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domov a ndjomcov bytov dotknutych derequlaciou ciemajmu bytov

Schvalena uznesenim vliady 8R640/2009

Uvod

Koncepcia spbsobu usporiadaniad’atzov sukromnych vlastnikov bytovych domov
anajomcov bytov dotknutych deregulaciou cien n@ajrbytov predstavuje hlavny
vychodiskovy dokument, ktory poskytuje z&kladnéoiniacie o moZznosti usporiadania
stiasnych vfahov sukromnych vlastnikov (najméd) bytovych domavapmcov bytov, pri
ktorych sa uplaiuje regulovana cena najmu. Jej hlavnyniane je navrhntl spdsob rieSenia
tychto vzahov, so zamerom umoZnsukromnym vlastnikom za zakonom ustanovenych
podmienok jednostranne ukfifi ndjomné v#ahy, zabezpgt najomcom bytov za vopred
vySpecifikovanych podmienok adekvatnu nahradu Zeanm® byty a takto nasledne umazni
vlastnikom nakladas vlastnenou nehndt@gs’ou pod’a svojich predstav. Stanoveny [tiga
v koncepcii navrhuje dosiahtiuza primeraného vyvazenia zaujmov prenajifieate
najomcov a verejnym zaujmom spéhosti.

Material uvadza S&smoznych spdsobov usporiadani@atzov sukromnych vlastnikov
a ngjomcov v bytoch v domoch tychto vlastnikov la @hranéenia. Analyzuje stasnu
situaciu, hodnoti moznosti uplatnenia jednotlivigdsobov rieSeni a navrhuje ptijeake
rieSenie, ktoré je najvhodnejSie z jatiu najomcov bytov, sukromnych vlastnikov domov
atiez z pohadu dosahov na Statny rozet. Zarové Specifikuje okruh bytov, na ktoré sa
navrhované rieSenie ¥ahuje, uvadza odhadovanu potrebu verejnych finareinavrhuje
tlohy pre jednotlivé ministerstva.

V navrhu koncepcie su zBtddnené merafaé socialne kritéria na vymedzenie
ngjomcov bytov, ktoré v zmysle bodu B.3. uznesen#@ly SR ¢. 357/2008 vypracovalo
Ministerstvo prace, socialnych veci a rodiny SR éktredny organ Statnej spravy pre Statne
socialne davky, socialnu pomoc a pomoc v hmotndgn(prilohac. 1).

Ministerstvo financii SR vypracovalo v zmysle boB.2. uznesenia vlady SR
357/2008 ako cenovy organ pre ofslasajmu bytov v zmysle zakon& 18/1996 Z. z.
o cenach v zneni neskorSich predpisov opatreniaisirstva financii Slovenskej republiky
z 25. septembra 20@8 02/R/2008, ktorym sa meni a dis@ opatrenie Ministerstva financii
Slovenskej republiky z 23. aprila 2008 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov. Tymto



predpisom Ministerstvo financii SR, v zaujme kvhkdicie dotknutych osdb nacély
spracovania koncepcie, ustanovilo ako podmienkuatophia cenovej regulacie po
31. decembri 2011 (okrem inych podmienok) prihl&sea najomcu na d&ve uverejnenom
na internetovej stranke Ministerstva vystavby aaeg@ineho rozvoja SR do 31. 12. 2008.
Jeho realizaciou sa upresnilighp najomcov, pre byvanie ktorych bude potrebné avaz

s Welovo vylenenymi finaknymi prostriedkami zo Statneho rozpw v jednotlivych
rozpaitovych rokoch.

Nakd’ko problematika nebola doteraz konte@ rieSena avlada navrhovanu
legislativnu dpravu Ministerstva vystavby aregioedo rozvoja SR vypracovanu
v spolupraci s Ministerstvom spravodlivosti SR podzvom ,Navrh zakona o ukéeni
niektorych najomnych ¥ahov a o zmene a doplneni niektorych predpisovtgkovani da
5. 3. 2008 neprijala, aplikovanie konéapho rieSenia si vyziada pripravu novych
a novelizaciu niektorych platnych pravnych predpisgoodrobnym vysSpecifikovanim prav

a povinnosti tych, ktorych sa bude navrhovanéniesdotykéa.

I. MozZnosti usporiadania va’ahov sukromnych vlastnikov bytovych domov a najomoo

bytov

Usporiadanie by sa malo tytk&asti tych najomnych wahov, ktoré vznikli medzi
prenajimatbom (Stdthou organizaciou) najma v (znarodnenychtouygh domoch
a ndjomcami, prevazne za byvalého rezimu, kedynmé&joia nadobudli k bytom od Stétu
pravo osobného uZivania. Pravo ufikgt vzniklo dohodou o odovzdani a prevzati bytu
dojednanou medzi organizaciou aabom. O dohode o odovzdani a prevzati bytu salapisa
zapisnica, ktort podpisal ten, kto konal za orgagiiz, a oban, ktory s organizaciou dohodu
uzavrel. V zapisnici museli Ifyuvedené najma rozhodnutie o prideleni bytu, predmezsah
prava uzivé byt vratane jeho prislusenstva¢ema vyska Uhrady za uzivanie bytu a za sluzby
spojené s uzivanim bytu (pripadne uvedeny sposédniar Uhrady) a popisany stav bytu.
Organizécia bola povinna vydah¢anovi odpis zapisnice. Na zaklade 8§ 871 ods. 1 a4
Okcianskeho zakonnika sa od 1. januara 1992 pravonébobuzivania zmenilo na ngjom,

alebo v pripade spalaého uzivania bytu na spéloy najom na dobu netitu.

V zmysle opatrenia Ministerstva financii SR z 2&ila 2008¢. 01/R/2008 o regulacii
cien ndjmu bytov sa od 1. maja 2008 upravili matime ceny za najom bytu. Prenajimatelia
moZu, ak sa s najomcom nedohodnu na inej cenepysle platného opatrenia pozadbtvaa

prendjom len cenu do vysky ustanovenej uvedenyrtreqgan. Regulované najomné, ktoré je



nizSie ako vtne dohodované naomné (trhové najomné) v poroVnate byte,
neumoduje, poda nazoru vlastnikov bytov, ziskaza prenajom ftko finantnych
prostriedkov, aby z nich mohli financavg@otrebné opravy a rekonStrukciu vlastnenych
domov.

