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Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

Kontrolovali sme

Agentura statom podporovaného ndjomného byvania

je zaujmové zdruzenie pravnickych osob zalozené v jlli 2022 Uradom viady SR, uradom podpredsedu viady SR,
a Ministerstvom financii SR, na zaklade zakona o SPNB. Vo februari 2024 presla zakladatel'ska posobnost z Uradu
vlady SR na Ministerstvo dopravy SR. Cielom agentury je napifiat socialnu politiku SR v oblasti dostupného byvania
prostrednictvom vytvarania podmienok pre rozvoj Statom podporovaného néjomného byvania. Jej kfucovymi
ulohami je sprava a rozvoj tohto systému, navrhovanie pravidiel fungovania, vyber a kontrola investi¢nych
partnerov, schvalovanie projektov, kontrola realizacie, vedenie registrov a stanovovanie vySky najomného.

Ako sme postupovali

NKU SR pouzil pri vykone kontroly kontrolérske postupy a techniky ako je preskumavanie relevantnych dokladov,
$tadium vnutornych predpisov, analytické postupy a prepocty, resp. rozhovory so zamestnancami. Kontrola bola
vykonana ako kontrola suladu. Do vykonu kontroly boli zapojeni traja kontroléri. Kontrolovanym obdobim bol rok
2022 po sucasnost a bezprostredne suvisiace predchadzajlice obdobie.

Preco sme kontrolovali

Byvanie patri k zakladnym potrebam ¢&loveka a jeho dostupnost povazuje NKU SR za jednu z najzlozitej$ich
politickych a spolo€enskych vyziev. Nedostatoéna ponuka ma zavazny vplyv na pristup obyvatelov k byvaniu, ich
zdravie, rozvoj miest a hospodarsky rast krajiny. Podfa $tatnej koncepcie bytovej politiky do roku 2030, v SR chyba
viac ako 514 tisic bytov, z toho priblizne 40 % mé potencial najomného byvania. Statom podporované najomné
byvanie je novy model tatnej podpory byvania pre skupiny obyvatelov s nizSou a strednou vySkou prijmu, ktory
si stanovil ambiciu vypInit medzeru medzi socialnymi bytmi, trhovym najomnym a kdipou bytu na hypotéku. Prioritne
ma podporit ludi, ktori nedosiahnu prijmom na hypotéku, komeréné najomné, resp. by im tato suma prili§ zataZila
rodinny rozpoCet. Kontrolovali sme aj preto, aby sme zistili, ¢o doteraz agentura z tychto cielov naplnila.

Co sme zistili

Model $tatneho najomného byvania ma byt realizovany prostrednictvom agentury aje postaveny na zakladoch
zékona o SPNB, nariadeni viady a inych pravnych predpisoch zameranych na podporu vystavby najomnych bytov
na Slovensku. Ambiciou v zmysle investiCnych zmliv je postavit v nasledujucich rokoch minimélne 100 tisic.
najomnych bytov.

Na pripravu modelu Statom podporovaného najomného byvania a ¢innost agentury bolo od roku 2021 do jula 2024
vynalozenych viac ako 5 mil. eur. Jej vznik a plnenie poslania sprevadzaju viaceré nejasnosti a rozdielne nazory
na vhodnost modelu financovania $tatom podporovaného byvania a tlohu agentury v iom. Najvacésim problémom
je doteraz nezodpovedand otazka, ¢i Statna podpora najomného byvania v takej podobe arozsahu ako sa
predpoklada, nie je v rozpore s pravidlami tatnej pomoci EU. Podla informécii z agentdry, vysledok posudzovania
¢i ide alebo nejde o $tatnu pomoc, by mal byt zndmy v najblizSom obdobi. Je viak zrejmé, Ze agentura viac ako dva
roky od svojho vzniku neplIni G€el, na ktory bola zriadend. Za toto obdobie nepreukézala Ziadne podstatné Einnosti
suvisiace s cielom pre ktory bola zriadena, t. j. vytvarat podmienky pre rozvoj Statom podporovaného najomného
byvania. Napriek jej znacnej neginnosti vak boli Gerpané znaéné verejné zdroje, &0 NKU SR hodnoti ako
nehospodérne vynakladanie financnych prostriedkov.

