DOVODOVA SPRAVA
A. VSeobecna cast’

Stcasna pravna uprava zakona ¢. 222/2022 Z. z. o Statnej podpore najomného byvania
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich pravnych predpisov je striktna,
pokial’ ide o vymedzenie poziadaviek na byty a bytové domy, ktoré mozu byt sti¢ast'ou systému
Statom podporovaného ndjomného byvania.

Uvedené obmedzenie znemoziuje zahrnutie mnohych existujticich alebo planovanych
bytovych domov najméa v zmiesanych tzemiach S ur¢enou (mensinovou) funkciou obcianskej
vybavenosti vyuzitelnej aj na vystavbu nebytovych priestorov na ucely ubytovania do systému
Statom podporovaného nadjomného byvania, ktoré by v tychto zmieSanych uzemiach Zelatel'ne
zvysili podiel dostupného byvania pre Sirokl verejnost’.

Stucasne, so zamerom zvysit podiel dostupného byvania najmid vo vicsich
aglomeracidch je umoznit’ prestavbu nedostatocne vyuzivanych nebytovych budov na bytové

domy.

Zvyssie uvedenych dovodov sa preto navrhuje takd tuprava systému Statom
podporovaného najomného byvania, ktora by umoziiovala do systému zahrnut aj také budovy,
pri ktorych bola vykonana zmena ich funkcie z nebytovej budovy na bytovy dom jej stavebnou
prestavbou, a aj také bytové domy, v ktorych sa mensinovo nachadzaju aj nebytové priestory
urcené na funkciu ubytovania, ktoré s vynimkami uvedenymi v navrhovanych zmenach musia
spinat’ vietky pravnymi predpismi a technickymi normami poZiadavky na stavebno - technické
vyhotovenie bytu.

Navrhovana pravna Uprava sucasne rusi minimalne velkostné obmedzenie projektu
najomného byvania vyjadrené aspon 20 bytmi s cielom zahrnutia ¢o najvac¢Siecho mnozstva
projektov do systému Stdtom podporované¢ho najomného byvania.

Za uelom prevencie nezelanych dopadov na kvalitu Statom podporovaného ndjomného
byvania sa vSak stiCasne navrhuje obmedzenie, Ze vo vsetkych projektoch najomného byvania
jedného investi¢ného partnera v jednom katastralnom tGzemi moéze byt najviac 100 bytov
uréenych rozhodnutim stavebného tradu ako nebytové priestory na funkciu byvania alebo
ubytovania a vo vsetkych projektoch najomného byvania jedného investi¢ného partnera
celkovo najviac 500 takychto najomnych bytov. Moznost' schvalovat’ projekty ndjomného
byvania vo vztahu k bytovému domu, ktoré¢ho sucast'ou st najomné byty urcené rozhodnutim
stavebného tradu ako nebytové priestory na funkciu byvania alebo ubytovania, sa zaroven
navrhuje obmedzit’ len do 31.12.2028.

Okrem toho sa navrhuje nahradenie doterajSej Gpravy spracuvania osobnych tdajov
agenttrou a ich ochrany podrobnejSou Upravou zodpovedajicou poziadavkdm vyplyvajiicim zo
zékona €. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych tidajov a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorSich predpisov. Najmd sa navrhuje podrobne vymedzit’ ucely spractivania
osobnych udajov agentirou, definovat’ kategorie dotknutych, zoznam spractivanych osobnych
udajov pre jednotlivé kategdrie dotknutych 0s6b a vymedzenie okruhu prijemcov, ktorym méze
agentura na urcity ucel urcité osobné udaje poskytnut’. Z dovodu prevencie zneuzitia systému
Statom podporovaného ndjomného byvania sa tieZ navrhuje moZnost’ agentury spracuvat

biometrické udaje zaujemcu a Clenov domadacnosti zaujemcu v rozsahu biometrickej



charakteristiky hlasu, tvare a podpisu, ato na ucely zistovania, overenia a kontroly ich
totoznosti.

