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ZODPOVEDNOST

Zakladné informacie o kvantifikaciach RRZ

Rada pre rozpoc¢tovu zodpovednost (RRZ) vznikla v roku 2012 ako nezavisly organ monitorovania
a hodnotenia vyvoja hospodarenia Slovenskej republiky. Jej ilohou je poskytovat verejnosti odborné,
komplexné a politicky neovplyvnené informdcie o vyvoji verejnych financii. Rada pre rozpoctovu
zodpovednost na ziklade tstavného zdkona o rozpoctovej zodpovednosti vypracovadva a zverejiiuje
stanoviskd k legislativnym navrhom predkladanym na rokovanie narodnej rady bud z vlastnej
iniciativy alebo na podnet poslaneckého klubu. Stanoviska k legislativhym ndavrhom by mali hladat
odpovede na zdkladné otazky. Po prvé, ktoré ekonomické subjekty (domacnosti, podnikatelia) st
najviac ovplyvnené navrhovanou legislativou a v akej miere? Druhou otdzkou je, ako ovplyvnia
legislativne zmeny makroekonomicky vyvoj v kratkodobom ale aj dlhodobom horizonte? Poznat
odpovede na prvé dve otizky je nevyhnutnym predpokladom na to, aby sa dali kvantifikovat
rozpoctové vplyvy legislativy, ¢o je taziskom stanovisk RRZ. Ide teda najmd o to, ako ovplyvnia
opatrenia ukazovatele verejnych financii na strednodobom horizonte a ¢o prinesu z pohladu
dlhodobej udrzatelnosti. Sucastou kvantifikacie je aj transparentné uvedenie predpokladov a metdd,
ktoré boli pouzité pre vycislenie vplyvov. Okrem samotnej kvantifikacie moze material poukazat na
relevantné a odborné informdcie, ktoré by mali prispiet ku skvalitneniu verejnej diskusie, a tym
poskytnut dostatok argumentov na prijatie alebo neprijatie navrhovaného opatrenia.

© Kancelaria Rady pre rozpoc¢tovu zodpovednost, 2021

Tato sprava prezentuje oficidlne stanoviskd Rady pre rozpoc¢tova zodpovednost v stlade sjej mandatom
stanovenym v zakone ¢. 493/2011 Z.z. o rozpoctovej zodpovednosti.
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Slovakia/year, alebo podobne) smu byt pouzité (reprodukované, odkaz na internete, a pod.) len za podmienky,
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Zhrnutie

Dobre nastavena podpora ndjomného byvania je legitimnou ekonomickou politikou, ktord moze zvysit
mobilitu pracovnej sily, ako aj pomoct zabezpelit zdkladny socidlny $tandard nizko prijmovym
skupindm obyvatelstva. Fiskdlne ndklady spojené s touto podporou (priame alebo nepriame) mézu byt
v istej miere kompenzované pozitivnym vplyvmi na ekonomiku cez vac¢siu aktivitu v stavebnictve,
najma v ¢asoch, kedy existuju volné stavebné kapacity (tj, ekonomika je v itlme). Ndjomné byvanie
by malo byt poskytnuté len ludom, ktori by si inak nevedeli zabezpecit byvanie a len na nevyhnutny
Cas. Predlozeny zdkon je vSak prili§ vSeobecny, a teda negarantuje optimdalne nastavenie takejto
podpory ndjomného byvania. Existuje tak riziko, ze povedie len k obmedzenému navyseniu vystavby
dodato¢nych bytov a teda k limitovanému pozitivnemu vplyvu na ekonomiku, ¢o sa odrazi vo va¢som
negativnom dopade na verejné financie.

Predlozeny zdkon sice definuje instituciondlny rdmec a tlohy jednotlivych subjektov, avsak
neobsahuje dostatok konkrétnych informdcii na to, aby bolo mozné odhadnut dopady na rozpocet
verejnej spravy. Na posudenie dopadov navrhovaného opatrenia je nevyhnutné zadefinovat kltucové
parametre ako napriklad vys$ku regulovaného najmu v porovnani s trhovym prostredim, cielova
skupinu najomnikov a dalsie.

V dolozke vplyvov, ktora je stcastou predlozeného navrhu zédkona, nie je uvedeny postup kalkuldcie
vplyvov na verejné financie, ani pouzité predpoklady. Prezentované pozitivne vplyvy na rozpocet
nemaju ziadnu oporu v samotnom zdkone (nakolko tento stanovuje len vSeobecne formulované
zdkladné ramce), a nie je preto mozné kvantifikaciu v dolozke povazovat za kvantifikdciu dopadov
predlozenej legislativy.

Zdkon nedefinuje Ziadne konkrétne ciele vo forme meratelnych ukazovatelov. Rovnako, bez
zadefinovania cielovej skupiny v zdkone, a teda vymedzenia potencidlneho dopytu po tomto
ndjomnom byvani, nie je mozné vyhodnotit, v akej miere navrh nastartuje novu vystavbu, ktora by bez
prijatia tohto navrhu zdkona nevznikla. V pripade relativne volnych podmienok pre ziskanie naroku
na ndjomny byt je mozné oc¢akavat pomerne velku substittciu a v schéme regulovaného byvania budu
postavené byty, ktoré by boli postavené v standardnom trhovom prostredi alebo s podporou napr.
SFRB. Inymi slovami, ak bude ndjomné byvanie smerované aj na domacnosti, ktoré by si v sti¢asnosti
mohli dovolit zaobstarat byvanie na existujucom trhu (¢i uz kupou alebo nijmom), dopyt v
stikromnom sektore (a v schéme SFRB) klesne. Ide z tohto pohladu o najdéleZitejsi predpoklad,
nakolko v tomto pripade by bol celkovy efekt na verejné financie vZdy negativny (stavalo by sa len viac
bytov s nizsou DPH a menej bytov so §tandardnou sadzbou DPH).

Napriklad v Holandsku', kde je dlhodobd intenzivna skisenost s ndjomnym byvanim a relativne siroko
nastavena cielova skupina, pri ocefiovani vystavby novych najomnych bytov predpoklada holandska

Na zdklade konzultacie s Robert Wilhelmus Euwals, Programme Manager Regional Economics and Housing
Markets, CPB, The Hague, The Netherlands zo dila 7.9.2021.
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rozpoctova rada plné priame fiskdlne naklady (vypadok dani ako forma podpory) a nulové dynamické
efekty v dlhodobom horizonte. Pracuje teda s technickym predpokladom plnej substitucie.

Kvantifikdcia RRZ preto hlavne sumarizuje rizika predlozeného navrhu. Za najdoleZitejsie rizika
povazuje rozpoctova rada nasledujuce:

Navrhované riesenie ndjomného byvania je unikatne, ale nie je podporené detailnou analyzou
prinosov a nakladov vo¢i alternativnym navrhom, najma vyuZitim existujucich schém (napr.
SFRB). Spravnejsi pristup by bol najskor vypracovat takuto $tidiu nezainteresovanou stranou
(napr. poziadanim OECD), kde sa aj v spolupraci s Utvarom hodnoty za peniaze postdia
z pohladu medzinarodnych skusenosti vSetky dostupné alternativy ako pomdct ndjomnému
byvaniu a vyberie sa t4 najlepsia alternativa pre podmienky SR.

Legislativny navrh nie je dostato¢ne $pecifikovany v konkrétnych parametroch (cielova
skupina nijomcov) a zdkon dava vysoku mieru volnosti vo vSetkych parametroch agenttre
a vlade SR, ktoré na zdklade tohto zdkona, mo6zu priebezne upravovat parametre nadjomného
byvania bez obmedzenia.

Ide o novu schému, ktora je prezentovana s velkymi ambiciami, a ktord poskytuje vladam
moznost realizovat dodato¢nu redistribticiu prijmov v ekonomike. Neda sa vylucit ani riziko,
Ze v bududcnosti sa ad-hoc zmeny vysky regulovaného najomného a zmeny v cielovej skupine
najomcov mozu stat aj citlivym nastrojom politického boja, o moze viest k zneuzitiu schémy
na neprimerané politické ciele aviest kzasadnej zmene celej schémy s dodato¢nymi
dlhodobymi negativnymi dopadmi na trh s byvanim, ako aj na verejné financie.

