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Politika bydleni na urovni obci Casto narazi na relativné uzky mantinel legislativnich
nastroju. Obecni samosprava sice mize zavadét vyhladky €i regulovat stavbu a vyuziti
pozemku prostfednictvim uzemniho planu, ovéem pravidla pfimé regulace jsou v Ceském
kontextu omezena a mnohdy nepruzna. Obcim se ale nabizi Siroké pole pfilezitosti
k uplatnéni vlastni vile diky neformalnimu vlivu a komunikaci. Tato strategie, Casto
oznacCovana jako ,mékké pravo“, je velmi flexibilni a snadno se tak pfizpusobi specifickym
potfebam, podminkam a moznostem konkrétni lokality.

Obce jejich prostfednictvim mohou motivovat soukromé vilastniky nemovitosti ke
spolupraci na dosazeni spole¢nych cilt, aniz by pfekro€ily hranice svych zakonnych
pravomoci. Nasledujici text se zaméfuje na konkrétni zpusoby, jakymi mohou obce
uplatnit svij vliv a zlepSit situaci na trhu s bydlenim.

PFi zavadéni mékkych nastroji se obce nemusi obavat nedostatku razance. Na rozdil od
klasickych vyhlasek je sice mékké pravo formalné nezavazné, ovsem je realné
vymahatelné prostfednictvim stejnych motivujicich faktor(: konformitou, pfesvéd&ovanim,
vlastnimu zajmem, oportunismem, studem a strachem. Jejich kombinaci a zpUsob
uplatnéni Ize pfizpusobit charakteru lokality a jeji socioekonomické skladbé. Napfiklad
v oblastech postizenych ,obchodem s chudobou“ mize obec posilit negativni motivace
(vefejné odhaleni praktik, zesileni kontrol, spole¢né Zaloby), zatimco v mistech, ktera se
jen potykaji s drobnymi problémy, Ize vice stavét na osvété, otevieném dialogu
a koordinaci jednani ve vlastnim zajmu.

V nasledujicim textu najdete konkrétni pfiklady toho, jak lze vyuZzit dobrovolny kodex
pronajimatele a zaroven peclivé pracovat se silné€jSimi postihy v situacich, kdy standardni
pravidla slusného najemniho vztahu narazeji na hrubé porusSovani prav Ci bezpecnosti
najemnikl. Ukazeme, jaké konkrétni formy podpory mize obec nabidnout, a jakym
zpusobem Ize skrze ob&anské iniciativy &i spolky podchytit i dlouhodobé trendy, napfiklad
planované demolice nevyuzitych budov v lokalitach s klesajicim po¢tem obyvatel.

Obce by tedy mély mékké nastroje chapat jako plnohodnotnou soucast politickych
strategii v oblasti bydleni. AcCkoliv vyzaduji vétSi miru komunikacnich dovednosti
a dlouhodobého vyjednavani, dokazou Casto pfinést rychlejSi vysledky a navic posiluji
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spolupraci s mistnimi aktéry. Takova forma spoluprace nasledné otevira dvere k dalSim
aktivitam — tfeba k cilenym investicim do socialniho bydleni, do prevence ztraty bydleni
nebo do revitalizace jiz zanedbanych ¢&tvrti. Celkové muze mékké pravo vyznamné
podpofit udrzitelnost a stabilitu trhu s bydlenim, aniz by bylo nutné spoléhat pouze na
pomalu se tvofici regulace z urovné statu.
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V soudasnosti se v Ceské republice dostava do popredi zajmu obnova obecnich bytovych
zajistovani dostupného najemniho bydleni. Pravé minimalni nabidku nekomeréniho
najemniho bydleni (o socialnim bydleni nemluvé) Ize povaZovat za jeden z kofenl Ceské
varianty globalni bytové krize.

Souc€asné aktivity obci i narodni vlady jsou svym rozsahem a charakterem pfevazné
snahou znovu objevit zapomenuté dovednosti vefejné spravy, ktera snad bude
nasledovana rozsahlejSimi investicemi. V kazdém pripadé potrva, nez se tato politika
vyznamnéji projevi na celkové situaci Ceskych domacnosti.

