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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Co to jsou SRA?

Socialni realitni agentury - neziskové organizace fungujici jako
prostrednici mezi soukromymi pronajimateli a lidmi, kteri
potrebuji ziskat bydleni

2 role najemnika (zejm. vldamsky model), pripadné role zprostredkova-
tele (francouzsky model - AIVS), ktery si od soukromého (pfipadné
obecniho) pronajimatele pronajima byt (nebo dohodne pronajem bytu)
pro cilovou domacnost (podnajemnik ¢i najemnik), pro kterou je
bydleni na volném trhu z néjakého divodu nedostupné

2 poskytuje pronajimateli zaruky a garanci prijmu z najemného a na
druhé strané pozaduje primérené najemné (Belgie, Francie - nizsi nez
trzni ndjemné)

2 zajistuje servis spojeny s pronajmem bytu a jeho Udrzbou, v
nékterych pripadech i organizuje rekonstrukce bytu

2 zprostredkovava socialni praci - propojuje jiné poskytovatele socialnich
sluzeb, jez poskytuji ndjemnikim pomoc na zakladé jejich potfeb (napf.
pomoc s resenim zavislosti, podpora pri administrativnich problémech

apod.)
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

ProcC vznikly SRA?

2 funguji zejména v kontextu, kdyz je nabidka socialniho
bydleni od statu, obci i neziskovych organizaci néjakym
zpusobem omezena

vyznacuji propracovanym konceptem socialniho bydleni

2 SRA vznikaly ,zespoda"™ z impulsu neziskovych organizaci
pracujicich s jedinci bez domova a osobami ohrozenymi
socialnim vyloucCenim v reakci na urgentni potrebu bydleni pro
tyto domdcnosti, které jsou z riznych davodd vylouéeny z
volného trhu bydleni i se jim nedostava pomoci prostrednictvim
socialniho bydleni (nebo cekaci listiny byly prilis dlouhé) -
zacileni na ty nejohrozenéjsi domacnosti

2 vznik prvnich iniciativ ve Vlamsku (v 80. letech) byl podminén
zejmeéna: (1) krizi bydleni, (2) aktivismem v oblasti bydleni,
(3) promeénou charakteru socialni prace
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Cekaci listiny na socialni byt

dle publikace OSN - ,Social Housing in the UNECE region (2015)

v poslednich letech véeobecny narust zadateld o socidlni bydleni -
klesajici financni dostupnost bydleni (nejen pro nizko prijmove
domacnosti, ale i pro nizsi stredni tridu)

2 v Anglii je na Cekaci listiné 1,5 mil. domacnosti (dle vlady UK) -
podle odhadl jde o narlst o 81 % oproti roku 1997

2 ve Francii je zhruba 1,7 mil. ¢ekatel na socialni byt
2 v USA je odhadovan nedostatek dostupnych bytl na 5,3 mil.

2 V Rusku je primérna ¢ekaci doba na byt 20 let
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

SRA - socialni inovace

2 SRA (zejména v Belgii a Francii)- zavedeny model s vice nez
30-letou tradici, model vznikly z jednotlivych iniciativ, ale dnes
jiz vyznamna soucasti bytové politiky (v Belgii i Francii)

2 doporucovana praxe prostrednictvim FEANTSA (Evropska
federace narodnich organizaci pracujicich s bezdomovci)

2 dobra praxe zejména s ohledem na snahu sladit potreby
soukromych pronajimateld a potfeb domacnosti, které
povazovany a rizikoveé, a tudiz vyloucené z moznosti ziskat byt
(primérené kvality a velikosti za primérenou cenu mimo
vyloucenou lokalitu)

2 Hlavni cile SRA:
» narust poétu moznosti bydleni pro znevyhodnéné domacnosti;
» zlepseni kvality bydleni v nejlevnéjsich najemnich bytech;
» poskytnuti bydleni za financéné dostupny najem;
» propojeni bydleni s podporou a pomoci (pod)najemnikim.
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Hlavni ¢innosti SRA - Belgicky (Vlamsky) model