Cielom navrhovanych zmien v Zéikonniku prace je zvysSit dostupnost’ Statom
podporovaného najomného byvania pre zamestnancov reagujuc na aktualne ekonomické
podmienky, najma rastiice ceny byvania a inflaciu.

Utelom zmien zikona ohlavnom meste Slovenskej republiky Bratislavy
Vv navrhovanom ¢l. III je Gprava prislusnosti na vykonanie kompetencie vydavania zavaznych
stanovisk k ohlasovanym stavbam, stanovenej zdkonom ¢. 200/2022 Z. z. 0 izemnom planovani
v zneni neskorSich predpisov V stvislosti so zjednodusenim posudzovania niektorych drobnych
stavieb na uzemi mesta Bratislava. Takéto stavby mozu byt sucastou aj projektov Statom
podporovaného ndjomného byvania v ramci suboru stavieb.

V ¢l. 1V sa navrhuje uplatiiovanie znizenej sadzby dane 5 % zo zékladu dane pri dodani
bytového domu podl'a zakona ¢. 222/2022 Z. z. 0 Statnej podpore najomného byvania a 0 zmene
a doplneni niektorych zdkonov aj v rozsahu ndjomnych bytov, ktoré st ur¢ené rozhodnutim
stavebného uradu ako nebytové priestory na funkciu byvania alebo ubytovania.

V¢l V sa upravuje posudzovanie suladu drobnych stavieb So zavdznou castou
uzemnopldnovacej dokumentacie. Takéto stavby modzu byt sucastou aj projektov Stdtom
podporovaného najomného byvania v ramci stiboru stavieb.

V ¢l. VI sa v zaujme jednoznacnosti upravujui niektoré ustanovenia zédkona ¢. 25/2025
Z. z. Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (Stavebny zakon) s cielom
zrychlit'  a zjednodus$it'® ohlasovanie a povolovanie stavieb vratane projektov Statom
podporovaného ndjomného byvania a odstranit’ nejednoznacnost’ vykladu stavebného zakona
V tejto suvislosti.

Prijatie navrhu zakona nebude mat’ vplyv na rozpocet verejnej spravy, na podnikatel'ské
prostredie, na informatizaciu spolo€nosti, na Zivotné prostredie, na sluzby verejnej spravy pre
obcana, socialne vplyvy a ani vplyvy na manzelstvo, rodi¢ovstvo a rodinu.

Navrh zakona je v stlade s Ustavou Slovenskej republiky, ustavnymi zakonmi, nalezmi
Ustavného sudu Slovenskej republiky, inymi zakonmi, medzinarodnymi zmluvami a inymi

medzinarodnymi dokumentmi, ktorymi je Slovenska republika viazand, ako aj s pravom EU.

Navrh zakona nie je predmetom vnitrokomunitarneho pripomienkového konania.



B. Osobitna ¢ast’
K ¢l. I (zakon &. 222/2022 7. z.)
K bodu 1 az 4

Navrhuje sa zmena definicie pojmu ,,Stdtom podporované ndjomné byvanie* tak, aby zahtiialo
aj nadobudanie a prevadzku takych bytovych domov, pri ktorych doslo k zmene ich funkcie z
nebytovej budovy na bytovy dom prestavbou. Touto zmenou sa zabezpeci rozSirenie ponuky
najomnych bytov v systéme Stdtom podporované¢ho najomného byvania.

K bodu 5 az 8

Upravuje sa definicia bytového domu s cielom, aby do systému Statom podporovaného
najomného byvania mohli v obmedzenom rozsahu, doCasne alen za splnenia stanovenych
podmienok vstupovat’ aj nebytové priestory uréené na ubytovanie a byvanie. Touto zmenou sa
zabezpeci rozsirenie ponuky ndjomnych bytov v systéme Stadtom podporované¢ho ndjomného
byvania.