Je tedy otazkou, co muze vefejna sprava v dohledné dobé udélat pro najemniky, ale
i majitele bytu, ktefi jsou zatizeni negativy sou€asného trhu s bydlenim, pro ktery je
charakteristickeé roztfisténé vlastnictvi a minimum regulace. Z toho vyplyva nejen znacna
nejistota najemniho bydleni, ale i fada rizik pro spole€enstvi vlastnikl a v dusledku
nestabilita kvality Zivota v celych Ctvrtich.

Tuto otazku si nemusi pokladat narodni vlada sama, fada moznosti se nabizi i obcim:
Typicky pronajimatel je Clovék vlastnici nékolik malo najemnich bytl a v oblasti spravy
investiCnich nemovitosti je to spiSe laik. Mésto ma proto idealni moznost jednat s nim
individualné podle okolnosti lokalni situace a kreativné k tomu vyuzit Siroké hraci pole
vymezené vykonem samostatné plsobnosti, po kterém se obec mize pohybovat prece
jen flexibilnéji nez narodni vliada.

Nasledujici text vysvétluje, jakym zplsobem muize obec uplatnit svuj vliv na rozhodovani
soukromych majitelll. Obec se samoziejmé nesmi dopustit vydirani, zanedbat své
povinnosti nebo nékoho nutit k nezakonnému jednani, v ramci téchto Sirokych mantinell
ale muze nize popsané nastroje vyuzit k dosazeni prakticky jakychkoliv cill. Pro lepsi
pfedstavu proto nakonec predkladame tfi modelové situace:

,Kodex pronajimatele” popisuje systém oboustranné vyhodné spoluprace mezi
obci a témi pronajimateli, ktefi se zavazou dodrzovat vysSi standard najemniho
vztahu oproti minimu vyZadovanému obCanskym zakonikem.
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»Kladivo na lichvare“ predstavuje mechanismus systematického tlaku na
problematické pronajimatele ve snaze pfimét je bud ke zméné podnikatelské
strategie nebo alespon k prodeji nemovitosti.

~Spolek pratel demolic“ pfibliZuje organizaci umoznujici majitelim jednotlivych
byt dohodnout se na spole€ném postupu proti chatrani vyprazdriujicich se domu
a vyhnout se tak nefizenému upadku Ctvrti.

MoZznosti obce dosahnout svych politickych cild Ize z hlediska zdroju k tomu vyuzitych
rozdélit na tfi skupiny: tvrdé pravomoci, ekonomickou aktivitu a mékky vliv.

V prvnim jmenovaném pfipadé vyuziva obec svlj mandat vydavat vyhlasky, schvalovat
regulace a vymahat jejich dodrzovani pomoci sankci. Jde o relativnhé pfimocary a obcim
dobfe znamy zpusob uplatiiovani politické vule, bohuzel ve vztahu k regulaci trhu
s bydlenim nepfili§ uziteCny. Teoreticky by bylo mozné za timto ucelem vyuzivat zmény
uzemniho planu, v praxi je ale pouZitelnost tohoto nastroje limitovana mnozstvim dalSich
zajmu a priorit, které se do schvalovani uzemniho planu obvykle propisuii.

Lépe mulze fungovani trhu s bydlenim obec ovlivnit vlastni ekonomickou aktivitou — at uz
je to poskytovani sluzeb, jejich nakup, prodej majetku nebo jeho pofizovani. Zde je ale
limitujicim faktorem rozpocet obce. Na ten je vzdy velké mnozstvi riznych narokd a jak
uz bylo fe€eno, v sou€asnosti se v oblasti bydleni stava prioritou vefejnych rozpocta
obnova obecnich bytovych fondu, coz je samo o sobé dobre.

Vefejna sprava ma nicméné k dispozici jesté tfeti rezervoar moci: komunikaci, mezilidské
vztahy a neformalni autoritu obecné. S nimi politici pracuji tradicné, obvykle vSak spise
nahodile a neformalné. Skute¢ny potencial tohoto zdroje se nicméné ukazuje az pfi jeho
systematickém vyuzivani: kdyz jsou ad hoc vyjednavani nahrazena predvidatelnym
procesem postupujicim podle pfedem znamych zasad. Teprve potom se mohou
oCekavani obce stat normou, ktera ma v praktickych dasledcich podobnou vaznost jako
vyhlaska nebo zakon.