Na druhej strane niektori najomcovia, &¥@ dnes uz starSi &mia, ktori do
prenajatych bytov za obdobie, &eich uzivali, vkladali ¢cag’ vlastnych finatnych
prostriedkov (zvéSa bez vedomia vlastnika bytu v rozpore s ustanamenOltianskeho
zakonnika), nemaju teraz moztipgzh’adom na svoje nizke prijmy, platirhové najomné
alebo si zaobstatané byvanie.

Su vSak aj taki najomcovia, ktori su fikae dobre zabezpeni, vlastnia vilu, rodinny
dom, byt alebo inG nehndt@g’ a byvanim v byte sukromného vlastnika (sknfon alebo
fiktivnym) vyuzivaju vyhody, ktoré im platna legasiva umo#uje.

Ochrana najmu v zmysle ustanovenifahskeho zakonnika a regulacia cien najmu na
jednej strane a snaha vlastnikov uplatvoje viastnicke pravo, ktoré im zamje Ustava
SR, tak stoja vo vzajomnom protiklade.

Predkladany navrh koncepcie uvadza’ Sgssobov ako by bolo mozné pristlpi
rieSeniu usporiadania tahov sukromnych vlastnikov (prevazne) bytovych domo
a najomcov bytov, a to rieSenie zalozené na:

1. finantnom odSkodneni (z verejnych prostriedkov Statu)

a. sukromnych vlastnikov bytovych domov sumou rovnajlcsa stanovenej
hodnote bytu (trhova hodnota),

b. ndjomcov bytov v bytovych domoch sukromnych vldsimi sumou
rovnajucou sa stanovenej hodnote bytu (trhovéa hiajno

c. najomcov bytov v bytovych domoch sukromnych vildsimi sumou, ktora
predstavuje&as’ zo stanovenej hodnoty bytu (z trhovej hodnoty),

2. finarcnej dhrade (z verejnych prostriedkov Statu) sumgpvnajicej sa rozdielu
medzi trhovym ndjomnym a regulovanym ngjomnym, &tdsy sa poskytovala
mes&ne najomcom,

3. vzajomnej vymene bytu medzi ndjomcom uzivaného hytou fyzickou osobou,

4. poskytovani nahradnych bytov obstaranych z #ingoh prostriedkov Statu pre tych

najomcov, ktori to vzZFadom na svoj socialny status potrebuja.

1. a) - Mozno$ koncepiného rieSenia zaloZzeného na fin&mom odskodneni

sukromnych vlastnikov bytov v bytovych domoch alebadch ¢&asti z prostriedkov Statu



jednorazovou sumou rovnajucou sa hodnote nehnuteosti uréenej pod’a vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty etiju
v zneni neskorSich predpisov.

Navrh vychadza zteoretickej moznosti jednorazova®oploSného odkupenia
bytovych domov alebo ich¢asti od sukromnych vlastnikov za pomoci figraych
prostriedkov Statu. Vlastnici by ziskali hotovaszmysle stanovenej hodnoty bytového domu
a najomcovia by n#alej zostali byvav uzivanych bytoch. Byty v takto odkipenych domoc
by si zachovali charakter ndgjomnych bytov a pabyt Statu (alebo by boli bezodplatne
prevedené do vlastnictva obci). Cena za najonthidybytoch by zostala regulovana v
zmysle aktuélne platného pravneho predpisu.

Moznog’ uplatnenia tohto navrhu riedenia naraza v3akyhsamé ustanovenia Ustavy
Slovenskej republiky. Pdd ¢l. 20 Ustavy SR je vyvlastnenie alebo nitené obmeidz
vlastnickeho prava mozné iba v nevyhnutnej mieve &erejnom zaujme, ato na zaklade
zékona a za primeranu nahradu.

Tymto postupom, ktory nie je vo verejnom zaujme, &at odal vlastnikovi
nehnuténog’, a teda i pravo sou nakladg, ¢o by v mnohych pripadoch nebolo v sulade
s pravnou istotou vlastnika. Vlastnikom - restitoem boli domy s bytmi uz raz nasilne
vyvlastnené v ramci procesu znaiioglania, o nehnufeos’ prisli nedobrovne, direktivnym
rozhodnutim Statu a dlhé obdobie, az d¢iatku dev@desiatych rokov, k& vstupili do
platnosti restittné zakony, ich nemohli vlasthiani uziva. V tom c¢ase sa v parlamente
prijalo rieSenie, ktorym doSlo k naprave niektoryatajetkovych krivd vratane restitlcie
obytnych domov.

Vzhradom na uvedené skdtwmsti by vdba takéhoto rieSenia bola nielen
protilstavna a natoa na finatné prostriedky Statu — v nadvaznosti na potrebpelddva
trhovd hodnotu nehnuteosti, ale vo viahu k restituentom aj nezitel'na s etickymi

principmi.

1. b) - Odskodnenie vSetkych najomcov poskytnutinpednorazovej finanénej
Ciastky z prostriedkov Statu rovnajucej sa hodnoteuzivaného bytu, stanovenej pokh
vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR¢. 492/2004 Z. z.

Ide 0 moZnos poskytnutia finatinej nahrady za uZivany byt z verejnych prostriedkov
Statu v takej vyske, ktora by umoznila nagjomcomik@orovnaténého nahradného bytu na
volnom trhu. Tym by sa - v stanovenej lehote -Imiouzivané byty a vlastnici by ich mohli

prenajimé za trhové najomné alebo nakléda nehnuttnog’ou poda vlastného uvazenia.



Byty, kde sa v stasnosti uplatuje regulovanad cena najmu, sa v prevaznej miere
nachadzaju v Bratislave (z ¢a prihlasenych najomcov predstavuju 76,5% zastiépen
priloha¢. 2). Prave tu by bola ich stanovena hodnota, &’adom na polohovl rentu
(prevazne v Uzemnejasti Bratislava I.) viami vysokda,co by sa premietlo do vysokych
narokov na finaéné prostriedky Statu.