2 vybér soukromého pronajimatele:

» oslovi soukromého pronajimatele s cilem pronajmout si jeho byt -
stat se najemnikem bytu, garantuje placeni najemného i zachovani
kvality bytu a zaroven vyjednava o vysi najemného

» agentury jsou schopny dosahnout dohody na nizsi nez trzni vysi
najemného, nebot:

e garantuji prijem po dlouhou dobu (obvykle 9 let),

e najemné je hrazeno i v dobé, kdy je byt prazdny,

e diky zaruce, Ze byt nebude poskozen,

e agentury vyuzivaji také dotace na renovace byty za cilem motivovat

pronajimatele k pronajmu svych nemovitosti.
2 vybér podnajemnika (specialni bodovy systém) a zprostredkovani
poskytovatele socialnich sluzeb (socialni prace)

2 vSechny (obtézujici) praktické ukony spojené s pronajmem

» vybira najemnika, vykonava vSechny administrativni a spravni zalezitosti
(napf. inventura majetku, registraci ndjemni smlouvy), zajistuje kauci, vybér
najemného, pojisténi domacnosti, organizace oprav a udrzby.
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Belgicky model - vztahy mezi pronajimateli a SRA

Pronajimatel

Pozaduje:

e vcasné placeni ndjemného,
e Udrzbu domu,

e rozumné obsazeni bytu,

e pravni podporu,

e administrativni podporu.

Nabizi:

najemné nizsi nez trzni/"socialni”
najemne,

dodrZeni kvalitativnich standardq,
najemni smlouvu na dobu 9 let,

nezasahovani do vybéru podnajemnika.

SRA v

Nabizi:

e garanci mésicni platby najemného,

e zprostfredkovani najmu a
vhodného podnajemnika,

e Udrzbarské sluzby,

e profesionalni podporu.

vybér

Pozaduje:

financné dostupné najemné,
vysokou kvalitu bydleni,
jistotu bydleni,
otevienost VvUCi
najemnikam.

vSem potencidlnim
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Belgicky model — mezi SRA a jejimi (pod)najemniky

SRA podnajemnik

Pozaduje:

vhodné ubytovani,
financné dostupné najemne,
jistotu najmu,

PIni tyto ukoly:

spoluprace pri poradenstvi v oblasti
najemniho bydleni,
udrzovat byt/ byt dobrym najemnikem,

vysokou kvalitu bydleni,

»socialni*/ finanéné dostupné najemné,
dotace v oblasti ndajemniho bydleni,
9letou najemni smlouvu,
poradenstvi v  oblasti
bydleni.

najemniho

e podporu/pomoc. e platit vcas,

e otevrena komunikace.
SRA y |
Nabizi: Poskytuje:

zajistuje profesionalni poradce v oblasti
najemniho bydleni,

podpora zahrnuje ,hlavni pomocny"
tym navazany na socialni sluzby,
pokracovani najmu,

mediaci v pfipadé nedoplatkd,

hlavni pomoc pri dotazech apod.
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Belgicky model - zplisob financovani

2 jednorazovou dotaci na zacatek ¢innosti — SRA predlozi plan,
ktery (1) ukazuje, ze béhem prvniho roku agentura pronajme
nejméné 50 bytd, a (2) dokladda rust poctu bytd b&hem prvnich
ctyr let.

2 zakladni a dodatecnou dotaci - zakladni dotace je vazana na
délku existence (minimalné jeden rok), poet zaméstnancu,
strukturu vedeni a plan s ohledem na trajektorii rustu;
dodatecné dotace jsou garantovany, pokud pocet
pronajimanych bytu vzroste nad 50, resp. nad 100 bytd

» Zakladni podpora €ini 115.000 EUR za rok pro SRA s minimalné 50 a

maximalné 99 byty. Dodate¢nd dotace pro SRA s poctem bytl nad 50 je
1.600 EUR na byt (Udaje za rok 2015)

» Zakladni dotace pro SRA s poétem bytl nad 100 predstavuje 212.200
EUR za rok a dodate¢na dotace pro pocet bytd od 101 do 250 ¢&ini 1.600
EUR na byt. U po¢tu byt nad 250 je dodatednd dotace 1.650 EUR.

