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1. Manazerské shrnuti

V poloviné kvétna 2025 bydlelo v bytech spravovanych Méstskou najemni agenturou (MNA) celkem 47
domacnosti (celkovy pocCet ubytovanych osob byl 131), pficemz o moznosti bydleni pfes MNA se
najemnici nejCastéji dozvédéli skrze verejné instituce Ci socialni sluzby. K 5. zafi 2025 bylo zabydleno jiz
50 bytd, ve kterych zije celkem 137 osob. Tfi dal$i nové byty jsou aktualné prazdné, ale jiz nabidnuté a v
procesu zabydlovani. V prabéhu celého fungovani MNA (od roku 2021 do zafi 2025) byla domluvena
spoluprace s celkem 65 byty, pfiemz 12 bytd bylo v pribéhu fungovani z evidence z riznych ddvodu
vyfazeno (pouze v jednom pfipadé nebyla spoluprace prodlouzena ze strany MNA — zbytek pfipadu byl
ukoncen ze strany majitelt bytu).

Vsichni klienti v dotaznikovém Setfeni uvedli, Ze jim sluzby MNA vyrazné pomohly zlepsit jejich pfedchozi
situaci (a to ve vice oblastech sou€asné — od prostiedi, pfes socialni vylou€eni a finanéni situaci az po
psychickou pohodu a obnovu vztaht a péci o déti). Identifikovany byly ovéem i oblasti, kde neprobéhla u
klientd zasadni zména, a to jsou dluhy, které Casto pretrvavaji. Celkové plati, Ze stabilni bydleni vytvafi
zaklad, ale pro feSeni zadluzeni je potfeba cilena finanéni a socialni podpora.

Vztah klientd k MNA je podle zjisténi velmi pozitivni — MNA vnimaiji jako garanta stability bydleni, ale také
jako lidsky dostupnou a davéryhodnou instituci s individualnim pfistupem. Najemci sluzby MNA aktivné
doporucuji, mira spokojenosti a loajality zlstava v Case stabilni a dosahuje velmi vysokych hodnot.
Znacna Cast klientd opakovala pfani, aby MNA disponovala vétSim poctem bytu, a aby projekt pokraoval
i do budoucna.

VétSina najemnikd vnima své bydleni u MNA velmi pozitivné, vnimani stability ovSsem ¢aste¢né narusuje
nejistota ohledné ro¢nich najemnich smluv — od najemnikd ¢asto zaznivaji pozadavky na del$i najemni
smlouvy a garance prodlouzeni najmu, pficemz tento systém neni prozatim u MNA nastaven ani pro
spolehlivé najemce.

s pronajmem bytu (pro 41 % majitel(), pro dalSich 31 % majiteld bylo nejdulezitéjSim faktorem pro
rozhodovani pomoc lidem v bytové nouzi. Celkova zkuSenost majiteld s agenturou je velmi pozitivni —
ocefiuji zejména profesionalni pfistup agentury, jeji komunikaci, rychlost a schopnost operativné fesit
vzniklé situace. Nejvétsi rezervy byly vnimany u vySe garantovaného najemného, které tak prfedstavuje
hlavni oblast pfipadné nespokojenosti. OvSem od pocatku roku doSlo k navySeni a ke zméné vypoctu
vySe garantovaného pfijmu a prvni analyzy naznacuji, Ze tato zména pfispéla k vétsi spokojenosti majitell
s vySi garantovaného pfijmu.

Naprosta vétSina majitelt planuje ve spolupraci s MNA pokracovat a tuto sluzbu by doporucila i svym
znamym nebo pratelum. Majitelé, ktefi sami MNA aktivné doporucuji ovSem upozorriuji na slabou znalost
sluzby mezi vefejnosti. Respondenti se také vyjadfovali, Ze je nutna propagace sluzby. Duvéra majitelt
v model MNA je pomérné vysoka (mj. diky institucionalnimu zédzemi u MHMP), role MNA jako
prostfednika s garancemi a podporou zUstava pro vlastniky klicova.

Rozpocet Méstské najemni agentury se po pocatecnim rustu v letech 2021-2023 v poslednich dvou
letech stabilizoval. Struktura vydaji se vSak proménila — klesa podil osobnich nakladu, coz souvisi s
dlouhodobé& neobsazenymi pozicemi, zatimco vydaje na bytové jednotky (zejména najmy a energie) tvofi
stale vétsi podil rozpoctu. Vynosy ze sluzeb a €innosti rostou a pravidelné pfekracuji plan, coz ukazuje
na efektivni vyuzivani bytového fondu. Systém garantovaného pfijmu je stabilni, stejné jako naklady na
opravy a udrzbu, které zUstavaji nizké. Vyzvou zUstava zajisténi vyssiho poctu nabizenych byt a s tim
souvisejici navySeni personalnich kapacit, které by odpovidaly rozsahu poskytovanych sluzeb. P¥i
spravné naplanovaném rozdéleni alokovanych finan¢nich prostfedkd — v sou¢asné dobé predevsim do
propagace sluzby, v dalSim obdobi pak do navySeni personalnich kapacit — vychazi z analyz znaény
potencial pro rist MNA.



Na zakladé srovnani s dalSimi projekty v oblasti socialniho bydleni Ize konstatovat, Ze MNA pfedstavuje
specificky model, ktery v Ceském kontextu zatim nema pfimou obdobu. MNA muze diky své flexibilité a
moznosti vyuziti evropskych fondl sehrat dilezitou roli i v budoucim systému podpory bydleni. Na druhou
stranu zde existuje riziko, Ze MNA by mohla byt nahrazena jinymi nastroji definovanymi v Zakoné o
podpofe bydleni. Do budoucna bude pro MNA klicoveé se zaclenit do nového systému bytové politiky, kde
by mohla MNA tvofit jednu ze slozek systému a Cerpat z néj mj. €ast financi pro svij provoz.

PFi porovnani stiznosti na byty spravované MNA v porovnani s byty MHMP / MC Ize konstatovat, Ze
ackoliv MNA spravuje menSi pocCet bytl, jeji vysledky v oblasti prevence problémového chovani jsou
srovnatelné s jinymi spravci. MNA vykazuje niz8i po€et sousedskych stiznosti smérem na najemniky nez
zkoumané MC. V oblasti porovnani dluznosti viak &eli MNA vétsi mife rozsifeni problému napfi¢
domacnostmi — vétsi podil doméacnosti MNA méa nedoplatky oproti zkoumanym MC. Z hlediska
systémového pfistupu se ukazuje, ze kliCovym faktorem pro prevenci zadluzeni i stiznosti je aktivni prace
s najemniky. Naopak oproti datim z MHMP vykazuji domacnosti ubytované pfes MNA nizsi prGmérné
zadluzeni.

V ramci hodnoceni efektivnosti vymahani dluhii byla analyzovana €asova fada kumulativniho dluhu
klientd vici MNA, k Cervenci 2025 €inil celkovy kumulativni dluh 1,8 mil. K&, pfi€emz 60 % uvedené Castky
tvofi dluhy jiz vystéhovalych najemnikd a 10 % castky jsou dluhy na najemném v exeku€nim fFizeni.
Probéhla také analyza skute¢né vymozenych Castek — v kazdém roce se podafilo vymoci primérné pres
20 000,- K& / jeden byt (s maximem témér 27 500,- v roce 2023). Tyto udaje ukazuji, ze vymahani dluhut
pfinasi konkrétni financni vysledky, kdy se dafi prostfednictvim MNA klientim dluhy splacet (byt existuji
pfipady, kdy stejné k dluhiim dojde). Za dosazenim téchto vysledku stoji individualni prace zaméstnanct
MNA s klienty a kombinace preventivnich a intervencnich nastrojl, které MNA systematicky vyuziva. Patfi
mezi né pravidelny monitoring platebni moralky, individualni komunikace s klienty, nabidka splatkovych
kalendaru, a v pfipadé potieby také pravni kroky. Tento pfistup umoznuje pruzné reagovat na vznikajici
zadluzeni.

Porovnani nakladl na spravu bytového fondu mezi MNA a vybranymi méstskymi ¢astmi ukazuje na
vyrazné rozdily v nakladovosti, ale je nutné poznamenat, Ze ziskana data nejsou v jednotlivych MC /
v MNA sledovana podle jednotné metodiky a porovnani je tak obtizné. Podle hrubych Cisel vykazuje MNA
vy$8i jednotkové naklady (napfiklad vy$$i ostatni provozni naklady na jeden byt v porovnani s byty MC
Praha 10 nebo vy$s$i primérné naklady na jeden byt v porovnani s MC Praha 6). Tato data v3ak nelze
interpretovat bez zohlednéni rozdilnych podminek, rozsahu sluzeb a metodiky vykazovani — pficemz
vy$Si naklady MNA mohou odrazet nejen menSi rozsah spravy, ale i vysSi standard podpory najemniku
a intenzivnéjsi spravni ¢innost. Nakladova efektivita spravy bytového fondu se mezi jednotlivymi modely
vyrazné liSi.

V ramci zjistovani ,,nakladi na byt ve spravé mésta“ vychazi analyzy z vefejné dostupnych zdroji a
zahrnuty byly napf. azylové domy, projekty financované z OPZ &i financovani vystavby bytl pFes
Prazskou developerskou spole¢nosti. Pfi hrubém porovnani jednotlivych nakladd Ize konstatovat, ze
naklady MNA nevybocuji z nakladu, jaké by mély jiné subjekty &i typy podpor pfi ubytovani socialné
znevyhodnénych a provoz MNA se tedy zda byt pfiméfené efektivni.

Pfi porovnani jednotlivych typt podpory bydleni v hl. m. Praze se MNA ukazuje jako efektivni doplnék
k ostatnim nastrojim — v porovnani s vystavbou je méné nakladna a rychleji realizovatelna, zaroven vsak
poskytuje vys$Si miru podpory nez bézny trzni pronajem. Pfi zapojeni vétSiho poctu bytd do systému MNA
je tento model podpory jednim z mala, ktery dokaze rychle reagovat na aktualni potfeby a zaroven udrzet
socialni rozmér podpory bydleni.

MNA, jako jeden z nastroja hl. m. Prahy pro feSeni bytové nouze, ma v systému bytové politiky mésta
své misto a méla by ji byt vénovana patfi€na pozornost.






2. Shrnuti hlavnich zjisténi

Evaluace MNA byla zahajena v kvétnu 2025 a ZavéreCné zpravy byly odevzdany k 12. 9. 2025.
Pfedkladana verze zpravy s nazvem ,Zavéry“ shrnuje poznatky a podrobnéjsi analyzy uvedené v
obsahlejSi zpravé s nazvem ,Zjisténi“.

Soucasna evaluaéni zprava navazuje na predchozi evaluaci, ktera byla vypracovana v poloviné roku
2023. Nyngjsi evaluace pracuje s daty od zalozeni MNA (kvéten 2021) az do poloviny roku 2025.

2.1. Charakteristiky zabydlenych domacnosti

V poloviné kvétna 2025 bydlelo v bytech spravovanych MNA celkem 47 domacnosti. Celkovy pocet osob
v zabydlenych domacnostech byl 131, z toho 73 dospélych a 58 déti. Z toho 9 déti bylo vraceno z ustavni
vychovy, vSechny byly ziskany zpét na zakladé poskytnutého bytu MNA (z téchto dat vychazi vétsina
nize uvadénych analyz). K 5. zafi 2025 bylo zabydleno jiz 50 bytd, ve kterych Zije celkem 137 osob (76
dospélych a 61 déti). Tfi dalSi nové byty jsou aktualné prazdné, ale jiz nabidnuté a v procesu zabydlovani.

Dle mapovacich rozhovort, které pracovnici MNA vedou s kazdym zajemcem o bydleni, byl spoustéem
ztraty adekvatniho bydleni nejCastéji rozvod nebo rozpad partnerského vztahu, & odchod od rodici.
Vyznamnou roli sehraly také malé pfijmy Ci ztrata komeréniho bydleni. Jako rizikovy faktor jednotlivych
najemniku (zjiStovany v ramci mapovacich rozhovoru napf. k identifikaci vhodné navazné socialni sluzby)
byl nejCastéji identifikovan faktor ,menSiny ohroZené socidlnim vylou¢enim a diskriminaci“ &i faktor
,ohrozena vychova nezletilych déti“.

Naprosta vétSina domacnosti se snazila vyfesit svou bytovou nouzi prostfednictvim trhu s komerénim
bydlenim, velka ¢ast rovnéz kontaktovala Kontaktni misto pro bydleni. Mezi hlavni divody, pro¢ se
prfedchozi pokusy o fedeni ukazaly jako neuspésne, patfily kauce a vysoké najemné, které tvorily
nejcastéjsi bariéru vstupu do standardniho bydleni. Vyznamnym faktorem byla rovnéz diskriminace
najemnika.

Tato zjisténi potvrzuji, Ze MNA dokaze reagovat na rtiiznorodé potieby domacnosti v bytové nouzi.
Domacnosti zapojené do MNA feSily svou situaci aktivné, nicméné byly opakované konfrontovany s
kombinaci systémovych a finanénich bariér, které bez podpory nebyly schopny samostatné
prekonat.

2.2. Hodnoceni MNA - dotaznikové Setreni a
rozhovory s klienty

Nize uvadéna data vychazeji z dotaznikového Setfeni (kterého se ucCastnilo 23 klientd ze 47) a
z rozhovoru s klienty (celkem 10 klientd), které byly provadény na pfelomu Cervna a Cervence 2025.

Z rozhovorl s klienty MNA vyplyva, Ze €ast najemniki se pfed nastéhovanim nachazela v situaci
prostorového nebo socialniho vylou€eni, zejména kvuli diskriminaci na trhu s bydlenim, nestabilité
ubytovani a kombinaci znevyhodriujicich faktort (etnicita, rodiCovstvi, exekuce, nizké pfijmy). Néktefi
z nich situaci popisovali doslova: ,Romum tady nikdo byt nechce pronajmout.” O moznosti bydleni pfes
MNA se najemnici nejCastéji dozvédéli skrze vefejné instituce — zejména Magistrat hl. m. Prahy,
Intervenéni centrum nebo pracovniky azylovych domud. Motivaci k vyuziti sluzby byla nej¢astéji snaha
vyresSit akutni bytovou nouzi. Klienti ocefiovali moznost stabilniho a provéfeného bydleni, dostupné;jsi
najem a oporu v pfipadé potizi.



VSichni respondenti dotaznikového Setfeni uvedli, Ze jim sluzby MNA vyrazné pomohly zlepsit jejich
pfedchozi situaci (viz graf niZze), a to ve vice oblastech sou¢asné — od prostfedi pro Zivot, pfes socialni
vylou€eni a finanéni situaci az po psychickou pohodu. Dale byly v rozhovorech zmifovany napf. moznost
obnovy vztahl a péce o déti, jako dllezité oblasti, kde doslo k vyraznému zlepSeni situace najemniku.
Charakteristicka je vypovéd: ,Tim se mdj zivot otocil k lepS§imu o sto osmdesat stupricl.”, ktera dobfe
vystihuje hloubku pozitivni zmény, jiz stabilni bydleni diky MNA pfineslo.

Graf 1 Zmény po nastéhovani do bytu MNA v jednotlivych oblastech
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Z odpovédi najemniku na otazku, co se naopak nezménilo, vyplyva, zZe i pfes celkové zlepSeni zivotni
situace zUstavaji nékteré oblasti nadale problematické. Kromé vztahu (se sousedy &i s rodinou), byla
zminovana finan¢ni zatéz — dluhy a exekuce byly v minulosti pfitomny u vyznamné ¢&asti klientd, ¢asto v
kombinaci s dalSimi zatézujicimi faktory, jako jsou péce o déti, nemoc, rozvod nebo nizka financni
gramotnost. Po prestéhovani do bytu MNA neprobéhla u vétSiny klientd zasadni zména v pfistupu k
feSeni dluhd, dluhy Casto pretrvavaji. Pouze vyjimecné respondenti zmifiovali nepfimé zlepSeni. Celkové
plati, ze stabilni bydleni vytvari zaklad, ale pro FeSeni zadluzeni je potreba cilena finanéni a socialni
podpora.

Pfi pohlédnuti na obdobi stéhovani, respondenti nejastéji oznacovali tuto dobu jako pomérné
zvladnutelnou — za nejjednodussi hodnotili komunikaci s MNA, naopak nejvétdi komplikace byly spojeny
se shanénim financi. Celkové lze Fici, Ze najemnici vnimali podporu ze strany MNA jako kli€ovou pro
hladky prabéh stéhovani.

Naprosta vétSina najemnikd vnima své soucasné bydleni jako bezpecné a / nebo stabilni, a to pfedevsim
v porovnani s narocnymi podminkami v azylovych domech ¢i nejistym bydlenim v ubytovnach. Néktefi
respondenti také ocenuji systém podpory MNA, ktery podle nich pfinasi vétsi klid: ,KdyZ se stane néjaka
nenadala situace, tak vite, Ze jsou za vami a nenechaji vas v tom.” Vnimani stability ovSem ¢astec¢né
naruSuje nejistota ohledné roc¢nich najemnich smluv. Nejcastéji zazniva potreba delSich
najemnich smluv a garance prodlouzeni najmu: ,Bojim se, Ze mi neprodlouzi smlouvu.“ Re$enim pro
nékolik let a plati stabilné najemné. Zaroven je mozné pfidat dalSi podminky (v€asné placeni najemného,
minimum stiznosti od sousedU, stav bytu, souhlas majitele apod.) — a to dle potfeby a dle zkuSenosti
pracovnikd MNA.



Jako prostor pro zlepSeni fungovani MNA byly dale zaznamenany jen jednotlivé pfipominky, které spiSe
reflektuji provozni vyzvy nez systémové nedostatky — napf. tepelny komfort v byté nebo opozdéna
komunikace ze strany MNA v ur€itych fazich. Jako navrhy na zlepseni se opakovalo prani, aby MNA
disponovala vétSim poctem byt a aby projekt pokracoval i do budoucna. Celkové vSak vétsina
dotazanych neuvadi dalSi podnéty pro zlepsSeni a ocenuje stavajici podporu ze strany MNA

Klienti byli dotazani, jak pravdépodobné je, Ze by doporudili Méstskou najemni agenturu svym znamym
nebo pratelim a na zakladé odpovédi byl vypoc&ten ukazatel Net Promoter Score (NPS). Celkem 22 z 23
respondentt spada do skupiny tzv. promotéra, vysledna hodnota NPS je +96. V Setfenich v letech 2022
a 2023 bylo vysledné NPS velmi obdobné, &inilo +97. Mira spokojenosti a loajality tedy zlstava
stabilni a dosahuje velmi vysokych hodnot, v této metrice v podstaté nejde dosahnout lepSich
vysledku — najemci sluzby MNA aktivné doporucuji. Také respondenti v rozhovorech potvrzuji vysokou
miru spokojenosti se sluzbou, opakované si chvali individualni pfistup, vstficnost a ochotu pracovniku
MNA.

Klienti také hodnotili svou zkuSenost s fungovanim jednotlivych aspektd MNA v pribéhu bydleni. Vztah
klientd k MNA je podle zjisténi velmi pozitivni. Respondenti se shoduji na tom, Ze védi, na koho se
v pfipadé probléma obratit — mira souhlasu s timto tvrzenim je jednomyslina. Dale se 96 % klient( shoduje,
Ze ziskani bytu skrze MNA mélo zasadni vliv na zlep3eni jejich Zivota a Ze spoluprace s agenturou je
snadna (podobné pozitivni hodnoceni se vyskytovalo i v evaluaci z roku 2023). Silna je i ddvéra v MNA
jako garanta stability bydleni — respondenti vnimaji, Ze jejich bydleni je chranéno pfed nahlymi

opét hodnoceni jistoty dlouhodobosti bydleni — coZ opét souvisi s do¢asnou povahou najemnich smluv.

Graf 2 Hodnoceni MNA a bydleni
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Jesté lepSich vysledkd dosahlo hodnoceni spokojenosti se sluzbami MNA — kde u vSech aspekta (duvéra
ve sluzbu MNA, individualni pfistup, vstficnost zaméstnanci a komunikace s nimi, jasnost a
srozumitelnost informaci, rychlost feSeni problému) uvedli respondenti v 87-96 % odpovédi ,velmi
spokojen/a“ a zbytek odpovédi byl také pozitivni (,spiSe spokojen/a“). Celkové Ize Fici, ze klienti vnimaiji
MNA nejen jako efektivniho poskytovatele bydleni, ale také jako lidsky dostupnou a divéryhodnou
instituci, se kterou se jim dobie spolupracuje — partnera, na kterého se mohou spolehnout pfi feseni
obtiznych situaci. Jeden z klientl svou davéru v MNA vyjadfil konkrétné slovy: ,,Chrani nas, abychom o
bydleni nepfidli ... nenechaji nas znovu padnout.“ VySe uvedena data tak ukazuji, Ze MNA poskytuje



velmi kvalitni sluzby smérem ke klientiim, ktefi agenture duvéruji, ocenuji individualni pfistup a
sluzeb si vazi.

Dvé tretiny klientd védi, Ze MNA je soucasti Centra socialnich sluzeb Praha (CSSP). Zhruba tfetina o této
navaznosti nevi a ¢ast respondentu si neni jista. | u téch, ktefi propojeni znali, vSak nebyla jeho dllezitost
vzdy jednoznacna — €ast respondentu uvedla, Ze to pro né nema zasadni vyznam, jini naopak ocenili, ze
vSe ,spada pod jedno vedeni“. Propojeni MNA s CSSP neni pro vSechny klienty zcela zasadni.
Vysledky dotaznikového Setfeni dale ukazuiji, ze vétSina najemniku jiz nékdy vyuzila i jiné sluzby Centra
socialnich sluZzeb Praha, jako je napfiklad nabytkova banka, sluzby Modrého tymu, azylové domy nebo
interven¢ni centrum. Pouze mensi ¢ast respondentl takovou zkuSenost nema. Spokojenost se sluzbami
CSSP je mezi respondenty velmi vysoka. Vyuzivani vice sluzeb CSSP potvrzuje, ze MNA nevystupuje
izolované, ale je soucasti Sirsi sité podpory, kterou klienti realné vyuzivaji — i kdyz si ne vzdy pIné
uvédomuji institucionalni propojeni. Z hlediska vnimani a hodnoty pro uzivatele tedy zifejmé prevazuje
prakticky dopad sluzeb nad formalni strukturou organizace.

2.3. Hodnoceni MNA - dotaznikové Setreni a
rozhovory s majitel

Nize uvadéna data vychazeji z dotaznikového Setieni (které kompletné vyplnilo 28 majiteltl) a z rozhovoru
s majiteli (celkem 7 maijitelt), které byly provadény na prelomu €ervna a Cervence 2025.

VétSina respondentl dotaznikového Setfeni poskytovala svuj byt vice nez 2 roky. Ve tfech &tvrtinach
pfipadd uvadéli dotazovani majitelé bytd vySsi odborné nebo vysokoskolské vzdélani. NejCastéji se o
MNA dozvédéli z webovych stranek MNA, dale od pfatel a znamych a ze socialnich siti.

klicovy motivacni faktor a zaroven jako kompenzace za niz8i nez trzni najemné. Opakované zazniva
motivace typu: ,Ochrana pfed pfipadnymi problémy s najemniky — pfedpokladam, Ze kdyby néjaké

vvvvvv

komentuji nasledovné: ,Moje snaha byt nejen pronajmout, ale také udélat dobry skutek pro spole¢nost —
muj byt diky MNA mizZe poslouZit potfebnym*. Dulezita byla také stabilita garantovaného pfijmu (pro
17 %) — Cast respondentd vnimala MNA jako zpUsob, jak pronajimat bez zbyte¢nych starosti napfiklad
v situaci, kdy zdé&dili nebo nové nabyli byt nebo se stéhovali mimo CR a diky garantovanému pFijmu maiji
jistotu penéz.

Naopak nejméné Casto se majitelé rozhodovali pro pronajem bytu skrze MNA zduavodu vyse
garantovaného pfijmu. Stejné sefadili respondenti tyto faktory motivace v Setfeni z roku 2023, motivace
se tedy neméni.

Vysledky ukazuji, ze celkova zkuSenost s agenturou je mezi majiteli vnimana velmi pozitivné. Graf
nize potvrzuje, Zze spokojenost majitelll s jednotlivymi oblastmi spoluprace s MNA je v prdméru velmi
vysoka. Nejlépe byla hodnocena komunikace s pracovniky MNA, nasledovana transparentnosti
smluvnich podminek a rychlosti FfeSeni problém(. NejvétSi rezervy byly vnimany u vysSe
garantovaného najemného, které tak predstavuje hlavni oblast pripadné nespokojenosti. Od
maijitell zazniva opakované pfani, aby se garantované najemné vice pfiblizilo trznimu najemnému, aby
vice kopirovalo vyvoj trhu, protoze podle nékterych respondentl ,soucasna vyse odpovida asi 50 %
trzniho najemného* (coz mohla byt pravda — dle vypoctlil MNA odpovidala cena garantovaného najmu na



podzim 2024 celkem 59 % praméru Prahy). Nicméné aktualné (od ledna 2025) se sazba pfi prodluzovani
&i uzavirani novych smluv pohybuje mezi 70 a 80 % trzniho najemného v daném ¢ase’.

Graf 3 Spokojenost s MNA v ruznych oblastech
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 29

Jak je uvedeno vySe, od pocatku roku 2025 dochazelo k prodluZovani smiluv s jiz novymi (vySSimi)
sazbami dle vypoctu zohledriujicim mj. lokalitu, typ a velikost bytu a vychazi z trznich cen s uplatnénim
koeficientu 70-80 %. Proto byla realizovana podrobnéjSi analyza spokojenosti maijiteld s vySi
garantovaneého pfijmu dle terminu podpisu nové smlouvy. Analyza naznacuje, ze majitelé s prodlouzenim
smlouvy v roce 2025 byli Casté&ji spokojeni s vysi garantovaného najemného nez ti se smlouvami
prodluzovanymi v roce 2024. | kdyz tato analyza vychazi z dat pouze pro 17 majitelt je zde patrny trend
— zména vypoctu vyse garantovaného prijmu prispéla k vétSi spokojenosti majitelti s vysi
garantovaného prijmu. Tento pfistup umoznuje lépe reflektovat realné podminky na trhu a zaroven
zachovat stabilitu systému garantovaného pfijmu.

V rozhovorech zminovaly jednotky majitel stiznosti €i podnéty pro zlepSeni — napf. technicka doporuceni
jako pravidelnou kontrolu méfica v byté, doporuceni k uspornym opatfenim ¢i v€asné dorucovani posty a
veétsSi prehlednost ve vyuctovani sluzeb. ZasadnéjSi byla pfipominka, Ze majitelé nemaji jasno v tom,
na koho se v MNA obracet, s kym maji komunikovat. Situace je pro majitele matouci a souvisi s fluktuaci

zaméstnancu v poslednich letech. Dle vyjadfeni pracovnikl MNA o této situaci védi a planuiji ji fesit.

S celkovym pribé&hem spoluprace s MNA vyjadfuji maijitelé vysokou miru spokojenosti. Majitelé ocenuji
zejména profesionalni pristup agentury, jeji komunikaci, rychlost a schopnost operativné resit
vzniklé situace. ,Komunikace se zaméstnanci agentury je velmi dobra, rychla, pfima, vécna.”

Priblizné polovina majitelt si pfeje pokracovat ve spolupraci s MNA minimalné na dalSi dva roky. Druha
polovina pak zvazuje dlouhodobg;jsi spolupraci — &tvrtina by preferovala pétilety horizont a stejny podil si

1 vyde garantovaného najmu je stanovovana na zakladé transparentniho vzorce, ktery kombinuje t¥i cenové ukazatele:
prdmérnou cenu najmu v Praze (dle Deloitte Rent Indexu), primérnou cenu v konkrétni lokalité (dle Interaktivni cenové
mapy Ministerstva financi) a prdmérnou cenu za typ bydleni (cihlovy/panelovy dim). Tyto tfi hodnoty se zprimeéruji a
nasledné vyndsobi koeficientem X, ktery stanovuje vybérova komise podle velikosti bytu — pro malé byty do 38 m? se
pohybuje v rozmezi 0,75-0,8, pro stiedni byty do 72 m? v rozmezi 0,7-0,75. Vysledna ¢astka se déle nasobi podlahovou
plochou bytu. Kromé velikosti bytu se pfi vypoctu zohledriuje také jeho technicky stav a vybaveni, které je hodnoceno
bodové pfi prohlidce. Tento systém umoziiuje spravedlivé a individudIni nastaveni garantovaného pfijmu pro kazdého
majitele.



spolupraci dokaze predstavit i na vice nez pét let. Tento vysledek potvrzuje, Ze diivéra v model MNA
je ze strany majiteltl byt pomérné vysoka, sou¢asny model je vétSinou vlastnikil vniman jako
funkéni, avSak jeho udrzitelnost je podminéna diivérou ve stabilitu MNA a urcitou valorizaci
najemného vzhledem k ristu cen na trhu.

Z Setfeni dale vyplyva, Ze vétSina maijitell si nedokaze predstavit pfimy smluvni vztah s najemcem bez
zprostifedkovani MNA. SpiSe Ci urc€ité si takovy vztah nedokaze predstavit vice jak 2/3 respondentud. Jen
mensi Cast respondentl by takovy model zvazovala (souhlas vyjadfilo pouze 14 %). NejCastgji
zminovanou piekazkou je nedostatek osobni znalosti najemnikl, absence zaruk, chybéjici garance
vypovédi z najmu a obava o zachovani dobrého stavu nemovitosti. Jedinym benefitem pfi pfechodu na
pfimy najemni vztah byl zminovan potencialné vyssi pfijem plynouci z absence prostfednika — v takovém
pfipadé by si jeden z majitell predstavoval vySi pfijmu ,v rozmezi 70-85 % obvyklého naimu“ (coz je
pfiblizné vySe najmu, kterou nové MNA od ledna 2025 zavadi). Tento vysledek naznacuje, ze role MNA
jako prostrednika s garancemi a podporou zustava pro vlastniky klicova, zejména jako zaruka
stability, ochrana pfed riziky a administrativni zatézi. Zde jde vidét posun oproti Setfeni v roce 2023, kdy
vysSi poCty majiteld bytu (pfes 40 %) uvadéli, Ze by si spiSe dokazali predstavit byt takto pronajimat.
,Urcité ne“ zaroven tehdy uvadélo pod 10 % respondentu.

Rozhovory potvrzuji, Ze vétSina oslovenych majiteld vnima souCasné moznosti kontroly bytu jako
dostadujici. Rada z nich uvedla, Ze moznost kontrol dvakrat roéné je z jejich pohledu zcela postadujici, i
kdyz ji realné Casto nevyuzivaji. Néktefi majitelé se spokoji i s jednou navstévou rocné, jini dokonce
Zadné osobni kontroly neprovadéji — bud proto, ze bydli ve stejném domé, nebo jim vyhovuje, ze byt
kontrolovat nemuseji.

Nejc¢astéjSim zdrojem povédomi o MNA byl web (pfes 30 %), nasledovany socialnimi sitémi a
doporucenim od pratel a znamych (obé kolem 20 %). Oproti roku 2023, kdy osobni doporu¢eni neuved|
zadny respondent, se v roce 2025 opét objevuje jako vyznamny kanal. Celkoveé je patrné, Ze digitalni
kanaly a osobni doporuceni sehraly v posledni dobé pfi Sifeni povédomi o MNA kliCovou roli.

