Sprava
0 plneni ciel’ov Koncepcie sposobu usporiadania vzt’ahov stiikromnych vlastnikov
bytovych domov a najomcov bytov dotknutych deregulaciou cien najmu bytov

Uvod

Koncepcia sposobu usporiadania vztahov sikromnych vlastnikov bytovych domov a
najomcov bytov dotknutych deregulaciou cien najmu bytov schvalena uznesenim vlady SR
¢. 640/2009 (d’alej len ,,Koncepcia®) predstavuje hlavny vychodiskovy dokument poskytujtci
zakladné informacie o moznosti usporiadania (vtedajSich) vztahov sikromnych vlastnikov a
najomcov bytov V restituovanych domoch, pri ktorych sa uplatituje regulovana cena najmu.
Material uvadza Sest’ moznych sposobov usporiadania vzt'ahov, analyzuje vtedajSiu situaciu a
hodnoti moznosti uplatnenia, ako aj realnost’ a vhodnost’ jednotlivych spdsobov rieseni.

Schvélenim Koncepcie vlada SR prijala rieSenie zamerané na poskytnutie ndhradnych
najomnych bytov obstaranych z finanénych prostriedkov $tatu pre vymedzenu skupinu
najomcov. Z uvedenych moznych spdsobov rieSeni bolo toto prijaté ako najvhodnejSie a
najrovnejSie pre vlastnikov, ndjomnikov predmetnych bytov a aj §tat. Hlavnym cielom bolo
predovSetkym umoznit’ vlastnikom nakladat’ s vlastnenou nehnutelnostou podla svojich
predstdv  a zarovenl zabezpecit ndjomcom bytov adekvitnu nahradu za vopred
vyspecifikovanych podmienok.

V nadvéznosti na Koncepciu bol pripraveny legislativny ramec rieSenia, ktory
Narodna rada Slovenskej republiky (d’alej len ,,NR SR*) prijala v roku 2011 schvalenim
dvoch zékonov, a to zdkona ¢. 260/2011 Z. z. o ukonceni niektorych najomnych vztahov k
bytom a o doplneni zdkona NR SR €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov
(d’alej len ,,zdkon ¢. 260/2011 Z. z.*) a zakona €. 261/2011 Z. z. o poskytovani dotacii na
obstaranie nahradnych najomnych bytov (d’alej len ,,zdkon ¢. 261/2011 Z. z.%).

Na zéklade uznesenia vlady SR €. 640/2009 boli zaroveil uloZené aj d’alSie ulohy,
ktoré vSak do dnesného dia neboli splnené:

B.1. ministrovi financii v spolupraci s vtedaj$im ministrom vystavby a regionalneho
rozvoja vypracovat’ a predloZit' na rokovanie vlady navrh zdkonnej Upravy regulacie cien
najmu bytov vo verejnom najomnom sektore v termine do 31. decembra 2010 a

B.2. ministerke prace, socialnych veci a rodiny vypracovat’ a predlozit’ na rokovanie
vlady novu pravnu Upravu prispevku na byvanie, a to vy¢lenenim tohto prispevku z pomoci v
hmotnej niidzi a urcenim jeho vysky tak, aby boli vytvorené podmienky pre udrzatel'nost
primeraného byvania v termine do 31. decembra 2010.

Zakon ¢. 260/2011 Z. z. upravuje pravne vztahy pri ukonceni ndjomnych vztahov
K bytom umiestnenym zvédcSa v domoch vratenych v ramci restiticie ich pdvodnym
vlastnikom, v ktorych ma skoncit’ regulacia najjomného, ako aj podmienky poskytnutia
bytovej nahrady. Zakon ¢. 260/2011 Z. z. upravuje osobitni moznost’ v predmetnych bytoch
podat’ vypoved z najmu bytu bez uvedenia dovodu tak zo strany prenajimatela, ako aj



najomcu, pricom povinnost’ poskytnit’ bytovli nahradu prechadza na obec, ktora ma narok na
100 % dotaciu zo strany $tatu na jej obstaranie.

Zakon €. 261/2011 Z. z. vecne a procesne rieSi obstaranie ndhradnych ndjomnych
bytov prostrednictvom ucelovych dotéacii, ako aj zékladné charakteristiky a pozadované
Standardy tychto bytov. Dotacie st poskytované ziadatelom (samospravam) na obstaranie
nahradnych najomnych bytov, ale aj na obstaranie prisluchajicej technickej vybavenosti a
obstaranie pozemkov pod stavebné objekty s najomnymi bytmi. Zakon stanovuje vysku
dotacii, podmienky pre ich poskytnutie, postupy a poziadavky pri podani ziadosti o
poskytnutie dotacie a pri uzatvoreni zmluvy o dotacii.

Ministerstvo financii Slovenskej republiky podl'a § 11 ods. 1 a § 20 ods. 1 a 2 zdkona
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich predpisov
ustanovuje v Opatreni z 23. aprila 2008 ¢. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov V zneni
neskorSich opatreni (d’alej len ,,oparenie MF ¢. 01/R/2008*) maximdalne ceny najmu
v predmetnych bytoch. V zneni opatrenia MF ¢. 01/R/2008 u¢inného do 19. 12. 2011 boli
Vv § 4a ods. 1 ustanovené podmienky, aby sa cenova regulacia v tychto bytoch uplatiiovala aj
po 31.12. 2011, pri¢om jednou z nich bolo aj prihlasenie ndjomcu na Ministerstve vystavby a

regionalneho rozvoja Slovenskej republiky prostrednictvom uverejneného tlaciva.

Opatreniec MF ¢. 01/R/2008 bolo nésledne s ucinnostou od 20. 12. 2011 este raz
novelizované, pricom aktualne G¢inné znenie ustanovenia § 4a ustanovuje, ze ,,fegulacia ceny
najmu bytu podla tohto opatrenia sa neuplatni, ak sa prenajimatel’, ktorym nie je Stat, vyssi
uzemny celok, obec alebo pravnicka osoba zriadena alebo zaloZena Statom, vys§im uzemnym
celkom alebo obcou, s ndjomcom pisomne dohodntl na cene ndjmu bytu vyssSej, ako je cena
regulovana podl’a tohto opatrenia®.