Pri nastaveni systému riadenia, Cinnosti, efektivnosti a transparentnosti organov agentury (Clenska schddza,
predstavenstvo, dozorna rada, generalny riaditel) boli identifikované vazne systémové nedostatky, ktoré z agentury
robili nefunkénu instituciu.

Systémové nedostatky boli tiez identifikované pri riadeni a hospodareni agentry, a to z dévodu absencie internych
dokumentov upravujucich vnatornd financnu kontrolu a vedenie Uctovnictva, v désledku ¢oho systém vnitorne;
finanCnej kontroly bol formalny a nedostatky v uétovnictve ovplyvnili aj spravnost Udajov vykazovanych v U¢tovnej
zavierke za rok 2023. Pri uzatvorenych najomnych zmluvach a zmluvach za prévne sluzby bolo zistené nedodrzanie
hospodarnosti, efektivnosti a uéinnosti pouzitych prostriedkov v zmysle zékona o rozpoétovych pravidlach verejnej
spravy. Schvalené plany ¢innosti agentdry neboli plnené.
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Co odporu¢ame
Viyboru pre hospodarske zaleZitosti, aby vyziadal od MD SR:

e informaciu o sU¢asnom stave konania o Statnej pomoci v EK a o dalSich krokoch potrebnych pre
urychlend realizaciu stratégie Statom podporovaného najomného byvania,

o predkladat vyboru pravidelnd roénu spravu o pineni strategickych cielov v oblasti Statom podporovaného
najomného byvania.

VYKON KONTROLNEJ AKCIE

Ué&el kontrolnej akcie

U&elom bolo postidenie vzniku, ¢innosti a financovania Agentury $tatom podporovaného najomného byvania.

Ramec kontrolnej akcie

Kontrola bola vykonana v stlade so zakonom o NKU SR aso $tandardmi, ktoré vychadzaji zo zakladnych
principov medzinarodnych $tandardov najvyssich kontrolnych institucii (ISSAI), konkrétne zo zakladnych principov
kontroly verejného sektora azakladnych principov kontroly sudladu. Kontrolované obdobie bol rok 2022
po sucasnost a bezprostredne suvisiace predchadzajice obdobie.

Vysledky kontrolnej akcie
Proces vzniku agentury nebol Standardny

Vlada vroku 2021 schvélila navrh koncepcie rozvoja dostupného néjomného byvania, ktorého sucastou
je i agentura. Na vypracovanie koncepcie vyuzil UV SR, Urad podpredsedu vlady auditorské a poradenské sluzby
v hodnote takmer 1,9 mil. eur. Auditorské a poradenské sluzby neupozornili vo vyslednom dokumente na riziko
vyplyvajuce z mozného konania o nepovolenej $tatnej pomoci. Prijatim zakona vznikla agentura, ktorej doterajSia
¢innost nepriniesla oéakavané vysledky. Hlavnym dévodom je prave nevyrieSena otazka Statnej pomoci v suvislosti
s danovou ulavou pre investiénych partnerov a nezdanitefnym prispevkom na najomné.

Zakon o SPNB bol predlozeny prostrednictvom poslaneckého a zarovefi pozmefiovacieho navrhu. Navrh zakona
bol schvaleny napriek réznym zavaznym pripomienkam, ktoré upozorfiovali na rizika spdsobilé ovplyvnit vySku
Statneho dlihu. Narodna rada SR schvélila zakon v méji 2022. V ¢ase vykonu kontroly bol tento zakon uz Styrikrat
novelizovany.