Dle dotaznikového Setfeni by vétSina majitell zapojenych do spoluprace s Méstskou najemni
agenturou tuto sluzbu doporugéila i svym znamym nebo pratelim, jejich zkuSenost s MNA je natolik
pozitivni, Zze by ji doporugili i dal§im zajemcUum o bezstarostny a stabilni pronajem. Vysledek NPS skére
dosahl +79 na Skale od -100 do +100. Obdobné skore hodnoceni bylo zaznamenano v ramci Setfeni
v roce 2022 (NPS 71) a 2023 (NPS 83), kdy vétSina respondentt uvadi naklonost k doporu¢eni MNA. Da
se tedy vyhodnotit, Ze MNA je majiteli stabilné spontanné promovana. Majitelé v rozhovorech Casto
spontanné zmifovali, Ze by MNA doporudili dale, pfipadné tak jiz ucinili. Majitelé, ktefi sami MNA aktivné
doporucuji oviem upozoriuji na slabou znalost sluzby mezi vefejnosti — ,kdyZ to pfed nékym zminim,
nikdo MNA nezna“. Respondenti se také vyjadfovali, Ze je nutna propagace sluzby — sami
nezaznamenali Zadné zminky v meédiich, vreklamé& nebo na socialnich sitich ohledné moznosti
pronajmout byt pfes MNA.

Za silné stranky spoluprace s MNA povazuji majitelé administrativni a komunikacni zazemi agentury.
Vyzdvihovana je také relativni bezstarostnost, i diky spravé bytu agenturou a dobry kontakt s pracovniky.
Mezi naméty na zlepSeni zaznéla vétSi propagace sluzby (viz vySe), jeden z majiteld by uvital pfimy
kontakt na klienta, jiny by mél rad vice informaci o procesu vybéru najemniki do bytu. Celkové lze
konstatovat, ze divéra ve sluzbu je mezi oslovenymi vysoka a zretelné prevazuji pozitivni
zkuSenosti.

Majitelé byli dale dotazovani, co povazuji za klic¢ové pro stabilni najemni vztah (viz graf nize). Z Setfeni
vyplyva, Ze pro majitele je stabilni ngjemni vztah nejvice spojen s pravidelnym a v€asnym placenim
najmu, dale povaZzuji za klicové rychlou reakci MNA na vzniklé problémy a dobrou komunikaci mezi
majitelem, najemnikem a MNA. Dulezitym faktorem je také vybér spolehlivych najemnikl a transparentni
smluvni podminky. Tyto odpovédi ukazuji, ze majitelé si stabilni a bezpec¢né bydleni spojuji
predevsim s predvidatelnym chovanim najemniku, aktivni podporou ze strany MNA a hladkym
prabéhem komunikace.



Graf 4 Co povaZujete za klicové pro stabilni ndjemni vztah? (MozZnost oznacit vice moznosti)
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Z Setfeni vyplyva, Ze vétSina majiteld vi, Ze MNA je soucasti Centra socialnich sluzeb Praha — konkrétné
dvé tfetiny respondentu. Pfiblizné pétina majitelt o této skute€nosti nevédéla. PFiblizné polovina majitelt
povazuje institucionalni ukotveni MNA v ramci CSSP za (spiSe) dllezité. Respondenti zmifiovali napfiklad
jistotu silného zazemi nebo duveéru vyplyvajici z méstské garance. Jini ocefiovali, Ze je MNA ,soucast
systému®. Zhruba ¢tvrtina respondentd naopak uvedla, Ze to pro né duleZité neni, nebo si nejsou jisti.
Vysledky tak ukazuji, Zze verejné zazemi agentury je pro ¢ast pronajimatelti pozitivnim faktorem,
ktery zvysSuje duvéru ve spolupraci.

Povédomi o vztahu MNA s MHMP je jesté ziejméjsi. Drtiva vétSina respondentt (96 %) si byla védoma,
Ze Meéstskou najemni agenturu zfizuje Magistrat hl. m. Prahy. Stejny podil respondentl povaZzuje
skute¢nost, Ze Méstska najemni agentura byla zfizena Magistratem hl. m. Prahy, za spiSe aZ velmi
ddlezitou. Mira povédomi o institucionalnim zazemi MNA je tedy vysoka a tuto vazbu na MHMP
povazuji majitelé za velmi dalezitou.

2.4. Vyhodnoceni rozpocCtu MNA

Financovani MNA je zajisténo kombinaci vefejnych prostfedkl a pfijmu z najemného. V pocatecni fazi
byla €innost agentury podpofena z prostfedkd Evropského socialniho fondu prostfednictvim Operacniho
programu Zaméstnanost.

Soucasti Cinnosti MNA je také intenzivni prace s najemniky — od zabydlovani najemnikd az po naslednou
podporu pfi udrzeni bydleni. Tyto Cinnosti pfedstavuji vyznamnou &ast nakladd agentury, ale zaroven
jsou kliCové pro uspésnost celého modelu. MNA totiZ pfispiva k usporam ve vefejnych rozpoctech tim,
Ze umoznuje pfechod domacnosti z raznych forem doCasného ¢&i institucionalniho ubytovani (napf.
azylové domy, humanitarni ubytovani) do standardniho najemniho bydleni. Tento pfechod ma pozitivni
dopady nejen na stabilitu a kvalitu Zivota jednotlivcd, ale i na efektivitu vyuzivani vefejnych prostfedka.



Celkové rozpoctové vydaje MNA se v jednotlivych letech fungovani (2021-2025) pohybovaly od 10 mil.
v pocatcich fungovani po 16 mil. K& v roce 2024. PFispévek zfizovatele na tuto ¢astku Cini ale jen ¢ast
vS8ech vydajli (viz graf nize), pfiCemz zbyvajici prostfedky jsou zajistovany prostfednictvim plateb od
klientd. Tyto platby vS§ak nepfedstavuiji zisk pro agenturu; MNA zde vystupuje jako zprostfedkovatel, ktery
najemné a souvisejici platby od najemniku dale prevadi vlastnikim byta. Agentura tak nevytvafi finanéni
pfebytek, ale naopak muze Celit rozpoltovému deficitu — napfiklad v pfipadech, kdy je byt neobsazeny
nebo je najemnikovi poskytnuta sleva.

Neinvestini pfispévek zfizovatele sice v absolutnich Cislech rostl (do roku 2023), ale jeho relativni podil
na celkovych vydajich postupné klesa. V roce 2021 tvofil neinvesti¢ni pfispévek zfizovatele 82 %
celkovych rozpoctovych vydaji MNA. V nasledujicich letech vSak jeho relativni vyznam postupné klesal
a v roce 2025, ¢ini podil pfispévku zfizovatele na celkovych vydajich pouze 39 %. Tento vyvoj ukazuje
— pri souc¢asném relativné stabilnim pocétu nabizenych bytli — na rostouci efektivitu prace
zaméstnancl MNA, kdy je v poslednich letech vice byti na jednoho zaméstnance nez na zacatku.

Graf 5 Vyvoj vydaju a financovani MNA 2021-2025
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Zdroj: Rozbor nakladt a vynost MNA 2021-06/2025, vlastni zpracovani

Také naklady MNA se v ¢ase proménuji (viz graf nize). Zatimco v roce 2021 tvofily osobni naklady 58 %
celkovych vydaja, v roce 2024 to bylo jiz jen 36 % a v prvni poloviné roku 2025 podil klesl na 30 %. Tento
trend souvisi s tim, Ze rlst personalnich kapacit neodpovidal tempu rozSifovani bytového fondu — nékteré
planované a rozpoctované pozice zUstaly neobsazené, coz vedlo k niz§im mzdovym vydajim. Naopak
vydaje na bytové jednotky (najmy, energie, opravy) vzrostly z 31 % v roce 2021 na 64 % v prvni poloviné
roku 2025 (s ohledem na rozsifovani poc¢tu spravovanych bytd — z pramérnych 8 bytd v roce 2021 na 47
byt v letech 2024 a 2025). Vydaje na provoz bytového fondu tak postupné prebiraji dominantni roli v
rozpoCtu MNA. Ostatni provozni naklady zUstavaji v prabéhu let relativné stabilni.



Graf 6 Celkové naklady v ¢ase 2021-2025 (%)
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Z analyz dil€ich poloZzek rozpoétu vyplyva, Ze vydaje na pravni sluzby jsou na relativné nizké urovni.
Relativné nizké zustavaji i naklady na opravy a udrzbu — i kdyz v €ase vice kolisaji, vétSinou se pohybuji
pod urovni planovaného rozpoctu. Vyvoj ukazuje na efektivni spravu bytového fondu a absenci
rozsahlejSich technickych problémd. Stejné tak naklady na propagaci sluzby (PR) jsou pomérné nizké —
v letech 2022 a 2023 Cinily az 170 tis. K&, ale od za€atku roku 2024 jsou naklady na PR témér nulové.
Propagaci sluzby by bylo zahodno posilit, aby se zvysilo povédomi verejnosti (a pfedevSim majitelt
bytd) o fungovani MNA a mohlo byt rozSifeno mnozstvi nabizenych bytl, které od roku 2023
stagnuje. Dle informaci MNA je ve fazi finalizace dohoda s pracovnikem, ktery bude mit na starosti
komunikacni a PR strategii.

Vynosy z prodeje sluzeb (tedy najemné) zlstavaiji stabilni, resp. odpovidaji po¢tu bytl, a Casto prekraduiji
puvodné planované hodnoty. To souvisi s nizkym poctem neobsazenych bytd, ktery se ve vétsSiné mésicu
pohybuje mezi nulou a jednim bytem. Pouze v jednom obdobi vzrostl po€et neobsazenych bytd na 3,
resp. 4 byty, ale i tyto byly v nasledujicim mésici obsazeny. Agenture se tak dafi uvolnéné byty
efektivné zabydlovat a nevznikaji zbytec¢né naklady na hrazeni garantovaného pfijmu majitelim u
prazdnych bytu.

Vyzvou pro MNA zuUstava zajisténi vysSiho poctu nabizenych bytd. PFi spravné naplanovaném
rozdéleni alokovanych finanénich prostiedkt — v sou¢asné dobé predevsim do propagace sluzby,
v dalSim obdobi pak do navyseni personalnich kapacit — vychazi z analyz zna¢ny potencial pro
rist MNA.

2.5. Porovnani s podobnymi projekty

Na zakladé dostupnych dat a srovnani s dalSimi projekty v oblasti socialniho bydleni Ize konstatovat, ze
Méstska najemni agentura (MNA) predstavuje specificky model, ktery v Eeském kontextu zatim nema
pfimou obdobu. Jeji zaméreni na spolupraci se soukromymi vlastniky, dliraz na garance a administrativni
podporu, a zarovef prace s cilovou skupinou osob v bytové nouzi, ji odliSuji od vétSiny ostatnich projektu,
které Castéji vyuZivaji obecni bytovy fond a jsou realizovany neziskovymi organizacemi. KliCovym
benefitem pro majitele je bezplatnost sluzby a pravidelny garantovany pfijem s moznosti pfedfinancovani
az na 6 mésicl (bez ohledu na obsazenost bytu). Smlouva je uzavirana na dva roky s fixaci pfijmu, ktery
se pfi prodlouzeni aktualizuje dle aktualni situace na trhu. Agentura zajiStuje vybér vhodného najemnika,
prohlidky bytu, kompletni administrativu a v pfipadé potfeby také drobné rekonstrukce, opravy, pojisténi
pro pfipad havarii, stéhovani €i uschovu nabytku a finanéni nahradu za nenavratné poskozené vybaveni.

MNA se zaroven pohybuje v prostfedi s vyrazné vysSimi naklady na bydleni (Praha), coz ovliviiuje jak jeji
strategii, tak i naroky na rozpocet. V tomto ohledu je dulezité sledovat, jak se bude dafit optimalizovat
pomér mezi mirou podpory a finan€ni udrzitelnosti. ZkuSenosti z dosavadniho fungovani ukazuji, ze



model MNA je schopen reagovat na potfeby dvou odliSnych cilovych skupin — najemnikd a maijitell — a
vytvaret mezi nimi stabilni vztah prostfednictvim zprostfedkovani a podpory.

Z hlediska institucionalniho zazemi a politické podpory je MNA vnimana jako nastroj, ktery ma potencial
stat se stabilni soucasti prazské bytové politiky. MNA muze diky své flexibilit€ a moznosti vyuZiti
evropskych fondu sehrat dalezitou roli i v budoucim systému podpory bydleni.

Na druhou stranu dle MHMP OBF nelze vyloucit moznost, Ze by MNA mohla byt v urité mife nahrazena
jinymi nastroji, jako jsou kontaktni mista pro bydleni (KMB). Ale Praha ma akutni nedostatek socialnich
bytd, a tak neni divod rusit nastroje, které funguji a pfinaseji do systému nové byty mimo majetek mésta
/ MC. Proto bude do budoucna pro MNA kli¢ové se zaclenit do nového systému bytové politiky (dle
nového Zakona o podpore bydleni), kde by mohla MNA tvofit jednu ze slozek systému a Cerpat z ngj Cast
financi pro svij provoz. Pro zachovani sluzeb MNA a jejich rozSifovani je v této dobé klicové rozvijet
spolupraci s dalSimi aktéry, zvysit povédomi o sluzbach a pfipadné pfenaset své know-how do jinych
regionl. Vzhledem k dosavadnim vysledkim a zpétné vazbé od zapojenych stran Ize MNA povazovat za
funk&ni nastroj podpory dostupného bydleni.

2.6. Porovnani dluznosti a stiznosti bytu najemni
agentury se sverenymi byty HMP

Porovnani dluznosti a stiznosti mezi byty spravovanymi Méstskou najemni agenturou a jednotlivymi
meéstskymi ¢astmi €i Magistratem hlavniho mésta Prahy ukazuje na nékolik kli€ovych rozdilu i spole€nych
rysu.

V oblasti sousedskych stiznosti smérem na najemniky vykazuje MNA relativné nizky pocCet evidovanych
pfipadd (osm za vice nez dva roky), pfi€emz nejCastéji se jednalo o hluk, poruseni domovniho fadu a
opakované stiznosti. Pfi pfepoctu na byt a rok se jedna o hodnotu 0,04 az 0,08 stiznosti / byt / rok. To je
niz8i hodnota nez u bytd MHMP, kde byl v letech 2022—-2024 primérny pocet stiznosti na jeden byt 0,16
az 0,22 stiznosti / byt / rok.

pfipadech dluh pfesahuje vySi jednoho mési¢niho najmu. Kromé toho MNA eviduje i znané pohledavky
z ukon€enych najmu ve vysi 1,34 milionu K&, z nichz dvé jsou feSeny formou exekuce. Primérny dluh na
jednu zabydlenou domacnost Cini cca 11 141 K&. Naproti tomu Praha 10 vykazuje vySsi primérny dluh
na dluznika (56 653 K¢), ten je vSak vyrazné ovlivnén jednim extrémnim pfipadem. Podil zadluzenych
domacnosti je zde nizSi (17 %), coz mize naznaCovat, ze problém zadluzeni je v ramci MNA rozS$ifengjsi
napfic klientelou.

Srovnani s MHMP a MNA pracovalo pouze s byty 2+kk a 2+1, které obyvaji tficlenné domacnosti s
alesponi jednim nezletilym Clenem. Tato kombinace byla zvolena zamérné, aby umoznila co nejblizsi
srovnani mezi daty z magistratu a profilem klientd MNA (protoze nejlépe odpovida typickému klientovi
MNA a tyto domacnosti se v ramci MNA vyskytuji nejCastéji). V roce 2024 Cinil prdmérny pocet
zadluzenych domacnosti podle MHMP 13,4 mésicné s prumérnym dluhem 85949 K¢, zatimco MNA
evidovala 12 domacnosti s primérnym dluhem 14 264 K¢. V roce 2025 €inil primérny pocet zadluzenych
domacnosti podle MHMP 8,6 mési¢né s praimérnym dluhem 77 123 K¢, zatimco MNA evidovala 11
domacnosti s prumérnym dluhem 14 378 K&. Obdobné rozdily byly i v letech 2022 a 2023. Ve srovnani s
daty Magistratu hlavniho mésta Prahy, vykazuje Méstska najemni agentura ve vSech sledovanych letech
mnohem niz8§i primérné hodnoty dluhu.

Vyjimecna je situace v Praze 6, kde dle vyjadfeni zastupce Odboru spravy majetku diky disledné socialni
praci a nizkému poctu pfidélovanych byt dosahuje mira zadluzeni témér nulovych hodnot (porovnani
s MNA ovSem brani pravdépodobné odlisna cilova skupina zabydlovanych). Praha 2 pak vykazuje
vysokou celkovou vySi dluhd, ale bez rozliseni podle typu bytl, coz opét omezuje moznosti srovnani.



Obdobna situace je pfi porovnani dat o zadluZzenosti domacnosti v ramci Méstské najemni agentury s
udaji z Magistratu hlavniho mésta Prahy (MHMP) i MC Praha 7 — je tfeba zd(raznit, Ze srovnani je
metodicky omezené. MNA pracuje vyhradné s domacnostmi v bytové nouzi, zatimco MHMP i MC Praha
7 eviduji dluhy napfi¢ celym bytovym fondem, ktery zahrnuje riizné typy bytl — nejen socialni. Navic ze
strany MHMP nebyl poskytnut udaj o celkovém poctu bytd, coz znemozniuje vypocet podilu zadluzenych
domacnosti. V pfipadé MC Praha 7 se jedna o agregovana data za v8echny obecni byty, bez rozligeni
cilové skupiny. Tyto rozdily ve struktufe bytového fondu a dostupnosti dat vyrazné omezuji moznosti
pfesného srovnani mezi jednotlivymi systémy spravy bydleni.

K datu 8. zafi 2025 v ramci MNA a jejich 50 zabydlenych domacnosti vyuziva slevu na najemném 8
domacnosti, coz predstavuje 16 % vSech zabydlenych. U ¢tyf domacnosti se jedna o trvalou slevu,
zatimco jedna domacnost Cerpa nejvyssi moznou slevu ve vysi 80 K&/m?, ktera byla pfiznana na dobu
Sesti mésicl. U zbyvajicich tfi domacnosti se jedna o individualné nastavené doCasné slevy.

Z hlediska systémového pfistupu se ukazuje, ze kliCovym faktorem pro prevenci zadluzeni i stiznosti je
aktivni prace s najemniky — at uz formou prfedbézného provéfovani, pravidelného monitoringu nebo
v€asného zasahu. MNA i nékteré meéstské Casti (napf. Praha 6) ukazuji, ze individualni pfistup a
mezioborova spoluprace mohou pfinaset pozitivni vysledky.

Zavérem lze konstatovat, Zze ackoliv MNA spravuje mensi pocet bytt, jeji vysledky v oblasti
prevence problémového chovani jsou srovnatelné s jinymi spravci. V oblasti dluznosti vSak celi
vétsi mire rozsireni problému napfi¢ domacnostmi.

2.7. Efektivita feSeni dluhd v porovnani s byty
HMP

Pracovnici MNA pfipravuji spolu s dalSimi subjekty smérnici, ktera stanovi jednotny pfistup k feSeni dluha.
Bohuzel pfiprava této smérnice trva jiz cca 1,5 roku a stale se ji nedafi dokongit.

Z pracovni verze smérnice je evidentni, ze pokryva v8echny faze od prvotniho zjisténi nedoplatku po
pFipadné soudni €i exeku€ni vymahani. Systém je zaloZen na pravidelné kontrole plateb. Po zjisténi dluhu
realitni poradce upozorni najemnika a provéfi mozné nesrovnalosti. Pokud se potvrdi existence dluhu a
dluznik je ochoten spolupracovat, nabizi se néktery z nastroju feSeni — ustni dohoda o pInéni, dluhovy
plan nebo splatkovy kalendar, pfipadné dohoda o rozlozeni platby do tfi mésicnich splatek. Pokud dluh
prekroci vysi jednoho najemného, nasleduje formalni upominka obsahujici aktualni vysi dluhu, moznosti
feSeni a dusledky dalSiho prodleni. Souc€éasti procesu je také nabidka osobni schizky s najemnikem,
zpravidla za ucCasti jeho socialniho pracovnika nebo socialni sluzby poskytujici asistenci v bydleni, se
kterou Méstska najemni agentura intenzivné spolupracuje. Pokud se nedafi dosahnout dohody a dluh
presahne vysi tfi mésicnich najmu, vystavuje se vyzva k uhradé pfed podanim vypovédi, a pfi neuhrazeni
nasleduje okamzita vypovéd z najmu. MNA pfipravi doporuceni pro statutarniho zastupce CSSP o
vhodnosti soudniho vymahani. Obsah doporu€eni zavisi na situaci. Po pfedani pfipadu pravnimu
zastupci CSSP prechazi veSkera komunikace s dluznikem na néj.

Vyvoj kumulativniho dluhu klientd vici Méstské najemni agenture

V ramci hodnoceni efektivnosti vymahani dluh( byla analyzovana €asova fada kumulativniho vyvoje
dluhd za najemné klientd vuci Méstské najemni agentufe od srpna 2021 do Cervence 2025. Data
zachycuji mésicni stav celkového dluhu, pficemz do analyzy nejsou zahrnuty pfeplatky, které by mohly v
nékterych pfipadech kompenzovat existujici dluhy — cilem bylo sledovat Cisty objem pohledavek vici
klientim. JelikoZ se jedna o historicky vyvoj, zahrnuje ¢asova fada i dluhy klientd, u nichZ byl najemni
vztah v pribéhu sledovaného obdobi jiz ukoncen (tedy klienti jiz v byté MNA nebydli, dluh dale nenarlsta
— ale jesté neni vyfeSeny, resp. splaceny).

Dluhy klientd va¢i MNA maji kolisavy charakter. V nékterych obdobich dochazi k vyraznému narastu
dluhu, naopak v jinych mésicich je patrny pokles. Nejvyrazn&jsi narist dluhu byl zaznamenan v kvétnu



2024, kdy se kumulativni dluh zvysil o vice neZ 190 000 K¢ oproti pfedchozimu mésici. Naopak nejvétsi
pokles nastal v bfeznu 2023, kdy doSlo ke sniZeni dluhu o vice nez 219 000 K&.

K €ervenci 2025 ¢&inil celkovy kumulativni dluh klientd va¢i MNA 1 789 838 K&. Tato hodnota pfedstavuje
aktualni stav pohledavek, které MNA eviduje vuci vSem svym — i byvalym — klientdm, a zaroven ukazuje,
Ze i pres dilci poklesy v nékterych obdobich ma objem dluhi rostouci tendenci. Zaroven je nutno dodat,
Ze k Cervenci 2025 tvofi 60 % uvedené Castky dluhy jiz vystéhovalych najemnikd a 10 % vySe uvedené
Castky jsou dluhy na najemném v exekuénim fizeni, kde aktualné probiha soudni vymahani.

V pfipadé, Zze se potvrdi existence dluhu, fidi se pracovnici MNA platnymi zakony i podzakonnymi
normami. Pokud je klient ochoten spolupracovat, MNA obvykle pfistupuje k FeSeni prostfednictvim
nékterého z dostupnych nastroju. Tyto nastroje umozniuiji flexibilni pFistup k feSeni zadluZeni a zaroven
podporuji udrzeni bydleni pro klienty, ktefi projevuji snahu o napravu.

Splaceni dluht klientt

Vedle sledovani celkového objemu dluhl je pro hodnoceni efektivity vymahani zasadni také analyza
skutec¢né vymozenych ¢astek — tedy dluhl, které klienti Méstské najemni agentufe v daném obdobi
uhradili. Tyto udaje poskytuji pfimy vhled do toho, jak u€inné se dafi pohledavky realné snizovat. Data ke
splacenym dluhiim jsou uvedena v tabulce nize. Z tabulky je patrné, Ze se v kazdém roce podafilo vymoci
primérné pres 20 000,- K& / jeden byt (s maximem témeér 27 500,- v roce 2023).

Tyto udaje ukazuji, ze vymahani dluhG prFinasi konkrétni financéni vysledky, kdy se dafi
prostrednictvim MNA klientiim splacet dluhy. Splacené dluhy jsou dulezitym ukazatelem, ktery
umoznuje sledovat nejen celkovou vykonnost systému, ale také efektivitu jednotlivych nastroju
vymahani.

Tabulka 1 Splacené dluhy klienti

Splacené dluhy Primérny pocet Splacené dluhy na jeden byt

(K&) byt (K&)

2021 19 529 8 2 441
2022 492 186 24 20 508
2023 1181 761 43 27 483
2024 1014 604 47 21587
07/2025 526 139 48 10 961
Celkem 3234219

Zdroj: Sledovani dluhu a vyvoj plateb klient MNA 08/2021-07/2025, viastni zpracovani

2.8. Porovnani nakladu na byt ve spravé mésta a
MNA

Porovnani nakladl na spravu bytového fondu mezi MNA a vybranymi méstskymi ¢astmi ukazuje na
vyrazné rozdily v nakladovosti, které vSak nelze interpretovat bez zohlednéni rozdilnych podminek,
rozsahu sluzeb a metodiky vykazovani.

MNA vykazuje vy3Si jednotkové naklady — napfiklad ostatni provozni naklady na jeden byt ¢ini pfiblizné
31 315 KC roc¢né, zatimco v méstské Casti Praha 10 jsou obdobné naklady odhadovany na 15 210 K¢.
Tento rozdil mize byt zplsoben mensim poctem spravovanych bytd, vyssi intenzitou individualini prace
s najemniky, nebo rozdilnym zplsobem zajisténi sluzeb (napf. outsourcing vs. vlastni kapacity). MNA
ovSem poskytuje oproti nékterym méstskym castem vyrazné SirSi spektrum sluzeb, a to jak technickych,



tak administrativnich. Majiteldm bytd nabizi mimo jiné spravu smluv, zajisténi oprav a udrzby, pojisténi
bytu, komunikaci se SVJ, pfipravu ro€nich vyuctovani atd.

Podobné i porovnani s Prahou 6 ukazuje, Ze primérné naklady na jeden byt v ramci vybranych socialnich
domu (12 802 K& za pololeti) jsou nizsi, nez u MNA (19 038 K& za pololeti). Je vSak tfeba zdlraznit, Zze v
pfipadé Prahy 6 se jedna o specifické objekty s cilovou skupinou (napf. seniofi, osoby v azylovém
bydleni), coz muze ovlivnit strukturu nakladd i rozsah poskytovanych sluzeb.

Data z Prahy 2 a MHMP nejsou plné srovnatelna — v pfipadé Prahy 2 chybi specifikace nakladovych
polozek, u MHMP se eviduji pouze naklady na opravy, které jsou navic vyrazné vyssi (az 387 890 K& na
byt v roce 2024), coz muze souviset s investi¢nimi zasahy nebo dlouhodobé& zanedbanou udrzbou.

Zavérem lze Fici, Ze nakladova efektivita spravy bytového fondu se mezi jednotlivymi modely vyrazné lisi,
pficemz vys8i naklady MNA mohou odrazet nejen mensi rozsah spravy, ale i vy8Si standard podpory
najemnikd a intenzivnéjsi spravni €innost. Pro hlubsi porozuméni by bylo vhodné doplnit srovnani o
kvalitativni ukazatele (napf. mira udrzeni bydleni, spokojenost najemniku, efektivita prevence zadluzeni).

2.9. Definovani ,nakladu na byt ve spravé mésta“

Pro definovani nakladu pfimo na byt ve spravé Hlavniho mésta Prahy se nepodafilo sehnat data (z MHMP
&i z jednotlivych MC). Analyzy tedy vychazi z jinych vefejné dostupnych zdroju.

Zjistény byly napfiklad primérné ro¢ni naklady na jednoho klienta ubytovaného v azylovém domé, kdy
prameérna ro¢ni ¢astka za rok 2016 Cinila 313 582 K¢. Je ovSem nutno brat v potaz, Ze se jedna o starsi
vypocty a naklady na jednoho klienta jsou v sou€asné dobé o dost vySsi.

Dal8i variantou, jak ve mésté ubytovat osoby v socialné znevyhodnéné situaci, je napfiklad vystavba
novych bytd, coz je vyrazné nakladnéjsi. Primérna cena za jeden byt postaveny Prazskou developerskou
spole€nosti se blizi k 4,5 mi. K&.

Jiné cesty, jak ubytovat socialné slabsi, pfinasi projekty — napf. ty financované z OPZ (vyzva ¢. 108).
Primérné naklady na jeden takovy byt za rok (v€etné personalnich nakladl, socialni prace, spravu
bytového fondu apod.) se pohybuji okolo 150 000,- (konkrétné 153 900,- K& / rok v Jihlavé a 159 115 K&
/ rok v Moravskoslezském kraji).

Méstska najemni agentura je financovana prostfednictvim neinvesti¢niho pfispévku zfizovatele, tedy
MHMP. Tento pfispévek pokryva provozni naklady agentury, véetné personalniho zajisténi, spravy
bytového fondu, socialni prace a dalSich sluzeb spojenych s udrzenim najemniho bydleni. Primérné
naklady agentury na jeden byt (pocitano z neinvesti¢niho pfispévku zfizovatele) se mezi lety 2022 a 2024
pohybovaly v rozmezi 289-165 tis. KE / byt / rok a kazdym rokem se snizovaly.

VySe uvedené Castky je nutné brat jako orientacni (jelikoz kazda z polozek zahrnuje mirné jiné naklady).
PFi hrubém porovnani Ize ovSem konstatovat, Ze naklady MNA nevyboc€uji z naklada, jaké by mély
jiné subjekty €i typy podpor pfi ubytovani socialné znevyhodnénych osob a provoz MNA se tedy
zda byt pfrimérené efektivni.

2.10. Porovnani jednotlivych typu podpory bydleni
v hl. m. Praze

Méstska najemni agentura (MNA) vznikla jako jeden z nastroju hlavniho mésta Prahy pro feSeni bytové
nouze, a to zejména u zranitelnych skupin obyvatel. Jeji fungovani je tfeba chapat v kontextu SirSi bytové
politiky mésta, ktera je definovana ve Strategii rozvoje bydleni v hl. m. Praze z roku 2021. Tato strategie
identifikuje nékolik klicovych typt podpory bydleni, které se vzajemné doplfiuji a spole¢né tvofi ramec
pro zajisSténi dostupného, kvalitniho a udrzitelného bydleni v metropoli.



Soucasti tohoto ramce je i socialni bydleni, které je uréeno osobam v bytové nouzi. Vyhodou tohoto typu
podpory je dlouhodoba stabilita a mozZnost cileného pfidélovani podle potfebnosti. Nevyhodou je vSak
omezeny pocet bytl, pomalejsi proces pfidélovani a vyssi naroky na koordinaci se socialnimi sluzbami.

Praha prostfednictvim Prazské developerské spoleCnosti pfipravuje vystavbu méstskych najemnich
bytd v novych bytovych domech na méstskych pozemcich, s cilem je rozsifit méstsky bytovy fond na
35000 bytd do roku 2030. Vyhodou je plna kontrola mésta nad byty a jejich dlouhodobé vyuZiti.
Nevyhodou jsou vysoké investi¢ni naklady a dlouha doba realizace — od planovani po vystavbu &asto
uplyne nékolik let. Vystavba na méstskych pozemcich probiha, ale vétSina projektd je zatim ve fazi
pfipravy nebo povolovani. Naplnéni cile 35 000 méstskych byt do roku 2030 je nejisté a bude zavislé
na zrychleni stavebnich procesu, politické vili a zajisténi potfebnych investic. Napfiklad v obdobi let 2023
a 2024 Magistrat hlavniho mésta zakoupil 4 byty, ale Zadny novy nepostavil. Celkovy pfiristek v tomto
obdobi €inil 125 bytd, z toho 121 pfipada vyhradné na méstské casti.

Model dostupného druzstevniho bydleni spoc€iva v podpofe druzstevnich projektd. Vyhodou je nizsi
pofizovaci cena pro obyvatele a podpora komunitniho charakteru bydleni. Nevyhodou je sloZita pfiprava
projektd, pravni komplikace a dlouha doba realizace. Strategie pocita s timto modelem jako s doplfikem.

Fond rozvoje dostupného bydleni slouzi k financovani rekonstrukci a adaptaci bytd a domu ve vlastnictvi
meésta, které mohou byt nasledné vyuzity pro dostupné bydleni. Vyhodou je flexibilita a moznost rychlého
vyuziti prostfedkld. Nevyhodou je zavislost na rozpoc¢tovych moznostech mésta a potieba efektivniho
fizeni a kontroly vyuziti prostfedku.

