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1 Manazerské shrnuti

Stavajici systém prevence ztraty bydleni v Chomutové vznikl a dale se rozvijel zejména
v poslednich péti letech v souvislosti s rozvojem socialniho bydleni v ramci realizace pilotnich
projektd zaméfenych na tuto oblast. Tato faze byla charakteristicka ziskavanim a
prohlubovanim zkuSenosti s nastroji prevence ztraty bydleni v malé Skale (aktualné na vzorku
cca 35 socialnich bytl).

Silnou strankou systému prevence ztraty bydleni v méstskych bytech je souasné nastaveni,
kdy spravce Chomutovska bytova a.s. je zcela kompetentni pfi rozhodovani o prodluzovani
najemnich smiluv &i zpétvzeti vypovédi — neni tfeba schvalovani radou mésta. Je tak zajisténa
vétsi pruznost procest sméfujicich k evikci, ¢i naopak k jejimu zastaveni, a to je faktorem,
ktery podnécuje motivaci najemce vzniklou ohrozujici situaci vyresit.

Z analyzy vyplyva, Ze je tfeba zaméfit pozornost na dosud nevyuzivané nebo chybéjici
nastroje, které mohou napomoci efektivnéjSimu fedeni hrozby ztraty bydleni. Jedna se
zejména o oblast davek socialniho systému urCenych k podpore bydleni. Konkrétné
0 uplatiiovani zadosti ze strany pronajimatele o zfizeni pfimé uhrady a praci s Uhradami
najmu a sluzeb prostfednictvim zfizovani depozitnich uétu, tam kde je to vhodné, primarné
v segmentu socialniho bydleni.

Rovnéz je potfeba prikro€it k vytvoreni krizového fondu, ktery umozni pfi spinéni
nastavenych podminek dluzicim najemcim ziskat beziuro¢nou pujcku, pfipadné dar, jimz bude
mozny vypadek najmu sanovat. Tento fond se doporucuje pilotovat na najemcich socialniho
bydleni a nasledné vyhodnotit vhodnost rozsifeni okruhu zadatel o pomoc i na odivodnéné
pfipady ze vSech najemcu na Uzemi Chomutova, zejména najemcu bytd ve viastnictvi
Chomutovskeé bytové, a.s.

Z vysledku Setfeni je zfejmé, Ze je nutné opakované vyjasnovat role jednotlivych kliCovych
aktéru a posilovat standardizované postupy komunikace mezi nimi. Dale je zadouci, aby
byla nastavena komunikacéni strategie a aktéfi vstupovali smérem k dalSim subjektim
jednotné.



2 Cile vyzkumu

Cilem této zpravy je zejména popsat stavajici praxe v oblasti prevence ztraty bydleni
najemci bytu Statutarniho mésta Chomutova (dale také SMCH) a diskutovat jejich
mozné prinosy a rizika. Rada téchto postupli SMCH byla jiz ukotvena v metodikach
vypracovanych pfislusnymi odbory Magistratu.

Prevence ztraty bydleni je jednim z kliCovych prvka v systému feSeni bytové nouze a
ukoncovani bezdomovectvil. Prostfednictvim zvySovani citlivosti k tomuto tématu u aktérd
jako jsou obce, jini vyznamni mistni pronajimatelé, poskytovatelé socialnich sluzeb a dalsi;
a zavedenim cilenych opatieni a vhodnych nastroju Ize snizovat rizika ztraty bydleni
z davodu poruseni povinnosti najemce. Pocet domacnosti opoustéjicich standardni bydleni
a vstupujicich do stavu bytové nouze tak Ize snizovat.

Prevence ztraty bydleni je pfinosem nejen pro domacnosti, které zlstavaji ve standardnim
bydleni, ale i pro obce a stat. Setfi finanéni prostfedky véetné& externalit na zajistovani
nakladného systému krizového ubytovani, azylovych domu a jiné péce o osoby bez domova
Ci pristfeSi. Zaroven dokaze v mnoha pfipadech zabranit téZzko FeSitelné krizové situaci a
mozné traumatizaci nadjemce a ¢lenl jeho domacnosti.

Mezi zakladni principy prevence ztraty bydleni patfi mimo jiné:

¢ vcéasna detekce situaci ohrozujicich stabilitu bydleni domacnosti;
e navazna véasna reakce vsech relevantnich aktéra.

To predpoklada efektivni systém sdileni informaci a dostate¢nou kapacitu zapojenych aktéra.
Bezprostifedni reakce je postavena na efektivni podpUrné siti, nastaveni vhodnych opatfeni a
prabézném vyhodnocovani postupu.

1 Koncepéni ukotveni prevence ztraty bydleni (ve smyslu prevence evikce, tj. vystéhovani) poskytuje Eoin
O’Sullivan v €lanku Kli¢ové prvky strategii pro ukongeni bezdomovectvi v Evropské unii do roku 2030: diskusni
dokument (In: Mit domov &. 1/2023, 28-48).



3 Prehled respondentu

Pro zachyceni postupll a procesu byly pouzity polostrukturované rozhovory s vybranymi aktéry
ve mésté s ohledem na jejich zapojeni do systému prevence ztraty bydleni. Kromé rozhovoru
vystup vychazi z vefejné dostupnych ¢i poskytnutych dokumentu.

Tabulka 1 — Seznam rozhovoru

Pocet rozhovort

Chomutovska bytova, a.s. 2
Odbor socialnich véci 4
K srdci kli¢, o.p.s. 3
Celkem 9

Zdroj: Setfeni ASZ

4 Prehled vyuzitych dokumentu

Tabulka 2 — Prehled vyuzitych dokumentu

Pravidla pro pronajimani byti v majetku a spravé CHOMUTOVSKE BYTOVE a.s.

Pravidla pro najem byt zvlastniho uréeni v obci Chomutov

Lokalni koncepce socialniho bydleni v Chomutové

Navrh metod prevence ztraty bydleni

Metodika socialni prace v socialnim bydleni

Metodika spoluprace relevantnich aktért socialniho bydleni na lokalni Urovni

5 Obecna vychodiska

Vyzkumna zprava se zaméfila pfedevSim na dosledovani praxi lokalnich aktéru, které jsou
s to podchytit ohroZzené domacnosti v riznych fazich vyvoje situace, kdy, jiz dosSlo k poruseni
povinnosti najemce. Jde zejména o situace, kdy byly naplnény divody, umozriujici podani
vypovédi najmu ze strany pronajimatele dle § 2288, odd. 3 Ob&anského zakoniku, 89/2012
Sb. ve znéni pozdéjSich predpisl, odstavce 1 a) ,porusi-li najemce hrubé svou povinnost

vyplyvajici z ngimu®; a § 2291, tamtéz, odstavec 1) ,porusi-li najemce svou povinnost zvlast
zavaznym zplsobem *.

V praxi se jedna nejc¢astéji o neuhrazeni najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu?,
narusovani klidu a pofadku v domé zavadovym jednanim (sousedské stiznosti), dale
nesplnéni ohlaSovaci povinnosti najemce a vyuzivani bytu & spoleénych prostor domu
vrozporu s fadnym uzivanim. Uvedené situace se také fadi mezi nejCastéjSi dlvody
(sankéniho) neprodlouzeni najemnich smluv ze strany pronajimatele.

2 Zvlastné definovanych napt. § 3 Zakona 67/2013 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu, kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorli v domé s byty.


https://chomutovska-bytova.cz/wp-content/uploads/2021/06/Pravidla-pro-pronajimani-bytu.pdf
https://mesto.chomutov.cz/sites/default/files/2022-05/Pravidla%20pro%20n%C3%A1jem%20byt%C5%AF%20zvl%C3%A1%C5%A1tn%C3%ADho%20ur%C4%8Den%C3%AD%20v%20obci%20Chomutov..pdf
https://mesto.chomutov.cz/sites/default/files/old/download/_/m-om-sv-dokumenty/lokalni-koncepce-socialniho-bydleni---1.-revize.pdf
https://mesto.chomutov.cz/sites/default/files/old/download/_/m-om-sv-dokumenty/navrh-metod-prevence-ztraty-bydleni.pdf
https://mesto.chomutov.cz/sites/default/files/old/download/_/m-om-sv-dokumenty/metodika-socialni-prace.pdf
https://mesto.chomutov.cz/sites/default/files/old/download/_/m-om-sv-dokumenty/metodika-spoluprace-relevantnich-akteru-socialniho-bydleni.pdf

PFi sledovani dané problematiky se opirame o principy prevence ztraty bydleni (Kaniokova
& Ripka & Snopek, 2016), kterymi jsou:

» vCasné a uplné informovani ohrozené domacnosti,

* brzké a proaktivni kontaktovani domacnosti,

* komunikaci mezi pronajimatelem a najemniky, pro aktivni pfistup k feSeni neplaceni
najemného,

» poskytnuti nahradniho bydleni v pfipadech, kdy neni mozné nebo vhodné udrzeni
stavajiciho bydleni.

Podminkou toho, aby mohly uvedené principy byt naplnéné, je zejména:

e fadna a pribézna evidence pohledavek pronajimatele (dluhi za najemné a sluzby
spojené s uzivanim bytu)

o systematicka prace s evidenci, proSetfovanim a vyhodnocovanim opravnénosti a
zavaznosti sousedskych stiznosti a

e moznost v€asného sdileni informaci a pfehledu z téchto evidenci mezi zapojenymi
aktery.

Je potieba zdlraznit, ze obce maji v ramci své samostatné pusobnosti kliC¢ovou roli ve
vytvareni podminek pro socialni péci a v naplfiovani potfeb svych ob&anu, zejména v oblasti
bydleni. Pokud obyvateli obce vznikne dluh, obzvlasté na najemném, je to znakem jeho
obtizné ekonomickeé situace, ktera mize vést k ztraté bydleni a dalSim socialnim problémum
(Halifova & Habl, 2022). V takovych pfipadech by obec méla aktivné pomahat, a to nejen
informovanim o dostupnych sluzbach, jako jsou pfisludné odbory ufadu nebo neziskové
organizace, ale také poskytovanim konkrétni a zacilené podpory. Tato pomoc je v souladu se
zasadou pécCe fadného hospodare, nebot nevyzaduje vyznamné naklady a muze vést
k dobrovolnému splnéni dluhu, coz je pro obec vyhodné.

Obdobné by méla obec pfistupovat rovnéz k feSeni opravnénych sousedskych stiznosti,
zvlasté pak tykajicich se jednani naruSujicim sousedské vztahy. Ministerstvo prace a
socialnich véci CR k této problematice v roce 2023 vydalo metodickou pFiru¢ku Prevence
a feSeni sousedskych stiznosti®, ktera byla vytvofena pro programy socialniho bydleni, ale

vvvvvv

Vystup Setfeni mize napomoci nastaveni lokalniho systému v€asné intervence. Mezi kliCové

aktéry, jez je tfeba v systému prevence funkéné provazat, patfi zejména vlastnik/vlastnici
bytového fondu (obec), spravce bytového fondu, socialni pracovnici obce a neziskovych
organizaci, poskytovatelé sluzeb zdravotni péce (Kaniokova & Ripka & Snopek, 2016). Dale
Urad prace CR, ktery je kliovym partnerem pro agendu davek soc. systému na bydleni.