PFi zavadéni systému tzv. ,mékkého prava“ je kliCové porozumét mechanismam, kterymi
se tato pravidla vynucuji nejen v oblasti trhu s bydlenim. Na rozdil od tvrdého prava, kde
je vynucovani zaloZzeno na sankcich a pravni moci, mékké pravo spoléha na motivaci
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vyplyvajici z logiky situace a je proto tfeba jej vymahat strategicky, aktivné a prabézné.
Zakladnimi mechanismy vymahani mékkych pravidel jsou: konformita, pfesvédcovani,
vlastni zajem, oportunismus, stud a nakonec strach:

Konformita je kliCovym pilifem vymahani vétSiny nezavaznych pravidel. Navzdory
popularni predstavé o temné lidské povaze se totiz Clovék spoleCenskym normam Casto
pfizplsobuje docela dobrovolné a rad. Zvlastni motivaci potfebuje spi§ k jejich
porusovani. Pokud o nich ovSem vi, béZnym didvodem poruseni normy je totiz jeji prosta
i ten nejbanalnéjsi: zapsat jej. To plati zejména ve vztahu k novym ¢lenim komunity,
v nasem pfipadé novym maijitelim nemovitosti.

Efekt prostého sepsani normy chovani potom zavisi na tom, nakolik je tato v dané obci
skuteCné zazita a nakolik je jeji dodrzovani bézné a zjevné. V souCasné dobé vyuziti
konformity k vymahani mékkého pravidla vyZzaduje medializaci. Novi majitelé se musi
dozvédét jak o pravidle samém, tak o tom, Ze vétSina ostatnich ho dodrzuje: I1ze doporucit
napf. zavedeni znamky kvality k oznaceni inzeratd nemovitosti k pronajmu, publikaci
aktualni mapy drzitell této znamky, pfipadné distribuci fyzickych oznaceni nemovitosti.

Vedle tohoto relativné hrubého tlaku je ovSem vhodné o vyznamu pravidel i aktivné
presvédCovat. Lidé obecné Iépe pfijimaji pravidla, jejichz ucelu rozumi a s jejichz cilem
se ztotoznuji. Obec by proto méla jejich smysl nejen opakované vysvétlovat, ale také
zejména dokladat jejich uzite€nost. Za timto u€elem muze napfiklad publikovat periodické
evaluace, pripadné se snazit systému zajistit pozitivni publicitu a pozornost dalSich
instituci.

Néktefi aktéri se také mohou chovat nevhodné v disledku mylnych nazor(, pfestoze jinak
jednaji v dobré vife. Ti mohou reagovat na osvétu. Pronajimatelé jsou vétSinou
neprofesionalové anelze od nich proto ocekavat, ze budou komplikace spojené
s pronajimanim bytu umét fesit optimalné. Proto ma smysl seznamovat je s pfiklady dobré
praxe.
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Obzvlast vyznamnou roli v tradiénim pravu hraji Umluvy FeSici problémy
nekoordinovaného skupinového jednani. V situacich, kdy se problém skupinového
jednani vyskytne (napf. tzv. ,vézrfiovo dilema“ nebo ,tragédie obecni pastviny“) je totiz
nejprve nutné se domluvit s ostatnimi, aby bylo mozné se kolektivné zachovat zplisobem,

ktery je ve vlastnim zajmu kazdého z ucastnika.

Tato pravidla byvaji mimoradné uzitedna, ale i komplexni. Casto kolem nich proto vznikaji
organizace vénujici se jejich aktualizaci a monitoringu. Pro vefejnou spravu je vyhodné,
pokud se do tvorby a udrzby téchto umluv zapoji pfimo aktéri, ktefi by se jimi méli fidit.
Motivaci k tomu maji zejména ti, ktefi povaZzuji status quo za nezadouci nebo neudrzitelny.

V kontextu trhu s bydlenim to mohou byt pfedevsim majitelé nemovitosti v lokalitach, kde
dochazi k postupnému snizovani atraktivity. Nikdo z nich nedokaze tento trend jednotlivé
zvratit, mohli by to ale dokazat spoleénym usilim. Pfiklad takové organizace podrobné
popisujeme v pfikladu ,Spolek pratel demolic®.

