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Uvod

Nasledujici text obsahové navazuje na zpravu Souhrnnd analyza pravidel pridélovani
a dostupnosti bytii v Moravskoslezském kraji — Analyticka cast (dale jen Analyza, analyticka
cast Analyzy) zabyvajici se dostupnosti obecniho bydleni ve vybranych obcich
Moravskoslezského kraje (dale MSK) a kritérii ptidélovani obecnich bytti ve vybranych obcich.
Odpovédnost za bydleni je pfitom v Ceské republice primarné vnimana jako zaleZitost oban.
Tato skutecnost na jednu stranu dava lidem svobodu volby mista a zpisobu bydleni, na strané
druh¢ vsak piinasi nové problémy souvisejici s problematickou dostupnosti bydleni pro nékteré
skupiny obyvatel. Snizujici se pocet bytii v obecnim vlastnictvi, deregulace ndjmd, ale 1 stale
chybéjici zakon o podpote bydleni omezuje moznosti obci a statu témto skupinam pomoci.
Vysledkem je ptebyvani urcité ¢asti téchto skupin 0sob v nevyhovujicim bydleni. Nevyhovujici
bydleni je pfitom charakteristické nizkou kvalitou, tedy technickym stavem ¢i velikosti bydleni,
ale 1 nizkou stabilitou bydleni. Takovéto podminky bydleni vedou K frustraci ptislusnych
obyvatel, nebot’ bydleni piedstavuje jednu ze zdkladnich potteb lidské existence. Zaroven
je vSak bydleni nezbytnym piedpokladem napliovani dalSich potieb ¢lovéka i spole¢nosti.
Muze mit vliv naptfiklad na ochotu nékterych skupin osob zaklddat rodinu, podporovat
samostatnost a zodpovédnost osob diky osvojeni tzv. ,kompetence bydlet”, mize mit ale
i dopad natzv. ,,vyssi“ potieby, jako je socializace nebo seberealizace v praci. Stabilni a kvalitni
bydleni dostupné pro rizné skupiny obyvatel ptedstavuje proto cil, ke kterému by méla
soucasna politika bydleni sméfovat.

Smyslem navrhové ¢asti Analyzy je seznamit ¢tenafe se zdsadnimi zjiSténimi analytické ¢asti
Analyzy, s predpokladdanymi faktory podilejicimi se na zjisténém stavu a S navrhy
a doporucenimi usilujicimi o optimalizaci situace v oblasti dostupnosti obecniho bydleni
v MSK.



Zamér analyzy a metodologie

Text Analyzy je tematicky roz¢lenén do tii kapitol — Shrnuti stavajiciho stavu, Identifikace
faktorti ovlivilujicich stavajici stav a Navrhy a doporuceni. Kazda z kapitol pak poskytuje
odpovéd’ na jednu z otazek uvedenych v tabulce 1.

Tabulka 1: Vyzkumné cile

Co? Popis situace v MSK v oblasti dostupnosti a pravidel pfidélovani obecnich byt
Pro¢? Priciny stavajiciho stavu v oblasti dostupnosti a pravidel pridélovani obecnich bytl
Jak? Navrh optimalizace systému véetné konkrétnich doporuceni

Zamérem navrhové ¢asti Analyzy je tedy popsat stavajici situaci v MSK v oblasti dostupnosti
a pravidel pridélovani obecnich bytl, identifikovat pfi¢iny stavajiciho stavu a navrhnout
optimalizaci systému v¢etn¢ konkrétnich doporuceni. Navrhova ¢ast pfitom pii plnéni téchto
pozadavku bere zietel na existenci vice (specifickych) cilovych skupin potencialnich zadatela
o obecni byty, ktefi mohou byt na volném trhu S pronajmy znevyhodnéni. Identifikace téchto
skupin potencidlnich zadatell byla soucasti analytické Casti Analyzy a zahrnuje tyto skupiny:

= Seniofi,

= 0soby v neptiznivé socialni situaci v oblasti bydleni,
= osoby se zdravotnim ¢i dusevnim onemocnénim,

= 0soby s do¢asnou ochranou (uprchlici),

» mladi jednotlivci ¢i dvojice, mladé rodiny.

Navrhova ¢ast Analyzy je tedy postavena na participaci odbornikli na diskuznich panelech
a hloubkovych rozhovorech (kriticky spekulativni design, expertni rozhovory). Ptehled technik
sbéru dat a jejich zpracovani nabizi tabulka 2. V tabulce jsou uvedeny také zdroje dat,
vyzkumné cile a ¢lenéni do jednotlivych kapitol. Podrobny popis vyzkumného postupu je pak
uveden v tivodu kazdé kapitoly.

Tabulka 2: Struktura textu, metodologie a vyzkumné cile

Nazev kapitoly

Techniky sbéru a zpracovani dat,
zdroje dat

Vyzkumné cile

Shrnuti
stdvajiciho stavu

Technika: sekundarni analyza
Zdroj: text Souhrnnd analyza
pravidel pridélovdni a dostupnosti
byt v Moravskoslezském kraji —
Analytickd ¢dst

Odpovédét na otazku ,Co“?
Shrnuti stavajiciho stavu v oblasti
dostupnosti a pravidel pridélovani
obecniho bydleni.

Zdroj: experti z oblasti bydleni,
relevantni aktudini odborné texty

Identifikace Technika: spekulativni kriticky Odpovédét na otdzku ,Proc“?

faktort design zalozeny na world café Identifikace faktord ovliviujicich stavajici
ovliviujicich Zdroj: Pracovni skupina pro bydleni | stav v oblasti dostupnosti a pravidel
stdvajici stav v MSK pfidélovani obecniho bydleni.

Navrhy a Technika: expertni rozhovory, Odpovédét na otazku ,Jak“?

doporuceni reserSe odbornych text( Formulace doporuceni v oblasti

dostupnosti a pravidel pridélovani
obecniho bydleni pro obce, kraj,
neziskové subjekty, ptipadné dalsi aktéry.




Tabulka 3 uvadi vycet vsech 53 obci, v nichz byla provadéna analyticka cast Analyzy. Jedna se
0 veskeré obce s rozsifenou pusobnosti (ddle ORP) a obce S povéienym obecnim tfadem (dale
0sPOU) v MSK. Dile jsou V seznam zahrnuty veskeré méstské obvody Ostravy (dale MO).
Pozadavkem zadavatele totiz bylo zpracovat udaje Vv pfipadé statutdrnich mést také za
jejich méstské obvody nebo méstské Casti, s vyjimkou Ostravy nicméné zadné statutarni mésto
MSK nema svéfenou agendu bydleni na troven jednotlivych obvodu €i ¢asti. Analytické ¢ast

Analyzy tak byla provedena ve 22 ORP, z toho 6 SM, 8 OsPOU a 23 MO Ostravy.

Tabulka 3: Vycet obci, v nichZ byla provadéna analyza

Nazev obce Kategorie Nazev obce Kategorie
Bilovec ORP NOVA BELA MO
Bohumin ORP NOVA VES MO
Bruntal ORP OSTRAVA-JIH MO
Cesky Té&Sin ORP PETRKOVICE MO
Frenstat pod Radho$tém ORP PLESNA MO
Frydek-Mistek ORP, SM POLANKA NAD ODROU MO
Frydlant nad Ostravici ORP PORUBA MO
Havifov ORP, SM PROSKOVICE MO
Hlugin ORP PUSTKOVEC MO
Jablunkov ORP RADVANICE A BARTOVICE MO
Karvina ORP, SM SLEZSKA OSTRAVA MO
KopFivnice ORP STARA BELA MO
Kravare ORP SVINOV MO
Krnov ORP TREBOVICE MO
Novy Ji¢in ORP VITKOVICE MO
Odry ORP Rymarov ORP
Opava ORP, SM Tinec ORP, SM
Orlova ORP Vitkov ORP
Ostrava ORP, SM Fulnek OsPOU
HOSTALKOVICE MO Horni Bene3ov 0OsPOU
HRABOVA MO Mésto Albrechtice OsPOU
KRASNE POLE MO Osoblaha OsPOU
LHOTKA MO P¥ibor 0OsPOU
MARIANSKE HORY A HULVAKY MO Studénka OsPOU
MARTINOV MO Vratimov 0sPOU
MICHALKOVICE MO Vrbno pod Pradédem 0OsPOU
MORAVSKA OSTRAVA A PRIVOZ MO




1 Shrnuti stavajiciho stavu

Smyslem prvni kapitoly textu je nabidnout vhled do problematiky dostupnosti a pravidel
distribuce najmi v obecnich bytech v samospravach MSK tak, jak byla zachycena v analytické
Casti textu Souhrnnd analyza pravidel pridélovani a dostupnosti byt v Moravskoslezském kraji,
ktery tvofil tym realizatora v prvni fazi tohoto vyzkumu. Kapitola tedy poskytuje odpovéd’ na
otazku ,,Co?“.

Vyuzitou metodou je sekundarni analyza analytické casti uvedeného textu. Sekundarni analyza
pfitom pfedstavuje postup, pfi némz jsou zpracovana jiz existujici data (informace), kterad
primarné nevznikla za G€elem analyzy, 1ze je nicméné i1 takto vyuzit. Vysledkem je nicméné
nejen vytah umoznujici porozuméni aktualni problematice dostupnosti najmi v obecnich
bytech samosprav v MSK, ale i identifikace nejzasadnéjsich charakteristik stavajicich stavu.
Tyto charakteristiky stavajiciho stavu totiz predstavuji ,,vychozi materidl“ pro navazujici
kapitolu.

Text kapitoly je rozc€lenén do jednotlivych podkapitol informujicich o hlavnich zjisténich
Z jednotlivych oblasti.

1.1 Deskripce situace na izemi MSK

Na tizemi MSK byla situace tykajici se obecnich byt mapovana v celkem 53 samospravach,
a to prostrednictvim dat z vetejné dostupnych databazi. Konkrétné se jednalo o databaze:

= Ceského statistického viradu (dale CSU), vyuzita byla data ze S¢itani lidi, domii a bytii
provedenych v letech 2011 a 2021 (dale SLDB 2011 a 2021), konkrétné¢ se jednalo
0 udaje o velikosti bytového fondu obci, velikosti disponibilniho bytového fondu obci,
velikosti cilové skupiny potencidlnich zdjemct o bydleni v obcich a velikosti
specifickych cilovych skupin potencialnich zdjemcii v obcich,

= MPSV z roku 2021 poskytujici tidaje o primérnych poc¢tech osob v domacnostech, do
kterych byly vyplaceny pfispévky na bydleni a Zivobyti,

= Exekutorské komory CR z roku 2024 (data zachycujici situaci v roce 2021 se v tomto
ptipad¢ nepodatilo ziskat), pfesnéji se jednalo o tidaj o poctu osob v exekucich,

= Agentury pro socialni zaclenovani poskytujici udaj o hodnotach indexu socidlniho
vylouceni v obcich.

Vystupem zpracovani téchto udajii byly piehledové mapy popisujici situaci ohledné: poctu
obecnich byt v samospravach a podili disponibilnich obecnich bytl na celkovém poctu bytt,
vyvoje velikosti bytového fondu porovnanim situace v roce 2011 a 2021, po¢tu potencialnich
zadatelli na 1 byt z cilovych skupin, které na volném trhu s byty ¢eli ur€itym znevyhodnénim,
miry socialniho vylouceni ve zkoumanych obcich MSK.

Sumarizace zjiSténi

= Pocet byti ve vlastnictvi samosprav se riizni a nutn¢ nekoreluje s poctem obyvatel
samosprav. V nékterych méstskych obvodech Ostravy, Krasném Poli a Lhotce, je pak
pocet obecnich byttt nulovy, v Martinové a Plesné vlastni samosprava pouze 1 byt.
V nékterych podobné velkych samospravach MSK je nicméné pocet obecnich bytl
VySSi.



Ve zkoumaném obdobi let 2011 a 2021 v téméf vSech zkoumanych obcich MSK doslo
ke snizeni poc¢tu obecnich bytl, v nékterych ptipadech pfitom i o vice nez polovinu.
Jedna se o Cesky T&sin, Jablunkov, Karvinou, Opavu a Tfinec. V piipadé méstskych
obvodu Ostravy jde 0 Martinov, Moravskou Ostravu a Piivoz, Plesnou a Porubu.
Jednotlivé samospravy udrzuji vétsi ¢ast svého bytového fondu disponibilni (byty jsou
Vv technickém stavu umoznujicim jejich prondjem). Vlastnictvi téchto bytt tedy pro obce
muze piedstavovat aktivum.

Pocet potencialnich zadateli na 1 byt uvadi tabulka 4. Skupiny takovych zadatelt jsou
sefazeny sestupné podle jejich zjisténého maximalniho poctu v samospraveé na 1 obecni
byt. Z tabulky plyne, ze systém je potencialné nejvice zatizen osobami z fad seniord,
déale mladych do 30 let a osobami se zdkladnim a neukoncenym zakladnim vzdélanim.
Naléhavost potieby pro riizné skupiny zadatela se mezi jednotlivymi samospravami lisi.
V nékterych obcich je pocet potencialnich Zadateld na 1 obecni byt v porovnani
s ostatnimi obcemi vysoky v pfipadé téméi vSech skupin. Jedna se o Cesky T&Sin,
Karvinou, Kravare, Mésto Albrechtice a Opavu. V piipadé méstskych obvodii Ostravy
je to Poruba, dale pak obvody ,,vesnického charakteru, jejichz zastavba je tvoiena
pievazné rodinnymi domy (Nova Béla, Petikovice, Polanka nad Odrou, Stara B¢€la).

Tabulka 4: Skupiny potencidlnich Zadatelii o obecni byt podle maximdlniho a minimdlniho
zjisténého poctu Zadatelii v samospravé na 1 obecni byt

Skupiny potencialnich Zadatelu, ktefi

na volném trhu s byty celi urcitym
znevyhodnénim

Maximalni zjistény
pocet Zadatel
v samospraveé
na 1 obecni byt

Minimalni zjistény
pocet Zadatelli
v samospraveé
na 1 obecni byt

Obyvatele ve véku 65 a vice let 50 1

Mladi do 30 let 34 0,6

Obyvatelé starsi 15 let se zakladnim
a neukoncenym zdakladnim vzdélanim

Osoby v exekuci 12 0,4
Osoby v domacnostech, do nichz byl

30 0,7

vyplacen pfispévek na bydleni 10 0,2
Nezaméstnani 7 0,2
Osoby v domacnostech, do nichz byl 6,2 0,2

vyplacen pfispévek na Zivobyti

Text se dale vénuje tématu socialniho vylouceni. Analyza pracuje s indexem socialniho
wlouceni', podle néhoz patii MSK spolu s Usteckym a Karlovarskym krajem
k oblastem s nejvyssi koncentraci socialné vyloucenych lokalit (SVL). Analyza
socialniho vylouceni v obci pfitom potvrdila vysokou miru socialniho vylouceni
(hodnoty indexu 3 a 4) vtémér vSech obcich. Vyjimkou jsou obce Frenstat pod
Radhos$tém, Frydlant nad Ostravici a Jablunkov, kde je hodnota indexu socidlniho
vylouceni 2.