Z praxe jsou znamé téz podpurné faktory prevence ztraty bydleni, které mohou snizit Sanci,
ze k porudeni povinnosti najemce dojde. Ty jsou podstatné zejména v oblasti bydleni

3 Dostupné zde: https://socialnibydleni.mpsv.cz/download/dokumenty/Stnosti_2023_final.pdf



https://socialnibydleni.mpsv.cz/download/dokumenty/Stnosti_2023_final.pdf

socialniho. Vénuiji se jim opét metodiky MPSV CR ,Prevence a feeni sousedskych stiznosti*
a “Metodika socialni prace v socialnim bydleni”*. Obecné k podplrnym faktordm nim patfi:

- citliva prace vlastnika s bytovym fondem (se zietelem na skupiny s potfebou podpory
v bydleni) a s ni spojena snaha o dosazeni vhodného socialniho mixu v domech a
lokalitach °;

- citlivost pfi obsazovani konkrétnich bytl najemci v procesu tzv. parovani;

- dostadujici a vhodna zakladni vybavenost bytl; a moznost zajisténi dalSiho vybaveni
bytu (napf. s pomoci nabytkové banky);

- edukace najemcl ve fazi pred a pfi zabydlovani, zahrnujici pou€eni o pravech a
povinnostech, dale orientace v podpurné siti: na koho se s ¢im obracet;

- zaijisténi sluzby podpory v bydleni, pokud je tfeba; a tim podpory planovani zvladani
rizikovych situaci, jako napfiklad Domovni fad nerespektujicich navstév v byté (door-
management) nebo planovani zvladani rizik pro pfipady moznych zdravotnich €i jinych
krizi (protikrizové plany);

- dostupnost poradenstvi a pfipadné dalSi podpory najemct v oblasti nastaveni plateb
najmu, sluzeb spojenych s uzivanim bytu a zaloh na energie; dale za u¢elem ovéreni
naroku na systémovou podporu a jeho uplatnéni prostfednictvim Cerpani davek
socialniho systému urCenych k podpofe bydleni ze systému statni socialni podpory
a hmotné nouze, prostfednictvim UP CR.

Obecna vychodiska Ize shrnout takto: “Systém prevence ztraty bydleni nebude efektivni,
pokud se nam nepodafi ziskat dostatek informaci o skupiné ohroZenych ztratou bydleni,
nevybudujeme spolupraci s relevantnimi aktéry a nebudeme provadét depistaz zamérenou
specificky na cilovou skupinu osob ohroZenych ztratou standardniho bydleni.“ (Dutka,
2019) ®

4Viz Proces socialni prace s klientem v socialnim bydleni (2. sesit) In: Metodika socialni prace v socialnim bydleni
(MPSV; 2019)

® Analyza idealniho poctu sociélnich bytl v obci i v domé: zahrani¢ni zkuSenosti a pfenositelnost dobré praxe do
CR (MPSV; 2022)

6 Dutka J.: Prevence ztraty bydleni v sesitu Proces socialni prace s klientem v socialnim bydleni str. 4-10; In_
Metodika socialni prace v socidlnim bydleni, MPSV C4 2019. Online. Dostupné zde:
https://www.mpsv.cz/documents/20142/225517/Metodika+soci%C3%A1In%C3%AD+préeC3%Alce+v+soci%C3

%A1IN%C3%ADmM+bydlen%C3%AD+%28MPSV%29.pdf/7777ed75-752¢c-da36-e521-92ef469dadcO



https://www.mpsv.cz/documents/20142/225517/Metodika+soci%C3%A1ln%C3%AD+pr%C3%A1ce+v+soci%C3%A1ln%C3%ADm+bydlen%C3%AD+%28MPSV%29.pdf/7777ed75-752c-da36-e521-92ef469dadc0
https://www.mpsv.cz/documents/20142/225517/Metodika+soci%C3%A1ln%C3%AD+pr%C3%A1ce+v+soci%C3%A1ln%C3%ADm+bydlen%C3%AD+%28MPSV%29.pdf/7777ed75-752c-da36-e521-92ef469dadc0

6 Popis méstského bytového fondu v Chomutové

Bytovy fond Statutarniho mésta Chomutova v srpnu 2023 tvofilo podle dat’ ziskanych od
spravce fondu — méstské akciové spolec¢nosti Chomutovské bytové a.s. celkem 199 bytl. Tyto
byty jsou dale ¢lenény do nékolika specifickych kategorii (rezimG pronajmua) popsanych
v nasledujici tabulce.

Tabulka 3 — Kategorie byta a jejich pocty

Kategorie bytu Pocet byt Vyse najemného | Specifika ziskani | Podminky  pro
bytu ziskani bytu

bézny pronajem 11 bytdh (4 v |61KEm2 Nejrychlejsi Obcan EU,

rekonstrukci) osobni nabidka, | bezdluznost, HPP

nevratny poplatek | nebo 0osVC,
v hotovosti dichod

byty  zvlastniho | 154 bytd 41 K&/m2 Vék 60+, snizena

uréeni — DPS sobéstacnost,

trvaly pobyt v
ORP Chomutov,
bezdluznost
socialni byty 35 bytu 53,4 K&/m2 Dle projektovych
specifika

Zpracovani ASZ

Zastoupeni jednotlivych kategorii bytd v ramci fondu: Byt v kategorii bézny pronajem bylo
celkem 11, z nich ¢Etyfi byly v rekonstrukci v nové vykoupeném objektu. Tyto Ctyfi byty byly
zaroven jediné, které nebyly obydlené. Bytu zvlastniho uréeni bylo celkem 154 a socialnich
byt 35.8

Rozmisténi bytd na uzemi mésta: Dominantné jsou méstské byty koncentrovany v jediném
domé v ulici Bezru€ova, jedna se o Dum s pec€ovatelskou sluzbou Merkur (DPS). Nachazi se
v ném celkem 158 méstskych bytd. Sest méstskych byt se dale nachazi v ulici Palachova,
&tyFi v ulici Safafikova a &tyfi v ulici Jiraskova. Zbylych 27 méstskych byt se nachazi
v domech ve spravé SVJ v rlznych ¢astech SMCH.

v v

maji najemnici byt v domé s pecovatelskou sluzbou, tj. 42 K&/m2. Obyvatelé socialnich byt
plati 53,4 K&/m? a obyvatelé bytl v tzv. béZném pronajmu 61 K&/m?2.

PovazZujeme za vhodné doplnit, Ze méstska akciova spoleénost Chomutovska bytova a.s.
sama vlastni a spravuje dalSich cca 1600 bytu (srovnej oproti 199 bytdm ve vlastnictvi SMCH).
Co do rozsahu bytového fondu a propojeni se SMCH muze proto byt povazovana za jednoho
z nejvyznamnéjSich aktérd v oblasti uspokojovani bytové potfeby ob&anid SMCH. Spole¢nost
s byty naklada dle svych vlastnich pravidel, nicméné muze byt do urit€ miry ve svych
postupech ovlivnitelna zastupci SMCH. Praxe Chomutovské bytové vSak nebyla pfedmétem

7 K tomuto datu se vztahuji i vS§echny dals$i poéty bytd uvedené nize, pokud neni uvedeno jinak.
8V minulosti byly pronajimany tzv. byty na puli cesty, av§ak v sou¢asné dobé neni tato kategorie vyuzivana.
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Setfeni ASZ. V souvislosti s potfebou rozvoje systému prevence ztraty bydleni tak, aby zasahl
SirSi populaci ohrozenych domacnosti na tzemi SMCH, by vSak dle naseho nazoru méla byt
zcela jisté reflektovana i praxe spolecnosti Chomutovska bytova a.s. pfi spravé vlastniho
bytového fondu, a hledany pfileZitosti k prohloubeni preventivhich praxi i smérem Kk jejim
najemcim.

6.1 Zpusob pronajmu bytd v majetku SMCH v jednotlivych kategoriich

6.1.1 Byty pro bézny pronajem

Tato kategorie byt je nabizena pribézné tzv. vefejnou nabidkou. Byt z vefejné nabidky je
poskytnut prvnimu zajemci, ktery se dostavi do sidla Chomutovské bytové a.s. a v hotovosti
uhradi nevratny poplatek za poskytnuti bytu. Byty jsou nabizeny v rdznych dispozicich a ve
dvou zakladnich kategoriich, kterymi jsou ,byty zplsobilé k bydleni“ a ,byty nezplsobilé
k bydleni“. Byty nezpUsobilé k bydleni jsou pronajimany s pfedpokladem rekonstrukce na
naklady najemnika®. VysSe poplatku se li§i podle dispozice a zminéné zpUsobilosti. Po
zaplaceni poplatku je se zajemcem podepsana smlouva o budouci najemni smlouvé.

Zajemce o ucast ve vefejné nabidce musi byt ob¢an Evropskeé unie starsi 18 let, ktery nema
vla¢i méstu ani Chomutovské bytové a.s. zadné dluhy a neni feSen nepojistnymi socialnimi
davkami nejméné po dobu pfedchozich 6 mésicl. Na zajemce nesmi byt vyhlasen konkurz a
musi byt v hlavnim pracovnim poméru nebo OSVC minimalné predchozich 6 mésicu. Vefejné
nabidky se mohou Ucastnit osoby pobirajici starobni ¢i plny invalidni ddchod.

6.1.2 Byty zvlastniho urceni

VSech 154 bytl je umisténo v Domé s pecCovatelskou sluzbou Merkur v ulici Bezru€ova
(pravidla zmiruji standardni byty v DPS a bezbariérové byty). Byty jsou uréeny zejména
seniorim se snizenou sobéstacnosti.

Tato kategorie bytu je pronajimana podle Pravidel pro najem bytl zvlastniho uréeni v obci
Chomutov. Zadosti mohou podavat lidé s trvalym pobytem ve mésté nebo ve spravnim obvodu
obce s rozsifenou pisobnosti Chomutov. Trvaly pobyt zde museli mit minimalné tfi roky. Dale
musi byt statnimi ob&any CR, jejich vék musi byt minimainé 60 let. Nesmi mit Zadné dluhy vGéi
méstu Chomutov ani Chomutovské bytové a.s.

Bydleni v DPS Merkur vyluCuje vyrazné zhorSeny zdravotni stav popsany ve vyse
zminénych Pravidlech.

Najemni smlouva k bytu zvlastniho ureni se uzavira na dobu urcitou jednoho roku s moznosti
prodlouzeni. O pfidéleni bytd v DPS rozhoduje naméstek, do jehoz gesce pfislusi Odbor
socialnich véci. V pfipadé bezbariérovych bytl rozhoduje Rada mésta.

9 Zajemce o byt ,nezplisobily k bydleni* musi zaroven dolozit, Ze ma dostatecné prostiedky k realizaci oprav a neni
v exekuci i v insolvenénim Fizeni.
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6.1.3 Socialni byty

Socialni byty byly pofizeny z vyzev IROP na socialni bydleni'®. Socialni prace na podporu
najemnikl je zajiStovana z projektd OPZ. Kategorie “socialni byty” byla poprvé vymezena
v Lokalni koncepci socialniho bydleni v Chomutové (2018) a v souladu s usnesenim Rady
mésta. Tento koncepéni dokument zavedl obecny postup pro vstup do systému socialniho
bydleni v Chomutové.

Podminkou pro poskytnuti socialniho bytu je bytova nouze Zadatele anebo situace, kdy Zadatel
vynaklada na bydleni vice nez 40 % svych zapogitatelnych pfijmua. Zadatel se také zavazuje
ke spolupraci se socialnim pracovnikem, ktery bude domacnost pravidelné navstévovat a
poskytovat intenzivni socialni praci.

Zadost o byt zagina prvnim setkanim, které podle Lokalni koncepce socialniho bydleni,
probiha osobné v prostorech odboru socialnich véci. Pracovnik odboru socialnich véci pfi
setkani s Zadatelem vyplni Zadost o byt. Je provedeno individualni socialni Setfeni, které
provedou pracovnici odboru sociélnich véci. Zadost je obodovéana a spoleéné s vysledky
socialniho Setfeni jsou tyto informace pfedany hodnotici komisi socialniho bydleni, ktera
rozhoduje o pfidéleni socialniho bytu. Pfi uvolnéni bytu probiha parovani zadatelu s timto
bytem.

Komise je slozena ze zastupclu vedeni mésta, odboru socialnich véci, odboru Skolstvi,
Chomutovské bytové, a.s., pfispévkovych a neziskovych organizaci pasobicich v Chomutové.

