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Projekt je kofinancovan vliadami Ceska, Madarska, Polska a Slovenska
prostfednictvim Visegradskych grantl z Mezinarodniho visegradského fondu.
Ukolem fondu je podporovat iniciativy pro udrzitelnou regionalni spolupraci
ve stfedni Evropé. .

¢ Visegrad Fund

Publikace byla podporena
Nadaci ¢eské architektury.

Arnika je ¢eska environmentalni nevladni organizace zaloZzena v roce 2001.
Jeji program Centrum pro podporu ob&anl se zaméfuje na zapojovani
verejnosti do rozhodovacich procest. Tym Praha — mésto pro Zivot je soucasti
tohoto programu a vénuje se monitorovani rozvoje Prahy, véetné tématu
dostupnosti bydleni. Aktivity Arniky zahrnuji poskytovani odborného poraden-
stvi verejnosti i stakeholderiim, realizaci medialnich a advokac¢nich kampani,
spolupraci na vyzkumu, organizaci verejnych akci, vydavani analyz a dalSich
publikaci.

ACRED (Alliance for Collaborative Real Estate Development) je nevladni
organizace se sidlem v Budapesti, ktera spolec¢né rozviji a spravuje dostupné,
nespekulativni a kolektivné vlastnéné prostory pro demokratické komunity

a jednotlivce pracuijici pro spoleéensky prospésné cile. Hlavni pilotni projekty
ACRED jsou Zuglé Collective House (rezidenéni projekt fungujici na princi-
pech najemniho druzstevniho bydleni) a Kazan Community House (komunitni
prostor vyuzivany deviti organizacemi solidarni ekonomiky).

Spolka je neziskové studio architektury a sociologie se sidlem na Slovensku.
Ve své praci vychazi z principl péce a udrzitelnosti a jiz vice nez deset let se
vénuje prostorové praxi se silnym ddrazem na bydleni, klimatickou odpovéd-
nost a prostorovou spravedlnost. Jeji ¢innost zahrnuje vyzkum, publikace,
workshopy a vzdélavaci formaty, véetné knihy Housing in Times of Crisis

a mezinarodnich spolupraci, jako jsou LINA a New European Bauhaus.

Miasto Jest Nasze je varSavska obcanskd organizace a méstské hnuti
zalozené v roce 2013. Usiluje o zlepsSeni kvality Zivota v polskych méstech
prostfednictvim transparentni spravy, odpovédného Uzemniho planovani,
dostupného bydleni a ochrany zZivotniho prostfedi. Kombinuje watchdogové
aktivity, vyzkum, verejné kampané a zapojovani ob&antl. Hnuti je také pfimo
zastoupeno v mistni samospravé — ma 15 zastupitelt v Radé mésta VarSavy
a v meéstskych &astech, cozZ posiluje jeho institucionalni dopad.



https://www.visegradfund.org/grants
https://www.miastojestnasze.org
https://szakiszovetseg.hu/en/who-are-we
https://arnika.org
https://www.nca.info

V poslednich letech patii mésta stfedni Evropy k tém nejvice
zasazenym rostouci nedostupnosti bydleni. Vlastni bydleni se stava
nedostupnym pro stéle vétsi ¢ast obyvatel regionu. Nejde pfitom pouze
o téma nizkopfijmovych skupin — tento proces zasahuje ¢im dal Sirsi vrstvy
stiedni tfidy. Nedostupnost vlastnického bydleni se postupné promita i do
najemniho sektoru. S klesajici kupni silou domécnosti je stale zietelnéjsi vliv
korporatnich vlastnik, ktefi skupuji byty a nasledné je pronajimaji.’

Tento text vychazi ze situovaného pohledu.
Publikace vznikala v Cesku, Madarsku, Polsku
a na Slovensku a odrazi perspektivy Ctyr orga-
nizaci, které se ve svych zemich dlouhodobé
vénuji tématu bydleni. Nenabizime jen povrchni
ani Cisté statisticky prehled. Vychazime
z dlouhodobého zapojeni, mistni znalosti a pfi-
mé zkuSenosti s problémy v oblasti bydleni.
Tuto pozici nevnimame jako omezeni, ale jako
pridanou hodnotu, ktera posiluje davéryhod-
nost, umoznuje citlivéjsi praci s kontextem
a doplnuje kvantitativni data o zkusenost
Z praxe.

Hlavni vyzvy v oblasti bydleni v jednotlivych zemich nejsou izolované.
Nasim cilem bylo porovnat poznatky napfi€ regionem Visegradskée Ctyrky
(V4). Spolupraci v ramci Visegradu chceme poukézat na sdilené strukturalni
problémy i na specifické reakce jednotlivych zemi. Zaroven chceme posilovat

1 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika. 76
— 77. Dostupné z: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

obce a ob¢anskou spoleénost prostrednictvim vymény zkusSenosti, srovnavani

a spoleé&ného uceni, aby bylo mozné U&innéji reagovat na bytovou krizi.

Politi¢ti predstavitelé jednotlivych zemi a mést V4 dosud nedokézali
na situaci prinést odpovidajici feSeni. Soucasny stav bydleni méa své koreny
v porevolucnich letech a dale se prohloubil politickym vyvojem poslednich
let ve stfedni Evropé. V nékterych zemich pfinesl poloautoritarské rezimy,
jez (v ndvaznosti na vétsinu svych politickych pfedchudct) systematicky
opoustéji principy funkéni a efektivni bytové politiky. Situaci zhorsuje také
geopolitické napéti v regionu, zejména v souvislosti s valkou na Ukrajiné,
i proménou globalniho politického prostredi.

Ani tam, kde v poslednich letech vznikly aktivni bytové politiky na
Urovni mést, se dosud nepodafilo zvratit dominanci soukromého trhu ani
prerusit zavislost na Sirsich globalnich trznich dynamikach v oblasti bydleni.
Skutecnost, Ze bydleni v sou¢asném politickém a ekonomickém systému
vnimame spiSe jako komoditu vhodnou ke spekulaci, nez jako zakladni
infrastrukturu pro dulstojny Zivot, pfedstavuje jednu z hlavnich prekazek pfi
zajistovani dostupného a udrzitelného bydleni pro véechny.?

Visegradska ¢tyrka na Spicce
nedostupnosti bydleni v Evropé

Rada statistik dlouhodobé fadi zemé V4 na piedni pozice Zebfick,
které porovnavaji primeérné mzdy a ceny bydleni. Zejména hlavni mésta
téchto zemi ve srovnénich dominuiji, pfi¢emz Praha a Bratislava se pravidelné
stfidaji ha prvnim misté.?

Na celostatni Grovni patii zemé V4 vétdinou mezi nejhorsi (alespon
pokud jde o pocet hrubych ro¢nich mezd potfebnych na pofizeni bydleni),

s Castecnou vyjimkou Polska.* V jinych ukazatelich, napfiklad v podilu domac-
nosti, které vnimaji bydleni jako velkou finan&ni zatéz, vsak Polsko naopak
zaujima prvni misto.® Nejnoveéjsi statistiky navic upozornuiji na vysoké naklady
na hypotéky v Madarsku a Polsku a na nejvyssi meziro&ni narlst cen bydleni

2Vice viz Madden, D., Marcuse, P. (2016). In Defense of Housing. New York, Londyn: Verso

3Vice viz napf. Coi, G. (2023). “Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Europe’s
housing” in Politico, 7. prosinec Dostupné z: https://www.politico.eu/article/gim-
me-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/ nebo Linhart, M., Haba, P.,
Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of European Residen-
tial Markets, 14. edice, srpen 2025. Dostupné z: https://www.deloitte.com/cz-sk/en/
Industries/real-estate/research/property-index.html

4 Vejchodska, E. (2025). “Méreni dostupnosti bydleni - tvrdy ofiSek,” in Urbanismus a
uzemni rozvoj 1/2025: 13 — 21. Dostupné z: https://www.uur.cz/media/hkmb2t45/7-me-
reni-dostupnosti.pdf

5 Ibid.: 17
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v roce 2025 v Krakové.®

V Praze je priblizné 160 000 lidi (vice nez 10 % obyvatel mésta)
ohrozZeno ztratou bydleni.” V Polsku se 35 % domacnosti nachazi v tzv. ,rental
gap®, tedy jejich pfijmy jsou prili§ vysoké na to, aby mély narok na obecni byt,
ale zaroven prilis nizké na ziskani hypotéky &i zaplaceni trzniho najemného.®
Mezi lety 2015 a 2023 zaznamenalo Madarsko nejvyssi narlst indexu cen
bydleni i indexu nakladl na rezidencni vystavbu v ramci EU.° V dusledku toho
zaziva priblizné tfetina populace, tedy zhruba tfi miliony lidi, néjakou formu
bytové chudoby v kontextu socialné necitlivé bytové politiky.® Na Slovensku
se zhorsujici dostupnost bydleni stale vice promita do extrémnich forem
bytového vylouceni: podle Slovenského statistického Uradu se pocet lidi bez
pristfesi za posledni desetileti ztrojndsobil a scéitani lidu v roce 2021 identi-
fikovalo vice nez 70000 osob bez domova. Na urovni EU vyjadfuje vice nez
60 % obyvatel obavy z nemoznosti uhradit néklady na bydleni, coz ukazuje na
masivni nardst bytové nejistoty i v SirsSim méritku."

PriCiny jsou komplexni. Jejich rozsah
saha od politik navazanych na obdobi po padu
socialistickych reziml a masivni privatizaci
(alespon v nasem regionalnim kontextu) az
po SirSi propojeni mistni situace s globalnimi
realitnimi trhy, rdst investicniho skupovani bytu
Ci neschopnost diverzifikovat nabidku bydleni
a tim zmirnit tlak na trhu.

6 Linhart, M., Haba, P., Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of
European Residential Markets, 14. edice, srpen 2025. Dostupné z: https://www.deloitte.
com/cz-sk/en/Industries/real-estate/research/property-index.htmi

7Hlavni mésto Praha. (2022). Strategie prevence, snizovani negativnich dopadu a ukon-
covani bezdomovectvi v Praze do roku 2030 schvalena RHMP v roce 2022. Dostupné z:
https://iprpraha.cz/assets/files/files/f16181230bc33f2576c572895a8a0e82.pdf

8 OECD. (2025), Housing Reforms in Czechia and Poland. PafiZz: OECD Publishing. Do-
stupné z: https://doi.org/10.1787/4988c473-en

9 Eurostat. (2025). Construction producer prices or costs, new residential buildings -
annual data. Dostupné z: https://doi.org/10.2908/STS_COPI_A

10 Lukacs, Gy. (ed.). (2024). Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat for
Humanity Hungary. Dostupné z: https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2024/
wp-content/uploads/sites/15/2024/12/Habitat_Annual-report-2024_en.pdf.

11 Birova, B. (2025). “Uvod” in Sramkova, K., Opletal, M. (2025). Najmy, energie, dané, dav-
ky, verejna vystavba: feseni krize bydleni existuji. Praha: Platforma pro socialni bydleni.
Dostupné z: https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2025/12/Reseni-kri-
ze-bydleni-existuji_ONLINE-web.pdf

V této ilustrované pfirucce se vénujeme pfic¢inam i moznym feSenim.
Vychézime z workshop, které jsme usporédali v roce 2025 v rdmci spoleéné-
ho projektu financovaného Mezinarodnim visegradskym fondem (IVF), jenz mj.
podpofril také vznik této publikace. Zameéfujeme se na podobnosti i specifické
rozdily mezi zemémi V4 a na tomto zakladé hleddme cesty, které mohou byt
vyuZzitelné napfi¢ celym regionem. Véfime, Ze tim pfisp&jeme nejen k debaté
o feseni nedostupnosti bydleni v regionu, ale také k posunu smérem k oprav-
du ucinnym opatfenim, ktera pomohou znovu chapat bydleni jako zakladni
infrastrukturu pro Zivot, nikoli jako trzni komoditu. Brozura je dostupna v péti
jazykovych verzich. Kromé spole¢ného textu zaméreného predevsim na regi-
onalni srovnani prispéla kazda partnerska organizace samostatnou kapitolou
vénovanou mistnimu kontextu.

V Ceském pripadé predstavujeme pozitivni pri-
klady iniciativ zdola, na Slovensku se zaméruje-
me predevsim na zkusenosti samosprav. Polska
kapitola shrnuje néktera prakticka reseni

a madarska perspektiva dale ukazuje potencial
kolaborativnich a neziskovych modell rozvoje

a spravy bydleni na konkrétnich pfikladech.
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Vyvoj politik

Mésta Visegradské Ctyrky prosla v nedavné historii podobnym vyvo-
jem, alespon pokud jde o jejich charakter post-socialistickych mést. Samotna
definice post-socialismu muze byt nejednoznacnd; v nékterych pripadech se
dokonce setkavame s tim, ze je neprfesna a zjednodusuijici, protoZe zahrnuje
Siroky region vychodoevropskych zemi v€etné Balkanu a postsovétskych
statd, které se vyrazné lisi mistnim kontextem i historickym vyvojem.” Obec-
né je v8ak post-socialismus chapan jako oznaceni pro zemé &i mésta, ktera
pro$la prechodem od socialistického Fizeni a ekonomiky ke kapitalistickému
systému. Tento proces mimo jiné znamenal proménu politické kultury, vznik
novych politickych, ekonomickych a kulturnich elit, pfesun vefejného majetku
do soukromych rukou, decentralizaci fizeni a planovani, a v naSem regional-
nim kontextu také vznik novych specifickych prostorovych procesu, jako jsou
suburbanizace ¢i gentrifikace.®

12 Hirt, S., Ferenéuhova, S., & Tuvikene, T. (2016). “Conceptual Forum: The “Post-Socialist”
City” in Eurasian Geography and Economics, 57 (4 — 5), 497 — 520. Dostupné z: https://
doi.org/10.1080/15387216.2016.1271345

13 Orcigr, V. A Hegemonic City: Discursive approach to ideology and dominance in de-
velopment and planning of post-socialist Prague. Praha, 2024. Disertaéni prace (PhD.).
Univerzita Karlova, Fakulta Socialnich véd. Institut sociologickych studii, katedra socio-
logie. Skolitel PhDr. Mgr. Jan Balon, PhD.