Tiez je potrebné prihliadiuaj na ekonomické nastroje v oblasti rozvoja byaani
prijaté v suvislosti s prechodom naSej ekonomi#tyzetiatku 90. rokov minulého stot@m
z centralne planovaného na trhové hospodarstvoewt’desiatych rokoch boli vytvorené
legislativne a inStitucionalne podmienky pre updaile nastrojov podpory rozvoja byvania,
ako su Statna prémia k stavebnému sporeniu, Statispevok na Uhraddasti arokov
k hypotekarnym Gverom, UGvery zo Statneho fondwafs byvania, poskytované &mom
bez olfadu na to,¢i maju alebo nemaju zabezemé byvanie, v ngjomnom byte
s regulovanym alebo neregulovanym najmom. Nie kadatan mal prideleny najomny byt,
ktory by si mohol odkagi do vlastnictva. V ramci prechodu namu bytu byvaju
v restituovanych bytoch aj aktivne zardbajuci n&jowa, ktorych pozicia je na rovnakej
arovni s olkdanmi, ktori takito mozndsnemali a ktori by Ziadne fin&ané odSkodnenie
v trhovej vysSke nedostali. Preto uvedené rieSeeiemozné povazovaaj za socialne
nespravodlivé v& ostatnym obanom.

Nebol by zoliadneny ani diferencovany pristup k ndjomcom vo gazich socialne
postavenie¢o bolo jednoznéne pozadované uplathv rieSeni pri rokovaniach k materialom
predchadzajucim tejto koncepcii vo vliade SR.

Otazne by bologi by sa ngjomcovia vo vysSom dbéchodkovom veku Isaliopni
zorientovd na trhu s nehnufeog’ami, zakupi si byt, teda podpigsekipnu zmluvu, ktora by
ich prostriedky dostatme chranila, zrealizovavklad do katastra a realne sa fgisova
z pévodného bytu, tedé by skut@ne doSlo k realizacii nahradného byvania a nie .napr
k finantnej pomoci inym rodinnym prisluSnikom. V pripadeuztia ndjomného vahu by
uZ nova vySka najmu nebola regulovana a tplatla by sa v trhovej hodnote.

NavySe zartenie vyuzitia tychto prostriedkov na danyell by si vyZiadalo
legislativne zabezgenie &elovej viazanosti a musel by thystanoveny aj zlozity kontrolny

mechanizmus.

1. ¢) - Odskodnenie vSetkych najomcov bytov v bytgeh domoch sukromnych
vlastnikov jednorazovou finartnou ¢iastkou, vychadzajucou z percentualneho podielu

hodnoty uzivaného bytu stanovenej pdth vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR



¢. 492/2004 Z. z. (alebo vychadzajucou z obstarav@aoceny porovnatd’ného bytu -¢o do
vePkosti, veku a kvality - so zolfadnenim regionélnych disparit).

Tymto postupom by sa ndjomcom poskytla z prostogd&tatu vopred dohodnuté
finanéna ciastka napr. 33 tisic € . Po ziskani tejto sumy ly¢enej lehote uvimili uzivané
byty a vlastnici by s nimi mohli Voe disponovéa

Poskytnuta suma by vo &ine pripadov na zadovazenie iného porovingdteo bytu
sama nestdla. Boli by potrebnéd’alSie finatné prostriedky, ktoré by si najomca musel
zabezpéit sam, a to hdi cerpanim vlastnej hotovosti alebo predajom vlasthermajetku,
resp. z uverov poskytovanych bankami na bankovbm tr

Pri vo’be tejto alternativy rieSenia je riziko, Ze niektodjomcovia by Statom
poskytnuté financie pouZili na inyél ako na obstaranie vlastného byvania. Zahezpe
skutatného vyuzitia poskytnutych finanych prostriedkov na danyél by si tiez vyziadalo
pravne upravi podmienky delovej viazanosti, vratane jej kontroly.

NavysSe, nizkoprijmové skupiny ndjomcov by nemusksponovd vlastnymi
financiami ani potrebnym majetkom na ich ziskanibaaky by im Uver nedokézali,
vzhadom na ich nizky prijem, poskythu pripadne by sa neumerne Uverov@azdi a pri
insolventnosti by mohli o nehniteos’ pris’.

Vysledok tejto alternativy rieSenia by preto volbemusel zodpovedaakavanému
efektu, najma v obdobi nastupu ekonomickej krizyhoh by do zna&nej miery spojeny
s rizikami atazkos'ami pri uvdnovani uzivanych bytov. Zaroiéy ani pri tejto alternative
rieSenia nebol zdladneny diferencovany pristup k ndgjomcom vo vazbeichasocialne

postavenie.

2. - RieSenie zalozené na fin&nej uhrade rozdielu medzi v&’ne dohodovanym
trhovym ngjomnym a regulovanym najomnym, ktord by dostivali mesd&ne formou
prispevku na byvanie vSetci najomcovia bytu (alebmajomcovia bytu vybrani podla
spracovanych merat&nych socialnych kritérii) od Statu, aby mohli uhradzat® volne
dohodnutd vysku ndjomného vlastnikovi bytu.

Té&to alternativa koncépého rieSenia by si vyZiadala koncipovanie vSeobecn
zavazného pravneho predpisu upravujuceho spésdbniar ekonomicky opravnenych
nakladov a primeraného zisku a kazaokd pokrytie finatinych nakladov na poskytovanie
finanéného prispevku na ,dorovnanie* aktualneho rozdmkdzi ekonomicky opravnenymi

nakladmi a primeranym ziskom a regulovanym najommpyenporovnatény byt vo verejnom



najomnom sektore. To by predpokladalo kaZzdoéodotacie zo strany Statu na dorovnanie
aktualneho rozdielu medzi réznymi hladinami ciejom@ého.

Olkxianske zdruzenie vlastnikov nehriutesti s regulovanym najomnym navrhlo pre
volne dohodnuté najomné ako pdsfacu hodnotu 7% z aktualnej trhovej hodnoty bytu
rocne.