6.2 Systém socialniho bydleni v Chomutové

Mésto Chomutov na jafe 2019 pfistoupilo k systémovému vykupu bytd od jednotlivych
soukromych vlastniki s planem ziskat pod kontrolu ¢ast bytového fondu v oblastech
zatizenych spekulativnimi vlastniky. Zastupitelstvo mésta rozhodlo o sestaveni pracovni
skupiny slozené ze zastupcu vSech politickych uskupeni a z odbornikl zabyvajicich se
zejména socialni oblasti. Pracovni skupina navrhla pravidla pro vykup bytl, ktera byla
nasledné zastupitelstvem schvalena. Vykup doprovazela informacni kampar a nové zaloZené
webové stranky (http://vykupbytu.chomutov-mesto.cz/) pro tento ucel, jejichz prostfednictvim
mohli zajemci posilat nabidky.

Diky vykupu se vyznamné zvySil poCet socialnich bytl ve mésté. V prvni etapé vykupu
financovanému prevazné z IROP vyzvy na socialni bydleni mésto ziskalo 14 byth. Pocet
socialnich bytd vzrostl i ve druhé etapé vykupu, na kterou byly rovnéz pouzity prostfedky
z IROP. Rizika vykupl byla méstem feSena pribézné&, napfiklad pokud byly vefejnosti
nabidnuty byty v exekuéni zastavé, bylo to zjist€no neprodlené po nahlédnuti do katastru
nemovitosti a nasledné byl proces vykupu od téchto konkrétnich vlastniki pozastaven.
Celkové v srpnu 2023 Chomutov disponoval 35 socialnimi byty.

Podpora v socialnim bydleni se v Chomutové se realizovala diky dvéma projektim
financovanych z OPZ. V prvnim projektu “Pilotni ovéfeni implementace systému socialniho

10 Dale byly vyuzity 4 byty mésta a 4 byty Chomutovské bytové.
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bydleni na lokalni urovni v Chomutové” (03/2017-02/2020) byla vytvofena jizZ zminéna Lokalni
koncepce socialniho bydleni v Chomutové. Dale byla navrzena kritéria vybéru opravnénych
cilovych skupin'! a zpracovany metodiky socidlni prace v oblasti bydleni. Druhy projekt
“Podpora socialniho zacleriovani obyvatel v Chomutové” (07/2019-10/2022) pro oblast
socialniho bydleni, dluhové problematiky a podpory ohrozenych rodin mél za cil navazat
v oblasti socialniho bydleni na projekt pfedchozi se zaméfenim na podporu domacnosti
jednotlivell i rodin v bytové nouzi, jez jsou bez bydleni, v nevyhovujicim ¢&i v nejistém bydleni
anebo ohrozené ztratou bydleni. V obou zminénych projektech byla obyvatelim socialnich
byt ze strany mésta poskytovana podpora terénni socialni prace v socialnich bytech.

Mésto postupuje pfi poskytovani socialni prace v socialnich bytech dle modelu, ve kterém na
1 socialniho pracovnika pfipada cca 10 socialnich bytl. Z dlivodu nedostate¢nych kapacit
v8ak na 1 pracovnika pfipada i 12-13 socialnich bytl. Na zakladé klientovych potfeb je
sestaven individualni plan pro feseni jeho socialni situace. Cas a priorita pInéni cil(i je vak na
klientovi. Aby meélo pusobeni socialniho pracovnika v této souvislosti preventivni charakter,
méla by spoluprace s klientem vést k odstranéni pfiCin, které situaci zpusobuiji, popfipadé
alespon zmirnéni jejich uc€inku. V situacich, kdy jsou vyCerpany vsechny dostupné moznosti a
situaci neni mozné zménit, dochazi k rezignaci na udrzeni domacnosti ve stavajicim bydleni,
a je snaha zajistit jiné bydleni.

6.2.1 Socialni prace s najemniky (socialnich bytd) v Chomutové

Socialni prace v bydleni je dllezita nejen pro obyvatele socialnich bytl, ale i pro mésto jako
vlastnika bytu, pro které se tak snizuje pravdépodobnost vzniku problémd v domacnostech
zabydlenych v jeho bytech. Stejné tak je mozné prostfednictvim socidlni prace pracovat se
sousedstvim.

Projekt “Pilotni ovéfeni implementace systému socialniho bydleni na lokalni drovni
v Chomutové” zahrnoval kliCovou aktivitu, jiz byla tvorba metodik socidlni prace v oblasti
bydleni. Jednim z takovych dokumentl byl Navrh metod prevence ztraty bydleni (dale také
,Metodika“). 1 Tato Metodika byla schvalena usnesenim Rady statutarniho mésta Chomutova
€. 105/19 ze dne 11. 2. 2019. Cilem Metodiky bylo popsani metod vyuzitelnych pfi prevenci
ztraty bydleni a sjednoceni postupu kliCovych aktérd, ktefi se mohou podilet na pfedchazeni
problémim spojenych s rizikem ztraty bydleni.

Dokument Ize hodnotit jako velmi obecny, nezohlediuje nékteré situace specifické pro
Chomutov. Napf.: ,NejvyuzivanéjSi metodou pro splaceni vzniklych dluhu je zvazit moznost
nastaveni splatkového kalendare. Ten by mél byt sestaven realisticky, to znamena tak, aby
odpovidal finanénim moznostem najemnika hradit mésiéni splatky soubézné s placenim

11 Kritéria jsou zvefejnéna v dokumentu Lokalni koncepce socidlniho bydleni v Chomutové (s. 41). Podrobnéji viz
Priloha €.1

12 Metodika je zvefejnéna na webovych strankach mésta Chomutov: navrh-metod-prevence-ztraty-bydleni.pdf
(chomutov.cz). Vychozim materidlem byla Metodika prevence ztraty bydleni vypracovana MPSV v roce 2019 a
dalSi podpurné materidly pro realizatory socialniho bydleni.
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najemného za dalSi mésice.“ V bytech spravovanych Chomutovskou bytovou v8ak neni mozné
splatkové kalendare ke splaceni dluzného najemného vyuzivat.

Z téchto a dalSich divodu neni Metodika povazovana za dostateCnou. Aby Metodika plnila
svUj uCel, méli by s ni byt seznameni vsichni klicovi aktéfi, a méla by odkazovat na nastroje,
které jsou pro prevenci ztraty bydleni v Chomutové aktualné dostupné.*®

Socialni praci v oblasti bydleni v Chomutové realizuji rovnéz poskytovatelé socialnich sluzeb,
a to v ramci zakladniho nebo odborného socialniho poradenstvi nebo v terénnich programech.

Jedna se o tyto organizace a sluzby:

= Clovék v Tisni, o. p. s. — Terénni program Chomutov

= Oblastni charita Most — Terénni program Chomutov

= Svétlo Kadan — Terénni programy Jirkov

» Socialni sluzby Chomutov, p. 0. — Azylovy dim pro muze, Zeny, matky s détmi a rodiny
s détmi Pise¢na

= Armada Spasy v CR — Azylovy dim pro muzZe a Zeny v Jirkové

= K srdcikli€, 0. p. s. — Nocleharna pro muze v Chomutov

* Armada spasy v CR — Nocleharna pro muze a zeny v Jirkové

= Spirala, Ustecky kraj, z. s. — Centrum krizové intervence: detasované pracovisté
Chomutov — pro osoby ohrozené domacim nasilim

= Oblastni charita Most — Socialni poradny poskytuji odborné, socialni a pravni
poradenstvi, dluhové poradenstvi a oddluzeni, poradenstvi pro rodiny, pro pozustalé a
seniory

= Clovék v Tisni, 0. p. s. — Dluhové poradenstvi

= Socialni sluzby Chomutov, p. 0. — Socialni poradna Kamenna

= Centrum ucelené rehabilitace, z. U. — Poradna pro manzelstvi, rodinu a mezilidské
vztahy Chomutov

7 Klicovi aktéri systému prevence ztraty bydleni

V prabéhu realizace projektu “Pilotni ovéfeni implementace systému socialniho bydleni na
lokalni udrovni v Chomutové” byla vroce 2019 vytvofena také Metodika spoluprace
relevantnich aktért socialniho bydleni na lokalni urovni. Dokument obsahuje prehled
aktéru, jejichz spolupraci povazujeme pro systém prevence ztraty bydleni za nutnou.*

Prehled aktéru:

» Vlastnik bytového fondu — Statutarni mésto Chomutov, Chomutovska bytova, a.s.,
» Spravce bytového fondu — Chomutovska bytova, a.s., QARK, s.r.o.,
» Rada statutarniho mésta Chomutova, Zastupitelstvo statutarniho mésta Chomutova,

13 K tomu aktualizace z ledna 2024: Soc. odbor MMCH na Pracovni skupiné Bydleni 29.1.2024 sdélil, ze uvedenou
metodiku jiz nepouzivaji a misto toho pracuji s metodikami MPSV. Zarover je ze strany SMCH jednano o zalozeni
krizového fondu, ktery by suploval nastroj splatkovych kalendar(i formou bezuroénych pujcek.

14 S klicovymi aktéry byly v rdmci vyzkumu provedeny rozhovory.
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Naméstek pro socialni oblast,

Zastupci SVJ,

Poskytovatelé socialnich sluzeb — Odbor socialnich véci, K srdci kli¢, o.p.s., Clovék
v tisni, Svétlo Kadar, Oblastni charita Most, Armada spasy CR, Socidlni sluzby
Chomutov, p.o.

Urad prace CR, KoP Chomutov

Pozn.: Odbor majetku mésta MSM Chomutov neni zafazen, nebot dle zjisténi nijak neovliviiuje
oblast, tykajici se uzivacich prav k témto bytdm v majetku Mésta.

7.1 Prehled kompetenci klicovych aktéru

Chomutovska bytova a.s.

efektivni vybér najemného, rozucétovani poskytovanych sluzeb (Chomutovska bytova +
QARK),

evidence plateb najemného (Chomutovska bytova + QARK),

nastaveni systému v€asného upozorfiovani najemnik( obecnich bytd na prodleni
s platbami najemného a sluzeb, které jsou spojeny s bydlenim (pisemné, Ci telefonicky)
(Chomutovska bytova — vyc¢lenéna pracovnice pro komunikaci s najemniky socialnich
byta),

v€asné informovani socialniho pracovnika o vzniku dluhG konkrétnich osob
(Chomutovska bytova + OSV)

pfedkladani navrhG zastupitelstvu & radé na snizeni/zvySeni najemného
v odlvodnénych pfipadech (Chomutovska bytova + Rada mésta),

(ne)prodluzovani smluv, podani vypovédi z najmu, zpétvzeti vypovédi (Chomutovska
bytova + OSV — v pfipadé socialnich bytu),

ucast na Pracovni skupiné socialniho bydleni,

ucast v Hodnotici komisi socialniho bydleni.

Rada statutarniho mésta Chomutova, Zastupitelstvo statutarnino mésta Chomutova:

schvalovani vzniklych strategickych material(i, schvalovani pravidel pfidélovani bytu,
ucast v Hodnotici komisi socialniho bydleni.

Odbor socialnich véci:

podpora pfi fadné platbé najemného tykajici se najemcu u kterych dochazi ke zpozdéni
plateb najemného (OSV + Chomutovska bytova),

sjednavani uhrady najemneho na ucet Chomutovské bytové — tyka se pouze doplatku
na bydleni (OSV + UP + Chomutovska bytova),

jednani o doporuceni k prodlouzeni / ukoneni ngjemni smlouvy (OSV + Chomutovskéa
bytova),

svolavani ¢lent Hodnotici komise,

socialni zabezpeceni, socialni péc€e, socialni prevence, vykon socialni (terénni) prace,
zajisténi poskytovani socialnich sluzeb,
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poskytovani asistence pfi sepisovani zadosti o davky pomoci v hmotné nouzi, davky
statni socialni podpory, Zadosti a doporuceni o prodlouZeni najemni smlouvy o0 najmu
socialniho bytu, poradenstvi v oblasti bydleni, zvySovani kompetenci k bydleni,

tvorba metodik v ramci projektu, pfipominkovani strategickych dokumentu, evaluace.

Poskytovatelé socialnich sluzeb:

poskytovani kvalitniho socialniho poradenstvi a dalSich socialnich sluzeb,
poskytovani pobytovych sluzeb pfi absenci vhodného bydleni,

pravidelna ucast pracovnikd na Pracovni skupiné socialniho bydleni,
pravidelna ucast v Hodnotici komisi,

sdileni relevantnich informaci o klientech.