Méstska najemni agentura (MNA) predstavuje inovativni nastroj, ktery propojuje soukromé vlastniky byta
s domacnostmi v bytové nouzi. Vyhodou je vysoka flexibilita, rychlost zabydlovani, nizké investi¢ni
naklady a schopnost reagovat na riizné typy krizovych situaci. MNA zaroveri pomaha sniZzovat naklady
vefejnych rozpocta tim, Ze umoznuje pfechod z drahych a nevyhovujicich forem ubytovani (napf. azylové
domy) do standardniho bydleni. Nevyhodou muze byt zavislost na ochoté soukromych vlastniki
spolupracovat, vys8i naklady na personalni zajisténi a socialni praci a potfeba stabilniho institucionalniho
zazemi. Presto se MNA ukazuje jako efektivni doplnék k ostatnim nastrojim — v porovnani s
vystavbou je méné nakladna a rychleji realizovatelna, zaroven vSak poskytuje vyssi miru podpory
nez bézny trzni pronajem. Z vySe uvedeného vyplyva, Zze MNA ma v systému podpory bydleni v Praze
sveé specifické misto. Nepfedstavuje konkurenci ostatnim nastrojum, ale jejich doplnéni — flexibilni, cilené
a efektivni. PFi zapojeni vétSiho poctu bytt do systému MNA je tento model podpory, vzhledem k
vysokym cenam najmui v Praze a omezené dostupnosti méstskych bytil, jednim z mala, ktery
dokaze rychle reagovat na aktualni potreby a zaroven udrzet socialni rozmér podpory bydieni.

Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v Praze: celkové Ize fici, Ze Praha se v poslednich letech snazi o
obrat v bytové politice — od privatizace smérem k posilovani obecniho bytového fondu. Pfesto zUstava
fada vyzev, které je nutné feSit, aby mohl byt obecni bytovy fond efektivné vyuzivan k podpore
dostupného bydleni pro zranitelné skupiny obyvatel. Mezi tyto vyzvy patfi nejen nizky pocCet obecnich
bytd, ale také nejednotna evidence jejich vyuziti, vysoky podil bytl bez jasného ucelu a pomalé tempo
vystavby novych jednotek.

Novy zakon o podpore bydleni pfedstavuje prvni systémové feseni bytové nouze v CR. Jednim
z klicovych prvkd jsou kontaktni mista pro bydleni (KMB), ktera budou zfizena ve vétSiné obci s
rozSifenou pusobnosti. Tato mista nabidnou poradenstvi, propojeni na socialni sluzby a pomoc pfi
hledani dostupného bydleni.

Tento zdkon muzZe mit zasadni dopad na fungovani Méstské najemni agentury (MNA). Zavedeni
kontaktnich mist pro bydleni na urovni méstskych ¢asti, pokud budou moci pfimo oslovovat soukromé
maijitele a nabizet jim obdobné garance jako MNA, mlze vést k pfekryvu funkci a oslabeni jeji role.
Zavedeni KMB naopak ale muze vést ke zdravé soutézi a zlepSeni sluzeb. MNA muze zlstat dalezitou
soucasti celoprazské bytové politiky, pokud bude jeji role jasné vymezena a bude schopna pruzné
reagovat na noveé institucionalni prostfedi. Zakon navic pfinasi nové moznosti financovani, napfiklad
mandatorni vydaje na garan¢ni fondy a asistenci, které mohou byt pro MNA pfilezitosti a mohou byt
vyuzity i pro financovani sluzeb MNA.



Celkové lze fici, ze novy zakon vytvaFi ramec pro dlouhodobé udrzitelné a preventivni feSeni bytové
nouze, které maze vyrazné prispét k efektivnéjSimu vyuzivani obecniho bytového fondu v Praze i v
dalSich méstech. Klicové bude, zda se MNA dokaze adaptovat na nové institucionalni prostfedi, posilit
svou viditelnost a efektivitu, zvySit poCet spravovanych byt a zaroven si udrzet davéru jak mezi najemci,
tak mezi soukromymi vlastniky.



3. Doporuceni

Nazev Zavér z evaluace Doporuceni Vlastnik | Casovy
horizont

Propagace |Slaba znalost sluzeb MNA mezi vefejnosti, z Zvysit investice do propagace sluzeb MNA, MNA podzim
sluzeb MNA | cehoz vyplyva nizky po€et majiteld ochotnych | aby mohlo byt do systému zapojeno vice bytu 2025

nabizet svij byt pro podnajem. a tim podporeno vice klientd.

Pfi spravné naplanovaném rozdéleni

alokovanych finanénich prostfedkl — v

soucasné dobé pfedevsim do propagace

sluzby, v dal§im obdobi pak do navyseni

personalnich kapacit — vychazi z analyz znacny

potencial pro rlist MNA.
Dobré Vztah klientd k MNA je podle zjisténi velmi PokracCovat v poskytovani kvalitnich a MNA Podzim
jméno MNA | pozitivni — MNA vnimaji jako efektivniho individualnich sluzeb klientdm. 2025 a
mezi klienty | poskytovatele bydleni a garanta stability bydleni dale

— ale také jako lidsky dostupnou a

davéryhodnou instituci s individualnim

pristupem. Ngjemci sluzby MNA aktivné

doporuduji, mira spokojenosti a loajality zGstava

v Case stabilni a dosahuje velmi vysokych

hodnot.
Zvyseni Vnimani stability klientdm ¢astecné narusuje Provéfit moznost nastaveni systému delSich | MNA podzim
pocitu nejistota ohledné ro¢nich najemnich smluv — od | najemnich smluv a vétSich garanci 2025/
stability klientd ¢asto zaznivaji pozadavky na delSi prodlouzeni najmu - napf. pro spolehlivé zima
klienta najemni smlouvy a garance prodlouzeni najmu. | ngjemce 2026
Spokojenost | Celkova zkusenost maijitell s agenturou je PokraCovat v poskytovani sluzeb majitelim MNA Podzim
majitelt velmi pozitivni — ocenuji zejména profesionalni | bytl (v€etné vyhod jako bezplatnost sluzby, 2025 a
byta s MNA | pfistup agentury, jeji komunikaci, rychlost a pravidelny garantovany pfijem, smlouva s dale

schopnost operativné fesit vzniklé situace.
Davéra maijiteld v model MNA je pomérné
vysoka (mj. diky institucionalnimu zazemi u
MHMP), role MNA jako prostfednika s
garancemi a podporou zUstava pro vlastniky
klicova.

fixaci pfijmu, zajisténi kompletni
administrativy apod.) Zachovat systém
vypoctu vySe najemného, ktery zohledni
situaci na trhu s byty — pfipadné zjistovat
spokojenost majitelt s vySi garantovaného
pfijmu opét v dalsi evaluaci.




Smeérnice Pracovnici MNA pfipravuji spolu s dal8imi Dopracovat a schvalit interni smérnici pro MNA podzim
pro feSeni | subjekty smérnici, ktera ma stanovit jednotny feSeni dluhu. 2025
dluht pristup k feSeni dluht. BohuZzel pfiprava této

smérnice trva dlouho a stale se ji nedafi

dokongit. Pfistup k dluznikiim a k dluhim tak

nemusi byt jednotny (vzhledem k chybé&jicim

dokumentim) a toto je potfeba napravit.
Vymahani Efektivita vymahani dluh( u klientd MNA je PokraCovat v individualni praci zaméstnanca | MNA Podzim
dluht pomérné vysoka — v kazdém roce se podafilo MNA s klienty, v€etné preventivnich a 2025 a

vymoci pramérné pfes 20 000,- K& / jeden byt. |intervencnich nastroju. dale

Vymahani dluhd ze strany MNA tedy pfinasi

konkrétni finanéni vysledky, vyuzZivané nastroje

umoznuji pruzné reagovat na vznikajici

zadluzeni.
Zaclenéni 0Od 1.1.2026 ma vstoupit v platnost Zakon €. Vymezeni role MNA i v novém systému MNA, podzim
MNA pod 175/2025 Sb. o podpofe bydleni, ktery zavadi | podpory bydleni. Do budoucna mize byt pro | MHMP | 2025
novy Zakon | mj. nové nastroje podpory bydleni. MNA dulezité se zaclenit do nového systému

bytové politiky, kde by mohla tvofit jednu ze
sloZek systému a Cerpat z néj mj. €ast financi
pro svuj provoz.







4. Uvod a metodika hodnoceni

V poslednich letech Celi hlavni mésto Praha rostoucimu tlaku na dostupnost ngjemniho bydleni, zejména
pro domacnosti s niz8imi pfijmy a znevyhodnénym postavenim na trhu. V reakci na tuto situaci vznikla v
roce 2021 Méstska najemni agentura (MNA), jejimz cilem je zprostfedkovavat najemni bydleni
domacnostem v bytové nouzi prostfednictvim spoluprace se soukromymi vlastniky bytd. Tento model
predstavuje inovativni nastroj bytové politiky, ktery kombinuje prvky socialni podpory, garance pro
pronajimatele a aktivni spravu bytového fondu.

Pfedkladana evaluace si klade za cil komplexné zhodnotit fungovani MNA z hlediska jeji efektivity,
pfinosl pro jednotlivé cilové skupiny a udrzitelnosti v ramci SirSiho systému podpory bydleni v Praze.
Zprava se zaméfuje na dopady sluzby na zivotni situaci najemnikd, motivace a zkuSenosti pronajimateld,
nakladovost a rozpodtovou efektivitu agentury, jakoZ i na srovnani s obdobnymi projekty v Ceské
republice. Soucasti hodnoceni je rovnéz analyza vyskytu zadluzenosti a davodnych stiznosti v bytech
spravovanych MNA ve srovnani s byty ve spravé hlavniho mésta, a dale porovnani nakladl na spravu
bytd mezi témito dvéma modely.

Evaluace je strukturovana do nékolika tematickych celkd, které reflektuji rizné perspektivy a analytické
roviny fungovani MNA — od pohledu najemnika a maijitelt bytl, pfes rozpoc¢tové a pravni aspekty, az po
institucionalni a legislativni ramec. Vzhledem k tomu, ze MNA je relativné novy nastroj, je diraz kladen
nejen na aktualni fungovani, ale i na vyvoj v ¢ase a potencial pro dalsi rozvoj.

Metodika

Evaluace Méstské najemni agentury byla navrZzena jako vicestuphovy proces, ktery kombinoval
kvantitativni a kvalitativni vyzkumné pfistupy. Cilem bylo ziskat co nejkomplexnéjSi obraz o fungovani
agentury, jejich dopadech na cilové skupiny a efektivité jednotlivych nastroju, které v ramci své innosti
vyuziva. Metodologicky ramec byl koncipovan tak, aby umoznil nejen analyzu aktualniho stavu, ale take
srovnani s predchozimi obdobimi a obdobnymi projekty v Ceské republice.

Prvni faze evaluace byla vénovana desk research, tedy analyze dostupnych dokument( a datovych
podkladd. Zdrojem informaci byly vefejné dostupné statistiky, interni dokumentace vedena pracovniky
MNA, metodiky, evidence stiznosti a dluh(, a dale data poskytnuta Magistratem hlavniho mésta Prahy
(MHMP) a jednotlivymi méstskymi ¢astmi. Tato faze slouzila k vytvoreni zakladniho pfehledu o fungovani
agentury, o jejim institucionalnim zakotveni, cilovych skupinach a dosavadnich vysledcich. Soucasti desk
research bylo také mapovani dalSich projektd poskytujicich podporu v oblasti bydleni, a to jak v ramci
hlavniho mésta, tak na urovni celé Ceské republiky.

Na desk research navazovala analyticka faze, ktera se zaméfila na zpracovani a vyhodnoceni
dostupnych kvantitativnich dat. Tato ¢ast evaluace zahrnovala porovnani nakladovosti bytt spravovanych
MNA a bytd ve spravé mésta, analyzu efektivity feSeni zadluzenosti najemniku, typologii divodnych
stiznosti a socioekonomické charakteristiky domacnosti. Ziskana data zahrnovala mimo jiné rozpocty
MNA, naklady na jednotlivé polozky (napf. pravni sluzby, PR aktivity, opravy, garantovany pfijem),
statistiky dluznosti, informace o soudnim vymahani pohledavek a dal$i provozni ukazatele.

Zvlastni pozornost byla vénovana tematickému okruhu zaméfenému na porovnani vyskytu zadluzenosti
a davodnych stiznosti mezi byty spravovanymi MNA a byty ve spravé hlavniho mésta. V této Casti
evaluace byly osloveny pfislusné odbory MHMP i jednotlivée méstské Casti, které poskytly doplhujici
informace o evidenci stiznosti, vysi dluhl, zpusobech jejich feSeni a efektivité vymahani. Tato spoluprace
umoznila rozsifit analyzu o srovnani riznych modell spravy bytového fondu a pfispéla k hlubSimu
pochopeni systémovych rozdill v pfistupu k FeSeni problému spojenych s najemnim bydlenim.

DalSi analyticka Cast se zaméfila na porovnani nakladu na spravu bytd. Naklady spojené s byty
spravovanymi MNA byly detailné sledovany a zahrnovaly mimo jiné vydaje na prazdné byty, opravy,
pravni sluzby ¢€i uhradu 8kod. Pro srovnani byly vyuzity dostupné materialy, jako jsou zpravy o plnéni
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rozpo¢tu MHMP a jednotlivych méstskych €asti, udaje o opravach bytl a dalSi relevantni podklady. Diky
soucinnosti zadavatele bylo mozné provést ramcovou komparativni analyzu nakladovych poloZzek a
posoudit efektivitu jednotlivych modell spravy.

Kvalitativni ¢ast vyzkumu byla realizovana prostfednictvim polostrukturovanych rozhovorl s vybranymi
aktéry. Rozhovory probihaly osobné a byly vedeny s dlrazem na vytvoreni davéry a respektu vudi
respondentim. Celkem bylo realizovano 10 rozhovor( s najemniky, 7 rozhovord s majiteli byta. Vybér
respondentu byl proveden s ohledem na riznorodost jejich Zivotnich situaci, véku, rodinného zazemi i
typu bydleni. Respondenti z fad klientl byli zaroveri motivovani k ucasti drobnym darkem, ktery mél
podpofit jejich ochotu sdilet zkuSenosti. Dale probihaly rozhovory se zastupci kliCovych instituci, jako jsou
MNA, Centrum socialnich sluzeb Praha (CSSP), MHMP a dalsi relevantni organizace. Osloveni byli také
odbornici na danou problematiku.

Soucasti evaluace bylo rovnéz dotaznikové Setfeni, které bylo distribuovano vSem bydlicim najemnikim
a majitelm byt spolupracujicich s MNA. U najemnikl se dotaznik zaméroval na zakladni charakteristiky
domacnosti, spokojenost s bydlenim a spolupraci s agenturou, vnimané zmény po nastéhovani a dalsi
pfinosy. U maijitell se Setfeni soustfedilo na jejich motivace ke spolupraci, zkuSenosti s agenturou,
pfipadné problémy a ochotu pokraCovat v pronajmu. V nékterych oblastech byly pouZzity stejné otazky
jako v prfedchozi evaluaci z roku 2023, coz umoznilo sledovat vyvoj v €ase a identifikovat pfipadné posuny
v dopadech sluzby.



5. Zhodnoceni sluzby MNA z pohledu
najemniku

5.1. Charakteristiky zabydlenych domacnosti —
kvéten 2025 (dle mapovacich rozhovoru)

V poloviné kvétna bydlelo v bytech spravovanych MNA celkem 47 domacnosti. Celkovy pocet osob v
zabydlenych domacnostech byl 131, z toho 73 dospélych a 58 déti. Z toho 9 déti bylo vraceno z
ustavni vychovy, vSechny byly ziskany zpét na zakladé poskytnutého bytu MNA. V 19 domacnostech
nebydlely zadné déti. DalSi charakteristiky zabydlenych domacnosti jsou zpracovany nize.

Na konci sledovaného obdobi - 5. zafi 2025 bylo zabydleno jiz 50 byta, ve kterych Zije celkem 137 osob
(76 dospéelych a 61 déti). Tfi dalSi nové byty jsou aktualné (12. 9. 2025) prazdné, ale jiz nabidnuté a v
procesu zabydlovani.

V prabéhu celého fungovani MNA (od roku 2021 do zafi 2025) byla domluvena spoluprace celkem s 65
byty, pficemz celkem 12 bytd bylo v pribéhu fungovani z evidence vyfazeno. Dlvody ukon&eni
spoluprace se liSi — nejCastéji se jednalo o prodej bytu (5 pfipadu), rozhodnuti vliastnika pronajmout byt
soukromé (3 pfipady), zménu vlastnika, kdy novy maijitel chtél byt vyuzit pro viastni potfebu (2 pfipady),
a neprodlouzeni smlouvy ze strany MNA z divodu nekorektniho chovani vliastnika (1 pfipad). V jednom
pfipadé byla smlouva ukoncena po vyprseni platnosti bez dalSiho prodlouzZeni. Tyto situace ukazuji, ze
stabilita bytového portfolia MNA je do urCité miry zavisla na rozhodnutich jednotlivych vlastniki, a proto
je dulezité nadale posilovat davéru a motivaci ke spolupraci.

Predchozi bydleni pred MNA

Nasledujici informace najemnici uvedli pfi mapovacich rozhovorech, které pracovnici MNA vedou
s kazdym zajemcem o bydleni (jednalo se o 52 rozhovor(, které probihaly mezi lety 2021 az 2024,
pficemz v péti pfipadech nedoslo k zabydleni domacnosti). Nej¢astéjSim typem posledniho bydleni
najemct MNA dle téchto mapovacich rozhovoru byl azylovy dim (22 domacnosti), druhym nej¢astéjsim
pfipadem bylo komerc¢ni bydleni (6 domacnosti) a dale nevyhovujici bydleni u rodiny ¢i ubytovna, jak
ukazuje Tabulka 1. Vyznamna ¢&ast domacnosti pred pfijetim do MNA Zila rovnéZz v nevyhovujicich
podminkach — at uz v rodiné, u znamych nebo v jinych nevyhovujicich formach bydleni. Dle kategorizace
ETHOS se jednalo nejcastéji o osoby bez bytu (30 domacnosti), coz zahrnuje napf. azylové domy,

naopak v nejméné zavazné kategorii (nevyhovujici bydleni) bylo zafazeno 5 domacnosti (viz Tabulka 2).

Tabulka 2 Posledni bydleni pred MNA
 Typ bydlent Podet domacnosti
Azylovy diim 22
Komeréni bydleni
Nevyhovuijici bydleni u rodinnych pfislusniki
Ubytovna
Nevyhovujici bydleni u znamych
Humanitarni ubytovani
Jiné nevyhovujici podminky
Chranéné bydleni
Bez domova
Vlastni bydleni
Byt MC
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Zdroj: Mapovaci rozhovory klientti s MNA pracovniky, viastni zpracovani, N = 52

Tabulka 3 Posledni bydleni pred MNA dle klasifikace ETHOS

\ Typ bydleni dle ETHOS \ Pog&et domacnosti
Bez bytu 30
Nejisté bydleni 13
Nevyhovujici bydleni 5
Bez stfechy 4

Zdroj: Mapovaci rozhovory klientti s MNA pracovniky, viastni zpracovani, N = 52

Rizikové faktory a spoustéc ztraty bydleni

Spoustéfem ztraty adekvatniho bydleni byl v pfipadé najemnikd MNA nej¢astéji rozvod nebo rozpad
partnerského vztahu (9 domacnosti) a odchod od rodi€u (7 domacnosti), jak ukazuje Tabulka 3.
Vyznamnou roli sehraly také malé pfijmy (5 domacnosti), ztrata komeréniho bydleni (5 domacnosti),
vale€ny konflikt na Ukrajiné a ukon&eni najemni smlouvy (po 4 domacnostech). Vysoky vyskyt mély i
faktory jako zavislost, VTOS, hospitalizace ¢ domaci nasili.

S tim Uzce souvisi rizikové faktory domacnosti, které jsou zjiStovany pfi mapovacich pohovorech. U
kazdého zajemce urcuje MNA vSeobecné rizikové faktory a prioritni rizikovy faktor, které jsou vyuzivany
také k identifikaci vhodné navazné socialni sluzby ¢&i vybér vhodného bytu (napf. v pfipadé domaciho
nasili). Prioritni rizikoveé faktory jsou pfedstaveny v tabulce €. 4. Nejcasté&ji byl identifikovan faktor mensiny
ohrozené socialnim vylou¢enim a diskriminaci (11 domacnosti). Vyznamny byl rovnéz vyskyt faktoru
ohrozena vychova nezletilych déti (6 domacnosti) a lidé s duSevnim onemocnénim (4 domacnosti).
Castymi faktory byly také samozivitelstvi, imigrace, bezdomovectvi a domaci nasili (vZdy 3 doméacnosti).

Tabulka 4 Spoustéc ztraty bydleni

\ Spoustéc ztraty bydleni Pocet domacnosti
Rozvod/rozpad paru

©

Odchod od rodict

Malé pfijmy

Ztrata komercéniho bydleni
Ukonceni najemni smlouvy
Valecny konflikt na Ukrajiné
Zavislost

VTOS

Domaci nasili

Dlouhodoba hospitalizace
ZvySeni najemné

Covid

Rasismus

Téhotenstvi

Ztrata prace

Zdroj: Mapovaci rozhovory klientti s MNA pracovniky, vlastni zpracovani, N = 51
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Tabulka 5 Prioritni rizikovy faktor ztraty bydleni

Prioritni rizikovy faktor Pocet domacnosti
MenSiny ohroZené socialnim vyloucenim + diskriminace 11
Ohrozena vychova nezletilych jedinct domacnosti 6
Lidé s duSevni nemoci 4
Samozivitel 4
Bezdomovectvi 3
Imigranti 3
Domaci nasili 3




Nezaméstnanost 2

Chudoba

VTOS a multirecidivisté

Lidé zavisli na alkoholu

Lidé zavisli na nealkoholovych drogach
Lidé s dlouhodobym onemocnénim
Pfredluzeni

Vysoké stari

Lidé se zdravotnim postiZzenim

Lidé s mentalnim postiZzenim

Stalking

Dluznik

Zdroj: Mapovaci rozhovory klientti s MNA pracovniky, viastni zpracovani, N = 50
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Pokusy predchoziho feSeni bytové nouze klientti MNA a dlivody netispéchu

P¥i zjiStovani pfedchozich pokusu o feSeni bytové nouze mohli klienti uvést vice druht pokusu — proto
pocet dat v tabulce pfevySuje poCet domacnosti. Z dat vyplyva, ze naprosta vétSina domacnosti (celkem
47 vyskytl) se snaZzila vyfeSit svou bytovou nouzi prostfednictvim trhu s komerénim bydlenim, jak ukazuje
Tabulka 5. Velka ¢ast domacnosti rovnéz kontaktovala Kontaktni misto pro bydleni (KMB; 19 vyskyta),
pfipadné zadala o byt méstské Casti (11 vyskytl). Ojedinéle byly vyuzivany i jiné cesty, jako je chranéné
¢i vlastni bydleni. Ani jedna domacnost neuvadéla, Zze by svou bytovou krizi dosud vibec nefesila.

Mezi hlavni divody, pro¢ se pfedchozi pokusy o feSeni ukazaly jako neuspésné, patfily kauce (39
vyskytu) a vysoké najemné (37 vyskytl), které tvorily nej¢astéjsi bariéru vstupu do standardniho bydleni
(viz Tabulka 6; opét mohli klienti uvadét vice davodl). Vyznamnym faktorem byla rovnéz diskriminace
(12 vyskyta), ktera omezila Sanci nékterych domacnosti na uzavieni najemni smlouvy. Nezanedbatelna
¢ast domacnosti navic Celila neznalosti dostupnych socialnich sluzeb a poradenstvi (9 vyskytl), pfipadné
prekazkam spojenym s odchodem ze stavajiciho bydleni.

Tato zjiSténi potvrzuji, ze domacnosti zapojené do MNA reSily svou situaci aktivné, nicméné byly
opakované konfrontovany s kombinaci systémovych a finanénich bariér, které bez podpory
nebyly schopny samostatné prekonat.

Tabulka 6 Predchozi pokusy o reseni bytové nouze

Pokusy o feSeni bytové nouze Pocet vyskytl
Trh s komerénim bydlenim 47
KMB 19
Byt MC 11
Chranéné bydleni 2
Vlastni bydleni 1
Zadné 0

Zdroj: Mapovaci rozhovory klientti s MNA pracovniky, viastni zpracovani, N = 50

Tabulka 7 Divody netspéchu FeSeni predchozi bytové krize

Duvod neuspéchu Pocet vyskytl

Kauce 39
Vysoké najemné 37
Diskriminace 12
Neznalost socialnich sluzeb a poradenstvi 9
Problémy spojené s odchodem z dosavadniho bydleni 4




Duvod neuspéchu Pocet vyskytl

Bytova krize nefesSena 1
Jiné 2
Zdroj: Mapovaci rozhovory klienti s MNA pracovniky, vlastni zpracovani, N = 51

Shrnuti charakteristik zabydlenych domacnosti

Charakter domacnosti, které byly pfes MNA v poloviné kvétna 2025 uspésné zabydlené, je nadale
pomeérné rliznorody. To potvrzuji jak typy pfedchoziho bydleni, tak rozmanité spoustéce ztraty bydleni a
rizikovée faktory. Relativné ¢astéji Slo o domacnosti pfichazejici z azylového domu nebo ubytovny, pficemz
dle klasifikace ETHOS vétSina spadala do kategorie ,bez bytu“. Mezi nejcastéjsi spoustéce ztraty stalého
bydleni patfil rozpad vztahu, odchod od rodi€¢i a ekonomické divody. Z rizikovych faktor(i pfevazovala
diskriminace, ohrozeni vychovy déti a duSevni onemocnéni. VétSina domacnosti se pfed vstupem do
MNA pokousSela ziskat bydleni na komerénim trhu, ¢asto bez uspéchu kvuli vysokému najmu a kauci.
Vyznamnou bariérou byla i diskriminace a nedostatek informaci. Tato data ukazuji, ze MNA reaguje na
komplexni potifeby domacnosti v bytové nouzi.

5.2. Vyhodnoceni dotaznikového Setreni a
rozhovoru s klienty (Cerven a Cervenec 2025)

Nize uvadéna data vychazeji z dotaznikového Setfeni a z rozhovor( s klienty, které byly provadény na
prfelomu ¢ervna a Cervence 2025.

V ramci dotaznikového Setfeni vyplnilo dotaznik 23 klientd MNA. Ze sociodemografického hlediska se
jednalo pfevazné o zZeny (78 %), s niz8im vzdélanim — zakladni (39 %) €i stfedoskolské bez maturity (22
%), vékové rozvrstvené nejCastéji mezi 36—45 lety (39 %). Dvé tfetiny (65 %) respondentu bydlelo v byté
vice nez 2 roky, 26 % pak mezi 1 az 2 roky. Na grafu niZe je uveden pocet ¢lenl domacnosti respondentu.
Z n&j vyplyva, Ze se nejCastéji jednalo o dvouclenné Ci tficlenné domacnosti. Pocty ¢lend v doméacnostech
respondentt v dotaznikovém Setieni jsou srovnatelné s Setfenim, které bylo provadéno pro evaluaci MNA
roku 2023 — v tomto roce se Setfeni ucastnilo vice jednoc¢lennych domacnosti (20 % oproti 13 % letos), i
vice dvouclennych domacnosti (pfes 40 % v roce 2023 oproti 30 % letos). Naopak letos byl vySsi pocet
respondentu z trojélennych domacnosti (2023 pod 20 % oproti letoSnim 26 %). Co se tyCe bytoveé situace,
74 % dotazovanych nemélo pfed nastéhovanim do bytu MNA stabilni bydleni (napf. Azylovy dim, bydlelo
u znamych ¢&i na ulici).



Graf 7 Pocet ¢lenii domdcnosti respondentu v byté MNA
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MINA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

5.2.1. Situace pred nastéhovanim; motivace ke zméné
Socialni a prostorové vylouceni, nemoznost ziskat bydleni

Drtiva vétSina respondentu pfed nastupem do bytu MNA Celila nejistému nebo pfimo ohrozujicimu bydleni
— Zili na ubytovnach, v azylovych domech nebo se museli st€hovat mezi znamymi. Zaregistrovany byly i
pfipady nasili v partnerském vztahu, Castéji pak nemoznosti ziskat bézné najemni bydleni kvili etnické
diskriminaci.

Vice osob také zminilo, Ze pfed nastéhovanim Celili psychickému vyc€erpani, financni tisni nebo
rozvracene rodinné situaci: ,Byla jsem drfive zavfena ve vézeni a dceru jsem méla v détském domové.
Kdyz jsem se dostala z vézeni, nechtéli mi dceru dat, dokud jsem neméla bydleni.” Jina respondentka
uvedla, Ze bydlela s manzelem, ale ,uz se tam bala a nemohla tam zustat.*”

Z rozhovorl s klienty MNA vyplyva, Ze €ast najemniki se pfed nastéhovanim nachazela v situaci
prostorového nebo socialniho vylou€eni, zejména kvuli diskriminaci na trhu s bydlenim, nestabilité
ubytovani a kombinaci znevyhodriujicich faktort (etnicita, rodiCovstvi, exekuce, nizké pfijmy). Situaci
popisuji néktefi z respondentu, ktefi zazili opakované odmitani ze strany pronajimatell, nasledovné:

»~Romum nikdo byt nechce pronajmout, je tu velka poptavka — lidi si vybiraji.”
~,Majitelé chtéji zaméstnané lidi, nebo nékdy, aby neméli déti. Byl to problém.*
V nékolika pfipadech byl pocit vylouCeni spojen i s celkovou zivotni nejistotou, jak ilustruje vypoveéd:

,Odesli jsme s par taSkami a par tisici. VSichni nam branili, neméli jsme Zadné plany. Dneska mame byt,
praci — je to velka zména.*”

Zasadnim faktorem zmény bylo pfedevsim zprostfedkovani stabilniho a dustojného bydleni skrze MNA,
jak ukazuje mj. Graf €. 2 nize.

Zaroven ale ne vSichni respondenti vnimali svou pfedchozi situaci jako vylouceni — néktefi bydleli ve
stejné lokalité nebo necelili podobnym bariéram. | to ukazuje, Ze dopad MNA se lii podle vychozi pozice
domacnosti, pficemz u téch nejzranitelnéjSich sehrala agentura klicovou roli v pfekonani vylouéeni.



Motivace

V ramci rozhovoru respondenti zmifiovali, Zze se 0 moznosti bydleni pfes MNA nejc¢astéji dozvédéli skrze
vefejné instituce — zejména Magistrat hl. m. Prahy, Interven&ni centrum nebo pracovniky azylovych domu.
Motivaci k vyuziti sluzby byla nejCastéji snaha vyfeSit akutni bytovou nouzi — ztrata bydleni po umrti
partnera, odchod od nasilnika, Spatné podminky na ubytovné nebo nemoznost zlstat u znamych. Klienti
ocenovali moznost stabilniho a provéfeneého bydleni, dostupnéjSi najem a oporu v pfipadé potizi. Néktefi
také uvedli, ze jinou alternativu neméli — nabidka MNA pfisla jako jedina moznost.

5.2.2. Zména zivotni situace po nastéhovani do bytu MNA

Na zakladé nize uvedeného grafu je patrné, zZe vSichni respondenti dotaznikového Setfeni uvedli, ze jim
sluzby Méstské najemni agentury vyrazné pomohly zlepSit jejich pfedchozi situaci (napf. nejisté Ci
nevyhovuijici bydleni). Negativni vyvoj zde nebyl viibec zaznamenan.

Graf 8 Pomohly Vam sluzby MNA zlepS$it Vasi pfedchozi situaci?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

Také z rozhovor( s klienty MNA vyplyva, Ze pfechod do stabilniho bydleni mél v naprosté vétsiné pfipadud
zasadni pozitivni dopad na jejich Zivotni situaci, a to ve vice oblastech sou¢asné — od materialni stability
pfes psychickou pohodu az po moznost obnovy vztahl(l a pé€e o déti. Jako hlavni pfinosy respondenti
zminovali stabilitu, klid, moznost si ,vydechnout® a vytvofit si zazemi, zejména pro déti.

