumu. Vyzkum pro-
bihal v konkrétnich méstech, jejichz za-
stupci vnimali krizi dostupnosti bydleni
jako vyznamné téma pfimo ovlivhujici
jejich (potencidlni) obyvatele. Zaroven
méla dand mésta k dispozici vétsi i
mensi rozvojovou oblast, a tedy dispo-
novala obecnimi pozemky. V takové
situaci se zdaleka nevyskytuji viechna
mésta a obce Ceské republiky. Rozdilné

jsou samozfejmé kapacity urednického
aparatu a prioritizace agend a politik.
Popsané institucionalni nastaveni je na-
opak spole¢né pro viechna mésta CR.
Z pohledu respondentli pak Ize pred-
pokladat, Ze jejich postoje by nebyly za-
sadné odlisné v jinych ¢eskych méstech.
Explorativni metody vyzkumu nam také
umoznily zachytit vypovédi 3irokého
spektra zajemct o bydleni z hlediska so-
ciodemografickych charakteristik.

Partnerska mésta vstupovala do pro-
jektu na zékladé naseho osloveni a ¢as-
tecné jako dusledek predchozich pro-
fesionalnich spolupraci rdznych clenek
a ¢lenl tymu v danych méstech. Z to-
hoto hlediska se nejednd o reprezen-
tativni vybér mést a obci Ceské repub-
liky, ale vybér na zakladé specifickych
okolnosti, kapacit a socialnich kontakta.
Z naseho pohledu to ovlivnilo ochotu
zastupcl mést se do projektu zapo-
jit z formdlniho hlediska, ale ne nutné
vzdy podporu pfi realizaci samotného
vyzkumu, respektive podporu nutnou
pro realizaci participativniho bydleni.
Z hlediska limit( vyzkumu je tfeba upo-
zornit na souvislosti s rekrutaci obyvatel
na vyzkumné workshopy. Pfestoze byly
workshopy strukturovany ve viech ob-
cich velmi podobné, je nutné vnimat,
Ze do silné kontextuality nasich zjisténi
mUze promlouvat zplsob, jak zastup-
ci mést komunikovali sva odhodléani
(ne)podpofit rozvoj konkrétnich pro-
jektl participativniho bydleni v danych
lokalitach. Rekrutace respondentll tak
byla ovlivnéna tim, z jakych pozic més-
to, respektive jeho zastupci do vyzkumu
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vstupovali a jak byli ochotni komuniko-
vat se svymi obyvateli.

Vysledky vyzkumu poukazuji na nejisto-
tu souvisejici s realizaci participativniho
bydleni na urovni aktérské, kdy chy-
bi dlvéra ve schopnost spolupracovat
v rdmci multistakeholder fesenti (tj. mezi
rGznymi domacnostmi a napfic rlznymi
aktéry - napfiklad zéstupci obci). Tato
nejistota posilena aktualnim nastave-
nim pravniho prostiedi, finan¢niho trhu
a kapacitnimi nedostatky na strané obci,
potazmo obyvatel vytvéfi zaCarovany
a vzajemné se posilujici kruh rezonuijici
nejistoty. Jednotlivi aktéfi postradaji sil-
nou motivaci byt prdkopnikem a nést
naklady vytvareni modelovych piikladi
dobré praxe (bez kterych je obtizné ar-
gumentovat pro instituciondlni zmény).
Je pak otazkou pro dalsi vyzkum, jakymi
zpUsoby tento zacarovany kruh roze-
tnout.