Urad prace Ceské republiky, kontaktni pracovi§té Chomutov:

moznost podpory najemniku prostfednictvim opakovanych nebo jednorazovych davek,
které zabezpecCuji jednotlivce nebo rodiny s nedostatecnymi pfijmy pfi uhradé nakladu
souvisejicich s bydlenim (UP + OSV + Chomutovska bytova),

moznost spoluprace s usekem zprostfedkovani zaméstnani, ktery zachyti osoby,
jejichz pfijem nahle poklesl v disledku ztraty zaméstnani; dulezita je jak faze tésné po
zaCatku evidence, tak po skonCeni podpuréi doby (vyplaty podpory
v nezaméstnanosti),

moznost spoluprace s usekem socialnich davek, jenz zachyti klienty davkovych
systému, ktefi se mohou nachazet v situaci nedostatku financnich prostfedkd a neplni
tak své financni povinnosti apod.,

moznost spoluprace s Usekem davek pro osoby se zdravotnim postizenim a pfispévku
na péci, ktery zachyti osoby, které mohou v dusledku svého zdravotniho postizeni trpét
nedostatkem finan¢nich prostfedku i problémy spojenymi s neplnénim zavazkd,

ucast kontaktniho pracovnika ufadu prace na Pracovni skupiné socialniho bydleni,

moznost poskytovani statistickych udajd o cilovych skupinach (vyplacené davky na
bydleni).

V ramci sbéru dat probéhla ze strany dotazovanych zastupcl kliCovych aktér také ad hoc

reflexe aktivity a postoju k pInéni vySe uvedenych kompetenci u jednotlivych aktér(l. Na

zakladé téchto reflexi shrnujeme sva zjisténi nize formou zavéru a doporuceni.

8 Zhodnoceni dosavadni praxe a doporuceni

Stavajici systém prevence ztraty bydleni na uzemi SMCH vznikl a déle se rozvijel zejména
v poslednich péti letech v souvislosti s rozvojem socialniho bydleni v ramci realizace pilotnich
projektd socialniho bydleni (Pilotni ovéfeni implementace systému socialniho bydleni na
lokalni urovni v Chomutové, Registraéni Cislo projektu: CZ.03.2.63/0.0/0.0/16_128/0006193),
ktery mimo jiné podnitil vznik tfi relevantnich metodik a navaznych aktivit SMCH. Tato faze

byla charakteristicka ziskavanim a prohlubovanim zkuSenosti s nastroji prevence ztraty
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bydleni v malé Skale (aktualné na vzorku cca 35 socialnich bytd). Vznikly souviseji lokalni
metodiky.

PFi realizovaném Setfeni byl aktéry caste¢né tematizovan nesoulad postupu v aktualné
platnych lokalnich metodikach a stavajicich realii a praxi, které se tykaji oblasti prevence ztraty
bydleni. Doporu€ujeme proto vyhledové ke zvazeni, zda:

1. provést vyhodnoceni konkrétnich dobrych praxi v oblasti prevence ztraty bydleni ze
segmentu socialniho bydleni; provést vyhodnoceni a navaznou aktualizaci stavajicich
tfi lokalnich metodik *°;

2. diskutovat potfebnost a podpofit zavedeni novych vhodnych nastrojii (rozvedena nize
v textu);

3. zaméfit se na moznosti pfenosu fungujicich praxi prevence ztraty bydleni do Sirdiho
méfitka, tak, aby z nich mohla benefitovat Sir§i populace ob&an(i a dalSich osob na
uzemi mésta Zijicich, a to:

a. ztratu bydleni ohrozeni najemci bytového fondu ve vlastnictvi Chomutovské
bytové a.s., pfipadné jinych vétSich pronajimatell; pro mapovani jejich poctu a
potfeb bude vyhodné opfit se o spolupraci s témito pronajimateli a o znalost
rozsahu evikci a stavu preventivnich praxi v jejich bytovych fondech;

b. ztratou bydleni ohrozené domacnosti v rozptyleném bytovém fondu, d&i
jednotlivych bytech malych vlastnik( (pronajimatel(); pro mapovani jejich po&tu
a potfeb vyuzit napf. jiz fungujici Kontaktni misto pro bydleni realizované
organizaci K srdci kli¢, o0.p.s.

c. pro benefit obou cilovych skupin sméfovat k vétSi provazanosti Kontaktnich
mista pro bydleni a socialniho odboru SMCH;

d. navazné dle zjisténych potfeb cilovych skupin navySit kapacity socialniho
odboru, nebo pfislusnych soc. sluzeb (KMB, Soc. pravni poradna);

e. oprasit mySlenku lokalni kampané za ulelem podchyceni ohrozenych
domacnosti ;

f. zvazit, zda podnécovat nastaveni spoluprace se socialné
zodpovédnymi pronajimateli, zdali by mohli nahlasit soc. odboru, Ze odesilaji
predvypovédni upominku, pfipadné vyzvy k uhradé dluhu/napravé jednani,
stavu;

g. zvazit moznost nastavit si s pfisluSnym soudem systém informovani
o rozhodnutich soudu o vyklizeni nemovitosti a nabizet (po zajisténi dostatecné

15 K tomu aktualizace z ledna 2024: Zastupce soc. odbor MMCH na Pracovni skupiné Bydleni 29.1.2024 sdélil, ze
uvedenou metodiku jiz nepouzivaji a misto toho pracuji s metodikami MPSV. Zaroven je ze strany SMCH jednano
o zalozZeni krizového fondu, ktery by suploval nastroj splatkovych kalendard formou beziroénych pujéek.

16 Dokument Navrh metod prevence ztraty bydleni, schvalena usnesenim RSM Chomutova &. 105/19 ze dne 11. 2.
2019 uvadi do hry ideu lokalni kampané se zapojenim 6 poskytovatell soc. sluzeb (str. 5), kdy prostfednictvim
elektronické zpravy bude osloveno minimalné 6 poskytovatell (napf. Socialni sluzby, Chomutovska bytova a.s.,
Urad prace Chomutov, neziskové organizace, OSV...). Tito aktéfi budou ve spolupraci se socialnimi pracovniky
socialniho bydleni a budou jim formou zakazky davat tipy na klienty, ktefi jsou ohrozeni ztratou bydleni.
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kapacity) takto zasazenym domacnostem podporu. Postup je zmifilovan
v analyze MMR, 2023.%7

Podrobnéji k nékterym zachycenym nesouladiim

Ad.: Navrh metod prevence ztraty bydleni, schvalena usnesenim RSM Chomutova ¢&. 105/19
ze dne 11. 2. 2019:

V metodice je pozadavek zavedeni nastroje na feSeni dluhu “splatkovy kalendar”’ a zaroven
neni ochota ze strany Chomutovské bytové a.s. tuto moznost nabizet (vyhovuje jim
uplatiiovani smének). KliCovi aktéfi v ramci Setfeni kvitovali vznik nastroje “krizovy fond” pro
najemce socialniho bydleni ve spolupraci SM Chomutov a NNO K srdci kli¢, o.p.s., ktery by
byl potfebnym pfemosténim vnimaného systémového nedostatku. Do budoucna by bylo
vhodné uvazovat o rozSifeni dosahu krizového fondu i na SirSi populaci domacnosti
ohrozenych ztratou bydleni na uzemi SMCH.

Ad. Metodika spoluprace relevantnich aktért socialniho bydleni na lokalni trovni, schvalena
usnesenim RSM Chomutova ¢. 896/18, ze dne 29. 10. 2018:

V rozhovorech byly aktéry reflektovany nékteré oblasti nesouladu, napf. potfeba v€asnéjsiho
informovani zastupcl pronajimatele o zhorSeném stavu bytu ze strany socialnich pracovnic,
napf. zlepSit v ramci socialniho bydleni v€asné upozorfiovani na neobvyklé, narusujici
udalosti, které mohly narusit klid v domé (zasah slozek 1ZS v domé&), zlepsit informovani
o nevhodném uzivani bytu (rozSifeni plisné, apod.); a zaroven specifickd pozice soc.
pracovnic, u podobnych pozadavku je potfeba upozornit na princip oddéleni podpory a
kontroly pfi vykonu socialni prace v socialnim bydleni (jde o jeden ze stézejnich faktort pro
uspésnost prace s klienty-najemci dle pfistupu Housing first), ale s rozliSenim podpory kontroly
je nutné pracovat i u vykonu socialni prace jako takové, viz napf. Role socialniho pracovnika
a problematika kontroly (Nedélnikova, In: MPSV 2019)8. V¢asné upozorriovani na narusujici
udalosti nebo zhorSeny stav bytl nelze tedy pozadovat od socialnich pracovnikd, ktefi tak
nemohou Cinit proti vili najemce ani na souhlas najemce s takovym ohlasovanim naléhat, aniz
by byl narusen stav duvéry mezi klientem a soc. pracovnikem. Proto doporuCujeme zavést
pravidelné kontroly bytl v odivodnénych pfipadech a zajiStovat je ze strany pronajimatele
nebo technickych slozek spravy bytl; respektive vyuzit moznosti obecného dotazovani na
slozky 1ZS, v€etné méstské policie. Pro zlep3eni nalézani feSeni k napravé protipravniho i
zavadového stavu, pfipadné nevhodného jednani ze strany najemce pak doporucujeme

17 Aktualni nastaveni systému informovani obci o soudnim vyklizeni neni dostateéné a bude vyZzadovat posileni.
Témeér % obci uvedlo, ze informace od soudll o rozhodnuti o vyklizeni nedostava. DalSich 7 % obci informaci
dostava, ale dale s ni nijak nepracuje.”

8 H. NedélInikova: Role socialniho pracovnika a problematika kontroly, Proces socialni prace s klientem v socialnim
bydleni (1.sesit) str. 40-43; In_ Metodika socialni prace v socialnim bydleni, MPSV C4 2019. Online. Dostupné zde:
https://www.mpsv.cz/documents/20142/225517/Metodika+soci%C3%A1In%C3%AD+pryeC3%Alce+v+soci%C3

%A1IN%C3%ADmM+bydlen%C3%AD+%28MPSV%29.pdf/7777ed75-752¢c-da36-e521-92ef469dadcO

17


https://www.mpsv.cz/documents/20142/225517/Metodika+soci%C3%A1ln%C3%AD+pr%C3%A1ce+v+soci%C3%A1ln%C3%ADm+bydlen%C3%AD+%28MPSV%29.pdf/7777ed75-752c-da36-e521-92ef469dadc0
https://www.mpsv.cz/documents/20142/225517/Metodika+soci%C3%A1ln%C3%AD+pr%C3%A1ce+v+soci%C3%A1ln%C3%ADm+bydlen%C3%AD+%28MPSV%29.pdf/7777ed75-752c-da36-e521-92ef469dadc0

CastéjSi vyuzivani spoleCnych trojstrannych jednani ve slozeni pronajimatel-ngjemce-
poskytovatel soc. sluzby.

Ad. Metodika socialni prace v socidlnim bydleni; schvélena usnesenim RSM Chomutov
C. 748/19 ze dne 26. 8. 2019.

Zde bychom upozornili na potencial k lepSimu vyuziti existujicich nastroji pro prevenci ztraty
bydleni v oblasti davek socialniho systému uréenych k podpofe bydleni; a to uplathovani
zadosti ze strany pronajimatele o zfizeni pfimé Uhrady a praci s Uhradami najmu a sluzeb
prostfednictvim zfizovani depozitnich uétu, tam kde je to vhodné, primarné v segmentu
socialniho bydleni.

Casteéné riziko pro prevenci ztraty bydleni spatfovali aktéfi v aktualnim navys$eni
pramérného case-loadu pracovnika podpory bydleni v socialnim bydleni méstaz 10 na 13
domacnosti. Tento case-load je vSak bézny, &i spiSe nizsi, pro cilové skupiny mimo projekty
Housing first. Pfi zvySené potfebé podpory doporu¢ujeme zohlednovat vzdy aktualni kapacity
pracovnikll a vyuzivat jejich zastupitelnost a v pfipadé potfeby konzultovat s podpurnym
tymem v ramci projektu MPSV Podpora socialniho bydleni a jeho systémové zavadéni v CR.