2 financni dostupnost bydleni - najem pod hranici trzniho
najemného, nad socialnim najemnym - prispévek na bydleni
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Belgicky model - dnes
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Table 1: Flanders, subsidies to SRAs, and\i®REEBIeHOP16-268© CIALNI REALITNI AGENTURY
Source: Flemish Housing Department.
Ostrava, 20. 4. 2017

Belgicky model - dnes

Podpora pro SRA a podpora ve formé prispévkd na ndgjemné, 2010-2015

Podpora pro SRA (EUR) | Prispévek na najemné (EUR)
2010 7,112,879.51 7,470,032.80
2011 7,993,884.07 8,604,589.35
2012 8,799,801.56 9,095,302.35
2013 11,687,477.87 11,207,347.00
2014 13,075,932.81 11,433,329.46
2015 14,468,179.40 12,602,350.36
Total 63,135,155.22 60,412,551.32

Zdroj: Vlamsky odbor bydleni podle De Decker et al. 2017.
2 politicka podpora
2 dobré renomé SRA, podpora ze strany pronajimateld a velmi

dobré hodnoceni pronajimateli (vyzkum - 88 % pronajimatelt
by rado v budoucnu spolupracovalo s SRA)

S ALE: v roce 2014 SRA obdrzely 14 996 novych Zadosti (nardst o
témér 2 tis. Zadatell), 34 684 cekatell - 4,4 domacnosti na

jeden byt
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/\ Oddéleni socioekonomie bydleni 12

e Sociologicky Gstav AV CR, V.v.i.



WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Francouzsky model - AIVS

Agence Immobiliere a Vocation Sociale - AIVS - provozuji

neziskové organizace ve spolupraci s mistni samospravou (zhruba
15 000 bytd v roce 2014)

2 HLAVNI ROZDIL oproti vidmskému modelu:
» cilovda domacnost je najemnikem, ktery uzavira smlouvu primo s
pronajimatelem

» minimalné trileta garance pro pronajimatele
AIVS poskytuje:
» garance placeni ndjemného v pripadé nedoplatkll (na zakladé
pojisténi),
» garance placeni najemného v pripadé neobsazeni bytu,
» pravni a finan¢ni poradenstvi,
» financni podpora v pripadé potrebnych oprav bytu,
» zaruka zachovani kvality bytu,
» financné dostupné bydleni pro najemnika,
» podpora najemnika (ve spolupraci s partnerskou organizaci).
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Francouzsky model - AIVS

2 vyse najemného: Vyse najemného je bud' trzni, nebo nizsi v pripadé
rekonstrukci v ramci socialniho programu (pokud majitel dostane
finan¢ni prostredky na rekonstrukci, musi se zavazat k nizSimu najmu po
predepsanou dobu).

2 Klient plati ndjem ze svych zdroju a pfipadné z pfispévku na bydleni,
pokud na néj ma narok.

® Financni zdroje AIVS:

» honorare od pronajl'matelﬁ;

» dotace na bytovou spravu (vybér najemného, kontrola bytu, reseni
konfliktl se sousedy), kterou poskytuje ,okresni rada®
(samosprava);

» pripadné jiné granty, které poskytuje samosprava.
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Francouzsky model - zajisténi proti rizikéim pronajmu

SOCAMAB rudi za
Agenturu AIVS
Agentura AIVS —

X ] Soukroma spolecnost, ktera ruci za realitni
Cinnost AIVS. A . ' o ”
kancelare, spravce bytu apod. — AIVS u ni
sklada kauci, kontroluje Cinnost AIVS a
asahuje v pripadé bankrotu AIVS.