1V ptipadé Analyzy byl vyuzit index socialniho vyloudeni vytvoteny Agenturou pro socialni zacleiiovani. Volba
tohoto indexu byla souc¢asti zadani Analyzy. Hodnoty indexu se pohybuji v rozmezi od 0 do 30 bodi. Hodnota

cv

vylou€eni. Index je déale kategorizovan na 4 stupné, jejichz rozsah je: 0 az 1,2 az 7, 8 az 11 a 12 az 30. Nejvyssi
stupen socialniho vylouceni ptedstavuje posledni zminény rozsah.
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1.2 Prehled pravidel distribuce obecnich byti

Nastaveni pravidel distribuce obecniho bytového fondu se podstatnym zplsobem odrazi
Vv moznostech ziskani bytu. Vzhledem k tomu Ze nékteré samospravy MSK nezvetejiiuji tato
pravidla vyCerpavajicim zpisobem, zahrnovala analyticka ¢ast Souhrnné analyzy pravidel
pridelovani a dostupnosti bytit v Moravskoslezském kraji dotaznikové Setfeni provedené na
urovni jednotlivych samosprav. Dotazniky byly distribuovany online formou a jejich névratnost
dosahovala témét 81 %. Cast obci, jez na dotaznikové Setfeni zareagovala, byla nicméné
Z Setfeni vyloucena, protoze nevlastni ani 5 obecnich bytd. Tento pocet byl ptitom zadavatelem
Analyzy stanoven jako hranice pro vstup do dotaznikového Seteni. Celkem byly analyzovany
dotazniky od 37 samosprav.

Sumarizace zjisténi

* Ve vétSin€ samosprav je objem ro¢né distribuovanych bytd (tzn. podil poctu obecnich
byttt uvolnénych k pronajmu) velmi nizky. Alesponi 10 % bytd obce se uvolnilo v roce
2023 k prondjmu v Jablunkové (12,3 %), Osoblaze (10,7 %), Ceském T&in& (10,6 %)
a Vratimové (10,0 %), dale pak v méstskych obvodech Ostravy Stara Béla (31,3 %),
Proskovice (16,0 %) a Polanka nad Odrou (11,1 %). Ve zbylych 30 obcich se v roce
2023 neuvolnilo k pronajmu ani 10 % bytového fondu.

= Neékteré obce stanovuji specificka pravidla pro ziskani obecnich byti riznym skupindm
zadateli. Nekteré obce maji pro tyto skupiny také vyclenén presny pocet byt ve svém
bytovém fondu. Pocty uvadi tabulka 5.

Tabulka 5: Pocty obci a skupiny Zadatell, jimZ jsou stanovena specificka pravidla ¢i vyclenén

presny pocet byti
Pocet Ob ?I Pocet obci, které maji
.y o ‘. , stanovujicich RN L.
Skupiny zadatel( o pronajem obecnich cer 1 s . vyclenén presny pocet
o specificka pravidla A
byt . byti pro danou
pro danou skupinu . o
N o skupinu zadatel
Zadatell
Osoby bez specifikace 35 23
Seniofi 32 28
Zaméstnanci/osoby ve sluzebnim 17 7
poméru
Osoby v nepriznivé soc. situaci v oblasti 16 11
bydleni
OZP a osoby s dusevnim onemocnénim 13 6
Osoby s do¢asnou ochranou, uprchlici 9 5
Mladi jednotlivci, dvojice, rodiny 9 4

» Pravidla distribuce obecnich bytti uvadi tabulka 6. Dotaznikové Setfeni ukdzalo, Ze
pravidla zahrnuji rizné aspekty, nejcastéji je vyzadovano:
o dospélost zadatele,
o bezdluZnost Zadatele vii€i obci a jejim pfispévkovym organizacim,
o vazba na lokalitu obce souvisejici se statni pfislusnosti CR, trvalym pobytem
v obci,



o dolozeni piijmi (z vydéle¢né cCinnosti ¢i davek a ptispévkil), piipadné dolozeni
naroku ¢i potvrzeni pobirdni starobniho ¢i invalidniho diichodu,

o socialni ¢i lékaiské potvrzeni potfebnosti zadatele ¢i jeho dovednosti bydlet
samostatné.

= Obce naopak méng Casto:

o nahlizeji do centralni evidence exekuci? ¢i insolvenéniho rejstiiku,

o vyzaduji bezdluznost zadatele vii¢i jinym subjektiim (dodavatelé energii,
predchozi pronajimatelé apod.),

o vyzaduji trvaly pobyt Zadatele v obci alespont 12 mésicii pred podanim Zadosti,

o stanovuji jako podminku osobni prohlidku bytu Zadatelem.

2 Nékteré obce nicméné po zadateli pozaduji doloZeni vypisu.
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Tabulka 6: Pocet obci podle cilovych skupin Zadatelii a podle podminek pri poddni Zadosti

Pocet obci stanovujicich danou podminku pro ziskani pronajmu obecniho bytu

Cilové skupiny Zadatel(i

Osoby

Zaméstnanci/ vr e Osoby .

Podminky pro ziskani pronajmu Vv nepfiznivé OZP a osoby " Miadi
obecniho bytu fzc;ti:“i,kl;iz Seniofi STS;:;,"\;:] socialni situaci s dusevnim sotzﬁ:::r;zu jednotlivci,

P (32) . v oblasti onemocnénim .. dvojice, rodiny

(35) poméru . uprchlici
(17) bydleni (13) (9) (9)
(16)

Vék
Minimalni vék 18 let 33 15 15 12 9 8
Minimalni vék 65 let 11
Maximalni vék 30 let ¢i méné (u 5
jednotlivce)
Maximalni vék 60 let ¢&i méné (u dvojice) 2
Davéryhodnost
Bezdluznost vUci obci
Ci (prispévkovym apod.) organizacim 31 25 12 11 11 4 8
mésta
Obec nahlizi do insolvenc¢niho rejstriku 11 5 3 5 2 1 2
Bezdluznost vUci jinym subjektlm (napf.
dodavateli energie, pfedchozimu 8 5 3 3 4 2 1
pronajimateli)
Obec n?hliii do centralni evidence 6 3 0 4 1 ) 1
exekuci
Vazba na lokalitu (obce)
Zada.tel musi svplnc,)vat alefpon jednu P 12 6
z variant oznacenych a) az d)
a) Statni prisluinost CR 13 16 10 9 8 6
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b) Trvaly pobyt v obci (pfipadné
spravnim obvodu obce)

10

c) Trvaly pobyt v obci (pfipadné
spravnim obvodu obce) alespon 12
mésicl

16

d) Zameéstnaniv obci

PFijmy a majetek

Zadatel smi (spolu) vlastnit byt & rodinny
dim

10

21

Doklad o vysi pfijm0 (napft. z vydélecné
¢innosti, davek apod.)

17

10

Dolozeni pracovni smlouvy/dokladu
o vydélecné Cinnosti Zadatele

11

Narok na starobni/invalidni dichod

17

10

Pobirani starobniho
dichodu/invalidniho diichodu

18

Pobirani prispévku na péci

Zadatel musi mit uzavfené stavebni
sporeni nebo jiny obdobny spofici
(financni) produkt

Spoluprace se sluzbami

Zadatel je klientem pecovatelské sluzby,
pfipadné deklaruje, Ze se jim stane

Spoluprace se socialni sluzbou

Socialni/lékaFské potvrzeni

Doporuceni (stanovisko) vydané napft.
soc. odborem, Iékafem apod.

21

10

Jiné

Povinnost osobni pfitomnosti zadatele
na prohlidce bytu
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= Text dale specifikuje podminky stanovené obcemi pro rizné cilové skupiny zadatelt.
Tabulka 7 pfitom uvadi ty ¢asti podminek, které jsou dle zjisténi z dotaznikového Setieni
Vv zasadé stejné pro vSechny cilové skupiny zadatelt.

Tabulka 7: Specifikace témat dotaznikového Setfeni a odpovédi obci

Podminky Obvykly zplsob feSeni podminek obcemi
Forma podani Zadosti Osobné, postou, elektronicky

Délka zpracovani zadosti Do 30 dna

Poplatek za podani zadosti Nevybira se

Vyse kauce Neni stanovena nebo ¢ini trojndsobek najmu
MozZnost hradit kauci ve splatkach Nelze

Maximalni délka prvni ndjemni smlouvy Doba urcita

L\/I:;glr::/:illm délka navazujici najemni Doba urita

= Na otazku, kjakym skute¢nostem obce piihlizeji pii rozhodovani o piid€leni

uvolnéného bytu, odpovida tabulka 8. Tabulka porovnava jednotlivé cilové skupiny
zadateld. V pripadé vsech skupin je piihlizeno k délce podani ¢i evidence zadosti na
Gifadu, dale je také individudlné posuzovana situace zadatele. Casto se ale jedna i o jiné
skutecnosti, které obce k této poloZzce v dotaznikovém Setfeni dopliovaly. Obce
napiiklad ptihlizeji k tomu, zda se pozadavky Zadatele shoduji s nabizenym bytem,
nékdy je zase vybér zadatele v gesci organizace, ktera ma agendu pronajmu obecnich
bytd v obci na starost, jindy najemnika navrhuje ptislusny odbor tiadu obce. V piipadé
0sob bez specifikace vstupuje do vybéru dale také:

o tzv. ,,obalkova metoda“, kdy vitézi nejvyssi nabidka nebo nabidka nejvice se

blizici priméru vSech nabidek,
o bodovy systém ¢i
o ochota zadatele investovat do rekonstrukce bytu.

Tabulka 8: Pocet obci podle cilovych skupin Zadatelli a podle skutecnosti, k nimZ obce pri
rozhodovadni o pridéleni bytu prihliZeji

Pocet obci prihlizejicich k danym skutecnostem pfi rozhodovani o pfidéleni bytu Zadateli
Délka .
odani/ Posouzeni Jing
Cilové skupiny P . situace .
evidence . varianta
s 1 . Zadatele
zadosti
Osoby bez specifikace (35) 12 4
Seniofi (32) 13 25 4
Osoby v nepfiznivé soc. situaci v oblasti bydleni
0 13 5
(16)
OZP a osoby s dusevnim onemocnénim (13) 5 11 1
Osoby s docasnou ochranou, uprchlici (9) 1 3 5
Mladi jednotlivci, dvojice, rodiny (9) 4 6 2

= Tabulka 9 porovnava, jak Casto jednotlivé skupiny odevzdavaji zadost s podstatnymi
chybami. Casté vypliovani zadosti s chybami uréitou skupinou zadateli muze
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naznacovat slozitou formulaci pozadavki a textil formulatii pro danou skupinu, ale také
zhorSené podminky podani zddosti. Tabulka pfitom naznacuje, Ze s vyjimkou osob
V neptiznivé socialni situaci v oblasti bydleni a osob s docasnou ochranou (uprchliki)
k této situaci obvykle nedochazi. Pro uvedené dv¢ skupiny tedy vyplnéni Zadosti mtize
predstavovat urcitou bariéru. Tabulka neuvadi chybéjici odpovédi.

Tabulka 9: Cilové skupiny Zadatelii podle odevzddvdni Zadosti s chybami podle zkusenosti
uradi obci

Cilové skupiny Zadatelii o pronajem 1 >
Sopiny pronaj velmi | 2 3 4 | témer

obecnich byta N .

casto nikdy

Osoby bez specifikace (35) 1 5 6 16 7

Seniofi (32) 0 4 4 10 13

Zaméstnanci/osoby ve sluZzebnim poméru 0 5 5 4 8

(17)

Osoby v nepfiznivé soc. situaci v oblasti

bydleni (16) 0 4 3 > 4

OZP a osoby s dusevnim onemocnénim 0 1 ) 7 3

(13)

Osoby s do¢asnou ochranou, uprchlici (9) 1 4 0 2 2

Mladi jednotlivci, dvojice, rodiny (9) 0 1 1 4 3

1.3 Popis typickych situaci pri distribuci obecnich byti

Distribuci byt ve vlastnictvi samosprav nelze popsat pouze prostiednictvim dotaznikového
Setfeni. Kvantitativni metody nabizeji pouze ,,schematicky* vhled do celé situace a nelze jimi
rozhovory s cilem popsat prubéh distribuce bytl, revokacni mechanismy a identifikovat
piipadné problémy pfi distribuci bytt.

Vybér obci byl v gesci zadavatele Analyzy, jehoz volba padla na obce Bruntal, Opava,
Osoblaha a Studénka. Pii této volbé pfitom zadavatel zohledioval typ obce (ORP nebo
0sPOU), velikost bytového fondu obce v roce 2021 (dle dat SLDB CSU), miru socialniho
vylougeni v obci posuzovanou prostiednictvim indexu socidalniho vylouceni® a velikost obce
podle poétu obyvatel (dle dat SLDB CSU). Charakteristiku vybranych obci nabizi tabulka 10.

3 Popis indexu — viz vyse.
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Tabulka 10: Obce, v nichZ byly provedeny kvalitativni rozhovory

Velikost Mira socialniho vylouceni
3 bytového v roce 2021 (Agentura pro Velikost obce podle
Nazev obce N it sl 2 s N
, fondu: pocet socialni za¢lenovani) poctu obyvatel:
navrhované Typ . e = «
MSK disponibilnich | Index Stupen pocet obyvatel
byth v roce socialniho socialniho v roce 2021 (€sU)
2021 (CsU) vylouéeni vylouéeni
Bruntal ORP 977 16 4 14 936
Opava SM ORP 513 14 4 55 146
Osoblaha OsPOU 137 23 4 978
Studénka 0OsPOU 149 11 3 8981

Sumarizace zjiSténi

vvvvvv

piidélovani. Jejich popis je obvykle potieba dohledavat ve vice zdrojich zamétenych na
specifické cilové skupiny zadatelll o byty.
Pridéleni bytu obvykle doporucuje radé mésta Ci zastupitelstvu byrova komise (komise
pro najem obecniho majetku apod.) na zaklad¢ posouzeni zaddosti vedenych v seznamu
(evidenci) zadosti.
Obce obvykle vyzaduji trvaly pobyt Zadatele na svém tzemi, nebo Zadatele s trvalym
pobytem bodové zvyhodiiuji. Snazi se tedy uspokojit predevsim poptavku ob¢and, kteti
v obci dlouhodobé ziji.
Vsechny obce né&jakym zpusobem pracuji s konceptem tzv. sluzebnich byta, kdy
nabizeji moznost bydleni pro zaméstnance mésta ¢i prispévkovych organizaci mésta,
pripad¢ zaméstnance vyznamnych organizaci ve mésté (nemocnice). Zpravidla se jedna
o jednotky bytt.
Problematiku krizového bydleni obce fesi spiSe s pomoci socialnich sluzeb. Zéasadni
problém ,,provozu“ krizovych bytl je spatiovan ve velmi kratkych ndjemnich
smlouvach a problematickému zatfizovani navazného bydleni.
Revokacni mechanismy, tedy postupy, jimiz se netispéSni zadatelé o obecni bydleni
mohou domahat napravy, jsSou v obcich feseny nasledovné: Neuspésny zadatel mize
podat stiznost radé mésta posuzujici postup bytové komise pii pridéleni bytu. Zastupci
obci v rozhovorech uvadeéli, ze k témto situacim dochazi jen ziidka ¢i viibec. V ptipadé
Opavy jsou revokace ¢astéji uplatiiovany pti posuzovani naroku na socialni byty.
Nasledujici vycet uvadi problematicke situace, které obce v procesu distribuce obecniho
bydleni fesi:

o Zadatelé po roce od podani zadosti neaktualizuji svou zadost o p¥idéleni bytu.

o Vybrani zadatelé ztrati zajem o byt.

o Zadluzeni zadatelé nejsou schopni dolozit bezdluZnost viici méstu ¢i jinym

subjektim.

o Zadateliim se nedafi splnit podminku trvalého pobytu v obci.

o Sifeni fam o pfidélovani byt ukrajinskym uprchliktim.
Cast bytového fondu, mnohdy ta, které je vzhledem ke své zadané lokalité &i vy$§imu
standardu povazovana za atraktivnéjsi, je pfidélovana formou soutéze obalkovou
metodou, kdy jsou posuzovany nabidky Zadateli na vySi mési¢niho najmu (naptiklad
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za m? podlahové plochy bytu). Tuto metodu vyuzivaji Bruntal, Opava a Osoblaha.
V piipadé Opavy pfitom nevitézi nejvyssi cenova nabidka nadjmu, ale ta, ktera se nejvice
blizi priméru nabizenych cen. Nékteré obce urcuji v piipad€ soutéze nejnizs§i moznou
cenovou nabidku ngjmu.