1. Struéna genéza vyvoja pravnej upravy

Zaciatkom devétdesiatych rokov bol prostrednictvom suboru tzv. restituénych
zékonov vrateny sukromny majetok povodnym vlastnikom, resp. ich prdvnym nastupcom.
Takto sa do vlastnictva povodnych vlastnikov alebo ich dedicov dostali aj domy s bytmi
obyvanymi najomcami, ktori nadobudli od Stitu k bytom pravo osobného uzivania.
Ustanovenim § 871 ods. 1 a 4 zdkona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,,Obciansky zdkonnik*) sa pravo osobného uzivania zmenilo na ndjom na
dobu neurcita a v pripade spolo¢ného uZivania bytu na spolo¢ny ndjom na dobu neurcitu.
V stlade § 696 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika sa v tychto pripadoch uplatiiuje regulacia
najomného.

Vzhl'adom na osobitosti restitacii tieto byty v restituovanych domoch nespadaju do
transformacie podl'a zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.*) z hladiska
mozného odpredaja bytov z vlastnictva obci do vlastnictva fyzickych oséb - pdvodnych
najomecov.

V obdobi samostatnosti Slovenskej republiky stat viackrat prejavoval snahu a ochotu
riesit’ nadjomné a iné vzt'ahy, ktoré sa tykali bytov v tzv. restituovanych bytovych domoch, ale
az schvalenim Koncepcie anaslednym prijatim legislativneho ramca v podobe zékona



¢.260/2011 Z. z. azidkona &. 261/2011 Z. z. dochadza k redlnemu napihaniu krokov
smerujucich k vyrieSeniu uvedenej situdcie.

Zakon €. 260/2011 Z. z. umoznil prenajimatel’ovi aj najomcovi vypovedat’ ndjom bytu,
na ktory sa zakon vzt'ahuje, aj bez udania dovodu, t. j. nad ramec Obcianskeho zakonnika. Po
podani, resp. doruceni vypovede bol najomnik povinny podat’ ziadost’ o poskytnutie bytovej
nahrady v prekluzivnych lehotach stanovenych zdkonom, inak jeho narok zanikol priamo zo
zakona.

W

V ustanoveni § 4 zdkona ¢. 260/2011 Z. z. bola zaroven upravend moznost
jednostranného zvySenia ndjomného zo strany prenajimatel’a raz ro¢ne a to az o 20 % z vysky
najomného vypocitaného ku dnu ucinnosti zakona v roku 2011 a 0 20% z vysky najomného
vypocitaného v predchadzajucom roku v rokoch 2012 az 2015. Podmienkou pre mozné
uplatnenie tohto jednostranného zvySovania vSak bolo, Ze najom daného bytu sa skonci na
zaklade vypovede podanej podla zékona €. 260/2011 Z. z.

V § 9 ods. 2 zakona €. 260/2011 Z. z. je ustanovené, Ze G€astnikom konania je Ziadatel
(t. j. n4jomca bytu podla tohto zakona, ktory poziada o bytovi nahradu).

V pripade, ze obec rozhodne o priznani naroku na bytovu ndhradu, avSak ziadatel
zomrie eSte pred poskytnutim bytovej nadhrady, narok zaniké iba vtedy, ak neexistuje ziadna
spolo¢ne posudzovana osoba, na ktoru by tento mohol prejst’.

Ak viak existujii spoloéne posudzované osoby, ktoré nad’alej spifaji podmienky pre
priznanie naroku na bytovi ndhradu, narok prechddza nedelitelne na vSetky spolocne
posudzované osoby. Obec nevydava nové rozhodnutie o priznani naroku na bytovl ndhradu
a ani toto rozhodnutie nemo6ze zmenit’ z dovodu znizenia rozsahu naroku.

Takisto je dblezité upozornit’ na skutocnost’, Ze narok na bytovl ndhradu moéze prejst’
iba na tie osoby, ktoré boli oznafené v pdvodnej ziadosti, na zaklade ktorej doslo k vydaniu
rozhodnutia o priznani naroku na bytovi nahradu, atento vypocet nie je mozné dalej
rozSirovat’. Zaroven poukazujeme na to, ze spolo¢ne posudzované osoby nemusia (ale mozu)
byt’ totozné s opravnenymi dedi¢mi ziadatel'a. Naroky vyplyvajuce z rozhodnutia o priznani
naroku na bytovll ndhradu teda nie su predmetom dedic¢ského konania.

Vzhl'adom na vysSie uvedené, ak Ziadatelovi a trom spolo¢ne posudzovanym osobam
bol priznany narok na nahradny najomny byt stromi obytnymi miestnostami, po smrti
ziadatel'a pred poskytnutim ndhradného najomného bytu (ale po pravoplatnosti rozhodnutia
0 priznani naroku na bytova nadhradu) prechadza narok nedelite'ne na zostavajlce tri spolocne
posudzované osoby v nezmenenom rozsahu.

Z pravneho hladiska totiz podl'a zédkona ¢. 260/2011 Z. z. ani vSeobecného predpisu
0 spravnom konani nie je mozné z tohto dovodu dosiahnut’ zmenu rozhodnutia alebo obnovu
konania. Zaroven je potrebné vnimat’ aj skuto¢nost’, ze obstaranie ndhradného ndjomného
bytu moze trvat’ urCity ¢as. Prislu$nd samosprava obstardva ndhradny najomny byt na zaklade
pravoplatnych rozhodnuti a pokial’ by po obstarani ndhradného najomného bytu, ale pred



poskytnutim bytovej nadhrady ziadatel'ovi, doslo k zmene rozsahu naroku, tdto by mala pre
obec negativne dosledky v podobe potreby opédtovného obstarania zodpovedajuceho bytu.