K bodu 9

Zavadza sa nova definicia njjomného bytu. Cielom upravy je, aby do systému Staitom
podporovaného najomného byvania mohli v obmedzenom rozsahu, docasne a len za splnenia
stanovenych podmienok vstupovat’ aj nebytové priestory ur¢ené na ubytovanie a byvanie.

K bodu 10

Vypusta sa poziadavka, aby bytovy dom mal minimalne 20 bytov, ¢im sa umozni efektivnejsie
reagovat’ na miestne poziadavky.

K bodu 11

Upravuje sa, aby ndjomcom mohla byt aj osoba, ktora sa stala plnoletou osobou inak ako
doviSenim veku 18 rokov.

K bodu 12

Navrhuje sa, aby bytovy dom mohol vzniknut’ aj prestavbou nebytovej budovy.

K bodu 13

Agenttra zjednotila procesy tykajiice sa najomcov iba do registra zaujemcov, preto nie je
rozliSovanie na zavizny a nezdvédzny zdujem potrebné RozliSovanie na zavizny zaujem sa
vyuzivalo pre u€ely podania ziadosti/registracie cez register prenajimatel’ov.

K bodu 14

Navrhuje sa, aby agentura neschvalovala podmienky financovania projektu najomného
byvania.



K bodu 15

Upravuje sa kompetencia agentury zverejiovat’ na svojom webovom sidle maximélnu sumu
prispevku zamestnavatela na Staitom podporované najomné byvanie V nadviznosti na Gpravu
valorizacie prispevku v Zakonniku prace.

K bodu 16

Ustanovuje sa obmedzenie pre projekty najomného byvania, ktoré zahfnaji aj nebytové
priestory na U¢ely byvania alebo ubytovania. Takéto projekty najomného byvania nebude
mozné schvalovat od 1. januara 2029. Cielom je, aby v obmedzenom rozsahu alen po
obmedzent dobu mohli na ucel rieSenia aktuadlneho nedostatku bytov do systému Statom
podporovaného najjomného byvania vstupovat’ aj nebytové priestory uréené na ubytovanie
alebo byvanie s tym, ze od 1. januara 2029 takato moznost’ zo zakona zanikne. Bez ohl'adu na
stupen pripravy projektov a skutocnost’, ze takého nebytové priestory ostanu sicast'ou definicie
najomného bytu, nebudil uz moct’ byt agentlirou schvalované projekty, v ktorych budu ako
najjomné byty navrhované aj nebytové priestory kolaudované na ucely byvania alebo
ubytovania.

K bodu 17

Legislativno-technicka tprava.

K bodu 18

Odstraiuja sa vykladové problémy spojené s tym, ¢i prenajimatelom sa mdze stat’ aj osoba,
ktora uz vlastni bytovy dom. Odstraiuje sa poziadavka na overovanie opravnenosti vydavkov
7o strany nezavislého auditora.

K bodu 19 az 21

Spresiiuje sa ¢asovy moment, ku ktorému musi zaujemca o Statom podporované najomné
byvanie dosiahnut’ plnoletost’.

K bodu 22

Spresiiuje sa proces ziskavania tdajov o zaujemcovi zo systémov verejnej spravy, ako aj
postup, v pripade ak systémy verejnej spravy niektoré udaje neposkytuju.

K bodu 23

Spresituje sa proces posudenia splnenia kritérii zaujemcom na ucely ziskania postavenia
najomcu.

K bodu 24

Legislativno-technicka tprava.



K bodu 25

V nadvéznosti na zavedenie moZznosti vstupu nebytovych priestorov do systému Stdtom
podporovaného ndjomného byvania bolo nutné upravit’ niektoré podmienky najomnej zmluvy
ako je najma doba najmu.