»,Ze zacatku jsme spali na zemi, ale my jsme byli §tastni — méli jsme domov.*

,P0 psychické strance bylo uZasné, Ze jsem méla svoje misto, mohla jsem se nékde zamknout a védéla,
Ze tam za mnou manzel nemuze.”

V dotaznikovém Setfeni najemnici pfimo hodnotili, jak se zménil jejich Zivot po nastéhovani do bytu od
MNA v jednotlivych oblastech. Vysledky ukazuji, Ze vétSina respondentl vnima zménu pozitivné, pficemz
nejvyraznéjSi zlepSeni zaznamenali v oblasti prostredi pro zZivot, dale socialni vylou€eni a finanéni situace
aZ po neméné podstatnou psychickou pohodu. Pozitivni posun byl patrny i v oblasti Zivotni stability.

Mirn&jSi zmény byly obecné uvadény v oblasti vztahl — at uz v rodiné, se sousedy nebo s prateli a
znamymi, kde C€ast respondentl oznacCila situaci za nezménénou. ZhorSeni uvadéli najemnici jen
vyjime€né, a to pfevazné v oblastech, které se zménami bydleni nemusi pfimo souviset — napfiklad
vztahy s prateli a znamymi, ale také u finan¢ni situace.



psychicka pohoda. Ani zlepSeni, ani zhorSeni se Castéji v obou Setfenich objevuje u vztahl s prateli a
znamymi a vztahu se sousedy.

Graf 9 Zmény po nastéhovani do bytu MNA v jednotlivych oblastech
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

V ramci dotaznikového Setfeni byla klientdm poloZena oteviena otazka, co nejvice pomohlo zlepsit jejich
situaci. Odpovédi ukazuiji, ze zlomovym bodem pro naprostou vétSinu respondentd bylo samotné ziskani
stabilniho a dustojného bydleni, Casto v kontrastu s pfedchozi zkuSenosti s ubytovnami, Castym
stéhovanim nebo nejistotou spojenou s hledanim bytu. Opakované se objevuje dlraz na klid, bezpedi,
dostupnost sluzeb a Skol, ale také na psychickou ulevu a moZznost ,zaCit znovu“. Néktefi respondenti
ocenuji i profesionalni pfistup pracovniki MNA, pfipadné podporu jinych aktérd — napf. vedouci
azylového domu.

Charakteristicka je vypovéd: ,Tim se mdj zivot otocil k lepS§imu o sto osmdesat stupric.”, ktera dobfe
vystihuje hloubku pozitivni zmény, jiz stabilni bydleni diky MNA pfineslo.

V rdmci rozhovorud uvedla vétSina najemnikl, Ze se nyni citi bezpec€néji a stabilngji, pficemz za kli¢ovy
moment oznacovali fakt, Ze maji své misto, kde se nemusi obavat vyhazovu, hluku nebo naruseni
soukromi. Objevuji se ovSem i obavy z nejistoty ohledné prodlouzeni najmu. Respondenti uvadéli
napfiklad: ,Citim se bezpecnéji, bojim se ale nestability kvili roénimu namu.*

Z odpovédi najemniku na otazku, co se naopak nezménilo, vyplyva, zZe i pfes celkové zlepSeni zivotni
situace zuUstavaji nékteré oblasti nadale problematické. Byla zmifiovana finanéni zatéz spojena s
bydlenim, a to nejen kvuli samotnému najmu, ale i kvuli dalSim nakladim, jako jsou energie &i drobné
opravy. Dluhy a exekuce byly v minulosti pfitomny u vyznamné &asti klientd, ¢asto v kombinaci s dalSimi
zatézujicimi faktory, jako jsou péfe o déti, nemoc, rozvod nebo nizka finan¢ni gramotnost. Po
prestéhovani do bytu MNA vSak neprobéhla u vétsSiny klientli zasadni zména v pfistupu k feSeni dluha,
dluhova situace se Casto nezménila a dluhy nadale pretrvavaji. Pouze vyjimecné respondenti zmifovali
nepfimé zlepsSeni diky stabilité a psychické pohodé, pfipadné podporu partnera nebo vyreSeni pfispévku.
Celkové plati, ze stabilni bydleni vytvafi zaklad, ale pro feSeni zadluzeni je potfeba cilena financni a
socialni podpora.
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Dale zazniva, Ze se nezménila situace v oblasti zdravotnich nebo psychickych obtizi, pfipadné Ze se
nadale vyskytuji problémy pfi komunikaci s ufady. Pfesto néktefi respondenti uvadéji, ze se celkové jejich
situace spide zlepsila.

Vypovédi tak naznacuji, ze ziskani bydleni je pro vétSinu klientl zasadni zménou, ale nezaruéuje
automaticky vyreseni vSech obtizi, zejména téch, které presahuji oblast samotného bydleni.

Stéhovani

Pfi pohlédnuti na obdobi stéhovani, respondenti nejastéji oznacovali tuto dobu jako pomérné
zvladnutelnou. Za nejjednodussi hodnotili komunikaci s MNA a vyfizovani smluv, coz ukazuje na efektivni
a srozumitelny proces zprostifedkovani bydleni. Naopak nejvétsi komplikace byly spojeny se shanénim
financi, dale pak se samotnym stéhovanim a navazovanim vztahd se sousedy. PotiZze byly zaznamenany
i v oblasti komunikace s urady, ktera Casto pfedstavuje administrativni bariéru.

Celkové Ize fici, Ze najemnici vnimali podporu ze strany MNA jako kli€ovou pro hladky pribéh stéhovani,

2023 zustava nejlépe hodnoceno vyfizovani smluv a vybavovani bytu. Komunikace s ufady si polepsila
a shanéni financi zlGstava hodnoceno trochu huf.

Graf 10 Hodnoceni obdobi stéhovani v jednotlivych aspektech
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MINA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

5.2.3. Predstavy najemniki o bezpeéném a stabilnim bydleni

Na to, zda se klienti citi v byté MNA bezpecné a stabilné, odpovidali v ramci dotaznikového Setfeni. Graf
ukazuje, Ze vétSina najemnikd vnima své soucasné bydleni jako bezpené a zaroven stabilni — tuto
moznost oznacilo vice nez 43 % respondentd. DalSich 39 % uvedlo, Ze se citi alespon bezpecné, a
priblizné 13 % vyjadfilo pocit stability. Kombinované tak Ize Fict, Ze pocit bezpeci a/nebo stability zaziva
vice nez 95 % dotazanych.



Graf 11 Pocit v souc¢asném bydleni
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MINA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

Vyznam bezpeéného a stabilni bydleni

Respondenti si bezpeéné a stabilni bydleni spojuji zejména s klidem, moZnosti dlouhodobého setrvani
na jednom misté a jistotou, Ze se nemusi opakované stéhovat. Vyznamnou roli hraje také psychicka
pohoda a schopnost zajistit si zazemi pro déti:

»,Psychicky klid. Jsem rada, Ze mam byt, Ze mam to svoje.”

,KdyZ nemusime kazZdy rok reSit, kam pujdeme dale. Mizeme tu byt dlouho.”

Dulezitymi prvky bezpeci jsou i ochrana pfed nasilim (napf. od byvalého partnera), finan¢ni dostupnost
najemného a transparentni pravidla. Jedna z respondentek zminila, co by ji pomohlo, aby se v byté citila
jesté bezpecnéji a stabilnéji:

,Urcité smlouva na del$i dobu, alespori rok. Transparentnost poplatkd, aby se ¢lovék nedozvédél, Ze za
pal roku dluzi x penéz.“

Néktefi respondenti také ocenuji systém podpory MNA, ktery podle nich pfinasi vétsi klid:

,KdyZ se stane néjaka nenadala situace, tak vite, Ze jsou za vami a nenechaji vas v tom.“

Potencial pro zlepseni

V ramci rozhovor( byli respondenti dotazovani také na body k potencialnimu zlepSeni prace MNA.
VétSina respondentt své souCasné bydleni vnima jako bezpe€né, nicméné vnimani stability ¢asteéné
narusuje nejistota ohledné ro¢nich najemnich smluv. NejCastéji zazniva potfeba delSich najemnich smiuv
a garance prodlouzeni najmu:

,Bezpecné bydleni je, ale stabilni moc ne, bojim se, Ze mi neprodlouZi smlouvu.*

»,Pronajem na delSi dobu, nez na rok by byl lepsi, aby byla vétsi jistota.”
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Resenim pro zvySeni pocitu stability by mohla byt moZnost delSich najemnich smiluv pro klienty, ktefi jsou
spolehlivi, a ktefi v byté Ziji uz nékolik let. Zaroven je mozné pfidat daldi podminky — napf. Ze klient
nebude vytvaret dluhy na najemném, nebudou na néj Zadné stiznosti a zaroven bude s prodlouzenim
souhlasit i majitel nemovitosti. Nabizeny by tak mohly byt napf. dvouleté najemni smlouvy pro klienty,
ktefi Ziji v byté jiz 2 nebo 3 roky, a ktefi zarovefi neméli v zadném z pfedeslych 12 mésicu dluh vyssi nez
jeden najem trvajici vice nez 30 dni, nebyla na né Zzadna opodstatnéna stiznost ze stran sousedl a byt
byl po kontrole v dobrém stavu. Konkrétni podminky Ize samoziejmé upravit dle potfeby a dle zkuSenosti
pracovnikd MNA.

DalSi pfipominky pro potencialni zlepSeni se vyskytovaly jen zfidka a v jednotkach pfipadl. Néktefi
respondenti zmifuji i problémy s vytapénim nebo sousedy, ale nikoliv v souvislosti se sluzbou MNA
samotnou:

~Smérem k MNA o nicem nevim. Ale vadi mi, jaké je zima v byté zima, okna vibec netésni.”

Celkoveé vSak vétSina dotazanych neuvadi dalSi podnéty pro zlepSeni a ocenuje stavajici podporu
ze strany MNA:

‘Je tam maximalni vstricnost a pomoc ze strany MNA.*

5.2.4. Doporucéeni MNA

Respondenti byli dotazani, jak pravdépodobné je, Ze by doporudili Méstskou najemni agenturu svym
znamym nebo pratelim. Na zakladé odpovédi byl vypocéten ukazatel Net Promoter Score (NPS), ktery
meéFi miru spokojenosti a loajality. Celkem 91 % respondentl uvedlo nejvyssi hodnoceni (skore 1 na
desetibodové Skale) a 4 % uvedli skore 2. Celkem 22 z 23 respondentl tedy spada do skupiny tzv.
promotér(l. Pouze jeden respondent hodnotil méné pFiznivé (skére 3 — skupina neutralnich). Zadny
z respondentU se nezaradil do skupiny tzv. kritikd. Vysledna hodnota NPS je +96, coz predstavuje velmi
vysokou miru spokojenosti a ochoty sluzbu aktivnhé doporucovat. V Setfenich v letech 2022 a 2023 bylo
vysledné NPS velmi obdobné, Cinilo +97. Mira spokojenosti a loajality dosahuje tedy velmi vysokych
hodnot, v této metrice v podstaté nejde dosahnout lepSich vysledkd — najemci sluzby MNA aktivné
doporucuji.

Toto hodnoceni navazuje i na celkové pozitivni vnimani sluzeb, které najemnici opakované zminuji v
otevienych odpovédich i rozhovorech.
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Graf 12 Pravdépodobnost doporuceni MNA znamym a pratelum (1 = Vysoce pravdépodobné aZz 10 = Vysoce
nepravdépodobné)
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MINA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

Doporucéeni svému okoli

Respondenti potvrzuji vysokou miru spokojenosti se sluzbou. V naprosté vétSiné pfipadd respondenti
uvadeéji, ze je ,v8e v poradku“. Opakované zminuji individualni pfistup, vstficnost a ochotu pracovniku
MNA.

Dale v respondenti zmifuji ochotu sluZzbu dale doporucovat. Prakticky vSichni dotazani by bydleni pfes
MNA doporucili i dalSim lidem. Néktefi pfitom poukazuji na celkovou spolehlivost a jednoduchost
spoluprace (,vSechno jde jednoduse zaridit®), v jednom pfipadé poukazuji na nedavéru okoli.

~Kamaradi mi nevéfili, Ze MNA funguje a Ze to s ni jde vSechno tak snadno.”

Z toho je patrné, Ze sluzba nejen naplfuje oCekavani svych klientl, ale zaroven v nékterych pfipadech
meéni i obecné rozSifené predstavy o dostupnosti a funk&nosti podpory v oblasti bydleni.

5.2.5. Vnimani MNA najemniky

Zkusenost s bydlenim a podporou ze strany MNA

Respondenti ve vétsSiné pfipadl uvadéli velmi pozitivni zkuSenost s fungovanim MNA v pribéhu
samotného bydleni. Ocernovali zejména rychlost, flexibilitu, lidskost a vstficny pfistup pracovnika.
Vyznamna byla i rychlost feSeni praktickych zalezitosti a pomoc s administrativou. V nékterych pfipadech
klienti zmifiovali osobni pfistup a schopnost fesit sloZité Zivotni situace:

,KdyZ se zpozdim s najmem, MNA to zaplati za mé a ja jim to vratim pozdéji. Moc jim fandim.*

‘

,Rekla jsem v pondéli a v utery uz to bylo hotové.* ,Pomohli s vyfizenim néjemni smlouvy, aby bylo vse
v poradku i pro cizineckou policii.”

»,Chrani nas, abychom o bydleni nepfisli znovu... nenechali nas padnout.

Vztah klientd k MNA je podle zjiSténi velmi pozitivni. Respondenti se ve vypovédich shoduji na tom, ze
ziskani bytu skrze MNA mélo zasadni vliv na zlepSeni jejich Zivota, pfi€emz primérna mira souhlasu s
timto tvrzenim je téméF jednomysina. Stejné tak oceriuji snadnou spolupraci s agenturou a to, Zze védi,
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na koho se obratit v pfipadé problému (podobné pozitivni hodnoceni se vyskytovalo i v evaluaci z roku
2023).

Silna je i duvéra v MNA jako garanta stability bydleni — respondenti vnimaji, Ze jejich bydleni je chranéno
pfed nahlymi zménami, jako je vypoveéd nebo rast najmu, a Zze MNA pfispiva k celkové stabilité jejich
situace. Mirné nizsi, ale stale velmi pozitivni hodnoceni se objevilo u vyroku o dlouhodobé jistoté setrvani
v byté, coz muze souviset s doCasnou povahou nékterych najemnich smiuv.

Celkové lze fici, ze klienti vnimaji MNA nejen jako poskytovatele bydleni, ale také jako oporu a
partnera, na kterého se mohou spolehnout pfi feSeni obtiznych situaci.

Graf 13 Hodnoceni MNA a bydleni

Vim, na koho se obratit v pfipadé problému.
Ziskani bytu skrze MNA pomohlo zlepsit muj zivot
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bydleni.

Mam pocit, Ze moje bydleni je chranéno pfed
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Mam jistotu, Ze zde mohu z(istat dlouhodobé. *
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze klienti Méstské najemni agentury hodnoti jeji sluzby mimofadné
pozitivné napfi¢ vSemi sledovanymi oblastmi. Primérné hodnoceni se ve vSech pfipadech pohybuje u
odpovédi ,velmi spokojen/a“. Nejlépe hodnocenou oblasti je dlivéra ve sluzbu MNA, individualni pfistup,
vstficnost zaméstnancd MNA a déle komunikace s pracovniky MNA.

Vysledky potvrzuji, Ze klienti vnimaji MNA nejen jako efektivniho poskytovatele bydleni, ale také jako
lidsky dostupnou a divéryhodnou instituci, se kterou se jim dobfe spolupracuje.



Graf 14 Spokojenost s jednotlivymi aspekty sluzeb MNA
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

Prostor pro zlepseni

Oteviena otazka zaméfena na zlepSeni sluzeb MNA potvrzuje pfedeslé vysledky Setfeni — vétSina klientl
neuvedla Zadny konkrétni navrh na zménu nebo zlepSeni. V odpovédich se opakuji vyjadfeni typu ,asi
nic“, ,zatim v8e OK*, pfipadné ocenéni kvality sluzby jako takové (,sluzby MNA jsou velmi kvalitni, nad
ramec standardni®).

Pouze vyjimeCné se objevily navrhy sméfujici ke konkrétnim praktickym zlepSenim, napfiklad
sprodlouzeni délky najmu®. | tyto pfipominky ale nesméfuji k jadru Cinnosti MNA, ale spiSe k systému
najemnich smluv.

»V8ichni jsou moc mili, napomocni. | kdyZ je problém, pomohou. Nejsou to rasisti.“

Zaznamenany byly ale i jednotlivé pfipominky, které spiSe reflektuji provozni vyzvy nez systémové
nedostatky. Nékteré klientky zminily problémy s tepelnym komfortem v byté nebo s opozdé&nou
komunikaci v urcitych fazich. Jako navrhy na zlepSeni se opakovalo pfani, aby MNA disponovala vét§im
poCtem bytl a aby projekt pokraCoval i do budoucna, protoZze se ke klientlim doneslo, Ze uz nejsou
k dispozici dal8i byty a Ze Méstska najemni agentura bude tedy kongit:

.Nevim, pro¢ uz konéi — délaji skvélou praci.”

Celkové Ize fFici, Ze klienti MNA jsou se sluzbou mimofadné spokojeni a jen zcela vyjime¢né formuluji
potfebu zmény. Drtiva vétSina respondentl v rozhovorech neuvadéla zadné zasadni vyhrady k fungovani
MNA. Naopak, ¢asto zaznivaly pochvaly smérem ke konkrétnim pracovnikim, kvalité sluzeb a rychlosti
jednani. MNA je klienty vnimana jako dostupna, férova a lidska sluzba, ktera nejen pomaha fesit bytovou
nouzi, ale zaroven posiluje pocit bezpeci, dustojnosti a davéry.

5.2.6. Vnimani CSSP najemniky
Povédomi o propojeni MNA a CSSP

Témeér dveé tretiny najemnikd (65 %) védi, ze MNA je soucasti Centra socialnich sluzeb Praha (CSSP).
Zhruba tretina (30 %) o této navaznosti nevi a €ast respondentu si neni jista. | u téch, ktefi propojeni znali,
vS8ak nebyla jeho dullezitost vzdy jednoznacna — ¢ast respondentll uvedla, ze to pro né nema zasadni
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vyznam (,asi vyloZzené ne®), jini naopak ocenili, Ze vSe ,spada pod jedno vedeni” a navazuje na jejich

To naznaluje, Zze propojeni s CSSP neni pro vSechny klienty zcela ziejmé nebo zasadni. Z
rozhovoru s klienty vyplyva, Ze samotna znalost institucionalniho zarazeni MNA nehraje zasadni
roli.

Graf 15 Védél/a jste, Ze MNA je soucasti CSSP?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

Hodnoceni sluzeb CSSP

Vysledky dotaznikového Setfeni ukazuji, Ze naprosta vétSina najemnikd (78 %) jiz nékdy vyuzila i jiné
sluzby Centra socialnich sluzeb Praha (CSSP), jako jsou napfiklad azylové domy nebo interven¢ni centra.
Pouze mensi ¢ast respondentl (17 %) takovou zkuSenost nema a jen vyjime€né se objevuje nejistota
ohledné nabidky CSSP (4 %).

Klienti, ktefi vyuZili jiné sluzby v ramci CSSP, nej¢astéji uvadéji nabytkovou banku, potravinovou banku,
organizaci Modry tym, interven¢ni centrum &i azylové domy (napf. AD Sklonéna, AD Michle). V nékterych
pfipadech byla spoluprace S$irSi — klienti zmifovali napf. pomoc Armady spasy, nebo OSPOD. V
konkrétnich situacich tyto sluzby sehraly klicovou roli, napfiklad pfi zajisténi socialné pravni pomoci tfeba
pfi rozvodu nebo v poskytnuti vybaveni do bytu po nastéhovani (napf. postylka pro dit€). ZkuSenosti
potvrzuji, ze klienti nékdy vyuzivaji vice sluzeb soubézné.

Vyuzivani vice sluzeb CSSP potvrzuje, ze MNA nevystupuje izolované, ale je soucasti Sirsi sité
podpory, kterou klienti realné vyuzivaji — i kdyz si ne vzdy pIné uvédomuji institucionalni
propojeni. Z hlediska vnimani a hodnoty pro uzivatele tedy zfejmé pfevazuje prakticky dopad sluzeb nad
formalni strukturou organizace.

17



Graf 16 VyuZil/a jste nékdy jiné sluzby CSSP?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

Spokojenost se sluzbami CSSP je mezi respondenty velmi vysoka — témeér dvé tretiny z téch, ktefi je
vyuzili, odpovédéli ,urcité ano“ (67 %) a dalSich 17 % uvedlo, ze byli ,spiSe spokojeni“. Negativni
hodnoceni (spiSe nebo vibec nespokojen/a) byla zcela marginalni. Tento vysledek ukazuje na vysokou
uroven davéry ve sluzby CSSP a na schopnost téchto sluzeb uc¢inné reagovat na potreby klientd MNA.
Graf 17 Byl/a jste spokojen/a se sluzbami CSSP?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi najemniky MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 18

Z pohledu kvality byla spoluprace se sluzbami CSSP hodnocena velmi pozitivné. Respondenti opakované
vyjadiovali spokojenost — ,urCité jsme byli spokojeni, ,pomohli nam s papiry“. Jedinou zminénou
vyhradou byl fakt, Ze intervenéni centrum zac¢ina omezovat psychologickou podporu na jeden rok, coz
muze byt pro nékteré klientky, které podporu Cerpaji dlouhodobé, problematické. Celkové vSak pfevazuje
vnimani CSSP jako spolehlivého zazemi, na které se klienti mohli v obtiznych situacich obratit.
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6. Zhodnoceni sluzby MNA z pohledu
majitell

Maijitelim bytd nabizi méstska najemni agentura Sirokou Skalu vyhod, které zajistuji stabilni pfijem a
bezstarostnou spravu nemovitosti. KliCovym benefitem je pravidelny garantovany pfijem s moznosti
predfinancovani az na 6 mésicu, pficemz platba probiha okamzité po uzavieni smlouvy bez ohledu na
obsazenost bytu. Smlouva je uzavirana na dva roky s fixaci pfijmu, ktery se pfi prodlouzeni aktualizuje
dle aktualni situace na trhu. Sluzba je pro majitele zcela bezplatna — MNA nepozaduje zadnou provizi.
Agentura zajistuje vybér vhodného najemnika dle preferenci vlastnika, organizaci prohlidek, kompletni
administrativu (v€etné prepist energii, komunikace s SVJ, pfipravy vyuctovani) a moznost ucasti na
schuzich vlastnik(. Majitel ma moznost kontrolovat byt dvakrat roéné. V pfipadé potfeby MNA zajisti
drobné rekonstrukce, opravy, vyrobu kli¢u, pojisténi pro pfipad havarii, stéhovani &i uschovu nabytku a
finan¢ni nahradu za nenavratné poskozené vybaveni. Agentura se rovnéz vénuje feSeni sousedskych
vztahu a nabizi moznost pronajmu s pfesahem spolecenské odpovédnosti — tedy pomoci lidem v bytové
nouzi.

V ramci systému spravy byt Méstské najemni agentury je nastavena variabilni spoluuc¢ast najemnikl pfi
poskozeni bytu. Najemce je povinen odstranit zavady a poSkozeni, ktera zpUsobil, a pokud tak neucini,
muze MNA zajistit opravu a nasledné pozadovat nahradu nakladu. V nékterych pfipadech muze najemnik
vyuzit sluzeb technika MNA, pfiCemz mu jsou u¢tovany pouze naklady na material. Pokud se najemnik
nachazi ve financ¢ni tisni, je mozné domluvit odloZenou splatnost nebo splatkovy kalendar. V pfipadé
8kod, které spadaji pod pojisténi domacnosti nebo obCanské odpovédnosti, je pozadavek na uhradu
predavan pojistovné. Tento systém umozriuje flexibilni feSeni situaci, kdy dojde k poskozeni bytu, a
zaroven zajistuje ochranu majetku vlastnika.

6.1. Vyhodnoceni dotaznikového Setreni a
rozhovorld s majiteli (Cerven—Cervenec 2025)

V ramci dotaznikového Setfeni vyplnilo dotaznik 29 majiteld bytl poskytovanych MNA, ztoho 28
respondentd vyplnilo dotaznik kompletné. Vétsina respondentd (75 %) poskytovalo svuj byt vice nez 2
roky. Nej¢astéji se o MNA dozvédéli z webovych stranek MNA (32 %), dale od pratel a znamych (18 %),
ze socialnich siti (21 %), ale také napfiklad z tisku (14 %). Ze sociodemografického hlediska se jednalo
ve vétSiné pfipadld o zeny maijitelky (57 %), muzi pak byli zastoupeni v 36 % pfipadu (7 % si nepfalo
odpovédét). Ve vétsiné pripadl uvadéli dotazovani majitelé bytl vySSi vzdélani (75 %) a €asto pfimo
magisterské nebo doktorské a vyssi (57 %). Vékové Clenéni respondentl ze strany majiteld je viditelné
na grafu nize. Oproti roku 2023 se zvysilo zastoupeni respondentl ve véku 56-65 let (2023 pres 15 %) a
klesl poCet maijitell ve véku 26-35 let (2023 25 %).
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Graf 18 Vékové rozloZeni majitelt bytu
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Cerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

6.1.1.

zbaveni se starosti spojenych s pronajmem bytu (ve 41 % uvedeno na prvnim misté v dulezitosti), pomoc
lidem v bytové nouzi (pro 31 % respondentt nejdllezitéjSi aspekt) a stabilita garantovaného pfijmu

porovnani s ostatnimi faktory.

Naopak nejméné Casto se majitelé rozhodovali pro pronajem bytu skrze MNA zduavodu vyse
garantovaného pfijmu a pfistupu pracovnikd MNA, které byly vyhodnoceny jako nejméné motivujici.

Vnimani MNA majiteli

Stejné sefadili respondenti tyto faktory motivace v Setfeni z roku 2023, motivace se tedy neméni.
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Graf 19 Dulezitost jednotlivych aspekti prondjmu skrze MNA - serad'te jednotlivé polozky (1 = prvni misto, motivovalo
nejvice az 6 = posledni misto, motivovalo nejméné)
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 29

Motivace vlastniku

Z rozhovorl s majiteli byta spolupracujicich s MNA vyplyva, Ze kliCovymi faktory jejich rozhodovani byla
zejména jistota pravidelného pfijmu a minimalizace starosti spojenych s pronajmem. Tento prvek je
vniman jako kli¢ovy motivacni faktor a zaroveri jako kompenzace za niZsi nez trzni najemné. Opakované
zazniva motivace typu:

LJistota najmu, Zadné starosti“, pfipadné ,Motivace byla, aby to byl nékdo, kdo bude garantovat za najem*.
»,Ochrana pred pripadnymi problémy s najemniky — zatim jsem to nemusel resit, ale pfedpokladam, Ze
kdyby néjaké problémy nastaly, bude je resit MNA a ne ja.*

Jini ocenili finan&ni vyrovnanost modelu — byli si védomi, Ze by nedosahli na vy$si komeréni najemné, a
MNA jim nabidla stabilni feSeni: ,najmy, které mohli platit lidi, ktefi se ozyvali na byt, byli niZzi, neZ jsme
si mohli dovolit”.

U nékolika respondentu se k témto praktickym divodim pfidal i socialni rozmér — moznost pomoci lidem
v obtizné Zivotni situaci byla pro nékteré pronajimatele doplfikovym nebo rovnocennym motivem: ,chtéli
jsme kompromis mezi tim, nékomu pomoct a takeé si to moct dovolit* nebo ,jistota pfijmu a socialni aspekt”.
Naopak jini uvedli, Ze az dodate¢né zjistili, ze forma pronajmu muze mit i spoleCensky dopad. Nékteré
odpovédi ocenily MNA jako modelovy pfiklad vefejné prospédného feseni, ktery by si zaslouzil SirSi
rozSifeni:

,Muj byt diky MNA muze poslouzit potfebnym, jejichz podporu bych sama, z financ¢nich i ¢asovych
duvodu, nedokazala uskutecnit.”

,KéZ by to fungovalo ve vSech velkych méstech a ve vétsi mire.”
~Snaha byt nejen pronajmout, ale také udélat dobry skutek pro spole¢nost*.

Vyznamnou roli hrala také snaha o eliminaci rizik spojenych s klasickym pronajmem, ¢asto na zakladé
negativnich zkudenosti anebo také doporuéeni od pratel ¢i znamych:

»,Pronajala jsem pfes znamé lidem, ktefi nezaplatili ani jeden najem*.

»VyuZili jsme va$i agentury na doporuéeni znamych.“
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Cast respondenttl vnimala MNA jako zpUsob, jak pronajimat bez zbyteénych starosti — napfiklad v situaci,
kdy zdédili nebo nové nabyli byt a hledali spolehlivy model jeho vyuziti: ,dostal se sestrou byt od rodict
a chtéli pronajmout bez starosti“.

»,Byt bylo mozné pronajmout ve stavajicim stavu bez nutnosti zafizovat vybaveni.*
»~\Nemusim fesit provozni problémy s najemniky, déla to za mé agentura.“

Doplriujici graf potvrzuje, Ze spokojenost majitelt s jednotlivymi oblastmi spoluprace s MNA je v priméru
velmi vysoka. Nejcetné&jsi vypovedi jsou ,velmi spokojen/a“ a ,spiSe spokojen/a“. Nejlépe byla hodnocena
komunikace s pracovniky MNA, nasledovana transparentnosti smluvnich podminek a rychlost feeni
problémd. Nejvétsi rezervy byly vnimany u vySe garantovaného najemného, které tak predstavuje hlavni
oblast pfipadné nespokojenosti. Vysledky pfesto ukazuji, Ze celkova zkuSenost s agenturou je mezi
majiteli vnimana velmi pozitivné.

Graf 20 Spokojenost MNA v riznych oblastech
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Cerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 29

Jelikoz od pocCatku roku 2025 dochazelo k prodluzovani smluv sjiz novymi sazbami dle vypoctu
zohledfiujicim mj. ceny obvyklé v dané lokalité, byla realizovana podrobnéjSi analyza spokojenosti
maijitell s vySi garantovaného pfijmu (viz graf nize). Analyza naznacuje, Zze majitelé s prodlouzenim
smlouvy v roce 2025 byli Casté&ji spokojeni s vysi garantovaného najemného nez ti se smlouvami
prodluzovanymi v roce 2024. Vzhledem k malému vzorku (N = 17), kde byla dostupna data k obéma
proménnym, je ale tfeba vysledky interpretovat opatrné — ale je zde patrny trend, kdy zména vypoctu
vySe garantovaného prijmu prispéla k vétsi spokojenosti majitelti s vysi garantovaného pfijmu.
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Graf 21 Rok prodlouzeni smlouvy a spokojenost s prijmem
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Eerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 17

Néktefi vlastnici by uvitali vétSi pfehlednost ve vyuctovani sluzeb nebo v kontaktni struktufe agentury:
»VZdy, kdyZ kontaktuji MNA, jsem v nejistoté, komu konkrétné adresovat mail*. Situace je pro majitele
matouci — souvisi s fluktuaci zaméstnancu v poslednich letech. Dle vyjadfeni pracovnikd MNA o této
situaci védi a planuiji ji fesit.

Zaznéla i doporuceni pro vétsi dislednost vuci najemnikim — napf. ohledné ,véasného dorucovani posty
ze schranky pro majitele” nebo ,zruseni trvalého pobytu najemnika po skonéeni najmu®.

V odpovédich se objevily také navrhy na technicka zlepSeni: pravidelnou kontrolu méfica v byté,
doporuceni k uspornym opatfenim, pfehledné&jsi oznaceni schranek a zvonku, nebo rozsifeni pojisténi
majetku. Néktefi majitelé, ktefi jsou ve spolupraci novi, zatim hodnotit nemohou, nebo zmény nenavrhuji:
LZatim jsme spokojeni“ nebo ,,Nevim, nic zasadniho jsme dosud nefesili*.