Na druhej strane je mozné, Ze po znizeni poctu fyzickych osdb, ktorym bol priznany
narok, nebudti mat’ zostavajuce osoby zaujem o bytova nahradu v rozsahu priznanom
rozhodnutim. Zostavajice osoby mozu poziadat’ obec o poskytnutie bytovej ndhrady v nizSom
rozsahu, ale obec nie je povinna tejto ziadosti vyhoviet' (pretoze uz napriklad obstarava
nahradny ndjomny byt v stanovenom rozsahu podla priznaného naroku). V pripade, Ze sa
obec rozhodne tejto ziadosti vyhoviet, povazujeme za vhodné, aby vzdanie sa ¢asti ndroku na
bytovu nédhradu bolo urobené vo forme notarskej zépisnice.

K zaniku naroku na bytova ndhradu zo zdkona moéze ddjst’ iba na zéklade dovodov
stanovenych v § 10 zakona ¢. 260/2011 Z. z. Pravdepodobne naj¢astejsi dovod zaniku naroku
podla § 10 ods. 1 je smrt’ ziadatel’a, ktory nemé ziadne spolo¢ne posudzované osoby.

Ak po smrti ziadatela existuji spolo¢ne posudzované osoby, narok na bytova nahradu
prechadza na tieto osoby. Obec nasledne posudi, ¢i nedoslo k Gplnému zéniku naroku podla
§ 10 zékona ¢. 260/2011 Z. z., najmi pre nesplnenie podmienky § 5 ods.2 pism. a).
V pripade, ze by vSak asponi u jednej spolone posudzovanej osoby zostal narok na bytovu
nahradu zachovany, obec jej rozsah neprehodnocuje aje povinna poskytnit’ nahradny
najomny byt v rozsahu stanovenom rozhodnutim o priznani naroku na nadhradny najjomny byt.

V ustanoveni § 10 ods. 4 zakona ¢. 260/2011 Z. z. st ustanovené dovody, ktoré
opraviiuju ziadatela odmietnut’ poskytnuth bytovi nahradu. A contrario je mozné zdévodnit’
ako odmietnutie poskytnutej bytovej nahrady Ziadatelom z akéhokol'vek iného dévodu ma
za nasledok zanik naroku na bytovi nahradu. Povinnost’ obce poskytnit’ bytovii ndhradu
ziadatel'ovi podl'a § 12 ods. 1 sa vSak tymto povazuje za splnend. Napriek tomu moze byt’
uvedend situdcia pre obec problematickd, ak neexistuju ziadni d’al§i Ziadatelia, ktorym by
mohla danu bytovu nahradu poskytnit’ a ak bol uvedeny nahradny najomny byt obstarany
prostrednictvom dotacie od Statu podla zakona ¢. 261/2011 Z. z., pretoZe obec je povinna
predlozit’ aj ndjomnu zmluvu. Pripadné nesplnenie tejto podmienky je spojené so sankciou
podl'a zmluvy o poskytnuti dotécie.

V pripade, Ze obec neposkytne bytovi ndhradu v stlade s § 12 ods. 1 az 3 zdkona
¢. 260/2011 Z. z., je povinna doplacat’ vlastnikovi bytu rozdiel medzi trhovym a regulovanym
najomnym. Povinnost’ Ziadatel'a (ndjomcu) platit’ regulované najomné tymto nie je dotknuta.
Vlastnik (prenajimatel’) si tento narok uplatiiuje priamo o0d prislusnej obce pisomnou
ziadostou, pricom prilohou st podklady preukazujice odovodnenost’ vysky naroku.
Ministerstvo dopravy a vystavby SR (d’alej len ,,Ministerstvo®) nema ziadnu rozhodovaciu
pravomoc a odporuca vlastnikom a prenajimatel’om najmi vzajomni dohodu pri urCovani
vysky rozdielu, s moznost'ou vyuzitia preukazania rozdielu napr. porovnanim trhovych cien
najmov porovnatelnych, resp. obdobnych nehnutelnosti na vol'nom trhu alebo predlozenim
znaleckého posudku.

Stucastou najomnej zmluvy podla § 13 zakona ¢. 260/2011 Z. z. je podl'a odseku 2
pism. 1) aj predkupné pravo ndjomcu k poskytnutej bytovej nahrade. Prislusnd obec vSak
nema povinnost’ ndhradny najomny byt odpredat, ale v pripade, Ze sa tak rozhodne, musi ho



najprv ponuknut’ ndjomcovi v stlade s prislusnymi ustanoveniami Obcianskeho zakonnika
tykajicimi sa predkupného prava.

V pripade, Zze obec poskytla ndhradny ndjomny byt a ndjomny vztah so ziadatel'om
zanikne z akéhokol'vek dovodu, na podmienky dalSicho najmu sa vztahuje zakon
¢.443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,,zakon ¢&. 443/2010 Z. z.*). Nevyhnutnou podmienkou pre uplatnenie
uvedené¢ho rezimu je vSak existencia ndjomného vztahu medzi obcou a opravnenym
ziadatel'om podl'a zakona ¢. 260/2011 Z. z., ktory nasledne zanikne.

2. Statistické udaje

A. Opravneni Ziadatelia prihlaseni podl’a § 4a ods. 1 opatrenia MF ¢. 01/R/2008
ucinného do 19. 12. 2011

Do 31.12.2008 sa na Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej
republiky v sulade sustanovenim § 4a ods. 1 opatrenia MF ¢. 01/R/2008 tucéinného
do 19. 12. 2011 prihlasili najomcovia 954 bytov.

Dotknuté samospravy vydali k 18. januaru 2017 674 pravoplatnych rozhodnuti
0 priznani naroku na bytova nahradu podl'a zakona ¢. 260/2011 Z. z.

Najomcom bytov, ktori sa prihlésili podl'a opatrenia MF ¢. 01/R/2008, bolo vydanych
397 pravoplatnych rozhodnuti o priznani naroku na bytovu néhradu.