Ak by sa tdto mozZndsrieSenia vfahov sukromnych vlastnikov bytovych domov a
najomcov aj pravne upravilacasovo ohrartila, problém by sa ani na strane vlastnikov ani
na strane najomcov nevyrieSil natrvalo. Najomcaviazsimi prijmami by ani po dotovanom
obdobi nemali financie na platenie trhovej cenynapm bytu a vlastnik by mal vo svojom
byte nalalej ndjomcov, ktori pozadovanu vySku najmu nedokaliradzé. Vzhladom na
predpoklad postupne, z roka na rok sa zvysuju¢repo financii na uhradzanie rozdielu, by
bolo neunosné z pdadu Statu aplikova toto rieSenie dlhodobo, Hée by to malo
nepriaznivy dosah na Statny rozpt

Ani pri realizovani tohto rieSenia, ak by saalo so vSetkymi ndjomcami, by nebol
zohadneny diferencovany pristup k ndjomcom vo vazbiemaocialne postavenie.

Z dlhodobého Padiska by problém pomohli rieSivhodne nastavené prispevky na
byvanie ako nastroj socialnej politiky Statu, ktona prispievéd domacnostiam na Uhradu
¢asti vydavkov spojenych s uzivanim bytu, a to najmajomnom sektore. Vyska prispevkov
na byvanie upravend v&snosti zakonont. 599/2003 Z. z. o pomoci v hmotnej nudzi
v zneni neskorSich predpisov by bola pre tentel inedosté&ujuca, musela by sa vyrazne

ZvySit’ a upraw osobitnym pravnym predpisom.

3. - Vzajomna vymena bytu medzi najomcom uzivanéhbytu, ktorému jeho
prijmy nedovoluju uhradzat’ trhové najomné a inou fyzickou osobou, ktora je $wpna
a ochotna takéto nijomné uhradzé, pretoze je finartne dostat@&ne zabezpéena a
uvedeny byt nafdiia jej predstavy o byvani.

Takato vymena je pdd Oltianskeho zakonnika mozna len so suhlasom vlastnika
bytu, teda toho, kto byt prenajima. Na vymene saianoavzajom dohodiilprenajimati
najomca, ktory byt uziva a zaujemca o vymenu b@iihlas prenajimata a dohoda musia
ma’ pisomnu formu.

PozZiadavka suhlasu vlastnika je Uplne legitimnatoge je naplnenim vykonu
vlastnickeho prava, konkrétne prava rozhodavaeci, teda wova’, kto sa stane najomcom,
u koho bude predpoklad spravania sa k najmu byulade s dobrymi mravmi,casného

plnenia si povinnosti ndjomcu pri plateni najomnéhmnd. Tato dispozicia vlastnika vSak nie



je absolutna, suhlas mbéze vlastnik odapten v zavaznych pripadoch, v épam pripade
md&ze nahradiprejav vole prenajimala sad.

RieSenie vymenou bytu, ktoré je mozné aj piasiiom stave legislativy, sa vSak zda
byt realne len v zanedbdteom pa&te bytov, preto ho nemozno chépko vhodné rieSenie

uvedenej problematiky.

4. - Poskytovanie nahradnych bytov obstaranych z mstriedkov Statu pre tych
najomcov bytov v (prevazne) bytovych domoch sukromych vlastnikov, ktori to
vzhPadom na svoj socialny status potrebuja.

Tymto postupom sa navrhuje umoaZnhdjomcom bytov, ktori dpaja vopred
nastavené socialne kritéria, pozZiddabec v utenej lehote o pridelenie nahradného
najomného bytu s regulovanou cenou najmu, obsthcarzéverejnych prostriedkov Statu
s dobou najmu bytu na dobu né&tir, kde v postaveni prenajimédebude vystupovaobec
a ktoré nebude méwmbec previesdo vlastnictva inym osobam, okrem ndjomcu. Zatgee
potrebné umozidi za ustanovenych podmienok odkupenie tychto byto@gjomcom za
regulovanu cenu v obdobnom pravnom rezime, akostanovuje zakort. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneggkorSich predpisov.

Vlastnikom by sa takto uvaili prenajimané byty, ktoré by mohli ponukhua
prendjom na vinom trhu alebo vyuzi¥anehnuténog’ pod’a svojich potrieb a moznostim
by sa v pomerne kratkotase zamedzilo obmedzovaniu ich vlastnickych prav.

Do doby poskytnutia bytovej nahrady sa zachova léeip cien nidjmu bytov v
doposid cenovo regulovanom bytovom fonde s tym, Ze préforena tohto rieSenia —
zakonna uprava podmienok jednostranného zvySovadi@amného sa javi ako systémove
rieSenie tohto problému, reSpektujice sknt®’, Ze cena namu sa dauje dohodou a
jednostranne ju mozno zvyden za podmienok, ktoré ustanovi zakon. Zakonowigeany aj
prenajimat® a doposih platené regulované najomné bude thfiminostranne zvySilen v
regulovanej vysSke pdd zakona. lde vo svojich doésledkoch o zakonnu préaegulaciu,
ktora zabrani svojvoli prenajimdte a zabezpg kazdor@né zvySovanie najomného o
ustanovené percenta s dérazom na socidlnu unbavysenia, a to do doby poskytnutia
bytovej nahrady.

Toto rieSenie by eliminovalo negativne javy opisam@edchadzajucich rieSeniach,
najomcom by sa poskytol priamo nahradny byt, newplystaveni situaciam, kde by mohlo
dojs’ k podvodnému konaniu. Stat prostrednictvom olycivddel zabezpgt' vystavbu za

realne naklady stavby bez zvySenia sumy o ziskyktoneoddelittnou s@ag’ou ceny bytov



ponukanych podnikafeni vol'ne na trhu s nehndi@og’ami. Obce by takto mohli disponava
bytmi, ktoré by sa mohli dlhodobo vyuZfvaa socialne &ely.

