Prazsky trh s ndjemnim bydlenim
suplovat nedostatek socidlnich byt
nedokaze: Zprava z realizace projektu
»Aplikace inova¢niho néstroje —
Zabydlovani v podminkach trzniho
prostiedi hlavniho mésta Praha”

Pfedstaveni projektu

Tato zprava reflektuje zkusenosti z realiza-
ce projektu Aplikace inova¢niho nastroje —
Zabydlovani v podminkédch trzniho pro-
stfed{ hlavniho mésta Praha, ktery byl za-
dan Odborem bytového fondu hlavniho
mésta Prahy jako ndstroj v projektu Magis-
tratu hlavniho mésta Prahy Socialni bydle-
ni, financovany Opera¢nim programem Za-
méstnanost. Projekt reagoval na vnimanou
nedostatec¢nost spoluprdce MHMP a mést-
skych ¢asti pfi pomoci oblantm Prahy
v bytové nouzi. Nasledujici fadky popisuji
pribéh projektu, prezentuji ziskané zkuse-
nosti a reflektuji spravné i mylné piedpo-
klady realizatora, organizace Jako doma —
Homelike, 0. p. s.

Cilem projektu bylo zabydleni lidi
v bytové nouzi ve standardnim ndjemnim
bydleni. Pilotni projekt pocital se zabyd-
lenim ¢ty# az Sesti lidi z humanitarniho
ubytovani (tzv. covidovych hotelt) v by-
tech soukromych majiteli a majitelek. Za-
mér zabydlovat lidi se zkuSenosti s bezdo-
movectvim v bytech soukromych majitela
a majitelek vychézel z otdzky, zda by mohl
prazsky realitni trh suplovat nedostatek
socidlnich bytt. Projekt mél testovat, zda
jsou hlavni pfekazkou pro ziskani stan-
dardniho ndjemniho bydleni vysoké tvod-
ni finanéni ndklady, kdy najemce plati p¥i
podpisu ndjemni smlouvy kromé provize
realitni kancelafi tzv. jistinu ve vysi dvou
az tf ndgjma a také ndjem na prvni meésic ¢i
dva vcetné poplatkt za sluzby a zéloh na
energie. Dal$im pfedpokladem bylo, Ze za-
bydlovéni bude nejlépe realizovat nevladni
neziskova organizace, kterd ma ve srovna-
ni s Kontaktnimi misty pro bydleni (KMB)
¢ bytovymi odbory jednotlivych praz-
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skych méstskych ¢asti vice zkuSenosti pii-
mo ,,z terénu”.

Projekt realizovala organizace Jako do-
ma, o. p. s., kterd od srpna 2021 do ¢ervna
2022 hledala byty soukromych majitel
a majitelek pro Zeny se zkuSenosti s bezdo-
movectvim. V té dobé jsem ptisobila jako
koordindtorka organizace. Nejprve jsme
mély s KMB vytipovat zhruba 20 Zen byd-
licich v provizornim covidovém humani-
tadrnim ubytovani, mély tedy docasné pfti-
stfesi a piistup k socidlni praci, deklarova-
ly, Ze chtéji hledat bydleni na realitnim tr-
hu a zéroveni nemély redlnou Sanci na pfi-
déleni socidlntho bytu. Projekt pocital
s tim, Ze se Ctyfi aZ Sest Zen podafi do Sesti
mésicti od jejich identifikace ubytovat ve
standardnim bydleni.

Pfi spolupraci a zabydlovani jsme se
fidily zakladnimi principy Housing First,
a sice Ze bydleni je lidské pravo, moznost
volby a kontroly je na strané klientti a pod-
pora je individudlni a rozviji silné stranky
klienta. Bylo také dtilezité oddélit samotné
bydleni (hleddni bytu, komunikace s maji-
telem ohledné placeni najmu atd.) a pod-
poru pii bydleni. To prakticky znamenalo,
Ze byty a jejich zabydlovéni zajistovala Ja-
ko doma, o. p. s., a podporu pii bydleni
potom poskytoval terénni program Pre-
vence bezdomovectvi Armddy spasy.

