Jaka je budoucnost sektoru najemniho
bydleni na Slovensku?
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Na Slovensku po schvaleni zakona o statni podpore najemniho bydleni stat deklaroval v
prubéhu nasledujicich péti let s pomoci soukromého sektoru postavit minimalné 10 tisic
najemnich bytu. Zlepsit se tim ma dostupnost bydleni zejména pro stredni vrstvy.

Jak bude podpora najemniho bydleni fungovat a na kolik to zméni slovensky nemovitostni
trh, popisuje partner advokatni kancelare HAVEL & PARTNERS Ondrej Majer.

Poptavka po bydleni na Slovensku dlouhodobé prevysuje nabidku a dostupnost bydleni podle
porovnani primérné ceny bydleni s primérnymi redlnymi prijmy domécnosti patii mezi nejhorsi v
celé EU. Z nékterych odhadu plyne, Ze na Slovensku v soucasnosti chybi pres 200 tisic bytd.

Na Slovensku bydli v ndjmu podle odhadi jen priblizné 10 % lidi, coZ je vyrazné méné nez v Ceské
republice, kde je to pres 20 %, a jesté dramatictéji méné nez v Rakousku, Némecku nebo v nékterych
jinych zemich Evropy. ,Diivodii pro to je celd rada: historické, dané zejména rozsdhlou privatizaci
bytového fondu v 90. letech, demografické, dané jednou z nejnizsich trovni urbanizace Slovenska v
ramci EU, i kulturni, souvisejici s vyraznou preferenci stability a tradice, a tedy i vlastnického
bydleni,” vysvétluje priciny Ondrej Majer.

Prevaznou ¢ast najemnich bytl na Slovensku predstavuji individudlni prondjmy, ale také najmy bytl
ve vlastnictvi mést a obci. ,Instituciondlni ndjemni bydleni, tedy stavba a poskytovdni novych
ndjemnich byt instituciondInimi investory k jejich prondjmu (sektor built to rent), je zatim prakticky
neexistujici,” poznamenava Majer. Presto se na Slovensku v poslednich letech dostalo ndjemni
bydleni do popredi zdjmu jako moznost akutniho reSeni bytové situace vyznamné casti obyvatel.

Slovenska cesta podpory najemniho bydleni

Po nékolika letech diskusi a priprav byl na Slovensku v roce 2022 schvalen zakon o statni podpore
najemniho bydleni, ktery se stal vyraznym politickym i verejnym tématem. Zakon ma vytvorit prostor
pro vystavbu statem podporovaného najemniho bydleni. Stat deklaroval plan postavit s pomoci
soukromého sektoru minimalné 10 tisic ndjemnich byt v prubéhu nésledujicich péti let a zlepSit tak
dostupnost bydleni zejména pro stredni vrstvy.

LZdkon vytvoril specificky regulatorni ramec, ktery je urcitou formou spoluprdce verejného a
soukromého sektoru. Vystavba ndjemnich bytovych domti md byt financovdna vylucné ze
soukromych zdroji kapitdlové silnych instituciondlnich investord, nikoliv z verejnych rozpoctu.
Investori maji uzavirat dlouhodobé investi¢cni smlouvy se statem, podle nichz za zdkonem
stanovenych podminek sami nebo prostrednictvim developert postavi ndjemni bytové domy,”
popisuje Ondrej Majer z HAVEL & PARTNERS.

,Byty pak maji byt nabizeny k prondjmu zdjemctum vybranym podle stdtem stanovenych kritérii, a
budou moci byt vyuzity vyhradné pro ndjemni bydleni. Podminky prondjmu takovych byt maji byt
regulovany podle pravidel, které maji ndjemnikiim garantovat dlouhodobé stabilni ndjemné v
regulované vysi, zvysované jen o inflaci, ale i dlouhodoby ndjemni vztah, ktery bude mozZné ze strany
pronajimatele jen obtizné ukoncit, pokud bude ndjemce splnovat kritéria a dodrzovat ndjemni



smlouvu,” pokracuje Majer.

Podpora tohoto najemniho bydleni ze strany statu ma spocivat zejména také ve snizené pétiprocentni
sazbé DPH aplikované na stavbu néjemnich bytovych domt v rdmci uvedeného systému. To mé
umoznit zlevnéni takové vystavby.