Nabizi se moznost v ramci (aplikované-
ho) vyzkumu testovat, kdo a za jakych
podminek mize byt onim prikopnic-
kym aktérem, respektive jaké varianty
participativniho bydleni mohou byt
efektivni pro prekonani danych nejis-
tot. Lze predpokladat, ze je zapotiebi
disponovat dostate¢nym finan¢nim, so-
cidlnim i znalostnim kapitalem, napfi-
klad v podobé znalosti Uzemné plano-
vaciho prostiedi a jeho lokalnich aktérd,
ale také znalosti procesd pfipravy pro-
jekth a projektového managementu.
Tyto kapitédly mohou pro skupiny oby-
vatel se zajmem o bydleni pfedstavovat
obtizné dosazitelny prah, kvili kterému
mohou mit obavu se do projektd parti-
cipativniho bydleni zapojit. Ma-li proto
dojit v ceském prostredi k vystavbé pi-
lotnich projektl participativniho byd-
leni, je pravdépodobné nutné, aby byli
obyvatelé v jejich moznostech zapojit
se do projektd podporovani aktivitou
ostatnich relevantnich aktérd.

V tomto smyslu Ize v prvé fadé uvazo-
vat o roli obci* nejen jako ,pfipravuji-
cich Uzemi” formou Uzemné planovaci
dokumentace, zajisténi zasitovani, re-
spektive vyhlasovani zamérd vystavby,
rekonstrukci, prodejd ¢i pronajmda, ale

také ,pfipravujicich obyvatele”. Pfiprava
obyvatel mlze mit podobu osvétové
¢innosti, ovérovani zajmu a preferenci
v oblasti bydleni, vefejnych setkani ty-
kajicich se bydleni v konkrétnich loka-
litdch ¢i objektech az po pfimé jednani
se zainteresovanymi jedinci ¢i skupina-
mi. Dal$i moznou cestou k reseni parti-
cipativniho bydleni mdze byt také spo-
luprace zajemcl o bydleni s nékterym
z dalsich aktér, ktery disponuje kapita-
ly nutnymi pro vystavbu i rekonstrukci
bydleni. Mezi ty patfi komercni develo-
pefi, ale dnes obce také znovuobjevuji
roli obecnich developerd. Jako mozny
partner pro zdjemce o participativni by-
dleni se jevi také nekomercni developeri,
ktefi se v zahrani¢nich kontextech na
vystavbé ve spolupraci s obyvateli ¢asto
podileji. Ti vSak v ¢eském prostredi za-
tim v podstaté neplsobi.

At uz se konkrétni projekty vydaji ces-
tou spoluprace obyvatel s vefejnym ¢i
soukromym sektorem, respektive s obé-
ma najednou, vzdy je potfeba vnimat
souvislosti s otdzkou moci a dopady na
rozhodovani o podobé projektl, tedy
zda jsou zachovéany zékladni principy
a prilezitosti participace. V horizontal-
néji pojatém chapani aktérstvi se pak
jako dulezité jevi propojovani aktérq,
a to na jedné strané odbornych aktéru
poskytujicich klicové sluzby a zahrnuijici
specializovand architektonicka studia,
facilitatorské skupiny, socialni designé-
ry, specialisty na pravni aspekty a pro-
jektové manazery. Na druhé strané pak
mitigovat nejistoty mlze i urcita forma
advokacni cinnosti ¢i sdileni informaci
o moznostech rozvoje participativniho
bydleni mezi domdcnostmi, kdy kon-
centrace zajemcU o participativni byd-
leni mdze mit vliv na jednani vefejnych
i trznich aktér v oblasti legislativy, ve-
fejné podpory ¢i poskytovani sluzeb.

Zavér

V ramci této stati jsme predstavili partici-
pativni bydleni jako zastfesujici koncept
pro formy bydleni, kde vice domdacnosti
aktivné, zamérné a demokraticky spolu-
pracuje na pfipravé a realizaci projektu