Realizace projektu a situace na realitnim
trhu

V piipravné fazi jsme identifikovaly pfe-
kazky, které bude nutné ptekonat (napi.
pocate¢ni nedtvéra pfi mapovacich rozho-
vorech nebo ptedsudky ¢i diskriminace ze
strany majiteli bytt1). Dalsi jsme vSak neo-
cekdavaly (napf. chovani realitnich kancela-
1) nebo ani o¢ekavat nemohly (napi. krach
Bohemia Energy, vdlka na Ukrajiné a jejich
dopad na trh s ndgjemnim bydlenim). Pla-
novaly jsme oslovit realitni kancelate, kte-
ré budou hledat vhodné byty na zdkladé
mapovacich rozhovortt zahrnujicich i fi-
nan¢ni rozvahu. Z rozhovorti s potencial-
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nimi dcastnicemi programu vysla najevo
fada potieb: nékteré zeny maji omezenou
hybnost, potiebuji vytah, jiné by si ptaly
vanu, nékteré hledaji nové vybaveny byt, ji-
né naopak preferuji starsi, nékterym nevadi
suterén (s pfihlédnutim ke zptisobu vyta-
péni a thraddm za energie), jiné maji speci-
fické pozadavky na lokalitu kvuli dojizdé-
ni za praci nebo svym zdravotnim omeze-
nim. Jiz pfi tvodnim priazkumu prazské-
ho realitniho trhu se v8ak ukézalo, Ze do-
stat se k vhodnym bytam bude slozit&jsi.
Z konzultaci s makléfi jsme zjistily, Ze Ces-
ké realitni kancelafe si obvykle nelze na-
jmout pro hledani vhodnych bytd, protoze
primédrné zastupuji z4jmy majiteltt nemo-
vitosti. Tuto pfekazku oznacujeme jako oce-
kdvatelnou, ale necekanou.

Do stejné kategorie patfi i nase zjisté-
ni, Ze v Praze neni zvykem pronajimat by-
ty lidem zatiZenym exekucemi. Zatimco ve
méstech jako Usti nad Labem & Most mak-
léfi bézné chapou splacené exekuce jako
dtikaz, Ze zajemce je solventni a spolehlivy
(,,plati své zavazky”), v prazském prostie-
di jsou exekuce podle vyjadieni nékolika
realitnich kancela¥i (napf. Re-Max, Bythos,
Dokonaly najemnik a dalsi) pfekdzkou pro
uzavieni ndjemni smlouvy. To je déno
i tim, Ze o ndjem mé zdjem také fada lidi
bez exekuci a majitelé je preferuji. I pfi vy-
pliiovani informaci na profilu uZzivatele
serveru bezrealitky.cz se pozaduje potvrze-
ni o bezdluZnosti; realitni kancelafe casto
zajemce o bydleni provéfuji nejen ve vefej-
ném registru dluznikd, ale i v nevefejnych
registrech, ve kterych jsou uvedeny tdaje
o dluzich sahajici az dekddu do minulos-
ti). V humanitarnim ubytovani se nepoda-
filo najit lidi bez exekuci — potvrdilo to sdi-
lené védéni socidlnich pracovnic a pracov-
nikt ve sluzbach pro lidi bez domova, Ze
pokud dluhy nebyly divodem, pro¢ dany
¢lovék skoncil na ulici, spolehlivé mu na
ulici vzniknou (napftiklad skrze pokuty za
jizdu ,na ¢erno”, nedoplatky na zdravot-
nim a socidlnim pojisténi apod.).

Dalsi ocekdvatelnou a cekanou realitou
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prazského realitniho trhu s ndgjemnim byd-
lenim je diskriminace a pfedsudky ze stra-
ny majiteld byt viéi potencidlnim najem-
nikdéim. Ne v8ichni lidé zapojeni do zabyd-
lovaciho projektu byli bili heterosexualové
bez déti, domacich mazlickti a nekufaci.
Jedna Zena se napf. na prohlidku bytu vy-
dala se svym partnerem Romem v pracov-
nim obleceni — oba jeli rovnou ze smény
u Prazskych sluzeb, a. s., tiklidové spolec-
nosti. PfestoZe by jejich odév mohl byt in-
terpretovan jako doklad zaméstndni — na-
vic uzite¢ného a prospésného spolecnosti —
realitni makléf majiteli bytu dvojici jako
vhodné kandidaty nedoporucil (o byt mély
zajem nakonec tii dvojice), a to jsme nabi-
zeli sloZeni kauce ve vysi tff najmh oproti
pozadovanym dvéma a uhrazeni dvou na-
jmt p¥i podpisu smlouvy oproti poZadova-
nému jednomu a provizi ve vysi jednoho
najmu pro makléfe. Dalsi pfekazkou bylo,
Ze zeny nejsou flexibilni — vétSinou nemaji
chytry telefon, na kterém by pribézné sle-
dovaly nabidku a pruzné na ni reagovaly,
a neni snadné je kontaktovat (kdyZ nemaji
zrovna dobity kredit, nemohou volat zpat-
ky nebo odpovidat na sms). Casto nemaji
ani ucet v bance. Pasobi tak z hlediska ma-
jitele nemovitosti nebo zastupujici realitni
kancelafe nevérohodné ¢i problematicky.