Z uvedeného vyplyva, ze bolo vydanych 277 pravoplatnych rozhodnuti u ziadatel'ov,
ktori sa neprihlasili na Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky
Vv sulade s ustanovenim § 4a ods. 1 opatrenia MF ¢. 01/R/2008 u¢inného do 19. 12. 2011.

Prihlasenie na Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky
v stilade s ustanovenim § 4a ods. 1 opatrenia MF €. 01/R/2008 uc¢inného do 19. 12. 2011 totiz
nebolo predpokladom ani podmienkou na priznanie naroku na bytovi nahradu podla
zakona ¢. 260/2011 Z. z.

B. Predpokladana naroc¢nost’ a rozsah dotknutého bytového fondu

Na zéklade udajov zo Scitania obyvatel'ov, domov a bytov v roku 2011 predstavuje
bytovy fond v Slovenskej republike 1994 897 bytov. Pocet bytov obyvanych najomcami,
ktorym podla zdkona ¢. 260/2011 Z. z. bol priznany narok na ndhradny najomny byt,
predstavuje 0,0003 % bytového fondu. Zaroven je dolezité poukdzat’ na skutocnost’, Ze
Koncepcia predpoklada celkovi potrebu prostriedkov vo forme dotécii zo Statneho rozpoctu

na obdobie od roku 2010 na zhruba 72 700 000 €.
C. DalSie $tatistické udaje
Priloha €. 1 k tejto sprave uvadza d’alSie Statistické udaje aktualne k 18. janudru 2017

e 0 pocte pravoplatnych rozhodnuti o priznani naroku na bytovi ndhradu podla
zakona €. 260/2011 Z. z.,

e 0 pocte poskytnutych bytovych nahrad obstaranych s dotéciou,

e 0 pocte zostavajucich bytovych nahrad,



e priznané dotacie na obstaranie nahradnych ndjomnych bytov.

3. St’aznosti vlastnikov dotknutvch bytov pred Eurépskym siidom pre Pudské prava

Prelomovym pripadom pred Eurépskym sudom pre I'udské prava (d’alej len ,,ESLP*)
bolo rozhodnutie o staznosti ¢. 30255/09 vo veci Bitté a dalsi proti Slovenskej republike.
Stazovatelia sa stazovali podl'a ¢lanku 1 Protokolu €. 1, samostatne aj v spojeni s ¢lankom 14
Dohovoru, na obmedzenie ich prava na pokojné uzivanie majetku, ktoré vyplyvali z pravnych
predpisov upravujucich reguléciu najjomného. Relevantnd judikatara ESLP je zosumarizovana
napriklad v rozsudkoch Hutten-Czapska proti Pol'sku ¢. 35014/97 alebo Edwards proti Malte
¢. 17647/04.

Z uvedenych pripadov ESIP v rozsudku vo veci Bitté adalsi proti Slovenskej
republike uvadza aplikaciu nasledovnych relevantnych principov aj na tento pripad:

e medzi stranami nebola sporna skutoc¢nost’, Ze systém regulacie spdsobuje zasah do
prav stazovatelov, pretoze im brani (brénil) slobodne si dohodnut vysku
najjomného aukoncenie nijomného vztahu podmienioval zabezpeCenim
primeranej bytovej ndhrady,

%

e systém regulacie mal zaklad v zdkone ¢. 18/1996 Z. z. ocendch v zneni
neskorSich predpisov a d’alSich podzédkonnych normach,

e zékon ¢. 260/2011 Z. z. nanovo vymedzil podmienky uplatiiovania systému
regulovaného najomného a obmedzil jeho maximalne trvanie,

e uvedeny zasah mal zaklad v slovenskom pravnom poriadku a spiiial poziadavky
dostato¢nej dostupnosti, presnosti a predvidatel'nosti,

e 7zasah povazuje za ,zdkonny*“ v zmysle ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 Dohovoru
a akceptuje, Ze uvedend legislativa upravujica regulované ndjomné sleduje
legitimny ciel’ socialnej politiky v stlade so v§eobecnym zaujmom,

e osobitne hodnoti splnenie poziadavky primeranosti — na jednej strane uznava ciel’
regulacie (ochranu ndjomcov) po zmene reZimu, ako aj zmenSovanie tohto
bremena voci vlastnikom postupnym zvySovanim maximalnej vySky najomného
a neskor vytvorenim pravneho rdmca a ¢asového ohranicenia ukoncenia samotne;j
reguldcie vratane prijatia pravnej Upravy pre ulahcenie modernizacie bytovych
domov,

e vzhladom na ustanovenia zdkona ¢. 260/2011 Z. z. o doplacani rozdielu medzi
trhovym a regulovanym ndjomnym sa straty vlastnikov vyplyvajice z deregulacie
najomného uplne odstrania koncom roka 2016, napriek nemoznosti mat’ absolutnu
vol'nost’ v uzivani svojho majetku,

e na druhej strane konStatuje, Ze nie je presvedceny, Ze pri obmedzeni vlastnikov na
také nizke vynosy boli dodrZzané zdujmy staZovatelov ,,vratane ich prava na
poberanie zisku z ich majetku®,



e pripusta, ze nedostatok cenovo dostupnych bytov na prenajom po zmene rezimu
si vyzadoval zosuladenie protichodnych zaujmov majetkovych prav vlastnikov
a socidlnych prav najomcov, ,.ktorymi boli ¢asto zraniteI'ni jednotlivci®,

e legitimne zdujmy spolo¢nosti vSak v takychto situdcidch vyzaduji spravodlivé
rozdelenie financného a socidlneho bremena, ale toto ,,nemdze byt uvalené na
jednu konkrétnu skupinu, akokol'vek délezité st zaujmy inej skupiny alebo
spolo¢nosti ako celku®,

e uvedené je o to viac relevantné v situaciach (ako v tomto pripade), ked’ ,,(I) pocet
bytov, vo vzt'ahu ku ktorym sa uplatiloval systém regulovaného najomného sa
nepreukazal byt osobitne vysoky a (II) bolo uznané, ze nedostatky v bytovom
planovani a politike znemoznili skorSie ukoncenie systému regulovaného
najomného v stilade s proklamovanym ciel'om,

e dospel kzaveru, ze slovenské organy nedodrzali poZadovanu spravodliva
rovnovahu medzi vSeobecnymi zdujmami spolo¢nosti a ochranou prava
stazovatel'ov na majetok.

