PRILOHA

Stanovisko Statistického uradu Slovenskej republiky k $tatistickému vykazovaniu navrhu investi¢nej
zmluvy medzi Agenturou $tatom podporovaného byvania a spoloénostou KOOPERATIVA poistoviia,
a. s. Vienna Insurance Group podla metodiky ESA 2010 a dalSich metodickych pravidiel.

Predmetom zmluvy je rdmcovd dohoda o pravidlach vystavby, nadobudnutia, prevadzky a udriby
nehnutelnosti (bytovych domov a bytov) uréenych na byvanie v stlade so zdkonom ¢. 222/2022 7. z. 0
Statnej podpore najomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zakonov . Tieto nehnutelnosti
budu predmetom ndjmu, pricom maximalna vyska ndjomného bude urcena na zdklade nariadenia
vlady ¢. 327/2022 Z. z. o niektorych opatreniach v stvislosti so statnou podporou ndjomného byvania.
Atraktivitu schémy $tatom podporovaného najomného byvania ma podporit dafiové zvyhodnenie.
V pripade vystavby (alebo zaobstarania dokoncenej nehnutelnosti kipou) sa na takéto dodanie
uplatfiuje Specidlna znizena sadzba DPH. Ide o sadzbu na drovni 5%, pricom normdlna sadzba dane
aplikovatelnd na vsetky ostatné dodania takychto statkov je v sic¢asnosti 20%.

V legislativnom prostredi doslo tieZz k vytvoreniu schémy, kde sa zamestnavatel méze rozhodnut
o poskytnuti prispevku na byvanie pre svojich zamestnancov. Prispevok na byvanie je pre prispievatela
danovo uznatelny naklad.

Agentura neposkytuje investicnému partnerovi Ziadne garancie alebo platby v suvislosti s vystavbou
(alebo kipou) ndjomnych bytov a ani ich prevadzkou.

Po uplynuti doby, na ktoru je zmluva podpisana, postavené byty zostavaju vo vlastnictve investicného
partnera. Po skonceni zmluvy verejny partner investicnej zmluvy - Agentura Statom podporovaného
najomného byvania (Agentura) nie je povinny odkupit postavené aktiva.

Statisticky Urad Slovenskej republiky (SUSR) preskimal zmluvu a rozhodol, 7e vystavba najomnych
bytov méze byt predmetom verejnej sluzby, ktora sa poskytuje za netrhovl alebo zvyhodnenu cenu.
Na Slovensku beZne existuju pripady, ked samospravy postavili byty, ktoré ndsledne prenajali
najomcom. V tejto suvislosti je mozné dohodu verejného a sikromného partnera chapat ako dohodu,
ktorou sa sukromny partner zaviaze poskytovat inak komerénud sluzbu za vyhodnejsich podmienok.
V pripade n3jomného byvania su délezité podmienky, za ktorych sa ndjom realizuje. Cielom tychto
dohod je poskytovanie cenovo dostupného byvania. Z uvedeného dévodu je mozné tato zmluvu
chéapat ako spOsob pokrytia socidlnych rizik obyvatelstva sukromnym sektorom na zaklade zmluvy
sverejnym partnerom. Zvycajne je predmetom PPP (public-private partnership) projektov
vystavba, naslednd prevadzka infrastruktiry a na konci zmluvného vztahu realizované aktivum
prechddza do vlastnictva verejného partnera. Podla metodickych odporuéani' k PPP projektom vsak
spbsob ukoncenia projektu moze byt predmetom samostatného vysporiadania. Aktivum sa moze stat
po skonceni PPP automaticky majetkom sektora verejnej spravy bez potreby dodatoénej platby, alebo
je predmetom samostatného vysporiadania, pricom je doleZité, ako sa stanovi kompenzdcia za toto
aktivum. V principe je vSak dodleZité, aby toto vysporiadanie nebolo prileZitostou, napriklad, pre
dodatocnu kompenzaciu sukromného partnera a podobne.

Vzhladom na uvedené charakteristiky schémy Statom podporovaného ndjomného byvania, ako aj
zmluvy predloZenej na preskimanie, Statisticky Urad Slovenskej republiky rozhodol, e usmernenia

1 A Guide to the Statistical Treatment of PPPs:
https://www.eib.org/attachments/thematic/epec_eurostat_statistical_guide_en.pdf



Eurostatu platné pre oblast PPP projektov, su primerane aplikovatelné i vkontexte Statom
podporovaného ndjomného byvania.

