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Projekt spolufinancuju vlady Ceska, Madarska, Polska a Slovenska prostred-
nictvom vySehradskych grantov z Medzinarodného vysehradského fondu.
Poslanim fondu je podporovat myslienky udrzatelnej regionalnej spoluprace
v strednej Eurépe. .

¢ Visegrad Fund

Publikaciu podporila
Nadace Ceské architektury.

Arnika je Ceska environmentalna mimovladna organizacia zalozena v roku
2001. Jej program Centrum pro podporu obcanu sa zameriava na zapa-
janie verejnosti do rozhodovacich procesov. Tim Praha — mésto pro Zivot je
sucastou tohto programu a venuje sa monitorovaniu rozvoja Prahy, vratane
témy dostupnosti byvania. Aktivity Arniky zahffaju poskytovanie odborného
poradenstva verejnosti a stakeholderom, realizaciu medidlnych a advokac-
nych kampani, spolupracu na vyskume, organizaciu verejnych podujati,
vydavanie analyz a dalsich publikacii.

ACRED (Alliance for Collaborative Real Estate Development) je neziskova
organizacia so sidlom v Budapesti. Spolo¢ne rozvija a spravuje dostupné,
neSpekulativne a kolektivne vlastnené priestory pre demokratické komunity
a jednotlivcov, ktori pracuju pre spolocensky prospesné ciele. Hlavné pilotné
projekty ACRED su Zuglé Collective House (rezidenény projekt fungujlci na
principoch najomného druzstevného byvania) a Kazan Community House
(komunitny priestor vyuzivany deviatimi organizaciami solidarnej ekonomiky).

Spolka je neziskové studio architektlry a sociolégie so sidlom na Sloven-
sku. Vo svojej praci vychadza z principov starostlivosti a udrzatelnosti a uz
viac ako desat rokov sa venuje miestotvorbe so silnym dérazom na byvanie,
klimatickl zodpovednost a priestorovi spravodlivost. Jej ¢innost zahfia
vyskum, publikacie vratane zbornika Byvanie v ¢ase kriz (2025), workshopy,
vzdeldvacie formaty aj medzinarodné spoluprace, ako st LINA a New Europe-
an Bauhaus.

Miasto Jest Nasze je varSavska obcianska organizacia a mestské hnutie
zalozené v roku 2013. Usiluje o zlepsenie kvality Zivota v polskych mestach
prostrednictvom transparentnej spravy, zodpovedného tzemného planovania,
dostupného byvania a ochrany Zivotného prostredia. Kombinuje watchdogové
aktivity, vyskum, verejné kampane a zapdajanie ob&anov. Hnutie je tiez priamo
zastUpené v miestnej samosprave — ma 15 zastupkyn a zastupcov v Rade
mesta Varsavy a v mestskych ¢astiach, ¢o posiliuje ich institucionalny dosah.



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

V poslednych rokoch patria stredoeurépske mesta medzi tie, ktoré
najviac postihuje nedostupnost byvania. Vlastnit byvanie sa v regiéne sta-
va nerealistickym snom pre rastlcu cast obyvatelstva. Nie je to len téma
pre skupiny s nizkymi prijmami, tento proces zasahuje aj Coraz SirSie vrstvy
strednej triedy. Nedostupnost byvania vo vlastnictve sa zacina prejavovat aj
v sektore ndjomného byvania. Vplyv korporatnych prenajimatelov sa stava
este zretelnejsim, kedze v désledku klesajlcej kUpnej sily presivaju svoju
pozornost na vykupovanie bytov a ich nasledny prenajom.

Tento text vychadza zo situovanej pozicie,
ukotvenej v praxi a miestnych skusenostiach.
Zin vznikol v Cesku, Madarsku, Polsku a na
Slovensku (Vysehradsky region) a odraza
perspektivy Styroch organizacii, ktoré sa priamo
venuju otazkam byvania vo svojich kontextoch.
Namiesto toho, aby sme ponukali vzdialeny
alebo Cisto Statisticky prehlad, vychadzame
z nasej spoluprace, lokalnych znalosti a pria-
mych skusenosti s problémami byvania. Tuto
poziciu nechapeme ako obmedzenie, ale
ako pridanu hodnotu. Taku, ktora posilhuje
déveryhodnost, umoznuje zachytit jemné roz-
diely a doplna kvantitativne udaje o poznatky
Z praxe.

1 Orciger, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.

76-77. Dostupné na: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti.

Spolo¢ne sme porovnali nase poznatky s jednym cielom: nase vyzvy
nie su izolované. Pracou naprie¢ VySehradskym regibnom poukazujeme na
spolocné sStrukturalne problémy aj na Specificka jednotlivych kontextov. Aby
sme vedeli lepsSie reagovat na bytovu krizu, posiliiujeme obce a obdiansku
spolo¢nost prostrednictvom vymeny skiisenosti, porovnavania a spolo¢ného
ucenia sa.

Na situaciu doteraz nereagovali politicki predstavitelia a pred-
stavitelky jednotlivych krajin a miest Vygehradskej tvorky (V4). Sucasny
status quo v oblasti byvania do velkej miery vychadza z historickych korefov
porevoluéného obdobia. Tuto situéciu dalej zhorsila politicka transformacia
poslednych rokov v strednej Eurépe. Do popredia sa dostali poloautokratické
rezimy, ktoré programovo opustili efektivhu a funk&nd bytovu politiku. Situaciu
prehlbuje aj geopoliticky vyvoj v regidne. Ten sa prejavuje politickou krizou
spojenou s vojnou na Ukrajine a meniacou sa globalnou politickou krajinou.
Pomerne obmedzené priklady aktivnych komunalnych bytovych politik doteraz
nedokazali zvratit dominanciu sikromného trhu, ani prelomit zavislost
od Sirsej, globalnej trhovej dynamiky v sektore byvania. Medzi hlavné prekazky
dostupného a udrzatelného byvania pre véetkych obyvatelov a obyvatelky
na celom svete patri skutocnost, Ze v si¢asnom politickom systéme byvanie
¢asto vnimame ako komoditu, s ktorou sa da Spekulovat, a nie ako zakladnu
infragtruktdru potrebnu pre déstojny zivot?.

VysSehradska stvorka na vrchole rebri¢ka
nedostupnosti byvania v Eurépe

Viaceré statistiky dlhodobo ukazuju, ze v krajinach V4 ludia zara-
baju menej, ale byvanie je drahé3. V pomere miezd a cien bytov su na tom
najhorsie hlavné mesta, pricom Praha a Bratislava sa pravidelne striedaju na
prvom mieste.

V celoeurépskom kontexte zostavaju krajiny V4 vo velkej miere medzi
najhorsie hodnotenymi, najma pokial ide o pomer hrubych ro&nych miezd
k ndkladom na byvanie. Polsko je v tejto oblasti ¢iasto¢nou vynimkou?, v inych
ohladoch vS§ak nie. V Polsku je najvy$si podiel domacnosti, ktoré vnimaju

2Pozri napriklad: Madden, D., Marcus, P. (2016). In Defense of Housing. New York, London:
Verso.

3 Pozri napriklad: Coi, G. (2023). “Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Euro-
pe’s housing” v Politico, December 7. Dostupné na: https://www.politico.eu/article/
gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/; Linhart, M., Haba, P.,
Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of European Residen-
tial Markets, 14th edition, August 2025. Dostupné na: https://www.deloitte.com/cz-sk/
en/Industries/real-estate/research/property-index.html.

4 Vejchodska, E. (2025). “Méreni dostupnosti bydleni - tvrdy ofiSek,” v Urbanismus a
uzemni rozvoj 2025(1), 13-21. Dostupné na: https://www.uur.cz/media/hkmb2t45/7-me-
reni-dostupnosti.pdf.
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byvanie ako velku zataz®. Najnovsie statistiky zaroven ukazuju, Zze hypotéky su
v Madarsku a Polsku vyrazne drahé. V Krakove sa tento vyvoj prejavil v roku
2025 najvyssSim medziroénym narastom cien byvania®. Ked sa pozrieme na
daldie mestd, v Prahe je priblizne 160 000 ohrozenych stratou domova (ide

o viac ako 10 % obyvatelstva mesta)’. V Polsku Zije 35 % domacnosti v tzv.
~najmovej priepasti® — ich prijmy su prili§ vysoké na pridelenie mestského
bytu, no zaroven prilis nizke na ziskanie hypotéky alebo na platenie ndjmu

v bytoch bezne dostupnych na trhu®.

V rokoch 2015 az 2023 zaznamenalo Madarsko najvacsi narast
indexu cien byvania aj indexu nakladov na bytovu vystavbu spomedzi
&lenskych &tatov EU®. V désledku toho priblizne tretina populécie, teda okolo
troch miliénov ludi, zaziva rézne formy bytovej chudoby (v kontexte socialne
nedostatoc¢nej bytovej politiky™©). Na Slovensku sa zhorgujlca dostupnost
byvania Coraz vyraznejsie prejavuje v extrémnych formach vylucenia z byva-
nia. Podla Slovenského Statistického Uradu sa pocet ludi bez domova za
posledné desatrocie strojnédsobil. S¢itanie obyvatelstva z roku 2021 evido-
valo viac nez 70000 osbb bez domova. V celej EU &eli obavam z rastucich
nékladov na byvanie viac nez 60 % ludi, Co naznacuje, Ze ide o systémovy
problém zasahujuci va¢sinu spoloc¢nosti.

Dévody tejto situacie su zlozité. V nasom
kontexte vyplyvaju najma z politik spojenych
s transformaciou po skonceni socialistickych
rezimov a s masivnou privatizaciou.

5 Ibid.: 17.

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

7Hlavni mésto Praha. (2022). Strategie prevence, snizovani negativnich dopadu a ukon-
covani bezdomovectvi v Praze do roku 2030. Dostupné na: https://iprpraha.cz/assets/
files/files/f16181230bc3312576c572895a8a0e82.pdf.

80OECD. (2025), Housing Reforms in Czechia and Poland. Paris: OECD Publishing. DOI:
10.1787/4988c473-en.

9Eurostat. (2025). Construction producer prices or costs, new residential buildings - an-
nual data. DOI: 10.2908/STS_COPI_A.

10 Lukacs, Gy. (ed.). (2024). Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat for
Humanity Hungary. Dostupné na: 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 na: https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2025/12/Reseni-kri-
ze-bydleni-existuji_ONLINE-web.pdf.

No formuje ich aj prepojenie miestnych podmienok s globalnymi trhmi
s nehnutelnostami, rast investi¢nych nakupov bytov a nedostatoc¢na diverzifi-
kacia foriem byvania, ktora by inak mohla tlak na trh zmiernit.

Tento ilustrovany sprievodca rozobera priCiny a mozné rieSenia
nedostupnosti byvania vo V4. Pri jeho tvorbe sme vychadzali z workshopov,
ktoré nase organizacie zorganizovali v roku 2025 v ramci spolo¢ného projek-
tu podporeného Medzinarodnym vySehradskym fondom. Zameriavame sa
na podobnosti a Specifika Ceska, Madarska, Polska a Slovenska, a na ich
zéklade hladame pristupy, ktoré presahuju jednotlivé statne hranice. Verime,
Ze tento pohlad prispeje k diskusii o dostupnom byvani v regiéne a zaroven
néas posunie smerom k rieSeniam s redlnym dosahom, ako aj k prehodnoteniu
byvania ako zakladnej Zivotnej potreby, nie ako trhovej komodity.

Sprievodca je dostupny v piatich jazykovych
verziach. Okrem spoloCného textu zameraného
najma na regionalne porovnanie prispela kazda
partnerska organizacia Specifickou kapitolou

o byvani v danegj krajine: v ¢eskej Casti si mbze-
te precitat o pozitivnych prikladoch iniciativ
,zdola", ktoré v tejto oblasti pésobia, slovenska
kapitola sa zameriava najma na skusenosti
miestnych samospray, polskéa &ast sumarizuje
vybrané praktické pristupy a madarska per-
spektiva zdbraznuje potenciél kolaboratl’vnych
neziskovych modelov rozvoja a spravy byvanla
s konkrétnymi prikladmi.
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Rozvoj politik

Mesté Vysehradskej Stvorky presli v nedavnej histérii podobnym
vyvojom, aspon pokial ide o ich charakteristiky, ako postsocialisticke
mesta. Definicia postsocializmu méze byt nejednoznacna. Tento termin sa
v niektorych pripadoch ukazuje ako nepresny, pretoze zahfna Siroky regién
vychodoeurdpskych krajin vratane Balkanu a postsovietskych Statov, ktoré sa
vyznacuju vyraznymi lokalnymi rozdielmi a odliSnym historickym vyvojom™.