Zhodnotenie moznosti aplikacie navrhovanych riesetirnutie:

V predchadzajlcejasti je charakterizovanych $gxistupov k rieSeniu usporiadania
vztahov sukromnych vlastnikov bytovych domov a najomdotknutych deregulaciou cien
najmu bytov. Uplatnenie jednotlivych navrhovanychosobov je determinované najmé
Ustavou Slovenskej republiky, platnymi pravnymirmami dotykajlcimi sa rieSenej oblasti,
narokmi na finatné prostriedky Statu atakavanym prinosom pre vlastnikov a najomcov
uvedenych njomnych vahov. Ztohto pofadu je hodnotena redlnbsa vhodnos
navrhovanych rieseni.

RieSenie:

1.a) - postup by bol v rozpore s vybranymi usta@miami Ustavy SR,

- nar@né na finatiné prostriedky Statu,
- nezlgitel'né s moralnymi principmi,
1. b) -rieSenie by kladlo neumerne vysoké namkyinargné prostriedky Statu,
- nespravodlivé v najomcom inych bytov,
- nezolfadneny rozdielny pristup k najomcom vo vazbe naadialny status,
- potreba zabezpenia &elovej viazanosti a jej kontroly,
1.c) - moznosvzniku problémov pri uvihovani niektorych uzivanych bytov,
- nespravodlivé v&@ ndjomcom inych bytov,
- nezolfadneny rozdielny pristup k ndjomcom vo vazbe naadialny status,

- potreba zabezpenia &elovej viazanosti a jej kontroly,

no

- problém by sa nevyrieSil z dlhodobélfadiska,
- nespravodlivé W ndjomcom inych bytov,
- vlastnik by bol obmedzeny vo svojom vilastniokorave,
3. - rieSenie by bolo reélne len v zanedbraien pa@te pripadov (problém by
zostal vo véSine pripadov nerieSeny),
- potrebe suhlasu vlastnika bytu,
4, - naroky na finamé prostriedky Statu na zabezeeie nahradnych bytov pre
zakonom vymedzenu skupinu najomcov su Vv porovnainiymsi navrhmi
prijate’né,

- zoladhuje rozdielny pristup k najomcom vo vazbe na ictiday status,



- zabezpé& Uplné odstranenie problému v priebehu ni&koh (napr. piatich)

rokov od @&innosti spracovanej pravnej normy.

Vzhradom na uvedené skdtwsti je veéasti Il. vymedzeny okruh najomnych bytov a
v ¢asti Ill. rozpracované hlavné zasady rieSeni@Zzaaiého na poskytovani nahradnych
nijomnych bytov pre vymedzenu skupinu ndjomcod;Zkezo spracovanej analyzy vychadza

takéto rieSenie ako najrealnejSie.
Il. Vymedzenie okruhu najomnych bytov

Navrhuje sa ukafenie najomnych wahov v bytoch v domoch (prevaZzne bytovych),
kde doslo k vzniku najmu do 1. januéra 2000, hadeajucich sa v:

a) domoch alebocastiach domov vydanych pri naprave krivd opravpene
osobe (osobam) pba osobitnych predpisdy

b) domoch alebocastiach domov vydanych pri naprave krivd opravpene
osobe (osobam) pda osobitnych predpisdy kde dodlo k naslednému
prevodu vlastnictva inej pravnickej alebo fyzickspbe,

C) domoch, ktoré boli siag’ou prevodu majetku Statu na iné osoby ljgod
osobitného predpis?),

d) domoch vo vlastnictve sukromnych osob,

Y Napriklad zakon¢. 298/1990 Zzb. o Uprave niektorych majetkovychtalov rehénych radov

a kongregacii a arcibiskupstva olomouckého v zrekonac¢. 338/1991 Zb., zakor. 403/1990 Zb.
o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych kniveneni neskorSich predpisov, zakor87/1991 Zb.
o0 mimosudnych rehabilitaciach v zneni neskorsigudpisov, zakor. 229/1991 Zb. o Uprave vlastnickych
vztahov k pode a inému peohospodarskemu majetku v zneni neskorSich predpsion Narodnej rady
Slovenskej republiky¢. 107/1993 Z. z. ovrateni majetku Matici Sloverjskeakon Narodnej rady
Slovenskej republiky. 282/1993 Z. z. o zmierneni niektorych majetkovieivd spésobenych cirkvam
a nabozenskym spaipostiam v zneni zakona 97/2002 Z. z.

2) 7&kong. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku $tatiné osoby v zneni neskorsich predpisov.

V uvedenych bytoch je ndjom, nadvdzne na ustanav@itianskeho zakonnika,
uzavrety na dobu netiti a cena najmu regulovana opatrenim Ministerdimancii SR
z 23. aprila 2008. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov.

V pripade bodov a) ab) ide o byty vdomoch, ktbo#i zaiatkom devédesiatych
rokov vratené prostrednictvom restigich zdkonov pévodnym opravnenym vlastnikom

alebo ich dediom. Pévodni vlastnici o tieto domy prisli nedobribwe za byvalého rezimu



Vv procese znaragmvania. Prostrednictvom restiych zakonov sa Zatkom 90. rokov
dostali znovu do vlastnictva povodnych vlastnikimbe ich dediov.

V pripade, Ze vtychto bytoch doSlo k zmene v osobgmcu z dévodu umrtia
a nasledného prechodu ndjmu na osoby Zijuce s eajonv domacnosti pdd Oktianskeho
zakonnika, pripadne doSlo k vzajomnej vymene byovsuhlasom prenajiméite a tieto
pravne vrahy nalalej trvaju, predmetom koncé&pého rieSenia by boli aj vahy, ktoré
vznikli prechodom najmu alebo vymenou bytov, u¥kbbr ndomcovia nemali
predchadzajuce pravo osobného uzivania k bytu.

V niektorych pripadoch restituenti alebo ich aepreviedli vlastnictvo k domu inej
osobe aj s prenajatymi ndjomnymi bytmi. Ajdkenovi vlastnici vstupovali do pravneho
vzt'ahu vedome sgarchou nidjomnych prav, podmienky najmu im nevylipeusnaZzia sa ich
rieSit roznymi - nie vzdy korektnymi sposobmi. Pretonsarhuje, aby sa rieSenie tykalo aj
tychto bytov.