Néklady na bydleni

Dalsi o¢ekédvatelnou a ¢ekanou piekazkou
byla obava, jak se Zenam bude dafit pravi-
delnéd thrada nakladt spojenych s bydle-
nim a jestli se viibec da hradit bydleni z d&-
vek. Nase dosavadni zkuSenosti ukazuijf,
7e davky na bydleni nepokryiji celou po-
ttebnou ¢astku a Ze Zeny majf ¢asto celkem
pfesny odhad, kolik penéz mohou mésicné
na bydleni vynakladat.

Prosttedky pilotniho programu pokry-
ly avodni zvysené ndklady spojené s pod-
pisem ndjemni smlouvy a zabydlovanim
i pfipadné obcasné vypadky pii placeni
nékladl na bydleni (ocekavatelnd a ceka-
néa piekazka tspésného prubéhu projektu).



Zakladni pfedpoklad byl, Ze kazdé z ticast-
nic poskytneme thradu jednoho ,extra”
mésice a na dal$i miiZe dostat beztiro¢nou
pujcku. Kdyz ji splati, miZe ji dostat zno-
vu. Informovaly jsme Zeny o této moZnosti
s tim, Ze lze najit FeSeni i velmi svizelnych
situaci, pokud se za¢nou hledat vcéas. Vét-
$ina zabydlenych hradila ke konci ¢ervna
2022 naklady spojené s bydlenim, at uz sa-
mostatné, nebo s pomoci ptispévku, pii-
padné doplatku na bydleni, kazdy mésic
v plné vysi. Pouze jedné Zené se nedaii
hradit najem v plném rozsahu (vzniklé ne-
doplatky jsou v fddu stokorun) a jedenkrat
vyuzila mozZnosti zaplatit ndjem z projek-
tovych penéz.

Vysi piispévku na bydleni jsme mode-
lovaly v rdmci finanéni rozvahy béhem
mapovactho rozhovoru. Zadost o piispé-
vek na bydleni byla do poloviny roku 2022
administrativné naro¢na (ocekdvatelnd a Ce-
kand ptekdzka) a vyzadovala soucinnost
a ochotu majitele ¢i majitelky bytu — napt.
dolozit evidenéni list s rozpisem spotieby
energif a poplatkt, doklddat zaplaceni na-
jmu, v pfipadé druzstevniho bytu je zase
potieba souhlas druzstva s podndjemni
smlouvou atd. Ocekdvatelné a cekané riziko,
Ze Zeny pouziji pfispévky na jiné ucely,
vsak zdroven sniZuje moZnost zasilat dav-
ku rovnou na tcet majitele bytu. V rdmci
projektu jsme fesily obavu, aby zabydlova-
né osoby nevnimaly negativné pfipadné
rozdily v ¢erpani projektovych penéz mezi
sebou. Nastavily jsme pfedem pravidla: po
absolvovani celého mapovactho rozhovoru
miiZe Zena navrhnout, co by potfebovala
— do vyse 2 000 Ké. Mélo jit o néco, co ji
usnadni proces zabydlovéni (napft. telefon
pro komunikaci se zaméstnavatelem, vyba-
veni do bytu, barvy, ndkup potravin nebo
krmiva pro koté pofizené jako prevence
pocitu osaméni apod.). Dalsi typové spo-
le¢nou ¢astku pfedstavovala jistota sklada-
na pfi podpisu ndjemni smlouvy. Kromé
téchto vydajii jsme se shodly na tom, Ze
dalsi finanéni podpora musi byt jasné od-
vodnénd.