Proces transformace od centralizovanych,
statem fizenych ekonomik k trznimu kapitalis-
mu vSak probihal v jednotlivych zemich a regio-
nech s urCitymi rozdily. V mnoha pripadech
saha jadro této promény do 9O0. let, kdy nastup
neoliberalismu zpUsobil bezprecedentni posun
smérem k trznimu mysleni, ktery se postupné
vyrazné projevil i v oblasti bydleni.

Obecné lze fici, ze béhem poslednich 35 let doslo ve véech zemich
V4 k postupné zméné politického klimatu. Tradi¢ni koncept post-socialistické
transformace ¢&i tranzice,'* charakterizovany rychlym prechodem k trznimu
kapitalismu, byl spojen také s radikalni zménou hodnotovych a psycholog-
ickych vzorcu. Ty vedly k upfednostrovani soukromého vlastnictvi v oblasti
bydleni, masivni privatizaci a radikalnimu odmitani socialnich bytovych poli-
tik.”® Postupné se vSak pridaly dalsi specifické projevy politické transformace,
které prinesly vzestup pravicového populismu a autoritafskych tendenci.
Trzné orientovany a individualisticky pfistup k bydleni, jenz v regionu prevladal
prakticky po celé obdobi, postupné prohloubil nedostupnost bydleni do bez-
precedentni miry.

Privatizace je jednim z klicovych doprovodnych jevu transformace,
ktery mél vyznamny dopad na situaci v oblasti bydleni. Napfiklad od 90.
let 20. stoleti bylo privatizovano vice nez 80 % verejného bytového fondu
v Praze, coz vedlo k tomu, Ze mésto v soucasné dobé vlastni pfiblizné 5 %
byt ve mésté.’® V Polsku byl tento pokles rovnéz drasticky. V roce 1990
tvofily obecni byty 16,7 % narodniho bytového fondu, zatimco v roce 2016
tento podil klesl na pouhych 6,1 %. To znamena pokles z necelych 2 miliont

14 Viz nap¥. Sykora, L. (2009). “Post-Socialist Cities” in Kitchin, R., Thrift, N. (eds.). Inter-
national Encyclopedia of Human Geography. Vol. 8. 387 — 395. Dostupné z: https://doi.
org/10.1016/B978-008044910-4.01072-5; Sykora, L., Bouzarovski, S. (2012). “Multiple
Transformations: Conceptualising the Post-communist Urban Transition” in Urban
Studies, 49 (1), 43 — 60. Dostupné z: https://doi.org/10.1177/0042098010397402 nebo
Temelova, J. (2009). “Urban Revitalization in Central and Inner Parts of (Postsocialist)
Cities: Conditions and Consequences” in limavirta, T. (ed.). Regenerating Urban Core.
Helsinki: Helsinki University of Technology. 12 - 25.

15 V teorii tento proces nékdy oznacujeme jako zombie socialismus, ktery zahrnuje
vS§echny mentalni vzorce, projevy a praktiky, které odmitaji rizné socialni politiky a
socialni mysleni s odkazem na negativni historické zkuSenosti se socialismem. Vice viz
napf. Chelcea, L., Drutl, O. (2016). “The Specter of Zombie Socialism and the Rise of
Neoliberalism in Post-Socialist Central and Eastern Europe” in Eurasian Geography and
Economics, 57 (4),1 - 24. Dostupné z: https://doi.org/10.1080/15387216.2016.1266273

16 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
57. Dostupné z: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti
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obecnich byt na 868,5 tisice, tedy pfiblizné o 56 %.”7 V Madarsku se podil
bytl ve verfejném vlastnictvi v letech 1990 az 2024 snizil z 20 % na 2 %

v dusledku privatizace vice nez 620000 byt(."® A konec¢né Slovensko v letech
1992 a7 2006 rovnéz proslo mimoradné rozsahlou privatizaci. V Bratislavé se
podil soukromych bytt zvysil z 12 % v roce 1992 na 70 % v roce 1998, coz

je ve slovenském kontextu neobvykle velky posun, ktery sniZil dostupnost
najemnich bytl a razantné pretvofil trh s bydlenim.™

Privatizace verejného bytového fondu byla rovnéz doprovazena
dlouhodobou stagnaci v oblasti politiky verejného bydleni a vystavby, jakoz
i uinné péce a udrzby obecnich bytd. Oproti tomu napt. Viden a Pafiz jsou
Casto uvadény jako reference pro dlouhodobou proaktivni politiku v oblasti
verejného bydleni; Pafiz si napriklad klade za cil dosdhnout 45% podilu dos-
tupného bydleni do roku 2035 (za ,dostupné” se zde povazuje bydleni, které
je nejméné o 20 % levnéjsi nez trzni ndjemné).?° Ackoli tyto pripady nelze
pfimo aplikovat na kontext zemi V4, ilustruji rozsah a konzistentnost, kterou
takové politiky mohou mit.

17 Muziot-Wectawowicz, A., Nowak K. (eds.). (2018). Raport o stanie polskich miast:
Mieszkalnictwo spoteczne. VarSava: Instytut Rozwoju Miast i Regionéw. Online. Do-
stupné z: https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2019/03/Mieszkalnic-
two-spo%C5%82eczne_Raport-o-stanie-polskich-miast_Alina_Muziol_Kamil_Nowak_
Obserwatorium_Polityki_Miejskiej.pdf

18 Czirfusz, M., Jelinek, Cs. (2022). “Housing policies and housing affordability in Hunga-
ry after 1990” in Vanko, L. (ed.) Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat
for Humanity Hungary. Dostupné z: https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2021/
wp-content/uploads/sites/10/2022/09/Habitat_AnnualReport_2021_EN_FINAL.
pdf

19 Spirkova, D. (2018). “Housing Policy in the Slovak Republic” in Almusaed, A., Asa-
ad, A. (eds.). Housing. IntechOpen. 12 - 13. Dostupné z: http://dx.doi.org/10.5772/
intechopen.78611

20 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
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Politiky spoluprace se soukromym sektorem v zemich V4 Uzce sou-
viseji se systémy Uzemniho planovani. Ve vétSiné takzvanych post-socialis-
tickych zemi hraji uzemni plany ve vystavbé ustredni roli. Relativné kompliko-
vané ramce Uzemniho planovani a souvisejici procesy vydavani stavebnich
povoleni jsou Casto uvadény jako jedna z hlavnich pfi¢in pomalého tempa
vystavby a tim i nedostate¢ného poctu dostupnych byt pro uspokojeni ros-
touci poptavky. Lze se asi shodnout na tom, Zze systémy uzemniho planovani
predstavuji urlitou byrokratickou zatéz, ale na druhou stranu je nutné vy-
tvaret takové politiky a podminky, které neumoznuji vystavbu na ukor kval-
ity, udrzitelnosti a dalSich verejnych zajmu, véetné adekvatni Ucasti vere-
jnosti. Zajimavym prikladem je v tomto kontextu madarska pravni kategorie
sinvestice ve vefejném zajmu®, ktera byla v posledni dobé& pouzita k urychleni
nékterych investic do zastavéného prostredi, véetné bydleni. Struc¢né rfece-
no, pokud vlada udéli investorovi tuto zna¢ku, muze obejit urcité postupy,
které obvykle zavadegji vefejné organy, a mlze tak byt osvobozen od uréitych
byrokratickych pravnich predpist. | kdyz by takovy néstroj mohl byt v kontex-
tu tvorby dostupného bydleni progresivni inovaci, v soucasné dobé se Casto
pouziva spiSe k podpore zaméru politicky loajalnich oligarchd, k prekonani
potencialni vyjednavaci sily opozi¢nich obci a k prosazovani kontroverznich
investic.?!

Podobné i v eském kontextu se v sou€asné dobé setkavame s nové
zavadénymi nastroji v pfipravované novele stavebniho zakona, které maiji ve
specifickych pfipadech umoZnit bytovou vystavbu i pfes nafizeni mistnich
Gzemnich predpist (Gzemni plan). Bohuzel lze v privatizovaném prostiedi
Ceskych meést ocekavat, Ze toto pravidlo umozni pouze vystavbu naddimenzo-
vanych a nedostupnych bytovych komplext s minimalnim verejnym pfinosem.
Navzdory témto negativnim prikladim se Uzemni planovani mize stat
dalezitym spojencem v kontextu prispivani k dostupnému méstskému
bytovému fondu nebo jeho posilovani, pokud bude provadéno rozumné.
| takové priklady jiz v zemich V4 méame a piSeme o nich podrobnéji dale.

Pozitivni inovace i rizikové trendy
v zemich V4

Pred nékolika lety byla v Praze zaloZzena Prazska developerska
spole¢nost?? s cilem postupné zahdjit vystavbu novych meéstskych bytovych
projektl — v soucasnosti je v pfipravé nékolik tisic bytovych jednotek. Kro-
meé toho zacala Praha v pilotnich projektech do jisté miry nasledovat pfiklad

21 Jelinek, Cs., Czirfusz, M., Pésfai, Zs. (2025). Social housing and empty spaces land-
scapes in Hungary. Habitat for Humanity International, EME. Dostupné z: https://
www.habitat.org/sites/default/files/documents/2025_Habitat_Esther_Report_
PK_k%C3%A9sz.pdf

22 https://pdspraha.eu/
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Vidné a vyjednavat s developery o tzv. kontribucich, tedy pfispévcich na
kompenzaci verejnych nakladl souvisejicich se soukromou vystavbou. Pres-
to v soukromych developerskych projektech vznikne dostupnych bytd ve
srovnani stale velmi malo. V madarském kontextu obce obvykle nejsou
v oblasti poskytovani dostupného bydleni prili§ inovativni, a to zejména proto,
Zze madarsky systém mistni samospravy byl v poslednim desetileti radikalné
centralizovan, a Castecné také kvuli nedostatku politické vile. Potencial-
né nadéjnym vyvojem by vSak mohl byt pfipad Rakosrendezé v Budapesti.
Zde se municipalité Budapesti podafilo zastavit pochybny a megalomansky
luxusni developersky projekt na brownfieldu o rozloze 85 hektarl a misto
toho planuje podpofit vznik udrzitelné ¢tvrti s 10 tisici dostupnymi bytovymi
jednotkami.?*

Ve slovenském kontextu hraly obce dlouhodobé pouze omezenou roli
v poskytovani dostupného bydleni. Bratislava nicméné pred ¢asem zahdjila
program méstského najemniho bydleni, ktery kombinuje verejné vlastnéné
pozemky s vystavbou realizovanou developery za Ucelem rozsifeni nabidky
dostupného dlouhodobého najemniho bydleni. V Sir§im méfitku se najemni
bydleni stava stéle viditelnéj$im tématem na celostatni Urovni a jednim
z mala témat, které v souvislosti s bydlenim pfitahuje pozornost napfi¢ celym
politickym spektrem.

V Polsku podnikly obce jen mélo smysluplnych krokl k feSeni zhorsu-
jici se bytové situace; jednou z vyraznych vyjimek je Wtoctawek. V roce 2022
bylo toto stfedné velké mésto odpovédné za 42 % vSech nové postavenych
obecnich bytl v zemi, tedy za 288 jednotek ur¢enych pro dostupny najem.
Toto Cislo se muze zdat skromné, avSak pfi prepoctu na velikost VarSavy by
odpovidalo pfiblizné 5000 novym bytim. Byty ve Wtoctawku jsou predavany
kompletné dokon&ené, navrzené s ohledem na bezbariérovost a vybavené
fotovoltaickymi panely na stfechach. Najemné je rovnéz skutecné dostupné:
pfi sazbé 11,85 PLN za m2 stoji byt o velikosti 50 m2 necelych 600 PLN
(pfiblizné 150 EUR) mésicné.?

23 Jelinek, Cs. (2020). “Guzsba kétve tancolunk: Zsugorodas és a kontroll leszivargasa-
nak politikai gazdasagtana magyarorszagi k6zépvarosokban” in Szociologiai Szemle 30
(2),115-136. https://doi.org/10.51624/SzocSzemle.2020.2.6

24 Podrobnosti najdete na webové strance vybérového fizeni na hlavni plan pro danou
oblast: https://rrpalyazat.hu/en

25 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek:

W putapce kryzysu mieszkaniowego. VarSava: Miasto Jest Nasze. Online. Dostupné z: ht-
tps://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-raport-
mieszkaniowy-mjn.pdf

VétSina velkych mést v regionu prochazi
urbanizaci — to znamena, ze vedle investi¢niho
tlaku roste poptavka po bydleni také z prostého
ddvodu, ze se lidé steéhuji do mést.

Napfiklad pocet obyvatel Prahy ma do roku 2050 vzrist o 400000,
tedy o 31 %.26 Nedilnou soucasti problému je také starnuti populace, které
vytvari nové naroky na infrastrukturu i na sloZeni a charakter bytového
fondu. Podobnou dynamiku zaziva Polsko. Mésta jako VarSava, Krakov,
Vratislav a Gdansk zaznamenala v uplynulém desetileti stabilni nartst poctu
obyvatel, pohanény mladymi lidmi hledajicimi pracovni pfileZitosti, stejné jako
pfichodem zahrani¢nich pracovnikl a v posledni dobé také uprchlikd. Priliv
lidi prchajicich z Ukrajiny po Unoru 2022 imigrac¢ni trendy vyrazné urychlil,
pretvofil populaéni dynamiku v mnoha polskych méstech a dale zesilil tlak na
bydleni. Podle tdaji Unie polskych metropoli se témér 70 % vSech pfichozich
usadilo ve velkych méstskych centrech, coz vedlo k ndhlym a bezprece-
dentnim demografickym zménam.?” Mésta jako Rzeszéw, Gdarnsk, Katovice,
Vratislav, Krakov a Varsava zaznamenala rychly populaéni rist, pficemz pocet
obyvatel Rzeszdéwa vzrostl o vice nez polovinu a Gdansk, Katovice a Vratislav
se v prvnich mésicich uprchlické krize rozrostly pfiblizné o jednu tfetinu.