Dal3ou skupinou (bod ¢) su byty v bytovych domodoré boli predmetom ,\iéej
privatizacie“, uskutdnenej v zmysle zakona 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku
Statu na iné osoby v zneni neskorSich predpisosktbiieé byty v bytovych domoch neboli
Vv procese privatizacie Statnych podnikov bezodplgirevedené do vlastnictva prisluSnym
obciam tak, ako ukladal zakon, ale sa dostali dstaictva toho, kto majetok sprivatizoval.
V tychto bytoch je potrebné vo &&ine pripadov zabez§i€ ochranu najomcov, nakiko novi
vlastnici Fadaju ,vlastné spésoby”, ako dorigsitahy s ndjomcami.

Poslednu skupinu (bod d) tvoria byty v domoch -pdevazne o Wie rodinné domy
s viacerymi bytmi vo vlastnictve sukromnych osob, l/tov ktorych za byvalého rezimu
vtedajSie narodné vybory (pripadne Statne orgéesp. Statne podniky) pridelili svojimi
direktivnymi rozhodnutiami najomcov, ktorym nedakli poskytnél byt z tzv. komplexnej
bytovej vystavby. Tito ndjomcovia nasledne ziskdliytu pravo osobného uzivania, ktoré sa
v zmysle OBianskeho zadkonnika zmenilo na ndjom na dobudgitéu niektorych pripadoch

tam byvaju pdévodni ndjomcovia alebo ich potomkaladnes.
lll. Hlavné zasady rieSenia zaloZzeného na poskytomédnahradnych ndjomnych bytov

Hlavnym ci¢om rieSenia je poskyttiGvybranym naomcom bytov v domoch vo
vlastnictve sukromnych vlastnikov ndhradny byt, ahgto mohli uvdnit’ byt, ktory doposika
uzivali. Uvdnovanie bytov by malo prebietigpotas stanovenéh&asového obdobia (napr.
pocas piatich rokov) tak, aby sa vo vazbe na vySkartinych prostriedkov, Wenenych na



Ucel obstarania nahradnych bytov, projektovu priprstavieb a tzemnu pripravu zo Statneho
rozpaitu, dokazali v jeho priebehu zadovaaahradné byty.

Tymto postupom sa navrhuje umoaZnhdjomcom bytov, ktori dpaja vopred
nastavené socialne kritéria, pozZiddabec v utenej lehote o pridelenie nahradného
najomného bytu s regulovanou cenou najmu, obsthcarzéverejnych prostriedkov Statu
s dobou najmu bytu na dobu nétir, kde v postaveni prenajimédebude vystupovaobec
a ktoré nebude méwmbec previesdo vlastnictva inym osobam, okrem ndjomcu. Zatgee
potrebné umozidi za ustanovenych podmienok odkupenie tychto byto@gjomcom za
regulovanu cenu v obdobnom pravnom rezime, akostanovuje zakort. 182/1993 Z. z.

o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneegkorSich predpisov.

Zarover by sa postupne, v priebehueného obdobia, vlastnikom Uil prenajaté
byty, ktoré by mohli prenajinfainym zaujemcom za trhové najomné (ak sa predtym
nedohodnu na cene s pévodnym najomcom), resp.daikdéa svojou nehnufeos’ou poda
vlastného uvézenia (napr. zbtireehnuténog’ a postawi na pozemku novu s inym fuérkym
vyuzitim, predé nehnut&nog’ inej fyzickej alebo pravnickej osobe a pod.).

O pridelenie nahradného najomného bytu obstarandimarncnych prostriedkov Statu
by najomcovia poziadali obec, v ktorej sa nachadzivany byt (pripadne po vzajomnej
dohode aj ind obec). V ndhradnych najomnych bytncka uplatovalo regulované najomné,
upravené pravnym predpisom.

Zakladom pre poziadanie o takyto byt by bola nepoba’ najomcu riegi si, spolu so
spola&nym najomcom a osobami Zijucimi s ngjomcom v sfrdp domacnosti, vlastné
byvanie vlastnym pé&inenim na zéklade merdtgich socidlnych kritérii uvedenych v prilohe
¢. 1. Uvedeni ngjomcovia by mali poviniagZivany byt uvbnit’ az po prideleni nahradného
najomného bytu.

Zarovei by boli z naroku na pridelenie ndhradného bytuwigsmi ti najomcovia, ktori
su vlastnikmi alebo spailoe spolu so spotmym ndjomcom a osobami Zijucimi s ndgjomcom
v spola@nej domacnosti spoluvlastnikmi porovrimého bytu alebo nehnuiteosti (alebo jej
casti) utenej na trvalé byvanie v obci, v ktorej uzivaju amany byt, alebo najviac do
vzdialenosti 50 km od miesta, kde sa nachadza byt.

Co sa povazuje za porovnbng byt, kto mdze biyziadat&om o bytovi nahradwp sa
povaZuje za hnufey a nehnutiny majetok, aké budu ulohy obci pri poskytovaniradhych
najomnych bytov apod. sa navrhuje podrobne usténewavrhu zékona o ukoeni
niektorych najomnych vahov a o spbsobe ich usporiadania po schvalenilgzesteho

koncegného rieSenia.