Vo vS8eobecnosti sa postsocializmus chape ako oznacenie pre krajiny
alebo mesta, ktoré presli prechodom od socialistického riadenia a hospodar-
stva ku kapitalistickému. Tento proces okrem iného znamenal transformaciu
politickej kultury, vznik novych politickych, ekonomickych a kultirnych elit,
presun verejného majetku a decentralizaciu riadenia a planovania. V naSom
kontexte to zaroven viedlo k vzniku novych priestorovych procesov v regiéne,
ako su suburbanizécia ¢i gentrifikacia®™.

12 Hirt, S., Ferenéuhova, S., Tuvikene, T. (2016). ,Conceptual Forum: The Post-So-
cialist City“ v Eurazian Geography and Economics, 57 (4-5), 497-520. DOI:
10.1080/15387216.2016.1271345.

13 Orcigr, V. A Hegemonic City: Discursive approach to ideology and dominance in deve-
lopment and planning of post-socialist Prague. Praha, 2024. Dizertaéna praca (PhD.).
Fakulta socialnich véd UK, Institut sociologickych studii. Skolitel' PhDr. Mgr. Jan Balon,
PhD.

Transformacia z centralizovanych a Statom
riadenych ekonomik na trhovy kapitalizmus
vSak v jednotlivych krajindch a regiénoch pre-
biehala odlisne. V mnohych pripadoch jej jadro
siaha az do 90. rokov 20. storodia, ked nastup
neoliberalizmu priniesol vyrazny posun smerom
k trhovému mysleniu, ktory sa postupne prejavil
aj v oblasti byvania.

Za poslednych 35 rokov doslo k postupnej zmene politickej klimy
v kazdej z tychto krajin. Tradi¢ny koncept postsocialistickej transformacie
alebo tranzicie', charakterizovany rychlym prechodom k trhovému kapital-
izmu, bol pévodne spajany najma s ekonomickou liberalizaciou a privatizaciou.
Neskér bol tento ramec doplneny o interpretacie, ktoré zdéraznuju aj radikal-
nu zmenu spolo€enskych a psychologickych vzorcov. Tie viedli k uprednos-
thovaniu sukromného vlastnictva, privatizacii a odmietaniu politik socialne-
ho byvania®®. Tento ramec bol neskdr doplneny dalsimi prejavmi politickej
transformacie, ktoré priniesli narast pravicového populizmu a autoritarskych
tendencii. Trhovo orientovany a individualisticky pristup k byvaniu, ktory
v regione dlhodobo prevladal, postupne zhorsil jeho dostupnost na nebyvalu
Uroven.

Privatizacia patri medzi klUcové sprievodné javy transformacie, ktoré
vyrazne ovplyvnili bytovu situéciu. Napriklad od 90. rokov 20. storocia bolo
v Prahe sprivatizovanych viac ako 80 % verejného bytového fondu. Mesto
dnes vlastni priblizne 5 % bytov'®. V Polsku bol tento pokles takisto vyrazny.
V roku 1990 tvorili mestské byty 16,7 % narodného bytového fondu, do roku
2016 vsak tento podiel klesol na 6,1 %. Ide o pokles zo skoro dvoch miliénov

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

15 Tento proces sa v tedrii Casto oznacuje ako zombie socializmus. Zahrfia spoésoby mys-
lenia, prejavy a praktiky, ktoré odmietaju rézne socialne politiky a socialne myslenie
s odvolanim sa na negativnu historicku skisenost so socializmom (pozri napriklad:
Chelcea, L., Drutl, O. (2016). “The Specter of Zombie Socialism and the Rise of Neolibe-
ralism in Post-Socialist Central and Eastern Europe” v Eurasian Geography and Econo-
mics, 57 (4),1-24. DOI: 10.1080/15387216.2016.1266273).

16 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
57. Dostupné na: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti.
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na necelych 870000, teda priblizne o 56 %". V Madarsku sa podiel verej-
nych bytov medzi rokmi 1990 a 2024 znizil z 20 % na 2 % na celostéatnej
Urovni, a to v désledku privatizacie viac ako 620 000 bytovych jednotiek™. Na
Slovensku prebehla v rokoch 1992 a7z 2006 mimoriadne rozsiahla priva- tiza-
cia bytového fondu. V Bratislave sa podiel sukromného byvania zvysil

z12 % v roku 1992 na 70 % v roku 1998. Ide o nezvyc&ajne rychly posun, ktory
vyrazne znizil dostupnost ndjomného byvania a pretvoril cely trh s byvanim™.

Privatizaciu verejnych bytovych fondov sprevadzala dlhodoba stagnacia
v politike verejného byvania a vo verejnej vystavbe, ako aj oslabenie udrzby
verejnych najomnych bytov a ich efektivneho riadenia.

Na rozdiel od tohto vyvoja sa Vieden a Pariz ¢asto uvadzaju ako
referen¢né body dlhodobych a proaktivnych politik verejného byvania. Pariz si
napriklad kladie za ciel dosiahnut 45 % podiel dostupného byvania do roku
2035. ,Dostupné” byvanie je tu definované ako aspori o 20 % lacnejdie nez
trhové najomné?°. Hoci tieto priklady nie je mozné priamo preniest do kontex-
tu V4, ukazuju rozsah a konzistentnost, ktord mézu takéto politiky dosiahnut.

V krajinach V4 su politiky spoluprace so sukromnym sektorom tzko

17 Muziot-Wectawowicz, A., Nowak K. (eds.). (2018). Raport o stanie polskich miast:
Mieszkalnictwo spoteczne. Warszawa: Instytut Rozwoju Miast i Regionéw. Online.
Dostupné na: https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2019/03/Miesz-
kalnictwo-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” v: Vankd, L. (ed.) Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat
for Humanity Hungary. Dostupné na: 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” v Almusaed, A., Asaad, A.
(eds.). Housing. IntechOpen, 12-13. DOI: 10.5772/intechopen.78611.

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

prepojené so systémami priestorového planovania a nasledne aj so staveb-
nymi povoleniami. Vo vacsSine postsocialistickych krajin zohravaju klucovu
ulohu vo vystavbe uzemné plany. Relativne zlozité ramce priestorového plano-
vania a suvisiace povolovacie procesy sa ¢asto oznacuju za jednu z hlavnych
pric¢in pomalej vystavby a nedostatku dostupnych bytov. Hoci je mozné
sUhlasit s tym, Ze tieto systémy predstavuju administrativnu zataz, politiky je_
potrebné nastavit tak, aby neumozniovali vystavbu na Ukor kvality, udrzatelno-
sti a inych verejnych zaujmov vratane primeranej ucasti verejnosti. V tomto
kontexte sa objavuju aj nové regulacné nastroje, ktoré maju proces vystavby
urychlit. Zaujimavym prikladom je madarska pravna kategéria ,verejno-
prospednych investicii“, ktora sa v poslednom obdobi pouZiva na urychlenie
vybranych investicii do zastavaného prostredia vratane byvania. Ak vlada
udeli projektu toto oznacenie, mdze obist urcité standardné administrativne
postupy a zmiernit niektoré regulac¢né poZiadavky. Hoci by tento néstroj
mohol mat v tedrii progresivny potencial, najma pri podpore dostupného
byvania, v praxi sa ¢asto vyuziva na zvyhodnovanie politicky spriaznenych
aktérov, oslabenie vyjednavacej pozicie samosprav a presadzovanie kontro-
verznych investicii?\.

Podobne sa aj v Ceskom kontexte v pripravovanej novele stavebného
zékona (dokoncenie sa odakava v januari 2026) zavadzaju nastroje, ktoré
umoznia vystavbu byvania aj napriek miestnym Uzemnym predpisom. V pri-
vatizovanom prostredi ¢eskych miest sa vSak da ocakavat, Ze tieto nastroje
budu skér podporovat vznik vacsich a menej dostupnych bytovych komplexov
s obmedzenym verejnym prinosom. Napriek tymto rizikdm moéze byt zemné
pladnovanie dolezitym néastrojom na podporu dostupného byvania, ak sa vyuzi-
va premyslene. Takéto pristupy uz v krajinach V4 existuju a v nasledujucej
Casti sa im budeme venovat podrobnejsie.

Pozitivne inovacie a rizikové trendy vo V4

Pred niekolkymi rokmi bola v Prahe zaloZzena spolo¢nost Prague
Development Company?? s cielom postupne rozvijat projekty mestského
byvania. V su€asnosti sa pripravuje niekolko tisic bytovych jednotiek. Praha
zéroven zacala nasledovat priklad Viedne v pilotnych projektoch a rokuje
s developermi o tzv. prispevkoch na kompenzaciu verejnych nékladov sukrom-
nej vystavby. Cenovo dostupné byty st vSak v tychto projektoch stale skor
vynimkou.

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

22 Pozri: https://pdspraha.eu/.
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V madarskom kontexte obce zvy€ajne nezohravaju vyraznu ulohu v oblasti
dostupného byvania. Dévodom je najma silna centralizacia systému miest-
nej samospravy v poslednom desatroc¢i?, ale aj nedostatok politickej vole.
Slubnym prikladom moze byt projekt Rékosrendezé v Budapesti. Mesto tu
zastavilo kontroverzny projekt luxusnej vystavby na Gzemi brownfieldu s rozlo-
hou 85 hektarov. Namiesto toho planuje podporit vznik novej Stvrte s priblizne
10000 bytmi dostupného byvania®*.

V slovenskom kontexte maju obce dlhodobo len obmedzenud Ulohu
v poskytovani dostupného byvania. Napriek tomu Bratislava spustila program
mestského ndjomného byvania, ktory kombinuje verejné pozemky s vystav-
bou realizovanou developermi. Cielom je rozsirit ponuku cenovo dostupného
dlhodobého ndjomného byvania. Najomné byvanie sa zaroven Coraz viac
dostéava do pozornosti na celostatnej Urovni a patri medzi mélo bytovych tém,
ktoré oslovuju SirSie politické spektrum.

V Polsku mnohé samospravy prijali len obmedzené opatrenia na riese-
nie zhorSujucej sa bytovej situacie. Jednou z vynimiek je mesto Wtoctawek.
V roku 2022 bolo toto stredne velké mesto zodpovedné za 42 % vsetkych
novopostavenych mestskych bytov v krajine (celkovo 288 jednotiek) v reZzime
dostupného najomu. Toto Cislo sa méze zdat malé, no po prepocte na
velkost Varsavy by zodpovedalo priblizne 5000 bytom. Byty vo Wtoctawku
sa odovzdavaju kompletne dokoncéené, sU navrhnuté bez bariér a vybavené
fotovoltickymi panelmi na strechach. Ndjomné je zaroven relativne dostupné.
Pri cene 11,85 PLN za m2 stoji 50 m2 byt menej ako 600 PLN (priblizne 150
EUR) mesacne®.

Vacsina velkych miest v regiéne prechadza
procesom urbanizacie. Okrem investicného
tlaku rastie aj dopyt po byvani, pretoze sa ludia
stahuju do miest za pracou a sluzbami.

23 Jelinek, Cs. (2020). “Guzsba kotve tancolunk: Zsugorodas és a kontroll leszivargasa-
nak politikai gazdasagtana magyarorszagi k6zépvarosokban” v Szociolégiai Szemle 30
(2),115-136. DOI: 10.51624/SzocSzemle.2020.2.6.

24 Podrobnosti najdete na webovej stranke tendra pre tzemny plan danej oblasti: htt-
ps://rrpalyazat.hu/en.

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

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

Ocakava sa napriklad, Ze populédcia Prahy do roku 2050 vzrastie
o priblizne 400 000 obyvatelov, teda o 31 %26. Podobny vyvoj prebieha aj
v Polsku. Mesta ako VarSava, Krakov, Vroclav a Gdansk zaznamenali v posled-
nom desatroci stabilny rast populécie. Tento rast bol spésobeny mladymi
ludmi prichadzajucimi za pracou, zahrani€nymi pracovnikmi a v poslednom
obdobi aj ute¢encami. Po ruskej invazii na Ukrajinu v roku 2022 sa tieto
trendy este zrychlili. Prilev ludi z Ukrajiny vyrazne ovplyvnil populaénu dyna-
miku v polskych mestach a zvysil tlak na byvanie. Podla tidajov Unie polskych
metropol sa takmer 70 9% prichadzajucich usadilo vo velkych mestéach.
To sposobilo rychle a vyrazné demografické zmeny?. Mesta ako Rzeszéw,
Gdansk, Katovice, Vroclav, Krakov a Varsava zaznamenali v prvych mesiacoch
krizy prudky rast populacie. Rzeszéw sa zvysil o viac ako polovicu, dalSie
mesté priblizne o tretinu. Aj dalSie krajiny regiénu poskytli ubytovanie ludom
utekajucim z Ukrajiny. Tento vyvoj sp6sobil kratkodobé narasty populécie
a vyrazne ovplyvnil miestne trhy s byvanim.