Bruntal ma svétenu agendu bydleni Hospodadrské spravé mésta Bruntal (HSMB),
ptispévkové organizaci mésta. Opava zase spravuje cast svého bytového fondu
prostiednictvim ptispévkové organizace Seniorcentrum Opava, ktera ma vlastni zasady
pro piidélovani najemnich byti. Opava dale také pronajima 5 svych byt neziskovym
organizacim (Armdda spasy a Fokus — Opava), které v nich nabizeji bydleni riznym
skupinam osob se znevyhodnénim.

Bruntal, Opava a Studénka poskytuji byty pro osoby se zdravotnim postizenim ¢i
duSevnim onemocnénim, ¢asto v domech s pecovatelskou sluzbou. Mésto Osoblaha
nedisponuje domem s pecovatelskou sluzbou, aktualn¢ vsak zvazuje konverzi prazdné
budovy ve svém vlastnictvi pro tento uc¢el. Realizace tohoto planu souvisi s vypsanim
dotaéniho titulu, z néhoz by obec stavbu spolufinancovala.

Opava ma vymezena specifickd pravidla pro osoby se socidlnim znevyhodnénim
(nizkoptijmové skupiny obyvatel). Nejcastéjsi prekdzkou pro piidéleni najemniho
obecniho bytu je v ptipadé této cilové skupiny podminka bezdluznosti viéi obci, dluhy
vznikaji nej€astéji za svoz komundlniho odpadu.

Opava ma déle také vymezena specifickd pravidla pro startovaci bydleni, které¢ vSak
neni ptili§ vyuzivano z divodu podminky uzavieni stavebniho spofeni zadatelem. Tato
podminka byla stanovena s ohledem na snahu ,,nemisit“ bydleni pro osoby se socialnim
znevyhodnénim s bydlenim pro mladé jednotlivce, dvojice a rodiny. Zadatele nicméné
tato podminka odrazuje nebo nejsou schopni ji splnit. Obec neumoZiiuje mit uzavien
jiny obdobny finan¢ni produkt.

V Osoblaze, jako malé obci, kde se obyvatelé navzajem znaji, vznika nespokojenost
u zadatel, pfed nimiz byli upfednostnéni zadatelé, ktefi jsou sice v evidenci krat$i dobu,
jejich individudlni situace je pii rozhodovani o ptidéleni bytu zvyhodiuje.

Ve Studénce neni ze strany Zadatell zdjem o pfednostni ndjem bytu zdvazkem splaceni
dluhu na najemném po piedchozim najemci nebo zavazkem vlastni investice do oprav
bytu. Dluhy na najemném z divodu uplynuti pronajmu na dobu urCitou obvykle
nevznikaji (jsou pokryty z kauce), co se oprav byt tyce, mésto pozaduje provedeni
oprav odbornymi firmami, zadatelé ale uptednostiiuji opravu svépomoci.

Dlouhodobé neobydlené ¢i neoblibené byty/domy: Napiiklad v Bruntale jsou dva
bytové domy v soucasnosti obyvany problematickymi najemci. Zadatelé o bydleni
nechtgji v téchto domech bydlet. Domy jsou navic ve Spatném stavu a mésto v souc¢asné
dobé zvazuje vyst€hovani najemci a demolici obou budov. Ve Studénce je
13 neobydlenych bytd IV. kategorie, jejichz oprava je z pohledu obce komplikovana.
Mésto nyni nevi, jak s byty naloZit.

1.4 Bydleni ve vlastnictvi spole¢nosti Heimstaden

Analyticka ¢ast textu se vénuje také politice pronajimani byti spole¢nosti Heimstaden Czech
s.r.o. (dale jen ,,Heimstaden*), ktera s piiblizn¢ 42 000 byty patii mezi vyznamné poskytovatele
najemniho bydleni v MSK. Text se pfitom zaméfoval na vSechny byty, které spolecnost vlastni,
tedy 1 ty, které Heimstaden pronajima prostiednictvim jinych subjekti.
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Zdrojem informaci pro text byl polostrukturovany rozhovor se zastupcem Heimstaden
a sekundarni analyzy volné dostupnych dat na webech Heimstaden a subjekta
zprostiedkovatell (vyro¢ni zpravy, zpravy spolecnosti apod.).

Heimstaden vlastni byty v Ostravé (14 533), Havifové (12 099), Karviné (7 134), Frydku-
Mistku (2 393), Orlové (2 025), Opavé (436) i v jinych mensich obcich — Cesky Té&sin, Hluéin,
Kopfiivnice, Petivald (celkem 3 746)*. Heimstaden nabizi najemni bydleni nejen ,,b&Znym*
zajemcum z fad dospé&lé populace, ale také specifickym skupindm, jako jsou studenti,
zameéstnanci velkych organizaci, senioii i uprchlici, kterym poskytuje nekteré sluzby navic
v ramci standardniho ndjemniho bydleni.

Sumarizace zjiSténi

* Podminky pronajmu zahrnuji zejména posouzeni bonity zdjemci (velikost piijmu,
zadluzeni). K zakladnim pozadavkiim patii sloZzeni kauce ve vysSi dvojnasobku
meési¢niho najmu, zaplaceni administrativniho poplatku za vyfizeni zadosti a thrada
prvniho mési¢niho najmu s piedstihem. Proces Zaddosti o byt obvykle zahrnuje prohlidku
bytu. Ackoli podminky prondjmu jsou ve vSech lokalitach stejné, ceny najmi se lisi
podle lokality, technického stavu bytu a domu, vybaveni bytu, podlazi, velikosti bytu
a dalsich proménnych. Smlouvy o pronajmu zahrnuji kazdoro¢ni navysSeni najmu
0 inflaci a pfipadny rust dan¢ z nemovitych véci. Heimstaden nevyuziva bodovy systém
nebo licitaci. Pro inzerci volnych byt vyuziva vlastni elektronicky katalog na svém
webu a sit’ kontaktnich mist. Zadatelé reaguji na konkrétni uvolnéné byty nebo poptavaji
ur¢itou velikost bytu v konkrétni lokalité, a nasledné¢ jim je vytvofena nabidka.
Pronajem byti se tedy fidi principem nabidky a poptavky.

= Podnikatelska ¢innost spole¢nosti Heimstaden zahrnuje nékteré aktivity pienositelné
i do pronajmu obecnich bytu:

o Heimstaden se snazi zvySovat atraktivitu a kvalitu svého bydleni rozSifovanim
nabidky velmi poptdvanych mensich byti, vytvafenim novych bytovych kapacit
v atraktivnich lokalitach (ptidni vestavby, rozdélovani velkometraznich byta ve
staré zastavbé na mensi byty) a investicemi do renovaci byt a domu.

o Aktivné pracuje na co nejvyS§i obsazenosti svého bytového fondu
prostiednictvim propagace a komunikace s potencidlnimi zdjemci (reklamni
billboardy, online katalog s nabidkou volnych byt vcetné jejich popisu
a fotodokumentace).

o Nabidka spolubydleni pro studenty v bytech bez ¢i s vybavenim, s moznosti
pronajmu na dobu akademického roku.

o Spoluprace svyznamnymi zameéstnavateli v obci, jejichz zaméstnanctim
Heimstaden nabizi zvyhodnéné najmy. Tito najemnici totiz pro spolecnost
piestavuji obvykle bezproblémové najemce z hlediska své bonity, dodrzovani
domovniho fadu apod.

o Budovani bydleni komunitniho typu pro seniory, ptipadné servisu v podobé
programu SENIOR podporujiciho samostatné bydleni seniord v bytech
Heimstaden, provoz komunitnich center ARCHA pro seniory v lokalitach
s vysokou koncentraci seniort zijicich v bytech Heimstaden.

4 Zprava spolecnosti 2022.
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o Nabidka pfiblizn¢ 30 byt obcim Ostrava a Frydek-Mistek, které diky nim
realizuji projekty zaméfené na prevenci bezdomovectvi nebo na socidlni
bydleni. Najemce téchto byt doporucuji obce, smlouvy s nimi jsou vsak
uzavirany p¥imo s Heimstaden.

= Heimstaden pronajimd pies 1 000 bytt prostfednictvim neziskovych organizaci.
Smyslem tohoto kroku je nabidnout bydleni skupinam, které by na standardni bydleni
u Heimstaden nedoséahly. NejvétSimi zprostfedkovateli jsou:

o Spolek PORTAVITA,

o Armdda spasy v Ceské republice,

o Charita Ostrava a

o RUBIKON Centrum.

Tyto organizace se zamé&fuji na osoby v neptiznivé socialni situaci — 0soby po vykonu
trestu, osoby bez domova nebo ohrozené ztratou domova, nizkopiijmové skupiny
obyvatel apod. Toto bydleni ptedpoklada, Ze najemce je klientem zprostiedkovatele,
mnohdy &erpa u zprostiedkovatele i jiné sluzby. Cast takto poskytovaného bydleni
Cerpa inspiraci v principech Housing First®. Ngjemciim jsou mnohdy také nabizeny
komunitni aktivity nebo moznost vybavit si byt diky sbirkdm nabytku a vybaveni
domacnosti (spotiebiCe, kuchynské potteby, lozni pradlo apod.) realizovanym
zprostiedkovateli. Urcitou nevyhodou nékterych zprostiedkovateld je koncentrace
mnozstvi bytl, které nabizeji k prongmu, na jednom misté, coz mize mit
za nasledek shromazdovani vysS§iho poctu osob nesoucich znaky socidlniho
znevyhodnéni na téchto mistech. Takova situace nemusi vytvaret vhodné podminky pro
integraci téchto osob do majoritni spole¢nosti.

1.5 Analyza strategickych materiali obci v oblasti bydleni

Analyticka ¢ast textu zahrnovala dale také piehled strategickych material obci tykajicich se
bydleni. Tvorba strategickych materialt je totiz nezbytnym krokem v oblasti politiky bydleni
obce. Materialy stanovuji cile, kterych ma byt dosahovano. To obvykle zahrnuje néjakou formu
analyzy potieb a zdroji obce a participaci dalSich stakeholderi. Analyza strategickych
materiall tak zaroven prozrazuje, jaké jsou cile obci, jejich moznosti a kontakty.

V Analytické ¢asti byl proveden rozbor oficidlnich dokument schvalenych obcemi, které
nejsou starsi nez 6 let. Pokud byly analyzovany dokumenty star$i, musely byt stale platné. Tyto
parametry vybéru strategickych materiald stanovil zadavatel. Vybirany byly materidly obci
s vlastnim (ORP, OsPOU) nebo svétenym (MO Ostravy) bytovym fondem. Cilem kapitoly bylo
vytvoreni ptehledu zpracovanych materidlli, porovnani jejich cild, identifikace cilovych skupin
a zapojenych subjekti. Pouzitou metodou byla sekundédrni analyza strategickych dokumenti
zvetejnénych na webech obci.

Celkem bylo analyzovdno 64 dokumentii z 33 obci v Moravskoslezském kraji. Volba
konkrétniho materidlu zavisela také na jeho dostupnosti. Idealné byly analyzovany koncepce
bydleni nebo koncepce socialniho bydleni. Nejcastéji analyzovanymi materialy byly strategické

®> Pojem Housing First je moZné do &eského jazyka preloZit jako ,,bydleni predeviim®. Jedna se o princi stavéjic
na presveédceni, Ze bydleni je lidskym pravem a nezbytnym predpokladem fadného Zivota. Systematické formovani
konceptu Housing First zacalo v 90. letech 20. stoleti na Zapadé€. Prvni iniciativy vychazejici z toho principu
vznikaly ale uz diive.

16



plany rozvoje obci a komunitni pldny sluZzeb nebo socidlnich sluzeb, protoze tento typ
dokumentii ma zpracovana vétSina obci.

Sumarizace zjiSténi

» Analyza identifikovala strategické cile v oblasti bydleni, které si obce stanovily.
Nejcastéjsi cile:

©)
@)
@)

rozvoj a propagace (socialnich) sluzeb,

zvySovani kvality a dostupnosti bydlenti,

mensi ¢ast obci zahrnula do svych strategickych materialii opatfeni smétujici
k zajiténi socidlniho bydleni, ackoliv zakon o podpofe bydleni v CR neni
doposud schvélen,

obce se ve svych strategickych materidlech zamétuji také na optimalizaci
hospodateni s obecnim majetkem a vytvareni podminek pro spolupraci aktéra
bydleni.

= (Cilové skupiny strategickych materialii zahrnuji Sirokou skéalu osob, které spojuje urcité
znevyhodnéni na trhu s bydlenim. Jde zejména o:

©)
@)
©)
©)

seniory,

osoby socialné znevyhodnéné a nizkopfijmové domacnosti,
osoby se zdravotnim postizenim nebo dusevnim onemocnénim a
mladé rodiny s détmi.