V souvislosti s ruskou agresi pfijaly i dalsi zemé regionu osoby prcha-
jici z Ukrajiny. Tyto dynamiky pfispély ke kratkodobym populaénim nartstim
a vyrazneé ovlivnily mistni trhy s bydlenim.

Dlouhodobé orientace realitnino sektoru na soukromé vlastnictvi,
kterd mimo jiné vedla k postupnému oslabovani kupni sily, rovnéz postupné
zpusobila rust mnozstvi velkych (tzv. korporatnich) vlastniku, ktefi ve velkém
skupuji byty a nasledné je nabizeji k prondjmu. Typickym pfikladem je svédska
spoleénost Heimstaden, ktera investuje také v zemich V4 (v Ceské republice
pronajima vice nez 42000 byt’).?® V Polsku dlouhodoba orientace realitniho
sektoru na soukromé vlastnictvi rovnéz podpofila vzestup tzv. ,flippert® -
investory, ktefi kupuji byty, ¢asto na sekundarnim trhu, provedou minimalni
nebo pouze kosmetické Upravy a poté je se ziskem prodaji (pfipadné nékdy
pronajmou).

26 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
53. Dostupné z: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

27 PAP. (2022). Raport UMP: w Polsce mieszka obecnie prawie 3,2 min obywate-
li Ukrainy. Online. Available at: https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktualnosci/
raport-ump-w-polsce-mieszka-obecnie-prawie-32-min-obywateli-ukrainy Pifczyk,
S. (2022). How many Ukrainian refugees are there really in Poland, and who are they?
Notes from Poland. Online. Dostupné z: https://notesfrompoland.com/2022/05/11/
how-many-ukrainian-refugees-are-there-really-in-poland-and-who-are-they/

28 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
76. Dostupné z: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti
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Kritici tvrdi, Ze tento jev poSkozuje bézné zajemce o bydleni: podle
Miasto Jest Nasze (MJN),? flippefi zaplavuji trh spekulativnimi nakupy, ¢asto
preplaceji rodiny hledajici dostupné bydleni, hromadi byty jako investice nebo
uméle zvysuji poptavku (a ceny) pouze za Gcéelem daldiho prodeje se ziskem.
V reakci na to MJN spolecné s levicovymi parlamentnimi skupinami v roce
2024 navrhlo zakon ,proti flipperam®.3° Navrh podital se zvySenim standardni
dané z pfevodu nemovitosti — dané z ob&anskopravnich transakci (PCC) -
u bytl prodanych kratce po nakupu. Podle névrhu by byl dalsi prodej do
jednoho roku zdanén sazbou 10 %, do dvou let 6 % a do tfi let 4 %. Kromé
toho navrh podital s dodatecnymi priplatky k PCC pro investory kupujici vice
byt v obdobi péti let (tfeti, &tvrty, paty a kazdy dalsi byt). Tento navrh v8ak
v parlamentu neproSel. To znamena3, Ze spekulativné-investi¢ni model zlUstava
podle sou¢asného polského prava do znaéné miry neregulovany a netrestany.

Bez omezeni spekulativni investori nadale zvysuiji ceny a pohlcuji podstatnou
C¢ast dostupného bytového fondu, ¢imz snizuji pristup k bydleni pro ty, ktefi
chtéji ve svych bytech skuteéné bydlet, nikoli z nich jen finanéné profitovat.
Je také vymluvné, Ze v madarském kontextu predstavovaly nakupy bytl za
investi¢nim Ucelem v poslednich letech 30 — 40 % vSech transakci na trhu
s bydlenim, jak uvadi zprava Madarské narodni banky.®' Podobné, i kdyz
postradame presna data, ukazala pred ¢asem analyza organizace Arnika, ze
priblizné 40 % novych bytl v Praze je prodavano za investi¢nim ucelem.3?

S postupuijici globalizaci mizeme pozo-
rovat podobné trendy ve méstech v riznych
Ccastech svéta, které se nakonec projevuiji
i v naSem regionalnim kontextu.

Jiz pred vice nez dvaceti lety nékteré z nich popsala sociolozka Saskia Sas-
sen ve svém konceptu globalniho mésta.®®

29 Miasto jest nasze. (2024). Tarcza antyflipperska. Online. Dostupné z: https://miasto-
jestnasze.org/tarcza-antyflipperska/

30 https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/03/tarcza-antyfliperska-pro-
jekt-i-uzasadnienie.pdf

31 MNB. (2025.) Housing Market Report. Budapest: Magyar Nemzeti Bank. Online. Do-
stupné z: https://www.mnb.hu/letoltes/housing-market-report-november-2025.pdf

32 Orcigr, V., Nakladal, J., Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Praze: Co stoji
za krizi bydleni a jaka jsou FeSeni? Praha: Arnika. Online. Dostupné z: https://arnika.org/
analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni

33 Viz Sassen, S. (2001). The Global City: New York, London, Tokyo. Revised Edition. Prin-
ceton: Princeton University Press; neboSassen, S. (2005). “The Global City: Introducing
a Concept” in The Brown Journal of World Affairs, 11 (2): 27—43. Dostupné z: https://
www.saskiasassen.com/PDFs/publications/The-Global-City-Brown.pdf

Termin odkazuje na proces transformace v oblasti sluzeb a obchodu,
ktery je spojen s rostoucim vlivem globalni ekonomiky a expanzi nadnarod-
nich korporaci, coz vede k postupné promé&né méstskych struktur a slozeni
obyvatelstva. Dochazi rovnéz k proméné pracovnich rytmu, kazdodennich
interakci a forem zaméstnani. Tento proces je ¢asto spojovan s gentrifikaci.
Rostouci podil korporatni socialni tfidy vytvari sjednocenou a globalizovanou
poptavku po bydleni a sluzbach, coz na jedné strané vede ke globalizaci
mistnich podnikl a bytovych kapacit, které se této poptavce prizpusobuiji.
Jinymi slovy, globalizace transformuje také rozvoj mésta, land management
a realitni sektor jako celek.

Vliv globalizace je vyznamny v kontextu potfeby prestat vnimat
nedostupnost bydleni jako izolovany problém a naopak jej zasadit do rdmce
mnohonéasobné krize globalniho systému, v némz se bydleni stalo jednou
z mnoha krizi vedle krize environmentalni, geopolitické aj. Zaroven odrazi
systémova selhani, kterd se projevuji prostrednictvim jevl jako jsou napfiklad
segregace, bezdomovectvi, ¢i nerovnosti.>*

34 Gresakova, L. (2025). “Byvanie v ¢ase kriz / Housing in Times of Crises” in Gre$akova,
L., Mravéakova, V. (eds). 2025. Byvanie v ¢ase kriz. Housing in Times of Crises. KoSice
and Bratislava: Spolka and Kapital. 6 - 13.
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Zakladni pojmy - jak mluvime o bytové krizi

Globalné jsou problémy s dostupnosti bydleni doprovazeny
specifickymi procesy a projevy, které jsou obvykle spojovany s globalnim
pristupem k bydleni jako souc¢asti finanénich trhd. Bydleni a nemovitosti patfi

jiz dlouhou dobu k nejstabilnéjsim a nejziskoveéjSim ekonomickym komo-
ditdm3® - napfi¢ celym regionem. Jako takové podléha bydleni procestm,
které ovlivhuji jeho dostupnost. Tyto procesy pozorujeme i v dalSich ¢astech
Evropy. Souc&asti koncepéniho ramce, ktery pouzivame pfi debaté o bydleni,
je také zaméreni na zakladni prava spojena s bydlenim. NiZze uvadime seznam
zékladnich pojmd, které je vhodné znét pfi popisu parametrt bytové krize:

KOMODIFIKACE

— Popisuje proces, pfi némz se bydleni jako zakladni infrastruktura pro Zivot
stava obchodovatelnou komoditou.

FINANCIALIZACE

— Oznacuje rostouci roli financi v oblastech, které byly dfive formovany
predevsim verejnou politikou a kazdodennimi potfebami. V oblasti bydleni

to znamen4d, ze domy a byty jsou stéle vice vnimany jako investi¢ni aktiva

a rozhodovani je fizeno spiSe vynosy nez potiebou dostupného a bezpeéného
bydleni.

GENTRIFIKACE

— Oznacuje proces revitalizace nebo rekonstrukce méstskych &tvrti, ktery
vede ke zvysSovani cen v dané oblasti, zménam ve strukture sluzeb a pos-
tupné orientaci na solventnéjsi klientelu, coz ma za nasledek postupné vy-
tlacovani pavodnich (&i chudsich) obyvatel.

35 Stein, S. (2019). The Capital City: Gentrification and the Real Estate State. London,
New York: Verso

SOCIALNI VYLOUCENT

— Nezadouci proces rovnéz spojovany s gentrifikaci, ktery oznacuje prostoroveé
rozdélovani (nékdy oznacované jako rezidenéni segregace) rliznych social-
nich tfid. Castym dusledkem muzZe byt naptiklad vznik ghett nebo upada-
jicich ¢tvrti s nedostatecnou infrastrukturou v disledku socioekonomického
postaveni jejich obyvatel.

IRIVAT IS MUS

— Kultura viry v osobni vlastnictvi a striktni oddéleni verejného a soukromého;
v kontextu privatizaénich procest se tyto psychologické vzorce hluboce
zakorenily v oblasti bydleni a staly se jednou z hlavnich pfi¢in silné preference
soukromého vlastnictvi bydleni ve stfedni Evropé a nedostatec¢né diverzifiko-
vaného bytového prostredi.

JOCIELNY_

ZAB CEN
ZBLS%EEEENP;E
AKTIVECH

— Oznacuje systémy socialniho zabezpeceni, v nichZz se od domacnosti
ocekava, Ze si dlouhodobou prosperitu (napfiklad dichodové zabezpedeni,
stabilitu a socialni vzestup) zajisti akumulaci aktiv, nejéastéji prostiednictvim
vlastnictvi bydleni. Ve stfedni a vychodni Evropé tato logika po masové pri-
vatizaci zesilila a zvySila tlak na nakup bydleni i v situacich, kdy je to financ¢né
rizikoveé.

TEORIE RENT GAP

— Plvodné formulovana Neilem Smithem; tento koncept popisuje rozdil mezi
soucasnym najemmm vynosem nemovitosti ajejlm potencialmm najemnlm
spekulativnim |nvest|C|m a gentrifikaci. Tento rAmec pomaha vysvétlit, pro¢ se
nékteré Ctvrti stavaji cilem investord, developert a platforem kratkodobého
pronajmu.
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NEVYUZIVENY
— Pojem oznacuijici byty ¢i domy, které zlGstavaji prazdné nikoli z ddvodu
nedostatku poptavky, ale proto, ze jejich vlastnici spekuluji na rdst hodnoty
nemovitosti. Tento jev byl zdokumentovan v fadé globalnich mést a stava se

stéle relevantnéjsim i v kontextu zemi V4, kde néktefi investori vnimaji bydleni
primarné jako nositele finanéni hodnoty, nikoli jako prostor k Zivotu.

PLATFORMIZACE,
BYDLENT

— Oznacuje transformaci trht s bydlenim prostrednictvim digitalnich
platforem, které prevadéji dlouhodobé ndjemni bydleni na kratkodobé turis-
tické ubytovani. Tento proces snizuje nabidku dlouhodobého bydleni, zvySuje
najemné, meéni charakter Ctvrti a urychluje gentrifikaci.

BYTOVA NEJISToTA

— Oznacuje nestabilni, nejisté nebo docasné formy bydleni, které vystavuiji
domacnosti riziku vystéhovani, pfeplnénosti nebo bezdomovectvi. Zahrnuje
neschopnost platit ndjem, bydleni v preplnénych nebo nekvalitnich
podminkach a ¢asté &i nucené stéhovani v disledku nejistého najemniho
vztahu. To mUze negativné ovlivhiovat zdravi, Zivotni spokojenost i celkovou
kvalitu Zivota.

PREVO NA
BYDLENI

— Pravo na bydleni je zakladnim lidskym pravem (uznanym mimo jiné
V8eobecnou deklaraci lidskych prav), které zajistuje kazdému pristup k bez-
pecnému, jistému a pfimérenému bydleni. Znamena, ze bydleni by mélo

byt dostupné, obyvatelné a pristupné, s pravni ochranou proti nucenému
vystéhovani &i diskriminaci.

Typologie bydleni

Dalsim z koncepcné dulezitych aspektl debaty o krizi dostupnosti
bydleni je Siroka skala typU bydleni. Bytovy sektor by mél byt tvoren vyvaze-
nou kombinaci riznych forem bydleni, které slouzi riznym potfebam, rdznym
pfijmovym skupinam i osobam s odliSnym socialnim a finanénim zazemim.

V regionalnim kontextu zemi V4 se dlouhodobé potykdme s dominantnim
zaméfenim na soukromé vlastnictvi bydleni a nedostatkem jinych forem
bydleni. Pouze diverzifikace bydleni ovéem pfispéje k dosazeni Zadouci social-
ni struktury v méstskych &tvrtich — situace, kdy mohou ve mésté zit a bydlet
rizné socialni skupiny (tzv. socialni mix).

Mnohé nizkopfijmové profese jsou naprosto zasadni pro zdravé
fungovani mésta. Pokud ponechdme bydleni vyhradné trznim sildm, mnoho
skupin obyvatel jiz nebude schopno ve méstech Zzit. Mezi rizné typologie
a koncepty bydleni patfi:

@ Obecni bydleni

Bydleni, které vlastni, rozviji nebo spravuje mistni ¢i méstska samosprava.
Jeho hlavnim Uc¢elem je poskytovat stabilni, dlouhodobé bydleni obyvateldm,
ktefi si nemohou dovolit trzni ndjemné. Pridélovani bytd je obvykle zaloZzeno
na transparentnich kritériich, jako jsou pfijmové limity, rodinné situace nebo
zvlastni potreby. Obecni bydleni ¢asto hraje kli¢ovou roli pfi zajistovani social-
ni rovnovahy ve méstech.