Silné stranky:

e Silnou strankou systému prevence ztraty bydleni je soulasné nastaveni, kdy
Chomutovska bytova a.s. je zcela kompetentni pfi rozhodovani o prodluzovani
najemnich smluv ¢i zpétvzeti vypovédi — neni tfeba schvalovani radou mésta. Je tak
zajiSténa vétsi pruznost procesti sméfujicich k evikci, ¢i naopak k jejimu zastaveni,
a to je faktorem, ktery podnécuje motivaci najemce vzniklou ohrozujici situaci vyfesit.

o Méstem zpracovana metodika (Navrh metod prevence ztraty bydleni), by mohla byt
funk&nim podkladem pro kliCové aktéry, pokud bude aktualizovana a upravena tak, aby
reagovala na realnou situaci a moznosti.

Doporuceni:

e zvarzit, zda do procesu vyhodnocovani, zda bude Mésto pokraCovat v najemnim
vztahu s najemcem &i obnovi ndjemni vztah s uzivatelem bytu v ramci bytu vlastnénych
Chomutovskou bytovou a.s., pfizyvat dalsSi relevantni aktéry (Socialni odbor, NNO).
Pfimou lokalni inspiraci i analogii k tomu mohou byt jiZ zavedené organy v agendé
socialniho bydleni SMCH a to: Garant socialniho bydleni, ktery pofada Pracovni
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skupiny a Hodnotici komise v ramci. Mohl by byt napf. analogicky zaveden Garant
systému prevence ztraty bydleni, ktery bude svolavat skupinu Prevence ztraty bydleni,
ktera se bude zabyvat ohroZenymi domacnostmi najemcl (zejména s ohledem na
obzvlasté zranitelné osoby dle zakona); je zde vniman i potencial nastavit
vyhodnocovaci procesy sméfujici k udrzeni bydleni Ci k evikci najemce/domacnosti
formou napf. internich doporuceni k postupu, krokovniku, apod.

e zameérit pozornost zejména na nevyuzivané nebo chybéjici nastroje, které
mohou napomoci efektivnéjSimu feSeni hrozby ztraty bydleni (nap¥. zfizeni krizového
fondu, moznost vyuzivani institutu pfimé uhrady — rozvadime v dalSich kapitolach).

e porovnat stavajici praxi v socialnim bydleni s tim, jak je zajiStovana v€asna intervence
v pfipadé vzniku dluhl na najemném u jinych kategorii byt: napf. béznych byt obce
a zejména pak diametralné pocCetnéjSiho bytového fondu ve vlastnictvi Chomutovské
bytové, a.s. (pfipadné i dalSich vétSich pronajimateld na uzemi Mésta); a zda Ize
z pozice Mésta podpofit naplfovani principu v€asné intervence pfi ohrozeni bydleni
i u této SirSi populace na uzemi mésta.

9 Prevence a feseni dluhli na nagjemném

Podle informaci poskytnutych vedenim Chomutovské bytové, a.s. nebyla k 31. 10. 2023
prodlouzena najemni smlouva celkem 27 najemcim, a to pfedevSim z duvodu neplaceni
najemného. Z tohoto poltu u cca 4 najemnikl nebyla prodlouzena najemni smlouva pro
zavadné chovani, avSak po obdrZzeni sdéleni o neprodlouzeni ndjemni smlouvy pfestali hradit
najemné.

Celkovy dluh u socialnich bytu je k 31.10.2023 ve vySi 1.054.120, - K&. U najemcdu, kterym
nebyla prodlouzZena najemni smlouva pro dluhy je primérna vySe dluhu 34.516, - K¢.

Pro srovnani zde uvadime informace z aktuélni publikace MMR CR Vysledky $etfeni ,obecni
bydleni z r. 2023, ktera shrnula zjisténi reprezentativniho vyzkumu v 242 obcich CR. Bylo
zZjisténo, ze v ramci obecnich pronajmu uréenych k bydleni je kazdoroné ukonéovano
pfiblizné 9 % najmu ze strany pronajimatele. V poloviné obci nedochazi k pfipadiim soudniho
vyklizeni bytl, ve zbylé Casti jde vétSinou o 1-2 pfipady roné. Déje se tak Castéji u obci, které
vyuzivaji kratkodobé najemni smlouvy.

19 Viz zde: https://mmr.gov.cz/getattachment/c77d59d1-044d-4403-a596-a5e68cffac25/Vysledky-
setreni-Obecni-bydleni-2023.pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf
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80 % obci uvedlo, Ze eviduji dluh na najemném. Median uvadéného dluhu na najemném
v jedné obci predstavuje 600 tis. KE (primér je 6,4 mil. KE na obec). Asi 10 % dluhl se tyka
osob v bytové nouzi.

9.1 Podptrné faktory prevence vzniku dluht

V ramci projektu socialniho bydleni probiha parovani bytd s najemci. Socialni byty jsou
pridélovany opravené a pfipravené k uzivani, vSechny disponuji socialnim zafizenim a
kuchyriskou linkou a sporakem. Opravy garantuje Chomutovska bytova, a.s. Dalsi vybaveni
bytu maji ndjemnici moznost sehnat hned po pfidéleni za podpory pracovnic socialniho odboru
MMCH, pfipadné NNO. VyuZivaji se sbirky nebo jsou domacnostem zprostifedkovany
spotfebiCe z méstskych zafizeni, ktera ziskala nové (napf. pracky z matefskych skol).

Najemnici si rovnéz za podpory socialnich pracovnic Zadaji o davku MOP z pomoci v hmotné
nouzi na predméty dlouhodobé spotieby — na zakladni vybaveni bytu. Zde se nékdy setkavaiji
s neefektivnimi navrhy fe$eni ze strany UP CR jako napt. sehnat nabytek za odvoz, pficemz
ale neni vétsinou v moznostech najemce odvoz zajistit. Zadosti jsou pomé&rné Uspésné,
probihaji k nim i individualni konzultace mezi pracovnicemi OSV MMCH a mistnim oddélenim
HN UP CR. V Chomutové jsou dostupné sluzby Nabytkové banky; pro klienty v projektu se
vyuzivaji i sbirky pro vybaveni bytd nabytkem i spotfebici.

V pfipadé odstéhovani najemnika a predani bytu zpét pronajimateli si dle stavajici praxe
spolecnost Chomutovska bytova a.s. prepisuje elektromér na sebe. V najemni smlouvé je
stanovena podminka, Zze najemnik nesmi elektromér odhlasit. Novi najemnici tak nemusi fesit
osazeni elektroméru a dalSi zalezitosti s tim spojené. K tomuto kroku vedly Chomutovskou
bytovou a.s. zkuSenosti z pfedchozich let.

Diky uvedenému se mohou podstatné snizit poCate¢ni naklady domacnosti pfi stéhovani a
bezprostfedné po nastéhovani i riziko vzniku dluhl za energie a najem.

Jak uz zaznélo, najemnikim se v obdobi nastéhovani do socialniho bytu dostava podpory ze
strany socialniho odboru, ale jde pouze pro najemce mésta v aktualné 35 bytech
v kategorii socialnich bytd. VSechny domacnosti jsou tedy klienty v aktualné
realizovaném projektu socialniho bydleni. Projektovy tym ziskdva zkuSenost s podporou
v zabydlovani a praxemi prevence ztraty bydleni. Tato zkuSenost by mohla byt zurocena
a prenesena na urover vdech najemcu mésta s potfebou podpory.

Silné stranky:

o byty obsazované v projektu socialniho bydleni maji standardni vybaveni, véetné
sporaku;

e ve mésta je dostupna nabytkova banka;

o odbér energii je prepisovan na Chomutovskou bytovou, a.s., pfi odevzdani bytu:
nestane se tedy, Ze by se muselo feSit osazeni elektroméru, zfizeni odbérného mista,
atd. Tim odpada dalsi financni zatéz pro nové najemce a neni oddaleno uzivani bytu.
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Zavéry a doporuceni:

e Podpora domacnosti pfi nastéhovani se déje primarné v ramci socialniho bydleni
(projektu), kde je jiz vybudovana zkuSenost. DoporuCujeme zvazit, zda nékteré vhodné
prvky nepfevést i na vétSi Skalu: napf. zavedenim standardu minimalni péce
o (nové) najemce bytl pronajimanych i v jinych rezimech, véetné bytll v majetku
Chomutovské bytové, a.s.; napf. alespon v podobé informaéniho letaku, brozurky
pro najemce ve stylu ,Privodce Vasim bydlenim®; véetné kontaktu na osoby, se kterymi
je mozné osobni konzultace prav a povinnosti najemce, konzultace k oblasti davek
soc. systému urCenych k podpofe bydleni, apod.

9.2 Monitoring a v€asna detekce dluht

Chomutovska bytova ma prostfednictvim softwaru Domsys pfistup do evidence plateb, kterou
vede spravcovska firma QARK. Kazdy mésic tak disponuje pfehledem o platbach najemného
a vyhodnocenim stavu neuhrazenych plateb. Pracovnici maji do systému pfistup a mohou
kontrolovat zmény v probéhlych platbach.

Na zakladé informaci z evidence jsou najemnici telefonicky upozorfiovani na dluhy za najem
pracovniky Chomutovské bytové. Obvolavani najemnik( maji na starosti dva pracovnici — pro
socialni byty (35 bytl) je vyClenéna jedna pracovnice, druhy pracovnik obstarava vsechny
zbyvajici (tzv. bézné) byty ve spravé a majetku Chomutovské bytové (cca 1600 bytd).
Dostatec¢nost kapacity druhé pracovnika, ktery monitoruje a obvolava nesporné vétsi ¢ast
bytového fondu nebyla aktéry problematizovana. Kazdy mésic tito pracovnici obvolaji dluzici
najemniky a po 14 dnech po telefonatu (nebo zaslani sms) zkontroluji evidenci doslych plateb.
Pokud nebyla dluzna ¢astka uhrazena, najemnik je znovu telefonicky kontaktovan. V pfipadé
socialnich bytd je kontrola plateb provadéna prubézné, zvlasté pak u najemnikd, jimz konci
najemni smlouva. Pokud najemnik dluzi za najemné, najemni smlouva se ukoncuje.
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Obrazek 1: Systém véasného upozornovani najemnikt na prodleni s ihradou
najemného a sluzeb

1 x mésicné kontrola kontaktovani telefonicky, sms

po 14 dnech ovérovani platby

zadavani plateb dle stavu uctu

soc. byty
A R K Evidence —
Q plateb v
systému zastupitelnost
S . r O DOMSYS |

\ pracovnik B -
kontrola uhrady

najemného pro
ostatni byty

Chomutovska bytovéa a.s.

Zpracovani ASZ

Silné stranky:

byl nastaven systém véasného upozornovani najemnikii méstskych bytl na
prodleni s uhradou najemného a sluzeb;

na monitoring stavu Uhrad najmu a sluzeb u socialnich bytd je alokovan
specializovany pracovnik, zaroven je zastupitelny;

komunikace s dluzicimi najemniky je opakovana, telefonicky i formou sms;
socialni odbor dostava 1 x mésicné informace o vSech dluzicich najemnicich;

socialni pracovnice na zakladé predchozich zkuSenosti pracuji intenzivnégji
s domacnostmi v socialnim bydleni pfed nastéhovanim.

Zavéry a doporuceni:

pro lepsi zacileni aktivit prevence ztraty bydleni by bylo vhodné udaje
o mésic¢nim stavu dluhi na najmu zpracovavat a dale sledovat i s uvedenim
informaci o vyvoji dluhu a kontextu: zda se dluh snizuje, zvySuje a zda hrozi
napInéni zakonného diivodu vypovédi dle pfislusnych pravnich norem CR;

obdobi pred prodluzovanim smlouvy je kritické a méla by mu proto byt ze strany

podpory socialnich pracovnic, socialniho odboru i pronajimatele vénovana
specialni péce. A to nejen u domacnosti v projektu socialni bydleni.
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9.3 Reseni vzniklého dluhu

Nastrojem FfeSeni muze byt sjednani splatkového kalendare v podobé a vysi, ktera je pro
najemnika realna. Chomutovska bytova vSak moznost uzavfit s najemnikem, ktery dluzi na
najemném Castku neprevysujici platbu za tfi mésice splatkovy kalendar nevyuziva.