Metodika relevantnd pre Statistické posudenie PPP projektov hodnoti projekty z pohladu rozdelenia
rizik medzi sukromnym a verejnym partnerom. VyZaduje, aby na sikromného partnera boli prenesené
riziko vystavby azaroven riziko dostupnosti/riziko dopytu. Riziko dostupnosti viaze odmenu
poskytovatela sluzby na ukazovatele spojené s dostupnostou daného aktiva na pouZzitie. Ide napriklad
o ukazovatel naviazany na dostupnost dialniénych pruhov v ¢ase a podobne. Riziko dopytu je priamo
spojené s platbou za danu sluzbu uzivatelmi (teda ¢i a ako budd pouzivatelia vyuZzivat dané aktivum).
V pripade schémy $tatom podporovaného najomného byvania je potrebné zhodnotit dve rizika. Je to
riziko vystavby a riziko dopytu.

Riziko vystavby

Zvycajne sa v pripade PPP projektov predpoklada, Ze partner postavi aktivum, ktoré bude nasledne
prevadzkovat. Je dbélezité, aby element vystavby, ako aj prevadzky boli v pripade PPP projektov
pritomné, kedZe ide o dlhodobl zmluvu, pricom celkovy vykon partnera vyznamne ovplyviiuje aj
kvalita prevedenia stavebnych prac, ako aj dalSie okolnosti spojené s vystavbou.

Statisticky Urad Slovenske]j republiky predpokladd, Ze vacsina projektov vystavby najomnych bytov
bude realizovanych vystavbou novych bytov. Je vSak moznost, ze investi¢ny partner nakupi existujlce
byty, napriklad aby usetril ¢as. V tejto suvislosti je potrebné poznamenat, Zze moment vystavby,
rovnako aj moment kupy, budid z hladiska investiéného partnera predstavovat kapitalovy vydavok
svplyvom na ,Cisté pdzicky poskytnuté/prijaté” (B.9n vzmysle metodiky ESA 20102). V pripade
vystavby si investiény partner méze byt isty sp6sobom realizacie, pouZitych materidlov a podobne.
V pripade kupy investi¢ny partner nedokaze Uplne zhodnotit stav realizovanych prac a ich kvalitu (v
porovnani s tym, keby investicny partner dohliadal na vystavbu). Ide preto o rizikovy moment pre
sukromného partnera — napriklad z pohladu pouZitych materidlov a pod.

Posudzovana zmluva neposkytuje Ziadne zaruky spojené s financovanim, ako ani so samotnou
vystavbou danych aktiv. Vystavba (pripadne kdpa) su plne v rézii sikromného partnera.

Riziko dopytu

Investitna zmluva predpoklada, Ze projekt sa bude financovat plne z ndjomného, bez akychkolvek
dodatocnych platieb alebo vztahov (napriklad prostrednictvom poskytnutych zaruk alebo priamo
financovania projektu). Sukromny partner projektu urcuje vysku ndjmu samostatne. Aj ked dochadza
k stanoveniu maximalnej vysky najmu pre investicného partnera, v kone¢nom dosledku stanovenie
maximalnej vysky predstavuje dodatocné riziko, Ze to v niektorych momentoch nemusi stacit. Cenovy
strop sa odvija od priemernej mzdy v danom regidne (a koeficientov pre pocet izieb a vymeru bytu)
aje nezavisle urceny Agentlurou na zaklade Statistickych Udajov a presne stanoveného, vopred
zndmeho vzorca.