Ukorgenie najmu bytu by malo Byrealizované etapovite vo viacerych krokoch.
V prvom kroku by prenajimafenal ma moznos vypovedd najom bytu bez udania dévodu,
pricom vypovedna lehota by uplynula az po isttasovom obdobi (napr. po jednom roku),
pocas ktorého by najomcovia, na ktorych by séalwvali nastavené socialne kritéria, mohli
poziad@ o pridelenie nahradného bytu. Po ukemi najmu by solventni ndjomcovia mohli
v byte zosté byva’ a uhradzé dohodnuté najomné alebo by si mohli zabépé priebehu
plynutia vypovednej lehoty) iné byvanie (napr. pedsva sa do vlastného bytdi vlastného
rodinného domu, kupisi byt na vénom trhu alebo rodinny dom, prenéjsi iny byt a pod.)

a uzivany byt uvinit. Zaroveiti najomcovia, ktori dpaji meraténé, socialne kritéria
na pridelenie nahradného najomného bytu by malt’ dasu (az do uplynutia vypovednej
lehoty) na to, aby o takyto byt obec v mieste svdjtvalého pobytu poZziadali. O ton,
Ziadatelia takéto kritéria &mju a maju narok na pridelenie ndhradného byturdmhodovali
obce, prislusné pdd miesta trvalého pobytu Ziadkde(pripadne ina obec, ak sa@i
Ziadaté& o prideleni nahradného bytu dohodne). Pre Zifidateajomcov by bola rozhodujuca
skutainod’, Ze v pripade naroku na nahradny byt by boli poivuzivany byt vyprataaz po
prideleni ndhradného najomného bytu.

VySka najomného v nahradnych najomnych bytoch tha begulovana a mala by

dosahové taku drové ako v inych najomnych bytoch verejného sektoruxiki@lna cena
najmu bytu by na rozdiel od &isnosti, kedy su dve rézne hladiny limitnej Urovne,
dosahovalo len jednu UroveZa (Eelom ugenia maximalnej ceny najmu bytov vo verejnom
sektore by mala hyspracovana nova zakonna Uprava regulécie cienundéjytov. Tato
Uprava by mala umozhrocné zvySovanie maximalnej ceny najmu bytu o koefitinflacie.
V sikasnosti je v oblasti regulacie cien najmu bytov latrpsti  opatrenie  Ministerstva
financii Slovenskej republiky z 23. aprila 20a8 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov,
kde su uvedené podmienky na uplatnenie regulaeie ©éjmu bytov. Tyka sa to vSetkych
najomnych bytov uvedenychd¢asti Il. navrhu koncepcie.

Principialne sa navrhuje za jeden uzivany byt pwsk jeden nahradny byt.
Nahradny byt by svojim vybavenim malisg’ bezny Standard. Specifikacia takéhoto
Standardu by bola uvedena v legislativnej Upravelusps podmienkami a spdésobom
financovania obstarania nahradnych najomnych byleho vékos’ ¢o do p&tu obytnych
miestnosti by sa odvijala od ¢to ¢lenov domacnosti, pfom podlahova plocha bytu by
nemala prekrt 80 nf.



Navrh rieSenia bude madopad na finainé prostriedky Statu. VySka tychto
prostriedkov je zavisla od fkostnej skladby bytov, nakladu n& podlahovej plochy bytu a
od pa@&tu najomcov, ktori poziadaju (a budld thaadvdzne na merditeé socialne kritéria,
vypracované MPSVR SR aj narok) prislusné obce vstmpavrhu koncemého rieSenia
o nahradny najomny byt.

Uznesenim vlady SR. 357 z 28. méaja 2008 bol schvaleny navrh postuggenia
suvisiaceho s problematikou deregulacie cien napytov v sikromnom sektore, v ramci
¢oho vldda SR, okrem iného, ulozila v prvom krokudmpient dalSie uplatovanie
regulovanych cien niajmu bytu vtomto sektore pebtEm sa najomcov bytov na
Ministerstve vystavby a regionalneho rozvoja Sleka) republiky do 31. 12. 2008. Tato
povinnos je obsiahnuté v opatreni Ministerstva finar8iovenskej republiky z 25.
septembra 2008 02/R/2008 (uverejnené vo Firgmom spravodajcouw. 9/2008), ktorym sa
meni a dofiia opatrenie Ministerstva financii Slovenskepubliky z 23. aprila 2008
01/R/2008 (uverejnené vo Finamom spravodajcowd. 4/2008) o regulacii cien ndjmu bytov.

Pod’a § 4a ods. 1 uvedeného opatrenia maximéalna cemau gtu utena poda 8§ 1
vratane jej pripustného zvySenia pad& 3 sa po 31. decembri 2011 uplatni len, ak &ss@

splnené tieto podmienky:

a) ide o byt, na ktory sa tahuje regulacia cien najmu bytov ffadg 1,

b) prenajimattom bytu podla pismena a) nie je Stat, vySSi Uzemny celok, abdebo
pravnicka osoba zriadena alebo zaloZzena Statordimy&emnym celkom alebo obcou,

Cc) najomca, spolmi najomcovia alebo ostatné osoby Zijuce v spwp domacnosti
s ngjomcom nie su k1. oktébru 2008 wlymi vlastnikmi alebo spoluvlastnikmi
porovnaténého bytu alebo nehniitesti alebo jefasti u€enej na trvalé byvanie v obci,
v ktorej uzivaju najomny byt, alebo najviac do iatenosti 50 km od Uzemnej hranice
takejto obce, pEom spoluvlastnikmi takéhoto porovnEiého bytu alebo nehniiteosti
alebo jejcasti nie su iné osoby ako najomca, spoionajomcovia alebo ostatné osoby
Zijuce v spoloénej domacnosti s ngjomcom,

d) prenajimatiebytu sa nedohodol alebo nedohodne pisomne s ndjorhgtu 0 cene najmu
bytu pred 1. januarom 2012 inak,

e) najomca bytu, ktory $gm podmienky pokh pismena a) az d) sa do 31. decembra 2008
prihlasi na Ministerstve vystavby a regionalnehavaja Slovenskej republiky, a to na
tlacive uverejnenom na internetovej stranke Ministexrstystavby a regionalneho rozvoja

Slovenskej republiky.



Ministerstvo vystavby a regiondlneho rozvoja Slake republiky zverejnilo,
nadvazne na uvedené ustanovenig¢jitana prihlasenie sa ndjomcov na internetovenkea
Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slekaj republiky 30. 9. 2008. Informacia
o prihlasovani bola viackrat zverejnena v masovakukainych prostriedkoch a o &@nog’
pri informovani verejnosti o tejto skutwosti Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja
SR poziadalo ZdruZenie miest a obci Slovenska, dnast Slovenska, primatorov krajskych
miest a prednostov krajskych stavebnych Gradov.