Model statom podporovaného nadjomného byvania
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Konanie o statnej pomoci nie je ukoncené

Statna pomoc je pomoc poskytovana podnikom z verejnych zdrojov, ktora zvyhodriuje uréité podniky, alebo vyrobu
urcitych druhov tovaru a méze tak ovplyvnit hospodarsku sutaz, ako aj vnutorny obchod medzi ¢lenskymi Statmi
EU. V tomto pripade ide o kiiGové prvky systému $tatom podporovaného najomného byvania v podobe dafiového
odpocitania prispevku na najomné a znizenie DPH na 5 % pri vystavbe, obstarani alebo rekonstrukcii bytového
domu. Clenské staty EU su preto vo vieobecnosti povinné pred poskytnutim $tatnej pomoci poziadat EK
o schvalenie poskytnutia $tatnej pomoci (vSeobecna notifikaéna povinnost). Ziadost o schvalenie poskytnutia
$tatnej pomoci sa EK predklada v stlade so zakonom o $tatnej pomoci prostrednictvom PMU SR.

V obdobi tvorby modelu Statom podporovaného najomného byvania v roku 2021 sa k modelu vyjadrovalo viacero
organizacii. V stanovisku MF SR bola vznesena pripomienka potreby posudenia, Ci v pripade poskytnutia dafiovej
uravy pri vystavbe nejde o poskytovanie nedovolenej Statnej pomoci. Zasadné pripomienky k vyrieSeniu otazky
$tatnej pomoci boli vznesené aj zo strany PMU SR.

Ziadost o schvalenie poskytnutia $tatnej pomoci bola UV SR, tradom podpredsedu viady predlozena EK
prostrednictvom PMU SR, ako koordinatora, az v aprili 2023, takmer 11 mesiacov od prijatia zakona o SPNB.
V notifikaénom formulari bolo deklarované, Ze opatrenie nepredstavuje $tatnu pomoc v zmysle ZFEU a notifik4cia
bola EK predlozend z dévodu prévnej istoty. Snahou predkladatela ziadosti bolo preukdzat EK, Ze nejde
o poskytnutie Statnej pomoci napriek jasnej definicii zakona o $tatnej pomoci, podla ktorého nepriamou formou
pomoci je poskytnutie vyhody prijemcovi v nepefiaznej forme, a to Ufavou na dani. Posledna komunikacia s EK
prebehla v juni 2024 v Bruseli, pri¢om neboli prijaté konkrétne zavery a téma Statnej pomoci zostala otvorena.

V dosledku ignorovania pripomienok kompetentnych organov v suvislosti so Statnou pomocou, neskorého podania
Ziadosti o schvalenie poskytnutia $tatnej pomoci a zdihavého konania o $tatnej pomoci bola &innost agentry
v zasadnej miere obmedzena a model Statom podporovaného najomného byvania nebolo mozné realizovat
bez konecného stanoviska EK. Tato skuto€nost ovplyvnila aj pinenie investiénych zmlav, ktoré obsahovali
ustanovenia o odkladacej podmienke Uc¢innosti zmllv v suvislosti s posudzovanim otazky Statnej pomoci.

Organy agentury neboli funkéné

Zakladnym dokumentom upravujicim &innost zdruZenia boli stanovy. Novelami zakona o SPNB bolo zmenené
postavenie, €innost' a rozhodovacie pravomoci organov, pricom stanovy neboli na zaklade tychto zmien zakona
upravené. Nové znenie stanov bolo zosuladené so znenim zakona takmer s roénym odstupom.

Chybajuce splnomocnenia zastupcu MF SR na zasadnutiach ¢lenskej schodze

Na troch zasadnutiach Clenskej schodze zastupovala zakladatela MF SR osoba, ktora nepredioZila pisomné
splnomocnenie ministra financii na zastupovanie, ¢o nebolo v sulade so stanovami. Clenské schédze tym neboli
uznasaniaschopné a rozhodnutia na nich prijaté neboli platné.