K bodu 26
Dopliiajti sa informaéné povinnosti investi¢ného partnera.
K bodu 27

V nadvéznosti na zavedenie moZznosti vstupu nebytovych priestorov do systému Stdtom
podporovaného najomného byvania bolo nutné upravit’ podmienky aplikacie ustanoveni inych
pravnych predpisov na ndjomnd zmluvu uzatvorent podl’a tohto zakona.

K bodu 28

Legislativno-technicka tprava.

K bodu 29

Vylucuje sa aplikacia spravneho poriadku na vydanie potvrdenia agentrou.

K bodu 30 a 31

Spresiiuji sa podmienky obmedzenia nakladania s ndjomnym bytom a bytovym domom.
K bodu 32 az 34

Navrhuje sa nahradenie doterajSej upravy spractivania osobnych udajov agenttrou a ich
ochrany podrobnejSou upravou zodpovedajicou poziadavkdm vyplyvajucim zo zakona
¢. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych tidajov a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorSich predpisov. Najmi sa navrhuje podrobne vymedzit' U€ely spracuvania osobnych
udajov agenturou, definovat’ kategorie dotknutych osob (zdujemca, ¢len domécnosti zdujemcu),
zoznam spracuvanych osobnych tidajov pre jednotlivé kategorie dotknutych osob a vymedzenie
okruhu prijemcov, ktorym moéZe agentura na urcity ucel urcité osobné udaje poskytnit’.

Z dovodu prevencie zneuzitia systému Stditom podporovaného ndjomného byvania sa tiez
navrhuje moznost' agentiry spracuvat biometrické udaje zaujemcu a ¢lenov domacnosti
zaujemcu v rozsahu biometrickej charakteristiky hlasu, tvare a podpisu, ato na ucely
zistovania, overenia a kontroly ich totoznosti.

K bodu 35
Legislativno-technicka uprava v nadvéznosti na bod 9.

K ¢l II (zakon €. 311/2001 Z. z.)



K bodom 1 az 3

Zvysenim maximalnej sumy prispevku na 5,23 eura na meter Stvorcovy sa reflektuje rast
nakladov spojenych s byvanim, ¢o umozni efektivnejsie pokryt’ vydavky zamestnancov spojené
s prenajmom. Zaroven sa ustanovuje pravidelné automatické zvySovanie maximalnej sumy
prispevku podl'a miery inflacie, ¢im sa zabezpeCi dlhodoba udrzatelnost’ a spravodliva
valorizacia tohto prispevku. Navrhovana uprava precizuje aj terminologiu, ¢im sa odstranuju
interpreta¢né nejasnosti a zjednodusuje sa aplikacia prislusnych ustanoveni v praxi.

K CI. III (zakon &. 377/1990 Zb.)
K bodu 1

Navrhuje sa upravit’ prislusnost’ na vykonanie kompetencie vyddvania zdvidznych stanovisk
k ohlasovanym drobnym stavbam, stanovenej zakonom ¢. 200/2022 Z. z. 0 izemnom planovani
v zneni neskorsich predpisov. Uprava savisi s ustanoveniami upravujicimi vydavanie
zavaznych stanovisk k niektorym drobnym stavbam na uzemi mesta Bratislava.

K bodu 2

V suvislosti s Upravou prisluSnosti na vykonanie kompetencie na vyddvanie zaviznych
stanovisk k ohlasovanym stavbam sa navrhuje primerane uplatiiovat’ uz existujiicu pravnu
upravu zaviaznych stanovisk k jednoduchym stavbam. Lehota na vydanie zavdzného stanoviska
k ohlasovanej stavbe mestskou ¢astou bude 45 dni.