Neoddelitelnou sucastou problému je aj star-
nutie populacie, ktoré vytvara nové naroky
na infrastruktudru a zloZenie a charakteristiky
bytového fondu. Polsko zaZiva podobnu
dynamiku.

Dlhodobé zameranie realitného sektora na sukromné vlastnictvo
byvania viedlo aj k rastu velkych korporatnych vlastnikov. Ti vo velkom skupu-
ju byty a nasledne ich prenajimaju. Prikladom je Svédska spolo¢nost Heim-
staden, ktora pdsobi aj v krajinach V4 a v Cesku prenajima viac ako 42000
bytov?e. V Polsku tento vyvoj podporil aj rast tzv. ,flipperov® — investorov,
ktori kupuju byty, Casto na sekundarnom trhu, vykonaju len minimalne Upravy
a nasledne ich so ziskom predavaju alebo prenajimaju. Kritici upozornuju, ze
tento jav zhorSuje dostupnost byvania.

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


https://rrpalyazat.hu/en
https://rrpalyazat.hu/en
https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf
https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf
https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti
https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktualnosci/raport-ump-w-polsce-mieszka-obecnie-prawie-32-mln-obywateli-ukrainy
https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktualnosci/raport-ump-w-polsce-mieszka-obecnie-prawie-32-mln-obywateli-ukrainy
https://notesfrompoland.com/2022/05/11/how-many-ukrainian-refugees-are-there-really-in-poland-and-who-are-they/
https://notesfrompoland.com/2022/05/11/how-many-ukrainian-refugees-are-there-really-in-poland-and-who-are-they/
https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

Podla organizacie Miasto Jest Nasze (MJN) ,flipperi“ zaplavuju trh
Spekulativnymi nakupmi a €asto poctom prevysuju rodiny hladajuce dostupné
byvanie. Hromadia byty ako investicie alebo umelo nafukuji dopyt (a ceny)
len preto, aby ich mohli predat so ziskom?°. V reakcii na to MJN spolu s lavi-
covymi poslancami v roku 2024 navrhli zakon proti $pekulativhym flip-
perom“®. Navrh pocital so zvySenim dane z rychleho predaja nehnutelnosti.
Predaj do jedného roka by bol zdaneny 10 %, do dvoch rokov 6 % a do troch
rokov 4 %. Zaroven sa navrhovali aj dodatocné poplatky pre investorov, ktori
nakupuju viac bytov v kratkom obdobi (napriklad pocdas piatich rokov klpia
treti, Stvrty, piaty a dalSie byty). Navrh zakona v8ak v parlamente nepresiel.
Spekulativne investovanie tak zostava v Polsku do velkej miery neregulované
a netrestané.

Bez obmedzeni investori nadalej zvysuju
ceny a absorbuju ¢ast bytového fondu, &im
znizuju dostupnost byvania pre ludi, ktori chcu
v bytoch Zit, nie na nich zarabat.

V Madarsku tvorili investi¢né nakupy bytov v poslednych rokoch priblizne

30 - 40 % vsetkych transakcii na trhu®'. Podobne v Prahe sa na investi¢né
Ucely podla analyz kupuje priblizne 40 % novych bytov®2. S postupujucou glo-
balizaciou mozno pozorovat podobné trendy v mestach po celom svete. Nie je
prekvapenim, ze su sucastou aj nasho regiénu.

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

30 Pozri: https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/03/tarcza-antyfliper-
ska-projekt-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 na: https://arnika.
org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni.

Sociologi¢ka Saskia Sassen uzZ pred viac ako dvatsiatimi rokmi opisala tento
jav v koncepte globalneho mesta®. Ide o premeny sluzieb a ekonomiky spo-
jené s rastucim vplyvom globalnych trhov a nadnarodnych spolocnosti. Tieto
zmeny ovplyviuju Struktlru miest, pracovné rytmy aj spdsoby zamestnavania.
Casto sU spojené aj s gentrifikdciou. Rasttica skupina korporatnych zamest-
nancov vytvara rovnaky dopyt po byvani a sluzbach v réznych mestach sveta
naraz. To vedie k prispdsobovaniu mestského prostredia tomuto dopytu. Glo-
balizacia tak meni aj fungovanie trhu s pddou a s nehnutelnostami. V désled-
ku toho je dolezité nevnimat nedostupnost byvania ako izolovany problém. Ide

skoér o stcast SirSej systémovej krizy, v ktorej sa byvanie prelina s klimatickou
krizou, geopolitickymi konfliktmi a socialnymi nerovnostami. Tieto procesy

sa prejavuju aj v podobe segregéacie, bezdomovectva, rastlcich nerovnosti

a mnohych dalsich dopadov3“.

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

34 Gresakova, L. (2025). “Byvanie v ¢ase kriz / Housing in Times of Crises” v Gresakova,
L., Mravéakova, V. (eds). 2025. Byvanie v ¢ase kriz. Housing in Times of Crises. KoSice a
Bratislava: Spolka and a KPTL, 6-13.
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Zakladné pojmy - ako hovorime o bytovej
krize

Otézky dostupnosti byvania st ¢asto sprevadzané specifickymi
procesmi a javmi, ktoré sa zvycCajne spajaju s jeho finanénou strankou
a s vnimanim byvania ako sU¢asti finanénych trhov. Byvanie a nehnutelnosti
patria uz dlhodobo medzi najstabilnejSie a najziskovejsie ekonomické komo-
dity®. Ide o realitu, ktoréa plati v celom regione. Sucastou koncepéného ram-
ca, s ktorym pracujeme pri diskusiach o byvani, su aj zakladné prava, ktoré su
s nim spojené. NizSie uvadzame prehlad zakladnych pojmov, ktoré je uzitocné
poznat pri opise bytovej krizy:

korODIFTIKACIA

oznacuje proces, pri ktorom sa byvanie ako zékladna sucast zivota meni na
tovar, s ktorym sa obchoduje.

FINANCIALIZECIA

odkazuje na rasticu Ulohu finanénych trhov v oblastiach, ktoré boli predtym
formované najma verejnymi politikami a beZznymi potrebami ludi. V oblas-

ti byvania to znamena, ze domy a byty sa Coraz viac vnimaju ako penazna
investicia. Rozhodnutia o s bytom sa potom skér riadia ziskom nez potrebou
dostupného a bezpeéného domova.

GENTHMFIKKCIA

je proces obnovy alebo Uprav mestskych stvrti, ktory vedie k narastu cien,
zmene sluzieb a postupnej premene oblasti na miesto pre bohatsich oby-
vatelov. Casto mé za nasledok vytlacanie povodnych alebo menej majetnych
ludi.

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

SOCIKULNE VYLUCENIE

oznacuje proces, ktory vedie k priestorovému oddeleniu réznych socialnych
skupin (niekedy nazyvany aj rezidenéna segregécia). Jeho désledkom moze
byt vznik chudobnejsich alebo zanedbanych stvrti s nedostato¢nymi sluzbami
a infrastruktdrou.

IRIVATTZMUS

je sposob myslenia zaloZzeny na presvedceni o dblezitosti sukromného vlast-
nictva. Zaroven kladie déraz na prisne delenie verejného a sukromného
priestoru. V oblasti byvania sa postoje privatizmu vyrazne prejavili. Prispeli
napriklad k silnej preferencii vlastného byvania v krajinach strednej Eurépy.
Zaroven viedli k obmedzenej ponuke inych foriem byvania.

JOCIKLNA

POLITIRA,
ZAhLOZENA NR
MAJETK

oznaduje systémy socialneho zabezpecenia, v ktorych sa od ludi o¢akava,
ze si dlhodobu istotu (napriklad déchodok alebo finanénu stabilitu) zabez-
pecia sami nahromadenim majetku, najcastejsie vlastnictvom nehnutelnosti.

V strednej a vychodnej Eurdpe sa tento model posilnil po masovej privatizacii,
¢im sa zvysil tlak na klpu byvania aj vtedy, ked' je to finanéne naroc¢né.

TEORIA
"MEDZFRY
Y NAJOMNOM"

je koncept, ktory poévodne formuloval Neil Smith. Opisuje rozdiel medzi aktual-
nym vynosom z prenajmu bytu a potencialnym vynosom po investiciach alebo
obnove. Cim je tato ,medzera v ndjomnom" vadésia, tym silnejéia je motivacia
pre Spekulativne investovanie a procesy gentrifikacie. Tento ramec pomaha
vysvetlit, preco sa niektoré Stvrte stavaju cielom investorov, develo-

perov a platforiem kratkodobého prenajmu.



STEKULATIVNE

NEVYVZ§
WT@%UZWANHE

oznacuje byty alebo domy, ktoré ostavaju prazdne nie pre nedostatok dopytu,
ale preto, ze ich vlastnici oCakavaju rast hodnoty nehnutelnosti. Tento jav je
zdokumentovany v mnohych mestach sveta a je Coraz relevantnejsi aj v kon-
texte krajin V4, kde niektori investori vnimaju byvanie skér ako uchovavatela
hodnoty nez ako domouv.

PLATFORMIZACIA
BYVANIA
AIRBNBIZACIA

oznacuje premeny trhu s byvanim spésobené digitalnymi platformami,
napriklad Airbnb, ktoré menia dlhodobé najomné byvanie na kratkodobé
ubytovanie pre turizmus. Tento proces zniZuje pocet dostupnych bytov na
dlhodoby prendjom, zvySuje ceny a meni charakter Stvrti.

NEISTOTA
BYVANIA

oznacduje nestabilné alebo doCasné bytové situacie, ktoré vystavuju domac-
nosti riziku vystahovania, preludnenia alebo straty byvania. Zahfiia neschop-
nost platit ndjom, byvanie v zlych podmienkach a casté stahovanie, o mbze
negativne ovplyvnit zdravie a kvalitu zivota.

PREVO NA
BY VANIE

je zakladné ludské pravo (uznané aj vo Véeobecnej deklaracii ludskych prav),
ktoré vyjadruje pristup k bezpe&nému, déstojnému a primeranému byvaniu.
Znamena to, Ze byvanie ma byt dostupné, obyvatelné a chranené pred vysta-
hovanim a diskriminaciou.

Typologie byvania

Dalsim dolezitym aspektom diskusie o krize dostupnosti byvania je
rozmanitost jeho foriem. Sektor byvania by mal tvorit vyvazeny mix r6znych
typov, aby dokazal reagovat na rézne potreby aj prijmové situacie [udi. V kon-
texte krajin V4 dlhodobo prevlada déraz na sukromné vlastnictvo byvania
a chybaju alternativy. Prave vacsia réznorodost foriem bytov a domov mdze
prispiet k socialnemu mixu v mestach - teda k tomu, aby v nich mohli zit
rézne skupiny obyvatelstva. Ak ponechame byvanie vylu¢ne na trh, ¢ast ludi
si ho v mestach jednoducho nebude méct dovolit. Mnohé nizkoprijmové pro-
fesie suU pritom nevyhnutné pre fungovanie miest.

Medzi zékladné typy a pristupy k byvaniu patria:

@ Mestské byvanie

Byvanie, ktoré vlastni alebo spravuje mesto &i obec. Jeho cielom je posky-
tovat stabilné a dlhodobé byvanie ludom, ktori si nemdzu dovolit trhové
najomné. Byty sa prideluju podla jasnych kritérii, napriklad podla prijmu, ro-
dinnej situacie alebo $pecifickych potrieb. Tento typ byvania zohrava dolezitu
Ulohu pri udrziavani socialnej rovnovahy v mestach.

@ Socialne byvanie

Sirsia kategoéria verejne podporovaného alebo neziskového byvania pre ludi
s niz8imi alebo strednymi prijmami, pripadne pre tych, ktori sa nachadza-
ju v zranitelnej situacii (napriklad seniorky a seniori, osoby so zdravotnym
znevyhodnenim ¢&i mladi ludia po odchode z Gstavnej starostlivosti). Najom-
né byva nizSie nez na beznom trhu, a ¢asto sa odvija od prijmu konkrétnej
domécnosti. Cielom je zabezpecit dostojné, bezpecné a cenovo dostupné
byvanie, asto aj s podporou dalSich sluZzieb.

o Najomné byvanie

Byvanie na zéaklade najomnej zmluvy za pravidelny najom. Poskytovat ho
moZu sukromni vlastnici, samospravy, druzstva aj neziskové organizacie. Jeho
vyhodou je flexibilita, napriklad stahovanie je jednoduchsie nez pri vlastnictve.
Zaroven vSak zavisi od kvality regulacie, ochrany nadjomnic¢ok a ndjomnikov
a stability cien.