= NejcastéjSimi partnery v plnéni pldnovanych cilt strategickych materidl jsou
neziskové organizace a poskytovatelé socialnich sluzeb.
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2 ldentifikace faktori ovliviiujicich stavajici stav

Nasledujici text navazuje na piedchozi kapitolu shrnujici zjiSténi z analytické ¢asti Analyzy,
usiluje o identifikaci pfi¢in stavajiciho stavu. Kapitola tedy odpovida na otazku ,,Proc¢?“.
Pri¢iny stavajiciho stavu jsou V textu nazyvany ,,faktory* a jejich identifikace vyuziva kreativni
metodu spekulativniho kritického designu. Tento piistup je ve vyzkumu vyuzivan k pochopeni
slozitych problému naptiklad v oblasti poskytovani sluzeb rtizného charakteru. Spekulativni
kriticky design piedpoklada zapojeni relevantnich aktéri do rtiznych forem diskuznich panelt,
jejichz smyslem je analyzovat problém ,v diskuzi“. V tomto piipadé¢ byly faktory
identifikovany ve spolupraci se ¢leny Pracovni skupiny pro bydleni v MSK. Konkrétnim
ukolem participanti diskuznich paneld bylo zachytit vliv prostiedi na stavajici stav v oblasti
dostupnosti a pravidel pfid€lovani obecniho bydleni. Diskuzni panel mél v tomto ptipadé
podobu tzv. world café. Pii této technice jsou diskutujici rozdéleni na nékolik mensich tymd.
Pracovni prostor ma podobu ,,kavarny*. U kazdého stolku jsou k dispozici materialy pro jiné
téma (popis tématu, otazky apod.). Tymy se pak postupné vystiidaji u kazdého stolku a zapisuji
na pfipraveny flip chart své napady k tématu. Poté jsou rozebirdna jednotliva témata. Kazdy
tym prezentuje své navrhy a nasleduje diskuze. Z této ¢asti byva potrizovan zvukovy zaznam ¢i
video. Vyzkumnik nasledné informace z jednotlivych flip chartli a podnéty zaznamenané pii
prezentaci a diskuzi sepiSe a analyzuje. Tento vyzkumny pfistup je tedy postaven na
synergickém efektu — skutecnost, ze ¢lenové tymu identifikuji faktory spolecné, pfinasi lepsi
zjisténi, nez kdyby se k této véci vyjadiovala kazda osoba zvlast'. Urcitym limitem muze byt
ostych pod¢lit se o minoritni nazory nebo postoje, které jsou formaln¢ ¢i neformalné
nepiijatelné. Tento limit lze vSak eliminovat aktivni moderaci vyzkumniky a dodrzovanim
stanovenych pravidel (hodnoceni nazort, nikoliv osob, vyhybani se nekorektnosti, vyvazeny
prostor pro nazory a zkusenosti vSech Gcastnika apod.). Spekulativni kriticky design mize také
vyuzit grafické metody mentdlniho mapovani pro znazornéni vztaht a procesud, které by
linearnim zapisem nebylo mozné dostate¢né (efektivne) popsat.

Pro potieby identifikace faktor ovliviujicich stavajici stav v oblasti distribuce obecnich byti
samospravami v MSK bylo realizovano world café s celkem 5 stolky. Stolky reprezentovaly
jednotlivé kapitoly Analyzy®:

= deskripce situace na aizemi MSK,

= piehled pravidel distribuce obecnich byti,

= popis typickych situaci pti distribuci obecnich bytt,

= bydleni ve vlastnictvi spolecnosti Heimstaden,

= analyza strategickych materialii obci v oblasti bydleni.

Ukolem participanti bylo seznamit se se zjisténimi kazdé kapitoly nastudovanim kratkého
shrnuti. V této ¢asti mohli participanti klast vyzkumnikiim otazky souvisejici s porozuménim
shrnuti. Dale mély jednotlivé tymy pracovat na ukolech sméftujicich k identifikaci pfi¢in stavu
popsaného ve shrnuti. Vystupem prace byly:

= zapisy tymd,
= poznamky z diskuze pofizované vyzkumnikem

® Respektive podkapitol predchozi kapitoly tohoto textu.
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= azvukovy zdznam diskuze mezi jednotlivymi tymy.

Vsechny tyto vystupy byly nésledné zpracovany do ptehledu stavajiciho stavu a jeho pficin,
ktery zachycuji tabulky 11 az 17. Tyto tabulky jsou soucasti ndsledujici kapitoly, ve které jsou
doplnény o doporuceni. Tento zplisob prezentace zjisténi byl zvolen s ohledem na pozadavek
piedani ucelenych a prehlednych zjisténi zadavateli.
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3 Navrhy a doporuceni

Nasledujici kapitola piedstavuje zisadni cast celého textu, usiluje o formulaci navrhi
doporuceni v oblasti distribuce obecnich bytti. Snahou textu této kapitoly je tedy odpoveédét na
otazku ,,Jak?“. Formulovana jsou pfitom doporuceni pro obce, kraj a neziskové subjekty, jimiz
se obvykle maji na mysli poskytovatelé socialnich sluzeb. Ptipadné jsou formulovana
doporuceni pro dalsi aktéry systému. Doporuceni pfitom reflektuji faktory stavajiciho stavu
identifikované v piedchozi kapitole. Proces tvorby navrhii a doporuceni byl postaven na
zjiSténich z:
= expertnich rozhovort s odborniky z oblasti problematiky (obecniho) bydlenti,
= reSers$i relevantnich aktualnich textd vztahujicich se k problematice (obecniho) bydleni,
vyCet nabizi tabulka 11, nékteré uvedené texty byly pfitom vybirany na zakladé
doporuceni oslovenych expertt,
= world café (viz pfedchozi kapitola), kdy €lenové Pracovni skupiny pro bydleni v MSK
formulovali nektera doporuceni ¢i piiklady dobré praxe a
= analytické c¢asti Analyzy, vniZ se rovnéz podafilo zachytit néktera doporuceni
a priklady dobré praxe.

V piipadé aplikace cilli stanovenych ve strategickych materidlech obci v oblasti bydleni
(viz dale) byla nékteré doporuceni formulovana také na zakladé¢ odbornych zkusSenosti
vyzkumnika.

Timto zplisobem se podafilo shromazdit velké mnozstvi doporuceni, z nich byla pro navrhovou
Cast Analyzy vybirana ta, ktera 1épe reaguji na aktualni stav v MSK. Vzhledem Kk tomu, Ze tato
doporuceni nejlépe reaguji na identifikované problémy a potieby, 1ze je oznacit za prioritni.

Tabulka 11: Seznam zdrojii

Instituce Nazev zdroje

Agentura pro socialni Manudl dobrych praxi Prostupné bydleni (2014)
zaclenovani Prirucka dobré praxe Inspirace pro socidlni zac¢lefiovani (2021)

Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ (2021)

MMR CR Zdkon o podpore bydleni — informace dostupné na webu MMR CR

Systémové reseni bytové nouze rodin a jednotlivci na trovni obci;
Naméty a doporuceni pro mésta a obce s vysokou mirou bytové nouze
(2019)

Dosledovani dopadi Housing First pro rodiny s détmi v Brné po péti letech
(2023)

Platforma pro socialni | Metodika externi podpory programiim Housing First v CR (2022)
bydleni Socidlni bydleni v CR (2021)

Bydleni jako problém — Zprdva o vylouceni z bydleni (2021)

Prirucka pro peers podpory v bydleni (2018)

Prirucka pro pracovniky podpory v bydleni (2018)

Metodicka prirucka participace obyvatel pri feseni problematiky bydleni
(2017)

Analyza pravidel pfidélovani obecnich bytu (2021)

Verejny ochrance prdv | Desatero dobré praxe socidlni prdce pfi Feseni nepfiznivé socidlini situace
(2017)

Dobrd praxe v zajistovani bydleni pro zranitelné lidi (2023)
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Evidence stanovisek ombudsmana — Spisova znacka: 14/2021/DIS (2021)
Obecni bydleni z pohledu prdva na rovné zachdzeni a role obci pfi reseni

bytové nouze (2020)
Zakon o obcich zdkon & 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni)
Jiné web socialnibydleni.mpsv.cz

Jak bylo uvedeno v piedchazejici kapitole, v ramci world café se ¢leny Pracovni skupiny pro
bydleni v MSK byl popsan stavajici stav a identifikovany jeho pfi¢iny. Tato zjisténi byla
nasledn¢ kategorizovana podle podobnosti do 4 okruhii tvoficich nasledujici podkapitoly:

= dostupnost obecnich bytd,

= pravidla a podminky distribuce obecnich byti,

= socialni vylouceni,

= aplikace cilt stanovenych ve strategickych materidlech obci v oblasti bydleni.
Kazda podkapitola tedy obsahuje informaci o stavajicim stavu a jeho faktorech sumarizovanou
V tabulce/tabulkéch. Pod kazdou z tabulek je pak uveden seznam doporuceni. Doporuceni uvadi

otazka (barevny text) naznacujici modelovou situaci. Doporuceni jsou kategorizovana podle
svého adresata — obce, kraj, neziskové subjekty atd.

3.1 Dostupnost obecnich byt

Dostupnost obecnich byti je v mnoha obcich MSK limitovana jednak jejich nedostatkem,
jednak vysokym poctem zadatelt o né. Text dale identifikuje pfiiny tohoto stavu a navrhuje
doporuceni.

3.1.1 Nedostatek obecnich byta

Dostupnost obecnich bytti je v mnoha obcich $patna z diivodu jejich nedostatku. Tabulka 12
vysvétluje pficiny tohoto stavu. Doporuceni uvedend pod tabulkou odpovidaji na otazku
»Jakymi postupy lze zvysit dostupnost bydleni v situaci nedostatku obecnich bytt?.

Tabulka 12: Dostupnost obecnich bytii I.

Stavajici stav Identifikace faktora

e Nedostatecnd velikost obecniho bytového fondu, napfiklad

z dlvodu rozprodani ¢i demolice obecnich bytd, nevyhovujiciho

stavu obecnich bytd.

Priciny:

e Dlouhodoby nezajem o bydleni v nékterych bytech z divodu
jejich Spatného technického stavu ¢i neatraktivni lokality
(chybéjici sluzby, moZnosti zaméstnani, socialni skladba

Nedostatek obecnich byt apod.).

e Potieba vyuziti financi ziskanych z prodeje obecnich byt(i na
jiné investice v obci, v€etné rozvoje zbylého bytového fondu.

e Chybéjici politicka vlile na drovni obci i statu, ktera by jednak
zamezovala odprodeji obecnich bytl, jednak vedla obce ke
hledani vyuziti pro neobydlené budovy.

e Pritomnost mnoZstvi soukromych subjektl (fyzickych i
pravnickych osob), které si mohly dovolit obecni byty
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e Drahd vystavba nového bydleni ¢i rekonstrukce nevyhovujicich
objekta.
Priciny:

odkoupit. Zplsob jejich dalsiho vyuZiti pfitom obec do
znacéné miry nemohla/nemdize regulovat.

zdlouhavy proces ziskani stavebniho povoleni,

vysoké kupni i ndjemni ceny bytd,

chybéjici finance v obci na opravy bytu,

neexistence potrebnych dotacnich tituld na tyto opravy i
jejich sloZité parametry nebo nedostatecné povédomi obci
o téchto titulech, komplikovany proces ziskavani dotaci,
vysoka finanéni spolutcast zejména pro mensi obce.

Doporuceni

Otéazka: Jakymi postupy lze zvySit dostupnost bydleni v situaci nedostatku obecnich bytti?

A. Ziskanim financi na rozsifeni bytového fondu

Obce: Cerpat dotace na rekonstrukce neobyvanych bytd, konverzi nebytovych prostor
Vv majetku obce, ndkup byti, vystavbu novych byt apod. Je potieba vzit v potaz, Ze obcim

V této véci schazi:

= piehled o dota¢nich titulech’,
= personal administrujici tuto ¢innost,
= potiebné odborné znalosti a zkuSenosti personalu.

Obce: Jinou moznosti jak opatfit finance na rozsifovani a rozvoj obecniho bytového fondu je:

= prostiednictvim Gvéru, coz je ale pro nékteré obce finanéné nedostupné,
= prostfednictvim prodeje jiného obecniho majetku, ktery neni pro obec strategicky.

: nékteré neziskové subjekty mohou rovnéz rozsitfovat portfolio svych byt

uréenych

pro socialni ucely nakupem ¢i vystavbou, a to:

* Vramci projekti (napt. IROP),
* na aver, splacet ivér lze pritom prostrfednictvim financi z ndjmi ¢i z poskytnutych dart,

Z nadaci apod.

Obce/ : Pfi rozsifovani bytového fondu nakupem ¢i vystavbou by mély mit
obce i neziskové subjekty na zieteli nekteré demografické skutecnosti (v obci, v plisobisti).

Naptiklad:

= Vyvoj poctu osob z riznych cilovych skupin. Ptikladem je starnuti populace, Vv jehoz
disledku dochazi ke zvySovani potieby dostupnosti malometraznich bezbariérovych

bytil.

= Soucasnym trendem je budovani zejména menSich bytovych jednotek (dispozi¢né
i metrazi). V ptipadg, Ze se planuje rozsifeni bytového fondu (vystavbou, nakupem) pro

70d 1. 4. se v CR otevielo 8 regionalnich center podpory investic do bydleni (SFPI) zaméfenych na poradenstvi v oblasti
investic do bydleni, a to zejména s ohledem na ¢erpani prostiedktl z Narodniho planu obnovy.
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socialni ucely, je vhodné brat ohled také na pocetnéjsi (vicegeneraéni) rodiny, pro které
je obecné mensi nabidka odpovidajicich bytl. Timto zpiisobem se lze aktivné podilet
na zajisStovani bydleni pro rodiny s détmi, a tim pfispét ke zmirnéni jejich bytové nouze.
Timto postupem se také miize dafit snizit poCty ptipadu, kdy jsou z rodin odebirany déti
kvtli nedostateénym bytovym podminkdm, ¢ijinym problému, které ztéto nouze
vyplyvaji.

= Problematicka je dale dostupnost bydleni pro skupinu mladych jednotlivca ¢i dvojic,
pripadné mladych rodin s détmi. Tato skupina neni podle expertd spole¢ensky vnimana
jako zranitelna. Piedpoklada se, Ze jeji zastupci jsou schopni vlastni ekonomickou
aktivitou zabezpecit svou pottebu bydlet bez zvlastni pomoci, jsou tedy schopni
zabezpecCit si bydleni, at uz najemni nebo vlastni, na volném trhu s bydlenim.
Skutecnost je ale nékdy jina, protoze potizeni bydleni i ndjem muze byt pro mladého
¢loveka, jehoz vydélky jsou obvykle nizké, velmi problematickd. Tento bod se tyka
spiSe jen obci — V ptipadé, Ze je vV obci mnozstvi Zadatell z této skupiny vyssi, 1ze jejich
potiebu bydlet posilit dostupnosti startovacich bytt, spolubydleni apod. Vysoké naklady
na bydleni se u této skupiny osob mohou negativné promitat do porodnosti.

B. Stanovenim poctu (socialné dostupnych) obecnich byt vystavénych v ramci
developerskych projektii

Obce: Stanovenim poctu (socialn¢ dostupnych) obecnich byti vystavénych v ramci
developerskych projektid. Obcim lze v této véci doporucit sSmluvni stanoveni poctu socialnich
bytil vystavénych v ramci developerskych projektti na pozemcich, které¢ developerim prodaly.
Tento postup bézné funguje v nékterych zahrani¢nich zemich (napiiklad v Irsku, Kanadé, Velké
Britanii, Spojenych statech americkych nebo Spanélsku). Podle expertti by takto mohly obce
jednat i na zakladé¢ specifické povinnosti nastavené lokalné dle moznosti obce a uzemi. Pro
takovou povinnost by nicméné mél byt vytvoren legislativni podklad.