Naopak velmi pfimoc€ary zpusob vymahani nezavazného pravidla je nabidnout za takové
chovani odménu. Ta muze mit rlznou formu: od finanéniho zisku, pfes vyhody pfi
vyuzivani vefejnych sluzeb, az po prestiz nebo uznani v ramci komunity. Nevyhodou
tohoto postupu nicméné je, Ze obec musi byt schopna nabidnout dostateCné lakavé
vyhody: ZkuSenost Fika, Ze oportunismus snadno vytésnuje ostatni prameny motivace.
Doporucuje se proto fidit pravidlem ,Platte dost, anebo viubec”

V oblasti trhu s bydlenim ma proto nejvétSi potencial princip oboustranné vyhodné
spoluprace. Zejména jde o spolupraci pfi obsazovani bytl, ktera pronajimateli usetfi
naklady na inzerci, prohlidky a provéfovani zajemcu. Méstu naopak umoznuje zkratit
dobu, kterou jim evidovani zajemci o byt travi cekanim na jeho pfidéleni.

HFiSniky komunita tradicné disciplinuje pomoci studu. K tomu je dobra pfilezitost
i v pfipadé zavadéni mékkych pravidel pro trh s bydlenim, a to pfestoze maijitelé bytu
nemusi Vv jejich blizkosti ani bydlet, ani tam mit osobni vazby. Naopak fada nedavnych
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medialnich kauz popisujicich pochybné praktiky soudcl nebo Iékafu pfFi pofizovani
a pronajimani investi¢nich nemovitosti je ukazkou, ze i v takovém pfipadé je verejné
zostuzeni mozné, je k tomu ovSem potieba zvolit spravny kontext a médium.

Je zjevné, Zze ,mékkost” pravidel zdaleka neznamena, Ze k jejich vymahani nejsou
pouzivany sankce a sila. Jelikoz ale funkénost téchto systémua zavisi na kvalité
mezilidskych vztahu v pfislusné komunité, doporu€uje se uzivat je pfiméfené: na prvni
prohfeSek reagovat upozornénim a az poté sankce postupné stupnovat, zaroven vzdy
poskytovat navod k napravé a nabizet prilezitost k obnové dobrych vztahu. | proto neni
na Skodu, Ze uspofadat pranyfovani vySe zminéného stupné muze byt (zejména u méné
spoleCensky exponovanych osob) nakladné: je to az krajni opatfeni, po kterém uz je
ZlepSeni vztahu slozité, a pfipad tak slouzi spiSe pro symbolickou vystrahu ostatnim.

V neposledni fadé Ize i k dodrzovani mékkého prava motivovat strachem. Lidé se totiz
mohou obavat i jinych nez pravnich dusledkd poruSovani pravidel. Rozzlobeny soused
muze Clovéku znepfijemnit zivot i pfesto, Ze nema zadné zvlastni pravomoci. A obec je ve
velmi dobré pozici vést takovy ,sousedsky” spor, protoze k tomu ma zdroje: jeji hlavni
devizou je, ze dokaze monitorovat (a hlasit) sebemensi prohfesky a muze si dovolit vést
i civilni soudni spory, které maji malou nadé&ji na uspéch.

Jak uz bylo zminéno v pfipadé studu, negativni motivaci je tfeba vyuzivat velmi opatrné.
Pokud ma strach aktéry v uzemi skute¢né vést k dodrzovani pravidel, nesmi mésto
vystupovat jako nevypocitatelna, mstiva vysSi moc. Naopak musi dopfedu transparentné
informovat o konkrétnich sankcich za konkrétni akce. Zaroven musi davat provinilciim
moznost k napravé a idealné i podporu pfi snaze zménit zplsob chovani.
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Mésto ,A“ se o soukromé pronajimani bytl zajima v kontextu systému prevence ztraty
bydleni, pfiCemz ma zajem dozvidat se v€as o rizikovych situacich a podpofit
pronajimatele i najemniky v efektivnim feSeni problému. Aby téchto cili dosahlo, pokusi
se pronajimatele presvédcit k pfijeti a dodrzovani kodexu, ktery formuluje oCekavani
mésta ohledné chovani pronajimatele coby dobrého souseda. Pronajimatel podle négj
kromé dodrzovani pozadavku dle Ob&anského zakoniku:

technicky stav bytu dokumentuje podrobnym pfedavacim protokolem a zavady
v byté odstraniuje bez zbyte¢ného odkladu; jasné vysvétluje, jaké opravy lze
povazovat za drobné a na jaké opravy je tfeba pozvat techniky; poskytuje
dostatecny informacni servis k udrzbé bytu

kontaktuje najemnika v okamziku prvniho nezaplaceného najmu a v pfipadé
potfeby s nim uzavira dohodu o splaceni; pfedava kontakty na odborné socialni
poradenstvi fungujici ve mésté nebo kontakt na socialni odbor mésta

bez prodleni informuje socialni odbor mésta v pfipadé, ze se rozhodne ukoncit
najem zranitelné domacnosti