@ Socialni bydleni
Siroka kategorie vefejné podporovaného nebo neziskového bydleni uréeného
pro osoby s nizkymi &i stfednimi pfijmy nebo pro ty, ktefi celi specifickym
zranitelnostem (napfiklad seniofi, osoby se zdravotnim postizenim, mladi lidé
opoustéjici Ustavni péci). Najemné je obvykle niz&i nez najem trzni a mize
byt navdzano na uréité procento pfijmu domacnosti. Socialni bydleni si klade
za cil garantovat pfistup k dustojnému, dostupnému a bezpecnému bydleni
a Casto zahrnuje i socialni podpurné sluzby.

@ Najemni bydleni

Bydleni uzivané najemci na zakladé najemni smlouvy, obvykle za mési¢ni
najemné. Muze byt poskytovdno soukromymi vlastniky, vefejnymi institucemi,
druzstvy nebo neziskovymi organizacemi. Najemni bydleni nabizi flexibilitu,
protoZze ndjemci se mohou stéhovat snadze nez vlastnici, avsak jeho stabilita
zavisi na regulaci najemnich vztahU, ochrané pred vystéhovanim a stabilité
cen najemného.




@ Kolaborativni / komunitni bydleni

Bydleni vytvarené za aktivniho zapojeni budoucich obyvatel nebo komunitnich

skupin do planovani, navrhu, realizace nebo dlouhodobé spravy. Zahrnuje
modely jako jsou cohousing, bytova druzstva, komunitni pozemkové fondy
nebo skupiny realizujici svépomocnou vystavbu. Tyto projekty obvykle kladou
duraz na sdilené rozhodovani, dostupnost, udrZitelnost a komunitni podporu.
Obyvatelé Casto sdileji nékteré spolecné prostory (napfiklad spolecen-

skou mistnost, ko¢arkarnu, dilnu), pficemz si zachovavaji vlastni soukromé
domaéacnosti.

@ Nedostupné bydleni

Bydleni je povaZovano za nedostupné, pokud jeho naklady prekraduiji ¢astku,
kterou si doméacnost muzZe rozumné dovolit, aniz by tim ohrozila uspokojovani
jinych zékladnich potfeb. Bézné pouzivanym orientaénim ukazatelem je situ-
ace, kdy domacnost vydava na naklady spojené s bydlenim (najemné, ener-
gie, splatky hypotéky) vice nez 30 % svého pfijmu. Nedostupné bydleni mize
domécnosti tlacit do zadluzeni, Zivota v preplnéném bydleni nebo do bydleni
nizsi kvality.

e Nevyhovuijici bydleni
Bydleni, které nespliuje zakladni standardy bezpeénosti, kvality nebo
obyvatelnosti. MUze zahrnovat konstrukéni problémy, vlhkost nebo
plisné, preplnénost, nedostatecné vytapéni &i hygienické zazemi, nedo-
statek pfirozeného svétla nebo nebezpecné elektroinstalace. Nevyhovujici
bydleni mUZe negativné ovliviiovat fyzické
i dusevni zdravi a ¢asto postihuje domécnosti
s omezenymi finanénimi zdroji nebo omezenym
pfistupem k jistému najemnimu vztahu.
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V této kapitole postupné predstavime &tyfi pripadoveé studie, které
zpracovaly pfislusné partnerské organizace v kazdé zemi. Volbu témat
jsme ponechali zcela na autorstvu. V nékterych pfipadech se proto vice
zamérujeme na celkovou situaci v oblasti bydleni v dané zemi, zatimco jinde
jsme povazovali za dUlezitéjsi jit vice do hloubky, ¢asto s ohledem na pozitivni
priklady nebo pfistupy zdola k problematice bydleni. Veskery tento material,
spolu s dalsimi zkusenostmi, daty a informacemi ziskanymi z nasi spoleé¢né
prace, nam pomaha provést zavérecné srovnani a formulovat doporuceni.

Cesko: Fragmenty
a zablesky — pristupy zdola
k bydleni

Krize dostupnosti bydleni je v Cesku vefejnym tématem priblizné
poslednich deset let. Nadale predstavuje ¢im dal akutnéjsi problém, ktery
zasahuje velkou ¢ést populace, zejména (podobné jako v ostatnich zemich
V4) mladé lidi, nizkopfijmové domacnosti a najemnictvo. Podil vlastnického
bydleni je v Cesku dlouhodobé relativné vysoky (pfiblizné 75 % domacnosti),
zatimco trzni ndjem tvofi relativné mensi ¢ast bytového fondu, v némz
zéroven roste vliv korporaci a tlak na zvySovani cen,*® a dostupné socialni &i
obecni bydleni je nedostatecné.¥”

V dusledku toho celi stale vice domacnosti vysokym nékladdim na
bydleni nebo se jejich bydleni stava méné stabilnim a méné dlouhodobym.
Dominantni zaméreni bytového sektoru na trzni modely soukromého
vlastnictvi a vysoka poptéavka na prehfatém najemnim trhu (zejména ve
velkych méstech) vyrazné omezuje moznosti primérného ¢eského obdana,
ktery nevlastni nemovitost, zajistit si stfechu nad hlavou. Na jedné strané
jde o samotné mozZnosti a zplsoby koupé a pronajmu, na druhé strané také
o institucionalni a symbolickou rovinu. Lidé bez nemovitostnich aktiv nebo
s nedostatec¢nymi finanénimi zdroji na Uhradu trzniho ndjemného celi socialni
stigmatizaci a jejich nejista bytova situace ohrozuje fadu dalSich oblasti jejich
Zivota.

Schopnost organizovat se zdola je v kontextu bydleni ve stredni
Evropé ve srovnani s jinymi pfiklady méstskych socialnich hnuti spise
omezena. Porevoluéni méstské socialni hnuti je v disledku vysokého podilu
vlastnického bydleni roztfisténé do mensich skupin. Tyto skupiny se historicky
zameérovaly spise na diléi konkrétni témata: od squattingu pres posilovani
sousedskych vazeb az po jednotlivé pripady developerskych projektd.
V nékterych pfipadech se hnuti podafilo mobilizovat vétsi pocet lidi ke
spole¢nym akcim, jen zfidka se mu vSak podafilo udrzet potfebnou kontinuitu.

36 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
76

37 Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR). (2024). Zprava o dostupnosti bydleni v Ces-
ku. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/MMR/media/ MMR-MMR/Dashboard%20byd-
len%C3%AD/dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html

OECD. (2021). Housing Affordability in Cities in the Czech Republic. OECD Urban Studies.
Pafriz: OECD Publishing. Dostupné z: https://doi.org/10.1787/bcddcf4a-en

OECD. (2025). Housing Reforms in Czechia and Poland. Pafiz: OECD Publishing. Dostupné
z: https://doi.org/10.1787/4988c473-en
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Presto jsme v poslednich letech zaznamenali alespon dva priklady funkéniho
a kontinualniho kolektivniho usili, jimz bychom chtéli vénovat tuto kratkou,
lokalné ukotvenou ¢éast publikace. Jde o iniciativu Sdilené domy a Iniciativu
najemnikd (INN), kterym se po dlouhé dobé podafilo prolomit kratkodobost
a fragmentovanost nékterych aktivit méstskych socialnich hnuti v Cesku

a dosahnout skutec¢nych pozitivnich vysledkd, jez inspiruji a mohou byt hnaci
silou v Usili o dostupnéjsi a kvalitnéjsi bydleni.

Sdilené domy — komunitni druzstevni
bydleni

Sdilené domy formalné vznikly v roce 2015, kdy byl zalozen
stejnojmenny spolek. Od podatku bylo jeho cilem prenést do Ceska myslenku
sdileného, spolupracujiciho a participativniho bydleni podle vzoru némecké
sité Mietshauser Syndikat® a vytvorit sit bytovych projektl zalozenych
na této ideji. Némecky model funguje jiz vice nez 30 let a podarilo se mu
nastavit podminky pro vznik nékolika stovek bytovych projekttd. Diky tomu se
Mietshauser Syndikat stal skute¢nou a funk&ni alternativou v oblasti bydlenti,
kterd neni vdzana na trzni dynamiku a poskytuje prostor a podminky pro vznik
novych prostor a iniciativ.

Myslenka tohoto typu bydleni funguje na
principu, ze pravnické osoby (v eském kontex-
tu nejCastéji socialni druzstva) kupuiji bytové
domy a z realitniho trhu je prevadéji do trvale
sdileného vlastnictuvi.

To znamena3, Ze budovy nelze vratit zpét na komeréni trh ani s nimi jakkoli
spekulovat. Slouzi tedy vyhradné jako dostupné najemni bydleni. V praxi to
znamena dostupné komunitni bydleni spravované jeho obyvateli, zalozené
na principech solidarity, demokracie, spoluprace a neziskovosti. Mezi
dosavadni projekty sité patfi napriklad druZzstvo Prvni vlastovka v Praze

a druzstvo Vzletny racek v Dé&iné a probihaji pokusy o rozsifeni do dalsich
lokalit. Model nabizi feseni, které eliminuje tlak realitniho trhu. SniZuje zatéz
najemného, zajistuje dlouhodobou stabilitu a vytvari prostor pro komunitni
Zivot, sousedstvi, socialni soudrznost a kulturni aktivity. Sdilené domy tak
predstavuji praktickou ukazku toho, Ze je moZzné uvazovat o bydleni jinak nez
jako o komodité: jako o kolektivni, socialné a ekonomicky udrzitelné hodnoté.

38 Vice viz https://www.syndikat.org/en/

Iniciativa najemniku - kolektivni hlas
najemnikd

Postupny tlak na rlist cen nemovitosti se promita také do zvySovani
najemného. Napriklad v sou¢asnosti plati ndjemnictvo v Praze v priméru
vice nez 400 K¢ (pfes 15 EUR) za m2, coz u bytu o velikosti 50 m2 znamena
prumeérné &isté ndjemné presahujici 20 000 K¢ (pfiblizné 800 EUR).> Spolu
s energiemi a dalSimi poplatky se naklady na byt pro dvé osoby blizi
30000 K¢&. Neni ndhodou, ze Praha ma velmi vysoky podil doméacnosti
nadmérné zatizenych naklady na bydleni — ¢tvrtina domacnosti zde vydava
na bydleni vice nez 40 % svého pfijmu, zatimco evropsky prdmeér ¢ini jednu
desetinu.*® Rostouci ceny bytl na prodej rovnéz znamenaji, Ze ndjemni sektor
se postupné stava doménou velkych korporaci, které jsou schopny nakupovat
byty ve velkém a nésledné je pronajimat. Jednim z nejvétSich korporatnich
vlastnik(l najemniho bydleni v Cesku je §védska spoleénost Heimstaden, ktera
vlastni desitky tisic bytl, zejména v Moravskoslezském kraji.#'

Korporatni najemni bydleni ma specifickou
nevyhodu v tom, Ze spolec¢nosti nemaji tako-
vou motivaci pecovat o kvalitu sousedstvi,

a zaroven jsou najemni vztahy zalozeny na Cisté
formalizovaném, ekonomizovaném vztahu mezi
pronajimateli a najemnictvem.

Nejde vSak pouze o vysi ndjemného nebo o strukturu vlastnikd.
Najemni bydleni je v Cesku dlouhodob& pomérné nejistou formou bydleni.
Neni neobvyklé, Ze se ndjemnictvo setkava s diskrimina¢nim jednanim ze
strany pronajimatelll nebo s neochotou poskytovat dlouhodobé bydleni se
zérukou stability. Typickym prikladem je tzv. fetézeni kratkodobych smluyv,
tedy uzavirani smluv pouze na kratké obdobi (obvykle na jeden rok, v né-
kterych pfipadech i méné), coz umoziiuje pronajimateli ukond&it ndjem bez
udani dlvodu po uplynuti smlouvy a vyhnout se uréitym pravidlim pro
zvySovani ndjemného. Dalsi problém vznikd v kontextu sdileného bydleni, kdy
rozdéleni vysokych nakladd na najem mezi vice osob (spolubydlicich), které
je Casto nezbytné, znemoznuje Cerpani statni podpory. Samostatnou otéz-
kou jsou napfiklad problémy s nevracenim kauce na zakladé irelevantnich ¢i
smyslenych ddvodd.

39 Haba, P., Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of European
Residential Markets, 14. edice, srpen 2025. Dostupné z: https://www.deloitte.com/cz-
sk/en/Industries/real-estate/research/property-index.html

40 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika

41 Ibid.: 76
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Najemnictvo v Cesku tak patfi k nejzrani-
telnéjSim skupinam, a to jak z hlediska zajisténi
a udrzeni bydleni, tak z hlediska svych prav
a vztahu s vlastniky a pronajimateli.

Iniciativa ndjemnikt a najemnic (INN) vznikla v zafi 2022 jako reakce na ros-
touci nejistotu najemniho bydleni a obtizné podminky na najemnim trhu. Jejim
cilem je sdruzovat najemniky a najemnice, posilovat jejich prava, poskytovat
podporu v konfliktech s pronajimateli a spoleéné usilovat o spravedlivé a sta-
bilni ndjemni bydleni. Od svého vzniku se Iniciativé napriklad podafrilo ziskat
zpét vice nez jeden milion korun pro najemniky, které se pronajimatelé snazili
neopravnéné zadrzet.

INN organizuje setkani, projekty a kampang, vydava vzdélavaci
materialy (napfiklad vydala pfiru¢ku ,How to rent in Prague 101%), informuje
najemniky a najemnice o jejich pravech a upozorfiuje na problémy spojené
s nejistymi smlouvami a vysokym najemnym. Timto zptusobem funguje jako
prostiedek ,hlasovani® najemniku, jako hlas té&ch, ktefi na trhu s bydlenim
nemaji vyjednavaci silu. Nabizi cestu ke kolektivni obrané a tlaku na sy-
stémovou zménu. INN ukazuje, Ze i bez vlastnictvi je mozné prostiednictvim
kolektivni organizace a solidarity usilovat o dUstojné, stabilni a spravedlivé
bydleni.