Zprdvy

Neocdekavatelné okolnosti

K naprosto necekanym piekdzkdm pii za-
bydlovéni pattilo vypuknuti valky na Ukra-
jiné. Socidlné citlivi majitelé nabizeli své
volné byty piednostné véalecnym uprchli-
cim. PietiZzené tfednice na pobockéach Uta-
du préce nestihaly odbavovat zvyseny po-
Cet zadosti, coz prodlouzilo dobu cekani
na prispévek na bydleni. Podobné to bylo
na nékterych prazskych odborech socidl-
nich véci. Z pohledu lidi obracejicich se na
socialni systém se ukazalo, Ze jde o kiehky
a zraniteIny mechanismus, ktery neni pfi-
praveny na to, fesit nékolik krizi (bydlent,
energetickou, uprchlickou) zaroven. Dalsi
neocekédvatelnou a necekanou piekazkou
byl krach poskytovatele energie Bohemia
Energy. Reagovaly jsme na ni presvédcéova-
nim majiteld, aby si nechali energie napsa-
né na sebe — zabydlujicim tak odpadla nut-
nost uzavirat novou smlouvu s vysokymi
zalohami. Ukazalo se, Ze Zeny se zkuSenos-
ti s bezdomovectvim nemohou na klasic-
kém trhu s ndgjemnim bydlenim uspét bez
vyrazné podpory. Nasi dalsi strategii byla
Gcast v aukcich prondjma bytt ve spravé
jednotlivych prazskych méstskych ¢asti.
Nejdale se dostala jedna Zena v aukci pro-
najmh na Praze 1 — jeji nabidka na najem
skon¢ila jako druhé nejvyssi. Nejprve z to-
ho méla radost, ale vzhledem k adminis-
trativni ndro¢nosti celého procesu pievazi-
lo nakonec rozc¢arovani a pocit netispéchu.
Do dalsich aukci uz se hlasit nechtéla. Kaz-
da MC ma jiné podminky, mnohé z tcasti
rovnou vyfazuji osoby zadluZené nebo po-
birajici davky v hmotné nouzi, jiné maji ja-
ko podminku trvalé bydlisté na svém tze-
mi apod. Kazda méstska ¢ast také jinak vy-
hlasuje vitéze. V jednom piipadé se cely
proces tahl tfi mésice a obé dvé ztcastnéné
Zeny bez domova mély pocit, Ze $lo o vel-
mi netransparentni zptisob vybéru, kde
nebyla Sance uspét.

SoubéZzné s nasim projektem se také
rozjizdéla ¢innost Méstské najemni agen-
tury (MNA), ktera také supluje nedostatek
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socidlnich byt prondjmem byt v soukro-
mém vlastnictvi. Majiteldm a majitelkam
poskytuje vyznamné garance — na dva ro-
ky de facto ptevezme spravu bytu a odvadi
garantovany ndjem bez ohledu na to, jestli
v byté zrovna nékdo bydli, nebo ne. SMNA
jsme se vzdjemné informovaly o pokrocich
v obou projektech a agentura na ndas pfe-
smérovala dvé majitelky bytd, které staly
o jiny typ smluvniho vztahu, nez jim agen-
tura nabidla. V jednom piipadé chtéla mit
majitelka pfimy smluvni vztah s ndjemni-
ci, v dals$im zase Slo o druZstevni byt, kde
MNA nemohla byt na dva roky ,pievzit”
do své spravy.

Jako dalsi moznd alternativa shanéni
vhodného bydleni pro Zeny z humanitarni-
ho ubytovani se ukdzala informaéni kam-
pan zaméfenda pfimo na socidlné citlivé ma-
jitele bytti a nemovitosti. Pro potfeby toho-
to projektu postacil nakonec jediny piispé-
vek na socidlnich sitich. Vzhledem k velmi
siroké skupiné podporovatelek a podporo-
vateli organizace Jako doma se na zdkladé
jednoho pfispévku podafilo sehnat celkem
tfi byty (a do dvou z nich nésledné nasté-
hovat dvé Zeny). Majitel dalstho patfi
k okruhu lidi zapojenych do Fondu do-
stupného bydleni. Jde ve vSech pifipadech
o0 socidlné citlivé majitelky a majitele, ktefi
maji pochopeni pro specifické potieby Zen
se zkuSenosti s bezdomovectvim. Napfii-
klad nefesi fakt, Ze jejich ndjemnice maji
dluhy a jsou na né uvaleny exekuce, byli
mnohdy ochotni poskytnout vyrazné slevy
na najemném, nevadi jim, Ze musi jednou
ro¢né vyuctovat zélohy, jsou ochotni shanét
a doddvat rtznad potvrzeni potiebna pro
zadosti o davky na bydleni, nepoZzaduji na-
jemné dopfedu za nadchazejici mésic, ale
mnohdy akceptuji platby az koncem uz
,,odbydleného” mésice.