C. Zapojenim soukromého sektoru na trh s bydlenim prostiednictvim systému garanci

Obce: Zapojenim soukromého sektoru na trh s bydlenim prostfednictvim systému garanci,
které jsou silnou motivaci soukromych vlastnikii pro vstup do systému. Bézny najemni vztah
je totiz neposkytuje. Vytvoreni systému garanci predstavuje II. pilit navrhovaného zakona
0 podpote bydleni. Systém garanci v sou¢asnosti funguje v CR roztfisténé v nékterych obcich
¢1 u nékterych neziskovych organizaci. Hlavnim smyslem navrhovanych opatfeni je zvySeni
nabidky ndjemnich bytd na trhu, a to i byt dostupnych pro ohroZené skupiny. Praxe
pronajimani soukromych byt se systémem urcitych garanci (fyzickych i pravnickych osob)
vomezené mife funguje v MSK & v Opavé, dale v Ostravé a Frydku-Mistku, které
zprostfedkovavaji bydleni v cca 30 bytech spolecnosti Heimstaden, jejich obyvatelé jsou pfitom
V pfimém né&jmu spole¢nosti. Garance se konkrétné tykaji nékterych z uvedenych bodi ¢i jejich
kombinace:

» Pravidelného hrazeni najmu.

= QOchrany bytu a jeho vybaveni a thrady vzniklych skod.

= Efektivniho feSeni (pfipadnych) sousedskych sport zalozeného na rychlé reakci,
dostate¢né pozornosti a participaci vSech zicastnénych stran.

8 Napiiklad diky projektim OPZ.
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* Vytvofeni garancniho ¢i krizového fondu, jako finanéni rezervy, kterd neni urena
k pokryti dlouhodobé platebni neschopnosti klientti, ale ma pomoci s jednorazovymi
vydaji, jez neni schopen klient hradit, naptiklad kauce, néklady spojené se st¢hovanim,
vypadky v hrazeni najemného ¢i energii spojené s neocekavanymi udalostmi (nemoc,
zpozdéni vyplaty davek z UP apod.), kryti $kod na majetku vlastnika apod. Garanéni
fondy funguji obvykle diky prostiedkim z OPZ + a projektovému financovani.

» Kvalitni smluvni Gpravy vztahli mezi klientem, vlastnikem, obci a pomaéhajici
organizaci (obvykle poskytovatel socidlnich sluzeb podporujici klienta v procesu
zabydlovani). Nezbytnou soucasti smluv o bydleni je urceni délky poskytovani bydleni,
cilem je ptitom zajistit klientovi stabilitu bydleni, pokud si tedy klient dokaze bydleni
udrzet, je vhodné uzavieni smlouvy na dobu neurcitou. Uspotfaddani vztahi mlize mit
podobu:

o Pfimého ngjmu: N4jemni smlouva je v tomto piipad€¢ uzavirana mezi klientem
a majitelem bytu. Sou€asné je uzaviena smlouva o ru¢eni mezi obci a majitelem,
ktera poskytuje majiteli garance. Déle se uzavira tfistranna smlouva mezi
klientem, obci a poskytovatelem socidlnich sluzeb, kterd stanovuje povinnosti
vSech stran.

o Podngjmu: Jinou moznosti je, ze obec uzavie ndjemni smlouvu piimo
s majitelem a poté preda byt k uzivani klientovi, ktery je tim padem v podnajmu.
Pokud ptitom klient prokaze potfebné dovednosti a plni fadné své povinnosti, je
po Case uzavien standardni ndjemni vztah ptimo mezi klientem a majitelem.

Obce: Zapojeni soukromého sektoru dale predpoklada vedeni evidence soukromych bytd.
Vytvareni seznamu dostupnych bytl je pro fungovani tohoto systému naprosto zasadni. Obce
V tuto chvili totiz povétSinou nevédi a ani si nezjist'uji, kdo ze soukromych vlastniki (fyzickych
1 pravnickych osob) by byl ochoten pronajmout timto zptisobem svou nemovitost. Mnohé obce
tuto moznost vibec neidentifikuji. Pfitom se miiZze jednat o nejsnazsi zplsob jak rozsifit
portfolio bytl k prondjmu, bez nutnosti nakupovat ¢i stavét nové byty, coz je spojeno s vyrazné
vys$Simi néklady i naro¢néjsi administrativou. S vedenim takové evidence pocita navrhovany
zakon o podpofte bydleni.

Obce: Za ucelem zapojeni soukromého sektoru do systému lze provozovat tzv. socialni
(méstskou) realitni agenturu. Socialni realitni agentury mohou byt provozovany jako
piispévkové organizace obce, pripadné subjekty jiné pravni povahy. Financovat ¢innost
socidlnich realitnich agentur lze z vefejnych zdroji, prostfednictvim projektti, nadaci ¢i dard,
vytvofenim fondu®, nebo kombinaci uvedeného. Tento postup jiz funguje na nékterych obcich
(Praha). V agenturach by mélo byt pestré profesni zaméfeni pracovnikii — socialni pracovnici,
bytovi specialisté (jejich tikolem je vyhledavat byty, doprovazet zajemce na prohlidky bytii,
pripravovat smlouvy), spravci bytt, pravni a finanéni poradci, peer pracovnici apod.
Kompetence pracovnika agentury je pfitom potieba pfesn¢ vymezit. Doporucuje se pritom
dasledné oddéleni socidlni a realitni Cinnosti. Pracovnik, ktery pomaha Zzadateli nalézt a udrzet
si bydleni, by tedy zarovenn nemél plnit roli osoby vymahajici dluzné najemné, hrazeni Skod
apod. Jednalo by se totiz o stfet roli snegativnim dopadem na davéru mezi

® Ptikladem je Fond dostupného bydleni, ktery byl zaloZen z iniciativy fyzické osoby, kterd plivodné koupila
nékolik byt na hypotéku a splacela ji z vybranych najma. Dnes fond vyuziva rizné formy financovani, véetné
darl a zaptjcek s rocnim trokem 3 %. Diky tomu je financovani fondu zcela nezavislé na statnich i evropskych
prostiedcich. Viz Dobra praxe v zajistovani bydleni pro zranitelné lidi.
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zadatelem/najemcem a pracovnikem. Realitni ¢innost by tedy m¢l vykondvat idedlné jiny
pracovnik. Vzhledem k zasadni roli divéry mezi zadatelem a pracovnikem obce je vhodné, aby
bylo personalni zajisténi ¢innosti agentury stabilni. Casté stiidani pracovniki miize pro zadatele
predstavovat problém. Ukolem agentur je:

= aktivné¢ komunikovat se soukromymi vlastniky (stavajicimi i potencidlnimi),

= vyytvaret seznam dostupnych soukromych bytu,

= vytvorit misto, kde se zadatelé dozvidaji o nabidce volnych bytii k prondjmu, tedy misto,
kde se setkava poptavka s nabidkou.

Zapojeni soukromého sektoru do svého systému poskytovani
(zprostfedkovani) bydleni vyuzivaji i nékteré neziskové organizace, které takto ziskavaji byty
od soukromych vlastnikti. Ptiklad praxe lze v MSK v tomto ptipad¢ hledat napiiklad u Spolku
PORTAVITA, Armady spasy v Ceské republice, Charity Ostrava, RUBIKON Centrum i jinych
organizaci, kterym zprostiedkovava své byty spole¢nost Heimstaden. Tato praxe je podrobnéji
popsana v Analytické ¢asti prace.

D. Aktivni participaci kraje v systému

KRAJ: Role obci pii poskytovani (socidlniho) bydleni by méla byt zasadni, pii jiném zptsobu
prace by totiz mohlo snadno dochéazet k zasahovani do samostatné piisobnosti obci. Kromé toho
se také predpoklada, ze obce by mély mit nejlepsi znalost o mistnich podminkach a moznostech.
Kraj nicméné mize vstupovat do feSeni problematiky bydleni v obcich:

= Financ¢ngé:

o spolufinancovat aktivity podporujici bydleni (sluzby, projekty, preventivni
aktivity, sitovani apod.),

o finan¢né motivovat obce pii rekonstrukei €i vystavbé obecnich bytl, zejména
pak v lokalitach s dlouhodobym pievisem poptavky, ¢i mistech s prevazujici
zastavbou rodinnych domi, kde tudiz (zcela) chybi nabidka bytl urcenych
K najmu,

o poskytovat finan¢ni podporu na pofizeni bytu, ktera by byla podminéna
poskytovanim bydleni ohrozenym skupindm,

o aktivné vyhledavat dotacni tituly a jiné moznosti financovani obecni vystavby,
nabizet obcim piehled aktualnich moznosti, vcetné praktickych doporuceni
k ziskavani téchto financi, nabidky odborné pomoci, Skoleni, piikladi dobré
praxe, apod., diky tomu Ize alesponn castetné ulehéit obcim slozitou
administrativu spojenou s ¢erpanim téchto financi, ktera mnohdy piedstavuje
pro obce zéasadni bariéru vyuziti tohoto postupu rozsifeni bytového fondu,
cerpani takové pomoci by mélo byt ptitom vazadno na podminkou poskytovani
prondjmu i ohroZenym skupindm osob,

o zfidit fond pro bydleni (garané¢ni, krizovy apod.), ptikladem mize byt Krajsky
nadacni fond v Karlovarském kraji, kdy kraj zalozil fond pro matky
samozivitelky opoustéjici azylové domy, ktery u soukromych pronajimateli
vytvafi garanéni mechanismus, sjehoz vyuzitim Ize za domdacnost
samozivitelky hradit zavazky, které pfipadné neni schopna ufinancovat sama.
Poskytnuté finance pfitom maji podobu beziaro¢né plijcky, nikoliv daru.
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= Koordina¢né:

©)

navrhovat na relevantnich platformach konkrétni opatfeni pro zvySeni
dostupnosti najemniho bydleni dle potteb jednotlivych obci (lokalit),
nabizet poradenstvi obcim se stanovenim pravidel pfidélovani byt (nabidka
Sablon, vzorl, dobrych praxi),
mit pfehled o poctech Socialnich byti v obcich
podporovat a rozvijet ¢innost krajské vykonné agentury Moravskoslezské
Investice a Development!® (MSID) a jeji spolupraci s obcemi, ukolem agentury
je, mimo jiné, podporovat rozvoj obci prostifednictvim poskytovani sluzeb
zamétenych na komunikaci, marketing, projektové fizeni, hledani vhodného
investora, poskytovani poradenstvi méstim a obcim v oblasti vyuzivani
finan¢nich néstroja ¢1 vyhledavani mist s potencidlem ristu a obnovy,
vytvoftit a vést platformu pro setkavani obci a dalsich aktérl, mezi jejimi ¢leny
by méli byt:
- OSPOD
- poskytovatelé energii
- poskytovatelé socialnich sluzeb (naptiklad azylové domy a nocleharny,
osobni asistence a podpora samostatného bydleni, socidln¢ aktivizacni
sluzby pro rodiny s détmi, socialni rehabilitace, terénni programy)
- pracovnici Agentury pro socialni zaclefiovani ¢i Platformy pro socialni
bydleni,
- pracovnici dluhovych poraden,
- Vvpifipadé¢ existence pracovnici socidlnich realitnich agentur
a poradenskych pracovist’ (viz dale),
- soukromi majitelé bydleni (s vét§im bytovym fondem)
- Utad prace, oddéleni statni socialni podpory a oddéleni hmotné nouze,
- zafizeni pobytovych sluzeb (détské domovy apod.)
- zastupce krizového ¢i garancniho fondu, nabytkové banky (v ptipade
existence),
- zastupci obci (vedouci bytové komise, socidlni oddéleni)
- zdravotnicka zafizeni aj.

= Edukacné:

o

o

metodicky vést obce v oblasti evidence dat potfebnych k uc¢innému fizeni
systtmu obecniho bydleni (napiiklad zabezpeCenim pozice krajského
konzultanta/krajského konzultacniho pracovisté, viz niz),

zajisStovat ¢i poskytovat skoleni,

zajist'ovat ¢i poskytovat pottebné vzdélavaci materialy,

nastavit a nabizet systém evaluaci (supervizi) systému zjistovani bydleni na
obcich,

vytvoftit spole¢ny minimalni ramec pravidel (zaroven se vSak vyhybat preferenci
jediného zptisobu feseni problémil v bydleni, obce maji mit moznost rozvijet
bydleni zptisobem, ktery je v podminkach dané lokality ideélni).

10 Viz https://www.msid.cz/
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=  Vyzkumné:
o podporovat sbér a analyzu dat se zamérem Iépe porozumét systému
a identifikovat jeho potencial.

Kraj mtze pro naplnéni téchto aspektd své role zajistit zabezpecenim pozice krajského
konzultanta/krajského konzulta¢niho pracovisté. Predpokladem je vyborna orientace ve
stavajicim systému a jeho moznostech, v piikladech dobrych praxi, vyzkumnych zjisténich,
Vv legislativé s pfesahem na potfeby riznych znevyhodnénych skupin, V zahrani¢nich
zkusenostech (jazykova vybavenost pracovnika/pracovnikit).

3.1.2 Vysoky pocet Zadateli

Druhou pfi¢inou omezené dostupnosti obecnich bytl je vysoky pocet zadateli v n¢kterych
obcich. Tabulka 13 vysvétluje pfic¢iny tohoto stavu. Doporuceni uvedena pod tabulkou
odpovidaji na otazku ,,Jakymi postupy lze zvysit dostupnost bydleni v situaci vysokého poctu
zadatelii o byty?*.

Tabulka 13: Dostupnost obecnich byt Il.

Stavajici stav Identifikace faktort

e Finan¢ni nedostupnost viastnického bydleni a soukromych
pronajm0 ma za ndasledek vyssi pocet zadatell, zejména
z ohrozenych skupin obyvatel.

e Neochota ¢i obava soukromych pronajimatel( pronajimat byty
(zejména ohroZzenym skupinam obyvatel), kterou posiluje nizké

Vysoky pocet Zadatelll o . o x . .
ySOKY P zdanéni prazdnych nemovitosti v CR, resp. absence jakéhokoliv

obecni byty , . vy , , . , . .
systému, jez by pfimél soukromé vlastniky vyuZivat své nemovitosti
uréené k bydleni k pronajmu.

e Nedostatecny bytovy fond organizaci vénujicich se ohrozenym
skupinam obyvatel — omezené mozZnosti podpory osobdam
hledajicim stabilni bydleni.

Doporuceni

Otazka: Jakymi postupy lze zvysit dostupnost bydleni v situaci vysokého poctu zadatelli o byty?

Obce: Posilit socialni praci na obecnich tfadech tak, aby socialni pracovnici mohli skute¢né
efektivné pomahat s feSenim nepfiznivé socidlni situace obCanli véetné¢ predchazeni bytové
nouze. Kli¢ové je vytvoreni stabilniho a dostatecné velkého kolektivu pracovnikii a udrzovani
jich motivace.