Z predlozenej legislativy sa javi, Ze nastaveny ramec smeruje k prenosu rizika vystavby,
financovania a dopytu na sukromné subjekty, avsak dolezité bude konkrétne stanovenie
kIi¢ovych parametrov a garancie vlady v investi¢nych zmluvach. Rizikom je tiez mozna zmena
povahy schémy v ¢ase. V oboch pripadoch tak existuje riziko preklasifikovania celej schémy
do sektora verenej spravy s vplyvom na zhorsenie hospodarenia verejnej spravy a narast dlhu.
Agenttira na podporu $tatneho ndjomného byvania ma byt samostatna pravnicka osoba, ktorej
¢lenmi nebudu len ustredné organy sStatnej spravy, ale aj investori. V tejto situacii je Agentura
v konflikte zaujmov. NavySe, za zdvazky Agenttry ma rucit iba Slovenska republika.

Zakon predpokladd asymetricky dopad pripadnych dodato¢nych ziskov alebo strat v systéme
z dévodu uprav regulovaného ndjomného zo strany vlady. Kym zisky plyntt do sukromného
sektora, pripadné straty bude zndsat sektor verejnej spravy.

Zakon nelimituje financovanie projektov najomného byvania len zo stikromnych zdrojov.
Rizikom tak méze byt dodato¢né zapojenie napr. zdrojov SFRB na financovanie aktivit v ramci
tejto schémy. To by vytvdralo dodato¢né rizika pre hospodarenie verejnych financii.

Samotnd reguldcia ndjomného moze viest v niektorych pripadoch aj k zniZenej mobilite
pracujucich a k zniZenej schopnosti reakcie ponuky na trhu s byvanim. Vplyv na to maja vyssie

Dynamické vplyvy opatreni (tzv. dynamic scoring) sa vo v8eobecnosti pri posudzovani vplyvu opatreni

vyhodnocuju len vobmedzenej miere. Uvedeny pristup je v stlade s konzervativnym sp6sobom
odhadovania vplyvu opatreni v situaciach, kedy je odhadovanie moznych pozitivhych vplyvov uz pri
kvalitativnom posudeni velmi neisté (v pripade tohto navrhovaného opatrenia z dévodu chybajucich
parametrov nemozné), alebo nie je mozné stavat na skdsenostiach z implementacie daného opatrenia
v minulosti. Pozri napr. ,,How CBO Prepares Cost Estimates“, Congressional Budget Office, USA 2018;
Costing Election Proposals for the 44th Candian Federal Election, Parliamentary Budget Office, Canada

2020.


https://www.pbo-dpb.gc.ca/web/default/files/Documents/Reports/ADM-2021-002-S/ADM-2021-002-S_en.pdf
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transak¢éné ndklady ako napriklad niekolkoro¢né ¢akanie na pridelenie bytu 3, resp. neochota
prestahovat sa z dovodu moznej straty nizkeho ndjomného v sti¢asnosti.

= Samotné schvalovanie novych projektov nie je nastavené na aktudlnu situdciu na trhu
v stavebnictve a voIné kapacity (t.j, viac vystavby pocas utlmeného rastu ekonomiky a menej
v ¢asoch prehrievania). Désledkom méze byt tiez vysSia cena nehnutelnosti na komerénom
trhu pre obc¢anov, ktori nesplnia podmienky naroku na $taitom podporované byvanie.

= Navrh nevytvdra motivacie na zniZenie marzi sikromného sektora a ani neznizuje naklady na
samotnu vystavbu. Kone¢nd cena predpokladaného niz$ieho ndjmu je tak vysledkom len
podpory $tatu cez dariové zvyhodnenia (DPH, DPPO, DPFO a odvody ), ktoré vak méze
znamenat zvy$enie marzi sikromného sektora (viac dopytu pri obmedzenej ponuke).

* Porovnavanie sinymi krajinami nie je jednoduché, nakolko situdcia v kazdej krajine je
jedine¢na. Bez ohladu na to v$ak viaceré krajiny, ktoré st davané za priklad, maju svoje vlastné
Strukturdlne problémy strhom byvania aj z dévodu neprimeraného zdsahu regulovaného
najomného do volného trhu s byvanim (napr. Holandsko, Svédsko).

* Mnohé krajiny Cerpaja z historicky vybudovaného bytového fondu, ktory bol financovany
priamo z verejnych zdrojov. Aj ked sprava existujuceho bytového fondu sama o sebe nemusi
nevyhnutne viest k priamym fiskdlnym ndkladom, ich dalsi rozvoj sa vzdy spdja s dodato¢nou
podporou $tatu, napr. poskytnutim daniovych ulav, garanciami za tvery alebo priamymi
dotdciami s negativnym vplyvom na rozpocet. Rozvoj najomného byvania sa $tandardne
nespaja s dlhodobymi pozitivnymi fiskdlnymi dopadmi, ktoré by tak kompenzovali priame
fiskdlne naklady.

= Popri fiskdlnych ndkladoch by sa diskusia mala viest najma o cieloch $tatnej politiky byvania,
nakolko opatrenie ma tieZ zdsadné redistribu¢né vplyvy (podobne ako dane alebo socidlne
transfery), ktoré st sprevadzané dodato¢nymi socidlnymi nakladmi+.

O vhodnych formach podpory byvania sa vedd dlhodobo diskusie aj v krajinach, ktoré majt rozvinuty
systém podporovaného ndjomného. Napriek tomu nie je jednoduché jednoznacne a objektivne urcit,
v akej miere by sa mal $tat podielat na ndgjomnom byvani. Z hladiska ekonomickej efektivnosti mozno
ofakavat zniZenie efektivnej alokacie zdrojov ($tat supluje trh, ¢o negativne ovplyvni fungovanie
sukromného trhu). To by malo byt vyvdzené zvySenim blahobytu (welfare) spolo¢nosti ako celku pri
primeranych fiskdlnych ndkladoch. Navrh zdkona podla Rady nedostato¢ne odoévodiiuje prave
vedlajsie efekty zavedenia $tatom podporovaného byvania. Aj ked schémy sa v rdmci réznych krajin
odlisuju, spravidla $tadtom podporované ndjomné byvanie sleduje najma socidlne ciele, t.j. socidlne
odkazanym skupinam a lud'om, ktori sa ocitli v nidzi pomoct s rieSenim byvania na obmedzené ¢asové
obdobie (s jasnymi pravidlami a poskytnutim byvania v zakladnom $tandarde).

3 OECD (2021), “Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable”, Employment,
Labour and Social Affairs Policy Briefs, OECD, Paris.

4 G. Romijn, P. Besseling: Economic effects of regulating and subsidizing the rental housing market (CPB
2008): ,Dotované ndjomné je v Holandsku priblizne o 50% niZSie ako komeréné. Len priblizne polovica
(implicitnych) fiskdlnych ndkladov spojenych s dotovanim socidlneho ndjomného byvania skon¢i u ndjomcov
s nizkymi prijmami, pre ktorych je urceny. Zvysok skon¢i u ndjomcov so strednymi resp. vysokymi prijmami.
Mnoho lacnych ndjomnych bytov je obsadenych rodinami so strednymi a vysokymi prijmami, zatial' ¢o mnoho
rodin s nizkymi prijmami neméze ndjst dostupné byvanie a prvi ndjomnici spravidla musia ¢akat niekolko
rokov, kym budi mat ndrok na byvanie. V désledku toho socidlne ndklady na politiku prevysuju benefity v
priemere o 1 000 eur na ndjomnu jednotku za rok.“
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Zadavatel

Poslanecky klub strany Sloboda a Solidarita v zastipeni predsednicky Anny Zemanovej
poziadal listom zo dna 23. juna 2021 Radu pre rozpoctovi zodpovednost o vypracovanie
analyzy dopadov na verejné financie k navrhu na vydanie zdkona o podpore s$tatneho
ndjomného byvania, ktory bol predlozeny do NR SR ako parlamentna tla¢ 577.

Predmetny navrh zakona bol 6. jula 2021 stiahnuty z rokovania NRSR (CPT 577) a nahradeny
novym navrhom (CPT 619). Poslanecky klub strany Sloboda a Solidarita v zasttpeni
predsedni¢ky Anny Zemanovej poziadal 20. jula 2021 emailom o vypracovanie analyzy dopadov
na verejné financie tohto nového navrhu.

Rada pre rozpoctovu zodpovednost ttto ziadost akceptovala a pripravila kvantifikaciu vplyvov
v stlade s ¢l.4 ods.a pism. c) ustavného zdkona ¢. 493/2011 Z.z. o rozpoctovej zodpovednosti.
Tato kvantifikdcia je zverejnend aj na internetovej stranke RRZ.