= nabizi pronajimateli
vyhodné pojisténi

= monitoruje a doprovazi
najemnika a okamzité
zasahuje v pripadé problému

soukromy

pronajimatel Majitelé bytu se pojisti u MAIF
se pojisti a MACIF hlavné proti ztratéam z

= vybira najemné | roti :
= posila ndjemné duvodu neplaceni najemneho
pronajimateli klasicka najemni

smlouva

pojistovny
MAIF a MACIF

najemnik
se pojisti proti Skodam
(klasicka pojisténi najemnikl, povinnost
vSech najemnikd ve Francii)

Oddéleni socioekonomie bydleni 15
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Francouzsky model - zajisténi proti rizikéim pronajmu

2 Pojistitel pronajimatele: soukroma spol. MAIF a MACIF

» FAPIL, Svaz agentur AIVS, vyjednal s obéma pojiét'ovnami
pOJlstenl které kryje rizika za zvyhodnenou cenu. Byla uzavrena
ramcova smlouva a organizace AIVS muze toto pojisténi nabizet
majitelUm bytd.

2 Detaily pojisténi:

» MAIF pojistuje skody v byté v pripadé, Ze je najemnik
nedostatecné pojistén nebo nejsou dostatecné kryty opravy v
pripadé skod v byté. Pokud najemnik odchazi z bytu, z kauce jsou
odecteny naklady na Uhradu oprav.

» MACIF pojistuje neplaceni najmu

Pojistné pInéni:

» Uhrada najmu az po 18 mésict (plny najem).

» Uhrada ostatnich nakladd na bydleni, které najemnik neuhradil - energie,
voda, odpad, sluzby

» GUhrada mistni dané, kterou ma najemnik povinnost platit
» uhrada soudnich vyloh a nakladd spojenych s vystéhovanim
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Model garantovaného bydleni - vychodiska

2 zajisténi dlouhodobého najemniho bydleni pro domacnosti, které

nemohou za trznich podminek ziskat primérené, kvalitativné
standardni a prostorove nevyloucené dlouhodobé najemni bydleni.

Inspirace:

=)

tzv. prostrednictvi - neziskova organizace , zprostredkovava®" pronajem
bytu pro potfebnou domacnost se soukromym pronajimatelem (za
dlouhodoby pronajem ziskava pronajimatel garanci platby najemného)
nebo organizace si byt od soukromého pronajimatele pronajima a dale jej
podnajima potfebnym domacnostem (garance platby najemného je
implicitni) - Franci, Belgie

Cilova skupina domacnosti:

=

domacnosti, které jsou na trhu bydleni diskriminovany, a to z ddvodu
jejich etnického plvodu ¢&i z divodu nalezitosti do ,,rizikové™ skupiny
domacnosti, avSak maji dostatek kompetenci k bezproblémovému
vyuzivani najemniho bydleni; tyto domacnosti mohou Celit diskriminaci
i pres to, Ze jejich ¢lenové maji zameéstnani a diky prispévku na bydleni je
pro né primérené najemni bydleni financné dostupné.
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Zakladni principy garantovaného bydleni

= klicovou roli ma provozovatel garantovaného bydleni: obce nebo
(pravdépodobnéji) neziskové organizace

» spoluprace obci s mistnimi neziskovymi organizacemi zamérenymi
Broblematlku socialniho vylouceni; posileni role neziskovych organizaci
lasti poskytovani a spravy bydlem

2 soukromy pronajimatel nabidne byt splnujici stanovené podminky -
kvalita bytu, vyse najmu, souhlas se znénim najemni smlouvy

2 provozovatel garantovaného bydleni nabidne byt k dlouhodobému
najmu vybrané cilové domacnosti - najemnikovi a zajistuje mu
podporu (socialni sluzby)

2 pronajimatel ziska garanci kryjici hlavni rizika souvisejici
s pronajmem bytu - neplaceni ndjemného, vznik $kod z podkozeni bytu/domu a
vznik Skod vyplyvajicich ze soudnich vyloh spojenych s vypovédi/exekuci

2 moznost: provozovatel garantovaného bydleni umozni pronajimateli
ziskat vyhodné pojisteéni vsech rizik souvisejicich s najmem
(neplaceni najemného, devastace bytu, soudni vylohy: all risks
product) a pronajimatel uzavre s pojistovnou pojistnou smlouvu
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY

Ostrava, 20. 4. 2017

Co je to garantovane bydleni?

najemnik

Najemni smlouva

\

soukromy
pronajimatel

/

Smlouva o povinnostech a pravech
najemnika garantovaného bydleni

Smlouva o podminkach
poskytnuti garance

\

provozovatel
garantovaného
bydleni (obec,
NNO)

e

Smlouva o
vzajemné
spolupraci

Pojistnd smlouva

/
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Cil garantovaného bydleni

=

FeSeni hlavnich problému pro ziskani dlouhodobého najemniho
bydleni pro cilove domacnosti:

» chybéjici kompetence k udrzeni najemniho bydleni

» strach ze strany soukromych pronajimatelu - averze vudi riziku
neplaceni najemného

rychlejsi a levnéjsi reseni pri uspokojovani bytovych potreb _
cilove populace nez nova vystavba socialnich/podporovanych bytu

» variabilita bytd

aktivnéjsi role neziskovych subjektd v oblasti zaﬂiét'gvé,nl'
bytovych potreb lidi akutne ohrozenych socialnim vyloucenim,
moznost ,rozlozit sily"

moznost zapojeni do feseni problemu soukromy kapital |
(soukrome pronajimatele) a tim posileni role najemniho bydleni

postupné reseni problému socialniho vylouceni, vzniku
ghett - moznost omezit stavajici metody bydleni v ubytovnach s
nizkym technickym standardem a vysokym najmem
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

Aplikace konceptu garantovaného bydleni

< koncept byl diskutovan seminarich, konferencich a pracovnich
skupinach se zastupci Ministerstva pro mistni rozvoj,
Ministerstva prace a socialnich véci, Svazu mést a obci, Sqruzeni
na gbranu naje mnlku Obcanskeho ‘sdruzeni majitelu domu a
bytu verejného ochrance prav, neziskovych organizaci, obci,
|nst|tUC|onaIn|ch i drobnych soukromych pronajimatelu a
pojistovacich spole¢nosti - zejména v roce 2010

< zarazen do Strategie boje protj socialnimu vylouceni na obdobi
2011-2015 schvalené vladou CR v roce 2011

2 pilotni projekt - Agentura pro socialni zaclerovani
» dveé lokality - Cheb a Bruntal, Open Society Fund poskytl pfispévek
do garancniho fondu

» pilot radné neodzkousen, prostfedky do fondu pozastaveny - hlavni
problémy nastaly s vyberem domacnosti, nepfipravenosti domacnosti
a nedoglo k samotnému Fadnému odzkougeni garancniho fondu

2 SKUTECNA APLIKACE tohoto nebo obdobného modelu....?
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
Ostrava, 20. 4. 2017

SHRNUTI - Cim se m@izeme inspirovat?

=)

kontext - nékteré domacnosti jsou vylouceny z moznosti ziskat

Brimer,ene a dostupne bydleni volnem trhu a nabidka socialniho
ydleni od statu, obci Ci neziskovych organizaci je ngjakym

zpusobem omezena - VELMI AKTUALNI NEJEN U NAS

hlavni vyhodou - mnohem rychlejsi reseni pri uspokojovani
bytovych potreb cilove populace nez nova vystavba
socialnich bytu a vetsi moznosti pro uspokojeni individualnich
potreb (variabilita bytu)

snaha zlepsepi kvality bydleni v segmentu nejlevnéjsich
najemnich bytu

vytvareni siti spoluprace - SRA, soukromi pronajimatele,
poskytovatele socialni prace, mistni samosprava

v Ceské republice se objevuje fada iniciativ, které jdou smérem
pripominajicim pocatky SRA napr. v Belgii

» ovSem vyrazny narust SRA a renomé si ziskaly SRA (¢ AIVS)
az po zastreseni prvotnich iniciativ jednou organizaci a
danym zpusobem financovani (poskytovani zaruk)
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Déekuji za pozornost.
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WORKSHOP - SOCIALNI REALITNI AGENTURY
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