Personalne prepojenia zastupcov zakladatela na ¢lenskej schadzi a vo vykone funkcii predstavenstva

Podla zapisnic zo tyroch zasadnuti Slenskej schadze boli zakladatelia (UV SR, trad podpredsedu viady a MF SR)
zastupeni osobami, ktoré boli zarovell vzmysle zmluvy o vykone funkcie predsedu predstavenstva a ¢&lena
predstavenstva Statutdrmym organom agentury. Tymto bolo umoznené, aby Clenskej schédzi, ako najvy$Siemu
organu, predkladali navrhy na schvalenie tie isté osoby, ktoré predlozené navrhy nasledne schvalovali. Uzke
personalne prepojenie, ked boli zastupcovia zakladatela zaroven $tatutarmi, nedokazalo zabezpedit' dostatocnu
nezavislost a objektivitu.

Predstavenstvo nebolo funkéné

V decembri 2023 sa jeden Clen predstavenstva vzdal funkcie. Novy €len bol zvoleny aZ v aprili 2024. Z tohto
dévodu bolo predstavenstvo viac ako $tyri mesiace nefunkéné a agentira nemohla konat. Uvedenim agentury
do tohto stavu vznikli viaceré rizika a problémy spojené sjej Cinnostou, v désledku Coho bola agentira
paralyzovana. Pri takto nastavenom systéme, ked v mene agentury konaju vzdy dvaja Statutari spolocne, méze
aj v budlcnosti dochadzat k obdobnym situaciam (napr. jeden z €lenov predstavenstva sa vzda funkcie, alebo
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Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

moze byt dihodobo nepritomny z akéhokolvek dévodu, ¢o by opétovne spdsobilo znefunkénenie konania v mene
agentury).

Podra stanov a zakona o SPNB malo predstavenstvo dvoch &lenov a kazdého zakladatela zastupoval jeden élen,
pri¢om jeden z nich bol predseda a jeden bol &len. Pri hlasovani bol hlas predsedu rozhodujtci, z ¢oho vyplynulo,
Ze vzdy rozhodoval iba jeden zo zakladatelov ato ten, ktorého zastupca bol aktuélne vo funkcii predsedu
predstavenstva. V tejto savislosti dvojClennost’ predstavenstva stracala vyznam a vznikalo riziko dominancie
predsedu v kazdom rozhodovani.

Hospodarnost, efektivnost a uc¢innost pouzitych prostriedkov

Prijmy tvorili v kontrolovanom obdobi prispevky zakladatelov. Agentura hospodérila na zaklade roného rozpoctu

schvéleného Clenskou schddzou. Prijmy a vydavky v kontrolovanom obdobi su uvedené v tabulkach ¢. 1 a €. 2.

Tabulka ¢. 1: Prijmy agentiry pgdl’a poskytovatela ¢lenského prispevku

veur

Rok UV SR MF SR MD SR Spolu
2022 333 000,00 333 000,00 0,00 666 000,00
2023 949 591,00 0,00 0,00 949 591,00
2024 0,00 887 348,00 887 348,00 1774 696,00
Spolu 1282 591,00 1220 348,00 887 348,00 3390 287,00
Zdroj: MF SR
Tabulka ¢. 2 Hospodarenie agentdry v eur
Prehlad nakladov agentiry K 31.12.2022 K 31.12.2023 K 31.05.2024
Material 7 176,60 25 622,63 2190,73
Sluzby 221545 481 278,65 71596,17
Reprezentaéné 1070,21
Pokuty 81,00
Néklady buducich obdobi 33 451,68 1263,51
Prevadzka spolu: 9 392,05 541 504,17 75 050,41
Mzdy 27 227,02 257 175,72 158 983,17
Dohody 25 125,00 140 473,65 22 680,00
Odmeny 2700,00
Qdvod zdravotna a socialna poistovia 18 237,47 137 861,37 64 286,63
Socialny fond, DDS, stravovanie, PN 1064,09 727613 5016,58
Osobné naklady spolu: 71 653,58 545 486,87 250 966,38
Pouzitie ¢lenského prispevku 81 045,63 1086 991,04 326 016,79