Ondrej Majer dopliiuje: ,Kromé toho miize zaméstnavatel ddt zaméstnanci, ktery je ndjemcem v
takovém byté, zvlastni prispevek na statem podporované ndjemni bydleni, ktery bude mit
zaméstnanec osvobozeny od dané z prijmil, a zaméstnavatel ho bude moci uplatnit jako dariovy
ndklad.”

Cekani na souhlas

Slovenska republika nicméné musi jesté ziskat stanovisko Evropské komise, Ze systém statni danové
podpory vystavby najemnich byt soukromym sektorem neni nedovolenou statni podporou odporujici
pravu EU - to je odkladaci podminkou uzavrenych investicnich smluv.

Evropska komise schéma statni podpory posuzuje uz vice nez rok. Zejména na tom se celé schéma
zastavilo a dosud stoji - a navzdory slibim politikii nebylo mozné statem podporované najemni byty
zaCit stavet pred lonskymi parlamentnimi volbami.

Regulované nebo komercni najemni bydleni?

Otazkou nicméné je, na kolik podporované najemni bydleni skute¢né zméni bytovou situaci a trh na
Slovensku - a to i kdyby jej Evropska komise odsouhlasila. V soucasné dobé sice uz maji investi¢ni
smlouvy uzavreny dva institucionélni investori - pojistovna Kooperativa a rakouska BWSG.
Planovany objem jimi pldnovanych najemnich bytl v prvni fazi, tedy celkem 1 000 byti, vSak podle
Majera ani zdaleka nemiize zménit ani zasadné ovlivnit soucasnou situaci, kdy udajné na trhu chybi
stovky tisic byt. ,V dalsich fazich sice uvedeni investori deklaruji umysl postavit dalsich celkem az 9
000 bytii, a umysl uzavrit investi¢ni smlouvu tdajné zvazuji dalsi investori, ale je velmi nejisté, v
jakém rozsahu a zda viibec budou tyto pldny naplnény - podle investi¢nich smluv ostatné nemaji
investori Zadnou prdvni povinnost deklarované mnoZzstvi ndjemnich bytt skute¢né postavit,” rika
Majer.

Jakykoliv institucionalni investor bude navic velmi zvazovat, zda zlevnéni vystavby statem
podporovanych najemnich byta snizenim DPH vyvazi to, ze vstupem do statem regulovaného
najemniho vztahu se zastropovanym a snizenym najemnym se snizi volnost a flexibilita v jednani se
zdkazniky a pravdépodobné se také snizi vynosnost, a tim prodlouzi navratnost investice.

Presto je podle Majera z HAVEL & PARTNERS pravdépodobné, Ze vystavba novych nédjemnich bytu a
instituciondlni ndjemni bydleni na slovensky rezidencni trh drive nebo pozdéji dorazi. SpiSe se to
vSak odehraje prevazné mimo ramec uvedené statni podpory a regulace. ,Otdzka, zda a kdy néekteri z
instituciondlnich investort do ndjemniho bydleni dorazi na Slovensko zavisi spise na omezenych
moznostech zdkazniki poridit si vlastni bydleni nez na formé a rozsahu statni podpory ndjemniho
bydleni - i kdyz ta miize samozrejmé rozvoj podporit,” pripousti Majer. Situaci na slovenském
rezidenCnim trhu muze pozitivné ovlivnit i modernizace, zrychleni a zjednoduseni izemniho
planovéni a zejména stavebniho tizeni. Podobné jako v Ceské republice byly na Slovensku pfijaty
nové predpisy v téchto oblastech, které maji umoznit zrychleni, zjednoduseni, integraci rozhodovani
a digitalizaci celého povolovaciho procesu. Zatimco slovensky zakon o izemnim pldnovani aktualné
nabyl uc¢innost od 1. dubna 2024, u¢innost nového stavebniho zdkona byla odlozena na 1. duben
2025.



Klicové kontakty HAVEL & PARTNERS pro oblast nemovitosti a stavebnictvi:
Jaroslav Havel, ridici partner
Lukas Syrovy, partner

Ondrej Majer, partner

https://www.havelpartners.cz/jaka-je-budoucnost-sektoru-najemniho-bydleni-na-slovensku



https://www.havelpartners.cz/jaka-je-budoucnost-sektoru-najemniho-bydleni-na-slovensku

