DOVODOVA SPRAVA
A. VSeobecna ¢ast’

Nariadenie vlady Slovenskej republiky €. 327/2022 Z. z. o niektorych opatreniach v
suvislosti so Statnou podporou najomného byvania (d’alej len ,,nariadenie vlady*) sa meni s
cielom reagovat na aktualne potreby efektivneho spustenia systému Statom podporovaného
najomného byvania. Navrhované zmeny spresiiuju platné znenie nariadenia vlady najmi s
ohl'adom na zaistenie flexibility a efektivnosti pre Agenttru Stdtom podporovaného ndjomného
byvania (d’alej len ,,agentura®) pri Cinnosti overovania prijmov ako aj pri naslednom
pridel'ovani bytov jednotlivym cielovym skupinam podporujic transparentnost’ procesu a
reflektujic socialne i ekonomické zaujmy Statu a obcanov.

Stcéasna pravna Uprava upravuje $pecifikaciu d’al§ich kritérii, ktoré musi spinat’ zaujemca,
na ziskanie postavenia najomcu (§ 2), v rdmci ktorej sucasné znenie nariadenia vlady najma:

- ustanovuje sposob urc¢enia minimalneho prijmu zdujemcu,

- ustanovuje sposob urcenia maximalneho prijmu domacnosti zaujemcu,

- ustanovuje spOsob ur€enia priemerné¢ho cistétho mesaéného prijmu domacnosti
zaujemcu,

- ustanovuje sposob urcenia zivotného minima domacnosti zaujemcu a

- definuje druhy posudzovanych prijmov pre Gcely splnenia kritérii zdujemcom na
ziskanie postavenia ndjomcu.

Stcasnd pravna Uprava tiez upravuje pravidla pridelovania bytov zdujemcom (§ 3 a 4),
v rdmci ktorej platné znenie nariadenia vlady najma:

- urcuje preferované kategérie zaujemcov na ucely ziskania postavenia ndjomcu,

- urcuje pre jednotlivé preferované kategorie zaujemcov rozdielne mnozstevné limity
pre uzatvdranie njjomnych zmlav zdujemcami z kazdej preferovanej kategorie
zadujemcov vo vztahu k agenturou schvalenému projektu najomného byvania,

- uréuje znevyhodiujuce kritérid vo vztahu k moznosti zaujemcu nadobudnit
postavenie najomcu,

- urcuje spdsob a lehoty registracie zaviazného zaujmu zdujemcu o uzatvorenie
najomnej zmluvy a budlcej ndjomnej zmluvy na byt v agenturou schvalenom
projekte najomného byvania a

- uréuje moznost uzatvorenia ndjomnych zmliv na byty v agentirou schvalenom
projekte najjomného byvania d’alS§imi preferovanymi kategoériami zaujemcov pokial
otieto byty nebol prejaveny zaujem zaujemcami z nadradenej preferovanej
kategorie zdujemcov.

Vzhl'adom na masivny zaujem verejnosti o ziskanie dostupného byvania v podobe Statom
podporovaného nidjomného byvania a stale pretrvavajucu nedostupnost’ byvania pre Sirokt
verejnost’, vratane socidlne znevyhodnenych skupin, je nevyhnutné sicasnii pravnu upravu
v § 2 az4 nariadenia vlady vhodnym spdsobom zjednodusit’ sledujuc najméd nasledovné
spolo¢enské, ekonomické a pravne ciele:

1. d’alSie upresnenie druhov posudzovanych prijmov pre ucely splnenia kritérii
zdujemcom na ziskanie postavenia ndjomcu a d’alSie upresnenie spdsobov ich
preukazovania zdujemcami,

2. upresnenie vypoctu priemerného mesaé¢ného prijmu domécnosti zadujemcu bertic do
uvahy aj jeho efektivne overenie,

3. dynamickejsie schval'ovanie projektov ndjomného byvania agenttrou,



4. vecne a casovo efektivnejSie prerozdelenie bytov medzi jednotlivé preferované
kategdrie zdujemcov a

5. elimindciu neobsadenosti bytov S§titom podporovaného najomného byvania
najomnikmi z dovodov prietahov na strane agentiry vznikajicich pocas procesu
schvalovania projektov najomného byvania a prerozdelenia bytov jednotlivym
preferovanym kategdéridm zaujemcov a inym zaujemcom.