Aby mésto pronajimatele i najemniky v budovani stabilnich vztah samo podpofilo:
doporuduje pronajimateliim provérené zajemce z vlastni evidence zadatell o byt

zajistuje asistenci a pomoc socialniho odboru €i jinych socialnich sluzeb pfi FeSeni
vySe uvedenych situaci

zfizuje fond ureny pro bezurocné pljcky na drobné opravy a odstrafiovani zavad
do limitu 35 tis. KC

Prvnim krokem mésta pfi zavadéni Kodexu pronajimatele je intenzivni informacni kamparni
zaméfena na pronajimatele. Mésto usporada verejna setkani, béhem nichz vysvétli,
jakym zpUsobem dodrzovani kodexu pfedchazi konkrétnim situacim problematickym pro
najemniky, pronajimatele i jejich sousedy. Distribuuje rovnéz informacni brozuru
vysvétlujici kodex, pfiklady dobré praxe a Casto kladené otazky. Pro komunikaci
s pronajimateli, propagaci a vysvétlovani kodexu mésto vyc€leni konkrétniho Clovéka.
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Kodex je predjednany s nékolika pronajimateli, jejichz vliv mésto planuje vyuzit
k pfesvédCovani dalSich. Néktefi z nich se osobné zuc€astni informacni kampané,
podporu ostatnich mésto zvefejni na webovych strankach kodexu. Mésto je dale
domluveno s mistnimi realitnimi kancelafremi, Ze budou logo kodexu vyuzivat

k oznaCovani inzeratl a budou se podilet na kontrole jeho zneuZivani.

Pro monitoring dodrzovani kodexu mésto zfidi pracovni skupinu, ktera bude
shromazdovat a provéfovat stiznosti na porusovani kodexu od sousedl, najemnikd,
realitnich zprostfedkovatell, pracovniki mésta a dalSich partner. HFiSnici budou
upozornéni na problém a poucCeni o spravném postupu. Pfi opakovaném porusovani
kodexu dojde na vylouceni pronajimatele ze systému (ij. ztraté opravnéni k pouzivani
certifikatu, pfistupu k doporuc¢enym najemnikim a k pudjckam fondu), pficemz délka
vylouceni se bude s kazdym dal8im opakovanim prodluZovat.

Mésto ,B“ systematicky znepfijemnuje zivot tzv. ,obchodnikim s chudobou®. Ma k tomu
zfizenou pracovni skupinu, ktera monitoruje technicky stav budov problematickych
vlastnikl a podava oznameni prisluSnym organtm pfi sebemensim poruseni stavebnich,
pozarnich nebo hygienickych predpisu.

Spravni fizeni a pokuty, které jsou vysledkem tohoto postupu, vlastniky domu obtézZuji do
té miry, Ze jsou motivovani s méstem komunikovat o vyhledovém odkupu nemovitosti.
Nejsou ale tak vaznou komplikaci, aby od problematického obchodniho modelu upustili,
pfinejmensim ne dokud pronajimana nemovitost alespon vzdalené pfipomina obyvatelny
byt.

Mésto se proto poohlizi po ucinnéjSich nastrojich, které by zaroven presnéji cilily na
podstatu problému, tj. zneuzivani omezené volby najemniku vylou¢enych z bézného trhu
s bydlenim, a to i v jeho mirnéjSich formach. V planu ma rozvijet paralelné dvé motivace:
na jedné strané posilit stavajici systém monitoringu problémového jednani a na druhé
problematickym vlastnikiim ohrozit pfijem z najemného.

Novinkou strategie je zména pouzivani ,Cerné listiny“ obchodniki s chudobou. Mésto
zvefejni metodiku, podle které rozpoznava obchod s chudobou a posuzuje jeho
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zavaznost. Praxi jednotlivych vlastniki bude podle této metodiky pfisuzovat bodové
hodnoceni a rozfazovat je do tfi kategorii: (1) béZnych situaci, kterymi se mésto nezabyva,
(2) rizikovych situaci, které mésto pouze sleduje, a (3) nezadoucich situaci, které mésto
aktivné fesi (souCasna Cerna listina). Mésto pfedpoklada, Ze pronajimatelé s bodovym
hodnocenim na rozhrani kategorii budou motivovani zménit alespon nékteré
problematické aspekty svého chovani (napf. snizi najemné, odstrani nejhorsi zavady
nebo za¢nou uzavirat smlouvy na delSi dobu) aby se vyhnuli pozornosti mésta.