Obce/ : Aktivné zvySovat obecné povédomi o moZnosti ¢erpani davek na
bydleni a zaroven pracovat na destigmatizaci pobirani téchto davek. Davky na bydleni
predstavuji efektivni ndstroj zmiriiujici nedostupnost bydleni ¢i vysoké naklady na bydleni.
Naptiklad spole¢nost Heimstaden informuje o existenci téchto davek a moznosti jejich ¢erpani
pfimo na svém webu v katalogu volnych nemovitosti k prondjmu. Tato informace zaroven
obsahuje odkaz na orientaéni online kalkula¢ku MPSV pro vypocet piispévku na bydleni.!*

11 Konkrétné je na webovém katalogu Heimstaden uveden tento text: ,,Pokud je va§ rozpocet napjaty, s vysokymi
cenami energii muze pomoci prispévek na bydleni. Spoditejte si, zda mate na tento prispévek narok. Pokud ano,
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Obce/ . Prace s zadatelem o bydleni ¢i potfebnou osobou by méla byt
postavena

na oboustranné duvéte, respektu, oteviené komunikaci, individualnim pfistupu, aktivni
participaci zajemce na feSeni jeho situace v procesu vyhledavani vhodného bydleni i pfi

zabydlovani, zapojeni peer pracovniki, ktefi maji mnohdy vyssi duvéru klientd, souladu
s relevantnimi doporuéenimi a standardy?2.

Obce/ : Obce by mély aktivné vyhledavat osoby ohrozené bytovou nouzi,
protoze jde o klicovy zptsob, jak zabréanit zhorSeni jejich situace, ne kazdy je totiz schopen
dostavit se na ufad. Pozdni vyhledani téchto osob miize vyrazné ztizit budouci pomoc. Vhodna
je v této véci napiiklad spoluprace s OSPOD a nékterymi socialnimi sluzbami, mezi jejichz
klienty mize byt vyskyt osob bez vyhovujiciho stabilniho bydleni ¢i ohrozenych ztratou bydleni
pravdépodobny. Daéle je vhodné navazani spoluprace s institucemi, v nichz pobyvaji osoby
s ptredpokladem ztizeného piistupu k bydleni. V téchto piipadech je piitom dulezité zacit
pracovat s potiebnou osobou jesté pred jejim propusténim / odchodem ze zatizeni, aby bylo
mozné véas najit a zajistit vhodné bydleni. Tim se miize ptechod klienta z instituce
do standardniho bydleni odehrat plynule, a proaktivni ptistup pomahajicich organizaci mtze do
Jjisté miry snizit riziko socialniho propadu v téchto zranitelnych obdobich Zivota. Vhodna je
Vv této véci napiiklad spoluprace s/se:

= v¢éznicemi a organizacemi pracujicimi s osobami propusténymi z vykonu trestu odnéti
svobody,

= zdravotnickymi zafizenimi, zafizenimi pro 1é€bu zavislosti a organizacemi pracujicimi
S osobami propusténymi z dlouhodobé hospitalizace,

* (Qstavnimi zafizenimi jako détské domovy,

= domovy na pili cesty,

= zafizenimi pro uprchliky,

= azylovymi domovy apod.

Obce/ : Vhodna je urcita asistence v bydleni ze strany obce, jako prevence
ztraty bydleni u rizikovych skupin nadjemnikd. Smyslem asistence je pomoci najemnikovi se
zajiSténim finan¢nich prostredkl a nakladanim s nimi, feSeni zadluzeni, zkontaktovani dalSich
potiebnych sluzeb, pomoc pii komunikaci s dodavateli energii, S udrzovanim sousedskych
vztahl a feSenim piipadnych spord, udrzitelnym uzivanim bytu apod. Asistence Vv bydleni
ptedstavuje IIL. pilit zdkona o podpote bydleni. Navrh zdkona pfitom piedpokladé, ze jeji
cerpani neptesahne 3 roky, stejné jako budouci zaclenéni této cinnosti do zakona o socialnich
sluzbach.

Obce/ Nezbytné je také sitovani, jehoz prostfednictvim lze navazovat
a udrzovat kontakty s dal$imi subjekty a osobami s potencialem podpory systému. Napiiklad s:

e Agenturou pro socialni zaclefiovani,
» dluhovymi poradci,
* nabytkovymi bankami,

zazadejte si o n&j bud’ online, nebo osobn& na Utadu prace CR. Orienta¢ni kalkulatku pro vypocet piispévku na
bydleni a dal$i dulezité informace najdete zde www.mpsv.cz/web/cz/prispevek-na-bydleni. Neostychejte se o
prispévek na bydleni zazadat - je to stejna narokova davka jako napt. rodi¢ovsky prispévek nebo piidavek na dité.*
12 Naptiklad postup v souladu s Desaterem dobré praxe socidlni prdce p¥i FeSeni nepiiznivé socidlni situace
zpracovanym Vetejnym ochrancem prav, ¢i jinymi standardy a odbornymi doporuéenimi.
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* neformalnimi pecujicimi zadatele,

= OSPOD,

= Platformou pro socidlni bydleni,

= poskytovateli navazujicich sluzeb,

= poskytovateli socialnich sluzeb,

= pracovniky obce (socidlniho a bytového odboru),
= realitnimi agenturami,

» soukromymi vlastniky,

= UP.

Obce: Obce mohou za ucelem realizace vySe popsanych doporuceni poptavat socialni sluzby.
Zaroven je vSak nutno uvést, Ze obce by pfi feSeni bytové krize nemély spoléhat pouze na
socidlni sluzby. Mnoho lidi v bytové nouzi nepatii do cilovych skupin socidlnich sluzeb nebo
nespliluje podminky pfijeti. Kromé toho socidlni sluzby nemusi mit vzdy dostate¢nou kapacitu.
V ptipad¢€ zapojeni socialnich sluzeb je nezbytné:

= vhodn¢ formulovat poptavku,

= integrovat poskytovatele co nejvice do systému participaci na vSech relevantnich
aktivitach (porady, platformy, tvorba strategickych dokumenta atd.), pfipadné zahajené
realizace té€chto aktivit (vytvoteni platformy pro komunikaci pracovnikii obce a sluzeb).

3.2 Pravidla a podminky distribuce obecnich byti

Pravidla a podminky distribuce obecnich bytli v mnoha obcich MSK negativné poznamenava
pretrvavajici ptritomnost vyluCujicich kritérii a chybéjici, nedostatecnd €i nesrozumitelna
komunikace téchto pravidel smérem od obecnich Gfadi k obfantim. Text dale identifikuje
pfi¢iny tohoto stavu a navrhuje doporuceni.

3.2.1 Pretrvavajici pritomnost vylucujicich ¢i rigidnich pravidel
distribuce obecnich byti

Na distribuci obecnich bytii ma v mnoha obcich MSK negativni dopad pfetrvavajici pfitomnost
vylucujicich ¢€i rigidnich pravidel distribuce obecnich byti. Tabulka 14 vysvétluje pficiny
tohoto stavu. Doporuceni uvedena pod tabulkou odpovidaji na otazku ,,Jakymi postupy lze vést
obce k tomu, aby byly nabizen¢ byty dostupné vSem pottebnym skupindm Zadatela?“.
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Tabulka 14: Pravidla a podminky distribuce obecnich byt |.

Stavajici stav Identifikace faktor{

e Existuji doporuceni®3, zdvazné normy pro tvorbu pravidel na obcich
ale chybi.

e Na pfitomnosti vylucujicich pravidel se v nékterych obcich podili
neznalost nebo nezdjem politické vile (resp. vefejnosti) zpfistupnit

Pretrvavajici pritomnost obecni bydleni vSsem skupindm obyvatel. V nékterych obcich je
vylucujicich ¢i rigidnich patrna snaha ,vytlacit” urcité skupiny z obce ¢i nékterych jejich
pravidel distribuce ¢asti.

obecnich bytl e Rigidita pravidel — pfi¢inou rigidity pravidel je neschopnost ¢i

neochota nékterych obci reagovat v€as Upravou pravidel na
socidlni, demografické a ekonomické zmény. V nékterych obcich
tak v pravidlech zlstavaji podminky, o nichZ se pfitom na obci vi,
7e jsou nefunké&ni.*

Doporuceni

Otéazka: Jakymi postupy lze vést obce k tomu, aby byly nabizené byty dostupné vSem
potifebnym skupindm zadatel?

Obce/Kraj: Prvnim krokem je pfipustit si, Ze na izemi obce/kraje existuji skupiny, které nejsou
ve spole¢nosti pfijimadny, ale také potifebuji bydlet. Obce Vv nékterych piipadech nemayji
statistickou evidenci o poctech osob z riznych znevyhodnénych skupin. Bez evidence je totiz
obtizné zpracovat jakoukoliv strategii. Pfikladem je dlouhodoba obtizna dostupnost obecniho
bydleni pro cizince, coz je problém, ktery se zacal tematizovat az s pfichodem ukrajinskych
uprchlikt. Uprchlikii bylo pfili§ mnoho na to, aby bylo mozné je ptehlédnout, minimalné
Vv pocatcich uprchlické viny z Ukrajiny, ale existoval i relativné silny politicky a socialni tlak
na pomoc témto uprchlikd. Jinym piikladem je romskd mensSina a jeji skrytd diskriminace
Vv oblasti dostupnosti bydleni. Podpora evidence, a to mezindrodné srovnatelné, je jiz nyni
zakotvena v Koncepci bydleni CR 2021+, kde je dale napiiklad uveden také pozadavek
nastaveni pravidelného statistického zjistovani vyse ndjemného pro ptipadnou tvorbu map
najemného v misté obvyklém a dalSich dat ohledn¢ bydleni. V Koncepci je za timto ucele
navrhovano posileni statistického pracovisté jednotka MMR, piipadné ziizeni pracovisté pro
vyzkum bydleni pii MMR obdobné jako v jinych evropskych zemich. Podobné¢ dokument
Socialni bydleni v CR 2021 doporuduje zfizeni Centra pro podporu socialniho bydleni, jehoz
hlavnim cilem by méla byt iniciace aktivit vefejnych a neziskovych subjektl v oblasti bydleni
a navrh implementace aktivit v bydleni, poskytovani poradenstvi, zpracovani analyz, pomoc
S planovanim a projektovou pfipravu investicnich projektti socialniho bydleni. Pfi vzniku
nékteré z téchto instituci je vhodné zahajit spolupraci kraje a obci s nimi. Evidence muze byt
zpracovana:
= prostfednictvim analyzy potieb,

13 Napiiklad Dobrd praxe v zajistovani bydleni pro zranitelné lidi (Vetejny ochrance prav) nebo Systémové iesent
bytové nouze rodin a jednotlivcit na urovni obci; Naméty a doporuceni pro mésta a obce s vysokou mirou bytové
nouze (Platforma pro socialni bydleni).

14 ptikladem takovych pravidel, ktera veskrze vedou k tomu, Ze o dané obecni byty/bydleni ani neni zajem, je
naptiklad: 1. startovaci bydleni v Opavé, které stanovuje zadatelim povinnost zaloZeni stavebniho spofeni,
zaroven jim vSak nepovoluje vyuzit ke spofeni jiny financni produkt; 2. ve Studénce podminka splaceni dluhu
7adatelem po predchozim najemci, coZ je podminka, kterd neni doporuovana uz nékolik let MV CR; 3. ve
Studénce podminka opravy bytu na vlastni naklady zadatele, ktera ale nesmi byt provedena svépomoci, pouze
odbornou firmou, kterou zadatelé nejsou ochotni akceptovat.
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= jako soucast spoluprace s poskytovateli socidlnich sluzeb, ktefi mohou obci sdélit
minimaln¢ kvalifikovany odhad potiebnych osob,
= jako soucast spoluprace se Skolami, které¢ védi, Ze v nich ptipad¢ plni dochazku déti
z n¢kterych skupin ohrozenych nedostupnosti bydleni (etnické menSiny, cizinci,
uprchlici...),
= na zdkladé dlouhodobéjsi evidence a (demografického a socidlniho) vyhodnoceni vSech
podanych Zadosti o obecni byty, diky tomu lze ziskat informaci o tom, jaké skupiny
poptavaji v obci a kraji bydleni, jaké skupiny jsou tedy potiecbné.
Obce: Upustit od typologizace bytl a pravidel. Typologie byti a kategorizace pravidel jejich
ziskéani ptedstavuje pro obce mnohdy zbytecnou zatéz, kterou navic nemaji povinnou. Spise je
dulezité, aby méla obec dikladnou analyzu potieb (socidlni situace) obyvatel, a véd¢la tak, na
kterou zadost ma zareagovat kladné. Jina situace nastava u byt vybodovanych z pfislusné
dotace zamétené na konkrétni cilovou skupinu (napf. seniofi), kde mize dochazet k pevnému
stanoveni pravidel razného obsahu.

Obce: Stanovovat nejen podminky ziskani obecniho bytu, ale také to, jaké moznosti maji
zadatelé, ktefi je nespliuji — doporuceny postup. Tito Zadatelé jsou totiz v opacném piipadé
systematicky piehlizeni. Ptikladem je zadluzeni Zadatell, kterym lze takto misto zamitnuti
zadosti nabidnout bydleni a soucasné systém oddluzeni spojeny napiiklad se spolupraci
s ptisluSnou sluzbou. Bez stabilniho bydleni se totiz budou pravdépodobné zadluzovat vice
a vice a stanovené pravidlo bezdluznosti nesplni nikdy.

Obce: Experti a analyzované dokumenty'® doporucuji upustit od téchto pravidel:

= Upustit od postupti, které zvyhodiuji movitéjsi zadatele. Typicky se jedna o:

o pfilis vysokou kauci bez moZnosti jejiho hrazeni prostfednictvim splatek,

o poplatek za vytizeni zadosti, jehoz stanoveni a vybirdni je nezakonné,

o poplatek za vstup licitace podminény slozenim urcité (byt’ vratn¢) ¢astky, ktery

se povazuje za neopravnéné obohaceni,

o uplatiovani licitace jako (jediného) zptisobu pridélovani obecnich byta.
Obec ma podle zdkona o obcich povinnost peovat o svlj majetek s péci fadného
hospodaie. To muze vést k piesvédceni obci o tcelnosti nékterych vyse uvedenych
opatieni. Obec ale ma zaroven povinnost zajisStovat podminky pro uspokojovani potieb
svych obc¢ant, véetné bydleni. Role obci je tedy i socialni. Z povinnosti obce efektivné
a hospodarné nakladat se svym majetkem tedy automaticky neplyne, Ze by méla pfi
spravé obecniho majetku upfednostiiovat maximalni zisk. Povinnost obce pecovat
0 obecni majetek 1ze zajistit fadnym uzavienim ndjemni smlouvy a dohledem na plnéni
smluvnich povinnosti najemce obecniho bytu. Uvedené postupy lze oznalit za
potencialné neptimo diskriminacni, je totiZ ziejmé, Ze znevyhodnuji skupiny s niz8imi
piijmy, které by pfitom ale v mnoha ptipadech byly schopné hradit béZné naklady na
bydleni (najem, energie apod.). Nevyzadovat tedy po zadatelich jakékoliv platby nad
ramec zakona, zejména poplatky za vytizovani zadosti a dary. Co se tyCe hrazeni kauce,
podle nékterych zdrojii je nedostatek penéz na kauci mnohdy hlavni piekdzkou
vymanéni se z bytové nouze. Obec piitom muze pti neschopnosti Zadatele uhradit kauci
vyuZzit riznych moZnosti feSeni této situace:

o hrazeni kauce ve splatkach,

15 Zejména pak Socidlni bydleni v CR 2021 a Analyza pravidel pridélovani obecnich bytii.
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o podporovat zadatele ve vyuZziti mimofadné okamzité pomoci na thradu kauce
a aktivné dojednévat piisluiné postupy s UP,
o pomoci s uhradou kauce muze i Cerpani financi z garanéniho fondu / fondu

bydleni (napiiklad pfi socidlni realitni agentufe, neziskové organizaci) nebo

z nadac¢nich ptispévka.
Upustit od podminky, Ze Zadatel nesmi vlastnit ani spoluvlastnit byt, bytovy dim,
rodinny dim, nebo mit obdobnd prava, ¢i uzivat nemovitost na zakladé¢ vécného
bfemene. Problematicka je pritom situace, kdy je tato podminka stanovena plosné, bez
ohledu na konkrétni okolnosti. Takto formulovand podminka automaticky vylucuje
zadatele, od kterych by nebylo spravedlivé pozadovat, aby svou nemovitost z riznych
diivodl uzivali (napftiklad kvili hygienickym nebo pozarnim zdvadam, existenci jiného
pravniho vztahu k bytu nebo domu, ¢i nevhodnému stavebnimu uspoiadani bytu).
Posuzovat situaci individudlné.
Pokud jsou Zadatelé dle podminek obce povinni svou Zadost pravidelné aktualizovat,
ale neucini tak zavcas, je vhodné jim umoznit zpétné zafazeni na puvodni misto
Vv poradi, pokud doloZi relevantni diivody zmeskani lhity k prodlouzeni.
Nevyzadovat plnou bezdluznost Zzadatele. Namisto toho mulze obec pozadovat
spolupraci s prislusnou sluzbou, piehled nevyporadanych dluht ¢i doloZeni splatkového
kalendate apod. Obec by méla ptihliZzet k tomu, zda Zadatel dluhy splaci. Pokud ma obec
stanovenu podminku dolozeni vypisu z evidence exekuci ¢i vypisu z trestniho rejstiiku
apod., je vhodné uvést, jaky dopad bude mit obsah téchto dokumentl na posouzeni
zadosti.
Nevyzadovat obéanstvi CR u Zadatele. Tato podminka je v rozporu s pravem ob&anti
Evropské unie (dile EU) na svobodny pohyb a pobyt na izemi EU. Obc¢ané EU maji
tedy mit pti ziskdvani obecniho bydleni stejna prava jako cesti obCané. Podle zékona
0 obcich Ize navic za obCana obce povazovat také cizi statni ptislusniky, ktefi jsou
Vv obci hlaseni k trvalému pobytu.
Podminka, ze zadatel musi pobyvat na tzemi obce po uritou dobu, muze byt
problematicka v situaci, kdy zadatel pfijel do obce v nedavné dobé naptiklad z diivodu
individualné, nikoliv plo$n¢ vyloucit vSechny zadatele, ktefi pobyvaji v obci po dobu
kratsi, neZ stanovenou.
Upustit od podminky plné svépravnosti zadatele o bydleni. Soud muze omezit
svépravnost ¢lovéka pouze v rozsahu, v jakém neni schopen kvili dusevni poruse
samostatné pravn¢ jednat. V rozhodnuti pak soud pfesné stanovuje, jaké oblasti
pravniho jednani jsou takto omezeny. Z hlediska pfistupu k obecnimu bydleni tedy
zalezi vzdy na konkrétnim soudnim rozhodnuti — do jaké miry omezeni svépravnosti
ovliviiuje schopnost zadatele uzaviit najemni smlouvu a plnit povinnosti, které z ni
plynou. Mimo to pokud se omezeni svépravnosti vztahuje pouze na uzavirani najemni
smlouvy, muze ji osoba s omezenou svépravnosti uzaviit za asistence opatrovnika.
Totéz se tykd pravidla zakazujiciho pozédat o byt pfijemciim invalidniho diichodu
s mentdlnim, dusSevnim, smyslovym nebo kombinovanym postizenim. Plosné
vyluovani lidi s omezenou svépravnosti je v rozporu s Umluvou o prdvech osob se
zdravotnim postizenim. Legislativa CR navic zakazuje diskriminaci v p¥istupu k bydleni
z divodu zdravotniho postizeni.
Pristup k bytim zvlastniho uréeni by nemél byt podminén piijmem ze statem
garantovanych déavek, jako jsou invalidni dichod, starobni diichod nebo pfispévek na
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péci. Najem bytu vdomé s peCovatelskou sluzbou ma byt uréen pro najemce se snizenou
sobéstacnosti z divodu zdravotniho postizeni, véku nebo chronického onemocnéni.
Hlavnim ptfedpokladem pro ndjem bytu zvlastniho urceni je tedy skute¢ny zdravotni
stav zadatele. Samotna existence zdravotniho postizeni nebo snizené sobé&stacnosti neni
vazédna na priznani jakékoli davky. Proto by méla obce pozadovat jiné doklady
prokazujici opravnénost zadosti o takovy byt, naptiklad vyjadieni oSetfujiciho 1€kate.
Je-li zamérem obce podpofit stabilitu rodin podporou manzelskych para
prostfednictvim pravidel distribuce bytd, je vhodné zaclenit do tohoto opatieni
i registrovanym partnerim, aby nedochazelo k vylu¢ovani osob z duvodu sexualni
orientace.

Problém ,,omezené moznosti zajistit navazné (dlouhodob¢) bydleni pro osoby
ubytované v tzv. krizovych bytech® v nékterych ptipadech mutze vznikat v dusledku
ubytovavani nevhodnych osob do krizovych bytt, nikoliv (jen) v disledku nedostatku
krizovych bytl. Pokud je to mozné, je vhodné poskytovat krizové bydleni predev§im
osobam, které maji kompetenci bydlet a jsou schopné splnit, S ptipadnou pomoci, bézné
podminky, potiebuji jen pfechodné ubytovani z diivodu domaciho nasili, ztraty bydleni
v dasledku havarie ¢i ptirodni katastrofy apod. Tyto osoby jsou obvykle schopny po
uplynuti ptfechodné doby piejit do dlouhodobého bydleni a to si, s ptipadnou podporou,
udrzet.

Je-li pozadovany piijem odvozovan od poctu ¢lent domacnosti, je tfeba zohlednit
strukturu domdacnosti. V opa¢ném piipad¢ jsou totiz z moznosti zadat o ndjem obecniho
bytu vylouc¢eny napiiklad rodiny s détmi. D¢ti totiz nemaji piijem.

Obce by mély ke zdroji pfijmu zadateli pfistupovat individualné. V nékterych
ptipadech nemusi byt vhodné uptednostiiovat lidi vydélecné ¢inné pied jinymi
skupinami obyvatel. Ve spolupraci se socialnim odborem/sluzbou lze totiz zajistit, aby
byl zadatel schopen hradit ndjemné jinymi zplsoby nez piijmem z vydéle¢né €innosti.
Podminka piijmu ze zaméstnani totiz vylucuje rodice pecujici o déti, invalidni a starobni
diichodct i jiné skupiny obyvatel chranéné antidiskriminacnim zdkonem. Ze stejného
divodu by nemélo byt stanoveno jako kritérium, Ze pfijmy zadatele nesmi pochazet
vyhradné ze socidlnich davek.

Obce by mély zvazit, kdy je vhodné, aby podminky stanovené obci museli splnit oba
zadatelé. Takova podminka muze zesilit negativni disledky aplikace n€kterych pravidel
a zkomplikovat tak, nebo dokonce znemoznit, ptistup né€kterych obyvatel k obecnimu
bydleni.

Obce: Dale je vhodné, aby obce netispéSnym zadateltim ve vSech piipadech poskytovaly vécné
odivodnéni zamitnuti zadosti. Tento krok je vhodny nejen pro Zadatele v tom smyslu, ze jim
vyjasiiuje situaci, ale i pro Ufad, jehoz prace se tak stava pro obcany Citelnéjsi a predvidatelné;si.

Obce/Kraj/ : Vhodné je ukézat obcim disledek nedostupnosti obecnich
byt pro zranitelné skupiny osob, a to na piibeézich konkrétnich lidi. Tuto zkuSenost miize obcim
zprostiedkovat krajsky konzultant/krajské konzulta¢ni pracovisté (viz vyse), s odkazem na:

socialni odbory a poskytovatele socialnich sluzeb, ktefi jsou v kontaktu s témito
skupinami osob, piipadné pracovniky nékterych pobytovych zatizeni,

vysledky vyzkumi (domacich i zahrani¢nich) zamétujici se na tuto oblast — podle téchto
vyzkumu osoby v bytové nouzi ¢eli zvySenym zdravotnim rizikiim i socialnim rizikim,
V porovnani s béznou populaci je u nich naptiklad vyssi riziko hospitalizace, medikace,
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vyuzivani sluzeb pohotovosti, nizsi ocekavana délka Zivoty, vyssi riziko sebevrazd,
U pachatelti trestnych ¢int je vysSi riziko recidivy, u déti z rodin s nestabilnim ¢i
nevyhovujicim bydlenim roste riziko Skolniho neuspéchu, kéazenskych problémd,
sikany & odebrani z rodin. Reseni viech vyjmenovanych problémi piitom piedstavuje
vyznamnou polozku pro vefejny rozpocet.

3.2.2 Podminky ziskani obecniho bydleni nejsou obcemi zverejiovany
ucelené a prehledné

Na distribuci obecnich byt ma v mnoha obcich MSK negativni dopad skute¢nost, ze podminky
ziskani obecniho bydleni nejsou obcemi zvetejiiovany ucelené a piehledné. Tabulka 15
vysvétluje pfiiny tohoto stavu. Doporuceni uvedend pod tabulkou odpovidaji na otdzku
,Jakymi postupy lze vést obce k tomu, aby byly nabizené byty dostupné vSem potfebnym

skupinam zadatela?*.

Tabulka 15: Pravidla a podminky distribuce obecnich bytii Il.

Stavajici stav Identifikace faktoru

e  Existuji doporuceni, zavazné normy pro tvorbu pravidel na obcich
ale chybi.

e Neochota ¢i nedostatecné kompetence ze strany obce.

e  Struktura a jazyk sdéleni (informace na webu, obsah formulara,

Podminky ziskani nasténky a vyvésky na Uradech apod.) respektuji potfeby uUradu,
obecniho bydleni nejsou nikoliv vSak potfeby Zadatele, ktefi se proto neumi v podminkdach
obcemi zverejfiovany zorientovat, odevzdavaji chybné vyplnéné Zadosti, nedokladaji
ucelené a prehledné vSechny pfilohy, neaktualizuji v€as podané Zadosti apod.
e Formulare jsou nékdy komplikované cilené, aby vylucovaly nékteré
skupiny.

e Podceniovani vyznamu komunikace Ufadu obce s obcany
prostfednictvim webu.

Doporuceni

Otazka: Jakymi postupy lze vést obce K tomu, aby byly podminky ziskani obecniho bydleni
zvetejilovany srozumitelné, ucelené a prehledne?

Obce: Obce by mély mit stanovena piehledna a srozumitelna pravidla, kterymi se pfi
pridélovani byti tidi, a zvefejnit je za ucelem zvyseni predvidatelnosti postupu a napliiovani
principt dobré spravy. Obce sice v souc¢asné dob¢ tuto povinnost nemaji, na druhou stranu
povinnost obci poskytovat informace vyplyva z Listiny zakladnich prav a svobod. Kvili
transparentnosti a vétsi informovanosti ob¢ant doporucuje obcim s vétSim poctem bytd bytova
pravidla vydat také Ministerstvo vnitra CR.

Obce: Za tcéelem piehledné a srozumitelné komunikace, mimo jiné, Ize ziidit poradenské
pracovisté (dale PP), které bude soucasti obecniho uradu, idealné socialniho nebo bytového
odboru. Ukolem PP ma byt poskytovani poradenstvi, posouzeni bytové nouze zadatele a navrh
a koordinace jeho podpory. PP mohou kromé pomoci s hledanim bydleni také poskytovat
podporu smétujici k udrzeni stavajiciho (standardniho) bydleni. Hlavni vyhodou PP by méla
byt moznost obcanti ziskat vSechny potfebné informace na jednom misté bez nutnosti navstévy
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riznych ufadl a organizaci. Ob¢ané maji totiz ve stdvajicim systému problém zorientovat se
V Casto slozitém systému podpory bydleni. Proto je pro fungovani PP také nezbytnd tésna
provazanost na poskytovatele socialnich sluzeb, zejména v situacich, kdy existuje mezi zadateli
¢inagjemci a poskytovatelem socialni sluzby diivéra opirajici se napiiklad o dlouhodobou
spolupraci. PP pod ndzvem kontaktni mista pro bydleni (ddle KMB) aktualné jiz funguji v MSK
v Ostravé a Frydku-Mistku. Mimo MSK naptiklad v Plzni, Liberci, Brn¢, Mostu, Ceschh
Bud¢jovicich a jinych méstech. PP mohou také sbirat a vyhodnocovat relevantnich data
zZ oblasti bydleni v dané lokalité. Pti ziizeni PP je pfitom tfeba dbat na:

* mistni dostupnost: idealné v kazdé obci s rozsifenou plisobnosti, v mensich obcich lze
zajistit dostupnost této sluzby zfizenim pracovist€¢ s omezenymi Ufednimi
hodinami/dny,

= faktickou dostupnost: souvisi zejména s informovanosti o ¢innosti pracovist¢ mezi
vSemi skupinami obyvatel (napiiklad i cizinci). Tim by mélo byt minimalizovano riziko
prehlédnuti nékteré ohrozené cilové skupiny.

Kraj: Pti kvalitni ¢innost PP je nezbytna aktualni databaze zadatelti o bydleni hodnotici jejich
potieby. Tyto potfeby by mély byt vyhodnocovany podle jednotné metodiky a formuléfe.
Situace zadatele je tak ziejma a mize byt aktivné feSena s pridélenym pracovnikem (navigator),
ktery ma tedy podrobny piehled o mozZnostech Zadatele. Tento postup usnadniuje koordinaci
dalsich sluzeb kolem zadatele (dluhova poradna, nabytkova banka apod.) a parovani s volnym
bytem. S vytvofenim tohoto jednotného systému mize opét pomoci kraj — Krajsky
konzultant/krajské konzultacni pracovisté (viz vyse).

Obce/Kraj: Srozumitelnost dokumenti zvetejnénych obcemi, které se tykaji podminek ziskani
obecniho bydleni, lze zvysit ucasti na projektu realizovaném Vetejnym ochrancem prav, ktery
se zamé&fuje na zlepseni komunikace pro Ufedniky smérem k posileni srozumitelnost sdéleni.
V ramci tohoto projektu jsou sd€leni zapojenych arada predkladdna adresatim, ktefi nasledné
poskytuji zpétnou vazbu o pochopeni sdéleni. Je mozZno naptiklad vyuzit textu Prirucka
srozumitelného psani pro uredniky nebo informaci zvyzkumné zpravy Testovani
srozumitelnosti vydané Veiejnym ochrancem prav'®. Tato ptirucka poskytuje ufadiim prakticky
navod jak psat texty, véetné formulafi, srozumitelné a je volné dostupna na webu Vetejného
ochrance. Informovanost a zprostiedkovani dostupnosti této sluzby by mohl mit na starost kraj
— krajsky konzultant/krajské konzulta¢ni pracovisté (viz vyse).