bydleni, ¢asto ve spolupraci s dalSimi
aktéry. Tyto formy bydleni umoznuiji
diverzifikovat nabidku bydleni a zava-
dét nespekulativni principy do systému
bydleni, a diky tomu pfispét ke zlep3eni
dostupnosti bydleni. V textu jsme se za-
méfili pfedevsim na diskusi vnimanych
i institucionalné zakotvenych nejistot,
které v Ceském kontextu aktudlné zté-
Zuji rozvoj participativniho bydleni. Po-
ukazali jsme na skutecnost, Ze nejistota
institucionalni umozZziuje rezonovat ne-
jistotu a neddvéru ve schopnosti a moz-
nosti spoluprace vice aktér(, at uz mezi
domacnostmi sousedd nebo mezi dalsi-
mi aktéry ucastnicimi se projektu. Tato
nejistota pfispiva k tomu, ze se mize
zdat, ze o participativni bydleni neni
z hlediska aktérG takovy zijem (neexis-
tuje velké mnozstvi pilotnich projektd),
¢imz vznikd urcity zacarovany kruh,
kdy se nedaii danou inovaci efektivné
rozvijet a ktery je mozné rozetnout na
zékladé podpory ze strany aktérd, které
mohou nejistotu efektivné mitigovat.
Jakymi zpUsoby, jaci aktéfi a v jakych
konfiguracich Ize tento zacarovany kruh
rozetnout, je pak ndmétem jak pro praxi
participativniho bydleni, tak pro dalsi
zékladni i aplikovany vyzkum.

Vyzkum byl podporen Technologickou
agenturou CR (5503010221). Rddi by-
chom podekovali ¢lenim a clenkdm
tymu, ktefi se podileli na terénnim vy-
zkumu, jmenovité Markété Kdriové,
Petrovi Kodenko Kubalovi, Jané Kub-
cové, Vdclavu Orcigrovi, Eriku Petruso-
vi, Radku Suchdnkovi, Davidovi Tiché-
mu a Anné Vinkldrkoveé.
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ENGLISH ABSTRACT

Diversifying Housing Forms as Path to Affordability: Uncertainties Related to Collaborative Housing
Development in the Czech Republic, by Tomas Hofeni Samec, Jan Maly Blazek, Lukas Houser

Housing affordability for Czech households has declined in recent years, especially for lower-income households and
for those entering the market without significant property assets. The last decade has been characterised by increases
in private rents, construction costs, real estate and land prices that have outpaced average increases in household
incomes, contributing to a potential increase in housing inequalities. In this article, we discuss the potential and limits
of collaborative housing development in the Czech Republic, focusing predominantly on the uncertainties embedded
in the institutional design of the legal and financial ecosystem and as perceived and reproduced by the stakeholders,
specifically the prospective residents of collaborative housing projects. Our argument is based on a complex desk and
field research which included a nationwide exploratory online survey and a series of participatory and multistakeholder
workshops in the five Czech municipalities conducted between 2021 and 2023. The research with the workshop
participants included informing them about the variety of forms and models of housing collaboration, exploring their
perceptions and preferences regarding the modes of cooperation and sharing with the other households and also
modelling of emerging housing projects. In this paper, we focus primarily on their perception of collaborative housing
in terms of opportunities and uncertainties while illustrating the promise of potential increases of housing affordability
through collaborative housing arrangements as crucial to the workshop participants. The perceived uncertainties mirror
the emphasis on the affordability while also reflecting that the financing and legal forms are perceived as uncertain
due to the unclear lack of standardized and predictable procedures when applying for a loan financing for instance.
These uncertainties embedded in the institutional-financial and legal structures thus resonate in the perceptions of
stakeholders and form a certain vicious circle that is difficult to break: the costs in time, energy and other resources for
the pioneering housing project are high, while these could help to facilitate scaling up; there seems to be little interest
in collaborative housing which then reinforces the relative inactivity of other stakeholders such as the financial industry
and policy stakeholders. At the same time paradoxically, the best practice projects are perceived as necessary for further
(public) support by institutional stakeholders. The future research could further explore who might be the leading
actor(s) delivering the housing innovation in the above described setting of a Central Eastern European country with the
dominance of private homeownership.
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