Jak uz bylo feCeno, mésto planuje zvysit tlak na pronajimatele na Cerné listiné dvéma

zpusoby:
IntenzivnéjSim monitoringem

Stavebni ufad, ke kterému v soucCasnosti mifi vétSina podnétu, pokutuje
obchodniky s chudobou relativné mirné. Mésto se proto nové pokusi odhalit
zajimaji danove uniky a trestné jednani: napf. prani Spinavych penéz, lichva nebo
vydirani.

Aby informace o nich mésto ziskalo, vycleni prostfedky na odmény za informace
vedouci k odhaleni takového jednani a pfipravi granty pro investigativni novinafinu.
Pokud se ukaze, Ze déni okolo obchodu s chudobou je medialné zajimave, mohlo
by v budoucnu udilet i ocenéni za mimofadné pfinosnou investigaci.

Podporou obéti

V ramci obchodu s chudobou typicky dochazi k poruSovani obanského zakoniku.
Mésto vi, Zze nejvétSi pakou na obchodniky s chudobou bude, pokud se s nimi
zacnou soudit pfimo najemnici. Vyhledové by toho svou podporou rado dosahlo,
v soucCasnosti ale neni schopné jim zajistit jiné bydleni v pfipadé, Ze je pronajimatel
z bytu (byt protipravné) vyhodi. Bez této zaruky se ovSem najemnici svych prav
neodvazi zacit domahat.

V bezprostfedni budoucnosti proto mésto planuje v civilnich sporech podpofit
alesponi sousedy problematickych pronajimatell, ktefi se citi jejich jednanim
poskozeni. Jejich naroky na odskodnéni jsou sice vyrazné diskutabilnéjsi, mésto
nicméné planuje finanéné podpofit i zaloby s malou nadéji na uspéch. Pocita s tim,
Ze i v pfipadé, kdy protistrana nakonec vyhraje soud a domuze se tfeba i uhrazeni
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nakladu soudniho fizeni, tak spor pfesto pronajimatele zatizi a narusi mu cash-

flow.

Uspésnost této strategie bude mésto vyhodnocovat podle poé&tu pronajimatel, které se
podafi pfesvédcit, aby zménili podminky pronajimani bytd do té miry, Ze se pfesunou
z Cerné listiny do kategorie rizikovych pronajimatelu.

Pocet obyvatel ve mésté ,,C* se dlouhodobé snizuje, coz se zacina projevovat na bytovém
fondu. V dusledku slabé poptavky po bydleni pfibyva Spatné udrZzovanych nebo zcela
prazdnych bytu. Vysledkem je pomalé, ale ploSné oslabovani spole€enstvi vlastniku, pro
ktera je €im dal slozitéjSi se dohodnout na nezbytnych opravach domu a shromazdit k nim
dostatek prostredka.

Situace je nepfedvidatelna. Je viceméné véci nahody, které SVJ sklouzne do spiraly
koncici platebni neschopnosti. Kazdy neudrzovany dum potom snizuje kvalitu Zivota i ve
svém sousedstvi. Vice ¢i méné je tak ohrozen majetek vSech vlastniku v lokalité.

Je zjevné, Ze aby byla hodnota zbyvajicich byt ochranéna, musi se jejich pocet snizovat
planované a kontrolované. Obec ma zajem tento proces koordinovat. Nema vSak sama
dostatek prostfedkd, aby si mohla dovolit vykupovat byty za ucelem jejich vyhledové
demolice. Pokusi se proto vyzvat majitele nemovitosti, aby se k ni pfipojili. Navrhne jim
proto ustanoveni spolku, ktery bude:

zfizovat fond, do kterého budou clenové pfispivat na vykupy a demolice
nepotfebnych byt

pofizovat plan adaptace na niZ8i pocCet obyvatel a dalSi potfebné studie, zejm.
urbanistické

koordinovat majetkové a finan¢ni vyrovnani ¢lent s byty v domech uréenych
k demolici

poskytovat pravni podporu ¢lenum potencialné ohrozenym kolapsem SVJ.
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Mésto napad pfedjedna s nékolika viastniky, s nimiz ma dobré osobni vztahy. Az se s nimi
v hrubych obrysech dohodne na pfijatelném feSeni, vefejné vyzve k jednani majitele
vSech bytu. V pribéhu tohoto procesu se mésto pfipravuje na nékolik probléma:

Presvéd€ovani o vyznamu prevence: V prvni fadé se mésto pokusi vytvorit
shodu na hodnoceni stavajici situace. Pfedpoklada, Ze ne vSichni aktéfi budou
feSeny problém vnimat stejné urgentné. DalSi mohou mit tendenci vérit, Ze jich
osobné se ve svych duasledcich nedotkne. Naopak jini nemusi vibec véfit
v moznost dobrého feseni.

Za ucelem prekonani téchto rozdild mésto pfipravilo nékolik informacnich akci: pro
zajemce pfipravilo exkurzi do vychodniho Némecka, kde redukce poctu bytl
probéhla podle planu. Dale chysta diskusi s hosty z mést, které se s ubytkem
obyvatel a kolapsem SVJ potykaji. Videa z téchto akci zacili na ty, kdo se nebudou
moci zuc€astnit osobné.

Prekonani tendence k pasivité: Pokud plan uspéje, budou z néj mit uzitek vsichni
bez ohledu na to, zda se na jeho feSeni sami podileli. Aby mésto zvysSilo motivaci
k zapojeni do spolku, svéfilo mu ukol zpracovat studie a plany redukce poctu bytu.
Doufa, Ze vlastnici nemovitosti si budou radsi chtit zajistit misto u stolu, kde se

o budoucim vyuziti uzemi rozhoduje.

Pokud by to nestacilo, je mésto pfipraveno spolek podpofit dalSimi aktivitami tak,
aby Clenstvi v tomto klubu bylo lakavéjsi. Pocita s podporou spolku v poskytovani
pravni pomoci. Dale zvazuje, Zze by ¢lenim spolku nabidlo dalSi vyhody, napf.
pfistup ke garanénimu fondu, bezuro€nym pujékam nebo i drobnym grantdm.

Hledani spravedlivé spolutc¢asti: SkuteCnym kamenem uUrazu nicméné bude
dohoda na vysi Clenského pfispévku. Mésto pfipravilo nékolik variant jeho vypoctu:
vypocet podle ceny nemovitosti i podle plochy bytu, a to vZzdy s rovnou i progresivni
sazbou. Predpoklada ovSem, Ze v jakékoliv varianté bude nakonec problém
s prispévky vlastnikl s nizkymi pfijmy, zejména seniort. Mésto je proto pfipraveno
za nékteré cilové skupiny pfispévky ¢astecné platit z vliastniho rozpoctu.

Mésto ma predstavu, Ze v dohledné dobé& musi vzniknout zejména shoda na tom, které
domy jsou v dlouhodobém vyhledu uréeny k demolici a které k prestavbé. Napliovani této
koncepce muze byt zpoCatku zkusmé: spolek by ostatné nemusel v prvnich letech
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vykupovat objekty k demolici, ale naopak oportunisticky nakupovat byty kdekoliv po mésté
a tvofit si tak fond pro budouci transakce s témi viastniky, ktefi by preferovali vyménu pred
vykupem.

O strategii plisobeni spolku nicméné rozhodnou ¢lenové. Obec bude v pfipadé své ucasti
vyZzadovat, aby byla zpracovana kazdoroCni evaluace jeho aktivit. Pfedpoklada, ze na
jejich zakladé se bude upravovat zpusob vyuziti shromazdénych prostiedkl a vyse
prispévku.
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Koncepcéni priprava a zapojeni verejnosti: Nez se pustite do formulovani
konkrétnich ,mékkych“ pravidel, je vhodné provést dukladnou analyzu lokalni
situace. Zmapuijte, jaké typy problému se v oblasti bydleni objevuji nej¢astéji (napf.
zadluzovani najemnikl, nevyhovujici stav bytd, nedostatek volnych kapacit,
obchod s chudobou) a které skupiny obyvatel €i vlastniku je feSi nejhife. Pozvéte
zastupce kliCovych aktéru (napf. SVJ, realitni kancelare, neziskové organizace) uz
do faze pfipravy. Jejich oteviena zpétna vazba muze uSetfit mnoho prace
i nedorozuméni pfi nasledném zavadéni mékkych pravidel.