Sménky, které byly v rozhovoru se zastupci Chomutovské bytové zmifiovany, se vyuzivaji jen
v pfipadé dluhl na najmu tzv. béznych bytd, nikoliv u byt socialnich, a osvédc&u;ji s jim, dluh
je vzdy uhrazen. Divodem nevyuzivani splatkovych kalendafd nejsou obavy ze zatizeni
pracovniki touto agendou, ale nedlGvéra v jejich funkénost kvali zkuSenostem
s platebni neschopnosti najemcu.

V chomutovském systému prevence ztraty bydleni chybi nastroj, jenZ by domacnostem

v v v

umozrioval efektivné fesit dluhy na najemném, které u nizkopfijmovych najemcu, & najemcu
socialnich bytd s vySSi pravdépodobnosti vznikaji. Vzhledem ke kratkych ¢asovym lhutam a
zejména v kritickém obdobi pfed koncem najemni smlouvy, je vhodné zavést nastroj (at uz by
Slo o funkéni splatkové kalendare, nebo bezurocné puljcky z krizového fondu, atd.) zavést.
Domacnosti v nouzi se dostavaji do velmi obtizné FeSitelné situace, nebot neprodlouzenim
najemniho vztahu jim pomine narok na vyplatu davek na bydleni ze soc. systému na bydleni.
Domacnosti se pak dostava do jesté vétsi finan¢ni tisné a nehradi ani pfedepsané platby, ani
dluh.

9.4 Reseni nahlého vypadku schopnosti platit najem

V Chomutové neni k dispozici zadny zdroj, ktery by v pfipadé vypadku schopnosti platit najem
dokazal pomoci najemnikim dostat zavazkim vyplyvajicim z najemni smlouvy. To je kritické
zejména pfi prodluzovani najemni smlouvy. Chomutovska bytova sice muze teoreticky
ukonéenou smlouvu rychle obnovit, ale v mezidobi nelze vystavit potvrzeni o jejim trvani, a
tudiz UP CR nem(ize vyplacet davky na bydleni.

Jednou z mala moznosti, jak FeSit vypadek finan¢nich prostfedkd na uhrazeni najemného, je
pozadat o pomoc nékterou z nadaci, které pomahaji napf. rodi€im samozivitelim nebo

rodinam s détmi v nouzi. Nejedna se vSak o systémové reSeni.

9.5 Nasmérovani davek na bydleni — specifické vyplaty davek primo
pronajimateli

V Chomutové se v omezené mife pracuje s nasmeérovanim davek na bydleni na ucet
pronajimatele, a to s jednim typem davky — doplatkem na bydleni ze systému pomoci v hmotné
nouzi. Jedna se o vyuziti tzv. institutu zvlastniho pfijemce, ktery vyZzaduje spravni fizeni ze
strany UP CR. Aktualné je testovano zavedeni tzv. pfimé Ghrady této davky bez souhlasu
prijemce z fad klientd projektu socialniho bydleni, tento zpGsob spravni fizeni ze strany UP
CR nevyzaduje. Jako zasadni vnimaji néktefi aktéfi vyuZiti t&chto systémovych moznosti
i u davky prispévek na bydleni ze systému statni soc. podpory. Pfekazkami v tom jsou dle
aktért a) technicka limitace OK systému, ktery nedokaze rozdélit vyplatu (narozdil od OK
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Nouze) davky dle ucelu — najem/zalohy na energie — a zaslat ji rGznym adresatim,
b) nedostatek informaci o reZimu pfimé uhrady.

V pfipadé nékterych najemnikd socialnich byt je tedy doplatek na bydleni zasilan UP na Gget
Chomutovské bytové, a.s. Tento nastroj se vyuziva na zakladé podnétl socialnich odboru.
Castka se nerozuétovava, energie si najemnik hradi sam. Zvlastni prijemce neni preferovan
pravé z duvodu nedostatku pracovnich kapacit Chomutovské bytové ohledné rozuctovani
nakladu na bydleni.

U pfimé uhrady pfispévku na bydleni vSak neni technicky mozné davku délit a posilat pouze
jeji €ast formou pfimeé uhrady. Zastupci Mésta jiz vyhodnotili potfebu vyjasnit si postup na
arovni KoP Chomutov UP CR, jednani v této véci probéhlo 15.11. 2023. V pfipadé dalich
nejasnosti Ize projednat s metodiky na trovni Krajské poboéky UP CR, pfipadné GR UP CR.

DalSim nastrojem znamym z praxe jinych subjektl, zejména projektl socialniho bydleni
realizovanych na tzemi CR, je zaji$téni managementu plateb a zfizeni depozitniho uétu, kde

jsou obdrzené zdroje z vyplacenych davek rozuctovavany jednotlivym adresatiim.

Napt. dokument 2vytvoreny k administraci vyzev z ESF CR z programu OPZ+ na podporu
socialniho bydleni k tomu uvadi: ,Pro prevenci zadluzeni u€astnikd na platbach za bydleni je
uziteCné nastaveni pfimé platby socialnich davek uréenych na bydleni. S ohledem na kolisani
vySe téchto davek je snadnéjsi nemit pfimou platbu smérovanou pfimo na pronajimatele (kdy
muze dochazet ke kumulovanému zaslani a vzniku pfeplatkl a ztraci se moznost thrady napf.
zaloh na energie, pokud to objem davek dovoli). Sou¢asné neni vhodné, aby management
plateb vykonaval realizator podpory. Proto doporuujeme partnerstvi s dalSim subjektem
(pracovnik bude soucasti realiza¢niho tymu), ktery bude tuto &innost vykonavat.“ Nabizi se
tak zvazit zapojeni napf. mistné plsobici organizace K srdci kli¢, 0.p.s. do zavedeni tohoto
nastroje.

Shrnuti:

e ackoli jsou dluhy na najmu a sluzbach pomérné dobfe monitorovany, neexistuji nebo
nejsou vyuzivany systémové nastroje, které by napomohly odvraceni ztraty bydleni
u zavazneéji ohrozenych domacnosti. Vyuzivana je moznosti daru od nadaci.

Silné stranky:

e dosavadni zkuSenosti s feSenim dluht jak na strané pronajimatele, tak socialnich
pracovnic s cilovou skupinou najemcU socialnich byt(;

e iz nastavené zpusoby komunikace mezi aktéry a predavani informaci mezi nimi.

20 Pfiloha &. 1 - Principy a zakladni voditka pro aplikaci pFistupu Housing First v Ceské republice, online.
https://www.esfcr.cz/documents/21802/9815837/P%C5%99%C3%ADIoha+%C4%8D.+1+Principy+a+
2%C3%Alkladn%C3%AD+vod%C3%ADtka+HF.pdf/00284c1c-453¢c-4b3f-9866-
4a2e1d9900ac?t=1543433509694
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Doporuceni:

prikrocit k vytvoreni krizového fondu, ktery umozni pfi splnéni nastavenych
podminek dluzicim najemcum ziskat bezuro€nou pujcku, pfipadné dar, kterym bude
mozné vypadek najmu sanovat. Tento fond pilotovat na najemcich socialniho bydleni
a nasledné vyhodnotit vhodnost rozsifeni okruhu Zadatelll o pomoc i na odivodnéné
pfipady ze vSech najemcl na uzemi Mésta, zejména najemcl bytl ve vlastnictvi
Chomutovské bytové, a.s.

vyuzit moznosti poskytované existujicimi nastroji pro prevenci ztraty bydleni v oblasti
davek socialniho systému uréenych k podpofe bydleni; a to uplathovani Zadosti ze
strany pronajimatele o zfizeni pfimé thrady.

zameéfit se na prohloubeni informovanosti aktér( a ziskani zku$enosti se zfizovanim
pfimé uhrady nakladl na bydleni z davek socialnich systému bez souhlasu najemce.
Vyuzivat metodickou podporu KoP Chomutov a Krajské poboc¢ky UP CR, pfipadné GR
UP, za G&elem sjednoceni praxe ve véci pfimé uhrady davek na bydleni;

zvazit moznost zavedeni managementu plateb (pracovnik spravy plateb) a zfizovani
depozitnich uétd pro segment socialniho bydlent;
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10 Sousedské stiznosti

V oblasti sousedského souziti nas pfi Setfeni zajimaly zejména situace, kdy byly naplnény
divody, umoznujici podani vypovédi najmu ze strany pronajimatele dle § 2288, odd. 3
Obcanského zakoniku, 89/2012 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisl, odstavce 1 a) ,porusi-li

najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu®’; a § 2291, tamtéz, odstavec 1) ,porusi-li
najemce svou povinnost zvlast' zavaznym zplsobem *.

V praxi se kromé& neuhrazeni najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu (viz pfedchozi
kapitoly) jedna nejcastéji o naruSovani klidu a pofadku v domé zavadovym jednanim a z négj
plynoucich opravnénych sousedskych stiznosti, dale nesplnéni ohlaSovaci povinnosti
najemce a vyuzivani bytu ¢i spoleénych prostor domu v rozporu s jejich fadnym uzivanim.
Uvedené situace se také fadi mezi nej¢astéjsi dlivody (sank&niho) neprodlouzeni najemnich

smluv ze strany pronajimatele.

Podle udajl poskytnutych Chomutovskou bytovou k 31. 10. 2023 doSlo ke skon€eni najemniho
vztahu pro zavadné chovani celkem u 11 najemct, pfi¢emz vSichni obdrzeli nejdfive vystrahu
pfed vypovédi &i neprodlouZzenim najemni smlouvy.

Prevence ztraty bydleni z téchto divodu je podminéna vyménou informaci a spolupraci
klicovych aktéru. Kromé Chomutovské bytové a OSV sem patfi i zastupci SVJ z domu, kde se
nachazi socialni byty.

V ramci zpétné vazby (29.1.2024) k pfipravovanému vystupu bylo nékterymi kliCovymi aktéry
tematizovano vnimané provizorium v soucinnosti: probihaji spole¢na jednani k feSenym
pripadim, i kdyz tato praxe neni nikde ukotvena. Obvykle vzdy vzejde potfeba setkani ze
strany Chomutovské bytove, a.s. nebo i socialniho odboru MMCH. Setkani by bylo mozné
nastavit jako pravidelné a strukturované. Kromé prostoru k feSeni slozitych a c&asto
i konfliktnich pfipadd z hlediska riznych priorit obou stran, by aktéfi ocenili i vétSi prostor na
pozitivni zpravy a ocenéni Uspéchu ve spolupraci. K tomu by mohl pomoci nezavisly ucastnik
Jreti strany“ ve funkci facilitatora; pfipadné zastiténi téchto Cinnosti z urovné volenych
zastupcl Mésta, nebo z jiné zastfeSujici pozice (napf. garant systému prevence ztraty
bydleni), ktera by napomohla pieklenout rozdilné pohledy, dilemata a umoznila vyvazengjsi
soucinnost spravy byt a socialniho odboru/sluzeb. Zarover je mistni dobrou praxi zapojeni
dalSich odbornik(l, napf. formou zpracovani posudku o stavu bytu, ktery umozni konstatovat
fakta a smérovat ke konstruktivnimu feseni.

10.1 Prevence

Podle vypovédi pracovnic socialniho odboru se v pripadé socialnich byti osvédcilo
zapojeni spravcl/zastupct SVJ. Setkavani s SVJ iniciovala ASZ a ucastni se jich vedouci
socialniho odboru a naméstek, ktery ma v gesci socialni odbor. Se zastupci SVJ, resp.
s vybory SVJ, je v kontaktu rovnéz pracovnice Chomutovské bytove, a.s., ktera ma v agendé
socialni byty. Také ona FeSi problémy s najemniky socialnich bytl, pokud v domé nastanou.
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Prostfednictvim ¢lent vyboru lIze v pfipadé vznikajicich problémU v souziti kontaktovat jak
pracovniky Chomutovské bytové, a.s., tak i socialniho odboru SMCH.