Prestoze jednotlivé navrhy reflektuji razné aspekty spoluprace, celkovy tén odpovédi zlstava spise
pozitivni — kritické pfipominky jsou formulovany vécné a Casto doprovazeny uznanim dosavadniho
fungovani.

Jedina negativni zkuSenost uvedena v oteviené otazce se tyka administrativniho pochybeni pfi uzavirani
smluv. Jeden z respondentl popsal situaci jako ,vysokou a opakovanou chybovost pfi sepisovani
smlouvy“. Vzhledem k vyjimecnosti tohoto typu odpovédi v celkovém vzorku Ize konstatovat, Ze negativni
zkuSenosti vlastnikd bytd s pracovniky MNA jsou spiSe vyjimec¢né.

Dle oteviené otazky v dotaznikovém Setfeni maijitelé bytl zapojeni do spoluprace s Méstskou najemni
agenturou ocenuji zejména profesionalni pfistup agentury, jeji komunikaci, rychlost a schopnost
operativné feSit vzniklé situace.

Vysoce hodnocena je také rychlost a spolehlivost jednani i koordinace mezi pracovniky agentury, véetné
vstficné komunikace smérem k majiteli i k SVJ.

~Komunikace se zaméstnanci agentury je velmi dobra, rychla, pfima, vécna.”

S celkovym pribéhem spoluprace s MNA vyjadfuji maijitelé vysokou miru spokojenosti. Prevladaji
jednoznacné pozitivni komentare. Vyjimecné zaznély drobné obavy, napf. ohledné stavu bytu po
ukonceni ngjmu, nicméné i v téchto pfipadech byla celkova zkudenost hodnocena jako dobra.
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Z odpovédi vlastnikt bytd na otevienou otazku i rozhovord k moznému zlepseni sluzeb MNA vyplyva
nékolik tematickych okruhlG. NejvétSi prostor ke zlepSeni je vnimany zejména v oblasti vySe
garantovaného najemneého, komunikace a technicko-organizaCnich procesech. Zaroveh fada
respondentd Zadné zmény nenavrhuje, nebo zmény zmifuje jen velmi okrajove.

6.1.2. Spokojenost s garantovanym pfijmem

VétSina oslovenych majitelt oznacila vysi garantovaného najemného za pfijatelnou, byt si uvédomuiji jeji
odstup od trznich cen:

~Je nizsi nez trzni, ale za ten klid to stoji.“

Opakované zazniva pfani, aby se ,garantované najemné vice pfiblizilo trznimu najemnému®, protoze
podle nékterych respondentll ,soucasna vyse odpovida asi 50 % trzniho najemného®, coz povazoval
maijitel za velmi nizké. Dle vypoctd MNA odpovidala cena garantovaného najmu na podzim 2024 celkem
59 % priméru Prahy. Nicméné aktualné (od ledna 2025) se sazba pfi prodluzovani &i uzavirani novych
smluv pohybuje mezi 70 a 80 % trzniho najemného (dle vypoltu uvedeného na webovych strankach
agentury?). Kromé& zvy3eni garantovaného pFijmu padly i navrhy na systémové motivaéni prvky pro
majitele bytd.

V odpovédich na otevienou otazku v dotaznikovém Setfeni se ukazalo, ze vétSina maijitell bytu je
aktualné s vysi garantovaného pfijmu spokojena, nicméné néktefi upozornuji na potfebu jeji upravy s
ohledem na vyvoj trhu. Pravé finan¢ni stranka je nej¢astéji uvadénym limitem setrvani ve spolupraci.
Zaznélo:

,Kdyby se garantovany prijem nepfribliZil obvyklému ndjemnému v Praze”.

V ramci dotaznikového Setfeni byli majitelé dotazovani na potencialni davody potencialniho ukonceni
spoluprace s MNA. Zmifiovany byly nasledujici davody, pro¢ by uvazovali o ukon&eni spoluprace s MNA,
a to planovany prodej bytu, vyuZiti bytu pro potfeby rodiny ¢&i blizkych pronajem za vy38Si nez garantované
najemne &i negativni zkusenost s pracovniky MNA. Na tuto otazku v8ak odpovidalo pouze minimum
respondentu (3 — viz graf nize).

2 vyde garantovaného najmu je stanovovdna na zdkladé transparentniho vzorce, ktery kombinuje tfi cenové ukazatele:
prdmérnou cenu ndjmu v Praze (dle Deloitte Rent Indexu), primérnou cenu v konkrétni lokalité (dle Interaktivni cenové mapy
Ministerstva financi) a primérnou cenu za typ bydleni (cihlovy/panelovy dim, opét Deloitte Rent Index). Tyto tfi hodnoty se
zprlméruji a nasledné vynasobi koeficientem X, ktery stanovuje vybérova komise podle velikosti bytu — pro malé byty do 38
m? se pohybuje v rozmezi 0,75-0,8, pro stfedni byty do 72 m? v rozmezi 0,7-0,75. Vysledna ¢astka se dale nasobi podlahovou
plochou bytu. Kromé velikosti bytu se pti vypoctu zohlednuje také jeho technicky stav a vybaveni, které je hodnoceno bodové
pfi prohlidce. Tento systém umoZznuje spravedlivé a individualni nastaveni garantovaného pfrijmu pro kazdého majitele.
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Graf 22 Potencialni diivody ukoncéeni spoluprdce s MNA (MoZnost oznacit vice moZnosti)
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 3

Vedle finan¢nich ddvodu zmifiovali respondenti i dalSi okolnosti, které by je mohly vést k ukon&eni
spoluprace — typicky potfebu vyuzit byt pro sebe ¢&i pro rodinu:

~Spolupraci ukonc¢im, az budu byt potfebovat pro nékteré ze svych déti“ nebo ,pokud bych byt potfeboval
prodat”.

Vyjime€né se objevilo odlvodnéni ukonéeni spoluprace skrze hypotetické selhani agentury, napf.
,Zasadni selhani v komunikaci, necekané naroky finan¢niho a administrativniho razu...”

Celkove Ize fici, Ze sou¢asny model je vétSinou vlastnikd vniman jako funkéni, avSak jeho udrzitelnost je
podminéna duveérou ve stabilitu MNA a urcitou valorizaci najemného vzhledem k ristu cen na trhu.

Z dalSiho grafu vyplyva, Ze vétSina pronajimateld si pfeje pokracovat ve spolupraci s MNA minimalné na
dalSi dva roky (46 %). Zhruba polovina dotazanych pak zvazuje dlouhodobé&jsi spolupraci — 27 % by
preferovalo pétilety horizont a stejny podil si spolupraci dokaze predstavit i na vice nez pét let. Tento
vysledek potvrzuje, ze divéra v model MNA je ze strany majiteld bytl pomérné vysoka a ze vnimaji
spolupraci jako stabilni a pfinosnou, a to i pfes nékteré vyhrady k vySi garantovaného najmu.
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Graf 23 Na jak dlouhé obdobi byste si prali pokracovat ve spolupraci s MNA?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Cerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 26

6.1.3. Primy vztah majitele a najemnika (bez ucasti MNA)

Z dotaznikového Setfeni vyplyva, Ze majitelé bytd zapojeni do spoluprace s MNA hodnoti
pravdépodobnost jejiho pokracovani pomérné pozitivné. Vysledek naznacuje, ze vétSina respondentl s
pokracovanim spoluprace nadale pocita. Potvrzuje to i pfedchozi zjisténi z otevienych otazek, kde se
jako hlavni davody pfipadného ukon&eni uvadeély spiSe osobni okolnosti (napf. potfeba bytu pro rodinu i
prodej nemovitosti), nikoliv nespokojenost s agenturou. Také v roce 2023 uvadélo 10 z 12 respondentu
vysokou pravdépodobnost navazujici spoluprace.
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Graf 24 Pravdépodobnost pokracovani prondajmu skrz MNA (1 = Zcela pravdépodobné az 10 = Zcela nepravdépodobné)
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 29

Pfechod na pfimy najemni vztah

Z dalSi otazce jsme se zaméfili na hypoteticky pfechod najemnika a majitele bytu do pfimého smluvniho
vztahu. Z grafu vyplyva, Ze vétSina majitelt si pfimy smluvni vztah s ndjemcem bez zprostfedkovani MNA
pfedstavit nedokaze — odpovéd ,spiSe ne“ zvolilo 54 % a ,urcité ne“ dalSich 18 %. Jen mensi Cast
respondentd by takovy model zvazovala (souhlas vyjadfilo pouze 14 %). Tento vysledek naznacuje, ze
role MNA jako prostfednika s garancemi a podporou zUstava pro vlastniky kliCova, zejména ve smyslu
ochrany pfed riziky a administrativni zatézi. Zde jde vidét posun oproti Setfeni v roce 2023, kdy vySsi
pocty maijiteld bytd (pfes 40 %) uvadéli, Zze by si spiSe dokazali predstavit byt takto pronajimat. ,Urcité
ne“ zaroven tehdy uvadélo pod 10 % respondentd.
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Graf 25 : Hypoteticky — dovedete si predstavit, Ze byste v budoucnu mél/a se souc¢asnym ndjemcem pfimy smluvni
vztah?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

Z rozhovoru vyplyvaji pfevazné stejné poznatky. Nej¢astéji zmifiovanou pfekazkou je nedostatek osobni
znalosti najemnikl a s tim spojena obava z rizika. Néktefi si pfimy vztah dovedou pfedstavit, ale pouze
za urcitych podminek — napfiklad pokud by najemce znali a divéfovali mu, nebo pokud by zustaly
zachovany klicové parametry stavajiciho vztahu. NejCastéji zmifiovanou podminkou je vySe najemného,
ktera by se méla vice pfiblizit trznim hodnotam — konkrétné byla uvadéna hranice 70-85 % obvyklého
najmu (i zde vSak prevazuje postoj, ze ,bez zaruky MNA bych lidem v exekuci/insolvenci byt
nepronajala®.). Zaroven by musela byt zajiSténa garance vypovédi z najmu a zachovani dobrého stavu
nemovitosti. Vyznamnym faktorem je tedy i mira davéry v najemce zprostfedkovana samotnou agenturou.

~Najemnici se v byté stfidaji — nemam tam nikoho dlouhodobé. Navic je neznam osobné, nevim, co je to
za lidi, jestli jim mazu vérit..."

»,Nyni komunikuji s najemnici pfimo, a kdyby bylo vSechno pfipravené a jen by to pre$lo, tak bych si to
dokazala predstavit.“

Opakované se objevovala zminka o zkuSenostech, kdy prostfednictvim MNA nebyli pronajimatelé
zatizeni finan¢nimi dopady selhani najemnikd. Napfiklad v pfipadé vysokého nedoplatku na teplé vodé
(55 000 K¢&) ocenila majitelka, Ze tuto situaci nefesila sama, ale MNA. V ocich respondentt tak MNA
nepredstavuje jen administrativniho prostrednika, ale zaruku stability, ochranu pied rizikem a
moznost delegovat starosti spojené s najmem na profesionalni subjekt.

Majitelé bytd MNA nevnimaji v pfimém najemnim vztahu zasadni vyhody oproti modelu se
zprostfedkovanim. Nej¢astéji zmifiovanym benefitem v oteviené otézce v ramci Setfeni by byl potencialné
vyS8Si pfijem plynouci z absence prostfednika. Néktefi respondenti by ocenili i pfimy kontakt s
najemnikem — napfiklad pro operativné&jsi feSeni technickych zaleZitosti nebo komunikaci ohledné posty.
Objevila se rovnéz zminka o moznosti Iépe poznat najemniky. Zaroven vSak zazniva, ze pfimy vztah
nepfinasi oproti stavajicimu uspofadani zadné zasadni pfinosy.

V ramci dalSi oteviené otazky | rozhovord zaznivaji podobné vypovédi, pfimy najemni vztah bez ucasti
MNA si vétSina pronajimatell nedokaze predstavit pfedevsim kvuli obavam ze zvySeného rizika. Majitelé
zmifuji zejména nejistotu ohledné spolehlivosti plateb, potencialni problémy s vyklizenim bytu i obavu
ze zni€eni nemovitosti. Mnozi majitelé ocenuji Usporu €asu a energie, kterou jim MNA pfinasi, a poukazuji
na svou omezenou orientaci v pravnich zaleZitostech:
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,Bojim se toho, Ze by najemce mohl prestat platit najem nebo se odmitl vystéhovat, kdyZz budu byt
potrebovat”.

»Neorientuji se v pravnickém prostiedi a dosazeni soucasné jistoty prijmu mi umozriuje hradit mésic¢ni
néklady na vlastni bydleni v pronajmu pobliZ rodiné,“ zaznélo v jedné z odpovédi.

Z rozhovoru i dotaznikovych odpovédi zaroven vyplyva, Ze hranice spokojenosti majitelt je Casto vazana
na vySi garantovaného najemného a flexibilitu celé spoluprace. Napfiklad jeden z respondentl zmifuje,
ze:

,Kdyby vySe najemného byla pod 230 K¢ za m?, urcité bych nebyl spokojeny*.

Jini uvazuji o ukonceni spoluprace v pfipadé, Ze by potfebovali byt pro sebe nebo rodinu, nebo pokud by
se zhorSila jejich ekonomicka situace. Celkové tak pfimy vztah bez MNA zatim zlstava spise
vyjimeénou a silné podminénou moznosti.

PrestoZe si jednotky majitelt hypoteticky dokazi pfedstavit pfimy najemni vztah s najemcem bez ucasti
Méstské najemni agentury, Casovy horizont takové zmény vnimaji spiSe individualné. Jeden respondent
uved|, Ze by byl ochoten uvaZovat o této varianté po dvou letech spoluprace, tfi pak uvedli, Ze nedokazou
jednoznacné fict (resp. zalezi na okolnostech). To potvrzuje i vypovédi z rozhovor(, kde jako kliCové
podminky zaznivaly pfedevSim osobni zkuSenost s konkrétnim najemnikem, ddvéra, spolehlivost v
placeni ngjmu a pfeneseni rizik.

Graf 26 Po jak dlouhé dobé od zahdjeni spoluprace by to pro Vas bylo prijatelné?

0 0 0

Nedokazu fict/zalezi Po 2 letech Po 3 letech Po 4 letech Po vice nez 4 letech
na okolnostech

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytt, ¢erven-Cervenec 2025, vlastni zpracovani, N = 4

6.1.4. Hodnoceni moznosti seznameni s najemniky a kontroly bytu

Kontrola a kontakt s najemniky

Rozhovory potvrzuji, Ze vétSina oslovenych majiteld vnima souCasné moznosti kontroly bytu jako
dostadujici. Rada z nich uvedla, Ze moznost kontrol dvakrat roéné je z jejich pohledu zcela postadujici, i
kdyz ji realné Casto nevyuzivaji. Néktefi majitelé se spokoji i s jednou navstévou rocné, jini dokonce
Zadné osobni kontroly neprovadéji — bud proto, ze bydli ve stejném domé, nebo jim vyhovuje, ze byt
kontrolovat nemuseji. Jak shrnula jedna z majitelek:
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.1im, Ze tam Zila moje babitka, tak nemam mentalné na to tam chodit a vyhovuje mi, Ze tam chodit
nemusim.”

“‘Moznost 2x rocné je dostacujici. V&fim, Ze zaroveri existuje i moznost domluvy.”
Obecné tak nebyla formulovana zadna vyraznéjSi potfeba zmén v nastaveni kontrolnich mechanisma.

VétSina dotazovanych pronajimatelt povaZuje sou€asné moznosti seznameni s najemniky a kontroly
bytu za dostate¢né. Celkem 71 % respondentl uvedlo, Ze tyto moznosti vnimaji jako vyhovuijici, dalSich
14 % se pfiklonilo k odpovédi ,spiSe ano“. Pouze zanedbatelné procento (14 %) oznacilo sou€asny stav
za spiSe nedostateCny, pficemz Zadny respondent neoznacil odpovéd ,ne“. To naznacuje, Ze model
spoluprace s MNA v této oblasti odpovida vétSinovym ocekavanim a potfebam maijiteld.

Graf 27 PovaZujete sou¢asné moznosti seznameni s ndjemniky a kontroly bytu za dostacujici?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Cerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

Ze CtyF maijitell, ktefi spiSe nepovazuji sou€asné moznosti seznameni s najemniky a kontroly bytu za
dostacujici, tfi z nich preferuji moznost kontrolovat byt v pfipadé potfeby. Pouze jeden by uvital
pravidelnou ro&ni kontrolu. Pravidelné&jsi formy kontroly (mésicni &i Ctvrtletni) nebyly oznageny vibec.
Vysledky tak ukazuji, ze vlastnici bytd nepozaduji Casté inspekce, ale chtéji mit moznost jednat flexibilné
v zavislosti na aktualni situaci.

6.1.5. Doporuceni MNA

NejcastéjSim zdrojem povédomi o MNA byl web (pfes 30 %), nasledovany socialnimi sitémi (pfes 20 %)
a doporucenim od pratel a znamych (necelych 20 %), zde je vidét narlst oproti roku 2023, kdy se to
netykalo zadnych respondentd. Celkové je patrné, Ze digitalni kanaly a osobni doporuceni sehraly pfi
Sifeni povédomi o MNA kliCovou roli.
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Graf 28 Zdroj povédomi o MNA
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

Doporuceni a zkusenosti

Dle dotaznikového Setfeni by vétSina majitelll zapojenych do spoluprace s Méstskou najemni agenturou
tuto sluzbu doporucila i svym znamym nebo pratelim. Vysledky naznaduji, Zze pro fadu vlastnikl je
zkuSenost s MNA natolik pozitivni, Ze by ji doporudili i dalSim zajemcim o bezstarostny a stabilni
pronajem.

V ramci vyhodnoceni NPS se majitelé zaradili pfevazné do kategorie podporovatell, kdy se o sluzbé
vyjadfuji pozitivné a doporucuji sluzbu ostatnim (skére 1 a 2 — celkem 23 respondentl z 28). Do takzvané
pasivni kategorie (skore 3 az 5), kdy by nejspiSe maijitelé sami aktivné MNA nedoporucovali, patfili 4
respondenti. Objevil se také jeden majitelé v kategorii neloajalni (skére 6 a vysSi). Vysledek NPS skére
dosahl +79 na Skale od -100 do +100. D4 se tedy vyhodnotit, Ze MNA je majiteli velmi vyrazné spontanné
promovana. Obdobné skdre hodnoceni bylo zaznamenano v ramci Setfeni v roce 2022 (NPS 71) a 2023
(NPS 83), kdy vétSina respondentt uvadi naklonost k doporu¢eni MNA.
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Graf 29 Pravdépodobnost doporuceni MNA
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Cerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

Z rozhovoru s majiteli bytd, ktefi spolupracuji s Méstskou najemni agenturou (MNA), vyplyva pfevazné
pozitivni zkuSenost, doprovazena ochotou doporucit sluzbu i dalSim vliastnikim. Majitelé ¢asto spontanné
zmifiovali, Ze by MNA doporudili dale, pfipadné tak jiz u€inili. ,Ano, urcité. Doporuéujeme dal.“ nebo ,Ano,
Jiz jsem doporucila.“ V nékterych pfipadech byla doporu€eni motivovana zkuSenosti s konkrétnimi lidmi.
Opakované se objevoval také ddraz na to, Ze sluzba umoznuje pronajimat bez starosti.

»Ano doporuduji, kdyz vim o nékom, kdo méa byt.
~Je dobré, Ze Clovék se o ten byt nestara.”
Vedle praktické roviny, je opét zmifiovany i eticky rozmér — jeden z respondentl oceniuje:

.,Dobfe se kombinuje stabilita a jistota toho, Ze se byt pronajima, a zaroveri se pomaha nékomu, kdo by
mél problém to bydleni najit. Je to to, co je potfeba a co chybi v Praze a asi obecné.”.

Silné stranky spoluprace s MNA

Za nejvétsi pfinos spoluprace povazuji maijitelé administrativni a komunikaéni zazemi agentury.
Vyzdvihovana je také relativni bezstarostnost, i diky spravé bytu agenturou a dobry kontakt s pracovniky:

»,V8e zafidi, nemusim se o nic starat (nemusi komunikovat s najemci, reSit problémy, strachovat se o
neplaceni najmu apod.)” a také ,Komunikace, feSeni problémut s najemniky, Zadné starosti a jistota.“

LUrcité lidsky pristup a dobrou komunikaci se zaméstnanci agentury.”
Nameéty na zlepseni

Néktefi respondenti upozornovali na slabou znalost sluzby mezi vefejnosti: ,Nutna je propagace sluzby!
Kromé toho jednoho &lanku jsem o MNA nikde necetla, nesly$ela.“ Jedna z respondentek uvedla, Ze MNA
aktivné doporucuje mezi svymi znamymi, ,ale kdyz to pfed nékym zminim, nikdo MNA nezna“.

Jini se zamérovali na detaily souvisejici s kazdodenni operativou, jako napfiklad pfedavka posty:

~Méla jsem poStu ve schrance, kde byly volebni listky na volby, které uz probéhly, kdyby se tam ten
néajemce podival, tak bych tam nemusela jezdit.”

Jeden z majitelt popsal nejistotu spojenou s nedostatkem informaci o konkrétnim najemnikovi:
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»~MozZné bych mohla mit kontakt na ¢lovéka, ktery tam bydli.”
Zaznéla i potfeba vétSiho prehledu o procesu vybéru najemniku:

~MozZna moznost vybéru pronajimatele, respektive informovani o tom, koho agentura zvazuje, proc¢ a
predstaveni ¢lovéka (ne osobni, spiSe, kdo to je).”

Celkové Ize konstatovat, Ze davéra ve sluzbu je mezi oslovenymi vysoka a zfetelné prevazuji pozitivni
zkuSenosti. Doporuceni a spokojeni pronajimatelé zaroven pfinaseji cenné postiehy, které mohou byt
vyuzity ke zlepSeni jednotlivych prvkd klientské zkuSenosti — zejména v oblasti komunikace,
informovanosti a nastaveni ocekavani.

6.1.6. Vnimani CSSP majiteli byt

Povédomi a zkuSenosti s CSSP

Z Setfeni vyplyva, Ze vétSina majiteld o institucionalnim ukotveni MNA vi — konkrétné 67 % respondent
uvedlo, ze védéli, ze Méstska najemni agentura je soucasti Centra socialnich sluzeb Praha (CSSP).
Priblizné pétina maijitelt (21 %) o této skuteCnosti nevédéla a 10 % si nebylo jistych. Zjisténi tak ukazuje,
Ze povédomi o napojeni na vefejnou instituci je mezi majiteli relativné rozSifené, neni vSak zcela
samoziejmé.

Graf 30 Védél/a jste, Zze MNA je soucasti CSSP?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Cerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

PFiblizné polovina majitelt (53 %) povaZzuje institucionalni ukotveni MNA v ramci Centra socialnich sluzeb
Praha (CSSP) za dulezité — 25 % z nich oznacilo ,urcité ano“ a dalSich 29 % jako ,spiSe ano®. Zhruba
¢tvrtina respondentl (celkem 28,58 %) naopak uvedla, Ze to pro né dulezité neni, nebo si nejsou jisti.
Vysledky tak ukazuji, Ze vefejné zazemi agentury je pro ¢ast pronajimateld pozitivnim faktorem, ktery
zvySuje duveéru ve spolupraci.
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Graf 31 Je pro Vas duleZité, Ze MNA je soucasti CSSP?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 23

V rozhovorech vétSina oslovenych majitelt o za¢lenéni MNA do Centra socialnich sluzeb Praha (CSSP)
védéla, pfipadné alespon tusSila. Vnimani dllezitosti této institucionalni vazby se vSak liSilo. Néktefi
respondenti ji povazovali za zasadni — zminovali napfiklad jistotu silného zazemi nebo davéru vyplyvajici
z méstské garance. Jini ocefovali, Ze je to ,soucast systému®, ale garanci pro né pfedstavovala spiSe
samotna smlouva nez zfizovatel:

LJe dulezité, Ze je to zastiténé statni instituci a neni to komercni subjekt”.
,Prijde mi fajn, Ze to mésto néjak redi, Ze nejsou byty... jistotu pro mé ale zajistuje spise smlouva“.

Cast dotazovanych vsak o institucionalnim ukotveni MNA vibec nevédéla, pfipadn& mu nepfikladala
vyznam. Se sluzbami CSSP mimo ramec MNA méli respondenti jen vyjimecné osobni zkuSenost.

6.1.7. Povédomi o vztahu MNA a Magistratu hl. m. Prahy

Drtiva vétSina respondentl (96,43 %) si byla védoma, ze Méstskou najemni agenturu zfizuje Magistrat
hl. m. Prahy. Pouze 3,57 % tuto informaci neznalo.
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Graf 32 Védél/a jste, Ze MNA je zfizena Magistratem hl. m. Prahy?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, Cerven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

Skute€nost, Zze Méstska najemni agentura byla zfizena Magistratem hl. m. Prahy, povazuje za dulezitou
naprosta vétsina oslovenych vlastniku byt — 96 % respondentt uvedlo, Ze je pro né tato skuteCnost bud
Lurcité“ (39 %) nebo ,spise” (57 %) dllezita. Vysoka mira povédomi o institucionalnim zazemi MNA
svédci o tom, Ze spojeni s hlavnim méstem je pro vétSinu vlastnikd byt zfejmé. Tato vazba na vefejnou
instituci patrné zvySuje davéryhodnost sluzby a zajiStuje vnimani urcité institucionalni stability. Negativné
¢i neutralné hodnotil vyznam tohoto zazemi pouze zlomek dotazanych. Stejna zjisténa vychazela i z
rozhovord.

Graf 33 Je pro Vas tato skutecnost duleZita?
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28
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6.1.8. Predstavy majitelil o bezpeéném a stabilnim bydleni
Bezpecné a stabilni bydleni

Z Setfeni vyplyva, Ze pro majitele je stabilni najemni vztah nejvice spojen s pravidelnym a v€asnym
placenim najmu, které oznacilo 89 % respondentu. Dale povazuji za klicové rychlou reakci Méstské
najemni agentury na vzniklé problémy (86 %) a dobrou komunikaci mezi majitelem, najemnikem a MNA
(75 %). Dulezitym faktorem je také vybér spolehlivych najemnikl a transparentni smluvni podminky, oboji
nad 57 %. Tyto odpovédi ukazuji, ze majitelé si stabilni a bezpecné bydleni spojuji pfedevSim s
predvidatelnym chovanim najemniku, aktivni podporou ze strany MNA a hladkym prab&éhem komunikace.

Graf 34 Co povazujete za klicoveé pro stabilni ndjemni vztah? (Moznost oznacit vice moznosti)
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni mezi majiteli MNA bytd, ¢erven-Cervenec 2025, viastni zpracovani, N = 28

Z rozhovoru s majiteli byt vyplyva, ze vnimani bezpedi a stability bydleni ze strany najemnikd neni mezi
pronajimateli jednotné sdilené, a to pfedevsim kvuli omezenému kontaktu s najemniky. Mnozi z nich
najemniky osobné neznaji, nebo pouze velmi okrajové. Pfesto v odpovédich ¢asto zazniva predpoklad,
Ze najemnici bydleni skrze MNA jako stabilni a bezpecné vnimaji:

.Znam jen na8i najemnici, ta je rada, Ze nasla stabilni bydleni, dlouho predtim nemohla nic najit. Ne Ze
by neméla penize, ale nedafilo se ji nic sehnat.”

»Ano, je to stabilni a bezpecéné, cenové dostupnéjsi nez komeréni bydleni, mozZnost ziskani bydleni ve
srovnani s ubytovnami — i urcita Sance.”

Na otazku, zda najemnici v bytech pronajimanych pfes MNA ziskavaji vétsi jistotu nebo zazemi nez v
bézném najmu, pfevliada nejistota. Vypovédi jako ,Nevim®, ,Nedokazu posoudit‘ nebo ,Doufam, ze ano*
jsou Casté, i mezi témi majiteli, ktefi maji alespon ¢asteénou zkusenost s najemniky.
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Celkové |ze Fici, ze maijitelé Casto prfenechavaji hodnoceni subjektivniho pocitu bezpeli samotnym
najemnikdm, ale v naznacich vyjadfuji pfesvédceni, Zze MNA poskytuje svym klientdm veétsi jistotu nez
bézny najemni trh.
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7. Vyhodnoceni rozpoctu MNA

7.1. Kontext financovani MNA

Méstska najemni agentura (MNA) byla zfizena jako nastroj hlavniho mésta Prahy pro zajisténi
dostupného bydleni pro osoby ohroZené ztratou bydleni nebo vylou¢enim ze standardniho bytového trhu.
Jeji vznik reagoval na dlouhodoby nedostatek dostupnych najemnich bytd pro zranitelné skupiny obyvatel
a na potfebu rychlejsi a flexibilngjSi reakce mésta v oblasti bytové politiky.

Financovani MNA je zajisténo kombinaci vefejnych prostfedkl a pfijmu z najemného. V pocatecni fazi
byla €innost agentury podpofena z prostfedkd Evropského socialniho fondu prostfednictvim Operacniho
programu Zameéstnanost. Tyto prostfedky umoznily nejen pokryt provozni naklady, ale také rozvijet
klicové Cinnosti agentury, jako je navazovani spoluprace s vlastniky bytd, vybér vhodnych najemniku a
poskytovani podpory domacnostem po zabydleni.

Model fungovani MNA je zaloZen na principu garantovaného najmu. Mésto prostfednictvim agentury
uzavira smlouvy s vlastniky bytl, kterym garantuje pravidelny pfijem, a to i v pfipadé doCasné
neobsazenosti bytu. Tento pfistup zvySuje ochotu soukromych vlastniki zapojit se do systému
dostupného bydleni a zaroven umoznuje méstu disponovat byty bez nutnosti jejich vlastnictvi.

Soucasti Cinnosti MNA je také intenzivni prace s najemniky — od zabydlovani najemnikd az po naslednou
podporu pfi udrzeni bydleni. Tyto Cinnosti pfedstavuji vyznamnou ¢ast nakladu agentury, ale zaroven
jsou kli¢ové pro uspésnost celého modelu.

MNA rovnéz pfispiva k usporam ve vefejnych rozpocétech tim, Ze umozriuje pfechod domacnosti z
riznych forem doc¢asného &i institucionalniho ubytovani (napf. azylové domy, humanitarni ubytovani) do
standardniho najemniho bydleni. Tento pfechod ma pozitivni dopady nejen na stabilitu a kvalitu Zivota
jednotlivel, ale i na efektivitu vyuzivani vefejnych prostredku.

7.2. Celkové naklady

Od zahajeni ¢innosti MNA v kvétnu 2021 do konce roku 2022 Cinily celkové rozpoctové vydaje 12 591
479 KE. V roce 2021 byly vydaje ve vysi 2 307 053 K¢, z toho 1 339 880 K¢ tvorily osobni naklady, 718
567 K¢ vydaje na bytové jednotky a 248 605 K¢ ostatni provozni naklady. V roce 2022 se vydaje vyrazné
navysily na 10 284 426 K¢, pfi¢emz 4 287 312 K¢ pfipadalo na osobni naklady, 5 523 106 K& na bytové
jednotky a 474 008 K& na ostatni naklady. Celkové vynosy za toto obdobi dosahly 12 591 479 K¢, z toho
3 781 218 K¢ tvorily vynosy ze sluzeb a Cinnosti (véetné pojistnych plnéni) a 8 810 261 K& Cinil
neinvestiéni pfispévek zfizovatele. V roce 2021 a 2022 nebyly nékteré planované pozice jesté piné
obsazeny, coz vedlo k niz§im hodnotam osobnich nakladl. Zaroven byly vyuzZity i externi sluzby,
napfiklad zednické prace pfi upravach byt nebo tlumoceni v souvislosti s ubytovanim ukrajinské rodiny.

