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Zvysujici se arokové sazby, zprisnovani podminek na hypotec¢nim trhu, vysoké ceny
nemovitosti, ale i akutni nedostatek bytu na trhu - to jsou priciny, proc je vlastni bydleni
pro mnohé Slovaky nedostupné. Problém s nedostupnosti bydleni se na Slovensku stal uz i
politickym tématem a zacinaji silit hlasy, které volaji po bytech se statem regulovanym
najmem. ReSenim ma byt zakon o statni podpore najemniho bydleni. Co prinasi? Priblizuji
pravnici z advokatni kancelare HAVEL & PARTNERS.

Zatimco v zapadni Evropé je statem regulované najemni bydleni pomérné rozsirené, podil Slovaka
Zijicich v bytech s regulovanym ndjmem jsou priblizné jen dvé procenta. Bratislava ma nejmensi
pocet ndjemnich bytl ze vSech hlavnich mést visegradské ¢tyrky. Vzorem pro Bratislavu, ale i celou
Slovenskou republiku muze byt Viden, ktera vlastni priblizné 220 tisic bytu, coz je ¢tvrtina jejiho
celkového bytového fondu. Navic kontroluje i dalSich 200 tisic bytt dotovanych statem nebo
ztizovanych neziskovymi sdruzenimi mezi méstem a developery.

Podle indexu publikovaného Néarodni bankou Slovenska byla v roce 2022 dostupnost bydleni v SR na
nejhorsi rovni od roku 2011. Nepriznivou situaci na nemovitostnim trhu ma mimo jiné za kol
zlepsit zakon o statni podpore najemniho bydleni, ktery slovensky parlament schvalil v poloviné roku
2022. Zakon ma pro Sirokou verejnost prinést cenové dostupné najemni bydleni.

Stavét a pronajimat bude investicni partner

Vystavbu novych ndjemnich bytu ani jejich ndkup nebo provoz nebude provadét primo stat, ale
soukromy investic¢ni partner. ,Podstatou zdkona je, Ze stat investicnimu partnerovi danové
zvyhodni vystavbu nebo koupi ndjemnich byti a na oplatku bude od investicniho partnera
pozadovat, aby ndajemni byty pronajal za ndjemné v urcité zastropované vysi,” vysvétluje
partner HAVEL & PARTNERS Ondrej Majer. Na realizaci projektl bude dohlizet agentura statem
podporovaného najemniho bydleni.

Pro subjekty, které se chtéji do projektu stdtem podporovaného najemniho bydleni zapojovat, urcuje
zékon pomérné prisné podminky. Investicnim partnerem se muze stat spolecnost se sidlem v
¢lenskych statech EU, Svycarsku nebo zemich EHP. Kvili predpokladané vystavbé radové nékolika
tisic byt budou nezbytnym predpokladem i rozsahlé profesiondlni zku$enosti a know-how.
Spolecnost by tak méla podnikat v oblasti pronajmu bytt nebo property ¢i facility managementu a
vlastnit alespon 10 000 ndjemnich bytl. Zakon stanovi i povinnost investi¢niho partnera prokazat
vhodné a primérené vécné, personalni, technické a organizacni predpoklady pro podnikani v oblasti
najemniho bydleni.

Vuci Slovenské republice a vici statu, na jehoz tizemi je registrovana, nesmi mit spolecnost (a
soucasné ani kazdy spole¢nik nebo akcionar investi¢niho partnera) financni zavazky po lhaté
splatnosti. Spole¢nost by méla mit také verejné dostupné financ¢ni vysledky minimélné za poslednich
pét let (pokud tak dlouho existuje) a dosahovat skupinové hodnoty aktiv alespon ve vysi 1 miliardy
eur, a to nepretrzité minimalné poslednich pét fiskalnich let.



Smlouvy minimalné na 25 let

Do projektu statem podporovaného ndjemniho bydleni se muze investi¢ni partner zapojit dvéma
zpusoby - vystavbou nebo koupi bytového domu spliujiciho pozadavky zakona. , Vystavbu i koupi
neprovddi investicni partner primo, ale prostrednictvim obchodni spolecnosti, ktera bude
dle zakona pronajimatelem. Vlastnické pravo k bytovému domu je opravnén nabyt pravé
pouze pronajimatel,” upozoriiuje Ondrej Majer.

Pri splnéni zakonnych kritérii a po schvéleni ucasti investicniho partnera na konkrétnim projektu
slovenskou vlddou uzavre statni agentura s investicnim partnerem investi¢ni smlouvu na dobu ne
kratsi nez 25 let. Investic¢ni partner a pronajimatel v souladu s investi¢ni smlouvou na dobu
minimalné 25 let uzavrou smlouvu o provozu bytového domu pro tcely tpravy podminek tykajicich
se vystavby nebo jiného nabyti bytového domu a nasledného provozu ve smyslu projektu ndjemniho
bydleni schvaleného agenturou. Po schvaleni projektu agenturou a uzavreni smlouvy o provozu
bytového domu s pronajimatelem muze investi¢ni partner nabyt podil v obchodni spole¢nosti, ktera
ma postaveni pronajimatele.

Danove zvyhodnéni a zastropované najemné

Motivaci pro investi¢ni partnery k zapojeni do projektu statem podporovaného najemniho bydleni ma
byt sniZzena sazba dané z pridané hodnoty. Ondrej Majer z HAVEL & PARTNERS upresnuje: ,Na
vystavbu nebo porizeni dokonceného bytového domu (vcetné stavebniho pozemku) nebo na
obnovu a prestavbu bytového domu vcetné stavebnich a montaznich praci na bytovém domé
se misto dvaceti procent uplatinuje snizena pétiprocentni sazba DPH.”

Investi¢ni partner se v investi¢ni smlouvé rovnéz musi zavazat, ze zajisti, aby pronajimatel dodrzoval
maximalni vysi nadjemného stanovenou narizenim vlady. Najemné bude stat indexovat jednou rocné k
1. breznu o miru inflace dosazenou v predchozim kalendarnim roce. Vyse uhrad za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu (poplatky za energie a servisni poplatky) neni
zastropovana. Ve srovnani s komeré¢nim ndjmem by ndjemné v projektech statem podporovaného
najemniho bydleni mélo byt priblizné o tricet procent nizsi.

Vzhledem k narustajicim problémum Slovaku s koupi vlastni nemovitosti muze byt statem
podporovana vystavba najemnich byti vhodnym resenim pro uspokojeni poptavky na
realitnim trhu. Zakon o statni podpore najemniho bydleni spolu s novym stavebnim
zakonem pro to muze byt dobrym zakladem, ktery povede k nastartovani rychlejsi vystavby
najemnich bytu a zlepseni problému s dostupnosti bydleni.
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