ZkuSenosti z naseho zabydlovaciho
projektu ukazuji, Ze v Praze takovi majitelé
existuji. P¥i komunikaci uvadeéli, Ze je tési,
Ze jejich majetek (jehoZ cena roste bez ohle-
du na to, jestli v dané nemovitosti nékdo
bydli) poméha, Ze jej 1ze vyuZzit pro pomoc

254

konkrétni osobé. Néktefi také reflektovali
vlastni privilegovanou pozici (dobré ro-
dinné a finanéni zdzemi, vlastnictvi nékoli-
ka byti apod.). Mnohdy jde o lidi, ktef{
maji zkuSenosti s prostfedim nizkop#fjmo-
vych a marginalizovanych skupin obyvatel
(jedna majitelka pfes neziskovy sektor, dal-
i skrze svou praci exekucni advokatky
apod.). Je tfeba zdtraznit, Ze zkuSenosti
z tohoto projektu, konkrétné existenci so-
cidlné citlivych majiteli, nelze povazovat
za diikaz, Ze by naznaceny piistup mohl
slouzit jako systémové feSeni dostupnosti
bydleni. Jejich nemovitosti nemohou za-
stoupit chybéjici socidlni byty. Neni jisté,
kolik jich je, kazdy byt se pronajima za ji-
nych podminek, na jinou dobu a kazdy
majitel k tomu ma jinou motivaci.

Co zabydlovani podpoftilo?

Béhem 10 mésicti se ndm podafilo zabydlet
étyfi Zeny a jeden par v soukromych by-
tech. Projekt ale nelze oznacit jako nizko-
prahovy — jednalo se o peclivé vybalanco-
vanou snahu o co nejvétsi vérnost zaklad-
nim principtim Housing First s tim, aby Ze-
ny mohly ,uspét” na realitnim trhu s na-
jemnim bydlenim v Praze, tj. aby mély San-
ci viibec néjakou najemni smlouvu pode-
psat. PfestoZe jsme se ptivodné soustfedily
hlavné na pracujici Zeny, ukazalo se, Ze za-
méstnanecky pomér ¢i brigdda nutné ne-
znamenaji vétsi tispéch pii nalezeni a udr-
Zeni standardniho bydleni. Pracujici Zeny
bez domova nejsou vyjimkou, nicméné se
¢asto jednd o préci v prekarizovanych, po-
lolegélnich ¢i nelegalnich podminkéch. Po-
kud se jim podafi uzavtit hlavni pracovni
pomér, znamend to ndstup exekucnich sré-
Zek ze mzdy, coz pffjem podstatné snizuje
(a davkovy systém to nijak nezohledniuje).
Jako prvni se z humanitarniho bydleni do
bytu stéhovala Zena, ktera deklarovala sta-
bilni brigaddu. Jak ukazaly nasledujici mési-
ce, jeji prijmy dost kolisaji, brigddy Zena
¢asto méni, nakonec si zazddala o davky
na bydleni a ndklady na bydleni financova-



la napf. také prodejem casopisu Novy pro-
je jeji prioritizace plateb ndjemného a na-
staveni ddvek na bydleni tak, aby chodily
majitelce pfimo na tcet. Velkou roli jisté
hralo, Ze jsme zabydlovaly Zeny z humani-
tarntho ubytovani — mély tedy prostor na
stabilizaci, oSetfeni svych akutnich potteb
a problémti, mély davéru v socidlni pra-
covnice, coz znamenalo snazsi spolupraci
na zabydlovani a také niZzsi ndroky na na-
slednou podporu, kterou poskytovaly or-
ganizace Armdada spdsy a R-Mosty a (od
Cervna 2022) také zabydlovaci tym Jako
doma.