Popis opatrenia

Zadavatel poziadal o analyzu dopadov na verejné financie poslaneckého navrhu zakona
o podpore $tatneho ndjomného byvania. V nasledujtcej ¢asti st detailne popisané principy
fungovania predlozeného navrhu.

Cielom predlozeného ndvrhu je zabezpelit cenovo dostupné byvanie pre relativne Siroké
skupiny obyvatelstva.

Zadefinovana schéma fungovania predpoklada zapojenie komer¢ného sektora do vystavby
a dlhodobého prenajimania bytov. Vyska ndjomného v tychto bytoch by mala byt regulovana
a mala by ju stanovovat vlada SR.

Podpora vyuzivania tejto schémy zo strany $tatu s priamym dopadom na kone¢nu cenu stavby,
a teda cenu ndjomného byvania, je navrhnutd vo forme zniZenej sadzby DPH vo vyske 5 %
(aktudlna sadzba je 20 %) na dodanie stavby vratane stavebného pozemku alebo na naklady na
rekonstrukciu. Tiez sa navrhuje skratenie doby odpisovania budov urcenych na najomné
byvanie na 20 rokov (aktudlna doba odpisovania je 40 rokov).

Dalsia podpora $tatu stvisi s oslobodenim od dani a odvodov prispevku na byvanie, ktory moze
zamestndavatel poskytnut zamestnancovi v sume 4 eur/m? na mesiac, najviac 360 eur mesacne.
Tato podpora nema priamy vplyvy na cenu stavby, znizuje vsak efektivhu cenu ndjomného
v tejto schéme, ¢im ndjomca ziskava dal$iu vyhodu oproti standardnému prendjmu.

Predlozeny navrh nedefinuje iné nefinan¢né opatrenia, ktoré by mali viest k rychlejsej
a lacnejsej vystavbe statom podporovaného ndjomného byvania.

Navrh tieZ nedefinuje vztah k existujucim schémam podpory byvania realizovaného najma
prostrednictvom Statneho fondu rozvoja byvania, stavebného sporenia alebo socidlnych
transferov.

Navrh zdkona tiez zavadza oslobodenie vynosov z podielovych fondov od dane z prijmu po
uplynuti troch rokov. Toto oslobodenie by malo platit pre vsetky fondy bez ohladu na to, ¢i
investuju do najomného byvania.

Navrhovana ac¢innost zakona je od 1. oktébra 2021. Zakon predpoklada zaloZenie Agentary na
podporu stitneho ndjomného byvania do 31. decembra 2021. Podla doloziek vplyvov sa ma
proces vystavby zacat v roku 2022.
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Zdkladné principy
210  Navrhovany zdkon predpoklada zaloZenie Agentary na podporu $tatneho najomného byvania,

213

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

ktora by okrem iného mala zabezpecovat vyber investi¢nych partnerov. Samotny vyber ako
aj podmienky na vyber investi¢nych partnerov bude schvalovat vlada SR. Clenmi agenttiry by
mali byt Urad vlady SR, Ministerstvo dopravy a vystavby SR, Ministerstvo prace, socialnych
veci a rodiny SR a investi¢ny partneri.

Investi¢ny partner sa pri podpise investi¢nej zmluvy zavazuje zabezpecit financovanie
projektu. Moznosti financovania vystavby navrh zakona neobmedzuje. Predpokladaju sa teda
tradi¢né formy financovania ako vlastné zdroje ¢i cudzie zdroje (avery, dlhopisy...).

Agentura ma byt financovand zo $tatneho rozpoctu, zo vstupnych, ako aj ro¢nych prispevkov
¢lenov, no spomenuté su aj reklamné prijmy a dary. Vysku prispevku zakladajucich ¢lenov
(ministerstiev a uradu vlady) na rok 2022 stanovi zdkon o $tatnom rozpocte. Vydavky su
tvorené najmd nakladmi na prevadzku a prispevky do garan¢ného fondu. Iné vydavky budu
vyplyvat zo stanov.

Za zavazky Agentury zodpoveda len Slovenska republika a nie jej ¢lenovia.

Investi¢ny partner je podla tohto ndvrhu pravnicka osoba, ktorda by mala zabezpecit
financovanie, dodanie projektov ndjomného byvania, ako aj naslednej prevadzky bytov
v bytovom dome podla investi¢nej zmluvy. Investi¢nd zmluva sa uzatvara medzi agenturou
a investi¢nym partnerom, po predchddzajucom suhlase vlady SR na obdobie najviac 25 rokov.

Investi¢ny partner uzatvara zmluvu s prenajimatelom o nadobudnuti a prevadzke bytového
domu na zdklade ktorej bude moct prenajimat byty ndjomcom. Investi¢ny partner musi byt
majetkovo previazany s prenajimatelom, ktory objekt odkupuje.

Najomca si prenajima ndjomny byt po podpise ndjomnej zmluvy. Ndjomca podla tohto zakona
nesmie byt danovym dlznikom, dlZnikom v systéme zdravotného poistenia ani dlznikom
evidovanym v registri vydanych povereni na vykonanie exekucie.

Navrh zdkona nestanovuje zZiadne dalsie kritéria alebo prijmovii podmienku pre najomcu.
Dalsie podmienky, ktoré by mal ndjomca spitiat mézZe stanovit vlada SR.

Vyska najomného nie je vtomto zdkone stanovend a mala by ju urcit vlada SR svojim
nariadenim. Ndjomné moze vlada stanovit rézne pre kazdy region (nie je definované ¢o region
znamena - ¢i ide o okres, kraj alebo iné). Najom bude zvy$ovany raz ro¢ne k 1. marcu o vysku
inflacie za predchadzajuci kalendarny rok. Z uvedeného vyplyva, Ze uroven ndjomného pre
porovnatelné byty a v rovnakych regionoch bude identickd bez rozdielu obdobia, v ktorom
boli byty pre ti¢ely najomného byvania dodané.

Agentura spravuje Garanc¢ny fond, ktory by mal poskytovat finan¢na ochranu prenajimatelom
pred platobnou neschopnostou ndjomcov.

" Maximalna vyska krytia na jedného najomcu je 6-nasobok jeho mesa¢ného najmu.

= Prvy prispevok poskytne agenttira. Neskor fond ststreduje prostriedky aj od investi¢nych
partnerov, prenajimatelov, ndjomcov, zamestnavatelov a inych prispievatelov, pricom
zakon nestavuje spdsob ziskavania prispevkov, ani ich vysku.

=  Agentdra si po vyplateni prenajimatelov z fondu bude vymadhat vSetky plnenia od
najomcu.

*  Garan¢ny fond bude dalej upraveny Stattitom.
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Najomné byty musia byt sti¢astou schémy najomného byvania minimalne 20 rokov. V pripade
porusenia podmienky sa $tatom poskytnuta podpora (DPH, odpisovanie) alikvotne znizuje.
Zakon predpokladda mozny odpredaj bytového domu len dal$iemu prenajimatelovi, co
znamena, Ze byty by mali byt sucastou schémy natrvalo. Zakon v8ak nevylu¢uje moznost
predaja bytov, ak sa sucasne splnia minimdlne poziadavky na zostdvajuci pocet ndjomnych
bytov v bytovom dome.

Nacrt navrhovanej schémy najomného byvania

Stikromny sektor
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Opatrenia stdtu na podporu ndjomného byvania

Znizena sadzba DPH 5 %

2.23

2.24

2.25

Névrh zdkona pldnuje zaviest nova znizenu sadzbu DPH na dodanie stavby (vratane
pozemku), obnovu a prestavbu $tdtom podporovaného ndjomného byvania. Cim by sa sadzba
pre tieto pripady znizila z 20 % zdkladu dane na 5 %°.

Odovodnenie pre tento bod navrhu je, Ze DPH je pre prenajimatelov ndkladom, pretoze dan
suvisiaca z kupenych tovarov a sluzieb, vr. nadobudnutia nehnutelnosti, pouzita na dodavku
sluzieb, ktoré st oslobodené od dane, sa neméze odpocitat.

Praktickd realizacia ma byt nasledovna :

V oblasti dafiovej politiky sa vo vSeobecnosti odporaca rozgirit datiovd zdkladiiu (zrusit vynimky) a
zjednotit sadzbu DPH. Socidlne ciele je lepsie sledovat inymi nastrojmi, pricom priame subvencie patria
medzi najefektivnejsie (OECD 2016: Tax Design for Inclusive Economic Growth).