Po wvyhlaseni rozsudku vo veci Bitto adalsi proti Slovenskej republike sa
so st'aznostou proti Slovenskej republike v rovnakom skutkovom stave obratili aj dalsi
stazovatelia.

ESLP vrozsudku vo veci Bitté a dalsi proti Slovenskej republike ani v d’alsich
nestanovil kvalitativne ani kvantitativne kritérid pre stanovenie vysky odSkodnenia, pri¢om
Vv niektorych pripadoch dokonca spojil majetkovi a nemajetkovi ujmu stazovatel'ov do jednej
sumy. Zaroven ESLP nestanovil ani ¢asové obdobie, za ktoré by povazoval uplatiiovanie
systému regulovaného nijomného za primerané a akceptovatelné, resp. stanovenie casu,
odkedy je mozné takyto zasah do prav stazovatel'ov povazovat’ za neprimerany.

Pokial’ ide o otazku zavedenia vnutrostatneho prostriedku umoznujiceho odSkodnenie
vlastnikov bytov v dosledku uplatiiovania systému regulovaného ndjomného, a to za ucelom
vykonu rozsudkov (z 28. januéara 2014 a 5. jula 2016), zastupkyiia SR pred ESLP poukézala
na skutoCnost, Ze vlada poziadala Sekretaridt Rady Eurdpy, Odbor vykonu rozsudkov
arozhodnuti ESLP o usporiadanie okrihleho stola na expertnej trovni, ktory by mal
sprostredkovat’ skusenosti pri vykone podobnych rozsudkov a napomoéct’ §tatu pri hladani
vhodného rieSenia na vnutroStatnej urovni. Odpoved’ Sekretaridtu Rady Eurdpy na uvedenu
ziadost’ zatial’ nebola doru€ena. Zastupcovia dotknutych rezortov sa zhodli na tom, zZe je
potrebné pockat’ na reakciu Sekretariatu Rady Eurdpy.

Zaroven je dolezité¢ poukazat’ na skutocnost’, Ze Cast’ vlastnikov bytov, v ktorych sa
uplatiiuje reguldcia najomného, je zdruZena v obCianskom zdruzeni Obcianske zdruZenie
vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym najomnym, ICO: 42130727, so sidlom Panenska 24,
811 03 Bratislava.



A. Majetkova Skoda, nemajetkovda ujma anahrada nakladov a vydavkov
Vv st’aznostiach, o ktorych ESI’P rozhodol
Y Majetkova Skoda Nahrada nakladov a
St’aznost’ i . . ) Spolu
a nemajetkova ujma vydavkov

Bitt6 a d’alsi v. SR 2170 000,00 79 922,00 2249 922,00
Krahulec v. SR 64 800,00 3 000,00 67 800,00
Rudolfer v. SR 158 900,00 2 000,00 160 900,00
Bukovcanova a d’alsi v. SR 182 100,00 2 000,00 184 100,00
Riedel a d’alsi v. SR 221 700,00 6 663,63 228 363,63
Megciar a d’alsi v. SR 1 645 300,00 61 547,36 1706 847,36
SPOLU 4 442 800,00 155 132,99 4597 932,99

Okrem uvedenych staznosti je voci Slovenskej republike pred ESLP este

14 nerozhodnutych veci tykajucich sa regulovaného ndjomného, pricom vo vSetkych
pripadoch ide 0 hromadné st'aznosti.

4. Néjomcovia dotknutych bytov a staznost’ pred Euréopskym siidom pre Pudské

prava

Cast’ ndgjomcov bytov v redtituovanych domoch je zdruzena v ob&ianskom zdruzeni
Pravo na byvanie, ICO: 37927906 so sidlom Sulekova 3, 811 06 Bratislava - Staré Mesto
(d’alej len ,,Pravo na byvanie®). Podl'a stanov Prava na byvanie su ciel'mi a ¢innostou okrem
iného ,,chranit’ prava a zaujmy obyvatelov nijomnych bytov v Slovenskej republike“ a
»zastupovat' obyvatelov najomnych bytov — ¢lenov v jednani s majitelom nehnutelnosti,
zastupovat’ najomnikov pri rieSeni problémov s udrzbou nehnutelnosti, kde sa byty

nachddzaju a zastupovat’ ndjomnikov pri pripadnom odpredaji nehnutel'nosti*.

Napriek uvedenému Prdvo na byvanie zdruzuje najmid ndjomnikov bytov
v restituovanych domoch asnazi sa presadit zmenu spdsobu rieSenia prijatt Koncepciou
(zabezpecCenie kontinuity byvania prostrednictvom poskytnutia bytovych néhrad prislusnou
samospravou s moznost’ vyuzitia dotacie od Statu) na poskytovanie finanénej nahrady priamo
opravnenym Zziadatelom (ndjomnikom). Pravo na byvanie zasiela svoje podnety a st'aznosti
nielen na Ministerstvo dopravy a vystavby SR, resp. jeho pravnych predchodcov, ale aj iné
ustredné orgdny Statnej spravy ainych ustavnych Cinitelov vratane predsedu vlady SR
a prezidenta SR. Ministerstvo dopravy a vystavby SR dlhodobo so zastupcami Prava na
byvanie ajednotlivymi ¢lenmi zdruZenia komunikuje, vyklada prislusny pravny ramec
a nad’alej sa nestotoZituje so zmenou koncepcie rieSenia na poskytovanie finanénych nahrad
priamo opravnenym ziadatel'om a to z nasledovnych dovodov:

* 7z dbévodu prechodu ngjmu bytu byva v su€asnosti v restituovanych bytoch aj ¢ast’
aktivne zarabajucich ndjomcov, ktorych pozicia je na rovnakej trovni s obanmi,
ktori si musia svoje potreby byvania rieSit’ na vol'nom trhu bytov bez akejkol'vek
priamej ingerencie Statu — aj z tohto dovodu je mozné takéto rieSenie povazovat’
za socialne nespravodlivé voci ostatnym ob¢anom,



je otdzne, ¢i by sa najomcovia vo vysSom dochodkovom veku boli schopni
zorientovat’ na trhu s nehnutelnostami a obstarat si byt (uzatvorit vyvazenu
kapnu zmluvu, zrealizovat’ vklad do katastra),

nie je mozné garantovat, Ci by sa vSetci ndjomcovia realne vystahovali
z pévodného bytu v primeranej lehote a ¢i by skutocne doSlo k realizacii
nahradné¢ho byvania a nie napriklad k finanénej pomoci inym rodinnym
prislusnikom,

s ohl'adom na uvedené a ochranu ndjomcu v Obcianskom zdkonniku by trvalo
dlhtt dobu, kym by bol umozneny nuteny vykon rozhodnutia vypratanim
nehnutelnosti (ak vébec),

v pripade uzavretia nového ndjomného vztahu by uz vyska ndjmu nebola
regulovana a uplatiiovala by sa v trhovej hodnote,

zaru€enie vyuzitia tychto prostriedkov na dany ucel by si vyziadalo legislativne
zabezpecenie Ucelovej viazanosti vratane kontrolného mechanizmu,

existuje riziko, Ze niektori najomcovia by Statom poskytnuté financie pouzili na
iny ucel ako na obstaranie vlastného byvania, ¢im by sa nasledne mohli ocitnit’
V nepriaznivej Zivotnej situacii bez strechy nad hlavou,

ur¢ité skupiny ndjomcov by nemuseli disponovat’ vlastnymi dodatocnymi
financiami ani potrebnym majetkom na ich ziskanie a banky by im uver neboli
ochotné poskytnut’ vzhl'adom na (nizky) prijem a/lebo pokrocily vek, resp.
existuje riziko neimerného tverového zataZenia,

pripadnd insolventnost’ by mohla viest’ k strate nehnutelnosti, t. j. byvania ako
takého.

Z odborného hladiska je potrebné vziat’ do Givahy okrem vyssie uvedenych dovodov aj

nasledovné:

socidlne hladisko — zd’aleka nie vSetci opravneni najomcovia (Ziadatelia) chcu
finanéni nahradu a st schopni obstarat’ si byvanie v suasnych trhovych
podmienkach. Naopak, podla podnetov a otdzok niektorych opravnenych
ziadatel'ov je zrejmé, Ze maju zdujem o poskytnutie bytovej nahrady, aby mali
zabezpecenu bezprostrednu kontinuitu byvania a vhodné podmienky pre byvanie
vzhl'adom na zly technicky stav viacerych bytov v restituovanych domoch,

ekonomické hl'adisko — aj keby bola kazdému Ziadatel'ovi poskytnutd max. mozna
dotacia na 1 m? (1 000 €) pri maximalnej moznej vymere podla § 11 ods. 1
zékona €. 261/2011 Z. z. podla prislusného pravoplatného rozhodnutia vydané¢ho
obcou, tato suma by pri sucasnych trhovych podmienkach hlavného mesta
Bratislava (kde zostava prevazna vicsSina doposial’ neposkytnutych nahradnych
najomnych bytov) nestacila bez d’alSich prostriedkov na zabezpecenie vlastného
byvania prostrednictvom kupy nehnutel'nosti,

pravne hladisko — prevaznd vicSina obci uz nahradné najomné byty obstarala a
pridelila alebo je v pokro¢ilom procese ich obstardvania a akékol'vek zmena by
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mohla byt vnimand ako poruSenie legitimnych ocakdvani nielen tychto obci, ale
aj opravnenych ziadatel'ov (ndjomcov) v tychto obciach, pretoze ti by teoreticky
boli ukrateni o moznost’ finan¢nej nahrady len z toho dévodu, Ze ich samosprava
si splnila svoje povinnosti riadne a v¢as.

Niektori najomnici bytov v restituovanych domoch sa taktiez rozhodli obratit’ na
ESLP, ktory vsak 4. novembra 2014 vydal rozhodnutie v dvoch pripadoch — Straka a d’alsi
proti Slovenskej republike a Borodinova a d’alsi proti Slovenskej republike.

Kratky popis situdcie zverejnilo na svojom webovom sidle Ministerstvo
spravodlivosti SR:

»Stazovatel'mi v tychto pripadoch boli ndjomnici bytov v bytovych domoch, na ktoré
sa vztahovala regulacia najomného. Byty im alebo ich pravnym predchodcom pridelil do
osobného uzivania, neskor transformovaného na najom, $tat, no po pade komunistického
rezimu boli dotknuté bytové domy na ziklade reStituénych zdkonov vydané pdovodnym
vlastnikom. V bytoch sa uplatiiovala regulacia najjomného. Sucasne so st'azovate'mi rovnaka
staznost v ich mene predloZilo aj obCianske zdruzenie Pravo na byvanie, ktorého su
stazovatelia Clenmi. Tato staznost ESLP odmietol z dovodu, Ze uvedené obcianske
zdruzZenie nemozno povazovat za ,,obet* namietanych poruseni.