Vyznam grassroots alternativ a jejich limity

Sdilené domy i Iniciativa najemniku ilustruiji
potencial obCanské angazovanosti a kolektivni-
ho jednani pfi zmirhnovani bytové krize v Cesku.
Nabizeji konkrétni a realistické alternativy
k trznimu modelu, propojuji stabilitu bydleni
s demokracii, komunitou a socialni soudrznosti
a predstavuiji priklady toho, ze dostupné bydleni
muze mit podobu dlouhodobého, nezisko-
vého bydleni spravovaného jeho obyvateli Ci
najemniky.

Zaroven vSak obé cesty narazeji na strukturalni limity: nedostatek
vhodnych nemovitosti, omezenou legislativni podporu, nedostatecné verejné
financovani a ¢asto také socialni &i kulturni bariéry (napfiklad preference
soukromého vlastnictvi, nizké povédomi o alternativach, obavy z kolektivniho
bydleni pramenici pfedevsim ze zkudenosti se socialismem apod.). Pfesto
maji tyto iniciativy zna¢nou hodnotu. Nejen jako Utocisté pro ty, ktefi by jinak
dlstojné bydleni neziskali, ale také jako laboratof systémové zmény. Pokud
by se jejich modely podafilo rozsifit, upravit legislativu a umoznit pfistup
k financovani véetné mensich investorl, mohly by pfedstavovat skutecnou
alternativu k dominantnimu trznimu modelu. K tomu je v8ak nutné prekonat
zakofenéné stereotypy a ukazat, Ze takova alternativa je nejen realisticka, ale
také funkéni.*?

42 Vice informaci o obou iniciativach je k dispozici na webech sdilenedomy.cz and inicia-
tivanajemniku.cz
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S I ove 1] S ko . N evy h ov Uj iCi nutné fesit fetézeni smluv a institucionalni rasismus, a socialni sluzby nemo-

hou nahrazovat verejné bydleni.

= 4 Situaci dale komplikuje skuteénost, Ze dostupna data o lidech
a Iternatlvy a rOIe Sa mOSpraV bez pristresi jsou stale nelplna a bezdomovectvi zde nema pravni definici.
V dusledku absence pravidelného s&itani se odhaduje, Ze vice nez 70 000 lidi
zaziva bezdomovectvi, z toho 15 % tvoii mladi lidé a témér 20 % osoby na
rodicovské dovolené.*” Teprve v roce 2023 pfijalo Slovensko narodni strate-
gii ukonCovani bezdomovectvi, kterou doplnila nova platforma koordinovana
nevladnimi organizacemi.

a politickych vyzev, pric¢emz zemé patfi mezi nejvice financializované trhy Obce nadale nesou od pOVédﬂOSt v ocich
s bydlenim v Evropé.*® Rostouci ceny, klesajici dostupnost, vnimani bydleni obyvatel, avéak fungujl' S omezen;'/mi néstroji,

jako komodity namisto lidského prava a témér Uplna absence verejného

najemniho bydleni dopadaji na stale vétsi ¢ast obyvatelstva. Tyto tlaky nedostateén;'/mi da‘ty a Sl_abou ﬁnanénll pod-

prostupuji napfi¢ socialnimi skupinami — zasahuji nizkopfijmové domécnosti, 2 £ 2 H H

samozivitele, mladé lidi, seniory i stfedni tfidu, ktera je stale vice zatizena p\(?fOU ze Strany Statu,' Neglayrle |§I’|Z€ qdhallly

vysokymi hypotékami. Podobné jako v ostatnich zemich V4 vedla rozsahla kfrehkost tohoto SyStemU JeSte vyraznejl.

privatizace obecniho bytového fondu v kombinaci s minimalnim zdanénim

nemovitosti a dlouhodobym zanedbavanim verejného najemniho bydleni k vyt- Napfiklad po plnohodnotné invazi Ruska na Ukrajinu hledalo na

voreni systému, v némz je pristup k bydleni do znacné miry urCovan strategi- Slovensku Utocisté vice nez 125000 lidi.*® Mistni bytové systémy nebyly

emi developerl a trzni logikou. schopny reagovat v potfebném rozsahu. Spontanni solidarni sité sousedd,
dobrovolnikl a ob&anskych organizaci zaplnily nejurgentnéjsi mezery, ¢imz

Vétsina bydleni je v soukromém vlastnictvi. Pouze 7,7 % bytového odhalily jak ob&anskou kapacitu, tak existenci nezdokumentovanych préazd-

fondu tvofi ndjemni bydleni, z ¢ehoZ pouhych 1,6 % predstavuje regulované nych a nevyuzivanych prostor, které byly dlouhodobé vyrazeny z oficialnich

najemni bydleni.** Ackoli komeréni najemni sektor je o néco rozsahlejsi, bytovych politik

nedostatek spolehlivych dat z néj do znacné miry vytvari Sedou zénu, ktera

je Casto prekérni, nejista ¢i nevyhovuijici.*® Prvni podrobnéjsi data o verejném = ’ .

najemnim bydleni ve slovenskych méstech byla zvefejnéna az v roce 2024. KOSlce a VVChOan SIOvenSkO

Zpréva Amnesty International Slovensko*® ukazuje, Ze dlouhodobé zaned-

bavani bydleni ze strany statu dopada na desitky tisic lidi, a prinasi konkrétni Piseme z perspektivy organizace Spolka, neziskového studia

doporuceni: dotacni programy na bydleni jsou z velké Casti neefektivni, je pUsobiciho na pomezi architektury, sociologie a prostorové spravedlnosti.
Kosice pro nas maiji zvlastni vyznam: vSechny ¢lenky tymu zde Ziji nebo zde

43 Eurostat. (2025). Distribution of population by tenure status, type of v minulosti Zily. Nase zapojeni do tématu bydleni nezacalo jako abstraktni vy-
household and income group. Dostupné z: https://ec.europa.eu/euros- zkumny zajem, ale prostrednictvim vlastni zkusenosti — hledanim dostupnych

tat/databrowser/view/ILC_LVHOO2__custom_7139277/bookmark/

table?lang=en & bookmarkld=6eeb03d1-dd59-4bb4-adb8-ad21bed9cd21 bytd, vyrovnavanim se s rastem najemného a dokumentovanim pribsha

44 Amnesty International Slovakia. (2024). Unattainable right to housing: Report on right bytové nejistoty, bezdomovectvim, migraci a casto i diskriminaci romskych
to housing in Slovakia / Nedosiahnutel'na potreba byvat: Vyskum o prave na byvanie rodin a dalSich marginalizovanych skupin. Tyto kaZzdodenni zkuSenosti nas
a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Dostupné z: https://www. pfesvédéﬂy, Ze bydleni Vyiaduje dlouhodobou a Systema‘tickou pozornost.
amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf / htt-
ps://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/

45 Hlinéikova, M. (ed). (2024). DEPOZIT: Festival dostupného byvania. Trnava: Kubik

46 Amnesty International Slovakia. (2024). Unattainable right to housing: Report on right 47 Statisticky Grad Slovenskej Republiky. (2021). Byty - Zakladné vysledky. SODB
to housing in Slovakia / Nedosiahnutel'na potreba byvat: Vyskum o prave na byvanie 2021 Scitanie obyvatelov, domov a bytov. Dostupné z: https://www.scitanie.sk/byty/
a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Dostupné z: https://www. zakladne-vysledky/pocet-bytov/SR/SKO/SR
amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf / htt- 48 United Nations. (2024). Ukraine: Over 6 Million Refugees Spread Across Europe. Do-

ps://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/ stupné z: https://unric.org/en/ukraine-over-6-million-refugees-spread-across-europe/
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KoSice a Presov jsou regionalni mésta na vychodnim Slovensku;
Kosice jsou druhym nejvétsim méstem v zemi (pfiblizné 230 000 obyvatel)
a Predov tfetim nejvétsim (pfiblizné 85000 obyvatel). Rostouci ceny a nejisté
najemni vztahy stéale vice ovliviiuji obé meésta, zatimco municipality funguiji
s omezenymi analytickymi nastroji a fragmentovanymi daty o bydleni, asto
bez zakladniho prehledu o bytovém fondu &i neobsazenych bytech. Socialni
bydleni je prostorové koncentrovano a &ekaci listiny jsou dlouhé. Nevladni
organizace ¢astecné vypliuji mezery ve verejné nabidce, napfiklad prostred-
nictvim programU Housing First.*®

V celé nasi praci v této oblasti se opakuje jeden vzorec: od obci se
ocekava aktivita, avSak chybi jim stabilni kapacity, spolehliva data i insti-
tucionalni podpora. Patrik Panda, hlavni architekt PreSova, uvedl: ,Mésto
nemuze byt pouze schvalovatelem projektd; musi se stat aktivnim hragem.”
Jana Weiss, vedouci oddéleni socialniho bydleni v KoSicich, popsala kaz-
dodenni realitu spravy obecniho bydleni jako praci s vysoce zranitelnymi
domacnostmi, pohyb v rigidnim pravnim ramci a kompenzovani chybgjicich
podpurnych sluzeb. Konkrétni ¢isla ukazuji rozsah nesouladu — KoSice maji
pfiblizné 97000 bytd, avsak mésto vlastni pouze 1602 z nich, coz je nejvétsi
obecni fond na Slovensku. Z tohoto obecniho fondu spravuje 1247 bytt pfimo
meésto. Ke konci roku 2024 presahovalo primeérné ndjemné ve starém meésté
Kosic 1000 EUR. Data o neobsazenosti odhaluji dalsi mezery — 15821 prazd-
nych bytd podle evidence trvalého pobytu, z toho 10555 potencialné prona-
jimatelnych. NejvétSim prekazkam Celi samozivitelé, rodiny s détmi a romské
domacnosti.

Jak piSe Viktéria Mrav&akova: ,,Bytova politika Slovenské republiky do
2030 (2021) striktné vymezuje skupiny osob, pro které je dostupna socialni
podpora bydleni. Statni nastroje (Statni fond rozvoje bydleni) jsou zaméreny
na posilovani dostupnosti bydleni a vystavbu socialniho bydleni prostrednic-
tvim prispévkd obcim, nevlddnim organizacim a soukromému sektoru,
ale také prostrednictvim zvyhodnénych hypoték jednotliveim®.5° V praxi
vSak tento mechanismus vyuziva jen malo obci, a to kvuli byrokratickym
prekazkam, nizké vysi finan&nich prispévkl a pfilis prfisnym pozadavkim, které
napriklad znemoznuji doplhkové sluzby, jako jsou provoz komunitnich prostor
¢i Upravy pfizplUsobené specifickym potiebam.

49 Mravéakova, V. (2025). ,Byvanie v Kosiciach: Vstupny bod do Never Never School
Housing in KoSice: Situating Never Never School“ in GreSakova, L.,
Mravé&akova, V. (eds). Byvanie v &ase kriz. Housing in Times of Crisis.
Kosice and Bratislava: Spolka and Kapital. 14-25.

50 Ibid.

Od naslouchani k akci:
Visegradska dilna dostupného bydleni

Tato vychodiska vedla k usporadani workshopu v ramci naseho
spolec¢ného projektu Visegrad Affordable Housing Workroom, ktery se konal
v ¢ervnu 2025 v Kosicich. Workshop jsme koncipovali jako potifebné pra-
covni setkani pro zaméstnance a zastupce samosprav, nikoli jako klasickou
konferenci. Cilem bylo vytvofit prostor, kde bude mozné oteviené vzajemné
sdilet konkrétni problémy, selhani i dil&i feseni, aniz by byly jiz tak pretizenym
administrativdm ukladany nové povinnosti nebo nerealistickd o&ekavani.
Pomohli jsme identifikovat kli¢ové bariéry a priklady z mést ¢elicich podob-
nym post-socialistickym podminkam, namisto odkazovani na zapadoevropské
kontexty, které jsou Casto vnimany jako nedosazitelné.

Diskuse béhem workshopu potvrdily nékolik spoleénych zavéru.

Obce potrebuji stabilni institucionalni
kapacitu vénovanou bytové politice, véetné
analytického a pravniho zazemi. Potrebuiji
realistické a realizovatelné nastroje, nikoli
izolované pilotni projekty. Vymeéna zkuSenosti
mezi srovnatelnymi meésty je dulezitéjsi nez
jednostranny prenos ,osvédcéenych postupl®.
Bytova politika rovnéz vyzaduje citlivou
komunikaci. Mésta si uvedomuiji jeji politickou
citlivost a reputacni rizika, zaroven si vSak stale
vice uvédomuiji, ze nec¢innost ma své vlastni
dusledky.

Ambice samosprav jsou omezeny financovanim, vlastnictvim pozem-
k¥ i personalnimi kapacitami. KoSice planuji vybudovat az 5400 najemnich
bytd, pficemz prvni jednotky se o&ekavaji do roku 2027, zatimco od roku 2019
postupné renovuji stavajici fond. Dosud vSak bylo zrekonstruovano pouze 46
bytl a jeden bytovy dam. Richard Dlhy, vedouci oddéleni strategického roz-
voje a zastupce feditele Magistratu mésta KosSice, vysvétlil, ze méstu nechybi
pouze finan¢ni prostfedky na vystavbu, ale také zdroje na projektovou doku-
mentaci a systematicky sbér dat. V Presové je na &ekaci listiné vice nez 260
domécnosti. Mésto experimentuje s novymi nastroji, napriklad s vyjednanymi
kontribucemi developerU, kdy priblizné jeden z dvaceti komercénich byt
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prechazi do obecniho vlastnictvi. Panda tento nastroj popsal jako pragmaticky
instrument pfizplsobeny mistnim podminkam, ktery vzbuzuje zajem dalsich
mést, a zaroven kritizoval soucasné statem podporované najemni programy
jako Spatné navrzené.