@ Kolaborativhe/komunitné byvanie
Byvanie, na ktorého vzniku sa mézu podielat samotni buduci obyvatelia
alebo komunity — od planovania az po spravu. Patria sem napriklad druzstva,
cohousing ¢i komunitné pozemkové fondy. Déraz sa kladie na spoluprécu,
dostupnost, udrzatelnost a vzajomnu podporu. Obyvatelstvo zdiela niektoré
priestory (napriklad spolo¢enskl miestnost alebo dielfiu), pricom si zachova-
va sukromie vo vlastnych bytoch.

@ Nedostupné byvanie
O nedostupnom byvani hovorime vtedy, ked' jeho naklady presahuju to, ¢o si
doméacnost mdze dovolit bez ohrozenia inych zakladnych potrieb. Za orien-
tacnu hranicu sa ¢asto povaZuje situacia, ked nédklady na byvanie presiahnu
30 % prijmu. Takato situacia méze doméacnost dotladit do zadiZenia, Zivota
v preplnenom byte alebo k nutnosti ist byvat do horsich podmienok.

@ Nevyhovujuce byvanie
Byvanie, ktoré nesplia zakladné $tandardy bezpecnosti a kvality. MoZe ist
napriklad o vlhkost, plesen, preplnenost, nedostatok kurenia alebo hygieny,
slabé denné svetlo a nebezpecné technické vybavenie. Takéto podmienky
negativne vplyvaju na fyzické aj dusevné zdravie ¢loveka a ¢asto sa tykaju
domaécnosti s obmedzenymi moznostami vyberu byvania.

SNSRIy .
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V tejto kapitole postupne predstavime Styri pripadové Studie, ktoré
pripravili partnerské organizacie v jednotlivych krajinach. Vyber tém sme
ponechali na autoroch a autorkach textov. V niektorych pripadoch sa preto
viac zameriavame na celkovu situaciu v sektore byvania, inde ideme viac do
hibky a ststredujeme sa na konkrétne priklady &i pristupy ,zdola“ - teda na
zéklade iniciativy beznych ludi, a nie od vlady alebo §tatu. Tento material slizi
ako zaklad pre zaveredné porovnanie a formulovanie odpori&ani. Doplfaji ho
dalSie skisenosti a Udaje, ktoré sme ziskali pocas spolo¢nej prace.

Cesko: Fragmenty
a zablesky: pristupy
k byvaniu ,,zdola nahor*

Kriza dostupnosti byvania je v Cesku verejnou témou uz priblizne
desat rokov. Stéale ide o Coraz naliehavejsi problém, ktory zasahuje velku
Cast obyvatelstva, najma (podobne ako v inych krajinach V4) mladych ludi,
domécnosti s nizkymi prijmami a ndjomnictvo. Podiel byvania v sikromnom
vlastnictve je v Cesku dlhodobo vysoky, priblizne 75 % domacnosti. Trhové
najomné byvanie naopak tvori len mensiu ¢ast bytového fondu, pricom
v tomto segmente rastie vplyv velkych spolo¢nosti a tlak na zvySovanie
cien®®. Dostupného socialneho ¢i mestského byvania je malo®.

V doésledku toho ¢oraz viac doméacnosti ¢eli vysokym nakladom
na byvanie alebo neistym a kratkodobym formam byvania. Dominantné
zameranie bytovej politiky na trhové modely sikromného vlastnictva a silna
konkurencia na prehriatom trhu s najmami, najma vo velkych mestach,
vyrazne obmedzuju moznosti ludi, ktori nevlastnia nehnutelnost, zabezpedit
si stabilné byvanie. Tyka sa to jednak konkrétnych moznosti kipy ¢i prenajmu,
jednak SirSieho spoloCenského kontextu. Ludia, ktori nevlastnia nijaké byty,
alebo nemaju dostato&né prijmy na trhové ndjomné Celia stigmatizacii a ich
neista bytova situacia negativne ovplyvnuje aj dalSie oblasti Zivota.

Schopnost organizovat sa na najnizsej Urovni (a nie na Urovni vyssich
Struktur, napriklad samosprav) je v oblasti byvania v strednej Eurépe pomerne
obmedzena, najma v porovnani s inymi mestskymi socialnymi hnutiami.
Postrevolu¢né mestské iniciativy su roztrieStené do mensich skupin aj
v dbsledku vysokého podielu vlastnickeho byvania. Historicky sa sustredovali
na Specifické témy, od squattingu cez komunitné aktivity v susedstvach az po
jednotlivé developerské projekty. V niektorych momentoch sa im sice podarilo
zmobilizovat vacsi pocet ludi na spolocné akcie, no len zriedka sa im podarilo
udrzat dlhodobejsiu kontinuitu.

V poslednych rokoch vSak vidime aspon dva priklady dlhodobo

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 na: https://mmr.gov.cz/MMR/media/MMR-MMR/Dashboard%20byd-
len%C3%AD/dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html; OECD. (2021). Housing Afforda-
bility in Cities in the Czech Republic. OECD Urban Studies. Paris: OECD Publishing.
DOI: 10.1787/bcddcf4a-en; OECD. (2025). Housing Reforms in Czechia and Poland.
OECD Publishing, Paris. DOI: 10.1787/4988c473-en.


https://mmr.gov.cz/MMR/media/MMR-MMR/Dashboard%20bydlen%C3%AD/dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html
https://mmr.gov.cz/MMR/media/MMR-MMR/Dashboard%20bydlen%C3%AD/dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html
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fungujucich kolektivnych iniciativ, ktorym sa chceme venovat v tejto Casti
publikécie. Ide o Sdilené domy a o Iniciativu nadjemnikd a najemnic INN.
Obe po dlh§om &ase prekonavaju fragmentaciu mestskych hnuti v Cesku
a prinasaju konkrétne vysledky, ktoré mézu byt ingpiraciou aj impulzom pre
systémové zmeny smerom k dostupnejSiemu a kvalitnejSiemu byvaniu.

Sdilené domy — komunitné druzstevné
byvanie

Sdilené domy vznikli formélne v roku 2015 zaloZenim zdruzenia
s rovnakym nazvom. Od zaciatku sa snaZia preniest do ¢eského prostredia
model kolaborativneho a participativneho byvania podla vzoru nemeckej
iniciativy Mietshauser Syndikat® a budovat siet bytovych projektov
na tomto principe. Tento model funguje v Nemecku viac ako 30 rokov
a umoznil vznik stovkdm domovov. Postupne sa tak stal realnou alternativou
v oblasti byvania, ktora nie je zavisla od tlakov trhu a otvara funk&ny priestor
pre vznik novych priestorov a iniciativ.

Myslienka tohto typu byvania funguje na
principe, ze pravnické osoby (v ¢eskom kon-
texte najcastejSie socialne druzstva) odkupuju
bytové domy z trhu a prevadzaju ich do trvalé-
ho kolektivheho vlastnictva.

Takéto nehnutelnosti sa uz nemozu vratit na komerény trh a ani sa s nimi
neda Spekulovat. Sluzia vylu¢ne na dostupné ndjomné byvanie. V praxi ide
o komunitné byvanie spravované samotnymi obyvatelkami a obyvatelmi,
postavené na principoch solidarity, demokracie, spoluprace a neziskovosti.

Do siete Sdilené domy dnes v Cesku patria napriklad druzstvo Prvni
vlastovka v Prahe ¢i druzstvo Vzletny racek v Décine. Zaroven vznikaju dalsie
projekty aj v inych lokalitach. Model kolaborativneho byvania znizuje tlak
realitného trhu, stabilizuje ndjomné a vytvara priestor pre komunitny Zivot,
susedské vztahy, socialnu sudrznost aj kultirne aktivity. Sdilené domy tak
ukazuju, Zze byvanie nemusi byt len tovar ku klpe, ale méze fungovat aj ako
kolektivha, socialne a ekonomicky udrzatelnéd hodnota.

38 Pozri: https://www.syndikat.org/en/.

Iniciativa najemnikd a najemnic — kolektivny
hlas l'udi v prenajme

Rast cien nehnutelnosti sa priamo odraza aj do cien najomného.

V Prahe dnes najomnici platia v priemere viac ako 400 K& za meter Stvorcovy
(teda vySe 15 EUR). Pri byte s rozlohou 50 m2 to znamena disté najomné nad
20000 K¢ (priblizne 800 EUR)®®. Po zapoditani energii a dalSich poplatkov sa
celkové naklady pre dvojélennd domacnost priblizuji k 30 000 K¢ (viac ako
1200 EUR). Nie je preto prekvapuijlice, Ze Praha patri medzi mesta s vysokym
podielom domacnosti nadmerne zatazenych nakladmi na byvanie. Priblizne
Stvrtina z nich vynakladéa na byvanie viac ako 40 % svojho prijmu, zatial ¢o
eurdpsky priemer je okolo 10 %64°.

Rastuce ceny bytov na predaj tiez znamenaju, ze sektor prenajmu sa pos-
tupne stava doménou velkych spoloCnosti, ktoré skupuju celé portfélia
bytov a nasledne ich prenajimaju. Jednym z najvacsich vlastnikov je Svédska
spolo¢nost Heimstaden, ktora vlastni desattisice bytov, najméa v Moravsko-
sliezskom kraji*'. Ndjomné byvanie pre firmy ma tu nevyhodu, Ze sa firmy
nemusia az tak starat o kvalitu okolia a ndjomné vztahy redukuji na cisto
ekonomicky a formalizovany vztah medzi prenajimatelom a najomnikom.

Problémom vsak nie su len ceny Ci vlast-
nicka Struktdra. Najomné byvanie je v Cesku
dlhodobo neistou formou byvania. Diskrimi-
nacné praktiky zo strany prenajimatelov alebo
neochota poskytovat dlhodobé zmluvy nie su
vynimocné.

Typickym prikladom je retazenie kratkodobych zmllv, teda uzatvara-
nie najmu na rok alebo aj kratSie obdobie. To umoznuje zmluvu jednoducho
neprediZit a obchadzat pravidla proti zvy$ovaniu ndjomného. Problematicka je
aj situdcia v zdielanom byvani. Rozdelenie vysokého ndjomného medzi via-

cerych spolubyvajucich ¢asto znemozriuje pristup k statnej podpore. Samo-
statnou témou su aj spory o nevratenie kaucie z neopodstatnenych dévodov.

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

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

41 Ibid.: 76.
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NajomniCky a najomnici preto patria medzi
najzranitelnejSie skupiny z hladiska pristupu
k byvaniu a ochrane svojich prav. Iniciativa
najemnikd a najemnic INN vznikla v septembri
2022 ako reakcia na rastucu neistotu a zlozité
podmienky na trhu.

Jej cielom je prepéjat ndjomnikov, posiliiovat ich postavenie, posky-
tovat podporu v sporoch s prenajimatelmi a spolo¢ne presadzovat spravod-
livejSie a stabilnejSie podmienky byvania. Od svojho vzniku sa jej podarilo
ziskat spat viac ako milion ¢eskych korun pre najomnikov, ktorym ich prena-
jimatelia neopravnene zadrziavali.

V INN organizuju stretnutia, kampane a projekty, vydavaju vzdelavacie
materialy (napriklad priru¢ku ,How to rent in Prague 101“ — Ako si prenajat
v Prahe 101) a informuju najomnictvo o ich pravach. Zarovern upozorfiuju na
problémy spojené s neistymi zmluvami a vysokymi ndjmami. Funguju tak ako
kolektivny hlas tych, ktori maju na trhu slabul vyjednévaciu poziciu, a vytvaraju
priestor pre spolo¢nul obranu aj tlak na systémové zmeny. Ukazuju, Ze aj bez
vlastnictva je mozné snazit sa o doéstojné a stabilné byvanie prostrednictvom
solidarity a kolektivnej organizacie.

Doélezitost grassroots alternativ
a ich obmedzenia

Sdilené domy aj INN ukazuju potencial
obCianskej angazovanosti a kolektivheho kona-
nia pri zmiernovani bytovej krizy v Cesku. Pri-
nasaju konkrétne alternativy k dominantnému
trhovému modelu a spajaju stabilitu byvania
s principmi demokracie, komunity a socialnej
sudrznosti. Zaroven dokazuju, ze dostupné
byvanie moze mat podobu dlhodobych, nezis-
kovych modelov spravovanych samotnymi
obyvatelkami a obyvatelmi €i ndjomnikmi.