Zdroj: Ugtovna zavierka agentury za roky 2022, 2023, igtovné zostavy

Agentura vykonavala svoju Cinnost prostrednictvom planov ¢innosti na jednotlivé roky. Kontrolou bolo zistené,
zeod jej vzniku az k 30.6.2024 nevykonavala podstatné Cinnosti, pre ktoré bola zriadena av takej miere,
ako sa predpokladalo. Viynimku tvorili ¢innosti spojené s vyberom dvoch investiénych partnerov a uzatvorenie
dvoch investicnych zmluv, k comu bolo potrebné vypracovat aj kritéria vyberu investicnych partnerov. Agentura
si v8ak planovala realizovat v jednotlivych rokoch aj dalsie ulohy, ktoré jej schvalila ¢lenska schddza, ale ktoré
z rdznych dévodov neplnila. Aj ked schvalovanie projektov najomného byvania, ktoré v zmysle zakona tvori
vyznamnu Ulohu v ¢innosti agentury je zavislé od vysledku konania o Statnej pomoci, mnohé planované ulohy
smerovali do tvorby roznych databaz, marketingovych a komunikaénych projektov, ktoré vSak neboli spinené.
V rozhodujucej miere tak Cinnost agentiry bola zamerana na jej prevadzku. Napriek tomu rastol pocet jej
zamestnancov, ktorych vysledky préce, jej rozsah &i kvalita neboli dostatodne preukézané. NKU SR preto hodnoti
rast mzdovych nakladov, ktoré tvoria vyznamnu Cast nakladov agentury ako neefektivny spdsob vynakladania
verejnych zdrojov.

Za obdobie existencie agentury tvorili dalSiu vyznamnu polozku nakladov sluzby za prévne poradenstvo, nakup
softvéru na digitalizaciu zékladnych procesov poskytovania Statom podporovaného najomného byvania a spravu
registratdry. Vyznamnou nakladovou polozkou bol prendjom priestorov od septembra 2023. Aj v tychto pripadoch
neboli dodrzané principy hospodarneho a efektivneho vyuzivania zdrojov a bola porusena aj financna disciplina.
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Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

Kontrolou uctovnych dokladov bolo zistené, ze od zadiatku roka 2024 az do maja 2024 nebolo priebezne vedené
Uctovnictvo. Zaroveri bolo zistené, Ze neboli vypracované zasady hospodarenia a interné smernice upravujice
oblast evidencie, obehu a uétovania dokladov.

V piatich pripadoch spolu v sume 4 102,32 eur bolo zaplatené za tovary a sluzby prostrednictvom preddavku,
priom neboli uzatvorené zmluvy o poskytnuti preddavku. Subjekt verejnej spravy mbéze poskytovat’ preddavky,
ak boli vopred v zmluve o dodavke vykonov a tovarov pisomne dohodnuté. Uhrada preddavku z verejnych
prostriedkov bola poruSenim finan¢nej discipliny.

Na zaklade zmliv boli obstarané dva softvéry na digitalizaciu zakladnych procesov poskytovania Statom
podporovaného najomného byvania a na spravu registratlry a elektronickych podani spolu v sume 116 304,00 eur.
Obstaranie bolo zauctované priamo do nakladov, priom z hfadiska Uctovnictva iSlo o dihodoby nehmotny majetok
s povinnostou odpisovania. Tieto nedostatky ovplyvnili aj spravnost (dajov vykazanych v Utovnej zavierke, &im
Ucétovnictvo nebolo vedené spravne, Uplne, preukazatelne a zrozumitelne.

Zakladna finan¢na kontrola bola v kontrolovanom obdobi vykonavana len formaine, kedZze nebola venovana
dostatotna pozornost overeniu suladu kazdej finanCnej operacie alebo jej Casti so zakonom stanovenymi
skutoCnostami. Zaroved nebola vypracovana interna smernica upravujuca postup pri vykonavani zakladnej
finanénej kontroly, ktora by podporila posilnenie a skvalitnenie vnutornej kontroly.