Toto je zdkladny princip. Schéma sa v pripade uplatnenia rezimu ,reverse charge“ moze lisit, ale princip
ostdva rovnaky.
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»  Investiény partner prostrednictvom dodavatela postavi budovu, ktora ma sluzit na
najomné byvanie (uplattiyje si odpoc¢et DPH 20%) a nasledne odpreda prenajimatelovi,
pricom vo faktare uplatni na dodanie stavby sadzbu DPH vo vyske 5%.

=  Prenajimatel uhradi vramci kapnej ceny DPH 5 %, pricom si tato dan uz nemoze
odpocitat na vstupe. Z celej transakcie dodania stavby ziska stat DPH vo vyske 5%.

*  Prenajimatel uzatvdara sndjomcom ndjomnu zmluvu, vramci ktorej je najomné
oslobodené od DPH. Vzhladom k tomu, Ze zaplatend DPH 5% tvori stucast nakladov
prenajimatela (stcast ceny stavby), v cene ndjmu by sa mala zohladnit aj uz zaplatena
DPH.

Znizena sadzba dane sa netyka nebytovych priestorov. Tie ostdvaju zdatiované 20 % sadzbou
zo zdkladu dane. V ramci odpredaja preto investi¢ny partner musi rozlisovat hodnotu budovy
podla typu priestorov.

Zmeny v odpisovani budov

2.27

2.28

2.29

2.30

Pri odpisovani ide o tzv. akrudlne uctovnictvo, ktoré sa riadi principom zladovania ndkladov a
vynosov (matching principle). Tato zasada hovori, Ze spolo¢nosti maju vykazovat naklady v
obdobi, v ktorom vynalozia tsilie (spotrebuivaju aktiva alebo vznikaju pasiva) na vytvaranie
VYNnosov.

Danovnik si odpis pravidelne zaratava do ndkladov, ¢im sa zniZuje hospodarsky vysledok z
ktorého neskor plati dan z prijmu.

Zakon ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov definuje 6 odpisovych skupin, do ktorych sa zarad'ujua
jednotlivé hmotné majetky podla Klasifikacie produkcie a klasifikacie stavieb. Bytové budovy
su v Siestej odpisovej skupine ¢o znamend, Ze by sa mali odpisovat po dobu 4o-tich rokov.

Navrhovany zdkon skrati odpisovanie bytovych domov uréenych na $titom podporované
ndjomné na 20 rokov. Tym zvysi ro¢nt sumu, ktora si prenajimatelia podla tejto schémy budu
moct odpisat a efektivne tak zniZi ich dan z prijmov.

Dobrovolny prispevok zamestnavatela

2.31

2.32

2.33

234

Zamestnavatel moéze poskytnat svojmu zamestnancovi, ktory je zdroven aj ndjomcom,
prispevok na $tatom podporované najomné byvanie.

Tento prispevok moze byt vo vyske najviac 4 eura na 1 m* podlahovej plochy bytu, najviac vsak
360 eur za kalenddrny mesiac.

Tento prispevok bude podla navrhu oslobodeny od dane z prijmov atiez by sa nemal
zapocitavat do vymeriavacieho zdkladu na socidlne a zdravotné poistenie.

V navrhu zdkona je uvedené, Ze zamestnanca, ktory si poZiada o prispevok nemozno
znevyhodnit v porovnani so zamestnancom, ktory si o prispevok nepoziada.

10
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3.  Sucasny stav podpory byvania

Statny fond rozvoja byvania (SFRB

3.1 V sti¢asnosti Statny fond rozvoja byvania 7 financuje priority $tatnej bytovej politiky schvalené
vladou Slovenskej republiky pri rozsirovani a zveladovani bytového fondu. Podla vyroc¢nej
spravy poskytuje SFRB podporu na obstaranie bytu a obstaranie najjomného bytu vo forme
novej bytovej vystavby alebo kupy v bytovych alebo rodinnych domoch, zveladovanie bytového
fondu podporuje financovanim obnovy bytového fondu, ktord je realizovand modernizaciou
alebo rekonstrukciou spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni bytového domu, odstranenim
systémovej poruchy bytového domu a zateplenim bytovej budovy. &

3.2 V roku 2019 poskytol SFRB podporu byvania vo forme tiverov v celkovej vyske 163 mil. eur. Viac
ako 75 % z podpory bolo poskytnutych s i¢elom obnovy obytnej budovy. Za u¢elom obstarania
ndjomného bytu bolo podporenych priblizne 1 100 bytovych jednotiek. Klticovt rolu pri tvorbe
najomného bytového fondu zo zdrojov SFRB tvoria najmi miestne samospravy.

3.3 Uvery poskytované SFRB na ucely vystavby alebo obstarania najjomného byvania majt pre rok
2021 stanovenu urokovd sadzbu vo vySke 1 % p.a., no v pripade ak ide o obstardavanie
ndjomnych bytov v najmenej rozvinutych oblastiach obcami, samospravnymi krajmi alebo ich
neziskovymi organizaciami trokova sadzba je o %. Splatnost tverov je v pripade obstarania
ndjomného bytu max. 40 rokov, obstaranie technickej vybavenosti max. 20 rokov, kupa
pozemku max. 20 rokov.

3.4 Potenciondlni ndjomcovia nesmu mat pri bytoch spolufinancovanych z tverov a dotacii SFRB
prijem vy$8i ako 3-ndsobok Zivotného minima (v osobitnych pripadoch 4 nasobok)?, ktory sa
pocita postupom uvedenom v zdkone 601/2003 Z.z. o Zivotnom minime, teda podla poctu
¢lenov domécnosti.”

3.5 Maximalne limity prispevkov sa lisia podla toho kto je Ziadatel, ¢i ide o financovanie stavby,
kapy alebo prestavby a kde ma tato stavba stat. Tieto limity sa pohybuju v rozmedzi 75-100 %
z obstaravacej ceny.

Socidlne davky
3.6  Jedina davka ktorej cielom je zniZit ¢i nahradit ¢ast ndkladov spojenych s byvanim je prispevok
na byvanie, ktory je sti¢astou prispevkov pomoci v hmotnej nudzi.

3.7 Jeho vyska je v sucasnosti 58,50€ ak ide o domdacnost s jednym c¢lenom a 93,40€ ak ide o
domdcnost s viacerymi ¢lenmi. Tato vyska je stanovena Zdkonom ¢. 417/2013 Z.z. o pomoci v
hmotnej nidzi a Opatrenim Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny o iprave sim pomoci
v hmotnej nudzi.

7 Zakon ¢.150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov.

Vyro¢nd sprava SFRB 2019.

9  Zékon ¢. 443/2010 Z.z. o dotadcidch na rozvoj byvania a socidlnom byvani. Podmienky tohto zdkona sa
uplatiiuji okrem iného aj pre ziskanie podpory zo strany SFRB (hranice prijmu pre domacnosti a pod.).

Napr. rodina s dvoma detmi splni podmienky v roku 2021 ak celkovy ¢isty prijem domacnosti je nizsi ako
1707,90 eur mesacne (v osobitnych pripadoch 2 277,20 eur).

11
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3.8 Poberanie pomoci v hmotnej ntdzi je podmienené maximalnou vyskou prijmu a ta musi byt
pod hranicou Zivotného minima."

Prispevok zamestnancovi za uc¢elom zabezpecdenia ubytovania

3.9 Podla zdkona ¢.595/2003 Z. z. o dani z prijmov (§ 5 odseku 7 pismena n) je neperiazné plnenie
poskytnuté zamestnancovi od zamestnavatela za i¢elom zabezpecenia ubytovania oslobodené
od dane z prijmov fyzickych os6b. Nepenazné plnenie sa povazuje za dafiovy uznany vydavok
zamestnavatela ak ide o ubytovanie v budovach patriacich zamestnavatelovi.

3.10  V sucasnosti mdze byt tento nepenazny prispevok najviac 100 eur mesac¢ne a u zamestnanca,
ktorého pracovny pomer trva u tohto zamestnavatela nepretrzite aspon 24 mesiacov az 350
eur.

311 Tento prispevok je nezavisly od prispevku zamestnavatela na §tatom podporované najomné
byvanie. V navrhovanom zdkone nie je definovany vztah medzi tymito dvoma prispevkami.

Stavebné sporenie

312  Jednym z mechanizmov na podporu byvania je $tatna prémia na stavebné sporenie. Uchadzat
sa 0 nu moZze:

= sporitel nedovrsujuci plnoletost

= plnolety sporitel s priemernym mesa¢nym prijmom mens$im ako 1,3-nasobok priemernej
mesacnej nominalnej mzdy v hospodarstve za predchadzajuci rok (momentédlne nesmie
prekrocit 1 472, 9 eur)

. spolocenstvo vlastnikov bytov zriadené podla osobitného predpisu. **

313  Narok 2021 bola Opatrenim Ministerstva financii 263/2020 Z.z. stanovena vyska $tatnej prémie
na stavebné sporenie na 2,5% z ro¢ného vkladu, ale najviac v sume 70 eur.