Socialni pracovnice aktualné rozviji praci se sousedstvim pfed/pfi st€hovani nové domacnosti.
Prosly vzdélavanim k tématu. Snazi se sousedy pracovat citlivé a individualné, aby napomohly
najemnikim v domé zapadnout. Uvédomuiji si také dllezitost tzv. parovani bytl a zadatell
o byt, i kdyZ jejich moznosti jsou omezené. Dale vyuZivaji metodicky material MPSV ,Prevence
a fedeni sousedskych stiznosti®.

10.2 Monitoring a véasna detekce

V pfipadé, ze se byly zaznamenany stiznosti na najemniky socialnich byt ve spravé nebo
majetku Chomutovské bytové, pracovnici pfimo v dot€eném domé oslovi sousedy a pokud jde
o SVJ, tak kontaktuji zastupce vyboru. Kazdy pfipad je projednan s vedenim a az poté, co je
stiznost vyhodnocena jako opravnéna a situace se neméni, je najemnikim udélena vystraha.
Pokud i potom nedojde ke zméné Chomutovska bytova pfistoupi k neprodlouzeni najemni
smlouvy/vypovédi. O situaci je vzdy informovana kliCova socialni pracovnice a vedouci OSV.

V pfFipadé, Ze je sousedy nebo zastupcem SVJ oslovena socialni pracovnice OSV, tak sepisSe
zaznam o situaci, provede Setfeni v domacnosti a oslovi sousedstvi. V pfipadé opravnéné
stiznosti upozorni najemce na napravu sousedskych vztaha. Situace je dale monitorovana.
Pokud nedojde ke zlep$eni situace, je informovana Chomutovska bytova, a.s.

10.3 Reseni vzniklého problému v sousedském souziti

Pracovnici Chomutovské bytové feSi sousedské stiznosti a poruSovani najemni smlouvy
v souladu se svou roli spravce, tedy pfedevsim proSetfenim, upozornénim najemce na nastaly
problém a v pfipadé jeho nefeSeni pfistupuji k vyzvé k napravé/vystraze a pokud k napravé
nedojde, fesi nejCastéji tyto pfipady neprodlouzenim najemni smlouvy. Prace s najemniky
véetné vysvétleni, Ze stiznosti mohou byt divodem vypovédi nebo neprodlouzeni najemni
smlouvy, je ukolem socialnich pracovnic OSV. Podle nich je mozné se velkou &asti klient(
domluvit, vysvétlit jim, v éem je problém a jakym zpUsobem by bylo zadouci ho fesit. Dale
konstatovaly, ze kde spoluprace s najemcem neni optimalni, Ize jen téZko problémy Fesit. Opét
zde lIze vyzdvihnout praci se sousedstvim, kterd& muze napomoci lepSimu feSeni problémi
v souziti.

Shrnuti:
Silné stranky:
e parovani byt s najemci v projektu socialniho bydleni;

e prohlubovani zkuSenosti a know-how pracovnic projektu socialniho bydleni
v dané problematice;

e rozvoj prace se sousedstvim v SVJ;

27



spole¢na projednavani stiznosti a zavadovych stavli a jednani najemcl v projektu
soc. bydleni mezi Chomutovskou bytovou a.s. a socialnim odborem MMCH,;

jiz existujici zapojeni socialniho odboru MMCH do feSeni sousedskych stiznosti
v roli podpory najemce;

vyuzivani odbornych posudkd ze strany bytové spravy pro stanoveni rozsahu
zavadového stavu pro podporu objektivnosti a konstruktivniho feSeni;

dobre rozvinuta komunikace se zastupci vyborti SVJ pfi feSeni sousedskych
stiznosti;

Doporucéeni:

nastavit pravidla véasného sdileni informaci mezi pracovniky Chomutovské bytové,
a.s. a socialnim odborem MMCH, o poruSovani souziti mezi najemci a zachycenych
sousedskych stiznosti, pfipadné zjisténi jinych zpusobu poruSovani povinnosti
najemce (ohlaSovaci povinnost, fadné uzivani prostor atd.); a to idealné vzdy dfive,
nez dojde k naplnéni vypovédnich dlvodu ze strany pronajimatele dle platnych
pravnich norem CR;

nastavit pravidelnost a strukturu setkavani mezi pracovniky Chomutovské bytoveé,
a.s. a socialnim odborem MMCH

nastavit pravidla souéinného postupu pfi feSeni problematickych situaci pro
pracovniky Chomutovské bytové a socialnim odborem MMCH

zvazit moznost zavedeni zastreSujici pozice (facilitatora / garanta) pro tato
setkavani nad moznymi nesouladnymi pohledy bytové spravy a socialniho odboru na
feSeni situace napf. ohrozeni majetku vs. ohroZeni bydleni domacnosti;

byt si védomi vyznamu principu oddéleni podpory a kontroly pfi podpofe
najemcl/ohrozenych domacnosti;

zvazit moznost CastéjSiho vyuzivani trojstrannych pripadovych projednavani
zavadového stavu €i jednani ngjemct (zejména) soc. bydlent;

prohlubovat realisticka o¢ekavani zastupcti SVJ od moznosti socialni prace,
zaroven zvysSovat flexibilitu a véasnost intervenci u najemcti v domech SVJ;

promyslet vhodné strategie pro dosazeni (udrzeni) vyvazeného socialniho mixu,
napf. zda by nebylo mozné a Zadouci pfi dalSim rozSifovani segmentu socialnich byta
Mésta v ramci SVJ (pokud maji byt stale zaméfené na (vétsi) rodiny s détmi, jesté dale
nesnizit podil soc. bytd v domech, kde jsou byty pofizovany; & zda cilovou skupinu
soc. bydleni nerozsifit o jiné typy domacnosti (jednotlivci);

rozvijet moznosti tzv. bytu druhé Sance v ramci soc. bydleni (napf. ve spolupraci
se soc. realitnim zprostfedkovatelem K srdci kli€, nebo diskutovat vznik Méstské
najemni agentury).

Zvazit, co z dosavadni dobré praxe by bylo v budoucnu vhodné rozsifit i mimo oblast
najemcl socialnich bytd, v ramci Sifeji zaméFeného systému prevence ztraty bydleni
na uzemi SMCH,;
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11 Vzajemna spoluprace mezi kliCovymi aktéry obecné

11.1 Chomutovska bytova a OSV

V textu bylo mnohokrat zdGraznéno, Zze prevence ztraty bydleni pfedpoklada efektivni systém
sdileni informaci. Pokud jsou ve sdileni informaci podle obou kli¢ovych aktéru rezervy, je tfeba
zacit tuto situaci fesit. Z vypovedi je zfejmé, Ze na toto téma probéhlo jiz nékolik schizek, ale
nedospélo se k vysledkim, které by vyhovovaly obéma stranam.

Pro vlastnika €i spravce bytu, ktery je vyuZivan pro ucel socialniho bydleni, je pochopitelng,
ze kromé prospéchu pro osoby v bytové nouzi ma na zfeteli i ochranu majetku (bytového
fondu) a zamezeni finanénim ztratam. Socialni pracovnik by tedy mél vnimat neoddélitelnost
cild klienta (,bydleni“) od naplnéni zajmu pronajimatele, bez néhoz ,bydleni“ nebude
pokracovat (pInéni pozadavkl jako podminka ,bydleni“). Na druhou stranu socialni pracovnik
vychazi ztoho, ze bezpeény vztah s klienty pfispiva k lepSim vysledkiim spoluprace.
Predavani informaci proto musi byt nastaveno tak, aby nedos$lo k naruseni diivéry dulezité pro
socialni praci a zaroven aby problémy mohly byt feSeny vCas a efektivné.

Zastupkyné Chomutovské bytové, a.s. v rozhovorech opakované upozornovaly na to, ze se
k nim informace ze strany socialnich pracovnic nedostavaji v€as a v dostateéném rozsahu.

Vyjadiovaly potfebu zlepsit v ramci socialniho bydleni v€asné upozorfiovani na neobvykle,
narusujici udalosti, které mohly narusit klid v domé (zasah slozek I1ZS v domé) a zlepsit
informovani o nevhodném uzivani bytu (rozsifeni plisné, apod.);

U podobnych pozadavku je potfeba vzdy upozornit na princip oddéleni podpory a kontroly
pfi vykonu socialni prace v socialnim bydleni (jde o jeden ze stézejnich faktorl pro
uspésnost prace s klienty-najemci dle pfistupu Housing first). S oddélenim podpory a kontroly
je nutné pracovat i u vykonu socialni prace jako takové, viz napf. text Role socialniho
pracovnika a problematika kontroly (Nedélnikova. In: MPSV 2019)21. V€asné upozoriovani
na narusujici udalosti nebo zhorseny stav byt nelze tedy pozadovat od socialnich
pracovniku, ktefi tak nemohou ¢init proti vUli ndjemce ani na souhlas najemce s takovym
ohlasovanim naléhat, aniz by byl narusen stav davéry mezi klientem a soc. pracovnikem.

"Je-li zadani pro socialni pracovniky vedeno timto smérem (pozn. ke kontrole), je nutné si
uvédomit, Ze oslabovani vztahu mezi klienty a socialnimi pracovniky obvykle ztéZuje
napliiovani cill spoluprace, mize vést ke stazeni, obavam, vyhybani se kontaktu, zatajovani

21 H. Nedélnikova: Role socialniho pracovnika a problematika kontroly, Proces socidlni prace

s klientem v socialnim bydleni (1.sesit), str. 40-43; In: Metodika socialni prace v socialnim bydleni,
MPSV C4 2019. Dostupné zde:
https://www.mpsv.cz/documents/20142/225517/Metodika+soci%C3%A1In%C3%AD+préeC3%Alce+v+soci%C3
%A1IN%C3%ADM+bydlen%C3%AD+%28MPSV%29.pdf/7777ed75-752c-da36-e521-92ef469dadcO
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skutecnosti, které je vhodné Fesit v€as, a ve svém dlsledku neni ¢asto v zajmu ani samotného
zadavatele; deformuje pouze potencial socialni prace a zpochybriuje jeji efektivitu.”
(Nedélnikova, 2019: 42)

Doporuceni:

e opakované vyjasnovat role obou stran, byt si védomi vyznamu principu oddéleni
podpory a kontroly pfi podpofe najemcl/ohrozenych domacnosti;

e zvarzit, zda nezavést preventivni kontroly bytd, v oduvodnénych pfipadech nebo
v kritickych obdobich (napf. zimni obdobi a spravné vétrani) a tyto zajiStovat ze strany
pronajimatele pomoci technickych slozek spravy bytl apod.; pro potfeby vyjasnéni a
pfi neshodach vyuzivat odborné posudky o stavu bytu;

e sohledem na vyskyt mimofadnych udalosti, situaci vyuzivat moznosti obecného
dotazovani na slozky IZS, véetné méstskeé policie.

e zvazit moznost €astéjSiho vyuzivani trojstrannych piipadovych projednavani
zavadového stavu &i jednani najemcu (zejména) soc. bydleni; a na jejich zakladé pak
muze i dojit mezi stranami k uzavreni trojstranného planu napravy zavadového

stavu ¢i jednani nebo Trojstranné dohodé o napravé apod. sterminy plnéni a
vyhodnocovanim krokd/cild ve vhodném €asovém odstupu.

e v oblasti socialni prace udrzet a rozvijet postupy asertivni socialni prace, véetné
upozorfiovani na rizika neplnéni &i poruseni povinnosti najemce, aniz by doslo
k ohrozeni davéry a tim funkéniho pomahajiciho vztahu s klientem; k tomu Ize vyuzit
zejména metodickou podporu tymu Podpory socialniho bydleni MPSV a napt.
moznost sdileni dobré praxe se zkuSenymi soc. pracovnicemi/iky z projektll Housing
first, apod.;

e posilovat standardizované postupy komunikace vSech zu€astnénych stran;

e 2zvazit moznost zavedeni zastreSujici pozice (facilitatora / garanta) pro zajisténi
vyvazeného postupu pfi soucinnosti obou stran a pfekonani mozného nesouladu jejich
priorit a postoji k feSeni situace napf. ohrozeni majetku vs. ohrozZeni bydleni
domacnosti;

¢ sladit komunikaéni strategii navenek a vystupovat smérem k dalSim subjektim a
k vefejnosti jednotné.