Tabulka 8 Celkové naklady pro rok 2021 a 2022

Rok 2021 Rok 2022
Vydaje MNA (osobni) 1 339 880 K¢ 4 287 312 K¢
Vydaje bytovych jednotek 718 567 K& 55623 106 K&
Ostatni naklady 248 605 K& 474 008 K&
Celkové vydaje 2 307 053 K¢ 10 284 426 K¢
Vynosy ze sluzeb a Cinnosti 424 093 K& 3 357 125 K&
PFispévek zfizovatele 1882 960 K& 6 927 301 K&

Zdroj: Rozbor naklad( a vynost MNA 2021 a 2022, viastni zpracovani

V roce 2023 Cinily celkové rozpoctové vydaje MNA 15 857 973 KE. Z toho 7 012 875 K¢ predstavovaly
osobni naklady (44 %), 7 849 379 K& vydaje spojené s bytovymi jednotkami (zejména najemné, energie
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a opravy) a 995 719 K¢ ostatni provozni naklady. Celkové vynosy dosahly vySe 15 857 973 K&, pficemz
6 992 642 K¢ tvorily vynosy ze sluzeb a €innosti (v€etné drobnych pfijmu z pojistnych pInéni) a 8 865 331
K¢ ¢inil neinvesti¢ni pfispévek zfizovatele. Vynosy ze sluzeb meziro¢né vzrostly (o0 42 %), a to zejména
diky rozSifeni poc¢tu poskytovanych byt, které pfineslo vysSi pfijmy z najemného. Osobni naklady byly v
roce 2023 Cerpany témér presné podle planu — skute€né vydaje dosahly 99 % planované ¢astky. V tomto
roce doslo ke stabilizaci personalniho tymu a nedoslo k vyraznéjSim odchylkam v Cerpani mzdovych
prostfedku.

Tabulka 9 Celkové naklady pro rok 2023

Vydaje MNA (osobni) 7012 875 K&
Vydaje bytovych jednotek 7 849 379 K&
Ostatni naklady 995 719 K&

Celkové vydaje

15 857 973 K¢é

Vynosy ze sluzeb a &innosti

6 992 642 KC

Prispévek zfizovatele

8 865 331 K¢

Zdroj: Rozbor nakladd a vynosti MNA 2023, viastni zpracovani

V roce 2024 Cinily celkové rozpoctove vydaje 16 181 568 KE&. Z toho 5 825 665 K¢ pfipadalo na osobni
naklady (36 %), 8 932 686 K& na vydaje bytovych jednotek a 1 423 217 K¢ na ostatni provozni naklady.
Celkové vynosy dosahly vyse 16 181 569 K¢, pficemz 8 421 344 K¢ tvorily vynosy ze sluzeb a Cinnosti a
7 760 225 K¢ prispévek zfizovatele. Oproti pfedchozimu roku doslo k vyraznému poklesu osobnich
nakladd, a to zejména v dusledku obmény zaméstnancu a doasného neobsazeni nékterych pozic. Tento
vyvoj vedl k celkovému sniZzeni mzdovych vydaju. Vynosy ze sluzeb a €innosti mirné vzrostly, tentokrat
o priblizné 14 %, coz souvisi s pokracujicim roz8ifovanim nabidky bytd a navySenim poctu obsazenych
jednotek.

Tabulka 10 Celkové naklady pro rok 2024

‘ ‘ Rok 2024
Vydaje MNA (osobni) 5 825 665K¢
Vydaje bytovych jednotek 8 932 686 K&
Ostatni naklady 1423 217 K&
Celkové vydaje 16 181 568 K¢
Vynosy ze sluzeb a Cinnosti 8 421 344 K&
PFispévek zfizovatele 7 760 225 K&

Zdroj: Rozbor nakladd a vynost MNA 2024, viastni zpracovani

Nasledujici text pfedstavuje situaci k poloviné roku 2025 (posledni obdobi, za které bylo mozné ziskat
pro evaluaci data). Text tedy shrnuje situaci k 30. ervnu 2025. Za prvni polovinu roku 2025 Cinily celkové
rozpoctové vydaje 7 677 130 K&. Z toho 2 265 177 K¢ tvofily osobni naklady (30 %), 4 910 476 K& vydaje
na bytové jednotky a 501 477 K¢ ostatni provozni naklady. Celkové vynosy za prvni pololeti dosahly 7
677 130 K&, z toho 4 660 574 K¢ tvofily vynosy ze sluzeb a ¢innosti (v€etné pojistnych plnéni) a 3 016
556 K¢ prispévek zfizovatele. Osobni naklady byly v prvni poloviné roku ¢erpany ve vysi 32 % z celoroéni
planované Castky. PfestoZze se jedna o udaj za polovinu roku, nizké Cerpani naznacuje pretrvavajici
nedostate¢né personalni kapacity. Nékteré pozice zUstavaji neobsazené nebo jsou zajiStovany pouze
Caste€né, coz se promita do nizSich mzdovych vydajld. Tento stav muze mit dopad na rozsah a stabilitu
poskytovanych sluzeb.
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Tabulka 11 Celkové naklady do 06/2025

Od 1/2025 do 6/2025

Vydaje MNA (osobni) 2265177 K&
Vydaje bytovych jednotek 4910476 K&
Ostatni naklady 501 477 K&
Celkové vydaje 7 677 130 Ké
Vynosy ze sluzeb a €innosti 4 660 574 K&
PFispévek zfizovatele 3 016 556 K&

Zdroj: Rozbor nakladi a vynostt MNA 06/2025, viastni zpracovani

V obdobi 2021 az prvni polovina roku 2025 doSlo k vyrazné proméné struktury vydaji MNA, jak
pfedstavuje graf nize. Zatimco v roce 2021 tvofily osobni naklady 58 % celkovych vydaju, v roce 2024 to
bylo jiz jen 36 % a v prvni poloviné roku 2025 podil klesl na 30 %. Tento trend souvisi s tim, Ze rust
personalnich kapacit neodpovidal tempu rozSifovani bytového fondu — nékteré pozice zlstaly
neobsazené, coz vedlo k niz§im mzdovym vydajim.

Naopak vydaje na bytové jednotky (najmy, energie, opravy) vzrostly z 31 % v roce 2021 na 64 % v prvni
poloviné roku 2025. Tento narlst odrazi rozsifovani po€tu spravovanych byt — z primérnych 8 bytd v
roce 2021 na 47 bytu v letech 2024 a 2025. Vydaje na provoz bytového fondu tak postupné prebiraji
dominantni roli v rozpo¢tu MNA.

Ostatni provozni naklady zUstavaji v pribéhu let relativné stabilni, s podilem mezi 5-11 %.

Graf 35 Celkové naklady v ¢ase 2021-2025 (%)
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Zdroj: Rozbor nakladd a vynost MNA 2021-06/2025, vlastni zpracovani

V obdobi let 2021 az Cerven 2025 doSlo k vyraznému narustu celkovych rozpoc¢tovych vydaju MNA.
Zatimco v roce 2021 Cinily vydaje pfiblizné 2,3 milionu K&, v roce 2023 jiz pfesahly 15,8 milionu K¢ a v
roce 2024 dosahly témér 16,2 milionu K&.

Rok 2025 zahrnuje pouze data za prvnich Sest mésicu, a proto byly hodnoty pro lepSi pfehlednost
zdvojnasobeny, aby bylo mozné je lépe vizualné srovnat s pfedchozimi roky. Po této upravé vydaje v
roce 2025 (cca 15,35 milionu K&) naznaduji mirny pokles oproti roku 2024.

Neinvesti¢ni pfispévek zfizovatele sice v absolutnich Cislech rostl do roku 2023, ale jeho relativni podil
na celkovych vydajich postupné klesa. V roce 2021 tvofil neinvesti¢ni pfispévek zfizovatele 82 %
celkovych rozpoctovych vydaji MNA. V nasledujicich letech vSak jeho relativni vyznam postupné klesal
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— v roce 2023 predstavoval jiz pouze 56 %, v roce 2024 pak 48 %. V roce 2025, kdy jsou zatim k dispozici
pouze udaje za prvni polovinu roku, €ini podil pfispévku zfizovatele na celkovych vydajich pouze 39 %.
Tento vyvoj ukazuje na postupné snizovani zavislosti organizace na financovani ze strany zfizovatele a
naznacuje rostouci vyznam zdroju pfijma.

Graf 36 Vyvoj vydaji a financovani MNA 2021-2025
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Zdroj: Rozbor nakladd a vynost MNA 2021-06/2025, vlastni zpracovani

7.3. Pravni sluzby

K 30. 6. 2025 bylo vy&erpano 15 791 K&, coz predstavuje pfiblizné 63 % planovaného rozpoctu (25 000
K¢). V pfedchozim roce 2024 doslo k pfekroceni planovaného rozpoctu — skutec¢né naklady Cinily 66 430
K¢ oproti planovanym 25 000 K¢. V roce 2023 byly naklady naopak témér prfesné v souladu s planem (29
403 K¢ z planovanych 29 500 K¢).

Pravni sluzby jsou vyuzivany zejména v souvislosti s dvéma probihajicimi exekucemi a jednim soudnim
fizenim o vystéhovani. Kromé téchto pfipadl zahrnovala pravni agenda také bézné konzultace a podporu
v oblasti najemnich vztaha.

Do budoucna je vhodné pocitat s mirnym kolisanim nakladd v zavislosti na poctu feSenych pripadd.
Pravni sluzby budou i nadale dllezitou soucasti zajisténi bezproblémového chod, a to nejen v oblasti
vymahani pohledavek, ale i pfi feSeni najemnich vztahu a dalSich pravnich otazek.

7.4. PR naklady

V obdobi od za¢atku roku 2024 do Cervna 2025 byly naklady na PR aktivity nizké a vétSina vystupu byla
zajistovana interné. V roce 2024 nebyly realizovany zadné rozsahlejSi kampané ani verejné akce,
pficemz vétSina komunikacnich aktivit probihala bez externich nakladu.

V roce 2025 doslo k mirnému navySeni vydaji na PR. V oblasti externi komunikace byly vynalozeny
prostfedky na inzerci ve Ctyfech mésicnicich méstskych ¢asti (Praha 10, Praha 13-2x, Praha 15) v
celkové vysi 27 164,50 K&. Kromé toho doslo k omezené podpore pfispévkl na socialnich sitich, v Fadu
stovek korun. Ostatni propagacni aktivity byly zajistény interné pracovniky — napf. €lanky na Novinkach,
Pagenotfound, Deniku N ¢i v Ekonomickém deniku.

Ve fazi finalizace je dohoda o pracovni &innosti (DPC) s pracovnikem, ktery bude mit na starosti
komunikacni a PR strategii. Tato zména by méla pfispét k systematizaci a posileni PR aktivit — a tedy
navysSeni povédomi o MNA mezi majiteli bytu a pfinést nove byty do MNA.
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V pfedchozich letech byly naklady na PR proménlivé. V roce 2022 doslo k pfeCerpani rozpocCtu o 60 tis.
K¢ (45 tis rozpoctovano). Pro rok 2023 bylo rozpoc¢tovano 170 tis. KE na udrzbu webu, cilenou kamparni,
jeden event a propagacni materidly. Event se podafilo zrealizovat za pfiblizné 15 tis. K&. Zbyvajici
prostiedky byly ve druhé poloviné roku vyuzity na nakup propagacnich a informacnich materialu.

Do budoucna se pfedpoklada posileni komunikacnich aktivit, zejména v souvislosti s planovanym
personalnim zajisténim a potfebou cilené komunikace smérem k najemnikim, majitelim byta i SirSi
vefejnosti. Posileni propagacnich aktivit Ize jen doporucit, jak vyplynulo mj. z dotaznikového Setfeni.

ZkuSenosti ¢lenu tymu (i analyza dat) ukazuji, ze PR aktivity mohou mit pfimy vliv na zvySeni povédomi
o MNA u Siroké verejnosti. Cilena komunikace tak muze efektivné pfispét k rozSifeni dosahu a nasledné
i ke zvySeni poctu ziskanych bytl. Bez systematické komunikace zlstava projekt pro vétSinu vefejnosti
neviditelny, coz omezuje jeho potencial.

7.5. Garantovany pfijem

Systém garantovaného pfijmu se v prabéhu let postupné rozsifoval, a to jak co do poc¢tu zapojenych bytd,
tak i objemu vyplacenych prostfedkl. Zatimco v roce 2021 bylo do rezimu zapojeno primérné 8 bytt a
vyplaceno 677 673 K&, v roce 2024 jiz Slo o 47 bytd s celkovymi naklady ve vysi 7 182 671 K¢. Stejny
pocet bytl je evidovan i v roce 2025, pficemz k 30. 6. bylo vyplaceno 3 690 467 K&, tedy pfiblizné 57 %
planovaného rozpoctu (6 484 900 K¢).

V roce 2023 doslo k vy§Simu meziro¢nimu narustu objemu vyplacenych prostfedku (o vice nez 1,8 mil.
K& oproti roku 2022), coz odpovida i vyraznému rozsifeni poc¢tu zapojenych bytda (z 24 na 43). V roce
2024 se tempo rustu zpomalilo, ale vydaje zlstaly na srovnatelné urovni.

Od roku 2025 byl zaveden novy vypocet vySe najemného, ktery zohlednuje lokalitu, typ a velikost bytu a
vychazi z trznich cen s uplatnénim koeficientu 70-80 %. Tento pfistup umoznuje lépe reflektovat realné
podminky na trhu a zaroven zachovat stabilitu systému garantovaného pfijmu.

Tabulka 12 Garantovany prijem 2021-2025

06/2025

Garantovany pfijem 677 673 K& 5108 022 K¢ 6 949 539 K¢ 7 182 671 K¢ 3690 467 K¢
realné

Garantovany pfijem 4 034 900 K& 7 461 300 K& 8 454 200 K¢ 7 010 000 K& *6 484 900 K&
planované

Pramérny pocet bytd 8 24 43 47 47

*planovany rozpocet za cely rok 2025

Zdroj: Rozbor nakladd a vynost MNA 2021-06/2025, vlastni zpracovani

7.6. Neobsazené byty a pfidélovani klientu

V roce 2022 doslo k mirnému narlstu nakladd spojenych s neobsazenymi byty, zejména zpusobené
nedostate¢nou kapacitou doplfikovych socialnich sluzeb. Od roku 2023 se situace postupné stabilizovala
diky vy€lenéni 2,7 uvazku socialnich pracovnikl, coz umoznilo efektivnéjsi obsazovani bytd. V roce 2024
byl zaznamenan kratkodoby narust poc¢tu prazdnych byt v prvnim &tvrtleti, nicméné od poloviny roku se
jejich pocet opét snizil. V roce 2025 zUstava pocet neobsazenych bytd nizky, s mirnym kolisanim kvuli
chystani novych bytl pro klienty. V nékterych pfipadech je kratkodobé ponechani volného bytu zamérné
— napfiklad kvuli nejistoté ohledné prodlouzeni jiného najmu a potfebé zajistit plynulé prestéhovani
klientu.
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Graf 37 Vyvoj po¢tu neosazenych byti
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Zdroj: Seznam byt MNA, vlastni zpracovani

Byty nejsou pfidélovany na zakladé Cekaci listiny, ale podle aktualni potfeby. V roce 2025 byl navic pilotné
testovan novy pfistup, kdy je vybér klienta provadén na zakladé konkrétni nabidky bytu. Tento model
umozriuje lépe zohlednit specifika jednotlivych bytovych jednotek a efektivnéji sladit potfeby klientl s
dostupnou kapacitou.

7.7. QOpravy a udrzba

Naklady na opravy a udrzbu se v jednotlivych letech vyrazné liSily, a to jak v absolutnich ¢astkach, tak ve
vztahu k planovanému rozpoctu. V roce 2021 byly planované naklady vyrazné nadhodnoceny (400 600
K&), zatimco skute€né Cerpani €inilo pouze 38 598 K&. V roce 2022 se plan i skutecnost témér shodovaly,
ale v roce 2023 doslo k vyraznému narlstu vydajl (83 431 K¢), pfestoze plan pocital s jeSté vyssi Castkou
(153 600 K¢).

V roce 2024 byly naklady opét nizsi (48 592 K¢), pfiCemz rozpocet byl stanoven na 50 000 K&. V prvni
poloviné roku 2025 byly zatim vynaloZzeny pouze minimalni prostfedky (2 815 K& z planovanych 51 300
K&), coz mlze souviset s nizsi potfebou zasaht nebo s Casovym posunem realizace oprav.

Celkové Ize Fici, ze naklady na opravy a udrzbu zUstavaji relativné nizké a vétSinou pod urovni
planovaného rozpoctu. Vyvoj ukazuje na efektivni spravu bytového fondu a absenci rozsahlejSich
technickych probléma.

Tabulka nize také vyjadfuje prGmérné realné vydaje na drobné opravy a udrzbu pfipadajici na jeden byt
v daném roce. V roce 2021 Cinily tyto naklady 4 825 K& na byt, coz souvisi s nizkym poc¢tem bytl (8) a
relativné vySSimi vydaiji. V roce 2022 doSlo k vyraznému poklesu na 692 K¢ na byt, pfi navySeni poctu
bytd na 24. V roce 2023 se prumérné naklady zvysily na 1 940 K& na byt, v roce 2024 pak klesly na 1 034
K¢& na byt. Za prvni polovinu roku 2025 €ini primérna ¢astka 60 K& na byt, pfiCemz je tfeba mit na paméti,
Ze se jedna pouze o data za prvni pololeti.

Tabulka 13 Opravy a udrzba 2021-2025

06/2025

Opravy a udrzovani — malé realné 38 598 K¢& 16 599 K¢& 83 431 K& 48 592 K¢ 2815 K¢
Opravy a udrzovani — malé planované 400 600 K¢ 16 700 K& 153 600 K& 50 000 K& 51 300 K&
Pramérny pocet bytd 8 24 43 47 47
Opravy a udrzovani — malé realné / 4 825 K& 692 K& 1940 K& 1034 K& 60 K&
Primérny pocet bytu

Zdroj: Rozbor nakladi a vynost MNA 2021-06/2025, viastni zpracovani
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7.8. Celkové vynosy — vybrané najemné

Vynosy z prodeje sluzeb vykazuji v poslednich letech rostouci trend a ve vétSiné sledovanych obdobi se
priblizuji nebo prekraéuji planované hodnoty. Zatimco v roce 2021 €inily skuteéné vynosy pouze 424 093
K¢ (pfi planu 2,47 mil. K&), v nasledujicich letech doslo k vyraznému narustu. V roce 2023 byly planované
vynosy témér naplnény (6,99 mil. KE), a v roce 2024 dokonce prekro€eny o vice nez 1,8 mil. KE.

V prvni poloviné roku 2025 Cinily vynosy jiz 4,66 mil. K&, coz predstavuje 72 % ro¢niho planu. Tento vyvoj
naznacuje, Ze plan bude pravdépodobné opét naplnén nebo prekroéen.

Tabulka 14 Vynosy z prodeje sluzeb 2021-2025

2024 06/2025

Vynosy z prodeje sluzeb

realné 424 093 K¢ 3 349 695 K¢ 6 987 751 K¢ 8 370480 K¢ 4 656 964 K¢

Vynosy z prodeje sluzeb

pldnované 2473100 K¢ 3 350 500 K¢ 6 988 600 K¢ 6 480 000 K& | *6 478 800 K&

*planované vynosy za cely rok 2025

Zdroj: Rozbor nakladd a vynost MNA 2021-06/2025, vlastni zpracovani

7.9. Dluhy

MNA eviduje 15 pfipadu dluh(, z toho 2 jsou feSeny formou exekuce. Celkova vySe pohledavek €ini 1
340 030 KC. Ve vSech pfipadech byl najemni vztah jiz ukoncen, s vyjimkou jednoho najemnika, u kterého
aktualné probiha soudni fizeni o vystéhovani.

U stavajicich najemnikd jsou pohledavky pribézné sledovany a vyhodnocovany, u zadného klienta
nepfesahuji pohledavky vysi tfi najmu (az na jeden pfipad soudni fizeni o vystéhovani). Primérny dluh
na byt ¢inni pfiblizné polovinu najmu (koeficientu primérna vyse dluhu 0,47), kde z celkového poctu bytu
ma MNA u 19 klientl evidovanou pohledavku. U vétSiny klientd, ktefi jsou v prodleni s platbami, je Castym
ddvodem opozdéné vyplaceni davek. Tato situace nastava u vétsiny klientl. Pokud je potvrzeno, Ze klient
o davky pozadal a Eeka se pouze na jejich vyplatu, je vznikly dluh evidovan a feSen v souladu s internimi
postupy. V téchto pfipadech pracovnici MNA situaci sleduji, ale nevznika potfeba akutniho zasahu. U
ostatnich typU zpozdéni se pracovnici snazi problémum aktivné predchazet prostfednictvim pribézné
komunikace s klienty. Pokud pfesto dojde ke vzniku dluhu, je zahajeno fizeni zahrnujici upominky,
individualni komunikaci a navrh feSeni, pfipadné poskytnuti slevy.

V soucasnosti se pfipravuje vnitfni smérnice, ktera stanovi jednotny pfistup k FeSeni dluhd. Agentura
nema pravomoc samostatné odpoustét pohledavky — o pfipadném prominuti rozhoduje Rada HMP. Cilem
vSech opatfeni je minimalizace vzniku dluhd prostfednictvim v€asné prevence a intenzivni prace s klienty.
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8. Porovnani s podobnymi projekty

Méstska najemni agentura (MNA) ziistava i v roce 2025 jednim z nejvétsich projektd svého druhu v Ceské
republice. V této Casti zpravy se zaméfime na srovnani jejiho fungovani a poskytovanych sluzeb s dalSimi
vyznamnymi iniciativami v oblasti socialniho bydleni. Cilem je zasadit MNA do S$irSiho kontextu
soucasnych i minulych projektu, identifikovat jeji specifika a zhodnotit pfinosy i limity riznych pfistupa.

Zvlastni pozornost vénujeme projektim realizovanym v ramci vyzev ¢. 007 a 101 OPZ+ (2022—-2026),
které predstavuji aktualni hlavni ramec podpory socialniho bydleni v CR. Tyto projekty se li§i nejen
regionalnim ukotvenim, ale i pfistupem k cilovym skupindm, typem vyuzivaného bytového fondu a mirou
poskytované podpory. Do srovnani zahrnujeme i dfivéjSi inovativni iniciativy, jako je Rapid Re-Housing
Brno nebo programy Platformy pro socialni bydleni, které pfinesly dulezité know-how a ovlivnily vyvoj v
této oblasti.

8.1. Prehled srovnatelnych projektu

V ramci vyzev €. 007 a 101 Operaéniho programu Zaméstnanost plus (OPZ+) bylo v obdobi 2022-2026
schvaleno celkem 50 projektd zaméfenych na podporu socialniho bydleni s celkovou alokaci pres 831
milionu K¢. Z toho 41 projektd je metodicky podporovano Ministerstvem prace a socialnich véci (MPSV)
a zaméfuje se na pfimou praci s osobami v bytoveé nouzi.

Z hlediska metodického pfistupu:

e 28 projektl vyuziva model Housing First, ktery je uréen pro nejohrozenéjsi skupiny obyvatel (napf.
osoby bez domova s kumulovanymi problémy),

e 20 projektl pracuje s pfistupem Housing Led, ktery je vhodny pro SirSi spektrum cilovych skupin,

e nékteré projekty kombinuji oba pfistupy podle potfeb klientt a mistnich podminek.
Projekty jsou realizovany napfi¢ Ceskou republikou — od velkych mést (nap. Praha, Brno, Ostrava) po
mendi mésta a obce. Na jejich realizaci se podileji jak obce, tak neziskové organizace, a to bud jako
hlavni realizatofi, nebo jako partnefi. Mezi zapojené subjekty patfi napfiklad Romodrom, Mezi proudy,
Vaviinec, FOKUS Ceské Budé&jovice nebo Arméada spasy (v nékterych piipadech jako partner projektu).

Cilové skupiny téchto projektl zahrnuji Siroké spektrum osob v bytové nouzi, v€etné rodin s détmi,
jednotlivell bez domova, senior(ll, osob po vykonu trestu, lidi s duSevnim onemocnénim nebo uprchlikd z
Ukrajiny. Devét projektt se zamérfuje specificky na podporu této posledni skupiny.

8.2. Specifika MNA ve srovnani s ostatnimi
projekty

Ve srovnani s jinymi projekty v oblasti socialniho bydleni je tfeba zduraznit, Ze MNA poskytuje vyrazné
SirSi spektrum sluzeb, a to jak technickych, tak administrativnich. Majitelim byt( nabizi mimo jiné
pravidelny garantovany pfijem s okamzitou platbou po zasmluvnéni, spravu smluv, zajisténi oprav a
udrzby, pojisténi bytu, komunikaci se SVJ, pfipravu ro¢nich vyuctovani a moznost kontroly bytu. Sluzba
je poskytovana bez naroku na provizi, coz v kombinaci s dvouletou smlouvou a fixaci pfijmu pfedstavuje
vysoky standard, ktery nema v ramci €eskych projektd pfimou obdobu.

MNA se odliSuje v nékolika kliCovych aspektech:

e Zprostfedkovani bydleni vyhradné od soukromych majitelll — zatimco vétSina projekt pracuje s
méstskymi byty, MNA stavi na spolupraci s individualnimi vlastniky.

e Silné garance pro majitele — jistota pfijmu, opravy, administrativni servis. Tento model je v CR
unikatni a vyrazné zvySuje ochotu majitelt spolupracovat.
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e Dvoji cil = MNA nejen odstrafuje bariéry vstupu do bydleni (jako jiné SRA), ale zaroven snizuje
naklady na bydleni diky najemnim stropdm pod trzni urovni, coz je v Praze zasadni.
e Institucionalni zazemi — MNA funguje pod zastitou hlavniho mésta Prahy, coz ji umozriuje

Navzdory témto vyhodam zazniva z odbornych kruhG i kritika. Podle Pavla Uhlika (feditel odboru
socialnich véci) a Josefa Tunkla (feditel odboru bytového fondu) je sou¢asny rozsah MNA — cca 50-60
bytd — vyrazné pod plvodnim cilem (250 bytu), coz vyvolava otazky ohledné efektivity provozu a
personalniho nastaveni. Oba upozorfiuji na nizké povédomi mezi majiteli a slabou propagaci sluzby.

Stépan Ripka naopak ocefiuje, ze MNA umozriuje flexibilni reakci na potfeby doméacnosti a maze slouzit
jako pfechodné feSeni pro klienty s vy8Sim rizikem. Vyzdvihuje také politickou pfijatelnost modelu a
moznost financovani z evropskych fondu.

8.3. Vyhody a nevyhody jednotlivych pristupu

PFi porovnani riiznych modeli podpory socialniho bydleni v Ceské republice se ukazuje, Zze kazdy z
pFistupu ma své specificke silné i slabé stranky, které vyplyvaji jak z institucionalniho zazemi, tak z cilové
skupiny, regionalniho kontextu a typu vyuzivaného bytového fondu.

Model Méstské najemni agentury (MNA) vynika zejména v oblasti spoluprace se soukromymi vlastniky,
kterym nabizi nadstandardni garance a administrativni servis. To zvySuje jejich ochotu zapojit se do
systému dostupného bydleni, a zaroven umoziuje rozsifovat bytovy fond i v prostfedi s omezenymi
obecnimi kapacitami. Na druhou stranu je tento model naro¢ny na personaini i finan¢ni zdroje a jeho
uspésnost je do znacné miry zavisla na ochoté soukromych vlastnik spolupracovat.

Z rozhovorl vyplynulo, ze MNA je (pfedevsim ze strany MHMP) vnimana jako zajimavy ale v sou¢asné
podobé obtizné udrzitelny model. Kritika se tyka predevSim nizkého poctu bytl, slabé propagace a
potencialné Spatné nastavené cilové skupiny. Naopak pozitivné je hodnocena schopnost MNA doplhovat
méstsky bytovy fond, budovat najemni historii klientt a reagovat na specifické potfeby domacnosti.

Socialni realitni agentury (napf. Romodrom) stavi na dlouhodobé zkuSenosti s cilovou skupinou a
flexibilité v terénu. Jejich vyhodou je schopnost reagovat na rlznorodé potfeby klientd, nevyhodou pak
niz8i mira garanci pro majitele a vyssi zavislost na projektovém financovani.

Pilotni projekt Rapid Re-Housing v Brné ukazal, Ze rychlé zabydleni muze byt efektivni strategii zejména
pro rodiny s détmi. Silnou strankou je intenzivni socialni prace a spoluprace s méstem, slabinou pak
omezeny rozsah a kratkodobé financovani.

Projekty typu Housing First (napf. v Ceskych Budé&jovicich nebo Lounech) se zaméfuji na osoby s
kumulovanymi problémy a pracuji s principem bezpodmine¢ného pfistupu k bydleni. Tento model je
efektivni pro stabilizaci nejohrozenéjSich skupin, ale vyzaduje vysokou miru odborné podpory a Casto
narazi na limity v dostupnosti bytl a spolupraci s vlastniky.

Celkové lze fici, ze zadny z modelU neni univerzalné aplikovatelny, ale kazdy z nich pfinasi dulezité
poznatky a nastroje, které mohou byt vyuzity pfi tvorb& komplexni politiky dostupného bydleni. Vybér
vhodného pfistupu by mél vzdy zohledhovat mistni podminky, cilovou skupinu a dostupné kapacity.

Tabulka 15 Vyhody a nevyhody jednotlivych pristupt
Projekt / organizace Nevyhody

MNA Silné garance pro majitele, komplexni
podpora najemcu, snizeni nakladd na
bydleni, méstska z4stita, politickd
prijatelnost, moznost financovani z ESF,
flexibilita a individualni pfistup pfi parovanil
domacnosti a bytl

Néarocny proces vybéru a parovani, nizky
poCet bytd, slaba propagace, rizikg
pfekryvu s novymi nastroji (KMB)
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Projekt / organizace Vyhody Nevyhody

Romodrom (SRA)

Dlouhodoba zku$enost, flexibilita, prace §|
riznymi cilovymi skupinami

Méné stabilni financovani, zavislost na
dotacich

Rapid Re-Housing Brno

Rychlé zabydleni, intenzivni podpora,
méstska spoluprace

Omezena kapacita, projektové vazané
financovani

Housing First (CB, Louny,
aj.)

Intenzivni prace s klienty, zaméfeni na|
nejohroZzenéjsi

\Vysoké naroky na tym, menS$i rozsah,
Casto bez garanci pro majitele

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé verejné dostupnych informaci o projektech MNA, Romodrom (SRA), Rapid Re-Housing

Brno a Housing First v CR.
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9. Porovnani dluznosti a stiznosti
bytl najemni agentury se svérenymi
byty HMP

9.1. Stiznosti u bytu MNA

Na zakladé evidence stiznosti vedené MNA v obdobi od bfezna 2023 do Cervence 2025 bylo
zaznamenano celkem osm jednotlivych pfipadu. Stiznosti se tykaly riznych forem problematického
chovani najemniku, ¢asto s kombinaci vice faktorl souCasné. NejCastéji se vyskytoval hluk, ktery byl
uveden v 3esti pfipadech. Poruseni domovniho fadu bylo zaznamenano v péti pfipadech a opakované
stiznosti byly evidovany ve stejném poctu.

Graf 38 Evidence stiZznosti (2023-2025)
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Zdroj: Evidence stiznosti MNA 2023-2025, viastni zpracovani

V roce 2023 byly zaznamenany tfi stiZznosti na najemniky, coz pfi primérném poctu 43 byt pfedstavuje
pfiblizné 0,07 stiznosti na jeden byt. V roce 2024 evidujeme dvé stiznosti (jednu novou a jednu pokradujici
z pfedchoziho roku), coz odpovida 0,04 stiznosti na byt pfi primérném poctu 47 byta. V roce 2025 bylo
podano celkem Ctyfi nové stiznosti, tedy 0,085 stiznosti na jeden byt, opét pfi primérném poctu 47 byta.