Hypotekarne avery pre mladych

3.4  Hypotéka pre mladych sa uplatiiuje pre tGvery ziskané od 1. janudra 2018. Ide o nastroj, ktory
podporuje mladé domdcnosti pri ziskani byvania formou tlavy na daniach az do vysky 400
eur/rok, najviac v8ak polovicu zo sumy zaplatenych urokov. Tento benefit je mozné ziskat
pocas prvych piatich rokov splacania tveru.

315  Z hladiska podmienok pre ich ziskanie je najzdsadnejSou vek, ktory by nemal prekrocit 35
rokov, pri¢om tato hranica plati pre Ziadatela aj spoluZziadatela. Dal$im limitom je prijem
jednotlivca vo vyske najviac 1,3 - ndsobku priemernej mzdy v ekonomike v predchadzajucom
roku (1 419,60 eur pre roku 2021).

" Sposob vypoditavania zivotného minima a jeho vyska je upravena Zakonom ¢. 601/2003 Z. z. o zivotnom
minime a Opatrenim Ministerstva prdace, socidlnych veci a rodiny o Gprave sim Zivotného minima.

' Zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢ 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov. Pricom pocet narokov na statnu prémiu za kalendarny rok na jednu zmluvu o
stavebnom sporeni sa urcuje podielom poc¢tu nim spravovanych bytov a ¢isla 4 zaokrahlenym na celé ¢islo
nahor.
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4.2

43

4.4

4.5

4.6

Kvantifikacia vplyvu opatrenia

Predlozena novela zakona neobsahuje dostatok informdcii na to, aby bolo mozné odhadnut
dopady na rozpocet verejnej spravy. Na posudenie dopadov navrhovaného opatrenia je
nevyhnutné zadefinovat kli¢ové parametre, ktoré umoznia vyhodnotit:

= vyskuregulovaného ndjomného voci trhovému prostrediu, vratane sposobu jej nastavenia
v Case a v situdcidch, ked predpokladana indexdcia o inflaciu nebude zohladnovat vyvoj
nakladovych cien;

*»  definovanie cielovej skupiny (resp. aké kritéria budu pouZité pri posudzovani
opravnenosti), ¢o ma priamy vplyv na potencidlnu velkost trhu s najomnym byvanim
a standardny komer¢ny trh s nehnutelnostami;

V dolozke vplyvov, ktord je stucastou predloZzeného navrhu zdkona, nie je uvedeny postup
kalkulacie vplyvov na verejné financie, ani pouzité predpoklady. Prezentované pozitivne vplyvy
na rozpocet nemaju ziadnu oporu v zdkone, a nie je preto mozné kvantifikdciu v dolozke
povazovat za kvantifikaciu dopadov predlozenej legislativy.

Zakon dava vysoku mieru volnosti vo vSetkych parametroch agenture a vlade, ktoré na zaklade
tohto zdkona moze priebezne upravovat parametre ndjomného byvania bez obmedzenia, ¢o
prinasa do celkového posudenia neistotu, ktora sa neda zachytit. Kvantifikacia dopadov by sa
preto mala vztahovat skor na jednotlivé rozhodnutia agentury alebo vlady, ktoré svojimi
rozhodnutiami moézu vyraznym spdsobom zmenit podiatoény (akokolvek definovany)
charakter ndjomného byvania.

Navrh nevytvdra motivacie na znizenie marzi sikromného sektora a ani neznizuje naklady na
samotnu vystavbu. Kone¢nd cena predpokladaného nizsieho ndjmu je tak vysledkom len
podpory $tatu cez danové zvyhodnenia.

Z hladiska statistickej klasifikacie je dolezité, aby sa systém nastavil vo viacerych kluc¢ovych
oblastiach takym sp6sobom, aby prenasal riziko vystavby, financovania, dopytu na sukromné
subjekty zapojené do schémy. Z predlozenej legislativy sa javi, Ze nastaveny ramec smeruje k
prenosu tychto rizik na sitkromné subjekty, av§ak dolezité bude konkrétne stanovenie’:

»  spdsobu regulovania vy$ky ndjomného zo strany sektora verejnej spravy (vlady),
=  spoOsob schvalovania projektov,
" konkrétny obsah buducich investi¢nych zmlav

Bez zadefinovania cielovej skupiny, ateda vymedzenia potencidlneho dopytu po tomto
ndjomnom byvani, nie je mozné vyhodnotit, v akej miere navrh nastartuje novu vystavbu, ktora
by bez prijatia tohto ndvrhu zdkona nevznikla. V pripade relativhe volnych podmienok pre
ziskanie naroku na ndjomny byt je mozné ocakdvat pomerne velkd substituciu a v schéme
regulovaného byvania budu postavené byty, ktoré by boli postavené v standardnom trhovom
prostredi alebo s podporou napr. SFRB. Inymi slovami, ak bude ndjomné byvanie smerované aj
na domacnosti, ktoré by si v suc¢asnosti mohli dovolit zaobstarat byvanie na existujucom trhu

3

V pripade nedodrzania tychto principov bude celd schéma, vratane investi¢nych nidkladov, imputovana do

AVew

sektora verejnej spravy, t.j. p6zickami financované investicie s negativnym vplyvom na saldo a dlh verejnej
spravy.
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(¢i uz kapou alebo nijmom), dopyt vstkromnom sektore (a vschéme SFRB) klesne
s negativhym vplyvom na ponuku byvania. Ide z tohto pohladu o najdéleZitejsi predpoklad,
nakolko v tomto pripade by bol celkovy efekt vzdy negativny, stavali by sa byty s nizsou DPH
namiesto bytov s vy$$ou DPH.

Definovanie cielovej skupiny nie je d6lezité len z pohladu vy¢islenia potencidlnych fiskalnych
nadkladov a dopadov na ekonomické prostredie, ale aj z dovodov postidenia vplyvov opatrenia
na redistribticiu prijmov v ekonomike a pomenovanie skupin obyvatelstva, ktoré budu
podporované na tukor zvysnej c¢asti populacie.

V ekonomickej literature je téma vytlacenia sukromnych investicii verejnym sektorom (v angli¢tine
crowding out effect) detailne analyzovana. Mnohé $tudie sa venuju prave vytla¢eniu sukromnych
investicii na realitnom trhu po $tatnej podpore najomného byvania.

Z pohladu ekonomickej tedrie dokazu schémy najomného byvania vytvorit novy dopyt a ponuku len v
pripade, ak stt zamerané na domdcnosti, ktoré by si bez ich existencie nedokdzali zaobstarat vlastné
byvanie a doteraz byvaja spolu s inou domacnostou za symbolickeé alebo Ziadne ndjomné. V pripade, ak
budd ndjomné byty pristupné aj takym domdcnostiam, ktoré by si bez existencie $tatom regulovaného
najomného byvania vlastné byvanie vedeli zaobstarat, tak nastane pokles dopytu v sikromnom sektore
a teda pokles vystavby novych bytov pre stkromny trh.

Vplyv dotovaného byvania na zmenu celkového poc¢tu bytov v USA skimali Sinai a Ealdfogel (2005).
Zdrojom pouzitych udajov bol The Decennial Cenzus a Department of Housing and Urban
Development. Zistili, Ze vystavba jedného vladou dotovaného bytu zvysi celkovy pocet bytov len o jednu
tretinu az jednu polovicu bytu. To indikuje efekt vytlacenia na trovni 50 % az 70 %. Efekt nie je vo
vsetkych regionoch rovnaky. Jednym zo zaverov stadie je, Ze v lokalitach, kde je maly pocet najomnych
bytov (vzhladom k poétu opravnenych domdcnosti) prispeje vystavba jedného ndjomného bytu k
celkovému poctu bytov hodnotou 0,49. Naopak, v lokalitach, kde je k dispozicii viac ndjomnych bytov
je tato hodnota na tarovni 0,44.

Eriksen a Rosenthal (2010) skumali efekt vytlac¢enia v USA po zavedeni $tatnej schémy LIHTC. Ich zaver
je, Ze Statom dotovand schéma LIHTC v USA vytlacila takmer rovnaky pocet komerénych najomnych
bytov. Zaujimavé je tiez zistenie, Ze ndjomcovia v schéme LIHTC maju zvycajne vyssi prijem ako
najomcovia v tradi¢nom statnom byte. Autori nezistili Statisticky signifikantny vplyv na vytlacenie
vystavby urc¢enej na predaj do osobného vlastnictva.