Hospodarnost, efektivnost a Ucinnost pouZitia verejnych prostriedkov v zmysle zakona o rozpodtovych pravidlach
verejnej spravy nebola dodrzang, ked:

- podpisom nevypovedatelnej zmluvy o prenajme priestorov na dobu uréiti do roku 2032 v sume
1046 746,26 eur, bol vytvoreny zavazok na pinenie buducich zavazkov vo vztahu k indexacii najomného,
ktoré bolo nastavené v prospech prenajimatela. Zarover nebolo preukazané vynaloZenie Usilia v ramci
rokovania o podmienkach zmluvy, ktoré by smerovalo k ziskaniu lepSieho postavenia skon¢enia najmu,

- nebolo mozné overit relevantnost ucelu prevadzky a spotreby dvoch prenajatych sluZzobnych motorovych
vozidiel,

- boli obstarané pravne sluzby v sume 273 780,00 eur bez vyuzitia memoranda o spolupraci s Uradom
vlady SR, uradom podpredsedu vlady, v ramci ktorého mala agentira moznost vyuzit pravne sluzby
za podstatne nizSie dohodnuté ceny. NavySe, agentura nevedela vo viacerych pripadoch preukazat,
Ze jej boli poskytnuté pravne sluzby v takom rozsahu, ako boli fakturované.

Kontrolou €innosti a hospodérenim agentury sa zaoberal v roku 2024 aj vlddny audit MF SR a jeho vysledky
potvrdili alebo aj rozsirili zoznam nedostatkov a problémov, ktoré zistila kontrola NKU SR.

Obdobie od vzniku agentury aj vladny audit hodnoti ako neefektivne, najma z dovodov, Ze takmer vetky Ulohy,
ktoré mala agentura naplanované pinit neboli realizované. Viynimku tvorili ulohy spojené s vyberom investi¢nych
partnerov a podpisom investiénych zmldv, ako aj tvorbou a schvalovanim navrhov kritérii na vyber investi¢nych
partnerov. Preverenim postupu pinenia tychto dloh audit zistil, Ze agentira nevedela preukazat Ziadnu
dokumentéciu, ktord by dokumentovala sulad jej postupov vyberu investiénych partnerov so zakonom a hodnoti
postup ako formainy.

Aj vladny audit hodnotil vynakladanie vacsiny finannych prostriedkov agentury ako neefektivne. Rozsah Cinnosti
agentury nekoreSponduje so mzdovym narastom, v mnohych pripadoch rozsah pravnych sluzby nebol preukazany,
rizikom je aj existujuci nagjomny vztah. Audit tiez poukézal na mozny konflikt zaujmov verejného funkcionara
v procese schvalovania investi€ného partnera a tiez na skutoénost, ze vnutorné a riadiace procesy boli nastavené
tak, ze vytvaraju riziko presadzovania vlastnych zaujmov nad verejnymi.

Z vy$sie uvedeného je zrejmé, ze vysledky viadneho auditu a kontroly NKU SR poukazali na vazne problémy
fungovania agentury. Z oboch vystupov je zrejmé, Ze agentira za obdobie jej existencie nevykonala podstatné
¢innosti suvisiace s cielom, pre ktory bola zriadend, a to je vytvaranie podmienok pre rozvoj Statom podporovaného
najomného byvania. Systém riadenia a kontroly, ako aj systém nastavenia zakladnych procesov hodnotia obe
institicie ako nefungujlci, €o len poukazuje na zavaznost zisteni a moznost ich pretrvavania, ak v agenture
nenastanu navrhované podstatné zmeny.
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Rizika vyplyvajlce z uzatvorenych investicnych zmlav

V kontrolovanom obdobi boli uzatvorené zmluvy s dvomi investiénymi partnermi. Investiéna zmluva ¢. 001/2023
a investiéna zmluva €. 002/2023. Obe boli uzatvorené dia 31.1.2023 a zverejnené v centralnom registri zmlGv.
Ich U¢innost bola pozastavena prostrednictvom odkladacej podmienky naviazanej na ukonéenie konania o $tatnej
pomoaci.

