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VaZeny pan predseda,

podla &l. 102 ods. 1 pism. o) Ustavy Slovenskej republiky vraciam Narodnej rade
Slovenskej republiky zdkon z 9. mdja 2023, ktorym sa menf a dopliia zdkon
€. 222/2022 Z. z. o $tatnej podpore ndjomného byvania a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

Vzhl'adom na obsah pripomienok k vratenému zdkonu uvedenych v rozhodnuti, moja
ucasl na schodzi Narodnej rady Slovenskej republiky nie je nevyhnulna. Dovol'ujem si
Vas, vaZeny pan predseda, poziadat o dorucenie mojho rozhodnutia vSetkym poslancom
a o prerokovanie vrateného zikona v Narodnej rade Slovenskej republiky bez mojej
ucasti.

Vratenie zakona vo vyboroch Narodnej rady Slovenskej republiky odévodni Metod

Spatek, vediici Kancelarie prezidenta Slovenskej republiky alebo Toma$ Hubinak, riaditel’
odboru legislativno-pravneho Kancelarie prezidenta Slovenskej republiky.
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ROZHODNUTIE
prezidentky Slovenskej republiky

o vrateni zdkona z 9. méja 2023, ktorym sa meni a dopiiia zdkon & 222/2022 Z. z. o $titnej
podpore ndjomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zékonov.
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Na rokovanie
Narodnej rady Slovenskej republiky

I

Podla ¢&l. 102 ods. 1 pfsm. o) Ustavy Slovenskej republiky vraciam Narodnej rade
Slovenskej republiky zdkon z 9. maja 2023, ktorym sa menf a dopiiia zdkon ¢&. 222/2022
Z. z. o 3tatnej podpore najomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zakonov
(dalej len ,schvaleny zakon“).

Navrhujem, aby Nérodna rada Slovenskej republiky pri opitovnom prerokovani
zakon neprijala ako celok.

IT

Schvéleny zdkon bol na rokovanie Narodnej rady Slovenskej republiky (d’alej len
»narodnd rada“) predloZeny ako ndvrh poslanca Nirodnej rady Slovenskej republiky
MiloSa Svréeka na vydanie zdkona, ktorym sa meni zdkon & 222/2022 Z. z. o §tatnej
podpore ndjomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zakonov (d'alej len ,ndvrh
zakona“). Vdovodovej sprave k ndvrhu zakona sa uvadza: ,Navrhuje sa vypustit
ustanovenie, podla ktorého vldda Slovenskej republiky nariadenim viddy zvysi raz roéne
k 1. marcu o mieru infldcie dosiahnuti v predchddzajiicom kalenddrnom roku potvrdeni
Statistickym tiradom Slovenskej republiky. Tdto zmena sa navrhuje z dévodu, Ze pravidld
vypoctu a aplikdcie maximdinej vysky ndjomného podla § 9 ods. 1 zdkona berii do tivahy
priemerntl rocnii nomindlnu mzdu v jednotlivom kraji Slovenskej republiky zverejriovand
Statistickym iiradom Slovenskej republiky na zdklade iidajov za predchddzajiici kalenddrny
rok (nariadenie vlddy Slovenskej republiky ¢ 327/2022 Z. z. o niektorych opatreniach
v suvislosti so Stdtnou podporou ndjomného byvania). Vzhl'adom na tiito skutocnost je
ustanovenie § 9 ods. 2 zdkona nadbytocné.”. Predmetny navrh zdkona bol prerokovany
v riadnom legislativnom procese.

Obsahom pdvodného navrhu zdkona bol prave jeden noveliza¢ny bod vypustajici
§ 9 ods. 2 zdkona ¢. 222/2022 Z. z. o $tatnej podpore ndjomného byvania a o zmene
adoplneni niektorych zakonov (dalej len ,zdkon o ndjomnom byvani“), ktory znie:
~Ndjomné podl'a odseku 1 vldda nariadenim viddy zvysi raz rocne k 1. marcu o mieru infldcie
dosiahnutii v predchddzajiicom kalenddrnom roku potvrdenid Statistickym tradom
Slovenskej republiky.”. Vradmci druhého ¢itania v narodnej rade v3ak bol predlozeny
a schvéleny poslanecky pozmeniujtci a dopliiujici navrh, ktory okrem zmeny pdévodného
novelizatného bodu ndvrh zdkona podstatne doplnil aj o d'aldie. Vo vysledku tak
schvaleny zakon obsahuje az 23 novelizaénych bodov.