Situdciu vo Francuzsku skumali Chapelle, Vignolles a Wolf (2018). Byvanie nizkoprijmovych osob je
tam podporované danovymi kreditmi pre ndjomcov, ktori svoj novy byt prenajimaju v systéme
regulovaného byvania minimdlne g rokov. Autori odhadovali, aky vplyv by malo zrusenie tzv. Borloo
Robien datnovych kreditov. Zistili, Ze pocet bytov by bol rovnaky aj keby bol tento systém zruseny, ¢o
spochybriuje efektivitu franctazskeho systému datiovych kreditov na podporu ndgjomného byvania.

Zakon nedefinuje iné, nefinan¢né opatrenia, ktoré by mali viest k zrychleniu vystavby bytov
v porovnani so sucasnostou. Otdzny je preto pocet bytov, ktoré budu postavené v ramci schémy
$tatneho ndjomného byvania v najbliz§ich rokoch. Dolozky a dévodova sprava automaticky
predpokladaja postavenie 10 ooo bytov pocas piatich rokov, no chybaju podklady na zdklade
ktorych je toto tvrdenie postavené (ako napriklad sucasny stav na trhu prace v stavebnom
sektore, vratane identifikdcie volnych kapacit). Otazne je tiezZ ¢i je toto ¢asové hladisko redlne
z pohladu standardnej doby vystavby na Slovensku.

Pri kvantifikdcii opatrenia na rozpocet je potrebné uvazovat nasledovne:
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= Novu vystavbu s minimidlnym vplyvom na deformdciu existujaceho trhu s
nehnutelnostami je mozné ocakdvat len v pripade relativhe uzko cielenej skupiny
domadcnosti, napr. nizkoprijmové s prisnym limitom na prijem a relativne roztrusené
v priestore SR. V takejto situdcii je potencidlny pozitivny efekt znovej vystavby
zanedbatelny, najma z dévodov jeho malého rozsahu. Po zohladneni rizik takejto schémy
(solventnost) a pociato¢nej podpory S$tatu nepredpokladdme priamu navratnost do
rozpoctu. Pozitiva sa prejavia najmd vo vSeobecnom pozdvihnuti trovne socidlneho
Standardu pre vybrané skupiny, ktoré bude financované s podporou z verejnych zdrojov.

=  Vpripade S$iroko definovanych podmienok pre maximdalny disponibilny prijem
ndjomnikov je mozné ocakavat vytla¢anie sukromnych investicii do vystavby novych
bytov, kedZe na ndjomné byvanie budit mat narok aj domdcnosti, ktoré by si prenajali byt
aj mimo navrhovanej schémy, pripadne by si byt kupili na tver. V takejto situdcii je
mozné oc¢akavat negativne fiskdlne vplyvy $tatom regulovaného ndjomného byvania.

Rizika predlozeného navrhu

Fungovanie systému

5.1

5.2

53

5.4
5.5

Navrhu zdkona nepredchadzala stadia sjasnym pomenovanim cielov, pomenovania
problémov a moznych alternativ rieSenia, vratane ich vyhodnotenim z hladiska prinosov
anakladov. Uvedené plati najmda vo vztahu kexistujicim ndstrojom, ktoré ma vlada
k dispozicii, ako napr. SFRB. Nie je teda vobec zrejmé, na zaklade akych kritérii bola navrhnuta
zakonom predpokladana schéma. *

V predlozenom navrhu zdkona nie je jasne zadefinovany vztah medzi investi¢cnym partnerom
a prenajimatelom. Nie je jasné, ¢i to mo6zZe byt aj ta istd firma, alebo vzdy pdjde o rozdielne
firmy bez silného vzdjomného prepojenia.

Agentura ma byt samostatnd pravnickd osoba, ktorej ¢lenmi nebudu len Gstredné organy
Statnej spravy, ale aj sukromné entity. Z tohto dévodu nie je jasné, pre¢o by mala za zavazky
rucit iba Slovenska republika.

Agentura je v konflikte zaujmov, kedZe jej ¢lenmi su aj investi¢ni partneri.

Vytvdranie garan¢ného fondu podla predlozeného navrhu sa zda byt zbyto¢né, kedze kazdy
ndjomca je povinny uhradit prenajimatelovi penaznu zabezpeku, ktord nie je sucastou
garan¢ného fondu, a moze byt do vysky trojnasobku mesa¢ného najmu. Ndjomca moze dostat
vypoved, ak meska s tthradou ndjomného viac ako mesiac. Vypovedna doba je 15 dni. Teda tu
nevidime riziko pre prenajimatela a ani potrebu vytvarania garan¢ného fondu.

Motivdcia jednotlivych subjektov

5.6

V navrhu zdkona je uvedené, Ze zamestnanca, ktory poziada o prispevok, nemozno
znevyhodnit v porovnani so zamestnancom, ktory o prispevok nepoziada. Toto ustanovenie sa
ale bude v praxi len tazko kontrolovat a existuje riziko, Ze zamestnancom, ktori dostand

Ako priklad prvotnej analyzy méze sluzit napr.: ,OECD (2020), “Policy actions for affordable housing in
Latvia“.
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57

5.8

59

5.10

prispevok, budu znizené iné benefity ktoré podliehaju plateniu dane z prijmu a poistného na
zdravotné a socialne poistenie, ¢o mdze mat negativny dopad na verejné financie.

Prispevok od zamestnavatela tiez nesmie byt diskrimina¢ny. Ak ¢ast zamestnancov nebude
mat ndrok na ndjomné byvanie a teda ani na prispevky sp s nim spojené, bude to prvok
diskrimindcie medzi zamestnancami. Zamestnavatel by mal teda prispevok poskytovat bud
vSetkym zamestnancom, alebo nikomu.

Stanovend vyska prispevku zamestnavatela moze byt v niektorych pripadoch prili§ vysoka.
Pretoze pri bytoch mimo krajskych miest méze byt samotny prispevok vyssi ako cena najmu.
V navrhu chyba obmedzenie, aby bola suma prispevku vzdy nizsia ako vyska najmu.

Navrh zakona taktieZ neberie do tivahy uz existujuce schémy podpory byvania. Hlavne od dane

oslobodeny prispevok zamestnancovi za ucelom zabezpecenia ubytovania podla Zakona
595/2003 Z. z. o dani z prijmov.

Navrh zdkona znevyhodiiuje samospravy a obce, pretoze tie sa nebudi méct do tejto schémy
zapojit a mdzu tak vyuzivat len existujtiicu schému SFRB v ktorej je sadzba DPH 20%.

Regulacia najomného

5.11

5.12

Reguldcia ndjomného cez socidlne ndjomné byvanie moze viest v niektorych pripadoch aj k
znizenej mobilite pracujucich a k znizenej schopnosti reakcie ponuky na trhu s byvanim. Vplyv
na to maju vyssie transak¢éné naklady ako napriklad niekolkoro¢né ¢akanie na pridelenie bytu.’s

V navrhovanom zdkone nie su stanovené podmienky sledovania maximalnej vysku prijmu
ndjomcov. Tento fakt vSak moze spbsobit neefektivitu na trhu s byvanim v pripadoch, ked
najomcovi stipnu prijmy pocas uzivania nehnutelnosti a ten by si v tom ¢ase mohol dovolit aj
ndjom na komer¢nom trhu a teda zabera miesto pripadnym zaujemcom z nizsich prijmovych
skupin.

Fenomén nedostatoénej efektivity na trhu s byvanim je dobre zndmy aj v zahranidi, kde je zna¢ny pocet
bytov nedostupnych pre Iudi, ktori si nemézu dovolit platit komer¢né ndjomné. Ak ndjomné zmluvy
nemaju stanoventt maximalnu dizku trvania najjomcovia nie st motivovani hladat alternativne byvanie
na komer¢nom trhu.

= V Austrdlii ukoncilo v roku 2013 najomny vztah priblizne 6% najomcov socidlnych najomnych
bytov a viac ako 1 z 3 ndjomcov tychto bytov bol v rovnakom ndajomnom vztahu viac ako desat
rokov (Australian Institute of Health and Welfare, 2013: Housing assistance in Australia 2013).