Preverenim dvoch uzatvorenych investi¢nych zmluv boli zistené nasledovné rizika:

Zanik systému Statom podporovaného najomného byvania, resp. potreba jeho opétovného nastavenia je riziko
vyplyvajuce na zaklade negativneho vysledku konania o tatnej pomoci. Vysokej vyznamnosti dosledkov tohto
rizika a potrebe jeho vysporiadania nebola venovana primerana pozornost pri zavadzani systému Statom
podporovaného najomného byvania. Tato skuto¢nost mdze mat priamy vplyv na hospodarnost pouZitia finan¢nych
prostriedkov vynaloZenych najma na zriadenie a prevadzku agentury.

Rizikom z pohladu verejného dihu je nedostatocna platobna schopnost agentury, vyplyvajica zo zavézkov,
z dévodu neuspedného vyrieSenia pripadnych sporov s niektorym z investiénych partnerov. Proces likvidacie
spOsobi vyrazny zasah do existencie systému S$tdtom podporovaného najomného byvania s vysokou
pravdepodobnostou jeho zaniku.

Viy8ka Clenskych poplatkov, ktorymi prispeju investiéni partneri na chod agentiry je v zmluve nastavena tak,
Ze v priebehu ¢asu pokryju roény rozpo€et az do vySky 50 %. Po pouziti modelového prikladu agentary, pri vyske
najmu 591 eur a pri realizacii dlhodobych zamerov suéasnych investi¢nych partnerov prevadzkovat spolu 9 000
bytov, bude vySka ro¢nych Clenskych poplatkov 113 472 eur. Pri si¢asnom rozpocte agentury 1 774 696 eur to
predstavuje 6,39 %. V skutoCnosti tak hlavnu Cast nékladov vykryje Statny rozpocet SR.

Kompenzaciu zaujmov investiénych partnerov, ako nasledok transpozicie legislativy EU do pravneho poriadku SR,
mozno hodnotit ako vysoko rizikovy krok, ktory velmi pravdepodobne mdze mat za nasledok zahajenie konania
o0 porudeni prava EU zo strany EK, resp. Sudneho dvora EU.

Zaver

Hlavnym cielom bytovej politiky SR je zvySovanie celkovej Urovne byvania tak, aby bolo pre obyvatelstvo dostupné,
a aby si kazda domacnost mohla zabezpecit primerané byvanie. Mat primerané a dostupné byvanie je jednou
Z jej najdolezitejSich ludskych potrieb, a preto je potrebné, aby $tat vytvaral vhodné podmienky pre jej napifianie.
V skuto&nosti je dostupnost byvania (ceny nehnutelnosti v pomere k prijmom) na Slovensku v ramci krajin EU najniz$ia.
Zmenit tento stav ma za ciel model tatnej podpory najomného byvania, ktory bol v podobe zékona schvaleny v roku
2022. V tomto Usili ma zohravat vyznamnu tlohu agentura, ktorej &innost a vysledky boli predmetom kontroly NKU SR,
ale aj viadneho auditu MF SR.