Stazovatelia sa na ESCP stazovali na poruSenie svojho prava na pokojné uzivanie
majetku podla ¢lanku 1 Protokolu €. 1 k Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych
slobod, a to samostatne aj v spojeni s c¢lankom 14 Dohovoru, zakotvujucim zakaz
diskriminacie. K poruseniu malo ddjst’ v dosledku zruSenia ich ndjomnych prav v pdvodnej
podobe a deregulacie najomného, ¢o malo nepriaznivy dopad na ich prava k bytom.
Stazovatelia v tomto ohl'ade poukazovali aj na to, Ze boli diskriminovani oproti ndjomnikom
druZzstevnych bytov, ktori mali moznost’ podl'a zakona €. 182/1993 Z. z. nadobudnut’ tieto
byty do vlastnictva. Stazovatelia takuto moZnost nemali a nebolo im v tejto stvislosti
poskytnuté ani Ziadne od$kodnenie. Dalej sa staZovatelia stazovali na poruSenie ich prava
na reSpektovanie obydlia podla ¢lanku 8 Dohovoru, tvrdiac, ze v dosledku novej pravnej
upravy — zakona ¢. 260/2011 Z. z. o ukonceni a sposobe usporiadania niektorych najomnych
vzt'ahov k bytom im méZu byt poskytnuté ndhradné byty horsej kvality ako byty, ktoré buda
musiet’ opustit’. Tiez namietali, Ze tento zdkon poruSuje ich pravo na ochranu osobnych
udajov, ked’Ze na ucely ziskania ndhradného bytu musia samospravam predlozit' tidaje o
svojej financnej situdcii a samospravy zverejnia zoznam Ziadatel'ov o ndhradny byt.

ESLCP odmietol namietku stazovatelov, tykajucu sa poruSenia prava na pokojné
uzivanie majetku z Casti pre nedostatok pravomoci, ked’ze prdvo osobného uZivania bytov
bolo zruSené este pred tym, ako Dohovor nadobudol vo vztahu k Slovenskej republike
ucinnost’.

V suvislosti s vyhradami stazovatelov vo¢i nemoznosti odkupit’ dotknuté byty do
vlastnictva alebo ziskat' v tomto ohlade aktukol'vek ndhradu, ESLCP poukazal na to, Ze
Dohovor nezaru€uje pravo na ziskanie majetku a akékol'vek ocakdvania stazovatelov v
tomto smere nemali pravny zéklad, preto ich nemoZzno povaZovat za legitimnu nadej na
ziskanie majetku, chranent ¢lankom 1 Protokolu &. 1 k Dohovoru. Dalej ESI’P zdéraznil, Ze
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pravo byvat’ v konkrétnom byte rovnako nemozno povazovat’ za ,,majetok” v zmysle tohto
ustanovenia. Preto v tejto asti ESCP namietku stazovatel'ov tykajiicu sa tdajného porusenia
majetkovych prav, rovnako ako s nou spojent namietku tykajicu sa diskriminécie, odmietol
ako nezlucitel'nt s ustanoveniami Dohovoru.

Co sa tyka namietky podla ¢lanku 8 Dohovoru, ESI'P uviedol, Z¢ nova pravna
uprava zasahuje do prava stazovatel'ov na reSpektovanie obydlia, ked’Ze meni podmienky
ngjmu v tom smere, ze umoziuje vlastnikom bytov nijom vypovedat a stanovuje
podmienky pre ziskanie nahradného bytu. Tento zasah do prav stazovatelov vsak podla
ESLCP ma pravny zéklad a sleduje legitimny ciel’ — ochranu prav vlastnikov, ktori museli
dlhodobo znéasat bremeno regulacie najmu. ESICP dalej povazoval za relevantné, ze
novoprijatad pravna Uprava umoznila aj nad’alej zachovat’ reguldciu najomného v pripadoch
najomnikov v hmotnej nudzi, ktorym musia obce a mesta v urcenej lehote pridelit’ nadhradné
byty; ak tak neurobia, zostane najomnikovi zachované pravo uzivat sucasny byt.
Prebiehajtice reformy st teda sprevadzané zarukami, Ze ti najomnici, ktori su preukézatelne
v nudzi a nemo6zu platit’ trhové ndjomné, nebudil vyst'ahovani bez poskytnutia ndhradného
ubytovania. V konani o naroku na nahradny byt sa navySe uplatiiuji procesné zaruky a
rozhodnutie samospravy je preskimatel'né sidom.

Za tychto okolnosti ESCP dospel k zaveru, ze zasah do prava stazovatel'ov na
reSpektovanie obydlia nie je neprimerany alebo inak v rozpore s ¢lankom 8 Dohovoru a ich
namietku v tomto ohl'ade zamietol. Rovnako zamietol namietku tykajucu sa povinnosti
poskytnut’ samosprdve udaje o financnej situdcii a jej povinnosti zverejnit zoznam
ziadatel'ov o nahradny byt. Poukdzal na to, ze takéto zhromazd’ovanie a pouzivanie dajov je
podmienené stthlasom dotknutej osoby, je obmedzené na nevyhnutné Ucely rozhodnutia o
naroku a zverejnenie informécii o prideleni bytov nie je z hl'adiska spravy verejnych financii
neprimerane.

Vzhl'adom na uvedené ESLP staznosti ako celok vyhlasil za neprijatel'né.*

5. Pristup dotknutych obci a miest K rieSeniu situacie

Zo statistickych udajov uvedenych v tabul’kach A, B aC v asti 2 je zrejmé, ze
viacsina dotknutych samosprav situaciu s poskytovanim bytovych ndhrad uz vyriesila alebo je
V procese obstaravania nahradnych ndjomnych bytov.

Napriek tomu, ze zakon €. 260/2011 Z. z. nevylucuje, aby prislusnd obec (mesto)
poskytla bytovi nahradu aj z vlastného bytového fondu, vicsina samosprav sa rozhodla ist
cestou plnenia zdkonnych povinnosti vyplyvajucich z prislusného pravneho rédmca
prostrednictvom ziskania doticie od Statu na zaklade zdkona ¢. 261/2011 Z. z. Uvedeny
pravny predpis umoziiuje poskytnutie doticie na obstaranie ndhradného najomného bytu
vystavbou, kupou a rekonstrukciou, priCom dotacia sa neposkytuje iba na samotné obstaranie
bytovej nahrady, ale aj obstaranie technickej vybavenosti a pozemku.