Z povahy aobsahu novych doplnenych novelizaénych bodov mozno usudit, Ze
préave tieto si vecne najzavaznejSie v ramci novelizicie zdkona o ndjomnom byvani. Ich



zverejnenie az v neskorej faze legislativneho procesu, v rdmci druhého ¢&itania v narodnej
rade, vyrazne obmedzilo parlamentni diskusiu a zérovet fakticky znemoznilo $irgiu
odbornu diskusiu k predmetnej pravnej Gprave.

P6ovodny novelizacny bod, ktory bol obsahom pdvodného navrhu zikona, ma
v schvidlenom zikone namiesto vypustenia charakter zmeny predmetného § 9 ods. 2
zdkona o ndjomnom byvani, a to v nasledujicom znenf (¢l. I bod 19 schvaleného zdkona):
~Maximdlna vyska ndjomného podl'a odseku 1 sa zvysi raz roéne k 1. marcu o mieru infldcie
dosiahnutu v predchddzajicom kalenddrnom roku potvrdenii Statistickym tiradom
Slovenskej republiky; agentira zverejni zvysené ndjomné na svojom webovom sidle.
Prenajimatel’ méze zvysit' vysku ndjomného dohodnuti v ndjomnej zmluve podla tohto
zdkona raz rocne o mieru infldcie dosiahnuti v predchddzajiicom kalenddrnom roku
potvrdenti  Statistickm tiradom Slovenskej republiky. ZvySené ndjomné podla
predchddzajicej vety sa uplatriuje od prvého dria nasledujiceho kalenddrneho mesiaca.”.
Kym predkladatel vdovodovej sprave argumentoval nadbytoénostou predmetnej
pravnej ipravy, cez pozmefiujlci a doplitujtici navrh ju nielenZe zachoval, ale aj upravil
podrobnejsie.

Z okruhu doplnenych novych novelizaénych bodov sa budem osobitne venovat
tym, ktoré smeruji k zmene pravnej Gpravy fungovania Agentdry $tdtom podporovaného
najomného byvania (d'alej len ,agentiira“). Zdkon o ndjomnom byvani definuje v § 3 ods. 1
agentiru ako pravnickd osobu, pritom podla § 3 ods. 2 zdkona o ndjomnom byvani
zaloZenie agentiry zabezpedi Urad vlady Slovenskej republiky a Ministerstvo financif
Slovenskej republiky. Agentira musf mat formu zdujmového zdruZenia pravnickych oséb
podla § 20f Obcianskeho zakonnika. Podl'a § 3 ods. 5 zdkona o ndjomnom byvani st
¢lenmi agentiry zakladatelia a investi¢nf partneri, hlasovacie pravo v organoch agentiry
vSak maju vylutne zakladatelia agentiry. Rovnako maji zakladatelia agentiry vylu¢né
pravo zastipenia v $tatutdrnom organe agentiry - kazdého zakladatel'a zastupuje jeden
¢len. Rozhodnutia organov agentiry musia byt prijaté sihlasom vsetkych jeho ¢lenov
s hlasovacim pravom.

Absenciu podrobnejSej zakonnej dpravy orgianov agentlry, vratane ich
definovania, moZno povaZovat za nedostatok sdilasného znenia zdkona o nijomnom
byvani. Pre podrobnosti je preto potrebné nahliadnut do stanov agenttiry, ktoré st
zverejnené na jej webovom sidle. V nich je ustanovené, Ze stalymi organmi agentiry su
Clenskd schodza, predstavenstvo, generalny riaditel adozorni rada. Statutdrnym
organom agentury je predstavenstvo, ktoré ma dvoch ¢lenov, z toho jeden je predseda,
ktorého uruje clenska schédza. V mene agentiry konajd a si opravneni zavizovat' ju
vidy dvaja clenovia predstavenstva spolo¢ne. Na prijatie rozhodnutia predstavenstva sa
vyZaduje stihlas oboch jeho ¢lenov.