Viysledky kontroly i auditu poukazali na vazne problémy fungovania agentary Statom podporovaného najomného byvania.
Okrem nedostatoéne zvladnutych procesov riadenia a kontroly zodpovednymi organmi agentary
aich predstavitelmi, existuju aj objektivne priginy, ze agentura neplni svoje poslanie. Negativnu tlohu v celom
procese realizacie projekiu Statom podporovaného byvania zohrava doterajSi proces tvorby potrebnej legislativy.
Je zrejmé, Ze proces bol znacne chaoticky, vynechaval viaceré Standardné kroky veduce ku kvalitnej legislativnej
norme, v dosledku oho sa zakon o SPNB za kratky &as viac krat menil. Stale nie je zrejmé, ¢i je mozné vyuzit
dariové Ulavy v projekte najomného byvania, alebo nie, o je zaroven rozhodujuce pre jeho reélny rozbeh. Cely
doterajsi pribeh tvorby podmienok pre rozvoj dostupného najomného byvania - €o je jednou z priorit i suCasnej
vlady — je pribeh zlej praxe. Zaroven ukazuje délezitost' dokladnej pripravy takéhoto modelu a v8etkych nastrojov,
ktoré ho umoznia realizovat v praxi transparentne a rychlo a pritom aj hospodarne, efektivne a ucelne vyuzit
zdroje. Nedostatoéna priprava verejného zaujmu v podobe modelu dostupného, Statom podporovaného
najomného byvania, ochota pocuvat odbornu verejnost, to vSetko ma svoje désledky v podobe toho, Ze za viac
ako dva roky od prijatia zakona nebol zaujemcom ponuknuty ani jeden $tatom podporovany najomny byt.
Je zrejmé, Ze v pripade posudenia dafovych ufav ako nepovolenej Statnej pomoci, bude potrebné prepracovat
model Statom podporovaného najomného byvania a miesto agentdry v tomto modeli tak, aby bolo mozné vyraznu
potrebu dostupnych najomnych bytov aj v praxi €o najskdr reaine naplinit. Je doleZité, aby si vSetky zodpovedné
institucie uvedomili, Ze v pripade dalSieho odkladu tvorby podmienok pre dostupné najomné byvanie sa uz

6

www.nku.gov.sk



Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky

hazarduje s vierou obCanov tejto krajiny, Ze Statne organy su schopné takuto ich délezitu potrebu nielen akceptovat,

ale aj zabezpecit.

Reakcia kontrolovaného subjektu

Kontrolovany subjekt nevzniesol némietky proti pravdivosti, Uplnosti a preukdzatefnosti kontrolnych zisteni.
V zépisnici o prerokovani protokolu sa kontrolovany subjekt zaviazal prijat opatrenia na odstranenie zistenych
nedostatkov tak, aby mohol pri ich aplikécii v praxi efektivne vykonavat podstatné innosti, pre ktoré bol zriadeny
—t.j. napifiat socialnu politiku SR v oblasti dostupného byvania pre Sirok verejnost prostrednictvom vytvarania
podmienok pre rozvoj $tatom podporovaného najomného byvania. NKU SR bude pinenie tychto opatreni nasledne

monitorovat.

Kontakt

Najvyssi kontrolny urad SR
Priemyselna 2

824 73 Bratislava 26

@ +421 250 114 911

< info@nku.gov.sk

Agentura Statom podporovaného najomného byvania
Namestie 1. maja 7286/18

811 06 Bratislava-Staré Mesto

@ +421948 058 846

DA peter.hajnala@najomnebyvanie.gov.sk

Agentura Agentura Statom podporovaného najomného byvania

DPH dan z pridanej hodnoty

EK Eurdpska komisia

ESA 2010 European systerm of accounts / Eurdpsky systém
nérodnych a regionalnych uétov

EU Eurépska nia

MD SR Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky

MF SR Ministerstvo financii Slovenskej republiky

nariadenie viady

nariadenie vlady €. 327/2022 Z. z. o niektorych opatreniach
v suvislosti so $tatnou podporou ngjomného byvania

NKU SR Najvys$si kontrolny Urad Slovenskej republiky
PMU SR Protimonopolny urad Slovenskej republiky
SR Slovenska republika

SU SR Statisticky trad Slovenskej republiky

UV SR Urad vlady Slovenskej republiky

UV SR, rad podpredsedu viady

Urad viady Slovenskej republiky, Urad podpredsedu viady
Slovenskej republiky, ktory neriadi ministerstvo

zakon o SPNB

Zakon €. 222/2022 Z. z. o $tatnej podpore najomného
byvania a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

zakon o finan&nej kontrole a audite

Zakon €. 357/2015 Z. z. o financnej kontrole a audite
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

zakon o rozpoctovych pravidlach verejnej spravy

Zakon €. 523/2004 Z. z. o rozpoctovych pravidlach verejnej
spravy a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni
neskorsich predpisov

ZFEU

Zmluva o fungovani Eurépskej Unie
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