Okrem sp6sobu stanovenia maximalnej vysky najmu pre projekt je délezity fakt, Ze zmluva negarantuje
Ziadne pocty najomnikov, alebo dodatoéné zdroje v pripade znizeného zaujmu o byvanie v danej
lokalite a/alebo v danom projekte. V pripade znizeného zaujmu vsetky rizikd znasa siukromny partner.
Zaujem o najomné byvanie v danej lokalite musia mat hlavne konkrétne osoby. Zaujemcov nikto
nemd&ze nutit, aby vstupili do schémy ndjomného byvania. Systém rozdeluje zaujemcov do viacerych

2 Eurépsky systém narodnych a regionalnych Gctov ESA 2010 je medzindrodne porovnatelny tétovny rémec EU
pre systematicky a podrobny opis ekonomiky.



kategérii - ide o osoby so znevyhodnenim3, zamestnancov sektora verejnej spravy, zamestnancov
zamestndvatelov, ktori prejavili zaujem o ubytovanie svojich zamestnancov a ostatnych zaujemcov.
Dopyt sa vSak presuva medzi skupinami (presne podla poradia uvedeného v predchadzajicej vete)
a teoreticky aj prakticky sa moze stat, Zze sa plne obsadi najomnikmi z nepreferovanej skupiny oséb
(napr. v danej lokalite nie je hendikepovana osoba, ktord ma zaujem o byvanie v danom objekte).

Pre posudenie rizika dopytu je podla nazoru SUSR ddlezity fakt, e 10% dostupnej kapacity bytov sa
pouZije pre osoby so znevyhodnenim. Vyznamnym faktorom je aj skuto€nost, Ze v pripade zdujmu
subjektov verejnej spravy sa az 35% kapacity méze alokovat pre zamestnancov verejnej spravy. Plati
to pre pripad, kedy sektor verejnej spravy plne vyuzije svoju kvétu a zdroven je aj zamestndavatelom,
ktory prejavil zaujem o ubytovanie svojich zamestnancov. Aj ked' ide o vyznamné pocty klientov —
zmluva déva verejnej sprave moznost vyuzit ubytovacie kapacity, nie povinnost. V pripade, Ze o byty
nebude zadujem, neznamena to automatické obsadenie bytov zamestnancami sektora verejnej spravy.
Vsetko zavisi od dopytu ob¢anov po najomnom byvani. Hypoteticky, méze byt 100% obyvatelov
v danom objekte ndjomného byvania podla tejto zmluvy zamestnancami sektora verejnej spravy, avsak
to by nevyplyvalo ako povinnost z tejto zmluvy, ale zo slobodného rozhodnutia obéanov, ktori by
prejavili zdujem o toto byvanie. Rovnako, ak $tatni zamestnanci nebudi dosahovat poZadované
parametre napr. z pohladu vysky mzdy, nebudd mat moznost dostat najomny byt v takejto schéme
najomného byvania.

Udalosti vysSej moci

Udalosti vysSej moci su pre vsetky strany jednoznacne definované, ich zoznam je konecny a plne
v stlade s manudlom k PPP spominanym vyssie.

Kompenzacie

Pripadné kompenzacie platené verejnym partnerom su jednoznacne naviazané na podstatnu zmenu
legislativy v danej oblasti, pricom nedochddza ku kompenzacii v pripadoch zmeny inej vSeobecne
platnej legislativy. VSetky kompenzacné udalosti su Specifikované principom ,ani lepsie - ani horsie”
v konkrétnych oblastiach. Toto jednoznacne umoziuje ziskat kompenzaciu v pripade konkrétnej
zmeny — udalosti, pricom vSak nedochddza ku kompenzacii v pripade zIého vykonu partnera z inych
dovodov.

Zaver

Na postdenie zmluvy SU SR uplatnil aktulne platné metodické usmernenia ESA 2010, ako aj dalsie
metodické usmernenia Eurostatu v oblasti PPP projektov. SU SR zhodnotil preberané zisky a rizika
vyplyvajuce zo zmluvy pre zmluvnych partnerov podla aktudlne dostupnych informacii o systéme
Stdtom podporovaného ndjomného byvania a predloZenej zmluvy. Zmluvné ustanovenia ohranicuju
rizika preberané verejnou spravou, pricom riziko vystavby ako aj dopytu su plne prenesené na
sukromného partnera. Z uvedenych dévodov zavazky, ktoré preberd sukromny partner, patria do
sektora korporacii a neovplyviuju tak deficit a dlh sektora verejnej spravy.

3 Napr. osoby s tazkym zdravotnym postihnutim; osoby, ktorym skonéila pestunska starostlivost alebo osobna
starostlivost atd. (podla §3 a) Nariadenia vlady Slovenskej republiky ¢. 327/2022 Z. z. o niektorych opatreniach
v suvislosti so Statnou podporou najomného byvania).