Ugastnictvo workshopu spole¢né formulovalo doporudeni. Ta
zahrnovala kroky smérfuijici k vytvoreni specializovanych bytovych jednotek
v ramci méstskych Uradu, pravidelny a systematicky sbér dat o bytovém
fondu a dostupnosti bydleni, hledani finanénich mechanismd nad ramec
stavajicich statnich schémat a pokracovani meziméstské spoluprace v ram-
ci kontextu V4. Stejné dulezity byl i samotny format workshopu. U&astnici
opakované zdUraznovali hodnotu prostoru, kde mohli oteviené hovofit o svych
limitech a ucit se od ostatnich, kteri celi podobnym tlakdm.

Vytvareni alianci

Tato situace ukazuje, ze bydleni je mnohem vic nez jen trzni ¢i
architektonickéa otazka. Je hluboce provazano s verejnou politikou, finanénimi
mechanismy i kazdodennimi praktikami péce a prezivani. V. mnoha slo-
venskych méstech zUstavaji municipalni systémy nedostatec¢né pripravené
a obc&anské iniciativy, neformalni sité a dobrovolnické organizace vstupuji do
tématu, aby zajistily naplnéni zakladnich potfeb. Jak uvedl jeden ze zastupcl
ko8ické samospravy: ,Pokud nemame data, vytvafime politiku naslepo.”
Tento vyrok poukazuje na vyznam pfistupl zaloZenych na datové eviden-
ci, zaroven vSak odhaluje kfehkost stavajicich struktur a politickou, socialni
i etickou vahu poskytovani bydleni.

Pro Spolku neni Workroom cilovym bodem, ale jednim krokem
v delSim procesu. Propojovanim mistni reality v KoSicich a PreSové s regional-
nimi zkusenostmi usilujeme o podporu samosprav pfi znovupfivlastiiovani
bydleni jako verejné odpoveédnosti.

Reseni bytové krize vyZzaduje vice nez jen rétori-
ku. Vyzaduje institucionalni kapacitu, politickou
odvahu a dlouhodobou spolupraci napfi¢ sekto-
ry i hranicemi.
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Polsko:
cesty ven z privatismu

Polsky systém bydleni se vyznacuje velmi vysokym podilem vlast-
nického bydleni, malym a roztfiSténym sektorem najemniho bydleni a relativné

slabym pilifem verejného bydleni, pfi€¢emz statni podpora se zaméruje hlavné
na podporu vlastnického bydleni, nikoli na budovani stabilniho a dostupného
segmentu najemniho bydleni.®

Polsko ma jeden z nejnizsich podild doméacnosti Zijicich v ndjemnich
bytech v EU - pfiblizné 12 — 13 % domacnosti Zije v ndjmu, zatimco asi 87 %
obyva byty ve vlastnictvi.2 Soukromy trh s ndjemnim bydlenim je maly a velmi
roztfistény, s priblizné 1,1 milionem individualnich pronajimateld, vétsinou
neprofesionalnich, ktefi vlastni kazdy jeden byt.5

Obecni bytovy fond se v ramci privatizace formou ,rozdavani“ dra-
maticky zmensil,** a to z pfiblizné 1,7 milionu byt v poloviné 90. let na zhruba
0,8 milionu v roce 2022, pricemz socialni byty tvori pouze asi 7 %.%° Bytova
politika byla ovladana podporou vlastnictvi prostfednictvim danovych zvyhod-
néni, dotovanych hypoték a programda, jako je ,Bezpieczny Kredyt 2%, jejichz
hlavnimi pfijemci jsou banky a developefi.>*® Neexistuje Zadna dlouhodoba

51 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje,
zrédta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionéw; Lubasinski,
J. (2025). Analiza rynku mieszkaniowego lll kwartat 2025 r. Warsaw: Polski Instytut
Ekonomiczny

52 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan

w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.

53 Polityka Insight data cited in Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025).
Regulacje rynku najmu mieszkan w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025).
Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny

54 Holm, A., Alexandri, G., Bernt, M. (2023) Housing policy under the conditions
of financialisation. Research Report. Sciences Pro Urban School.

Dostupné z: https://www.sciencespo.fr/ecole-urbaine/sites/sciencespo.fr.ecole-urbai
ne/files/Rapporthousinghopofin.pdf

55 OECD estimates cited in Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje
rynku najmu mieszkan w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Polski Instytut
Ekonomiczny; Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce.
Definicje, zrédta, zestawienia, zmiany. Instytut Rozwoju Miast i Regionéw

56 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek:
W putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. 26 - 34. Online.
Dostupneé z: https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-
pod-rynek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf

strategie pro regulaci ndjemniho sektoru.%’

Hlavni problémy - rust cen,
nedostupnost, privatizace

(1) Rostouci ceny. Ve velkych méstech pramérné najemné za byt
o velikosti 40 — 60 m2 bézné presahuje 40 % medianové Cisté mzdy, ¢imz
se blizi hranici platebni neschopnosti ndjemnik.%® Pokud jde o vlastnické
bydleni, ceny v 17 nejvétSich méstech vzrostly v roce 2023 meziro¢né o pfib-
lizné 14 %.5° Ve Varsavé a Krakové primérné nabidkové ceny v roce 2023
presahly 15000 - 17000 PLN (asi 3500 az 4000 EUR) za m2 a v roce 2025
asi 16400 - 18000 PLN za m2.%°

(2) Rozdily v dostupnosti bydleni. Pfiblizné 35 % polskych domacnosti
se potyka s nedostupnosti bydleni. Nemohou si dovolit adekvatni bydleni za
trzni ceny, ale jejich pfijmy jsou prilis vysoké na to, aby mély narok na obecni
bydleni.®' Konkrétné 69 % této skupiny je fakticky vylouceno z trhu, protoze
pokryti trznich najmu by vyzadovalo, aby utratili vice nez 40 % svych pfijm(.5?

(3) Privatizované najemni bydleni. Najemni vztahy jsou ¢asto
kratkodobé a nestabilni. Smlouvy se obvykle uzaviraji na jeden rok, pravidla
pro zvySovani ndjemného jsou nejasné a zakonné vypovédni lhity jsou
Casto porusovany.®® Ackoli relativné novy institucionéalni sektor najemniho
bydleni (PRS - private rented sector) by mohl ndjemcim nabidnout
stabilitu ndjemnich vztaht, empirické Udaje ukazuiji, Ze opak je pravdou.

V roce 2022 bylo 18 % investic do PRS umisténo na pozemcich uréenych

57 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje, zro-
dta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionéw; Lubasinski, J.,
& Madry, T. (2024). Analiza rynku mieszkaniowego IV kwartat 2024 r. Warsaw:
Polski Instytut Ekonomiczny

58 Fundacja Rynku Najmu. (2022). Raport o obcigzeniach kosztami najmu na polskim ryn-
ku mieszkan. Warsaw: Fundacja Rynku Najmu; Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz,
P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan w Polsce i w Europie (Policy Paper No.
2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny

59 Lubasinski, J., & Madry, T. (2024). Analiza rynku mieszkaniowego IV kwartat 2024 r.
Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny

60 Ibid.; Lubasinski, J. (2025). Analiza rynku mieszkaniowego lll kwartat 2025 r. Warsaw:
Polski Instytut Ekonomiczny

61 Czerniak, A., Jadach-Sepioto, A., Kroszka, J., Rudzka, |., & Szelgowska, A. (2024). “Luka
czynszowa a jako$é zycia gospodarstw domowych w Europie Srodkowo-Wschodniej”
in A. Cho-Dominczak, R. Sobiecki, & M. Strojny (Eds.). Raport SGH i Forum Ekono-
micznego 2024. Warsaw: Oficyna Wydawnicza SGH. 57-78.

62 Ibid.

63 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan
w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny
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pro sluzby a mélo status hotelovych zafizeni.®* Co to znamena? Vystavba
kvazihotelovych zafizeni naznacuje, ze takové bydleni vznika v podpramérnych
lokalitach, nedodrzuji se minimalni standardy pro podlahovou plochu

a osvétleni obytnych prostor, uzaviraji se kratkodobé smlouvy (max. 12
mésicl, aby investi¢ni fond mohl platit niz8i dané), a neexistuje prakticky
Zzadna zakonna ochrana najemnikl pred vystéhovanim.®® PRS stale
predstavuje méné nez jedno procento celkového polského trhu s ndjemnim
bydlenim, ale rychle roste.®® Jedna se o novou vyzvu, kterou bude treba fesit.

(4) Nedostate&né socialni bydleni. V roce 2024 &ekalo na obecni byt
priblizné 119 tisic domacnosti, zatimco pocet aktivnich obecnich najemnich
smluv ¢inil pouze asi 595 tisic.?” Ve stejném roce bylo 62,2 % vsech
dokondéenych byt ,na prodej nebo k pronajmu® (od soukromych developer(),
34,9 % tvorily individuélni stavby, a tzv. ,jiné formy vystavby® (tj. mimo jiné
socialni bydleni) prfedstavovaly pouze 2,9 % z celkového poc¢tu®® Znamena to,
ze verejny sektor v Polsku nenabizi dostateCnou alternativu k soukromému
trhu s bydlenim.

Jak vladni politika ovlivnila krizi

Programy podpory hypoték podpofily poptavku, aniz by se Umérné
zvysila nabidka. Program ,Bezpieczny Kredyt 2” zpUsobil meziroéni nartst
cen o 15 — 17 % v sedmi nejvétsich méstech.®® Zprava organizace Miasto Jest
Nasze ukazuje, Ze mezi prosincem 2022 a prosincem 2023 vzrostly primérné
ceny za metr &tverecni bytl nabizenych developery o 23 % ve VarSavé a az
0 27 % v trojmésti Gdansk, Gdyné a Sopoty.”

64 CRIDO & Savills. (2024). PRS market in Poland. Business, legal & tax insights.

65 Audycka-Zandberg, B. (2024). “Najem instytucjonalny w Warszawie: trajektorie
rozwoju” in B. Lewenstein, M. Bakalarz-Duverger, G. Catek (ed.). Warszawa w badaniach
spotecznych. Warsaw: Oficyna Wydawnicza ,Impuls”. 1775-194.

66 CRIDO & Savills. (2024). PRS market in Poland. Business, legal & tax insights.

67 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan
w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny

68 Gtowny Urzad Statystyczny, GUS. (2025). Budownictwo mieszkaniowe w okresie
styczen—-grudzien 2024 r. Informacje sygnalne

69 Lubasinski, J., & Madry, T. (2024). Analiza rynku mieszkaniowego IV kwartat 2024 r.
Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny

70 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek:
W putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. 27. Online.
Dostupné z: https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-
pod-rynek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf

Dotace na hypotéky prospivaji predevsim
investorim a tla¢i ceny mimo dosah primer-
nych prijmud. Jednotlivé po sobé jdouci vlady
postupné umoznily radikalni zmenseni obecniho
bytového fondu a nevytvorily stabilni ramec pro
rozsahlou verejnou nebo neziskovou vystavbu
najemnich bytu.

Zakladni pravni predpis’' o najemnim bydleni nenabizi vyvaZzenou ochra-
nu najemnikd”? Vysledkem je maly, drahy a institucionalné slaby sektor
najemniho bydleni, ktery spiSe prohlubuje nez fesi bytovou krizi.

Navrhovana reseni

Hnuti Miasto Jest Nasze navrhlo nékolik feseni, jejichz cilem je zlepsit
dostupnost bydleni a vyresit bytovou krizi v Polsku. Lze je rozdélit do dvou
skupin — mistni politiky, které lze realizovat na Urovni obci, a narodni politiky,
které vyzaduji zasah Sejmu.

Mistni politiky

® Omezeni prodeje verejnych pozemkdu

Mésto VarSava jiz fadu let prosazuje kratkozrakou politiku prodeji pozemkl
developerdm. Domnivame se, ze mésto by mélo pozemky prodavat tfetim
strandm pouze v pfipadé, Ze to prispéje ke skute¢nému snizeni tlaku na
bydleni ve mésté, napfiklad pridélenim uréitého podilu bytl pro dostupné
bydleni. Kromé toho by mély byt prozkoumany i jiné formy drzby, jako je
prondjem pozemkd, aby si mésto dlouhodobé zachovalo vlastnictvi a vliv na
smeérfovani svého Uzemniho rozvoje.

@ Zruseni kritéria plochy v metrech &tverecnich pro socialni bydleni
V mnoha polskych méstech musi lidé, ktefi chtéji pozadat o obecni byt, kromé
pozadavkl na pfijem splnit také kritéria tykajici se velikosti jejich sou¢asného
bydlisté. Tato kritéria jsou Casto stanovena svévolnym zpUsobem, ktery je
naprosto urdzlivy z hlediska dlstojnosti obyvatel. Napfiklad ve Varsave je

71 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje,
zrodta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionow

72 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan
w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny
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Sesti¢lenna rodina zijici na 39 m2 povazovdna méstskymi Ufady za rodinu

s dostatecné dobrymi bytovymi podminkami, kterda nema narok na socialni
nebo obecni byt. Kvali tomuto kritériu neni mnoho obecnich byt pridéleno
lidem, ktefi je potiebuiji, protoze navzdory svym nizkym pfijmdm nespliuji
pozadavek na velikost bytu. Zruseni tohoto kritéria usnadni podéavani zadosti
o obecni byt.

@ Zdanéni prazdnych byt na mistni Urovni

Mésto VarSava by mélo zajistit, aby bytové jednotky, které jsou vyuzivany
k nebytovym Ucellim, byly zdanény vyssi a pfiméfenou sazbou dané z nemo-
vitosti (35,53 PLN/m2 namisto 1,25 PLN/m2 v roce 2026). Takové zdanéni by
poskytlo dalsi fiskalni stimul ke sniZzeni poc¢tu prazdnych byt ve mésté.

Narodni politiky

@ Z4dné daldi podpora hypoték

Dotace na hypotéky prispély k masivnimu rlstu cen, coz znemoznilo tisicim
lidi pofidit si vlastni bydleni. Miasto Jest Nasze se dlrazné stavi proti pro-
gramuim, které zvysuji poptavku po bydleni, aniZz by soucasné fesily nabid-
kovou stranu. Kdysi planovany program ,Kredyt O % by nemél byt nikdy
realizovan.