V obdobi od 1. 10. 2008 do 31. 12. 2008 sa na d¥Brstve vystavby a regionalneho
rozvoja SR prihlasilo 887 najomcowaldich 36 najomcov sa prihlasilo do 20. 1. 2089,
predstavovalo 923 najomcov. Prépb predpokladanych vydavkov zo Statneho réapma
obstaranie nahradnych najomnych bytov v priléhe8 zoladiuje tento pdet najomcov
v zloZeni potla patu ¢lenov domacnosti (vratane najomcu). N sa najomcovia bytov
ojedinele prihlasovali aj po tomto termine, v ume€j prilohe je spracovany aj variantny
prepd@et uvazujuci s pgiom 1 000 najomcov (s potrebou 1 000 nahradnyclonmdych
bytov). Tento péet zoltadiuje aj tych pripadnych najomcov, ktori o vyzve mi&lpsenie sa
najomcov nevedeli a doteraz nevedia (napr. su ¢masi, dlhodobo nemocni, umiestneni
do¢asne v Ustavoch s opatroviaieou sluzbou).

Z udajov, ktoré v prihlaseni najomcovia poskyilyplyvaju nasledovné zakladné
zistenia: Priemerna podlahovéa plocha bytu dosahogmotu 71,38 i, v jednom byte byva
v priemere 2,5 obyvate, pricom viac ako 78% bytov je takych, v ktorych byva ibaz 3
osoby. Podlahov( plochu &iu ako 80 fiméa 300 bytovgo je zhruba jedna tretina z 923
bytov (viac ako 100 MmA& cca 14% bytov). Pritom podlahova plocha 80 pnedstavuje
v sttasnosti limitnd hodnotu na poskytnutie dotacie atvcha obstaranie najomnych bytov.

Z hradiska umiestnenia, najviac bytov, ktoré spadajukdncegného rieSenia, je
v Bratislave (76,5%). 57 % zo vSetkych bytov sechédza na Uzemi mestskgjsti
Bratislava |I. Pokikide o vekova Struktdru najomcov bytov, viac ako %5najomcov je
starSich ako 51 rokov, gom najomcov do veku 40 rokov je len ¢oeviac ako 9 %.

PodrobnejSie informéacie z Udajov, ktoré poskytlijondcovia pri prihlasovani sa
v zmysle opatrenia Ministerstva financii SR z 2®ptembra 2008¢. 02/R/2008, su
k dispozicii v prilohe. 2.

Vo véazbe na prihlaseny pet najomcov Ministerstvo vystavby a regionalnehovoja
SR spracovalo prepet predpokladanych vydavkov zo Statneho réapona obstaranie

nadhradnych najomnych bytov (priloha 3). Prepoet celkovych nakladov (vratane



projektovej pripravy stavieb, kipy pozemku a vybtatechnickej vybavenosti) v priloke4
je spracovany na 1000 bytov, néko potreba tohto piu bytov sa javi, vZladom na
postupné (aj k& malo pd&etné) prihlasovanie najomcov ako realnejSia. Rfefpge
spracovany na zaklade limitov nékladovych ukazdieatena 1 m podlahovej plochy bytu
pouzivanych pri poskytovani dotacii na obstararégomnych bytov v ramci Programu
rozvoja byvania, platnych vroku 2009. Rovnako ajhadovana potreba finémych
prostriedkov na vystavbu technickej vybavenosti.

Za predpokladu, Ze by o nadhradny byt poZiadaladf@ver v zmysle merai@ych,
socialnych kritérii MPSVR SR malo aj narok) vsetkyt 000 najomcov a vSetkym by bol
nahradny byt poskytnuty, celkova potreba proskaeds/o forme dotacii zo Statneho rozpo
na obdobie od roku 2010 do konca roku 2015 sa agéath cca 72 700 tisic € (2 190 mil.
Sk). Ztejto sumy by cca 54 500 tisic € iSlo mestaranie ndhradnych najomnych bytov,
zvySnych 18 200 tisic € by bolo potrebnych na ywykozemkov, projektovu pripravu stavieb
a vystavbu technickej vybavenosti.

PretoZe nie v3etci ndjomcovia budl v zmysle méngtzh socialnych kritérii  dpat’
podmienky na poZiadanie a poskytnutie nadhradného, mdhaduje sa, Ze realna potreba

prostriedkov zo Statneho rozfto vo forme dotacii bude o @i niZSia.
Zaver

Na zaklade analyzy vahov sukromnych vlastnikov (prevazne) bytovych demo
a najomcov bytov dotknutych deregulaciou cien najoytov sa navrhuje prifarieSenie
zamerané na poskytnutie nahradnych najomnych bytolbstaranych z finamych

prostriedkov Statu pre vymedzenu skupinu najomcov.
V tejto suvislosti je potrebné aby sa pripravilsleovné pravne Upravy:

Ministerstvo prace, socialnych veci a rodiny: SR

1. S ci#om vytvorenia podmienok pre udrzktes primeraného byvania pripravi
novu pravnu Upravu prispevku na byvanie, a télenenim tohto prispevku z pomaoci

v hmotnej nudzi.

Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja: SR

2. S ci#om pripravi podmienky obstarania nahradnych najomnych bytov

financovanych z verejnych prostriedkov Statu v rél@ norme upravi rozsah,



podmienky a spbsob financovania obstarania nahcdmgajomnych bytov a &it’ ich

charakteristiky.

Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja: SR

3. V nadvéaznosti na prijaté konceg rieSenie s cfem usporiadania ¥ahov
sukromnych vlastnikov (najmd) bytovych domov anm&ov bytov dotknutych
deregulaciou cien ngjmu bytov by malo Ministerstystavby a regionalneho rozvoja SR
v Uzkej spolupraci s Ministerstvom spravodlivos® $ripravi’ navrh zakona o ukéeni

niektorych ndjomnych wahov a o spbésobe ich usporiadania.

Ministerstvo financii SR

4. S ci#om stanovenia maximalnej ceny najmu bytov vo vengjmajomnom sektore
by malo pripraw navrh zakonnej Upravy regulacie cien najmu byt@v werejnom

najomnom sektore.