Schvalenym zdkonom sa ma do zdkona o ndjomnom byvani doplnit’ explicitny
vypolet organov agentiry, ktorymi si ¢lenskd schddza, predstavenstvo, generdlny
riaditel'a dozornarada (¢l. I bod 14 § 3 ods. 5 schvaleného zdkona) - totoZne so stanovami
agentidry. Zarovei sa ma vypustit’ ustanovenie § 3 ods. 5 druhej vety zidkona o ndjomnom

2



byvani, podl'a ktorého hlasovacie pravo v organoch agentiry majui vylu¢ne zakladatelia
agentury. Kym zakladatelia agentiry si dva Statne organy, t. j. dvaja ¢lenovia agentiry,
investi¢nym partnerom ako druhej kategorii ¢lenov by postacoval pocet troch ¢lenov, aby
mali nadpolovi¢ni vacsinu. Treba doplnit, Ze ¢lenskad schédza nema a ani nema mat’
vzmysle schvaleného zdkona ustanovent potrebni vacsinu hlasov jednotlivych ¢lenov
potrebnu na prijatie rozhodnutia. Pri dozornej rade to ma byt’ sihlas najmenej troch
Stvrtin vSetkych jej ¢lenov shlasovacim pravom (¢l. I bod 15 schvaleného zikona).
Vypustenie § 3 ods. 5 druhej vety zdkona o ndjomnom byvani povaZujem za podstatnd
zmenu, ktord mdzZe navySe viest k oslabeniu az k zaniku vplyvu $tatu v ramci hlasovania
najma clenskej schodze agenttry, ¢o posobi nesystémovo, ked'Ze zakladatel'mi agentiry
su vylucne $tatne orgdny a agentira ako taka pdsobi v oblasti $tatom podporovaného
najomného byvania.

V tejto stvislosti sa zakonodarca v schvadlenom zikone nevysporiadal s moznym
konfliktom zaujmov na strane hlasujiiceho investicného partnera, arovnako ani
soslabenim Statu (resp. zakladajicich ¢lenov agentdry) pri kontrole vyuZivania
anakladania sverejnymi prostriedkami vramci ¢innosti agentiry, kde budd mat
hlasovacie pravo aj investi¢ni partneri spreferenciou hajenia predovsetkym
subjektivnych obchodnych zdujmov a nie zaujmu verejného.

Len pre porovnanie sfungovanim modelu $titom podporovaného byvania
v Rakusku, na ktory sa v minulosti opakovane odvolaval gestor tohto zdkona a ktory je na
federalnej urovni regulovany zdkonom (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz/Limited-
Profit Housing Act), tak stavebné bytové asociacie s obmedzenym ziskom (v Rakuisku ich
je registrovanych cca 185, z toho 98 druzstiev, 77 spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym a
10 akciovych spolo¢nosti) musia (i) byt povinne ¢lenmi externych auditorskych asociAcif,
ktoré ich ro¢ne kontrolujd, (ii) $tat vykondva nad nimi dohlad prostrednictvom
federaineho ministerstva v spolupraci s miestnymi spolkovymi viddami, (iii) musia byt
nezavislé od stavebného priemyslu a (iv) na ¢innosti mimo hlavného predmetu
podnikania (t. j. mimo zabezpefovania ndjomného podporovaného byvania) sa vyZaduje
povolenie regionalnych samosprav.

V suvislosti s predstavenstvom agentiry ma schvéleny zdkon zasadne zmenit
ustanovenie a fungovanie tohto organu. Podl'a stanov agentiry je si¢asné predstavenstvo
zlozené celkovo z dvoch zastupcov zakladatel'ov. Schvalenym zdkonom sa méa explicitne
ustanovit, Ze predstavenstvo agentiiry ma dvoch ¢lenov, z ktorych je jeden predseda, a ich
funk¢né obdobie ma byt sedem rokov (¢l. I bod 14 § 3 ods. 6 prva a tretia veta schvaleného
zdkona). Clenov predstavenstva agentiiry by mala volit na navrh aspoh patnastich
poslancov narodna rada (¢l. I bod 14 § 3 ods. 7 prva veta schvaleného zikona). Narodna
rada ma zaroven na navrh aspoil patnastich poslancov ¢lena predstavenstva agentiry
odvolat, ak jeho spdsobilost na pravne ikony bola obmedzena alebo nie je spdsobily zo
zdravotnych ddvodov vykonavat svoju funkciu po ¢as dlh$i ako Sest’ mesiacov (¢l. 1 bod
14 § 3 ods. 7 druha veta schvaleného zakona).