Zaroven vsSak narazaju na viaceré Strukturalne prekazky. Ide najma
o nedostatok vhodnych nehnutelnosti, slabu legislativnu podporu, nedo-
statoCné verejné financovanie aj socialne a kulturne bariéry, napriklad silnu
preferenciu vlastnictva ¢i neddéveru ku kolektivnym formam byvania, ktora
sUvisi aj so skusenostou so socializmom. Napriek tomu maju tieto iniciativy
velky vyznam. Predstavuju nielen konkrétne riesenia pre ludi, ktori by si inak
byvanie nemohli dovolit, ale aj priestor pre testovanie systémovych zmien. Ak
sa podari tieto modely rozsirit, upravit legislativu a zlepsit pristup k financo-
vaniu, mozu sa stat realnou alternativou k si¢asnému dominantnému modelu
byvania. KlU¢ové bude prekonat pretrvavajlice stereotypy a ukazat, Ze takéto
pristupy, ktorym sa pre ich povahu hovori aj Grassroots — doslova hnutia
»zdola“, st nielen realizovatelné, ale aj funk&né*2.

42 Viac detailov o oboch iniciativach je na webovych strankach sdilenedomy.cz
a iniciativanajemniku.cz.


http://sdilenedomy.cz
http://iniciativanajemniku.cz
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Slovensko: Nedostatocné
alternativy a uloha
verejnych institucii

Byvanie sa na Slovensku stalo jednou z najnaliehavejsich socialnych
a politickych vyziev a krajina patri medzi najviac financializované trhy
s byvanim v Eurépe®. Coraz vaésiu Sast obyvatelstva zasahuje narast cien,
zhorsujuca sa dostupnost, takmer neexistujlca verejna ndjomna vystavba
a vnimanie byvania ako tovaru ku kupe namiesto zakladného prava. Tie-
to tlaky sa dotykaju réznych skupin. Su to naprikad domacnosti s nizkymi
prijmami, jednorodiCovské rodiny, mladi aj starsi, dokonca aj stredna trieda,
ktoru Coraz viac zatazuju vysoké hypotéky. Podobne ako v inych krajinach V4,
rozsiahla privatizacia verejnych bytov spolu s minimalnym zdanenim neh-
nutelnosti a dlhodobym zanedbavanim verejného najomného byvania vytvo-
rili systém, v ktorom pristup k byvaniu vo velkej miere urcuju developerské
stratégie a trhova logika.

VacSina bytov je v sikromnom vlastnictve. Len 7,7 9% tvori ndjomné
byvanie a z toho iba 1,6 % predstavuju byty s regulovanym najomnym#4. Hoci
sektor komeréného prenajmu mdéze byt vacsi, nedostatok spolahlivych Udajov
z neho do znacnej miery vytvara Sedu zénu, ktora je Casto prekérna, neisté
alebo nevyhovujuca*. Prvé podrobnejsie data o verejnom najomnom byvani
v slovenskych mestéch sa objavili az v roku 2024. Sprava Amnesty Interna-
tional Slovakia*® ukazuje, ze dlhodobé zlyhavanie Statu zasahuje desiatky tisic
ludi, a zaroven prinasa konkrétne odporucania. Upozoriuje napriklad na nizku
ucinnost prispevkov na byvanie, potrebu riesit retazenie kratkodobych zmliv
¢i institucionalny rasizmus a zdéraznuje, Zze socialne sluzby nemaju nahradzat
verejné byvanie.

43 Eurostat. (2025). Distribution of population by tenure status, type of
household and income group. Dostupné na: https://ec.europa.eu/eu-
rostat/databrowser/view/ILC_LVHOO2__custom_7139277/bookmark/
table?lang=en&bookmarkld=6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21.

44 Amnesty International Slovakia. (2024). Nedosiahnutel'na potreba byvat: Vyskum o
prave na byvanie a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Dostupné
na: https://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/.

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

46 Amnesty International Slovakia. (2024). Nedosiahnutelna potreba byvat: Vyskum o
prave na byvanie a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Dostupné
na: https://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/.

Situéciu zhorsuje aj to, Ze medzi nedostatok dat patria aj idaje
o ludoch bez strechy nad hlavou a bezdomovectvo nema jasnu pravnu
definiciu. KedZe neexistuje pravidelné Statne scitavanie, odhady hovoria
o viac ako 70000 ludoch, ktori bezdomovectvo zaZivaju. Z toho priblizne 15 %
tvoria mladi ludia a takmer 20 % osoby na rodic¢ovskej dovolenke®. Az v roku
2023 Slovensko prijalo narodnu stratégiu ukoncéenia bezdomovectva, ktord
doplnila platforma koordinovana mimovladnymi organizaciami.

Mesta nesu v oCiach obyvatelstva zod-
povednost za rieSenie byvania, no funguju
s obmedzenymi nastrojmi, nedostatkom dat
a slabou finan¢nou podporou zo strany statu.
Nedavne krizy tuto krehkost este viac odhalili.

Po ruskej invazii na Ukrajinu naslo na Slovensku Utocisko viac ako
125000 ludi*®. Verejné bytové systémy nedokézali reagovat v potrebnom
rozsahu. NajnaliehavejSie potreby tak pokryli spontanne siete solidarity
medzi obyvatelmi, susedska pomoc, dobrovolnictvo a organizacie obcianskej
spoloc¢nosti. Zaroven sa tym ukézalo, Ze existuje mnoZstvo nevyuzivanych
alebo nedostatocne vyuzivanych bytov, ktoré dlhodobo zostavaji mimo
oficialnych bytovych politik.

Vychodné Slovensko a KosSice

Tento text piSeme z pohladu Spolky, neziskového Studia, ktoré pracu-
je na pomedzi architektury, socioldgie a priestorovej spravodlivosti. KoSice
maju pre nas osobity vyznam. Vsetky Clenky kolektivu tu ziju alebo tu v minu-
losti Zili. NaSe zapojenie do témy byvania nevzniklo ako abstraktny vyskumny
zaujem, ale z vlastnych skusenosti. Hladali sme dostupné byvanie, Celili
rastlcim cenam najmov, dokumentovali pribehy ludi, ktori zaZivaju neistotu
byvania, bezdomovectvo & migraciu. Casto sme sa stretli s diskriminaciu
rémskych rodin a dalsich marginalizovanych skupin. Prave tieto skisenosti
nas presveddili, ze byvanie si vyZzaduje dlhodobu a systematickl pozornost.

47 Statisticky urad Slovenskej Republiky. (2021). Byty — Zakladné vysledky. SODB 2021
Scitanie obyvatelov, domov a bytov. Dostupné na: https://www.scitanie.sk/byty/
zakladne-vysledky/pocet-bytov/SR/SKO/SR.

48 United Nations. (2024). Ukraine: Over 6 Million Refuge-
es Spread Across Europe. Dostupné na: https://unric.org/en/
ukraine-over-6-million-refugees-spread-across-europe/.
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V nasSej praci sa opakovane stretavame s tym istym vzorcom. Od
samosprav sa oCakava aktivny pristup, no chybaju im stabilné kapacity,
spolahlivé Udaje aj institucionalna podpora. Na vychodnom Slovensku su
dve krajské mesté — KoSice a Presov. Kosice sU druhym najva&sim mestom
v krajine s po¢tom obyvatelstva 230 000, PreSov je treti najvacsi, s priblizne
85000 obyvatelmi. Rast cien a neisté ndjomné vztahy Coraz viac ovplyviu-
ju obe mesta. Tie zaroven pracuju s obmedzenymi analytickymi nastrojmi
a netplnymi Gdajmi o byvani. Casto nemaji ani zakladny prehlad o dos-
tupnych ¢i volnych bytoch. Socialne byvanie je priestorovo koncentrované
&i Uplne segregované a &akacie listiny st dlhé. Cast medzier vo verejnom
systéme vypifiajd mimovladne organizacie, napriklad prostrednictvom pristu-
pov Housing First*.

Hlavny architekt PreSova Patrik Panda to pomenoval jasne: ,Mesto
neméze byt len schvalovatelom projektov. Musi sa stat aktivnym hracom.”
Cisla ukazuji rozsah problému. Jana Weiss, ktora vedie oddelenie socialneho
byvania v KoSiciach, opisuje kazdodennu realitu prace s vysoko zranitelnymi
domacnostami, pohyb v prisnych pravnych ramcoch a zarovern nahradza-
nie chybajlcich podpornych sluzieb. V Kosiciach je priblizne 97000 bytov,
no mesto vlastni iba 1602 z nich (z toho 1247 bytov spravuje priamo mes-
to). Ide sice o najvacsi mestsky bytovy fond na Slovensku, no stéle je velmi
obmedzeny. Co sa tyka komeréného prenajmu, koncom roka 2024 priemerné
ndjomné v centre Kosic presiahlo 1000 eur. Zaroven sa ukazuje velké mnoZst-
vo nevyuzitych bytov. Podla Udajov o trvalom pobyte ide o takmer 16 000
prazdnych bytov, z ktorych by viac ako 10000 mohlo byt potenciélne pre-
najimatelnych. Najvacsie prekazky pritom zazivaju osameli rodicia, rodiny
s detmi a rémske domacnosti.

Ako pise nasa kolegyna Viktéria Mrav&akova: ,,Zakon o socialnom
byvani (Bytova politika Slovenskej republiky do roku 2030, 2021) striktne
definuje skupiny ludi, pre ktoré je dostupna socialna podpora na byvanie. Na-
stroje $tatu (Statny fond rozvoja byvania) st zamerané na posilnenie dostup-
nosti byvania a budovanie socialneho byvania prostrednictvom prispevkov
pre obce, mimovladne organizacie, sukromny sektor alebo cez dotované
hypotéky pre jednotliveov*®°. V praxi véak tieto nastroje vyuziva len malo
obci. Dévodom su administrativne prekazky, nizka vyska podpory a prisne
podmienky, ktoré ¢asto neumozniuju napriklad vytvaranie komunitnych prie-
storov alebo flexibilné rieSenia prispdsobené konkrétnym potrebam.

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

50 Ibid.

Od poc¢uvania k éinom:
VysSehradska dielna dostupného byvania

Nasa praca vyustila do organizacie konferencie v ramci projektu
Vysehradskej dielne dostupného byvania, ktora sa konala v juni 2025 v Kosi-
ciach. Navrhli sme ju ako workshop — pracovné stretnutie pre zastupcov
a zastupkyne samosprayv, nie ako klasicku konferenciu. Chceli sme vytvorit
priestor na otvorené zdielanie limitov, zlyhani aj giastocnych rieseni bez tlaku
na nové povinnosti alebo nerealistické oc¢akavania voci uz pretazenym ura-
dom. Spolo¢ne sme pomenovali klU¢ové bariéry a zdielali priklady z miest,
ktoré funguju v podobnych postsocialistickych podmienkach, nie zo zapa-
doeurdpskych kontextov, ktoré ¢asto pésobia nedosiahnutelne. Diskusie
potvrdili niekolko délezitych zaverov.

Mesta potrebuju stabilné kapacity pre
tvorbu bytovej politiky, vratane analytického
a pravneho zazemia. Potrebuju nastroje, ktoré
su realistické a daju sa zaviest do praxe, nie
izolované pilotné projekty. Vymena skusenosti
medzi podobnymi mestami sa ukazuje ako
dblezitejSia nez jednostranné preberanie
takzvanych osvedcenych rieSeni. Zaroven sa
ukazuje, ze bytova politika si vyzaduje citlivu
komunikaciu. Mesta si uvedomuju politické
rizika, no Coraz jasnejSie vnimaju aj désledky
necinnosti.

Moznosti a ambicie miest obmedzuje financovanie, (ne)vlastnic-
tvo pozemkov aj personalne kapacity. KoSice planuju vystavbu az 5400
najomnych bytov a prvé by mali pribudnut do roku 2027. Od roku 2019 vsak
postupne obnovili len 46 bytov a jeden bytovy dom. Richard Dlhy, zadstupca
riaditela Magistratu mesta Kosice a veduci Oddelenia strategického rozvo-
ja a Oddelenia socialnych veci napriklad upozornil, Ze mestu nechybaju len
financie na vystavbu, ale aj zdroje na projektovu pripravu a systematicky zber
dat.
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V Presove je na ¢akacej listine viac ako 260 domécnosti. Mesto
skusa nové nastroje, napriklad vyjednavanie prispevkov od developerov, vdaka
ktorym sa priblizne kaZzdy dvadsiaty komerény byt meni na mestské byvanie.
Tento pristup bol v diskusii oznageny za pragmaticky a prispésobeny miest-
nym podmienkam, no zaroven poukazuje na limity suCasnych statom podpo-
rovanych najomnych schém, ktoré su ¢asto zle nastavené.