@ Masivni vystavba dostupného bydleni
Pocet dostupnych bytl postavenych statem a mistnimi samospravami

vy

a v dlouhodobém horizontu vétsi dostupnost bytl ve verfejném vlastnictvi
pfispéje ke zpomaleni ristu cen nakupu a prondjmu na soukromém trhu a ke
zvySeni kvality bydleni (protoZze developefi a soukromi investofi budou muset
konkurovat nabidkam socialniho bydleni).

® Omezeni kratkodobych pronaimu
Turisté patfi do hoteld, hostelll nebo penziont, nikoli do kratkodobych byt
pronajimanych pres Airbnb, z nichz profituji majitelé, zatimco sousedé trpi.
VIdda by proto méla zavést opatfeni zamérena na omezeni tohoto jevu, jako je
povinna registrace kratkodobych pronajmda, povinny souhlas sdruzeni vlast-
nikt bytd nebo maximalni pocet noci za rok, kdy lze byt pronajimat.

@ Zavedeni katastralni dané
Abychom omezili ziskovost spekulativnich investic do nemovitosti, podporu-
jeme zavedeni katastralni dané. Nas navrh katastralni dané by se vztahoval
nejen na byty, ale také na pozemky a komeréni prostory, pficemz jednotky
obyvané vlastniky by byly od dané zcela osvobozeny. Jednotky pronajimané
by podléhaly nizkym sazbam, coz by také pomohlo snizit pocet nezdanénych
najemnich smluv. Dan by také pomohla v oblasti Uzemni politiky, protoZe pfi
zvySeni cen nemovitosti by mistni samospravy mohly ziskat zpét ¢ast nakladu
na infrastrukturu diky vyssi darfiové zakladné.

® Omezeni ristu naimu

soucCasné pravni situace je obtizné zastavit zvySovani ndjemného, protoze

to vyZaduje obratit se na soud a Zalovat pronajimatele. Domnivame se, Ze
najemnictvo si zaslouzi lepsi ochranu. Najemné by se mélo zvySovat maximal-
né jednou ro¢né a maximalné o miru inflace.
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Mad'arsko: ReSeni bytové
krize prostrednictvim
neziskovych

a kolaborativnich modelu
bydleni? Experimentalni
pristup ACRED

V poslednich letech Madarsko podobné jako ostatni zemé V4
zaziva prohlubuijici se krizi v oblasti bydleni, ktera postihuje vyznamnou
Cast spolecnosti. Podle riiznych vypo&td odbornikt na bydleni zverejnénych
v rliznych svazcich vyroéni zpravy o chudobé v oblasti bydleni, kterou vydava
organizace Habitat for Humanity Hungary,” Zije v Madarsku nejméné tfi
miliony lidi, ktefi se potykaji s néjakou formou chudoby v oblasti bydleni.
V roce 2024 se Madarsko umistilo na prvnim misté mezi zemémi EU jak
z hlediska rlstu indexu cen bydleni,” tak z hlediska rastu indexu nakladd na
bytovou vystavbu” od roku 2015. Mira vlastnictvi byt se v Madarsku pohy-
buje kolem 90 %, coz vede k problémUm také pro drobné vlastniky — miliony
majitell bytl se potykaji s problémy s kvalitou bydleni nebo nevyhodnou
polohou svych bytl. Zaroven se podil verejné vlastnénych bytovych jednotek
snizil z 20 % v roce 1990 na soucasna 2 %, coz je hluboko pod pozadovanou
Urovni.”® Zatimco podil trznich najmU v poslednich letech vzrostl, zejména
v mestskych oblastech, tato oblast trhu s bydlenim neni funkéné regulova-
na, coz se promita do rozsifenych problému s dostupnosti najemniho bydleni
a souvisejicich pravnich otazek.

73 Vice na jeji webové strankce: https://habitat.hu/ezzel-foglalkozunk/
szakpolitikai-munkank/eves-jelentes-a-lakhatasi-szegenysegrol/

74 https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/product/view/prc_hpi_a?category=prc.
prc_hpi.prc_hpi_inx.

75 https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/sts_copi_gqg/default/table?lang=en

76 Pro podrobnéjsi databazi a dalSi detaily je mozné prostudovat interaktivni web: htt-
ps://onkormanyzatilakasok.periferiakozpont.hu/

VSechny tyto tendence vedly k prekarizaci
zivotnich podminek fady domacnosti, zejména
mezi skupinami mladych lidi, rodinami s jednim
rodiCem, Romy a obecné méné majetnou Casti
obyvatelstva.

Krizi v oblasti bydleni jesté zhorsila neadekvatni bytova politika.
Od roku 1990 se zadné vladé nepodafilo vytvorit narodni strategii v oblasti
bydleni. Od té doby je bytova politika fizena roztfisténym zplsobem, pric¢emz
razna ministerstva sleduji odlisné, c¢asto protichtidné politické logiky. V po-
slednich letech byla bytova politika provadéna v obecném ramci protisocial-
niho a protinajmového politického narativu, ktery ve svych redistribucnich
opatrenich uprfednostnuje stfedni tfidu a politicky loajalni oligarchy. V soucas-
nosti neni vice nez 90 % vladnich vydajl na bydleni zaméreno na socialni
podporu.”” Kromé toho vlada prosazuje radikalni recentralizaci systému mistni
spravy, ktera ponechava minimalni fiskalni prostor pro manévrovani obcim,
které jsou odpoveédné za spravu zbyvajiciho fondu socialniho bydleni v zemi.
Zatimco Ustfedni vlada prosazuje protinajemni, socialné necitlivou bytovou
politiku, inovaéni potencial mistnich obci je rovnéz minimalizovan v disledku
politicky motivovaného omezovani municipalniho sektoru. Pfestoze mistni
neformalni koalice organizaci zabyvajicich se bydlenim od roku 2017 pred
kazdymi parlamentnimi a komunalnimi volbami prabézné zverejnuje komplexni
navrhy reforem, které se zabyvaji fadou naléhavych problém0 v oblasti bydleni
v publikacich s nazvem ,Housing Minimum® (Minimalni standard bydleni),”®
dosud neexistuji zadné znamky systematickych reforem.

Reforma jako experiment zdola

V této souvislosti byla v roce 2021 ¢tyfmi organizacemi zaloZzena
Aliance pro kolaborativni real estate development (ACRED). Hlavni myslen-
kou bylo, ze pokud reformni navrhy nemohou byt Ucinné realizovany verejnymi
rozhodovacimi organy, mohlo by mit vyznamny dopad vytvoreni nevladnich
instituci, které jsou ochotny experimentovat s alternativnimi idejemi. Proto se
ACRED rozhodla pro pfistup zdola zaloZzeny na spolupraci a vyvinula taktiky
a strategie, které nejsou zavislé na vili rozhodovacich organt. Prostfednic-
tvim Zivotaschopnych pilotnich projektt a jejich budouciho rozsifeni

77 Czirfusz, M., Jelinek, Cs. (2022). “Housing policies and housing affordability in Hunga-
ry after 1990” in: Vankd, L. (ed.) Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat
for Humanity Hungary. Dostupne z: https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2021/
wp-content/uploads/sites/10/2022/09/Habitat_AnnualReport_2021_EN_FINAL.pdf

78 https://lakhatasiminimum.hu/
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a institucionalizace si ACRED klade za cil dodat padny dlkaz, ze existuji
alternativy k sou¢asnému fungovani bytového sektoru. Potencialni dopad vidi
také v propojeni alternativnich, nespekulativnich modell bydleni s dalSimi
iniciativami solidarni ekonomiky. Vizi ACRED je robustni ekosystém solidarni
ekonomiky, véetné nespekulativnich, dekomodifikovanych modeld nemovi-
tosti a bydleni, ktery by mohl vytvorit odolnou alternativu k finanénim, na zisk
orientovanym fesenim.

Clenské organizace ACRED dosud vyvinuly dva pilotni projekty —
rezidenéni projekt o rozloze 220 m2 podle principd ndjemniho druZstevniho
bydleni (Zuglé Collective House) a kulturni a komunitni prostor o rozloze
1000 m2 (Kazan Community House).” Oba projekty se fidi nékolika kli¢ovymi
principy — kolektivnim vlastnictvim, ochranou pred spekulacemi, komunit-
nim financovanim, kolaborativhim a demokratickym fizenim. V pfipadé Zugld
Collective House byl model inspirovan (podobné jako v pfipadé Sdilenych
dom) némeckou siti Mietshaduser Syndikat. Skupina budoucich najemnikd
spole¢né koupila dim za pomoci vlastniho kapitalu a pfimych pljcek a vy-
tvofila finan&ni plan, ktery nabizi dostupné najemné a prubé&zné splaceni
pocatecnich pujcek. V pfipadé Kazan Community House iniciovalo druzstvo
Goélya nédkup prazdné pramyslové budovy poté, co bylo kvili gentrifikaci vy-
tlaceno ze svych predchozich pronajatych prostor. Gélya vytvofila v poloviné
budovy jedine¢ny bar a undergroundovy kulturni prostor, zatimco druhou
polovinu vyuziva devét organizaci, které se zabyvaji solidarni ekonomikou,
jako své kancelare, dilny, ¢i misto pro setkavani. Nemovitost byla zakoupena
s pomoci pfimych pujcek a vlastnicka struktura zajistuje, Ze je mimo speku-
lativni trh s nemovitostmi. Spravu Kazan Community House zajistuje tym
ACRED za Ucasti uzivatell prostoru.

ACRED byla vytvorena s cilem institucionalizovat a Sifit znalosti
ziskané pfi realizaci dvou kolaborativnich neziskovych projektd. V poslednich
péti letech ACRED pracovala na zahdjeni dal$iho kolaborativniho projektu,
ale do zacatku roku 2026, kdy vznika tato publikace, se to zatim nepodafi-
lo. Hlavni prekézky souvisely s nepfiznivymi procesy v Sir§Sim ekonomickém
kontextu. Pandemie z roku 2020, energeticka krize v roce 2022 a rekordné
vysoka inflace od roku 2021 byly prekdzkami zatéZujicimi zahajeni nového
projektu, ktery by byl finanéné dostupny. Tyto kontextové faktory dale
umocnily obecné strukturdlni prfekazky zakofenéné v politickém kontextu
popsaném vysSe. Podle studie provedené ¢leny a partnery sité MOBA Hous-
ing SCE,®° nejsou nékteré prekazky pfi vytvareni a rozsifovani sektoru dos-
tupného bydleni specifické pro jednotlivé zemé, ale maji strukturalni povahu.
Tyto strukturdlni prekazky se vyskytuji ve vétsiné post-socialistickych zemi
v Evropé.

79 Vice informaci o projektech je k dispozici na webu ACRED: https://szakiszovetseg.hu/
en/implemented-projects/

80 Pro kontext a dalSi vystupy vyzkumu viz https://moba.coop/
catalytic-capital-investment/
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Dvéma nejdulezitéjSimi strukturalnimi pre-
kazkami jsou nedostatek levnych dlouhodobych
aveéru pro investice do dostupného a alterna-
tivniho bydleni a nedostatek zdroju potrebnych
pro budovani kapacit novych nespekulativnich
poskytovatelll bydleni v rané fazi jejich existence.

MOBA Housing SCE, prukopnicka sit vychodoevropskych druzstevnich
bytovych iniciativ, jejiz clenem je i ACRED, vyvinula teorii zmény zamérenou
na tyto strukturalni prekazky.®' V souc¢asné dobé se ACRED snazi navazat na
tento model MOBA a pracuje na zahajeni svého prvniho vlastniho kolabora-
tivniho developmentu.

Za timto ucelem se ACRED snaZi rozsifit své spektrum &innosti.
Zaprvé, spole&né se srbskou partnerskou organizaci Ko Gradi Grad ACRED
vypracovala modularni vyukovy néstroj, ktery pomuze zdjemclm sestavit
vlastni projekty druzstevniho bydleni zdola za pomoci lektort z ACRED.
Zadruhé, ACRED navézala spolupréci s budapestskou College for Advanced
Studies (TEK), studentskou organizaci fungujici na principu bottom-up,
kteréd existuje od roku 1981. ACRED pomaha TEK s nakupem nemovitosti,
kterd umozni ¢lenim TEK bydlet spole¢né v cenové dostupné studentské
koleji. Tu budou spravovat a fidit sami studenti a poskytne jim prostor pro
jejich mimoskolni aktivity. Za treti, ACRED poméaha MOBA dokongit a rozsifit
jeji novy inovativni nastroj financovani bydleni, MOBA Accelerator. Jedna
se o revolvingovy fond, ktery finanéné pomahé nespekulativnim projektim
bydleni v jejich prvni fazi vyvoje. S témito tfemi novymi aktivitami planuje
ACRED realizovat svUj prvni vlastni kolaborativni developersky projekt v roce
2026.

Ackoli pfistup ACRED rozhodné sdm o sobé nevyresi madarskou
bytovou krizi, mUze ukazat, Zze vytvareni novych instituci mize byt zasadni pro
mobilizaci energii zdola a nevladnich zdroji v kontextu prohlubuijici se bytové
krize spojené s nepfiznivym politickym prostfedim.

81 Pésfai, Zs., Jelinek, Cs., Pavlovig, I. (2022). Catalytic Capital Investment as an Enabler
of Affordable Rental and Cooperative Housing in Central and South-Eastern Europe:
Investor Report. Budapest: Periféria Policy and Research Center
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Tato ¢ast vychazi ze spole¢ného dotazniku, workshopt a setkani z let
2024-2025. Nejedna se tedy o soubor statistik. Spise shromazdujeme pozo-
rovani z terénu o tom, jak se v jednotlivych zemich fesi dostupnost bydleni
a jak politika, instituce a kazdodenni realita ovliviiuji pfistup k bydleni.