Z hlediska pfijatych opatfeni byla ¢ast stiznosti feSena technickymi doporuéenimi, napfiklad nabidky
pofizeni kobercl, domaci obuvi, omezenim hluénych aktivit a pou¢enim najemnikd o pravidlech souziti.
Nékteré pfipady si vyzadaly osobni schizky s agenturou nebo spravou domu, nabidku spoluprace s
techniky a odborniky, nebo pfedani dokumentl pro zaznamenavani dalSich incidentu.

9.2. Stiznosti u bytu Praha 2

Pro dopInéni kontextu byla oslovena Méstska ¢ast Praha 2 (informace za MC poskytl Mgr. Jaroslav
Koubek, MPA ze Spravy nemovitosti Praha 2), ktera aktualné spravuje celkem 3 861 jednotek, z toho
2960 bytovych. Ze Spravy nemovitosti Praha 2 se podafilo ziskat jen kusé informace. Praha 2 aktualné
eviduje tfi stiznosti najemnikd svych obecnich bytu (tedy nejedna se o stiznosti ze strany sousedu na
najemniky — tato data nebyla dodana). Do uvedeného pocltu nejsou zapocitany bézné reklamace
vyuctovani, které se prabézné fesi.
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V roce 2023 bylo evidovano Sest stiZznosti, v roce 2024 pak pét stiznosti — opét bez zahrnuti béZnych
reklamaci vyuctovani a opét pouze stiznosti najemnikd. Ve vétSiné pfipadu se jednalo o stiznosti
najemnikd z bytd MC, které se tykaly konkrétniho bytu nebo napfiklad uklidu spole€nych prostor, coz se

bytech se nepodafilo ziskat.

Vzhledem k tomu, Ze udaje o stiznostech nejsou vztazeny ke konkrétnimu typu byt (napf. socialni vs.
bézné obecni) a jedna se o stiznosti najemnikl a ne sousedu, nelze provést pfimé kvantitativni srovnani
s evidenci organizace MNA.

9.3. Stiznosti u bytu Praha 7

Na zakladé dat poskytnutych Ing. arch. Vojtéchem Sigmundem Ph.D. bylo v ramci bytového fondu MC
Praha 7 evidovano celkem 77 stiznosti v obdobi let 2024-2025. StiZznosti se tykaji rdznych forem
narusSovani sousedského souZiti, hygienickych problémda, hluku, nevhodného chovani najemniku &i jejich
navstév. Je vSak nutné upozornit, Ze tyto Udaje nelze pfimo srovnavat s evidenci Méstské najemni
agentury, protoze stiznosti nejsou vztazeny ke konkrétnimu typu bytd ani k pfesnému poctu bytovych
jednotek, coz vyrazné omezuje moznost kvantitativniho srovnani.

9.4. Stiznosti u bytu MHMP

Odbor bytového fondu Magistratu hlavniho mésta Prahy eviduje celkem 388 divodnych (opravnénych)
stiznosti na najemce z kategorie osob v socialni tizi. Tyto stiZnosti se tykaly 153 domacnosti, coz
naznacuje, Zze vétSina z nich sméfovala opakované na stejné domacnosti s dlouhodobé zavadovym
chovanim. V jednotlivych letech se pocet stiznosti pohyboval mezi 112 a 119, pfiCemz pocet pronajatych
bytd v dané kategorii postupné narustal. V prvni poloviné posledniho sledovaného roku bylo evidovano
44 stiznosti pfi celkovém poctu 744 byta.

Tabulka 16 Stiznosti u bytu MHMP

Pocet byt Pocet stiznosti  Pocet stiznosti na jeden byt
2022 552 119 0,22
2023 613 112 0,18
2024 729 113 0,16
6/2025 744 44 0,06

Zdroj: Evidence stiznosti 2022-2025 Odboru bytového fondu MHMP, viastni zpracovani

Sledované obdobi zacina rokem 2022, kdy probihal organiza¢ni rozjezd MNA a postupné zabydlovani
klientd. Rok 2022 tak predstavuje prvni rok, kdy bylo mozné data systematicky evidovat a porovnavat.
Tyto udaje poskytl Mgr. Jan Myska, vedouci oddéleni pfipravy a realizace projektd v oblasti bydleni.

9.5. Dluznost bytu MNA

Kdatu 5. 5. 2025 bylo v MNA evidovano celkem 46 zabydlenych domacnosti. Z toho 27 domacnosti mélo
vyrovnany stav nebo preplatek, zatimco 19 domacnosti vykazovalo nedoplatek (41 % domacnosti). V 10
pfipadech Slo o pohledavky pfesahuijici vysi jednoho mési¢niho najmu. U jedné domacnosti pohledavka
presahla trojnasobek najmu a sluzeb, pfiéemz tento pfipad je aktualné feSen soudni cestou.
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Celkova vyse pohledavek Cinila 512 569 K&, coz pfedstavuje narust oproti pfedchozimu mésici, kdy byla
evidovana Castka 483 352 K¢. Rozdil tedy €ini 29 217 KE&. Primérny dluh na jednu zabydlenou domacnost
¢ini pfiblizné 11 141 K&.

Mimo aktualné zabydlené domacnosti MNA eviduje také 15 pfipadd dluhd z ukon&enych najemnich
vztahU. Z toho 2 pfipady jsou feSeny formou exekuce. Celkova vySe téchto pohledavek &ini 1 340 030

KE. Ve vSech pfipadech byl najemni vztah jiZ ukon&en, s vyjimkou jednoho najemnika, u kterého aktualné
probiha soudni fizeni o vystéhovani.

Pracovnici MNA pfipravuji spolu s dalSimi subjekty smérnici, ktera stanovi jednotny pfistup k feSeni dluha.
BohuzZel pfiprava této smérnice trva jiz cca 1,5 roku a stale se ji nedafi dokongit.

K datu 8. zafi 2025 je v ramci Méstské najemni agentury evidovano celkem 50 aktivnich, zabydlenych
domacnosti. Z tohoto poctu aktualné vyuziva slevu na najemném 8 domacnosti, coz predstavuje 16 %
vS8ech zabydlenych. U ¢tyf domacnosti se jedna o trvalou slevu, zatimco jedna domacnost Cerpa nejvyssi
moznou slevu ve vysi 80 K&/m?, ktera byla pfiznana na dobu Sesti mésicu. U zbyvajicich tfi domacnosti
se jedna o individualné nastavené doCasné slevy.

9.6. Dluznost bytu Praha 2

Struéné informace za MC Prahu 2 poskytl Mgr. Jaroslav Koubek, MPA ze Spravy nemovitosti Praha 2.
Tato méstska Cast aktualné eviduje celkovou vysi dluht najemnikd ve svéfenych bytech ve vysi 68 532
789 KE. Tato hodnota se vztahuje k celkovému poctu 3 002 bytovych jednotek, které ma méstska ¢ast ve
své spraveé. Z téchto udaju vyplyva, ze primérna dluzna ¢astka na byt Cini pfiblizné 22 836 K&. Jedna se
ovSem o v8echny bytové jednotky méstské ¢asti (nejen ty, urené pro socialni bydleni) a data Ize proto
srovnavat se situaci MNA jen CasteCné.

9.7. Dluznost bytu Praha 6

Na rozdil od nékterych jinych méstskych €asti eviduje Praha 6 u svych socialnich bytu prakticky nulovou
miru zadluZeni ngjemnikd. Tento vysledek je odrazem intenzivni prace zaméstnancu socialniho odboru,
ktefi se detailné seznamuiji s finan¢ni situaci Zadatel o socialni bydleni jeSté pfed samotnym pfidélenim
bytu. V pfipadé potfeby jim pomahaji zajistit podporu od statu, ¢imz vyznamné zvySuji Sanci na udrzeni
bezproblémového bydleni.

Po pfidéleni bytu navic dochazi k pravidelnému monitoringu finanéni stability klientd, coz umozfuje
v€asnou prevenci a okamzité feSeni pfipadného vzniku dluhu. Dale je tfeba zminit, Ze pocet nové
pfidélenych socialnich bytd rocné se pohybuje pouze v fadu jednotek, coz umoznuje dukladnou
individualni praci s kazdym zadatelem. Vyhodné najemné podminky pak pfispivaji k tomu, Ze bydleni
zUstava dostupné a dlouhodobé udrzitelné.

9.8. Dluznost obecnich byt v MC Praha 7

DalSi ¢ast evaluace se vénuje problematice dluznosti v obecnich bytech spravovanych Méstskou €asti
Praha 7. Vychazi z dat obsazenych v rozborové zpravé za rok 2024, kterou poskytl Ing. arch. Vojtéch
Sigmund Ph.D..

V roce 2024 dosahly vynosy z najemného za obecni byty (196) Castky 60,65 mil. K&, coz predstavuje
meziro¢ni narust o vice nez 8,8 mil. K& Tento rust byl ovlivnén jednak indexaci najemného o 10,7 %,
jednak snizenim poctu volnych bytd o 14 jednotek. Vyznamnou roli sehralo také uzavieni novych
najemnich smluv.
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Z hlediska vybéru plateb byla uspésnost velmi vysoka — 98,24 % u bytu, coz je mirné zlepSeni oproti roku
2023 (97,96 %). Celkovy objem neuhrazenych plateb za byty Cinil 1,45 mil. K&, coz je v kontextu
celkového predpisu (82,6 mil. K&) velmi nizké Cislo.

Zasadni zlepSeni nastalo v oblasti nedoplatkt od bydlicich najemcu. V roce 2024 bylo evidovano pouze
18 pfipadu s celkovou vysi dluhu 392 tis. K&, zatimco v roce 2023 $lo o 68 pfipadd s dluhem 1,18 mil.
KE. Tento pokles Ize pfi€ist kombinaci nékolika opatfeni:

. aktivni pfistup pravniho odboru MC Praha 7 (upominky, uznani dluhu),
. zména splatnosti ngjemného ve smlouvach (nové k 5. dni v mésici),

. pravidelné predavani prehledii neplatiét odborim MC,

. zefektivnéni evidence a komunikace s najemci.

Zprava rovnéz uvadi, Ze v roce 2024 bylo sepsano 12 uznani dluhu bez splatkového kalendafe a 2 se
splatkami, pfiéemz poplatky z prodleni byly minimalni. Vynosy z pokut a penale dosahly 152,6 tis. K¢,
vétSinou z dfive zZalovanych pfipadu.

PFi porovnani dluznosti obecnich byt spravovanych MC Praha 7 a bytl v rezZimu Méstské najemni
agentury je patrny vyrazny rozdil v mife zadluZenosti. Zatimco v roce 2024 bylo v ramci MC Praha 7
evidovano pouze 18 pfipadl nedoplatki s celkovou vysi 392 tis. K& v MNA bylo k 5. kvétnu 2025
evidovano 19 domacnosti s dluhem, z toho 10 pfipadl pfesahovalo vysi jednoho mési¢niho najmu, a
jeden pfipad dokonce trojnasobek. Celkova vyse pohledavek u aktivnich domacnosti MNA Cinila 512 tis.
K&, a prdmérny dluh na domacnost dosahoval 11 141 KE. Navic MNA eviduje dalSich 15 pfipadl dluha z
ukoncenych najemnich vztahu v celkové vysi 1,34 mil. KE.

Je v8ak nutné upozornit, Ze tato data nejsou pIné srovnatelna, protoZe obecni bytovy fond MC Praha 7
zahrnuje rizné typy bytd, nejen ty socialni. Naproti tomu MNA pracuje vyhradné s domacnostmi v bytové
nouzi, které jsou Casto zatizeny vyS8im rizikem zadluZeni. Tento rozdil ve sloZeni cilové skupiny je
zasadni a ovliviiuje jak vySi pohledavek, tak i moznosti jejich feSeni.

9.9. Dluznost bytu Praha 10

Méstska Cast Praha 10 v ramci svého systému dostupného a socialniho bydleni spravuje celkem 75
bytovych jednotek, které jsou uréeny primarné pro obyvatele nachazejici se v socialné znevyhodnéné
situaci. V zafi 2024 bylo v této kategorii evidovano celkem 13 dluznikud, coz pfedstavuje pfiblizné 17 %
ze vSech pfidélenych socialnich bytd. Toto procento muze byt interpretovano jako indikator miry
zadluzenosti v systému socialniho bydleni.

Primérna vyse dluhu na jednoho dluznika dosahuje ¢astky 56 653 K¢. Tato hodnota je vSak vyrazné
zkreslena jednim specifickym pfipadem, kdy dluh pfesahuje pul milionu korun (konkrétné 550 000 K¢).
Tento extrémni pfipad ma vliv na celkovy prdmér a je duleZité jej ve statistickém vyhodnoceni zohlednit.

Podrobnéjsi rozbor zadluzenosti mezi jednotlivymi najemniky ukazuje, ze vétSina dluznik( spada do
stfedniho pasma dluhd, konkrétné mezi 10 000 a 50 000 K&. V této kategorii se nachazi vice nez polovina
dluznikd (54 %), coz naznacuje, Ze se jedna o Castky, které jiz mohou vyrazné komplikovat moznosti
jednotlivce udrzet si stavajici bydleni, ale zaroven nejde o dluhy, které by byly zcela nefeSitelné. Pouze
jeden pfipad spada do nejvyssi kategorie nad 50 000 K¢, a jak jiz bylo uvedeno, jedna se pravdépodobné
o vyjimku s vyrazné odliSnym kontextem. V nizZSich kategoriich do 10 000 K¢ (celkem 5 osob — 39 %) se
nachazi zbyla ¢ast dluznikd, pfi¢emz dvé osoby maji dluh dokonce nizsi nez 999 K¢.

Tabulka 17 DluZnosti byt(i Praha 10

Socialni bydleni P10

75 byta 13 dluzniku 17 %

1. kategorie do 999 K¢& 2 15 %
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Socialni bydleni P10

2. kategorie 1000 K& - 9 999 K& 3 23 %
3. kategorie 10 000 — 50 000 K¢& 7 54 %
4. kategorie nad 50 000 K& 1 8 %

Zdroj: Statistika dluznikt Prahy 10 09/2024, vlastni zpracovani

Informaci poskytla zastupitelka Veronika Zolgakova z Prahy 10.

9.10. Dluznost bytu MHMP

Na zakladé dat poskytnutych Magistratem hlavniho mésta Prahy Ize sledovat vyvoj zadluzZenosti
nezletilym ¢lenem. Tato kombinace byla zvolena zamérné, protoZe nejlépe odpovida typickému klientovi
Méstské najemni agentury — pravé domacnosti tohoto typu se v ramci MNA vyskytuji nej¢astéji. Cilem
bylo zaijistit co nejbliz§i srovnani mezi daty z magistratu a profilem klientd MNA.

Statistiky zahrnuji vyhradné domacnosti, u nichz byl evidovan dluh na najemném; nedluzici domacnosti
nejsou ve vypoctech zahrnuty. Primérna vySe celkového dluhu se tedy vztahuje pouze na zadluzené
domacnosti. Data se tykaji bytu, které pini funkci socialniho bydleni — tedy domacnosti v socialni tizi,
mladych rodin, seniort a dalSich skupin.

Data pokryvaji obdobi od roku 2022 do €ervence 2025. Je vSak tfeba upozornit, Ze za rok 2025 chybi
udaje za mésice leden a bfezen, coz je nutné zohlednit pfi interpretaci. V roce 2022 Cinila primérna vyse
dluhu na najemném u zadluzenych domacnosti 75 857 K¢, primérny pocCet neuhrazenych najma byl 7,6
meésice a prameérny pocet zadluzenych domacnosti za mésic dosahoval 12,3. V roce 2023 doSlo k
mirnému nardstu pramérného dluhu na 81 067 K¢, zatimco prumérny pocet neuhrazenych najmu mirné
poklesl na 7,1 mésice. PoCet zadluzenych domacnosti vzrostl na 14 mési¢né, coz mize naznacovat Sirsi
dluhu na 85949 K¢, pficemz pramérny pocet neuhrazenych najmua se opét zvysil na 7,5 mésice. Pocet
zadluzenych domacnosti mirné poklesl na 13,4 mési¢né, coz muze souviset s cilengjsi praci s klienty
nebo zménou v pfistupu k prevenci zadluzeni. Za rok 2025 jsou dostupna data pouze za unor, duben,
kvéten, Cerven a Cervenec. | pfes tuto nekompletnost je patrny pokles primérného dluhu na 77 123 K¢ a
zaroven pokles primérného poc€tu neuhrazenych najmi na 6 mésicl. Vyrazné se snizil i poCet
zadluzenych domacnosti na 8,6 mési¢né, coz mize naznaCovat pozitivni dopad intervenénich opatfeni
nebo zménu v systému spravy bytového fondu.
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Graf 39 Prumér celkového dluhu na ndjemném MHMP
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Zdroj: Evidence dluhi 2022-2025 Odboru bytového fondu MHMP, viastni zpracovani

V roce 2022 evidovala Méstska najemni agentura v bytech typu 2+1 a 2+kk primérné 4 zadluzenych
domacnosti mési¢né, pfi¢emz primérna vyse dluhu na najemném Cinila 29 492 K&. V roce 2023 se pocet
zadluzenych domacnosti zvySil na 11 mésicné, avSak prumérna vyse dluhu vyrazné poklesla na 16 536
KE&. V roce 2024 doSlo k mirnému narlstu poctu zadluzenych domacnosti na 12 mési¢né, pficemz
primérna vySe dluhu dale klesla na 14264 KE. V roce 2025 (do Cervence) se pocet zadluzenych
domacnosti mirné snizil na 11 mésicné, zatimco primeérna vySe dluhu mirné vzrostla na 14 378 K¢.
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Graf 41 Prumér celkového dluhu na ndjemném MNA
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Zdroj: Sledovani dluhu a vyvoj plateb klientd MNA 08/2021-07/2025, vlastni zpracovani

Ve srovnani s daty Magistratu hlavniho mésta Prahy, které se vztahuji ke stejnym typum bytu, vykazuje
Méstska najemni agentura ve vSech sledovanych letech nizsi praimérné hodnoty dluhu. V roce 2022
evidoval MHMP primérné 12 zadluzenych domacnosti mési¢né s primérnym dluhem pres 75000 K¢,
zatimco MNA zaznamenala pfiblizné 4 domacnosti mési¢né s primérnym dluhem necelych 30 000 K&.

Rok 2023 pfinesl narast zadluzenosti u obou subjekttd. MHMP evidoval 14 domacnosti mési¢né, pficemz
primérny dluh pfesahl 81 000 KE. MNA ve stejném obdobi zaznamenala 11 domacnosti mési¢né, ale s
vyrazné nizsim pramérnym dluhem kolem 16 500 K&.

V roce 2024 se situace stabilizovala. MHMP hlasil mirny pokles poctu zadluzenych domacnosti na 13
meésicné, avsak primeérny dluh dale vzrostl na témér 86 000 KE. MNA naopak evidovala 12 domacnosti
meési¢né s primérnym dluhem kolem 14 300 K¢&.

Rok 2025 je z hlediska dat MHMP obtiznéji srovnatelny, nebot chybi udaje za leden a bfezen. | tak Ize
pozorovat pokles zadluzenosti — primérny pocet zadluzenych domacnosti klesl na 8,6 mési¢né a
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primérny dluh na 77 000 K& MNA ve stejném obdobi evidovala 11 domacnosti mési¢né s primérnym
dluhem pfiblizné 14 400 K¢.

Je vsak tfeba upozornit, Ze MHMP neposkytl informaci o celkovém poctu bytl pinicich funkci socialniho
bydleni. To vyrazné omezuje moZzZnosti pfesného srovnani, zejména pokud jde o podil zadluZzenych
domacnosti v ramci celého bytového fondu.
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10. Efektivita reseni dluhi v porovnani
s byty HMP

Udaje za efektivitu feSeni dluht za byty HMP &i jeho MC nejsou prozatim dostupné. K dispozici mame
udaje z Méstské €asti Praha 2. Podle informaci poskytnutych Mgr. Jaroslavem Koubkem, MPA ze Spravy
nemovitosti, €ini celkovy historicky dluh najemnikd 68 532 789 KE&. Proces vymahani pohledavek v této
meéstské Casti probiha bez komplikaci a predpoklada se uspésSna vymahatelnost pfiblizné 72 % této
Castky. Diky témto udajum je mozné sledovat konkrétni efektivitu vymahani, avSak bez srovnatelnych dat
od MNA neni mozZné provést komplexni porovnani.

DalSi data pro srovnani poskytl z Méstské ¢asti Prahy 7 Ing. arch. Vojtéch Sigmund Ph.D.. Efektivita
vybéru plateb u bytd spravovanych MC Praha 7 je dlouhodobé velmi vysoka. V roce 2024 dosahla
uspésnost vybéru najemného a sluzeb u bytovych jednotek 98,24 %, coz predstavuje mirné zlepseni
oproti roku 2023. Tento vysledek svéd&i o funkénim systému spravy pohledavek, ktery zahrnuje
pravidelné upominky, pravni kroky i aktualizaci najemnich smluv. Je vSak dulezité zdlraznit, Ze se jedna
o cely bytovy fond, nikoli vyhradné o socialni byty, coz vyrazné omezuje srovnatelnost s jinymi modely,
jako je napfiklad Méstska najemni agentura.

10.1. Metodika dluhu MNA

Proces feSeni dluhl v ramci Méstské najemni agentury je nastaven tak, aby pokryval véechny faze od
prvotniho zjisténi nedoplatku po pfipadné soudni ¢i exekuéni vymahani. Systém je zalozen na pravidelné
kontrole plateb mezi MNA a ekonomickym oddélenim CSSP, kdy vypisy z u¢tu MNA s informaci o doslych
platbach pfedava pokladni ekonomického oddéleni neprodlené realithimu poradci, ktery je eviduje a
pfipadné vystavuje potvrzeni o uhradé. Na konci kazdého mésice, zhruba pét dnl po splatnosti
najemného, probiha spole¢na kontrola doslych a chybéjicich plateb a stavu dluhu v jednotlivych bytech.
Po zjisténi dluhu realitni poradce upozorni najemnika a provéfi mozné nesrovnalosti, jako jsou chybné
uvedene €astky, nespravné Cislo uctu nebo zpozdéni pfevodu. Pokud se potvrdi existence dluhu a dluznik
je ochoten spolupracovat, nabizi se néktery z nastrojii feSeni — ustni dohoda o pInéni, dluhovy plan nebo
splatkovy kalendaf, pfipadné dohoda o rozloZeni platby do tfi mésicnich splatek. Volbu feSeni projednava
realitni poradce s koordinatorem klientské prace a rozhoduje vedouci MNA, pfi€¢emz splatkovy kalendar
schvaluje a podepisuje statutarni zastupce CSSP.

Pokud dluh prekro€i vysi jednoho najemného a nevede k jeho efektivnimu splaceni, nasleduje formalni
upominka obsahujici aktualni vySi dluhu, moznosti feSeni a disledky dalSiho prodleni. Soucasti je i
osobni schiizka s najemnikem a v pfipadé potfeby pfizvani kliCového socialniho pracovnika. Domluveny
plan maze zahrnovat uznani dluhu se splatkovym kalendarem, podani zadosti o pfispévek z nadacnich
fondu, Zadost o mimofadnou okamzitou pomoc. Pokud se nedafi dosahnout dohody a dluh pfesahne vysi
tfi mésicnich najmu, vystavuje se vyzva k uhradé pfed podanim vypovédi, obvykle s Ihitou 10 az 30 dn0.
Pfi neuhrazeni nasleduje okamzita vypovéd z najmu pro zvlast zavazné poruseni smlouvy s tficetidenni
Ihdatou k vystéhovani.

Konecna vyse dluhu se stanovuje k datu odevzdani bytu a zahrnuje nezaplacené najemné, nedoplatky
na sluzbach a energiich a pfipadné Skody zjisténé pfi pfedani. Tyto udaje jsou zaznamenany v
predavacim protokolu, a to i v pfipadé, ze byt byl opustén bez uc€asti najemnika. Do dvou mésict od
tohoto okamziku pfipravi MNA doporuc€eni pro statutarniho zastupce CSSP o vhodnosti soudniho
vymahani. Obsah doporuceni zavisi na situaci — zda najemnik zUstava v byté, zda se vystéhoval a dluh
jiz nenarusta, nebo zda vyuziva jiné sluzby CSSP. V nékterych pfipadech je mozné rozhodnuti odlozit s
ohledem na béh tfileté proml€eci Ihuty.

Po pfedani pfipadu pravnimu zastupci CSSP prechazi veSkera komunikace s dluznikem na néj. Pravni
zastupce muze podat Zalobu na vyklizeni, zalobu na pInéni dluhu nebo oboji sou¢asné. Pokud dluh neni
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uhrazen ani po pravomocném rozhodnuti, mize byt zahajena exekuce nebo soudni vykon rozhodnuti,
pficemZ exekutor ma moznost zablokovat ucty, obstavit mzdu nebo rozprodat majetek dluZnika. Navrh
na exekuci podava pravni zastupce na zakladé rozhodnuti ekonomického oddéleni CSSP.

Soucasti procesu je kategorizace dluznik od A do D podle pravdépodobnosti UspéSného vymahani.
Hodnoti se platebni historie, vySe dluhu, existence exekuci nebo insolvence, zpozdéni plateb, zplisob
uhrady, financni situace, zdravotni stav, vék a motivace ke zméné. Tato kategorizace urcuje volbu
postupu a pomaha vyhodnotit, zda je soudni vymahani efektivni. Pfed jeho zahajenim se provadi
ekonomicka kalkulace zahrnujici dluznou &astku, tarifni odménu advokata, soudni poplatky a zakonny
urok z prodleni. Pokud vysledna &astka nepiesahuje limit 10 000 K¢, feSi se dluh interné nebo se zvaZuje
jeho odpis. Odpis je mozny u bagatelnich dluhu, pfi nizké vymahatelnosti nebo pokud dluznik dlouhodobé
spolupracuje na umofeni dluhu a sou¢asné fadné hradi bézné platby.

Také prodluzovani najemnich smluv v ramci Méstské najemni agentury se fidi jasné stanovenymi
pravidly. Smlouva je prodlouzena pouze v pfipadé, Ze klient nema zadny dluh, nebo ma dluh, ktery
nepfesahuje vysi tfi mésicnich najmu, a zaroven je tento dluh aktivné feSen — napfiklad prostfednictvim
splatkového kalendare. V pfipadech, kdy dluh neni podchycen nebo pfesahuje stanoveny limit, se
smlouva neprodluzuje. Tento pfistup umozfuje udrzet financni stabilitu agentury a zaroveri motivuje
klienty k odpovédnému pfistupu k plnéni svych zavazka.

10.1.1. Vyvoj kumulativniho dluhu klienta vici Méstské najemni agenture

V ramci hodnoceni efektivnosti vymahani dluh byla analyzovana €asova fada kumulativniho vyvoje
dluht za najemné klientd viuci Méstské najemni agentufe od srpna 2021 do Cervence 2025. Data
zachycuji mésicni stav celkového dluhu, ktery se v ¢ase proménuje v zavislosti na platebni moralce
klientd, nové vzniklych pohledavkach i pfipadném splaceni. Do analyzy nejsou zahrnuty preplatky, které
by mohly v nékterych pfipadech kompenzovat existujici dluhy — cilem bylo sledovat Cisty objem
pohledavek vudi klientdm. JelikoZ se jedna o historicky vyvoj, zahrnuje ¢asova fada i dluhy klientd, u nichz
byl najemni vztah v pribéhu sledovaného obdobi jiz ukon&en (tedy klienti jiz v byté MNA nebydli, dluh
dale nenarlsta — ale jesté neni vyfeSeny, resp. splaceny).

Z Casoveé fady je patrné, Ze dluhy klient viaci MNA maiji kolisavy charakter. V nékterych obdobich dochazi
k vyraznému narlstu dluhu, coz mize souviset s kumulaci neuhrazeného najemného, zpozdénymi
platbami nebo zménou poctu klientd v systému. Naopak v jinych mésicich je patrny pokles, ktery muze
byt disledkem cileného vymahani, mimofadnych uhrad nebo administrativnich zasah.

Nejvyraznéjsi narlst dluhu byl zaznamenan v kvétnu 2024, kdy se kumulativni dluh zvySil o vice nez
190 000 K¢ oproti pfedchozimu mésici. Tento skok mlze indikovat bud nahly nartst poctu klientl s
neuhrazenym najemnym, nebo zhorSeni platebni moralky v daném obdobi. Naopak nejvétsi pokles nastal
v bfeznu 2023, kdy doSlo ke snizeni dluhu o vice nez 219000 K¢&. Tento pokles mize byt vysledkem
uspésného vymahani, cilené intervence nebo mimofradnych uhrad ze strany klientd.

K €ervenci 2025 ¢inil celkovy kumulativni dluh klientd vac&i MNA 1 789 838 K&. Tato hodnota predstavuje
aktualni stav pohledavek, které MNA eviduje vuci vSem svym — i byvalym — klientdm, a zaroven ukazuje,
Ze i pres dilci poklesy v nékterych obdobich ma objem dluh rostouci tendenci. Zaroven je nutno dodat,
Ze k Cervenci 2025 tvofi 10 % uvedené Castky dluhy na najemném v exekuénim fizeni, kde aktualné
probiha soudni vymahani.

V pripadé, Ze se potvrdi existence dluhu a klient je ochoten spolupracovat, MNA obvykle pfistupuje k
feSeni prostrednictvim nékterého z dostupnych nastroji. Mezi nej¢astéji vyuzivané patfi Ustni dohoda o
pInéni, sestaveni dluhového planu nebo uzavfeni splatkového kalendare. V nékterych pfipadech je také
mozné dohodnout rozlozeni platby do tfi mési¢nich splatek. Tyto nastroje umozniuji flexibilni pfistup k
feSeni zadluzeni a zarovenh podporuji udrzeni bydleni pro klienty, ktefi projevuji snahu o napravu.

Celkove lze fici, ze vyvoj dluhl v ¢ase poskytuje dllezity podklad pro hodnoceni efektivity nastavenych
mechanism0 vymahani. Umozriuje identifikovat obdobi, ve kterych dochazi k vyraznéjSim zménam, a
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muZze slouzit jako zé&klad pro analyzu souvislosti mezi vyvojem dluh( a konkrétnimi opatfenimi ze strany
MNA.

Graf 43 Vyvoj kumulativniho dluhu klient( vi¢i Méstské ndjemni agenture
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Zdroj: Sledovani dluhu a vyvoj plateb klientis MNA 08/2021-07/2025, viastni zpracovani

10.1.2. Splaceni dluht klientu

Vedle sledovani celkového objemu dluhl je pro hodnoceni efektivity vymahani zasadni také analyza
skute¢né vymozenych ¢astek — tedy dluhl, které klienti Méstské najemni agentufe v daném obdobi
uhradili. Tyto udaje poskytuji pfimy vhled do toho, jak uc¢inné se dafi pohledavky realné sniZovat.

V roce 2021, kdy byla ¢innost MNA teprve v pocatcich, bylo vymozZeno celkem 19529 K¢, pficemz
primérny pocet bytd zapojenych do systému ¢inil 8. V nasledujicich letech doslo k vyraznému narustu
jak poctu bytl, tak objemu splacenych dluhl. V roce 2022 klienti uhradili dohromady dluznou Castku
492 186 K¢, coz odpovida primérné uhradé 20 508 K& na jeden byt. V roce 2023 se vymozené Castky
dale zvySily na 1181761 K&, s prumérnou uhradou 27 483 K& na byt, coz predstavuje dosavadni
maximum.

V roce 2024 doslo k mirnému poklesu — celkové bylo vymozeno 1014 604 K¢, coz odpovida primérné
Castce 21 587 K& na byt. Tento pokles muze souviset s proménou klientské struktury, zménou v pfistupu
k vymahani nebo s jinymi vnéjSimi faktory. Za prvnich sedm mésict roku 2025 bylo vymozeno 526 139
K&, coz pfi prumérném poctu 48 bytl prfedstavuje uhradu 10 961 K& na byt. Tento meziro¢ni pokles vSak
nelze zatim hodnotit, protoZe pfedstavuje ¢astku teprve z prabéhu roku.