Ugastnici a Udastni¢ky workshopu preto spolo&ne formulovali
odporucania. Patri medzi ne zriadovanie Specializovanych bytovych oddeleni
na urovni miest, pravidelny a systematicky zber dat o byvani, hladanie novych
modelov financovania nad rdmec existujlucich schém a posilfovanie spo-
luprace medzi mestami v ramci regionu V4. Rovnako dbélezity bol aj samotny
forméat stretnutia. Opakovane zaznievalo, Ze chybaju priestory, kde by bolo
mozné otvorene hovorit o problémoch a ucit sa od susednych miest, ktoré
Celia podobnym vyzvam.

Vytvaranie aliancii

Tato situacia ukazuje, Ze byvanie nie je len otdzkou trhu alebo
architektury. Je Uzko prepojené s verejnou politikou, finanénymi néstrojmi aj
kazdodennymi praktikami starostlivosti a preZitia. V mnohych slovenskych
mestach su verejné systémy nedostatocne pripravené a zdkladné potreby
Casto zabezpecuju obdianske iniciativy, neformalne siete a dobrovolnictvo.
Ako to vystihol jeden zastupca mestskej ¢asti v KoSiciach: ,Ak nemame uda-
je, tvorime politiku naslepo.” Tento vyrok poukazuje na vyznam dat, ale aj na
zranitelnost existujlcich struktur a Sirsie politické, socialne a etické suvislosti
byvania.

Pre Spolku nie je tato dielfia cielom, ale jednym z krokov v dlh§om
procese. Prepajanim sklsenosti z Kosic a PreSova s regionalnymi suvislosta-
mi sa snazime podporit mesta a obce v tom, aby znovu prevzali byvanie ako
verejnu zodpovednost.

RieSenie bytovej krizy si vyZzaduje viac nez len
vyhlasenia. Potrebujeme institucionalne kapa-
city, politicku odvahu a dlhodobu spolupracu
naprieC sektormi aj hranicami.
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Pol'sko:
Cesty von z privatizacie

Polsky systém byvania sa vyznacuje velmi vysokou mierou vlast-
nickeho byvania, malym a fragmentovanym sektorom najomného byvania
a relativne slabym pilierom verejného byvania. Statna podpora sa zameriavala
najma na podporu vlastnictva domov a nie na budovanie stabilného a cenovo
dostupného segmentu najomného byvania®'.

v v

najatych bytoch v EU: priblizne 12 az 13 % domacnosti byva v prenajme,
zatial ¢o priblizne 87 % obyva byty vo svojom vlastnictve®2. Trh s prendjmom
v sukromnom sektore je maly a velmi roztrieSteny. Priblizne 1,1 miliéna indi-
vidualnych prenajimatelov, vacsinou neprofesionalnych, vlastni po jednom
byte®. Verejny fond sa v ramci privatizacie dramaticky zmensil®4, z priblizne
1,7 miliéna bytov v polovici 90. rokov na priblizne 0,8 miliéna v roku 2022,

z ¢oho socialne jednotky tvorili len asi 7 % celkového bytového fondu®®.

V bytovej politike dominovala podpora vlastnictva prostrednictvom darnovych
preferencii, dotovanych hypoték a programov, ako napriklad ,Bezpieczny

Kredyt 2% ktorych hlavnymi prijemcami st banky a developeri nehnutelnosti®®.

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 citované v Ibid.

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

Dostupné na: https://www.sciencespo.fr/ecole-urbaine/sites/sciencespo.fr.ecole-urba-
ine/files/Rapporthousinghopofin.pdf.

55 OECD estimates citované v 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 Regionow.

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.
Dostupné na: https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-
pod-rynek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf.

Dlhodoba stratégia na regulaciu sektora prenajmu neexistuje®”.

Hlavné problémy - rast cien,
nedostupnost, privatizacia a iné

(1) Rast cien. Vo velkych mestéch priemerné nadjomné za byt s rozlo-
hou 40 az 60 m2 bezne presahuje 40 % medianu Cistych miezd, ¢im sa bliZi
k hranici, aku si vedia ludia v prenajme dovolit zaplatit®®. Pokial ide o vlast-
nictvo, ceny v 17 najvacsich mestach sa v roku 2023 medziro¢ne zvysili prib-
lizne o 14 %°%°. Vo Varsave a Krakove prekrocili priemerné pozadované ceny
v roku 2023 priblizne 15000 az 177000 PLN za m2 (asi 3500 az 4000 EUR),
a v roku 2025 priblizne 16 400 az 18000 PLN za m2 (cca 3800 az 4200
EUR)®°.

(2) Rozdiely v dostupnosti byvania. Priblizne 35 % polskych domac-
nosti spada do tzv. ,najmovej priepasti“. Nemdzu si dovolit primerané byvanie
za trhové ceny. Ich prijmy su vSak prilis vysoké na to, aby sa kvalifikovali
na verejné najomné byvanie®'. Z tejto skupiny su takmer tri Stvrtiny v praxi
vylucené z trhu, pretoze pokrytie trhového najomného by si vyzadovalo
vydavky vyssie ako 40 % ich prijmu®2.

(3) Privatizovany sektor prenajmu. Prenajom je ¢asto kratkodoby
a nestabilny. Zmluvy sa zvyCajne uzatvaraju na jeden rok, pravidla zvySova-
nia najomného su nejasné a zakonné vypovedné lehoty sa ¢asto nedodrzia-
vaju®. Hoci relativne novy institucionalny sektor prenajmu (,PRS - private
rented sector” — sukromny sektor prenajmu) by mohol najomcom priniest
vacsiu stabilitu, empirické Udaje ukazuju, ze opak je pravdou. V roku 2022 sa

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

v A. Cho-Dominczak, R. Sobiecki, M. Strojny (Eds.). Raport SGH i Forum Ekonomicznego
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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18 % investicii PRS nachadzalo na pozemkoch uréenych na servisné ucely

a malo &tatt hotelovych zariadeni®*. Co to znamena? Takato vystavba kvazi
hotelovych zariadeni naznaCuje menej kvalitné lokality, nedodrziavanie mini-
malnych standardov pre podlahovl plochu a osvetlenie obytnych priestorov,
kratke zmluvy (maximalne 12 mesiacov, aby investi¢ny fond mohol vyuZivat
niz8ie dane) a absenciu pravnej ochrany najomnikov pred vystahovanim®.
PRS stale predstavuje menej ako 1 % celkového polského trhu s prenajmom,
no rychlo rastie®. Ide o novu vyzvu, ktort bude potrebné riesit.

(4) Nedostatok socialneho byvania. V roku 2024 ¢akalo na mestsky
byt priblizne 119 000 doméacnosti, no aktivnych mestskych ndjomnych
zmlav bolo len necelych 600 000%. V tom istom roku bolo 62,2 % vsetkych
dokoncenych bytov uréenych na predaj alebo prendjom od sukromnych deve-
loperov. 34,9 % tvorili individualne stavby a tzv. iné formy vystavby (okrem
iného socialne byvanie) predstavovali iba 2,9 %%8. Verejny sektor tak neponu-
ka dostatoCnu alternativu k sukromnému trhu.

Ako formovala krizu vladna politika

Programy podpory hypoték podnietili dopyt bez toho, aby propor-
cionalne zvysili ponuku. Program ,Bezpieczny Kredyt 2 medziro¢ne zvysil
ceny v siedmich najvacsich mestéch priblizne o 15 az 17 %°°. Sprava od
Miasto Jest Nasze ukazuje, Ze medzi decembrom 2022 a decembrom 2023
sa priemerné ceny za meter Stvorcovy bytov ponikanych developermi zvysili
vo Varsave o 23 % a v trojmesti Gdansk, Gdynia a Sopot az o 27 %7°.

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

65 Audycka-Zandberg, B. (2024). “Najem instytucjonalny w Warszawie: trajektorie
rozwoju” v 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
na: https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-
raport-mieszkaniowy-mjn.pdf.

Hypotekarne dotacie prospievaju predovsetkym
investorom, pretoze tlacia ceny mimo dosahu
priemernych zarobkov.

Po sebe iduce vlady umoznili zmensovanie mestského fondu a nevytvorili sta-
bilny ramec pre rozsiahlu verejnu alebo neziskovu vystavbu najomnych bytov”.
Zakladny pravny predpis o nagjomnom byvani neponuka ndjomcom vyvazenu
ochranu’2. Vysledkom je maly, drahy a institucionalne slaby sektor ndjomného
byvania, ktory skor posiliuje nez riesi bytovu krizu.

Navrhovaneé rieSenia

Zdruzenie Miasto Jest Nasze predklada niekolko rieSeni zameranych
na zlepsSenie dostupnosti byvania a rieSenie bytovej krizy v Polsku. Tieto rieSe-
nia mozno rozdelit do dvoch skupin: miestne politiky, ktoré mozno implemen-
tovat na Urovni obci, a narodné politiky, ktoré vyZzaduju zasah Sejmu.

Miestne politiky

® Obmedzenie predaja verejnej pody

Mesto VarSava uz roky presadzuje kratkozraku politiku predaja pozemkov
developerom. Domnievame sa, Ze mesto by malo predavat pozemky tretim
strandm iba vtedy, ak to prispeje k skutoénému zniZeniu tlaku na byvanie
v meste, napriklad vyélenenim urcitej kvéty bytov na dostupné byvanie.
Okrem toho by sa mali preskimat aj iné formy drZby, napriklad prenajom
pozemkov, aby si mesto dlhodobo zachovalo vlastnictvo a vplyv na smero-
vanie priestorového rozvoja.

@ ZruSenie posudzovania velkosti byvania pri socialnom byvani
V mnohych polskych mestach musia jednotlivci, ktori ziadaju o mestske
byvanie, spliiat okrem prijmovych kritérii aj poziadavky tykajlice sa rozlohy
svojho suc¢asného byvania. Tieto kritérid su ¢asto stanovené svojvolne a pdso-
bia neddstojne voci obyvatelstvu. Napriklad vo Varsave je Sestclenna rodina
Zijuca na ploche 39 m2 povazovana mestom za doméacnost s dostatocne
dobrou bytovou situaciou a nemé narok na socidlne ani mestské najomné
byvanie. Kvoli tomuto kritériu sa mnoho mestskych bytov neprideluje ludom,
ktori ich potrebuiju, pretoze napriek nizkym prijmom nesplifiaju poziadavku na
rozlohu. Zrusenie tohto kritéria by ulahcilo pristup k obecnému byvaniu.

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

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


https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf
https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf

@ Zdanovanie volnych bytovych jednotiek na miestnej urovni
Mesto Vargava by malo zabezpecit, aby bytové jednotky vyuzivané na neby-
tové ucely boli zdarfiované vysSou a primeranou sadzbou dane z nehnutelnos-
ti, napriklad 35,53 PLN/m2 namiesto 1,25 PLN/m2 v roku 2026 (priblizne
8 EUR/m2 namiesto 0,3 EUR/m?2). Takéto zdanenie by vytvorilo dodatoény
finanény tlak na zniZenie poctu nevyuZzivanych bytov v meste.

Narodné politiky

@ Koniec s hypotekarnymi dotaciami
Hypotekarne dotécie prispeli k masivnemu rastu cien, ktory vylucil tisice ludi
z moznosti vlastného byvania. Miasto Jest Nasze dérazne nesuhlasi s pro-
gramami, ktoré zvySuju dopyt po byvani bez sucasného rieSenia ponuky.
Kedysi planovany ,Kredit O %“ by sa nikdy nemal zaviest.

@ Masova vystavba cenovo dostupného byvania
Pocet cenovo dostupnych bytov budovanych Statom a samospravami sa
musi vyrazne zvysit. Zmiernia sa tak najzavaznejsie désledky bytovej krizy
a z dlhodobého hladiska prispeje vyssi podiel verejne vlastnenych bytov
k spomaleniu rastu cien na sikromnom trhu — a k zvyseniu kvality byvania,
ked'ze developeri a sukromni investori budlu musiet konkurovat ponuke social-
neho byvania.

@ Obmedzenie kratkodobych prendjmov
Turisti patria do hotelov, hostelov alebo penziénov, nie do bytov prena-
jimanych na kratkodobé pobyty cez Airbnb, z ktorych majitelia profituju, zatial
¢o susedia znésaju negativne dopady. Vlada by preto mala zaviest obmedzu-
juce politiky, napriklad povinnu registraciu kratkodobych prenajmov, povinny
suhlas zdruzenia vlastnikov bytov alebo maximalny pocet noci za rok, pocas
ktorych je mozné byt prenajimat.