= Holandské domadcnosti, ktorych prijem je vy$§i ako primdrna cielova skupina socidlneho
ndjomného byvania (36 798 EUR v roku 2018, pricom ro¢ny medidnovy disponibilny prijem
domdcnosti v Holandsku bol 35 ooo eur) a Ziju v socidlnych bytoch, sa nazyvaju ,goedkope
scheefwoners” - volne prelozené ako drzgrosi ¢i Zgrlosi (Schilder a Scherpenisse, 2018: Policy and
practice: affordable housing in the Netherlands, PBL). V roku 2012 Zilo v socidlnych najomnych
bytoch 685 ooo “Zgrlosov”, ktori tak benefituju z dlhodobych aZz neobmedzenych najomnych
zmluv. Tento pocet sa v roku 2015 zniZil na 518 ooo, ¢iasto¢ne kvoli moznostiam bytovych

15

OECD (2021), “Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable”, Employment,
Labour and Social Affairs Policy Briefs, OECD, Paris.
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513

514

druzstiev a rychlej$iemu zvy$eniu ndjomného pre domdcnosti s vy$$imi prijmami. (Blijie, Gopal,
Steijvers a Faessen, 2016: Living in transition: results of housing survey 2015. Delft: ABF Research).

Zavedenie systému ndjomnych bytov s garantovanym niz$im ndjomnym moze mat za désledok
zvy$enie ceny ndjomného na komeré¢nom trhu. Do akej miery by sa potencidlne zvysilo, zavisi
od vysky regulovaného ndjomného, geografickej lokality, cielovej skupiny a velkosti dopytu v
danej lokalite.'®

=  Reguldcia ndjomného znizuje motivaciu vyuzivat byvanie efektivne, a tym pdsobi na
zvySovanie cien nehnutelnosti.”.

=  Presmerovanie finan¢ného kapitalu zo sikromného do s$titom dotovaného sektora
(Statne dotacie a zaruky na socidlne byvanie) moze viest k vytlaCeniu investicii v
sukromnom sektore, pretoZze medzi sukromnym sektorom (predaj do osobného
vlastnictva/prendjom) a S$titom podporovanom ndjomnom byvani modze existovat
nevyvazena konkurencia, najma ak je podporované nidjomné byvanie dostupné pre
domadcnosti, ktoré by si inak byt prenajali alebo kupili na stkromnom trhu.

=  Dotované ndjomné postva krivku dopytu nahor, kedZe si tito njjomcovia vyberaju
drahsie ubytovanie, ktoré by si bez dotacie nemohli dovolit*®.

=  Reguldcia bytového trhu méze v niektorych pripadoch viest k zniZeniu elasticity medzi
ponukou byvania na komer¢nom trhu a cenou byvania. ZniZenie elasticity sa moze dalej

Vv

prejavit vo vyssich cendch komeréného najomného.”

Mechanizmus nastavenia vy$ky ndjomného ajeho tpravy vbudtcnosti maju byt podla
navrhovaného zakona v kompetencii vlady SR. Zatial je v navrhu indexacia ndjomného podla
inflacie, teda podla rastu spotrebitelskych cien. V ndvrhu sa nespomina indexdcia podla rastu
cien komerc¢nych prendjmov alebo cien v stavebnictve. V kombindcii s garantovanym vynosom
investi¢ného partnera tu preto existuje riziko prenosu moznych strat (aj z dévodu realizacie
redistribu¢nej politiky) do sektora verejnej spravy.

*  Uznesenim vlady schvalované pravidelné zmeny vysky ndjmu o infladciu nemusia byt
z dévodu nepopularity realizované. Naslednad refundacia strat investi¢nych partnerov
moze zatazit verejné financie.

Susin, S., (2002). Rent vouchers and the price of low-income housing. Journal of Public Economics 83 (1),
109- 152 (January).

Geng, N. (2018), “Fundamental Drivers of House Prices in Advanced Economies”, IMF Working Paper,
WP/18/164, IMF.

CPB 2008: Economic effects of regulating and subsidizing the rental housing market.: ,ZniZenie najomného

znamena, e ndjomnici chcd byvat priestrannej$ie. Na druhej strane je pre komer¢nych vlastnikov
neatraktivne kupovat nehnutelnosti na dalsi prenajom.“

OECD (2011), Economic Policy Reforms 2011 Going for Growth , OECD, Paris a Caldera, A., & Johansson, S.
(2013). The price responsiveness of housing supply in OECD countries. Journal of Housing Economics, 22(3),

231-249.
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*  Rozdielna dynamika cien (inflacie, komer¢nych ndjmov, produkénych vstupov) vytvara
tlak na postupny rast rozdielu medzi komerénym® a regulovanym ndjomnym, ¢o znizuje
potencialnu ziskovost projektu z pohladu investi¢ného partnera. Nie je zrejmé, ¢i a ako
tento fakt bude reflektovany pri nastavovani vy$ky ndjomného v buducnosti. V pripade
zachovania principu jednej vy$ky ndjmu v danom regione budu totiz zndsat vyssie (a
neocakdvané) naklady uZ existujici ndjomnici (mimoriadne nepopuldrne opatrenie),
alebo vzniknuté straty bude musiet kompenzovat investorovi resp. prenajimatelovi $tat.

*  Vzaujme dlhodobého fungovania statom podporovaného ndjomného byvania by bolo
vhodnejsie, aby mechanizmus urcovania cien bol stanoveny vo vdzbe na vopred
stanovené ukazovatele realitného trhu a vlada by ich musela respektovat.

=  Zpohladu investora ale nemusi byt zvoleny spdsob nastavovania a upravovania vysky
njjomného a ztoho plynuci zisk atraktivny (v porovnani sinymi investi¢nymi
moznostami na realitnom trhu). Vynosnost projektu mézu dalej znizovat aj rizikd zmeny
pravidiel v buducnosti, mozné zmeny v kritéridch pre vyber najomcov, ¢i ohrozenie
likvidity (nedostatok resp. nepredvidatelny tok zdrojov v garan¢nom fonde).

=  Rozhodujucou ulohou pre dlhodobé fungovanie najomného byvania je nastavenie
mechanizmu pravidelnej modernizacie existujuceho bytového fondu. Bez dostato¢nej
motivacie prenajimatelov investovat prostriedky do rekonstrukcii moze nadjomné byvanie
degradovat kvalitou byvania. Uvedené bude zavisiet od konkrétnej reguldcie statom bez
ohladu na to, akym spésobom bude nastavena vyska ndjomného (plati, ¢im nizsie
ndjomné, tym nizsia pravdepodobnost reinvestovania do existujtucich budov).

Kolektivne investovanie a podielové fondy

515

5.16

Spolu s predkladanym zdkonom o podpore $tatneho ndjomného byvania sa predkladd na
schvalenie aj novela zakona ¢.203/2011 Z.z. o kolektivnom investovani. Podielové fondy, ktoré
by chceli investovat do realitnej spolo¢nosti realizujicej projekt statom podporovaného
najomného byvania, by nemuseli mat vaésinu hlasovacich prav potrebnych na zmenu stanov.
No aj tak by jej mohli poskytnat nezabezpecent pdzicku, a to az do vysky 100 percent hodnoty
vSetkych nehnutelnosti v jej sprave. Z navrhu zakona nie je jasné, kto znasa riziko za zlyhany
uver.

*  Vsitudcii, ak spravca podielového fondu bude mat len maly dosah na konanie realitnej
spolo¢nosti, ktoré méze byt proti zdujmom fondu (a teda aj drobnych investorov), rastie
riziko nesplatenia uveru a klesd tak miera ochrany podielnikov realitného fondu.

" Pri nedostato¢nych zarukach buducej likvidity realitnej spoloc¢nosti a stability prostredia
tak klesa motivacia podielovych fondov investovat do nej.

Vdaka Struktare a pravidelnosti penaznych tokov je obvykle investovanie do ndjomného
byvania cez podielové fondy atraktivne. V pripade navrhovaného statneho ndjomného byvania
vsak rizikovost investicie rastie, hlavne kvéli volne stanovenym kritéridm na vyber najomcu,
dlhodobo finan¢ne neudrZatelného konceptu ur¢ovania ndjomného (odsek 5.14), nedorie$enej

20

V pripade Slovenska prevazuje v stucasnosti prenajimanie bytov sikromnymi osobami a nie firmami.
Legislativa vSak umozniyje aj firmam poskytovat najomné byvanie, nevyuziva sa vSak vo velkej miere, najma
z dévodu rychlejsej realizdcie ziskov z predaja bytov do vlastnictva.
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$truktury ndjomnych vztahov a moznosti relativhe volného rozhodovania Agenttury na
podporu $tatneho najomného byvania o pouziti prostriedkov garan¢ného fondu. Rizikovost
investicie nie je pri vsucasnosti zndmych informdcidch primerane pokrytad jej oc¢akavanou
navratnostou, a preto pravdepodobne nebude vhodna pre bezného investora (podielovy fond).