Navrh nariadenia nemé vplyv na $tatny rozpocet, vplyv na podnikatel'ské prostredie,
vplyvy na Zivotné prostredie, vplyv na manzelstvo, rodiovstvo a rodinu, vplyvy na sluzby
verejnej spravy pre ob¢ana, vplyvy na informatizaciu spolo¢nosti ani socidlne vplyvy.

Navrh nariadenia vlady je v stilade s Ustavou Slovenskej republiky, ustavnymi zakonmi
a ostatnymi vSeobecne zaviaznymi pravnymi predpismi Slovenskej republiky, medzindrodnymi
zmluvami a inymi medzinarodnymi dokumentmi, ktorymi je Slovenska republika viazana, ako
aj s pravom Europske;j unie.

Névrh zmien nariadenia vlady nebol predmetom vnitrokomunitarneho pripomienkového
konania.



B. Osobitna cast’
KCLI
K§2

Ustanovenim k akému datumu sa budu posudzovat a overovat’ prijmy, ktory urci
agentira na svojom webovom sidle pre kazdy projekt samostatne dochadza k zvyseniu
variability nastavenia samostatného procesu overovania prijmov zaujemcov s ohl'adom na
konkrétny projekt; nastavenim overenia prijmu k datumu podpisu najomnej zmluvy by v praxi
dochadzalo k casovému nesuladu medzi overenim prijmu a naslednym podpisom najomne;j
zmluvy.

Upresnenim ¢asového obdobia, za ktoré sa budu jednotlivé prijmy posudzovat’ dojde k
zvySeniu pravnej istoty pri procese overovania prijmov, kedy takmer pri vSetkych prijmoch sa
bude posudzovat’ 6-mesacné obdobie dosahovania a poberania jednotlivych prijmov ku dnu
uréené¢ho agentirou; vynimkou budu prijaté dividendy, pri ktorych sa bude sledovat’ 12-
mesacné obdobie ku diiu uréené¢ho Agentirou a prijmy dosiahnuté podl'a § 6 zadkona €. 595/2003
Z. z. zakona o dani z prijmov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,ZDP”), pri ktorych sa
bude posudzovat prijem za posledné zdaiiovacie obdobie, za ktoré bolo podané danové
priznanie; posledné danové priznanie je danové priznanie, ktoré bolo podané alebo malo byt
podané, ak by sa dan nevybrala zrdzkou za zdafiovacie obdobie, ktoré bezprostredne predchadza
diiu uréeného agentirou.

Priklad:

Ak Agentura urci den 15.5. ako den, ku ktorému sa overuju prijmy, prijmy sa budu

posudzovat' v zavislosti od toho, ¢i zaujemca uz za zdanovacie obdobie 1.1.-31.12

predchadzajuceho roka X podal danové priznanie:

ak zaujemca podal danové priznanie za zdanovacie obdobie 1.1.-31.12 predchddzajuce

kalendarneho roka X (2024) do 15.5., predmetom overovania budu prijmy uvedené v

danom danovom priznani za zdanovacie obdobie X (2024)

ak zaujemca nepodal danové priznanie za zdanovacie obdobie 1.1.-31.12 predchadzajuce

kalendarneho roka X (2024) do 15.5., predmetom overovania budu prijmy uvedené v

danovom priznani za zdanovacie obdobie X-1 (2023)

danové priznania podané za zdanovacie obdobia, ktoré bezprostredne nenadvdzuju na

datum zverejneny Agenturou su nepripustné (X-2, X-3 atd'.).

Upresnenim vypoctu priemerného ¢istého mesa¢ného prijmu dochadza k zjednoduSeniu
jeho vypoctu, kedy v zavislosti od druhu prijmu sa priemerny ¢isty mesacny prijem urci:

ako podiel prijmu podla odseku 2 s vynimkou pism. b) az f) a ¢isla 6,

ako podiel prijmu podla odseku 2 pism. b), c),d) ae) (§ 6 ZDP)acisla12 a

ako podiel prijmu podl'a odseku 2 pism. f) a Cisla 12.