3.3 Socialni vylouceni

Socialni vylou€eni pfedstavuje v mnoha obcich MSK vyznamny problém zatéZujici nejen
oblast bydleni. Text dale identifikuje pfic¢iny tohoto stavu a navrhuje doporuceni.

3.3.1 Vytvareni ¢i posilovani socidlniho vylouceni v nékterych
lokalitach

Tabulka 16 vysvétluje pfiCiny vytvafeni ¢i posilovani socialniho vylouceni v nékterych
lokalitach. Doporuceni uvedend pod tabulkou odpovidaji na otazku ,.JJakymi postupy lze
bojovat proti vytvafeni/posilovani socidlniho vylouceni v nékterych lokalitach?*.

16 Odkazy jsou uvedeny ve zdrojich.
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Tabulka 16: Socidlni vylouceni I.

Stavajici stav

Identifikace faktoru

Vytvareni ¢i posilovani
socidlniho vylouceni v
nékterych lokalitach

Pronajimani vétSiho mnozstvi bytl v téZe lokalité nékterym
mensinovym skupindm obyvatel vede k postupnému odchodu
majority z lokality.

Nizka atraktivita lokality zplsobena nedostatecnymi investicemi
ze strany obce do lokality — nedostupnost sluzeb, nizka kvalita
sluzeb.

Nizka atraktivita lokality zplsobena uzavienim prlimyslovych
podnik( v okoli, odchod majority je pak zplsoben nardstem casu
dojezdu do zaméstnani.

Nizsi cena bydleni v téchto lokalitach pfitahuje obyvatele

s nizkymi ptijmy a moznou kumulaci dalSich problémd, ktefi na
bydleni v lepsich lokalitdch nemaji dostatek financi.

Pokud obec v dané lokalité nevlastni dostatek bytq, je pro ni
obtizné rozrusit socialni sloZeni obyvatelstva zménou politiky
distribuce bytl v lokalité.

Soukromi pronajimatelé potrebuji primarné produkovat zisk,
proto pronajimaji bydleni mnohdy bez ohledu na mozné socidlni
dasledky (nejen) pro lokalitu.

Chybi (lepsi) komunikace a spoluprace mezi obci a soukromymi
pronajimateli.

Doporuceni

Otazka: Jakymi postupy lze bojovat proti vytvaieni/posilovani socialniho vylouceni

v nékterych lokalitach?

Obce: Snizovani socialniho vylouceni v lokalité je zdlouhavy proces, jehoz realizace obvykle
nezalezi jen na obci, ale i na dalSich subjektech, které v lokalité¢ vlastni nemovitosti ur¢ené
k bydleni (soukromi vlastnici, neziskové subjekty). Nezbytné je zahajeni komunikace, podnét
by pfitom mél vzejit primarné od obce. Ke zmapovani situace je vhodné setkani vsSech
zainteresovanych subjektd, vymezeni kompetenci a moznosti vSech zG¢astnénych. Obec by
meéla v takovych ptipadech zejména:

* poptavat socidlni sluzby piisobici v danych oblastech,
= posilovat dostupnost sluzeb ve vyloucenych lokalitach a tim zvySovat jejich atraktivitu,
= vytvorit ve spolupréci s dalSimi zainteresovanymi subjekty strategii prace se socialné

vyloucenymi lokalitami, vypracovat napiiklad moZznosti ndvazného bydleni pro osoby

Z té€chto lokalit,

* je-li to mozné ,,rozrusovat™ socialni vylouceni v lokalit¢ nabidkou nemovitosti i jinym
skupinam obyvatel (toto feSeni predpoklada, ze v dané lokalité je obec vyznamnym,
nikoliv menSinovym, vlastnikem bytl),

» je-li to na zakladé mistnich podminek mozné rozptylit socialni a bezbariérové byty po
obci tak, aby nedochazelo k segregaci a prohlubovani a socialniho vylouceni.
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3.3.2 Obce nevnimaji index socialniho vylouceni jako zasadni ukazatel

Index socidlniho vylouceni konstruovany Agenturou pro socidlni za¢leiovani predstavuje jeden
z moznych ukazateld stupné socidlniho vylouceni obci. Nékteré obce v MSK nicméné
nevnimaji index socialniho vylouceni jako zasadni ukazatel. Tabulka 17 vysvétluje pficiny
tohoto stavu. Doporuceni uvedena pod tabulkou odpovidaji na otazku ,,Jakymi postupy lze
zvysit atraktivitu prace s indexem socialniho vylouceni na obcich?*.

Tabulka 17: Socidlni vylouceni Il.

Stavajici stav Identifikace faktort

e Vy3si hodnoty indexu v soucasné dobé nezakladaji obcim narok na
Obce nevnimaji index vysSi dotace urcené k rozvoji bydleni, provoz souvisejicich sluzeb i
socidlniho vylouceni jiny servis.
jako zasadni ukazatel o Nedodatecna propagace sluzeb, které obcim s vy$simi hodnotami

indexu nabizi Agentura pro socialni zaclefiovani.

Doporuceni
Otazka: Jakymi postupy lze zvysit atraktivitu prace s indexem socidlniho vylouceni na obcich?

Obce/Kraj/ : Tento 0daj souvisi s moznosti Cerpani
podpory (finan¢ni intervence, odborné poradenstvi apod.) uréené na sniZeni socialniho
vylouceni v lokalitach, a to u nékterych vyzev OPZ. Obec také miize spolupracovat s Agenturou
pro socialni zaclenovani — fesenim je tedy piizvat do obce lokalniho konzultanta z Agentury,
ktery seznami obec s tim, jaké jsou jeji moznosti snizeni socialniho vylouceni v lokalité.
Konzultant nabizi jednak poradenstvi, jednak pomérné intenzivni strategické planovani,
investi¢ni, expertni z oblasti zdravi, zaméstnanosti, dluhového poradenstvi apod. Agentura také
nabizi fadu osvétovych a informacnich akci. V obci je také provadén podrobny monitoring
situace nabizejici hlubSi vyhodnoceni situace v oblasti miry socidlniho vylouceni a jejiho
vyvoje. Obce spolupracujici s Agenturou také 1épe dosdhnou na urcité finance (napt. vyzva
OPZ pro obce se socidlné vyloucenymi lokalitami, kterd v souasné dobé bézi). Spoluprace
S Agenturou nicméné neni pro obce povinnd, stejné jako nutnost postupovat podle jejich
doporuceni. Je vhodné, aby tuto nabidku formulovala Agentura pro socidlni zaclefiovani, ktera
index tvofi, ptipadné ji muze zprostiredkovat kraj.

3.4 Aplikace cili stanovenych ve strategickych materialech obci
Vv oblasti bydleni

Aplikace cili stanovenych ve strategickych materialech je v nékterych obcich v oblasti
(posilovani dostupnosti obecniho) bydleni problematicka. Tabulka 18 vysvétluje pti¢iny tohoto
stavu. Doporuceni uvedend pod tabulkou odpovidaji na otazku ,JJakymi postupy lze zvysit
aplikovatelnost cili v oblasti posileni dostupnosti (obecniho) bydleni stanovenych ve
strategickych materidlech obci?“. Doporuceni jsou piitom V pfipadé¢ tohoto problému
formulovdna jen velmi stru¢né. Tvorba odbornych texti se strategickym ucelem ¢i jako
formulace cilt predstavuji pomérné rozsahlou disciplinu, jejiz popis daleko ptfesahuje zadani
a smysl tohoto textu, stejné jako rozsah pozadovany zadavatelem.
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Tabulka 18: Aplikace cilii stanovenych ve strategickych materidlech obci v oblasti bydleni

Stavajici stav Identifikace faktor{

e Zajisténi bydleni, zejména pro problematické skupiny osob, je
politicky neatraktivni téma. Obce jsou mnohdy ochotny realizovat
jen takové cile, které neohroZuji politické zastoupeni.

e Cile tykajici se oblasti bydleni stanovené ve strategickych
materidlech se mnohdy neopiraji o kvalitni datovou evidenci.

e Cile tykajici se oblasti bydleni jsou mnohdy ve strategickych
materidlech formulovany tak, Ze nelze ovéfit jejich dosazeni,
napfiklad z divodu jejich nedostatecné konkretizace.

Nizky vyznam
strategickych material(
pro oblast bydleni

Doporuceni

Otazka: Jakymi postupy lze zvysit aplikovatelnost cilii v oblasti posileni dostupnosti
(obecniho) bydleni stanovenych ve strategickych materidlech obci?

Obce: Klicova je participace vSech zainteresovanych subjektli a skupin na tvorbé téchto
dokumentt. Ideélni je i setkani, nikoliv jen vyplnéni dotazniki a jinych podkladi.

Obce: V ptipad¢, ze obec nezpracovava strategicky dokument sama, ale poptava jej externé, je
vhodné vybirat zpracovatele nejen podle nédklad, ale i podle referenci, dolozitelnych
odbornych zkuSenosti a kvality nabizené metodologie. Pokud je zpracovatel vybiran formou
soutéze, je vhodné tyto pozadavky zaclenit do posuzovanych kritérii, které je potteba hodnotit
nalezitou vahou.

Obce/Kraj: Tvurci strategickych dokumenti mnohdy nedé€laji dikladnou demografickou
analyzu obce, protoZe to neni obsahem zadani od obce. Nékteré potiteby tak nejsou vibec
identifikovany. Dokumenty jsou pak nicméné neuplné. Nejsou napiiklad identifikovany
velikosti ohrozenych skupin, jejichz potfeby pak nejsou zjistovany a tudiz ani saturovany.
V nékterych obcich podle experti napiiklad demografické analyzy nezahrnuji zjistovani pocta
cizincl,, ackoliv v téchto obcich cizinci tvoii vyznamny podil. Je tedy potieba spravné
formulovat zadani. S touto zalezitosti muze obcim pomoci krajsky konzultant/krajské
konzulta¢ni pracovisté (viz vyse).

Obce/Kraj: Cile nemaji SMART podobu. Jedna se mnohdy spise jen o vize bez bliz§iho
casového urceni jejich dosazeni. Takto formulované cile nejsou dosazitelné ani ,,vymahatelné*
Vtom smyslu, ze se rtizné zainteresované skupiny nemohou na zdklad¢ jejich zminéni
v dokumentech domahat na obci jejich dosazeni. V dokumentu tedy musi byt redlna,
dosazitelnd, terminovand, méfitelnd a jasné definovand opatfeni. Dokument musi také
jednoznacné pojmenovavat nositele zmén. I s touto zalezitosti miize obcim pomoci krajsky
konzultant/krajské konzulta¢ni pracovisté (viz vyse).
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Zaver

Text navrhové ¢asti Souhrnné analyzy pravidel pridélovani a dostupnosti bytd
V Moravskoslezském kraji (dale Analyza) zachycuje situaci tykajici se dostupnosti a pravidel
distribuce obecnich bytli vsamospravich MSK. Nabizi sumarizaci stavajicitho stavu,
interpretaci pii€in tohoto stavu, zejména pak ale doporuceni k optimalizaci systému.
Doporuceni byla formulovana zejména na zékladé raznych informacnich zdroja: expertnich
rozhovorti s odborniky z oblasti problematiky (obecniho) bydleni, reSerSi relevantnich
aktudlnich textl vztahujicich se k problematice (obecniho) bydleni, vyzkumnych zjisténi
Z analytické Casti Analyzy a interpretace stdvajiciho stavu a jeho pfi¢in se ¢leny Pracovni
skupiny pro bydleni v MSK. Tato doporuceni jsou pfitom adresovana aktéram riznych trovni
— obcim, kraji, neziskovym subjektiim, ptipadné dalsim stakeholdertiim.

Stavajici stav tykajici se pravidel pfidélovani a dostupnosti bytii v MSK, stejné jako doporuceni
smé&fujici k posileni tohoto stavu, 1ze definovat 4 rovinami.

Prvni rovinu pfedstavuje dostupnost obecnich bytd, kterd je v mnoha obcich nedostacena
vzhledem k nizkému poctu obecnich byti a zaroven vysokému poctu Zadateld o né. Doporuceni
se pfitom soustfed’uji nejen na strategie rozsireni bytového fondu obce, ale 1 na zplisob prace
s zadateli o bydleni, najemci a osobami ze skupin ohroZenych nedostupnosti stabilniho
a kvalitniho bydleni. Problém nedostupnosti obecniho bydleni Ize totiz fesit jak navySovanim
poctu dostupnych bytl, tak systematickou socialni praci zvySujici kompetence k bydleni
u obyvatel.

Druhou rovinu piedstavuji pravidla a podminky distribuce obecnich bytt. Ac¢koliv analyticka
¢ast Analyzy prokazala, Ze mnohé obce usiluji o zpfistupnéni obecniho bydleni v§em skupindm
obcanti, v€etné téch nejpotrebnéjsich, v nékterych obcich pretrvavaji mezi podminkami kritéria,
ktera mohou vylucovat nékteré skupiny osob. Jako problematickd se dale jevi skute¢nost, ze
komunikace pravidel smérem od obci k obcaniim neni vzdy uspokojiva. Doporuceni v této ¢asti
se velkou mérou opiraji o pravni analyzy pravidel a zkusenosti socialnich pracovniki z riznych
organizaci a pozic. Doporuceni maji za cil zprostfedkovat obcim vhled do dusledki
uplatiiovani nekterych postupii. M4 se pfitom za to, Ze postupy jsou vylucujici mnohdy zcela
nezamerng.

Treti rovinou je socidlni vylouceni piedstavujici problém mnoha obci v MSK. Snahou
doporuceni je pak navrhnout, jak jej Ize v lokalitach fesit. Jednou z moznosti je i spoluprace
s Agenturou pro socialni zaclenovani, ktera nabizi pomoc obcim s vySSim stupném indexu
socidlniho vylouceni. Klicova je pfitom v této véci zejména role obce.

Posledni rovinou je aplikace cilti stanovenych ve strategickych materidlech obci v oblasti
bydleni. Kvalitu strategickych materiald vzhledem k posilovani pravidel piid€lovani
a dostupnosti bydleni je potieba posilovat zejména kvalitni analyzou situace (napft.
demografické) a potieb. Formulace cilii pak musi byt formulovany v takové podobé, aby byly
specifické, méfitelné, dosazitelné, redlné a terminované. V opacném piipad¢ nelze ovéfit jejich
dosazeni, resp. jich ani nelze dosahovat.

Spole¢nym jmenovatelem vsech formulovanych doporuceni je piitom kvalitni komunikace
vSech zainteresovanych aktéru systému, podpora aktivni participace osob (Zadateld, najemci,
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0sob z ohrozenych skupin) a fokus na komplexni feseni potieb téchto osob, které bude brat
ohled na jejich redlné moznosti.

Formulovana doporuceni pfedstavuji sumar postuptli, kterymi se mohou jejich adresati fidit.
Zahrnuji 1nékteré strategie, pro které zatim chybi legislativni podklad. V nékterych
samospravach nicméné jiz jsou tyto strategie (nebo jejich Casti) realizovany. Je tedy nesporné,
ze v ne¢kterych ptipadech neni nutné ¢ekat na pfijeti potiebnych legislativnich opatieni.
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