Rozdilné startovni ¢ary

Zemé& v regionu V4 vychazeji z rliznych pozic. V Cesku se o dostup-
nosti bydleni diskutuje jiz témér deset let, a to na zakladé dostupnych dat
(i kdyz stale chybi nékteré klicové Gidaje) a pozdéji také v kontextu nékolika
municipéalnich strategii. Na Slovensku a v Madarsku se verejné diskuse
o bydleni zintenzivnila po rocich necinnosti az v poslednich péti letech.
Presto jsou tlaky, kterym zde obyvatelé Celi, ndpadné podobné. Verej-
né bydleni je nedostatkové ve vSech zemich, ceny rostou rychleji nez prijmy
a vétSina systému podpory se nedostava k tém, ktefi spadaji mezi socialni
bydleni a trh. Mladé domécnosti a skupiny s nizkymi az stfednimi pfijmy jsou
opakované uvadény jako ty pod nejvétsim tlakem. Casto z t&chto divodt
odkladaji osamostatnéni nebo Zziji v preplnénych bytech.

" Budapest, 1.4 let 301,000 840 EUR
 Madarsko (4,300 na m2) (12 na m2)
. Odhadovany 336,000
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Srovnéani zemi V4. Zdroj: Linhart et al. (2025), editovano partnery projektu
Visegrad Affordable Housing Workroom.

Ve srovnani s primeérem EU, a zejména s mésty jako Odense v Dansku, kom-
binuji hlavni mésta zemi V4 nizky podil vefejného bydleni s vysokymi cenami
a najmy. Vysledkem je strukturalni mezera mezi tim, kolik lidé vydélavaiji,

a kolik stoji bydleni. Jedna z nas to v rdmci naseho spole¢ného dotazniku
formulovala oteviené:

~Strukturalni nerovnovaha mezi prijmy domac-
nosti a rostoucimi cenami nemovitosti Cini
bydleni pro mnohé prakticky nedosazitelnym.”

" (podil obyvatelstva




' Mésta v regionu sdileji spoleéngu _urbanis”uc_kou
strukturu formovanou historickymi b,ytovymlw L
politikami, vefejnymi prostory a systémy vyuzivani |
Uzemi. Rychlé privatizace a post-sogallstlcka o
transformace omezily obecni bytovy fond a sn|Z|lyr
diverzitu bytového sektoru. i

" Ceny rostou

| Vysoky podil § rychleji nez

soukromého &
vlastnictvi

pohanéné
investicemi

Bydleni jako agenda, ale malokdy v praxi

Bytove politiky ve vSech zemich Visegradu jsou silné zavislé na po-
litickych cyklech. Programy se s vymeénou vlad prerusuji, dlouhodobé strat-
egie vznikaji jen zfidka (a pokud vzniknou, nejsou dostatec¢né napliiovany)
a rozSirovani Uspésnych modell je obtizné.

NaSe Ctyri organizace se shoduiji: bydleni je vSude deklarovano jako
priorita. V praxi vSak zUstavaji kroky omezené nebo Uzce vymezené. Sloven-
sko se zamérfuje predevsSim na zvysSovani vystavby, Madarsko vyrazné upred-
nostnuje vlastnické bydleni a Ceské politiky z velké ¢asti podporuji soukromy
development spiSe nez socialné inkluzivni modely bydleni. Jak uvedli nase
slovenské projektové partnerky:
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,V KosSicich neni bydleni v souCasnosti prioritou,
s vyjimkou starostova predvolebniho zavazku
postavit 5400 bytd.”

Napfi¢ zemémi Visegradu existuje verejnd podpora dostupného
bydleni, je vS§ak ve srovnani se soukromym developmentem spiSe okrajo-
va. Méstské a statni nastroje existuiji, vétSinou vSak pouze v symbolickém
rozsahu. Bratislavskd méstska najemni agentura spravuje pfiblizné 30 bytd
s vice nez 100 najemniky, zatimco programy hypotecni podpory pro mladé
domécnosti jsou obtizné dostupné. Praha ma rozvinutéjsi nastroje, véetné
méstského developera a najemni agentury, ale presto zde nadale dominu-
je soukroma vystavba. Polsko vyCniva obnovenymi plany verejnych investic.
V réamci pfistupu ,First Keys® si polska vlada kladla za cil v roce 2025 postavit
nebo zrekonstruovat pfiblizné 15000 jednotek socialniho bydleni. Madarsko
naopak pokracuje ve zmensovani svého sektoru verejného bydleni, pficemz
vice nez 90 % vydaju souvisejicich s bydlenim sméfuje k [épe situovanym
domacnostem.

Moc velké pro pilotni pripady,
moc malé pro trh

Opakujicim se tématem napfi¢ nasSim dotaznikem je nesoulad mezi
rozsahem problému a rozsahem existujicich nastrojl. Inovativni politiky,
pilotni projekty a méstské agentury se objevuji ve vSech ¢tyfech zemich,
zUstavaji vSak okrajové ve srovnani s trznimi tlaky a investi¢né orientovanym
developmentem.
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Jaké jsou hlavni prekazky
zlepseni dostupnosti bydleni?
(vyberte vSechny, které plati)

__ Poptavka po bydleni prevysuje nabidku

__ Rostouci naklady na vystavbu a materialy

__ Omezena dostupnost stavebnich pozemkd

__ Spekulativni nebo investi¢né motivované nakupy

nemovitosti

__ Regulaéni prekazky nebo zdlouhavé schvalovaci
procesy

__ Nedostatec¢ny fond socialniho a dostupného bydleni

Jiné (uvedte prosim):

Bariéry se opakuji napfi¢ hranicemi. Jde o rostouci stavebni naklady,
nedostatek pozemku, spekulativni ndkupy, slabé kapacity socialniho bydleni
a nestabilni politické rdmce. V Madarsku je 30 — 40 % transakci na trhu
s bydlenim investi¢né motivovano, zatimco neustéle se ménici pravidla ¢ini
dlouhodobé planovani téméf nemoznym. V Polsku pojem ,rental gap® vysti-
huje sdilenou realitu, ve které mnoho domacnosti vydélava pfili§ mnoho na
socialni bydleni, ale zaroven pfili§ malo na trzni bydleni.

Pfi pohledu zpét na poslednich pét let vétSina partnerd popisuje
zmeénu bez zlepseni. Objevily se nové strategie a programy, ceny vS8ak nadéle
rostou a pfistup k bydleni se v potfebném méritku nezlepsil. Pohyb je viditel-
ny, Uleva nikoli.

Narodni bytové politiky nastavuji ramec, Casto vSak ponechavaji més-
ta bez nastroju, jak na situaci reagovat. Slovenské samospravy celi rostouci
poptavce s omezenym financovanim, Cesko rozviji vlastni politiky a zaroveri
oCekava dalsi centralizaci na Urovni statu. V Madarsku otevieny politicky
konflikt mezi narodni vladou a Budapesti vyrazné ztizZil inovace v oblasti
bylo slibeno, a mnoho mladych dospélych tak zUstava zavislych na bydleni
u rodiny i hluboko po tficitce.

Co se opétovné objevuje jako nadéje

Navzdory témto omezenim vSechny &tyfi zemé poukazuiji na slib-
né mistni a komunitné zalozené praxe. Programy Housing First, socialni
najemni agentury, pilotni projekty druzstevniho bydleni, jako jsou Sdilené
domy v Cesku &i iniciativa Zuglé v Budapesti, renovaéni programy pro oso-
by v bytové nouzi i méstské najemni agentury ukazuiji, ze existuji funkéni
alternativy.

»10, co chybi, nejsou napady. Chybi politicka
kontinuita, verejna legitimita netrzniho bydleni
a schopnost rozSifovat to, co uz funguje.”
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Na zékladé nasich diskusi a postoju jsme identifikovali klic¢ové podob-
nosti a parametry nedostupnosti bydleni v regionu. Prfestoze existuji také
rozdily a mistni specifika, je mozné vymezit tematické oblasti, v nichz lze
prijmout konkrétni opatieni, kterd mohou prispét k rozvoji dostupného bydleni
v zemich Visegradu. Mnoho politickych dokumentl uvadi novou bytovou
vystavbu jako prvni feseni bytové krize, samotna vystavba vsak jen zfidka
vede ke skutec¢nému zlepseni dostupnosti. V kontextu V4 je trzné oriento-
vana vystavba Casto zamérena na vySsi prijmové skupiny nebo investory,

a proto je tfeba ji doplnit opatfenimi, ktera rozSifi netrzni a obecni bydleni
a omezi spekulativni poptavku. Nase doporuceni proto tfidime do nasledu-
jicich tematickych okruh:

1. Kvalitni nastroje a mechanismy Uzemniho planovani

Silna role Uzemniho planovani v zemich V4 vybizi k prozkoumani
a zavadeéni takovych postupt vyuzivani Gzemi, které umozni rozvoj doto-
vaneého ¢&i obecniho bydleni. Patfi sem Ucinné dohody mezi mistnimi samo-
spravami a investory, stejné jako mechanismy, které generuji financovani
pro verejnou vystavbu. Jedna se napfriklad o developerské kontribuce nebo
environmentalni poplatky ziskdvané kupfikladu prostfednictvim mytného
¢i parkovacich poplatkd. Formy dostupného bydleni by mély byt zakotveny
v legislativé a jejich vyuzivani v narodnich systémech Uzemniho planovani by
meélo byt pfehodnoceno.

Stavebni legislativa by méla byt aktualizovana s ohledem na efektivni
a flexibilni udrzitelnou vystavbu, pfi¢emz musi zajistit odpovidajici verejnou
participaci, environmentalni standardy a kvéty dostupného bydleni. Tento pro-
ces muze byt podporen sbérem novych dat a jejich odpovédnym vyuzivanim
(napriklad v oblasti povolovacich procest) nebo zavedenim finanénich me-
cha-nismU (napt. nizkodroéenych &i bezdroénych Gvéra pro vybrané skupiny
obyvatel, zejména v kontextu netrznich a neziskovych modell vystavby).

2. Omezit dliraz na trzni hodnotu bydleni a investovat do diverzity bydleni

Neuspokojiva situace v oblasti dostupnosti bydleni je predevsim
disledkem toho, Ze se bydleni stalo investi¢nim produktem a trzni komoditou.
V kontextu relativné stabilniho rlstu hodnot nemovitosti to zajistuje motivujici
a stabilni investi¢ni vynos z vlastnictvi nemovitosti, coz dale zvysSuje investi¢ni
tlak na trh s bydlenim. Spekulace s nemovitostmi by proto mély byt omezeny
a na investi¢ni skupovani byt by mély byt uvaleny vyssi dané (progresivni
zdanéni). Tyto dané mohou byt nasledné vyuzity na vystavbu nebo vytvareni
dotovanych vefejnych bytovych jednotek. Dalsi mapovani bytového fondu
z hlediska obsazenosti bytl a vytvareni dalSich dat by umoznilo épe popsat
problém investi¢nich bytl a jeho rozsah. V tomto kontextu lze uplatnit rGzné
motivaéni nastroje, které by velké vlastniky podnitily k diverzifikaci jejich
najemniho portfolia pro razné cilové skupiny.

Je rovnéz nutné zabranit uzavirani prekarizujicich najemnich smluv
(napfiklad kratkodobych) a podpofit stabilitu najemniho bydleni, véetné
prezkumu podminek zvysovani najemného. Podpora vytvareni neziskovych
najemnich spole&nosti a syndikatl muze v tomto ohledu rovnéz pomoci.
Zasadni revizi by méla projit také pravidla poskytovani kratkodobych ubyto-
vacich sluzeb ve velkych méstech.

V kontextu dalSi podpory diverzity bytoveého fondu lze zminit podporu
obecniho ¢&i kolaborativniho bydleni, napfiklad prostfednictvim dotaci nebo
novych finanénich modeldl, které podpofi vznik neziskovych ¢&i netrznich forem
bydleni. To musi zahrnovat také podporu lidskych zdroju pro pfipravu projektt
(napftiklad ve formé& mistnich kontaktnich center), rozvoj pozemk
v samospravach a vytvareni analyz a metodické podpory. Stejné tak lze pod-
pofit renovaci prazdnych ¢i zanedbanych nemovitosti. Tyto mechanismy by
mely byt zakotveny v legislativé a ramovany zavaznymi strategiemi.

3. Podpora komunit, participace a socialni inkluze

Efektivni a skute€na participace obyvatel na Uzemnim planovani,
sazovani potreb obyvatel v procesu urbanni transformace. Posiluje vzajemnou
davéru, integritu a socialni soudrznost. Je nezbytné zajistit vicelrovriovou,
diverzifikovanou, peclivé vedenou a inkluzivni participaci na rozvoji mést —
tomu mUze napomoci napfiklad standardizace kli¢ovych bodu pro efektivni
a ucdinnou participaci nebo vzdélavani klicovych aktért o vhodnych forméch
zapojeni. Z hlediska socidlni udrzitelnosti bydleni je nutné podporovat komu-
nitni a sousedské iniciativy, které pomahaji vytvaret sousedské vazby a vztah
k mistu a ¢asto maji vyznamny dopad na udrzbu a podobu verejnych prostor
a dalsich verejnych ploch.



Podpora socialniho zaélenovani zahrnuje také prevenci bezdomovec-
tvi. Pozornost lze zamérit na rozvoj programu podporovaného bydleni pro
zranitelné skupiny a na prevenci ztraty bydleni, stejné jako na prosazovan
odpovidajicich pravidel pro pridélovani obecniho ¢i verejného bydleni konkrét-
nim skupinam obyvatel.

Toto je pouze zakladni nastin moznych
pristupuy, z nichz neékteré jiz byly pilotné ovéreny
v jednotlivych zemich. Realizace kazdého kroku
zavisi na mistnich podminkach a potfebach. Je
velmi dulezité rozvijet verejnou debatu o novych
zpusobech podpory dostupného bydleni, které
budou vyvazovat trzni mechanismy v sektoru
bydleni. Tim prispéji k diverzifikaci trhu a nabid-
ce dostupnych alternativ, na néz bude muset
reagovat i soukromy sektor.