K €l 1V (Zakon ¢. 222/2004 Z. z.)
K bodom1la?2

Navrhovanou upravou sa sleduje uplatiiovanie znizenej sadzby dane 5 % zo zékladu dane pri
dodani bytového domu podl'a zakona ¢. 222/2022 Z. z. o §tatnej podpore najomného byvania
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len ,,zdkon €. 222/2022 Z. z.*) aj v rozsahu
najomnych bytov, ktoré st ur€ené rozhodnutim stavebného tradu ako nebytové priestory na
funkciu byvania alebo ubytovania. V kontexte posledného citovaného zakona pod pojmom
,ubytovanie® je pritom potrebné rozumiet ndjom takéhoto ndjomného bytu na zdklade
najomnej zmluvy uzatvorenej na dobu urcitd, najviac na dobu jedného roka, ktort je mozné
opakovane predlZovat, maximalne vSak na dobu 6 rokov. (§ 8 ods. 3 zdkona €. 222/2022 Z. z.).

K bodom3a4

Ide o legislativno-technickt tipravu v nadvéznosti na upravu ustanoveni § 27 ods. 3 pism. d)
ae). V kontexte navrhovanej tpravy platitel' dane nebude disponovat’ pravom rozhodnut’ sa
zdanovat’ najom najomného bytu (prip. jeho Casti), ktory je urceny rozhodnutim stavebného
uradu ako nebytovy priestor na funkciu ubytovania. Uvedené sa mutatis mutandis vzt'ahuje aj
na dodanie takéhoto najomného bytu, ak od jeho kolaudacie uplynulo pat’ rokov.

K¢l V (Zakon €. 200/2022 Z. z.)

Vzhl'adom na charakter drobnych stavieb, tieto nem6zu podstatne ovplyvnit’ svoje okolie, nema
opodstatnenie skumat’ ich sulad so zavéznou castou uzemnopldnovacej dokumenticie.



Vynimkou st drobné stavby, ktoré su budovami so zastavanou plochou nad 25 m?, stavby
nadzemnych apodzemnych vedeni elektronickych komunikaénych sieti a informacné
konstrukcie, ktoré su drobnymi stavbami, U ktorych sa navrhuje ponechat’ posudzovanie suladu
suzemnym planom, ako je to v sucasnosti. Uvedené predstavuje zjednoduSenie procesu
ohlasovania niektorych drobnych stavieb.

K €. VI (Zakon ¢. 25/2025 7. z.)
K bodom1la?2

V zaujme jednoznacnosti zatriedenia stavebnych prac sa upravuje vymedzenie stavebnych
uprav v suvislosti s terénnymi Upravami a vonkaj$imi pravami tak, aby boli jasne stanovené
deliace linie tychto kategorii a Vvramci povolovania sa zabezpeCilo jednoznacné
kategorizovanie tychto stavebnych prac. Terénne upravy a vonkajsie upravy su Casto sucast'ou
povolovanych suborov stavieb, mézu vSak byt’ ohlasované a povol'ované aj samostatne.

K bodu 3

Ustanovuje sa, aby sa obce, ktoré budil zdruZzené v spolo¢nom obecnom urade nachadzali v
uzemnom obvode toho istého regionalneho uradu. Upravuje sa formulacia tvorby stavebného
obvodu z dévodu jednoznac¢nosti vykladu ustanovenia.

K bodu 4

Obdobne ako je to pri dotknutych organov je potrebné upravit' plynutie lehoty pre vydanie
zavdzného vyjadrenia pri dotknutej pravnickej osobe a opatrenie proti jej necinnosti. lde
0 opatrenie na urychlenie pripravy a povol'ovania investi¢nych projektov.

K bodu 5
Ide o vypustenie duplicitnej upravy s § 18 ods. 3 zakona. Fikcia ohlasenia sa bude vztahovat’
na vSetky ohlasované stavby. Ide o opatrenie na zjednodusenie a urychlenie procesu ohlasenia

stavieb, pri¢om stale ostava moznost’ stavebného uradu oznamit’, Ze stavbu je mozné uskutocnit’
len na zdklade rozhodnutia o stavebnom zamere v spravnom konani, ak je to potrebné.

K¢l VII

Navrhuje sa u¢innost’ diiom vyhlasenia.