Zaroven, upresnenim vypoctu dochadza k spresneniu situacie, ak predmetom overovania
na urovni ¢lena domacnosti je viacero druhov prijmov, za priemerny Cisty mesacny prijem sa
bude povazovat’ sicet jednotlivych priemernych mesaénych prijmov vyplyvajtcich z réznych
druhov prijmov:

Priklad:

Ak zaujemca za sledované obdobie 6 mesiacov poberal prijmy zo zavislej cinnosti (netto
6 000 EUR za 6 mesiacov), pricom zaroven za sledované obdobie 12 mesiacov poberal
dividendu (netto 10 000 EUR), jeho priemerny cisty mesacny prijem sa urci nasledovne:



- Priemerny cisty mesacny prijem zo zavislej cinnosti: 6 000 EUR/6 = 1 000 EUR

- Priemerny cisty mesacny prijem z prijatych dividend: 10 000 EUR/12 = 833,33
EUR

- Celkovy priemerny cisty mesacny prijem ¢lena domacnosti: 1 833,33 EUR.

K§3ad

Roz8irenim okruhu zmluvnych strdn dohody povodne uzatvéranej len medzi
investiénym partnerom a zamestnavatel'om zaujemcov z preferovanej kategorie zamestnancov
verejného sektora aj o prenajimatel’a, ako novii zmluvnu stranu, dochadza k zvySeniu pravnej
istoty v tomto zmluvnom vzt'ahu najmé pre zamestnavatela, ale aj k vytvoreniu priameho
vztahu prenajimatela na zamestnavatel'a okrem iného aj z dovodu moznosti vynucovania si
plnenia zavazku voci tomuto zamestnavatel'ovi prenajimatel’om napr. na obsadzovanie bytov
jeho zamestnancami, ktoré s podl'a tejto dohody vyhradené vylu¢ne tomuto zamestnavatel'ovi.

Rozs8irenim okruhu zmluvnych stran dohody povodne uzatvéranej len medzi
investiénym partnerom a zamestnavatelom zaujemcov z preferovanej kategérie zamestnancov
inych zamestnavatel'ov aj o prenajimatela, ako nova zmluvnua stranu, dochadza k zvySeniu
pravnej istoty vtomto zmluvnom vztahu najméd pre zamestnavatela, ale aj k vytvoreniu
priameho vztahu prenajimatela na zamestnavatela okrem iného aj z dévodu moznosti
vynucovania si plnenia zdvizku voc¢i tomuto zamestnavatel'ovi prenajimatelom napr. na
obsadzovanie bytov jeho zamestnancami, ktoré su podla tejto dohody vyhradené vylucne
tomuto zamestnavatelovi.

Navrhuje sa premiestnenie Casového obmedzenia prejavenia zavdzného zaujmu
o uzatvorenie najomnej zmluvy do § 4 z dovodu komplexnej tpravy lehdt na registraciu tohto
zédujmu v tomto paragrafe.

Navrhovana uprava sucasne obsahuje zjednodusenie registracie prejavenia zaujmu
vyluéne o uzatvorenie najomnej zmluvy (a nie uz viac zmluvy o budicej ndjomnej zmluve)
zdujemcom v registri prenajimatelov a ndsledného overenia splnenia kritérii zaujemcom pre
ziskanie postavenia ndjomcu len v ¢ase predchadzajicom uzatvoreniu ndjomnej zmluvy.

Upravuje sa d’alej zvySenie urcitosti pri hodnoteni splnenia znevyhodnujiuceho kritéria
znevyhodnenym zaujemcom upresnenim, Ze toto kritérium je naplnené len v nariadeni vlady
Specifikovanom vlastnictve alebo spoluvlastnictve vyluéne nehnutelnosti typu byt alebo
rodinny dom.

Navrhované ustanovenie obsahuje ¢asové zjednoduSenie registracie zdvizného zaujmu
jednotlivych preferovanych kategorii zaujemcov o uzatvorenie ndjomnych zmlav s ohl'adom na
potrebu vytvorenia prehl'adnejSieho, rychlejSieho a prispdsobivejSiecho mechanizmu, ktory je
stCasne aj prisposobitelny zmendm, ktoré v jednotlivych procesoch Statom podporovaného
nagjomného byvania mézu vznikat’ najmé v tomto tvodnom obdobi spustenia implementacie
prvych projektov ndjomného byvania a vytvorenie mechanizmu pre obsadenie bytu v pripade
uplynutia trvania nijomnej zmluvy alebo iného jej zdniku uz pocas samotnej prevadzky
bytového domu.



K CL 11

Navrhuje sa, aby uvedené zmeny v pravnej uprave nadobudli u€innost’ diilom vyhlasenia
s cielom dosiahnut’ ¢o najskor u¢inky navrhovanych zmien.