Tyto Gdaje ukazuji, ze vymahani dluhG prFinasi konkrétni financéni vysledky, kdy se dafi
prostrednictvim MNA klientiim splacet dluhy. Splacené dluhy jsou dulezitym ukazatelem, ktery
umoznuje sledovat nejen celkovou vykonnost systému, ale také efektivitu jednotlivych nastroju
vymahani.
Tabulka 18 Splacené dluhy klientd

Splacené dluhy Primérny pocet Splacené dluhy na jeden byt

(Ke) byta (Ké)

2021 19 629 8 2441
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Graf 44 Vyvoj splaceni dluht
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Zdroj: Sledovani dluhu a vyvoj plateb klienti MNA 08/2021-07/2025, viastni zpracovani

Podrobnéjsi rozbor aktualni dluznosti klienti MNA je uveden v kapitole 7.4, ktera obsahuje prehled
celkovych dluhd u zabydlenych domacnosti a také informace o pohledavkach vaéi klientdm, s nimiz byl
najemni vztah jiz ukon€en. Tato Cast zpravy poskytuje dalezity kontext k vySe uvedenym udajim a
dopliiuje celkovy obraz o rozsahu a charakteru zadluzeni v ramci systému Méstské najemni agentury.
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11. Porovnani nakladu na byt ve spravé
meésta a MNA

11.1. Obecni byty v Praze 10: Kompletni naklady a
sprava v roce 2024

Pro porovnani naklad(i na byt ve spravé mésta, resp. méstskych &asti se nam podafilo ziskat data z MC
Praha 10 — ale tato data jsou za v8echny obecni byty, které MC spravuje. Jejich vypovidaci hodnotu je
tedy nutné brat s rezervou a nelze je pfimo srovnavat s naklady na byty MNA.

Méstska ¢ast Praha 10 spravuje pfiblizné 3 800 obecnich bytd. Spravu zajiStuje méstska akciova
spole¢nost Praha 10 — Majetkova, a.s., ktera ma na starosti technickou spravu, vybér ngjemného, revize,
opravy a komunikaci s najemniky.

Z rozpoctového dokumentu vyplyva, Ze v roce 2024 jsou planovany nasledujici vydaje (v tisicich K¢):

Tabulka 19 Celkové naklady na spravu a provoz bytového fondu P10 2024

‘ Kategorie vydaji P10 Castka (tis. K¢) 2024

Opravy a udrzovani — bytové domy a nebytové objekty 35 000
Ostatni sluzby — bytové domy a nebytové objekty 7 000
Ostatni naklady — byty a nebytové prostory 500
Ostatni sluzby — byty a nebytové prostory 1000
Ostatni naklady — bytové domy a nebytové objekty 200
Opravy a udrzovani — SVJ (spoluvlastnictvi) 14 000
Ostatni naklady — SVJ 100
Celkové naklady na spravu a provoz bytového fondu P10 57 800

Zdroj: Informace z webu MC Praha 10, dokumenty Odboru bytt a nebytovych prostor; viastni zpracovani.

PFi pfiblizném poctu 3 800 obecnich bytd v méstské Casti Praha 10 €ini odhadované primérné roéni
naklady na jeden byt pfiblizné 15 210 K¢&. Tento udaj vychazi z celkovych vydaja ve vysi 57,8 milionu K&,
které zahrnuji nejen provozni, technické a spravni naklady spojené se spravou bytového fondu, ale také
pfimé opravy, sluzby, naklady spojené se spravou byt v ramci spole€enstvi vlastniku jednotek (SVJ) a
dalSi provozni vydaje. Do této ¢astky vSak nejsou zahrnuty investice do novych bytovych jednotek ani

naklady na rozsahlé rekonstrukce, které by mohly vyrazné navySit celkové vydaje na bytovou
infrastrukturu.

Tabulka 20 Naklady na jeden byt P10

Kategorie vydajt P10 2024

Celkové naklady na spravu a provoz bytového fondu P10 (tis. K&) 57 800
Pramérny pocet bytd 3800
Ostatni naklady/Primérny pocet byt (K¢) 15210

Zdroj: Informace z webu MC Praha 10, dokumenty Odboru bytt a nebytovych prostor; viastni zpracovani.

Praha 10 zaroven realizuje vyznamné investi¢ni projekty zaméfené na rozsifeni bytového fondu:

e Rekonstrukce byvalého Hotelu Opatov — vznikne 272 novych bytovych jednotek.
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e Revitalizace Batova domu v Moskevské ulici — vznikne dalSich 10 byta.
Tyto projekty jsou financovany z kombinace vlastnich zdroju méstské asti, dotaci z Magistratu hl. m.
Prahy a pfipadné i z evropskych fondu.

11.1.1. Porovnani nakladi s MNA

V roce 2024 dosahly celkové vydaje Castky 16 181 568 K&. Tyto naklady se skladaji z vydaji MNA osobni
ve vySi 5 825 665 K&, které zahrnuji pfedevSim mzdy zaméstnancu. Vydaje bytovych jednotek Cinily 8
932 686 K& a zahrnovaly pfedevsim naklady na najmy a energie. Ostatni naklady ve vysi 1 471 809 K¢&
se vztahuji ke spravé a béznému technickému udrzovani.

PFi primérném poctu 47 spravovanych bytovych jednotek €ini pomérovy ukazatel ostatnich nakladl na
jeden byt priblizné 31 315 K& za rok. Tento udaj reprezentuje primérné naklady, které pfipadnou na
spravu a udrzbu jednoho bytu, pfiemz nejsou zahrnuty vydaje na mzdy najemné ani naklady na energie.
Tato ¢astka zahrnuje zejména nakladové polozky spojené s provozem byt(, jako jsou technické sluzby,
bézné opravy, administrativni vydaje souvisejici se spravou objektu ¢i komunikaci s najemniky.

Tabulka 21 Naklady na jeden byt MNA

Kategorie vydaju MNA Castka (K¢) 2024
Vydaje MNA osobni 5 825 665
Vydaje bytovych jednotek (bez oprav a udrzovani) 8 932 686
Ostatni naklady 1471 809
Celkové rozpoctové vydaje 16 181 568
Primérny pocet bytu 47
Ostatni naklady/Prdmérny pocet bytl 31315

Zdroj: Rozbor nakladd a vynosti MNA 2024, viastni zpracovani

Udaj o ostatnich nakladech byl zéarover pouzit jako srovnavaci referenéni hodnota vigi vydajom
evidovanym v méstské Casti Praha 10. V této méstské &asti €ini primérné ro¢ni naklady na spravu
jednoho obecniho bytu 15 210 K¢&. Diky takovému porovnani Ize ramcové posoudit rozdily v nakladovosti
spravy bytového fondu mezi rdznymi modely nebo organizacemi.

PFi srovnani s méstskou ¢asti Praha 10, je patrny vice nez dvojnasobny rozdil. Ten muze byt zplsoben
niz8im poctem bytd, jinym nastavenim rozsahu sluzeb nebo zplsobem zajisténi provozu.

11.2. Socialni byty v Praze 6: Naklady a sprava
6/2025

Z méstské ¢asti Praha 6 jsme obdrzeli podklady tykajici se rozpoctovych nakladl vybranych socialnich
domu za obdobi prvniho pololeti roku 2025. Jedna se o pét konkrétnich objektl, pficemz soucasti
kazdého z nich je urcity poCet bytovych jednotek uréenych pro socialni nebo zvlastni formy bydleni.
Konkrétné se jedna o Dim s pedovatelskou sluzbou Slejnicka (Dejvice &. p. 2593) se 65 byty, Dim s
pecovatelskou sluzbou U Stanice (Liboc €. p. 594) se 70 byty, Dim stfednédobého bydleni Na Bateriich
(Bfevnov €. p. 477) se 13 byty, Azylovy dim Na Vini¢ce (Bfevnov €. p. 624) s 12 byty a Dam pro seniory
Nova Orechovka (StfeSovice €. p. 1095), ktery zahrnuje celkem 53 bytovych jednotek. Dohromady se
tedy jedna o 213 bytu.

Rozpoctové naklady se vztahuji na provozni vydaje jednotlivych domu. Zapoditany jsou predevsim
naklady na spotfebu energie, spravni odmény, opravy a technickou udrzbu objektl, dale sluzby
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souvisejici s uklidem a pécCi o zelen, dalSi externi sluzby a rovnéz poplatky. Nezahrnuji vSak smluvni
pokuty, uroky z prodleni ani odpisy dlouhodobého majetku. Udaje poskytl Odbor spravy majetku Méstské
¢asti Praha 6, konkrétné Mgr. Barbora Srp, LL.M., vedouci odboru.

Na zakladé obdrzenych dat z méstské casti Praha 6 byla pro ucely srovnani zpracovana souhrnna
tabulka, ve které byly vybrany polozky odpovidajici nakladovym kategoriim vykazovanym v ramci MNA.
Tabulka zahrnuje vydaje rozdélené dle uc€etnich okruh, jako jsou spotfeba materialu (U¢et 501), spotfeba
energie (502), opravy a udrzba (511), naklady na reprezentaci (513), ostatni sluzby (518) a ostatni
naklady z ¢innosti (549). Cilem bylo zachovat co nejvétsi metodickou srovnatelnost mezi obéma soubory
dat, aby bylo mozné vyvodit relevantni zavéry.

Zakladnim ukazatelem pro ucely evaluace je primérna vySe nakladu pfipadajicich na jednu bytovou
jednotku. V pfipadé MNA byly celkové naklady ve vySi 894 767 K& rozpocCitany na primérny pocet 47
bytovych jednotek, coz odpovida ¢astce 19 038 K& na byt. Oproti tomu u vybranych domd Prahy 6 Cinily
celkové naklady za prvni pololeti 2 726 737 K&, pfi celkovém poctu 213 bytu, coz pfedstavuje 12 802 K&
na jednu bytovou jednotku.

Tento ukazatel, tedy ,Naklady celkem / Primérny pocet byt(“, je kliCovy pro porovnani nakladové
efektivity jednotlivych systému spravy bytového fondu. Zahrnuje vSechny hlavni provozni vydaje a
poskytuje prehled o tom, jak vysoké prostfedky jsou vynakladany v pruméru na jednu jednotku
v sledovaném obdobi.

Tabulka 22 Porovnani nakladi na jeden byt P6

us ‘ MNA za . pololeti 2025 (Kc¢) Praha 6 za I. pololeti 2025 (K¢)
501 Spotfeba materialu 75 821 240
502 Spotfeba energie 2 296 763 449
511 Opravy a udrzovani 38 598 1104 085
513 Naklady na reprezentaci 919 -
518 Ostatni sluzby 727 133 858 963
549 Ostatni naklady z €innosti 50 000 -

Naklady celkem 894 767 2726737

Pramérny pocet bytu 47 213

Naklady celkem/Priimérny pocet bytt 19 038 12 802

Zdroj: Naklady bytovych prostor Méstské ¢asti Praha 6 06/2025, vlastni zpravovani

11.3. Obecni byty v Praze 12

Podle informace poskytnuté Mgr. Jaroslavem Koubkem, MPA &ini primérné naklady méstské Casti Praha
2 na spravu jednoho bytu 427 K& bez DPH. Bohuzel neni specifikovano, jaké konkrétni polozky jsou do
této Castky zahrnuty (napf. technicka sprava, socialni prace, administrativni naklady apod.). Z tohoto
ddvodu je pfimé srovnani s naklady MNA obtizné a potencialné zavadgjici.

11.4. Obecni byty MHMP

Podle vyjadieni Ing. Renaty Simkové z Magistratu hlavniho mésta Prahy se naklady na opravy sociélnich

bytd samostatné neeviduji, pficemz rozliSeni probiha pouze podle jednotlivych spravcl a typu jednotky

(bytova vs. nebytova). Na zakladé predlozenych dat od spravcu vSak bylo mozné vycislit primérné
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naklady na opravu jedné bytové jednotky v jednotlivych letech: v roce 2022 ¢inily primérné naklady
264 609 K¢ na byt, v roce 2023 pak 324 297 KE na byt a v roce 2024 dosahly ¢astky 387 890 K& na byt.
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12. Definovani ,nakladu na byt ve
spravé mesta“

Hlavni mésto Praha spravuje pfiblizné 29 836 obecnich bytl, z nichz 22 621 spravuji méstské Casti a
7 215 bytu je ve spravé magistratu. Tento fond slouzi nejen k béZnému najemnimu bydleni, ale také jako
nastroj socialni politiky — byty jsou uréeny senioriim, lidem v bytové nouzi, zdravotné hendikepovanym, a
podporovanym profesim.

Pro definovani nakladu pfimo na byt ve spravé Hlavniho mésta Prahy se nepodafilo sehnat data (z MHMP
&i z jednotlivych MC). Analyzy tedy vychazi z jinych vefejné dostupnych zdroju.

Podle studie Ministerstva prace a socialnich véci z roku 2017, ktera vychazi z dat za rok 2016, Cinily
primérné ro¢ni naklady na jedno lGzko kapacity v azylovém domé 106 098 K¢, coz odpovida dennim
nakladim 291 K¢. Tyto naklady zahrnuji provozni vydaje zafizeni bez ohledu na obsazenost. Pokud se
vSak zohledni skute¢né naklady na jednoho klienta, tedy v€etné ubytovani, socialni prace, personalnich
nakladd a doprovodnych sluzeb, primérna ro¢ni ¢astka za rok 2016 Cinila 313 582 K¢, coz odpovida
dennim nakladdm 859 K&. Je ovSdem nutno brat v potaz, Ze se jedna o starsi vypocty a naklady na jednoho
klienta jsou v sou¢asné dobé jisté o dost vysSi.

Vystavba novych méstskych bytu je vyrazné nakladnéjsi. Prazska developerska spoleénost (PDS)
pfipravuje vystavbu 450 novych méstskych bytd v nékolika lokalitach, pfiCemz celkové naklady na
realizaci téchto projektd jsou odhadovany na 2 miliardy KE. Primérna cena za jeden byt tak Cini pfiblizné
4,44 milionu K&.

-

Projekt ,Bydleni pfedevs§im: Testovani konceptu Housing First v Jihlavé“ realizovalo statutarni mésto
Jihlava ve spolupraci s Oblastni charitou Jihlava. Projekt reagoval na bytovou nouzi jednotlivct i rodin s
détmi, ktefi zili v nevyhovujicich podminkach nebo bez stfechy nad hlavou. Mésto zajistilo byty a
koordinaci projektu, zatimco neziskova organizace poskytovala socialni praci. Projekt byl financovan z
Operacniho programu Zaméstnanost (vyzva €. 108 OPZ) a probihal od 1. Fijna 2019 do 30. listopadu
2021, tedy po dobu 26 mésicl. Celkovy rozpocCet Cinil 3997 840 KE&. Pro projekt bylo vy€lenéno 12
obecnich bytl, ve kterych bylo postupné zabydleno 15 domacnosti.

Na zakladé téchto udaju Ize spoditat:

e Prumérné naklady na jeden byt za celé obdobi: 333 153 K&
¢ Primérné naklady na jeden byt za rok: 153 900 K¢&

Tyto naklady zahrnuji nejen zajisténi bydleni, ale také personalni naklady, socialni praci, spravu bytového
fondu, FfeSeni dluh, facilitaci sousedskych sporl a dal$i podpurné aktivity.

Projekt Housing First v Moravskoslezském kraji, realizovany organizaci Romodrom o.p.s. ve
spolupraci s Nova moznost, z.U., byl zaméfen na feSeni bezdomovectvi a bytové nouze, zejména u osob
z romské menSiny. Projekt probihal v letech 2019-2022 (celkem 36 mésicul) a byl financovan také v ramci
vyzvy €. 108 OPZ. Celkovy rozpocet projektu Cinil 11 933 600 K&. Béhem realizace bylo zabydleno 25
domacnosti.

Na zakladé téchto udaju Ize spodcitat:

¢ Prdmérné naklady na jeden byt za celé obdobi: 477 344 K&
e Prumérné naklady na jeden byt za rok (pfi tfileté realizaci): 159 115 K¢

Tyto naklady zahrnuji nejen samotné zajisténi bydleni (napf. najemné, kauce, technické upravy), ale také
personalni naklady, socialni praci, spravu bytového fondu, monitoring plateb, vyuziti garanéniho fondu a
dalSi podparné aktivity nezbytné pro udrzeni bydleni.

Méstska najemni agentura je financovana prostfednictvim neinvesti¢niho pfispévku zfizovatele, tedy
hlavniho mésta Prahy. Tento pfispévek pokryva provozni naklady agentury, vCetn& personalniho
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zajisténi, spravy bytového fondu, socialni prace a dalSich sluzeb spojenych s udrzenim najemniho
bydleni.

V roce 2021 Cinil pfispévek 1 882 960 K& pfi primérném poctu 8 bytd, coz odpovida nakladiim 235 370
K& na jeden byt. V roce 2022 byl pfispévek 6 927 301 K& a primérné bylo spravovano 24 bytd, tedy
288 638 K& na byt. V roce 2023 se pfispévek zvysil na 8 865 331 K& pfi primérném poctu 43 bytu, coz
znamena 206 170 K& na byt. V roce 2024 Cinil pfispévek 7 760 225 K& a pocet bytu vzrostl na 47, coz
odpovida 165 111 K¢ na byt.

Pro rok 2025 jsou zatim dostupna data pouze za prvni polovinu roku — pfispévek €inil 6 033 113 K&. Pro
ucely vypoctu byl tento udaj zdvojnasoben, aby odpovidal celoroénimu odhadu. Pfi primérném poctu 47
byt tak vychazi ro¢ni naklady na jeden byt na pfiblizné 256 728 K&. Jelikoz se jedna o odhad, nelze z
této hodnoty vyvozovat zavéry o vyvoji nakladu nebo efektivité provozu.

Tabulka 23 Naklady na jeden byt

2021 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 VI.25
Neinvestiéni  prispévek | 1882 960 6 927 301 8 865 331 7760225| *6033113
zfizovatele (KC)
Pramérny pocet byt 8 24 43 47 47
Naklady na jeden byt (K¢&) 235 370 288 638 206 170 165 111 128 364

*planovany prispévek za cely rok 2025

Zdroj: Rozbor nakladt a vynost MNA 2021-2025, vlastni zpracovani
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13. Porovnani  jednotlivych typu
podpory bydleni v hl. m. Praze

Méstska najemni agentura (MNA) vznikla jako jeden z nastroju hlavniho mésta Prahy pro feSeni bytové
nouze, a to zejména u zranitelnych skupin obyvatel. Jeji fungovani je tfeba chapat v kontextu SirSi bytové
politiky mésta, ktera je definovana ve Strategii rozvoje bydleni v hl. m. Praze z roku 2021. Tato strategie
identifikuje nékolik klicovych typt podpory bydleni, které se vzajemné dopliuji a spole¢né tvofi ramec
pro zajiSténi dostupného, kvalitniho a udrzitelného bydleni v metropoli.

13.1. Socialni bydleni

Socialni bydleni je uréeno osobam v bytové nouzi, které nejsou schopny si zajistit bydleni viastnimi silami.
Praha si v ramci strategie stanovila cil disponovat do roku 2030 minimalné 5 000 socialnimi byty. Prvni
vyhodou tohoto typu podpory je dlouhodoba stabilita a moznost cileného pfidélovani podle potfebnosti.
Nevyhodou je vS8ak omezeny pocet bytl, pomaly proces pfidélovani a vysoké naroky na koordinaci se
socialnimi sluzbami.

13.2. Vystavba méstskych najemnich bytu

Praha prostfednictvim Prazské developerské spole€nosti pfipravuje vystavbu novych bytovych domu na
méstskych pozemcich, zejména na transformaénich plochach (napf. Bubny, Zizkov, Smichovské
nadrazi). Prvnim cilem je rozsifit méstsky bytovy fond na 35 000 bytd do roku 2030. Vyhodou je plna
kontrola mésta nad byty a jejich dlouhodobé vyuziti. Nevyhodou jsou vysoké investicni naklady a dlouha
doba realizace — od planovani po vystavbu €asto uplyne nékolik let.

Podle Strategie rozvoje bydleni ma v Praze vznikat pfiblizné 9 000 novych bytd rocné, zatimco aktualné
se dokoncuje kolem 5 500 bytu ro€né. Vystavba na méstskych pozemcich probiha, ale vétSina projekta
je zatim ve fazi pfipravy nebo povolovani. Naplnéni cile 35 000 méstskych bytt do roku 2030 je tak nejisté
a bude zavislé na zrychleni stavebnich procesu, politické vuli a zajisténi potfebnych investic. Napfiklad v
obdobi let 2023 a 2024 Magistrat hlavniho mésta zakoupil 4 byty, ale Zadny novy nepostavil (viz nize).

13.3. Dostupné druzstevni bydleni

Tento model spo€iva v podpofe druzstevnich projektl, kde mésto poskytuje pozemky a umoziuje
vystavbu za nizSi naklady. Vyhodou je nizSi pofizovaci cena pro obyvatele a podpora komunitniho
charakteru bydleni. Nevyhodou je slozita pfiprava projektu, pravni komplikace a dlouha doba realizace.
Strategie pocita s timto modelem jako s doplfikem k méstskému najemnimu bydleni.

13.4. Fond rozvoje dostupného bydleni

Fond slouzi k financovani rekonstrukci a adaptaci byt a domu ve vlastnictvi mésta, které mohou byt
nasledné vyuzity pro dostupné bydleni. Vyhodou je flexibilita a moznost rychlého vyuziti prostfedku.
Nevyhodou je zavislost na rozpo¢tovych moznostech mésta a potfeba efektivniho fizeni a kontroly vyuziti
prostfedku.
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13.5. Meéstska najemni agentura (MNA)

MNA predstavuje inovativni nastroj, ktery propojuje soukromé vlastniky byt s domacnostmi v bytové
nouzi. Vyuziva model garantovaného najmu, kdy mésto pfebira €ast rizik spojenych s pronajmem a
zaroven poskytuje podporu najemnikdm. Vyhodou je vysoka flexibilita, rychlost zabydlovani, nizké
investi¢ni naklady a schopnost reagovat na rtiizné typy krizovych situaci. MNA zarovern pomaha sniZzovat
naklady verejnych rozpoctl tim, Zze umoziiuje pfechod z drahych a nevyhovujicich forem ubytovani (napf.
azylové domy) do standardniho bydleni.

Nevyhodou muze byt zavislost na ochoté soukromych vlastniki spolupracovat, vyssi naklady na
personalni zajidténi a socialni praci a potfeba stabilniho institucionalniho zazemi. Pfesto se MNA ukazuje
jako efektivni doplnék k ostatnim nastrojim — v porovnani s vystavbou je méné nakladna a rychleji
realizovatelna, zaroven vSak poskytuje vySSi miru podpory nez bézny trzni pronajem.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze MNA ma v systému podpory bydleni v Praze své specifické misto.
Nepredstavuje konkurenci ostatnim nastrojum, ale jejich doplnéni — flexibilni, cilené a efektivni.
Vzhledem k vysokym cenam najmu v Praze a omezené dostupnosti méstskych byta je pravé tento model
jednim z mala, ktery dokaZze rychle reagovat na aktualni potfeby a zarover udrzet socialni rozmér podpory
bydleni.

13.6. Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v
Praze

K 31. prosinci 2024 bylo na uzemi hlavniho mésta Prahy evidovano celkem 29 836 obecnich bytu. Z
tohoto poctu spravuji méstské Casti 22 621 bytd, zatimco 7 215 bytd je ve spravé Magistratu hlavniho
meésta Prahy. Obecni byty tak tvofi pfiblizné 4,1 % celkového bytového fondu mésta, coz je velmi nizky
podil vzhledem k potfebam obyvatel. V pfepoctu pfipada na jeden obecni byt v Praze zhruba 47 obyvatel.

V obdobi let 2023 a 2024 doSlo k téméF uplnému zastaveni ubytku obecnich bytd. Privatizovano bylo
pouze 54 bytl, zatimco méstské ¢asti postavily 116 novych bytd a dalSich 5 zakoupily. Magistrat hlavniho
meésta zakoupil 4 byty, ale Zadny novy nepostavil. Celkovy pfirGstek tedy Cinil 125 bytu, z toho 121 pfipada
vyhradné na méstské Casti. Do budoucna se ofekava mirné zintenzivnéni privatizace — podle plant
méstskych ¢asti by mélo byt prodano dalSich 304 bytd. Hlavnimi divody prodeje jsou vysoké naklady na
udrzbu a rekonstrukce, méné Casto pak zadosti najemnikd nebo snaha o snizeni administrativni zatéze.
Na druhé strané se pocita s dalSim rozsifovanim fondu — méstské &asti planuji vystavbu 475 novych bytu
a koupi dalSich 75. Prazska developerska spoleénost pfipravuje projekty, které by meély do roku 2035
pfinést 6 000 az 8 000 novych bytovych jednotek.

Rozmisténi obecnich bytu je v ramci mésta nerovhomérné. Nejvice jich je v méstskych ¢astech Praha
14, Praha 10 a Praha 2, které dohromady tvofi pfiblizné tfetinu celého obecniho bytového fondu. Nejvyssi
podil obecnich bytd na celkovém bytovém fondu maji Praha 14 (16 %), Praha 17 (13 %) a Praha 19
(12 %).

Zhruba 7,7 % obecnich bytu je neobsazenych, coz pfedstavuje 2 287 jednotek. VétSina z nich je ve spravé
meéstskych ¢asti. Hlavnimi divody neobsazenosti jsou probihajici rekonstrukce, nevyhovuijici technicky
stav nebo vyména najemnika. V letech 2023 a 2024 bylo zrekonstruovano celkem 2393 bytl, coz
odpovida 8 % fondu. Rekonstrukce se tykaly zejména vymaleb, vymén podlah, oprav elektroinstalaci a
rozvodu. Vys$Si tempo oprav vykazuji byty ve spravé magistratu (9,4 %) oproti bytim spravovanym
meéstskymi ¢astmi (7,6 %).

Zavaznym problémem zUstava absence jasného ucelového ureni u vice nez poloviny bytd — konkrétné
u 17 200 jednotek. To komplikuje efektivni spravu a cilené pfidélovani byt potfebnym skupinam obyvatel.
Z bytd, které ucel maji specifikovan, je nejvice ur¢eno pro podporované profese (12 %), socialni bydleni
mimo jiné kategorie (9 %), seniory (8 %) a trzni pronajmy (8 %). Struktura ucelového vyuziti je stabilngjsi
u bytl spravovanych méstskymi ¢astmi nez u bytd magistratnich.
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Pramérné najemné v obecnich bytech €ini 157 K&/m?, coz je vyrazné méné nez primeérné trzni najemné
v Praze, které podle udaji spole¢nosti Deloitte dosahuje 423 K&/m2. Od roku 2021 vzrostlo obecni
najemné o 36,8 %, zatimco trzni najmy vzrostly o vice nez 51 %. Rozdily mezi jednotlivymi méstskymi

nejvy$si pak v MC Praha-Predni Kopanina (236 K&/m?), kde se jedna o trzni pronajmy.

Celkove Ize Fici, ze Praha se v poslednich letech snazi o obrat v bytové politice — od privatizace smérem
k posilovani obecniho bytového fondu. Pfesto zlUstava fada vyzev, které je nutné fesSit, aby mohl byt
obecni bytovy fond efektivné vyuzivan k podpofe dostupného bydleni pro zranitelné skupiny obyvatel.
Mezi tyto vyzvy patfi nejen nizky poCet obecnich bytu, ale také nejednotna evidence jejich vyuziti, vysoky
podil bytd bez jasného ucelu a pomalé tempo vystavby novych jednotek.

13.7. Zakon o podpore bydleni

Novy z&kon o podporfe v bydleni, schvaleny Parlamentem CR v roce 2025 a ogekavany k uginnosti od
roku 2026, pfedstavuje prvni systémové feSeni bytové nouze v Ceské republice. Jeho cilem je pomoci
lidem, ktefi pfisli o bydleni nebo jim jeho ztrata hrozi. Zakon jasné definuje, co znamena bytova nouze, a
zavadi konkrétni nastroje pro jeji feSeni, v€etné financovani ze statniho rozpoctu. Kli¢ovym prvkem jsou
kontaktni mista pro bydleni (KMB), ktera budou zfizena ve vétSiné obci s rozSifenou plsobnosti. Tato
mista nabidnou poradenstvi, propojeni na socialni sluzby a pomoc pfi hledani dostupného bydleni. Norma
zaroven posiluje roli obci, které budou moci ziskat finan¢ni podporu na provoz bytd uréenych pro osoby
v nouzi, a zavadi moznost tzv. bydleni s garanci, kdy stat poskytne zaruky v pfipadé vzniku dluhu nebo
poskozeni bytu.

Tento zdkon muzZe mit zasadni dopad na fungovani Méstské najemni agentury (MNA). Zavedeni
kontaktnich mist pro bydleni na urovni méstskych &asti, které budou moci (teoreticky) pfimo oslovovat
soukromé majitele a nabizet jim (byt nizSi) garance, muze vést k prekryvu funkci a oslabeni jeji role.
Oproti tomu MNA jiz navazala intenzivni spolupraci se sou¢asnymi KMB pfi vybéru najemnika.

Jak upozornil Josef Tunkl, Feditel odboru bytového fondu, KMB budou mit mozZnost nabizet obdobné
sluzby jako MNA, cozZ vyvolava otazku jeji dalSi udrzitelnosti. Tunkl zarovern doporucuje pfehodnotit
cilovou skupinu MNA a zvazit jeji rozSifeni na tzv. preferované profese, jako jsou ucitelé nebo zdravotnici,
aby se zvySila atraktivita sluzby pro maijitele bytd. MNA vSak aktualné reaguje na nedostatek bytl
uréenych pro socialni u€ely. Ve spolupraci s KMB se zaméfuje na osoby v socialni nouzi, které nespliuji
podminky pro pfidéleni socialniho bytu, zejména z divodu vySe pfijmu. Pfipadna zména cilové skupiny
by vyZzadovala dikladné posouzeni dopadu, v€etné ofekavani ze strany majitell byta.

Podobné i Pavel Uhlik, Feditel odboru socialnich véci a povéfeny fizenim Centra socialnich sluzeb Praha,
upozornuje na nutnost pfehodnotit organizaéni strukturu MNA. Vzhledem k novym kompetencim, které
zakon pfinese, by podle né&j mohlo byt vhodné zvazit osamostatnéni MNA jako pfispévkové organizace,
aby mohla pruznéji reagovat na nové podminky a efektivnéji koordinovat ¢innost s méstskymi ¢astmi a
dalSimi poskytovateli bydleni.

Stépan Ripka, byvaly vedouci Oddéleni analyz a strategie bytové politiky, od kvétna 2025 &len Housing
Task Force Evropské komise, vnima zakon jako pfilezitost i vyzvu. Upozornuje na riziko prekryvu funkci
mezi MNA a KMB, ale zaroven vidi moznost zdravé soutéze, ktera mlze vést ke zlepseni sluzeb. Podle
Ripky mize MNA zuUstat dalezitou soucasti celoprazské bytové politiky, pokud bude jeji role jasné
vymezena a bude schopna pruzné reagovat na nove institucionalni prostfedi. Zakon navic pfinasi nove
moznosti financovani, napfiklad mandatorni vydaje na garanéni fondy a asistenci, které mohou byt pro
MNA pfilezitosti a mohou byt vyuZity i pro financovani sluzeb MNA.

Celkové lze fici, ze novy zakon vytvaFi ramec pro dlouhodobé udrzitelné a preventivni feSeni bytové
nouze, které maze vyrazné prispét k efektivnéjSimu vyuzivani obecniho bytového fondu v Praze i v
dalSich méstech. Klicové bude, zda se MNA dokaze adaptovat na nové institucionalni prostfedi, posilit
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svou viditelnost a efektivitu, zvétsit poCet spravovanych bytu a zaroven si udrzet divéru jak mezi najemci,
tak mezi soukromymi vlastniky.
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