@ Zavedenie katastralnej dane
Na obmedzenie ziskovosti Spekulativnych investicii do nehnutelnosti podporu-
jeme zavedenie katastralnej dane. Navrhovana dan by sa vztahovala nielen
na byty, ale aj na pozemky a komercné priestory, pricom byty obyvané vlast-
nikmi by boli Uplne oslobodené od dane a prenajimané byty by mali nizke
sadzby, ¢o by zarovern pomohlo znizit pocet nepriznanych najomnych vztahov.
Dan by zaroven podporila priestorovu politiku, pretoZe pri raste cien neh-
nutelnosti by samospravy mohli ziskat spéat ¢ast nakladov na infrastruktiru
vdaka vyssiemu danovému zakladu.

® Obmedzenie zvySovania ndjomného

Ludia, ktori ziju v prenajmoch, si zasluzia stabilnu bytovu situaciu. V sucas-
nej pravnej Uprave je tazké zastavit neopodstatnené zvySovanie najomného,
kedze si to vyzaduje sudne konanie voci prenajimatelovi. Verime, ze si najom-
nicky a ndjomnici zaslUzia lepsiu ochranu — ndjomné by sa malo zvysovat
maximalne raz ro€ne a najviac o mieru inflacie.
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Madarsko: RieSenie bytovej
krizy prostrednictvom
neziskovych

a kolaborativhych modelov
byvania? Experimentalny
pristup ACRED

Podobne ako ostatné krajiny V4 Celi aj Madarsko v poslednych rokoch
prehlbujlcej sa bytovej krize, ktord zasahuje vyznamnu ¢ast spolo¢nosti.
Najmenej tri miliény ludi zaZivaju uréitu formu bytovej chudoby, uvadzaju
vypocéty odborni¢ok a odbornikov na byvanie publikované vo viacerych zvaz-
koch vyroCnej spravy o bytovej chudobe, ktoru vydava organizacia Habitat for
Humanity Hungary”. V roku 2024 sa Madarsko dokonca umiestnilo na prvom
mieste medzi krajinami EU, a to aj z hladiska rastu indexu cien byvania™, aj
z hladiska rastu indexu nakladov na bytovu vystavbu od roku 20157, Zatial
¢o miera vlastnictva byvania je priblizne 90 %, miliény ludi, ktori byty
vlastnia, zapasia bud' s nizkou kvalitou byvania, alebo s nevyhodnou lokalitou
svojich domov. Zaroven sa podiel verejného byvania znizil z 20 % v roku 1990
na priblizne 2 % v sUcasnosti, ¢o je hlboko pod potrebnou Groviiou”. Podiel
trhovych najmov sa v poslednych rokoch sice zvysil, najméa v mestach, no ten-
to segment je slabo regulovany, ¢o vedie k problémom s dostupnostou
aj k problémom suvisiacim s pravnymi otazkami.

73 Pozri: https://habitat.hu/ezzel-foglalkozunk/szakpolitikai-munkank/
eves-jelentes-a-lakhatasi-szegenysegrol/

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

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

76 Databazu a dalSie podrobnosti najdete na tejto interaktivnej webovej stranke:
https://onkormanyzatilakasok.periferiakozpont.hu/.

VSetky tieto tendencie viedli k zhorSeniu
zivotnych podmienok viacerych domacnosti,
najma medzi skupinami mladych ludi, Rbmami,
neuplnymi rodinami a vo vSeobecnosti menej
majetnou Castou populécie.

Krizu byvania prehlbujl aj nedostato¢né verejné politiky. Od roku
1990 sa ziadnej vlade nepodarilo vytvorit ucelenu statnu bytova stratégiu.
Bytova politika je preto dlhodobo fragmentovana — r6zne ministerstva sledu-
ju odlisné a Casto protichodné pristupy. V poslednych rokoch sa navyse
presadzuje ramec politiky, ktory je voCi ndjomnému byvaniu a socialnemu
byvaniu skér nepriaznivy a v prerozdelovani vyhod zvyhodnuje strednu triedu
a politicky lojalnych oligarchov. V su€asnosti nesmeruje na socialne ucely
viac ako 90 % verejnych vydavkov na byvanie”. Zaroven prebieha vyrazna
centralizacia systému samospravy, ktora obciam, zodpovednym za spravu
zvysného fondu socialneho byvania, ponechava len obmedzeny priestor na
rozhodovanie. Zatial Co Ustredna vlada uplatiuje protindjomnu a socialne
necitlivd bytovu politiku, inovac¢ny potencial miestnych obci je minimalizo-
vany aj v désledku politicky motivovaného stlacania komunalneho sektora.
Hoci neformalna koalicia bytovych organizacii Bytova koalicia od roku 2017
pravidelne predklada komplexné reformné navrhy (napriklad v publikaciach
Housing Minimum — Minimélny Standard byvania’®), zatial neexistuju znamky
systematickych reforiem.

Reforma ako experiment ,zdola“

V tejto situacii bola v roku 2021 Styrmi organizaciami zaloZzena Alian-
cia pre kolaborativny rozvoj nehnutelnosti (ACRED). Zakladnou myslienkou
bolo, Ze ak sa reformné navrhy nedari efektivne zavadzat zo strany verejnych
aktérov, vyznamny dopad mdze mat vznik mimovladnych institdcii, ktoré budu
tieto alternativne pristupy priamo testovat v praxi. V ACRED preto zvolili pris-
tup ,zdola nahor® a vyvinuli stratégie, ktoré nie su zavislé od politickej vole
rozhodovacich aktérov. Cielom je prostrednictvom pilotnych projektov a ich
nasledného rozsirovania jasne preukazat, Ze existuju alternativy k si¢asnému
fungovaniu sektora byvania. Zaroven v ACRED pracuju s viziou prepajania
neSpekulativnych modelov byvania s dalSimi iniciativami solidarnej ekonomiky.
Viziou je vytvorenie odolného ekosystému, vratane nekomeréného byvania

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

78 Pozri: https://lakhatasiminimum.hu/.
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a dekomodifikovanych modelov nehnutelnosti, ktory by tvoril redlnu alter-
nativu k ziskovo orientovanym rieSeniam.

Clenské organizacie ACRED doteraz vyvinuli dva pilotné projekty:
rezidenény projekt s rozlohou 220 m2 zaloZeny na principoch ndjomného
druzstevného byvania (Zuglé Collective House) a kultrno-komunitny priestor
s rozlohou 1000 mli (Kazan Community House)”®. Oba projekty vychadza-

li z kld€ovych principov: kolektivne vlastnictvo, ochrana pred Spekuléciou,
komunitné financovanie a demokratické riadenie. V pripade Zuglé Collective
House bol model inspirovany nemeckou sietou Mietshauser Syndikat. Skupi-
na buducich najomnikov a ndjomnic¢ok spolo¢ne odkupila dom kombinaciou
vlastného kapitalu a Uverov a nastavila finanény model, ktory umoznuje dos-
tupné ndjomné a postupné splacanie Uveru. V druhom projekte Slo o iniciativu
druzstva Goélya, ktoré po vytlaceni z predchéadzajuceho priestoru v désledku
gentrifikacie odkupilo prazdnu priemyselnt budovu. Cast objektu sa vyuZiva
ako bar a komunitny kultdrny priestor, druhéa ¢ast slizi deviatim organizaciam
solidarnej ekonomiky ako kancelérie, dielne a priestory na stretnutia. Neh-
nutelnost bola financovana prostrednictvom Uverov a vlastnicka Struktura je
nastavend tak, aby zostala mimo Spekulativneho trhu. Spravu zabezpecuje
tim ACRED v spolupréci s pouzivatelstvom priestoru.

Aliancia ACRED vznikla s cielom institucionalizovat a Sirit poznat-
ky z tychto dvoch nekomerénych projektov. V poslednych piatich rokoch sa
tim snazil spustit dalsi rezidencny projekt, no zatial sa mu to do roku 2026
nepodarilo. Hlavné prekézky suviseli s nepriaznivym ekonomickym vyvojom:
pandémia v roku 2020, energeticka kriza v roku 2022 a vysoka inflacia od
roku 2021 vyrazne staZili vznik cenovo dostupnych projektov. Tieto faktory sa
navySe prepojili so Strukturalnymi bariérami zakorenenymi v politickom pros-
tredi opisanom vyssie. Podla studie ¢lenov a partnerov MOBA Housing SCE®°
nie su niektoré prekazky rozvoja dostupného byvania Specifické pre jednotlivé
krajiny, ale maju Strukturdlny charakter a vyskytuju sa vo va¢sine postsocialis-
tickych krajin Eurépy.

79 Viac informacii o projektoch najdete na stranke:
https://szakiszovetseg.hu/en/implemented-projects/.

80 Pozrite si kontext a r6zne vystupy vyskumu:
https://moba.coop/catalytic-capital-investment/.
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Dve najddlezitejSie bariéry su nedostatok
lacnych dlhodobych uUverov pre dostupné

a alternativne byvanie a nedostatok zdrojov

na budovanie kapacit novych neSpekulativnych
poskytovatelov byvania v pociatoCnej faze.

MOBA Housing SCE, siet vychodoeurépskych iniciativ druzstevného
byvania, ktorej ¢lenom je aj ACRED, vyvinula tedriu zmeny zameranu na
tieto bariéry®. ACRED na tejto tedrii dalej stavia a rozvija vlastné aktivity.
Napriklad v spolupréci so srbskou organizaciou Ko Gradi Grad vytvoril tim
ACRED modularny vzdelavaci nastroj, ktory pomaha skupinam sformovat
vlastné druzstevné byvanie s pomocou ACRED lektora alebo lektorky. Ich tim
dalej spolupracuje s budapestianskou College for Advanced Studies (TEK),
Studentskou organizaciou fungujlcou na principe ,zdola nahor® od roku 1981.
ACRED pomaha TEK s kupou nehnutelnosti, ktora umozni ¢lenstvu TEK byvat
spolocne v cenovo dostupnom studentskom internate. Ten budu spravovat
a riadit samotni Studenti a Studentky a poskytne im priestor pre mimoskolské
aktivity. Dalskou z aktivit je solupraca na vyvoji nastroja MOBA Accelerator,
revolvingového fondu pre pociato¢né financovanie ne$pekulativnych projek-
tov. S tymito tromi aktivitami planuje ACRED spustit svoj prvy vlastny projekt
rozvoja nehnutelnosti v roku 2026.

Hoci samotny pristup ACRED nevyriesi bytovu krizu v Madarsku,
méze ukazat, Zze vznik novych inétitdcii a experimentovanie ,zdola“ mézu byt
klicové pre mobilizaciu zdrojov v prostredi prehlbujlcej sa krizy a nepriaz-
nivych politickych podmienok.

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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2 HRNUTIE
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Tato cast vychadza zo spolo¢ného dotaznika Styroch partnerskych
organizacii V4 a z workshopov a stretnuti z rokov 2024 — 2025. Nejde len
o Statistiky. Ukazuje praktické pozorovania o tom, ako sa v jednotlivych kra-

jinach riesi dostupnost byvania v praxi a ako ju ovplyvnuju politika, instittcie
aj kazdodenny Zivot.

RoAzne Startovacie Ciary

Krajiny V4 vychadzaju z odlignych vychodisk. V Cesku sa o dostupno-
sti byvania diskutuje uz takmer desat rokov, a to na zaklade dostupnych dat
(hoci niektoré kluc¢ové Udaje stale chybaju), a neskér aj v kontexte viacerych
stratégii samosprav. Na Slovensku a v Madarsku sa v8ak verejna diskusia

vyraznejSie rozvinula az v poslednych piatich rokoch, po dlh§om obdobi Utlmu.

Tlaky, ktorym ludia ¢elia, su vS§ak velmi podobné. Verejného byvania
je vSade nedostatok, ceny rastu rychlejSie ako prijmy a va&sina podpornych
nastrojov nedosahuje na skupinu tych, ktori spadaju niekde medzi socialne
byvanie a komerény trh. Mladé domacnosti a ludia s nizkymi az strednymi
prijmami patria dlhodobo medzi najviac zasiahnuté skupiny. Casto odkladaju
osamostatnenie alebo Ziju v preplnenych bytoch.

e o
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. Najlepgia krajina | 4.9 # 20 % < 245,070 1,036 EUR
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’} Dansko) o

L e T ey Bl

Hlavné mesto /
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Odhad porovnania V4. Zdroj: Linhart a kol. (2025), upravené prislusnymi pro-
Jjektovymi partnermi V4.