Pilotni ovérovani a postupné zavadéni: Kazdy systém mékkych pravidel
potfebuje Cas, aby se v praxi usadil. Misto ploSného nafizeni, které by mohlo
vzbudit neduvéru, zkuste nejprve pilotni fazi — napfiklad u mensiho vzorku domad,
pronajimatell ¢i méstské ¢asti. Sledovanim a vyhodnocovanim pilotniho provozu
ziskate realna data o tom, jak aktéfi na nova pravidla reaguji, a bude snazsi je
upravit dfive, nez dojde k ploSnému rozSifeni.

Strategické vyuziti sankci a odmén: Mékka pravidla jsou U€inna zejména tehdy,
pokud aktéfi vnimaiji jejich dodrZovani jako prospésSné nebo naopak maji obavu
z negativnich dopadu pfi jejich poruSeni. Zvazte proto, jaké nastroje mate
k dispozici k odménovani (napf. snadnéjsi zprostfedkovani najemnikd, drobné
financni granty C&i vySSi propagace spolehlivych pronajimateld) i k mirnému
sankcionovani (napf. vefejné upozornéni na poruseni pravidel, zapsani na seznam
rizikovych vlastnikd, ztizena moznost ziskani méstskych dotaci). Dulezité je i to,
aby obec méla dostatek kapacit pro monitorovani situace a evidence podnétu.

Transparentnost a pravni ramec: Vedle vytvareni neformalnich dohod se vyplati
hledat moznosti, jak ustanoveni mékkych pravidel vlozit do konkrétnich smluvnich
ujednani (napf. ve chvili, kdy obec pronajima své byty tfeti osobé&, nebo poskytuje
dotaci na rekonstrukci s podminkou dodrzovani urcitého standardu). Tim ziskaji
mékka pravidla alespon ¢astecnou pravni vymahatelnost. Zaroven je Zadouci, aby
obec v8echny své kroky, v€etné rozdélovani vyhod a sankci, uskuteCnovala na
zakladé predem zverejnénych pravidel a jasné metodiky.
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Evaluace a dlouhodoba udrzitelnost: Kazdé opatifeni by mélo byt po urcité dobé
vyhodnoceno — zda skutecné pfineslo zménu k lepSimu, kolik pfipadl bylo
uspésné vyreSeno, jaké nastroje se ukazaly jako neucinné. Na zakladé
pravidelnych evaluaci Ize mékka pravidla pribézné upravovat, aby Iépe odpovidala
novym vyzvam na trhu s bydlenim. Tim také posilite davéru u vdech zu€astnénych,
protoze budou védét, Ze systém je flexibilni a otevieny zpétné vazbé.

Daraz na budovani vztaht a reputace obce: Mékké pravo je do znacné miry
postaveno na mezilidské diavéfe a funguje tim lépe, &im vice jsou aktéfi
presvédcCeni, Ze obec jedna fér. Pozitivni image obce pfitom nevznikne ze dne na
den; buduje se promyslenou komunikaci, vstficnosti ufednikl, naslouchanim
potfebam obyvatel i pronajimatelt a také jasnymi pfiklady dobré praxe. Pokud
obce vénuji ¢as udrzovani dlouhodobych vztahl (napf. pravidelna setkani se
zastupci pronajimatell, oteviené diskuze, spolec¢né workshopy), pak se jejich
mékka pravidla stavaji pfirozenou normou, kterou lidé dodrzuji sami od sebe.

Zavérem lze fici, Ze ,mékka regulace“ poskytuje obcim efektivni prostor pro feSeni
konkrétnich potizi, at uz se jedna o nedostatek vhodného bydleni, zanedbané domy, Ci
neetické podnikani. Jeji vysledky Casto pfichazeji rychleji nez vysledky zdlouhavych
procesu legislativnich zmén, zaroven vsak vyzaduji cilenou a trpélivou komunikaci se
vSemi zapojenymi stranami. Pokud je systém vyvazené nastaven — srozumitelné,
transparentné a s adekvatnimi pobidkami — dokaze motivovat i ty aktéry, ktefi by se jinak
~tvrdé“ regulaci dlouho branili.
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