Vedlajsie efekty

517

5-19

5.20

Je potrebné pocitat s istou mierou tzv. ,kanibalizacie“ komer¢ného stavebného a bytového
sektora. Miera kanibalizacie bude podla literatury zavisiet hlavne od kritérii na prijem
ndjomcov. Pri¢om tato miera sa priamo timerne zvysuje s vyskou prijmovej tirovne ndjomcov.
Odhady sa v literattre pohybuju na arovni 50% az takmer 100%.*

Nie je zrejmé, ako sa budu financovat zlyhané nezabezpecené pozicky, ktoré bude mat
prenajimatel. Garan¢ny fond ma kryt len pripadna platobnt neschopnost najomcu vyplyvajucu
z n3jomnej zmluvy prenajimatelovi. Ak by aj nehnutelnost - bytovy dom - slazil ako
zabezpeka, jeho vopred definovany ticel s nemoznostou ,vystahovat® existujucich ndjjomcov
s cielom zvysit bonitu a uspokojit pohladavky, zvysuje riziko potreby dodatocnej
angazovanosti $tatu na zabezpecenie funk¢nosti danej schémy. Krytie rizika dopytu by
znamenalo automaticky preklasifikovanie celej schémy do sektora verejnej spravy
s negativnym dopadom na deficit a dlh verejnej spravy.

Dévodova sprava argumentuje faktom, Ze je potrebné nasledovat priklad zahranicia
(Holandsko, Rakusko alebo UK) aist cestou vystavby ndjomnych bytov. Okrem velkych
rozdielov medzi jednotlivymi systémami, treba zobrat do uvahy aj vysledné efekty tychto
mechanizmov na ukazovatel podiel vysky ndjomného na disponibilnom prijme. V porovnani
so Slovenskom je tento podiel horsi pri krajinach s regulaciou najomného, ktoré st ddvané za
priklad. (Graf1). To znamend, Ze vy$ka ndjomného po zohladneni vysky prijmu obyvatelov je
tam vyssia ako na Slovensku.

Navyse odporucania OECD pre Holandsko z jana 2021 hovoria o potrebe postupného znizenia
poctu bytov, ktoré si predmetom regulovaného najomného byvania, cielene len pre tych, ktori
to nevyhnutne potrebuji. Potlacenie sukromného sektora na ukor velkého
regulovaného ndjomného sektora viedlo k dlhym ¢akacim dobam na pridelenie bytu,
ktoré dosahuju v mestach aj niekolko rokov. OECD tiez odportca vyhodnotit dopady
ndjomného byvania na cely trh nehnutelnosti v krajine. Z pohladu rozvoja bytového fondu
plati, Ze dodato¢né byty su podporované zo strany $tatu odpustenim dani (“landlord levy”),
ktoré sa za Standardnych okolnosti platia ro¢ne. **
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Sinai, T., & Waldfogel, J. (2005). Do low-income housing subsidies increase the occupied housing stock?
Journal of Public Economics, 89(11-12), 2137-2164. (pozn. uvadza sa miera 50% az 67%) a Eriksen, M. D., &
Rosenthal, S. S. (2010). Crowd out effects of Place-based subsidized Rental housing: New evidence from
THE LIHTC program. Journal of Public Economics, 94(11-12), 953-966. (pozn. uvadza sa miera 70 az skoro
100%).

OECD (2021), OECD Economic Surveys, Netherlands, June 2021.
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Graf'1 Podiel vysky ndgjomného a disponibilnych prijmov domacnosti (nizko a stredne
prijmové domacnosti)
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Zdroj : OECD Affordable Housing Database

Obdobné problémy s najomnym byvanim ma aj Svédsko, ktoré ma porovnatelny rozsah
regulovaného ndjomného. Svédsky model regulacie ndjomného byvania patri medzi
najstriktnejsie v Eurdpe, ¢o vedie k nizkej atraktivite investovania do tohto sektora, ¢im
sa znizuje mobilita pracovnej sily avedie to k neefektivnhemu vyuzivaniu existujucich
nehnutelnosti.> Relativne neefektivny trh s byvanim sa odrdza v nedostupnosti byvania
a naopak preludnenosti v niektorych miestach, ¢o indikuje potrebu reformy. >

V pripade Rakuska® trh s byvanim ¢eli problémom dlhodobych (neobmedzenych) ndjomnych
zmluv s nizkym najomnym, ktoré tak sp6sobuju zniZenie mobility pracovnej sily. Mnoho
ndjomcov tieZ dosahuje stredné a vyssie prijmy, ¢o zniZuje dostupnost byvania pre domacnosti
s niz§imi prijmami alebo mladé rodiny. Ponuka byvania dlhodobo zrejme neodraza rastuci
dopyt, aj ked vysledky $tudii sa roznia®s.
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Priemernd doba ¢akania na byt v Stokholme je devit rokov. To podporuje fungovanie ¢ierneho trhu
s uplatkami. Manhattan institute Issues 2020: Rent Control Does Not Make Housing More Affordable.
OECD (2019), OECD Economic Surveys: Sweden 2019, OECD Publishing, Paris,

OECD (2019), OECD Economic Surveys: Austria 2019, OECD Publishing, Paris: ,Socidlne ndjomné byvanie
predstavuje viac ako 25% bytového fondu, hned za Holandskom v ramci OECD a dosahuje ovela vyssie trovne
v urcitych mestskych oblastiach, ako je Viederi, kde predstavuje viac ako 60% bytového byvania.

OECD (2019), OECD Economic Surveys: Austria 2019, OECD Publishing, Paris,
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6. Priloha 1

Pocet dokoncenych bytov v SR
6.1 Pre ilustraciu problematiky vystavby bytov prikladame statistiku po¢tu dokoncenych bytov.

6.2 Podla udajov publikovanych statistickym turadom bolo v poslednych dvoch desatrociach
dokoncenych priblizne 16 tisic bytov roc¢ne. V poslednych piatich rokoch mal pocet
dokoncenych bytov rastticu tendenciu.

6.3  Aj napriek pandémii bolo v roku 2020 dokoncenych viac ako 21 tisic. bytov, ¢o je najviac za
poslednych dvadsat rokov.

Graf 2 Pocet dokonc¢enych bytov
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. Priloha 2

Ziadost a aktualizacia ziadosti o vypracovanie kvantifikacie

Klub poslancov Narodnej rady
Slovenskej republiky za stranu Sloboda
a Solidarita
RNDr. Anna ZEMANOVA
predsednicka

34 e

Rada pre rozpoctovu
zodpovednost’

Imricha

Karvasa 1813

25 Bratislava

Bratislava 23. juna 2021

Vec: Ziadost o wpracovanie analyzy
dopadov

Véazeny pan
predseda,

v mene poslancov NR SR za stranu Sloboda a Solidarita sa na Vas
obraciam so ziadostou o vypracovanie analyzy dopadov na verejné financie
k Navrhu zakona na vydanie zakona o podpore S§tatneho najomného
byvania a o zmene a doplneni niektorych zakonov pod parlamentnou tlacou
577.

Anna Zemanova

S pozdravom
Predsednitka poslaneckého klubu Sloboda a Solidarita

Véazeny pan
Jan Téth
predseda Rady pre rozpoctovu

zodpovednost
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From: klub SaS <klub.SaS@nrsr.sk>

Sent: 20 July 2021 15:11

To: Sekretariat RRZ <sekretariat@rrz.sk>

Cc: Anna Zemanova ;Peter Cmorej; JURZYCA Eugen <eugen.jurzyca@europarl.europa.eu>
Subject: Poziadavka poslaneckého klubu SaS - analyza dopadov

Vazeny pan predseda,

v mene poslancov NR SR za stranu Sloboda a Solidarita sa na Vas obraciam so Ziadostou o vykonanie analyzy
dopadov na verejné financie k Ndvrhu poslanca Ndrodnej rady Slovenskej republiky Milosa SVRCEKA na

vydanie zdkona o podpore stdtneho ndjomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zdkonov.

Predmetny ndvrh je pod parlamentnou tlacou 619.

Kontaktna osoba: Mgr.Ing. Peter Cmorej

S pozdravom

RNDr. Anna Zemanova
predsednicka poslaneckého klubu

Sloboda a Solidarita
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