Pfi vybéru Zen, se kterymi jsme spo-
lupracovaly, se déale ukazalo jako dtilezi-
té, aby otdzku bydleni samy prioritizova-
ly. To znamend, Ze si zdjemkyné sama hle-
dala bydleni nebo se zajimala o moZnosti,
které projekt nabizi, uvedla bydleni jako
jednu z oblasti, kterou aktudlné fesi, zna-
la nebo si nechala sdélit aktualni vysi na-
jemného v Praze, byla ochotna dostavit se
na prohlidky bytti, na schiizky souvisejici
s hleddnim vhodného bydleni. To u nékte-
rych kolisalo v case. ZaleZelo na tom, jak
se zenam dafilo v jinych oblastech, jak se
vyvijely jejich zdravotni potize, jaké pie-
kadzky musely v danou chvili pfekonavat.
Udrzovaly jsme s nimi kontakt, abychom
podchytily fézi nastupu zdjmu o bydle-
ni. Napfiklad pfedposledni zabydlena Ze-
na nejprve aktivni zdjem neprojevovala, ale
nakonec si naSetfila na ¢ast prvniho najmu
a z prostfedkd projektu si nechala pou-
ze pfispét a zaplatit kauci (jistinu). Podob-
ny priibéh mélo zabydlovani Zeny s dudlni
diagnézou, kterou zfejmé motivoval fakt,
Ze dostala pracovni smlouvu na ¢astecny
uvazek v zaméstnani, kam d¥ive dochéze-
la pouze brigddné. Jedna ze zabydlenych
Zen reflektovala, Ze ma vyhodnéjsi pozici,
protoZe Zije ve stabilnim paru. KdyZ pra-
cuji oba partnefi, mohou si dovolit hle-
dat i klasicky pracovni pomér — na bydle-

Zprdvy

ni u socidlné citlivého majitele (tj. za niz-
81 nez primérné najemné) ve dvou dosahli
i s exekucemi. Naopak u dalsi Zeny je jeji
partner zdrojem stiznosti sousedti na hluk.
V jednom ptipadé vedlo neozndmené na-
stéhovani partnera do bytu k tomu, Ze se
majitelka rozhodla Zené neprodlouZit na-
jemni smlouvu.

Zavéry

Z nasich zkuSenosti 1ze vyvodit, Ze nevlad-
ni neziskové organizace mohou byt rele-
vantnim partnerem MHMP ¢ méstskych
¢asti pti hledani bydleni pro znevyhodné-
né skupiny obyvatel. Maji diky dlouhodo-
bé spolupréci dtvéru lidi, které zabydluji,
znacné zkusenosti z terénu a v neposledni
fadé mohou mit okruh pfiznivct a podpo-
rovatelti, mezi kterymi mohou byt i socidl-
né citlivi majitelé nemovitosti. Béhem za-
bydlovani jsme se nékolikrat setkaly s po-
zitivnim ohlasem ze strany zabydlovanych
i jejich klicovych pracovnikil (socidlni pra-
covnice ¢ pracovnice v socidlnich sluz-
béch), Ze se nékdo intenzivneé stara o hleda-
ni bydleni. Problém najit standardni bydle-
ni se ale neda vyfesit tak, Ze se lidem zne-
vyhodnénym zkuSenosti s bezdomovec-
tvim a nedspéSnym na trhu s ndjemnim
bydlenim poskytne finanéni pomoc — bé-
hem prezentace projektu jsme se setkavaly
s reakcemi ze strany socidlnich pracov-
nic, Ze néco takového by samy potfebovaly.
(Nejen) v Praze dopada krize s bydlenim
stdle tiZivéji na nizsi stiedni a stfedni t¥idu,
kterd ma potiebné kompetence, socidlni
ijiny kapital, a pfesto je pro ni problém na-
jit vhodné ndjemni bydleni. U lidi, ktefi
jsou znevyhodnéni i dalsimi zptisoby nez
Jjen” nizsimi pifjmy, je tfeba intenzivni so-
cidlni prace a dlouhodoba podpora.

Magdaléna Trusinovd
Jako doma — Homelike, o. p. s.
info@jakodoma.org
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