V porovnani s priemerom EU, a najma s mestami ako Odense v Dan-
sku, sa v hlavnych mestéach krajin V4 spéja nizky podiel verejného byvania
s vysokymi cenami a ndjmami. Vysledkom je vyrazny nesutlad medzi prijmami
a nakladmi na byvanie. Ako sme to zhrnuli v dotazniku:

sNerovnovaha medzi prijmami domacnosti
a rastucimi cenami nehnutelnosti robi byvanie
pre mnohych prakticky nedostupnym.”

tel'stva Zijuceho

Miera preludnenia




" Mesta v regione zdielaju podobnu urk;anistic!q] ét_ryk—
' taru. V minulosti ju formovali pribuzr,\e bytovve, pol!tlky, :
{ premeny verejného priestoru Ci syst(_emy vyuzivania
¢ pody. Rychla privatizacia zniiil'a pod|e’l komunalnych
' bytov a obmedzila rozmanitost bytového fond_u. o

| Vysledkom je aj tlak investicii a procesy gentrifikacie. |

Vysoky %
podiel @&
sukromného &
» ylastnictva &

" Investiciami
¢ pohanané
transakcie

Byvanie ako priorita skor na papieri

Bytove politiky vo vSetkych krajinach V4 silno zavisia od politickych
cyklov. Programy sa menia s vladami, dlhodobé stratégie vznikaju len zried-
ka a este zriedkavej$ie sa napliaju. Rozsirovanie funguijlcich rieseni je preto
narocné.

NaSe Styri organizacie sa zhoduju: byvanie je vSade deklarované ako
priorita. V praxi vSak zostavaju opatrenia obmedzené alebo Uzko vymedzené.
Slovensko sa zameriava najma na novu vystavbu, Madarsko uprednostriuje
vlastnicke byvanie a &eska politika podporuje skér sikromny development nez
socialne orientované modely. Ako zaznelo od slovenskych partnerov:
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,V KoSiciach nie je byvanie momentalne prio-
ritou, okrem jediného predvolebného zavazku
primatora postavit 5400 bytov.”

Vo vsetkych krajinach existuju
verejné nastroje na podporu byvania, no
ich rozsah je maly. Napriklad Bratislava ma
MestskU ndjomnu agenturu, ktord spravuje
priblizne 30 bytov pre viac ako 100 najomnikov a ndjomnicok. Iné programy,
napriklad hypotekarna podpora pre mladé domacnosti, su tazko dostupné.
Praha ma rozvinutejSie nastroje, vratane mestského developera a ndjomnej
agentury, no stale dominuje sukromna vystavba. Polsko planuje vyraznejsie
verejné investicie. V ramci pristupu ,First Keys® (najskér kluce) si vliada kladie
za ciel postavit alebo zrekonstruovat priblizne 15000 jednotiek socialneho
byvania v roku 2025. Naopak Madarsko svoj sektor verejného byvania dalej
zmensuje, zatial ¢o viac ako 90 % vydavkov suvisiacich s byvanim prinasa
prospech lepSie situovanym doméacnostiam.

Prilis vel'ky pre pilotné programy,
prilis maly pre komercény trh
Opakujucou sa témou je nesulad medzi rozsahom problému a dos-

tupnymi rieSeniami. Inovativne politiky a pilotné projekty sice vznikaju vo
vSetkych krajinach, no zostavaju skér okrajové v porovnani s tlakom trhu.
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Aké su hlavné prekazky zlepsenia
dostupnosti byvania? Vyberte

z dotaznika vSetky vyhovujuce
moznosti.

A_Dopyt po byvani prevySuje ponuku

B_Rastuce néklady na stavebné a materialne prace

C_Obmedzena dostupnost stavebnych pozemkov

D_Spekulativne alebo investi¢ne motivované nakupy
byvania

E_Regulagné prekazky alebo zdihavé schvalovacie
postupy

F_Nedostato¢ny fond socialnych a cenovo dostupnych
bytov

Iné (prosim, $pecifikujte):

Prekazky sa naprieC hranicami opakuju: rastlice stavebné naklady,
nedostatok pozemkov, Spekulativhe nakupy, slaby fond socialneho byvania
a nestabilné pravidla ¢i politické ramce. V Madarsku tvori vyznamnu Cast trhu
investi¢né nakupovanie bytov. V Polsku zachytéva spolo¢nu realitu ,ndjmova
priepast”: mnohé domacnosti zardbaju prili§ vela na socialne byvanie, ale
prilis malo na komercény trh.

Pri spdtnom pohlade na poslednych pét rokov partneri opisuju skor
zmenu bez zlepsenia. Objavili sa nové programy, no dostupnost byvania sa
vo vacsej mierke nezlepsila. Pohyb je viditelny, ulava nie.

Statne politiky sice uréuju rdmec, no mesta Sasto nemaju dostatok
nastrojov na reakciu. Slovenské obce &elia rasticemu dopytu s obmedzenymi
zdrojmi. Cesko si vytvara vlastné politiky a zarover o¢akava vaésiu ulohu
statu. V Madarsku mimoriadne staZil inovacie v oblasti byvania otvoreny
politicky konflikt medzi vladou a Budapestou. V Polsku sa nepodarilo naplnit
ciele predchadzajucich programov, takze mnohi mladi ludia zostavaju byvat
s rodinou aj po tridsiatke.

Kde sa objavuje nadej

Napriek tymto naro&nym obmedzeniam vSetky Styri zapojené orga-
nizacie poukazuju na slubné miestne a komunitne zaloZzené praxe. Patria sem

programy Housing First, socialne ndjomné agentury, projekty druzstevného
byvania a komunitné projekty, ako napriklad Sdilené domy v Cesku alebo
Zugld v Budapesti, ¢i renovacie bytov pre ludi v bytovej chudobe. Ako to vysti-
hla jedna z nas v dotazniku:

sNechybaju nam myslienky. Chyba politicka
kontinuita, spolo¢enska podpora netrhového
byvania a schopnost rozsirit to, ¢o uz funguje.”
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Vdaka tomuto projektu sme zmapovali hlavné faktory, ktoré stazu-
ju dostupnost byvania v regiéne. Aj ked sa miestne podmienky liSia mesto
od mesta a krajina od krajiny, da sa vyclenit niekolko klucovych tém. Prave
v nich je mozné prijat konkrétne opatrenia, ktoré podporia rozvoj dostupného
byvania vo V4. Napriklad mnohé politické dokumenty uvadzajd novu bytovu
vystavbu ako hlavné rieSenie bytovej krizy. Samotna vystavba vSak len zriedka
vedie k skutoénému zlepsSeniu dostupnosti. V kontexte V4 je trhovo oriento-
vana vystavba Casto zamerana na vyssie prijmové skupiny alebo investorov,
a preto ju treba doplnit opatreniami, ktoré rozsiria nekomeréné a verejné
byvanie a obmedzia Spekulativny dopyt. Nase odporucania preto delime do
nasledujucich tematickych okruhov:

1. Kvalitné nastroje a mechanizmy Uzemného planovania

Uzemné planovanie ma v krajinach V4 silnt tlohu. Preto navrhujeme
skimanie a zavadzanie takych postupov vyuzivania Gzemia, ktoré umoznia
rozvoj podporovaného alebo verejného najomného byvania. Patria sem Gc¢inné
dohody medzi miestnymi samospravami a investormi. Rovnako sem patria
mechanizmy, ktoré vytvaraju financie pre verejnu vystavbu. Ide napriklad
o developerské prispevky alebo environmentéalne poplatky, ziskavané
napriklad cez myto i parkovacie poplatky.

Formy dostupného byvania by mali byt
zakotvené v pravnych predpisoch a ich vyuzi-
vanie v systémoch uzemného planovania by sa
malo preskimat.

Stavebné pravne predpisy by mali byt aktualizované s ohladom
na efektivnu a flexibilnG udrzatelnl vystavbu. Zaroven musia zabezpecdit pri-
merané zapojenie verejnosti, environmentalne Standardy a kvoty dostupného
byvania. Tento proces méze podporit zber novych Udajov a ich zodpovedné
vyuzivanie, napriklad v oblasti povolovacich procesov. Rovnako aj zavedenie
finanénych mechanizmov, napriklad nizkoUro¢enych ¢&i bezlUro¢nych Gverov
pre vybrané skupiny obyvatelstva, najma v kontexte nekomerénych a nezis-
kovych foriem vystavby.

2. Obmedzit déraz na trhovi hodnotu byvania a investovat do réznorodosti
jeho foriem

Neuspokojiva situacia v oblasti dostupnosti byvania je najma désled-
kom toho, ze sa byvanie stalo investicnym produktom a tovarom na trhu.
V kontexte relativne pevného rastu hodndt nehnutelnosti to vytvara stabilny
a ldkavy investi¢ny vynos z vlastnictva bytov. To dalej zvySuje investi¢ny tlak
na trh s byvanim.

Spekulacie s nehnutelnostami by sa preto mali obmedzit
a na investi¢né skupovanie bytov by sa mali uvalit vy$sie dane (progresivne
zdanenie).

Tieto dane sa m6zu nasledne vyuzit na vystavbu alebo vytvaranie
dotovanych verejnych bytovych jednotiek. Lepsie opisat problém investi¢nych
bytov (a jeho rozsah) umozni aj dal8ie mapovanie bytového fondu z hladiska
obsadenosti bytov, &i z hladiska dalSich potrebnych déat. V tomto kontexte
sa daju uplatnit rozne motivacné nastroje, ktoré by velkych vlastnikov viedli
k tomu, aby rozSirovali svoje ndjomné portfélio pre rézne cielové skupiny.
Rovnako je potrebné zabranit uzatvaraniu neistych najomnych zmlav
(napriklad kratkodobych) a podporit stabilitu najomného byvania, vratane
prehodnotenia podmienok zvySovania ndjomného. Pomoct moze aj podpora
neziskovych najomnych spolo¢nosti a zdruzeni. Zasadnou zmenou by mali
prejst aj pravidla poskytovania kratkodobych ubytovacich sluzieb vo velkych
mestach.

V kontexte podpory réznorodosti bytového fondu mozno spomenut
podporu verejného a kolaborativneho byvania, napriklad prostrednictvom
dotacii alebo novych finanénych modelov, ktoré podporia vznik neziskovych
alebo nekomercnych foriem byvania. To musi zahinat aj podporu ludskych
kapacit na pripravu projektov, napriklad vo forme miestnych kontaktnych
centier, rozvoj pozemkov v samospravach a tvorbu podkladov a metodickej
podpory. Rovnako mozno podporit obnovu prazdnych alebo zanedbanych
nehnutelnosti. Tieto nastroje by mali byt zakotvené v pravnych predpisoch
a zasadené do zavaznych stratégii.
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3. Podpora komunit, zapajania ludi a socialneho zacleriovania

Naozaj ucinné a skuto&né zapojenie obyvatelstva do Uzemného
planovania, vystavby a bytovej politiky je jednym z najddlezitejSich nastrojov
presadzovania potrieb komunit v procese mestskych zmien. Posilhuje vza-
jomnu déveru, integritu a socialnu sudrznost. Preto je nevyhnutné zabezpedit
viacUrovnové, roznorodé, starostlivo vedené a inkluzivne zapéjanie do roz-
voja miest. Pomoct by mohla napriklad standardizéacia kluc¢ovych bodov pre
efektivne zapajanie alebo vzdelavanie klti¢ovych aktérov o vhodnych forméach
zapojenia.

Z hladiska socialnej udrzatelnosti byvania je délezité podporovat
komunitné iniciativy. Tie pomahaju vytvarat susedské vztahy a vztah k miestu
a Casto maju vyznamny vplyv na Udrzbu a podobu verejnych priestorov
a dalSich verejnych priestranstiev.

Podpora socidlneho zaclenovania zahffa aj prevenciu bezdomovectva.
Pozornost mozno zamerat na rozvoj programov podporovaného byvania pre
zranitelné skupiny a na prevenciu straty byvania, rovnako ako na presadzo-
vanie primeranych pravidiel pre pridelovanie mestskych bytov konkrétnym
skupindm obyvatelstva.

Toto su len zéakladné nacérty moznych pri-
stupov. Niektoré z nich uz boli pilotne odskusa-
né v jednotlivych krajinach. To, Ci sa tieto kroky
dostanu do praxe, zavisi od miestnych pod-
mienok a potrieb. Dblezité je zaroven rozvijat
verejnu diskusiu o novych spdsoboch podpory
dostupného byvania. Takyto pristup poméze
lepsie vyvazovat trhové mechanizmy v sektore.
Pomoze aj rozsirovat dopyt a zvysSovat jeho
rozmanitost, na ¢o bude musiet reagovat aj
sukromny sektor.