Moja prva vyhrada vtejto Casti smeruje ku skutolnosti, Ze volbou ¢lenov
predstavenstva agentliry vndrodnej rade ziskavaju tito silni legitimitu a mandat
v pravnickej osobe, ktord nie je kontrolnym organom verejnej moci, ani nie je zlozkou
systétmu bfzd aprotivah vramci delby moci (agentira je zdujmovym zdruZenim
pravnickych os6b podl'a § 20f Obc¢ianskeho zakonnika). Pravnu tpravu silnej legitimity
¢lenov predstavenstva agentiry moZno povazovat za (stavne nesystémovy krok
zédkonodarcu, ktory moze vytvarat nebezpeény precedens, kedy vykonna zlozka moci
(vlada Slovenskej republiky) bude zdkonodarcom oberand o persondlne rozhodnutia
v ustrednych organoch 3titnej spravy alebo v inych vladnych organizéciach a $tatnych
podnikoch. To méZe vkonetnom doésledku vychylit rovnovdhu vplyvu jednotlivych
zloZziek moci na redlny vykon verejnej moci v jednotlivych oblastiach hospodarstva
a verejného Zivota v rozpore s &l. 119 pism. d), i) a r) Ustavy Slovenskej republiky (d'alej
len ,ustava“).

Dal$ou mnou namietanou podstatnou zmenou je, Ze v pripade rovnosti hlasov
dvoch Clenov predstavenstva agentiry ma rozhodovat hlas predsedu predstavenstva
agentury (¢l. I bod 14 § 3 ods. 6 druhd veta schvaleného zdkona). Uvedené je potrebné dat’
do kontextu aj s prechodnym ustanovenim, podla ktorého predseda predstavenstva
agentury adalsi clen predstavenstva agentliry ustanoveni do funkcie k Gé&innosti
schvaleného zdkona maju ostat’ vo funkcii aj nad’alej (€l.  bod 23 § 19a ods. 1 schvaleného
zakona). Ztoho moZno vyvodit konstatovanie, Ze zmeny v postaveni a fungovani
predstavenstva agentiry st nesystémovou transformiciou uZ existujiceho organu
pozostavajlceho z dvoch rovnocennych ¢lenov menovanych zakladatel'mi agentiry na
organ, ktorého clenov ma volit aodvoldvat ndrodna rada, pricom hlas predsedu
predstavenstva agentiry ma mat prednost pred hlasom druhého ¢&lena. Tym
dvojclennost’ tohto orgdnu fakticky straca vyznam v ddsledku dominancie predsedu
v kazdom rozhodovani.

Za problematické povaZujem aj prechodné ustanovenie, podl'a ktorého narodna
rada moZe odvolat na névrh asporn patnastich poslancov ¢lena predstavenstva agenttiry
aj bez uvedenia dévodu do 1. oktébra 2023 (¢l. I bod 23 § 19a ods. 2 schvaleného zikona).
Ide o docasné, ale nesystémové oprdvnenie nirodnej rady odvolat aj si¢asnych ¢lenov
predstavenstva agentliry menovanych inymi subjektmi. Celkovii mnoZinu vecnych
problémov v novej pravnej uprave predstavenstva agentiry pod¢iarkuje aj absencia
prechodného ustanovenia, ktoré by riesilo zmenu v dizke funkéného obdobia jeho ¢lenov.
Ta je v sticasnosti podl'a stanov agentiry patro¢na, kym podl'a schvaleného zdkona ma
byt sedemrocna.

Netransparentny legislativny proces zahffiajici aj obchadzanie niektorych jeho faz
vspojeni s popretim pdvodného ciela ndvrhu zakona a doplnenim viacerych novych
bodov vykazujticich mnohé vecné nedostatky ma viedli k rozhodnutiu vratit schvaleny
zakon ako celok.
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V nadvaznosti na pripomienky uvedené vys$Sie navrhujem, aby Nirodnd rada
Slovenskej republiky pri opatovnom prerokovani zakon neprijala ako celok.

Bratislava 26. maja 2023