11.20SVaUPCR

Komunikace a spoluprace mezi OSV a UP CR je nastavena dle minéni dotazovanych aktérd
dostate¢né. Je zabéhla prace svolani spoleCnych jednani v pfipadé potieby, pokud to tak
vyhodnoti jedna ze stran. podle potfeby také dochazi k intenzivné&jsi oboustranné komunikaci
ke konkrétnim pfipaddm na rdznych urovnich pracovnich tymd obou instituci. Z rozhovoru
vyplynulo, Zze z hlediska prevence ztraty bydleni v socialnich bytech by pracovnice OSV
ocekavaly ze strany UP vstficngjsi pristup ke klientim, aby se mohli rychleji stabilizovat a
posouvat vpred. Praxe ukazala, Ze v nékterych pfipadech je vhodné, aby klienta na UP CR
doprovazela socialni pracovnice a podpofila ho vtom, Zze jeho zadost o pomoc v situaci
nedostatku finan¢nich prostfedkl je opodstatnéna a nelze ji aktualné fesit jinak.
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Jak uz bylo zminéno, je nutné ujednotit praxi ve véci smérovani davek na bydleni. Socialni
pracovnice by mély hrat dllezitou roli pfi zhodnoceni vhodnosti vyuziti pfisluSného nastroje
pro jednotlivé klienty. Z praxe jsou znamé pfipady velmi spoluprace, kdy u klient projekt

socialniho bydleni dochazi pred jejich zabydlenim k pfipadovému setkani na UP CR bez
klienta, na zakladé plné moci soc. pracovnice jsou zde detailné oSetfena mozna rizika pfi
zajisténi vSech potfebnych davkovych naroku klienta a jejich vyplat.

Doporuceni:

posilovat standardizované postupy zucastnénych stran;

nestavét klienta do pasivni role, zaroven ale vyuzit moznosti davkového systému, diky
kterym je mozné zabranit ztraté bydleni a nartstani dluh(;

pokud se tak jesté nestalo, nastavit na urovni vedeni socialniho odboru a vedeni
oddéleni pomoci v HN a SSP komunikaci a souéinnost s UP CR KoP Chomutov
a SMCH. Vyjednat si s KoP zasady a postupy, jakou formou mohou socialni pracovnice
co nejvice podpofit uspédnost projektu socialniho bydleni, tedy pfedchazet ztraté
bydleni u t&chto najemct, tak aby to zaroveri co nejméné zatéZovalo Kop UP;

v pfipadé potieby (na zakladé vyhodnoceni rizika u konkrétni zabydlované

domacnosti) nabizet klientovi moznosti zvolit si vy$Si miru kontroly procest ze
strany sluzby pfi zajisténi potiebnych davek soc. systému.

Je nutné opakované vyjasnovat role jednotlivych kli€ovych aktéra.

Zaroven je tfeba posilovat standardizované postupy komunikace v8ech zu¢astnénych
akteru.

Je vhodné nastavit komunikaéni strategii a vystupovat smérem k dalSim
subjektim a k verejnosti jednotné.
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12 Zavery

Silnou strankou je, ze Chomutovska bytova ma ve svych rukou prodluzovani smluv i
zpétvzeti vypovédi — neni tfeba schvalovani radou mésta.

Tento potencial vS§ak muze byt plné vyuzit jen za existence nastroji napomahajicich
udrzeni bydleni.

Je tfeba zaméfit pozornost zejména na nastroje, které zatim nejsou vyuzivany, ale
které by napomohly efektivnéjSimu feSeni situaci vedoucich ke ztraté bydleni.

Jednim z takovych nastroja je fond, ktery by umoznil bezuro€né pljcky na sanaci
dluhu. To by do zna¢né miry FeSilo i absenci splatkovych kalendaru.

DalSim nastrojem je vyuzivani pfimé uhrady davek na bydleni a zfizeni depozitniho
uctu.

Mezi nastroje Ize zafadit i nastaveni pravidel sdileni informaci a spole¢ného postupu
pfi FeSeni problematickych situaci kli¢ovymi aktéry i opakované vyjasfovani jejich roli.

Zadouci je téZ nastaveni komunikaéni strategie a jednotné vystupovani smérem
k dal$im subjektlim a k vefejnosti.

Dulezité je dale rozvijet praci se sousedstvim a parovani vhodnych bytd dle potieb
Zadatelu.
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13 Zdroje

Prevence ztraty bydleni (mpsv.cz)

Metodika prevence ztraty bydleni VUPSV 2015 uprava 2018.pdf

Metodika-prevence-ztraty-bydleni.pdf

ukoncovani 160928.indd (socialnibydleni.orq)

PREVENCE A RESENI SOUSEDSKYCH STiZNOSTI J. Snopek

PowerPoint Presentation (mpsv.cz)

Analyza existujicich procest tykajicich se vymahani pohledavek na najemném bytd ve
vlastnictvi HMP (nesvéfenych MC) B. Halifova, R, Habl Institut prevence a feSeni pfedluzeni

Socialni-bydleni-v-CR final-6.pdf (socialnibydleni.orq)

Metodika socidlni prace v socialnim bydleni.pdf (mpsv.cz)

Socialni bydleni (mpsv.cz)

Pozn.: Parafrazujeme i z (Halifova & Habl, 2022), ale neni to zvefejnéné online, jak na to
odkazovat?

(Kaniokova & Ripka & Snopek, 2016) tzv. TOOLKIT: Ukonéovani bytové nouze rodin a
jednotlivell. Vychodiska, zahrani¢ni praxe, doporuceni a strategie. Online.

https://socialnibydleni.org/wp-
content/uploads/2018/10/psb 2016 ukoncovani bezdomovectvi v ceskych mestech.pdf

Kam umistit socialni bydleni? Analyza idealniho poCtu socialnich bytd v obci i v domé: zahranicni
zkuSenosti a prenositelnost dobré praxe do CR. Jesté nepublikovano

Analyza idedalniho poctu socialnich bytd v obci i v domé: zahrani¢ni zkuSenosti a pfenositelnost
dobré praxe do CR (MPSV; 2022)

https://socialnibydleni.mpsv.cz/download/dokumenty/22-soc_mix_fin.pdf
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http://www.socialnibydleni.mpsv.cz/cs/co-je-socialni-bydleni/priklady-dobre-praxe/2-uncategorised/235-prevence-ztraty-bydleni
file:///C:/Users/korzuz/Downloads/Metodika_prevence_ztraty_bydleni_VUPSV_2015_uprava_2018.pdf
file:///C:/Users/korzuz/Downloads/Metodika-prevence-ztráty-bydlení.pdf
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2018/10/psb_2016_ukoncovani_bezdomovectvi_v_ceskych_mestech.pdf
http://socialnibydleni.mpsv.cz/images/soubory/HF/Stnosti_2023_final.pdf
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2022/11/Socialni-bydleni-v-CR_final-6.pdf
http://www.socialnibydleni.mpsv.cz/images/soubory/metodiky/Metodika_soci%C3%A1ln%C3%AD_pr%C3%A1ce_v_soci%C3%A1ln%C3%ADm_bydlen%C3%AD.pdf
http://www.socialnibydleni.mpsv.cz/cs/
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2018/10/psb_2016_ukoncovani_bezdomovectvi_v_ceskych_mestech.pdf
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2018/10/psb_2016_ukoncovani_bezdomovectvi_v_ceskych_mestech.pdf
https://socialnibydleni.mpsv.cz/download/dokumenty/22-soc_mix_fin.pdf

14 Pfilohy
Priloha ¢. 1

Kritéria pro vstup do systému socialniho bydleni Mésta Chomutova

Rozhodujicim kritériem pro pfidéleni socialniho bytu je:
* bytova nouze

definice: osoba v bytové nouzi se nachazi, pokud nema zajisténo bydleni (osoba bez domova)
nebo nevlastni bydleni (osobni vlastnictvi, druzstevni podil), bydli v nejistém (bez najemni,
podnajemni smlouvy, nebo hrozi, Ze o bydleni mize pfijit) nebo nevyhovujicim bydleni (Zije v
obydli, které neni zkolaudovano pro bydleni, pfeplnéné, nevyhovuijici byty).

Nebo:

» pomér piijmu a vydaju osob spojenych s bydlenim definice: osoba, ktera spole¢né s dalSimi
posuzovanymi osobami vynaklada na bydleni vice nez 40 % svych zapodcitatelnych pfFijmu.

* skute¢ny pobyt na uzemi obce Chomutov nebo v okolnich obci spadajicich do spravniho
obvodu s rozSifenou plsobnosti

Dalsi:

* podana a vyfizena Zadost o socialni byt

* na zakladé zaznamu ze socialniho Setfeni bude doporuéen typ socialniho bytu

» pfedlozené zadosti a doporuceni zadatelt budou predkladany komisi socialniho bydleni
* vybrany Zadatel bude souhlasit s podminkami uvedené v najemni smlouvé

(Lokalni koncepce socidlniho bydleni v Chomutoveé: 41)
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https://mesto.chomutov.cz/sites/default/files/old/download/_/m-om-sv-dokumenty/lokalni-koncepce-socialniho-bydleni---1.-revize.pdf

Priloha ¢. 2

Krizovy fond je nastroj podpory udrzeni bydleni, jehoz cilem je reagovat na krizové udalosti
v zivotech klientd, tedy najemnikd socialnich bytl, a zabranit dalSimu zhorSovani jejich situace.
To zahrnuje finanéni intervence treti strany. Forma podpory mlze byt nevratny dar nebo
bezuro¢na pljcka. Stanovena je maximalni vySe ¢erpani nebo ¢etnost pro jednoho klienta.

Zfizovateli krizového fondu mohou byt obce, fundace a dalsi typy neziskovych organizaci,
pfi¢emz fundace jsou povaZzovany v tuto chvili za nejvhodnéjsi. Zadateli o finanéni podporu z
fondu jsou fyzické osoby, ti, ktefi jsou bytovou nouzi ohrozeni. Zadosti jsou obvykle podavany
za asistence socialniho pracovnika, nebo v nékterych pfipadech socialni pracovnik zada
pfimo. O pfidéleni finan€nich prostfedku z fondu rozhoduji rizné subjekty v zavislosti na
nastaveni daného fondu. U obci to ¢asto byvaji rada mésta, radni, starosta nebo specialni
komise s vicestupfiovym schvalovacim systémem. U neziskovych organizaci jsou obvykle
vytvofeny specialni komise fondu. Casova naroénost schvalovaciho procesu se lisi u
jednotlivych fondd, obvykle trva od 1 do 14 dni, ale u nékterych obci mize byt doba
schvalovani delsi.

Z fondu Ize hradit rizné naklady, primarné jsou vSak prostfedky uréeny pro preklenuti doby
neschopnosti platit najemné a dalSi sluzby spojené s bydlenim z dlivodu krizové situace. Dale
Ize prostifedky fondu vyuzit napf. na naklady stéhovani, zakladni vybaveni bytu, elektro revize,
doplatky na léky a zdravotni pomucky, spravni poplatky, pravni sluzby.

Je dulezité rozliSovat mezi finanénimi pfispévky od neziskovych organizaci a obci. Zatimco
pfispévky od NNO se podle zakona o Zivotnim a existenénim minimu nepovazuji za pfijem,
pfispévky od obci se za pfijem povazuji. To znamena, ze finanéni pomoc od NNO nebude
brana v Uvahu pfi posuzovani davek hmotné nouze, zatimco finanéni pomoc od obce ano.
Systém pomoci v hmotné nouzi je navrzen tak, aby davka MOP byla posledni moznosti, kdyz
ostatni zpUsoby selzou.
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