Samotna Koncepcia konstatuje, ze: ,,Stdt prostrednictvom obci by vedel zabezpecit
vystavbu za redlne naklady stavby bez zvySenia sumy o zisk, ktory je neoddelitelnou sucastou

ceny bytov ponukanych podnikatelmi volne na trhu s nehnutelnostami* a dava teda prednost’
vystavbe pred inymi formami obstarania nahradného ndjomného bytu.
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Pre samospravy, ktoré obstardvaji ndhradné najomné byty v raddoch jednotiek,
maximalne desiatok, by vSak proces vystavby mohol byt netmerne zlozity. Niektoré
samospravy poskytli ndhradné najomné byty z vlastného bytového fondu (napr. Pezinok alebo
Presov), ale vicSina pristapila k obstaraniu nahradnych najomnych bytov kupou v bytovom
dome, v polyfunkénom dome alebo v rodinnom dome podla § 3 ods. 1 pism. d) zakona
¢.261/2011 Z. z.

Stanovenie maximalnej dotacie poskytovanej vo vyske 1000 eur na 1 m? v ustanoveni
§ 3 ods. 2 zdkona €. 261/2011 Z. z. sa opiera o viaceré odborné argumenty, najma:

e predkladatel’ vychadzal z vtedy ucinného legislativneho ramca v podobe zékona
¢.443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani, ktory
nastavoval eSte prisnejSie podmienky,

e Dbolo nevyhnutné zohladnit vekova asocidlnu Struktru cielovej skupiny
njjomnikov predmetnych bytov v nadvdznosti na vypocet stanoveného
najomného:

o priemerné najomné na 1 m? v danom &ase bolo zhruba na trovni 1 eur
mesacne, ¢o pri priemernej podlahovej ploche povodne obyvaného bytu
predstavovalo zhruba 80 eur mesacne,

o po moznych zvySeniach podla zikona ¢. 260/2011 Z. z. o 20%
v rokoch 2011 az 2015 by toto bolo navysené zhruba na 2,5 eur na 1 m?
mesacne, t. j. pri priemernej podlahovej ploche pévodne obyvaného
bytu predstavovalo zhruba 200 eur mesacne,

o maximalne najomné v poskytnutych nahradnych najomnych bytoch je
maximalne 5 % ro€ne z obstaravacej ceny, t. j. zhruba 4,17 eur na 1 m?
mesacne,

o vzhl'adom na priemerné podlahové plochy poskytnutych bytovych
nahrad by teda nedoSlo k skokovému zvySeniu najomného.

Délezitym faktom je, 7e suma dotacie 1 000 eur/m? ustanovena v § 3 ods. 2 zakona
¢. 261/2011 Z. z. sa tyka iba podlahovej plochy obstaravaného nahradného najomného bytu.
Okrem tejto sumy je mozné ziskat’ dotaciu na

»  obstaranie technickej vybavenosti (sumarne az vo vyske 5 800 eur na jeden byt),
»  obstaranie pozemku (sumarne az do vysky 10 800 eur na jeden byt).

Ak by teda samosprava poziadala o dotaciu na obstaranie nahradného najomného bytu,
prislusnej technickej vybavenosti a pozemku, moéze pri priemernom byte (uvazované 60 m?
podlahovej plochy bytu) ziskat’ nasledovné dotacie:

«  naobstaranie bytu — 1 000 eur na m* x 60 m? = 60 000 eur,
* 5800 eur na jeden byt na technickt vybavenost’,

« 10 800 eur na prislachajici pozemok na jeden byt.
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Mozna celkova vySka dotdcie na jeden nédhradny byt by teda bola 76 600 eur,
vypocitana ako sucet vyssie uvedenych sim, t. j. 60 000 eur + 5 800 eur + 10 800 eur.

Podl’a uvedeného prikladu predstavuje vyska dotacie 1 276,6 eur na 1 m? bytu, priom
pri mensej rozlohe bytu méze vychadzat’ priemerna dotacia na 1 m? néhradného bytu este
vyssia (pri 45 m? bytu je tato suma vo vyske 1369 eur/mz).

Castym argumentom odporcov prijatého koncepéného rieSenia je nemoznost’ postavit’
za uvedené dotacie nahradné najomné byty v Bratislave. Predchadzajuca bytova vystavba,
ktort realizoval Magistrdt hlavného mesta SR Bratislavy (dalej len ,,Magistrat®)
prostrednictvom GIB (Generalny investor Bratislavy) v mestskej ¢asti Petrzalka so za¢iatkom
vystavby v roku 2013 a kolaudaciou v roku 2014 vSak uvedené popiera, pretoze tento bytovy
dom, ktory bol podporeny dotaciou podla zdkona ¢. 443/2010 Z. z., pricom obstaravacie
naklady podl'a zmluvy o poskytnuti dotacie boli vo vyske 1 845 415,59,- eur s DPH, ¢o pri
podlahovej ploche bytov vo vymere 2 666,1 m? predstavuje sumu 692,18 eur/m?.

Ak by sme aj zohl'adnili rast cien stavebnych prac v rokoch 2014 a 2015 (ktory bol vo
vyske 0,3 %. resp. 0,6 %), stale by iSlo o sumu (cca 742 eur/mz) hlboko pod turoviiou
zakonom nastavenej vysky dotacie pre nahradné najomné byty. Na zaklade vyssie uvedenych
realnych vypoctov je neprijate'né tvrdenie kritikov prijatého koncepcného riesenia (a najma
Magistratu), ze v meste Bratislava nie je mozné obstarat’ nahradné ndjomné byty podla
aktualnych pravidiel legislativneho ramca.

Zaroven maju najomcovia moznost' za ustanovenych podmienok odkupit’ tieto byty v

W

obdobnom rezime, ako to ustanovuje zakon ¢. 182/1993 Z. z. Toto rieSenie eliminuje
potencidlne negativne javy vyplyvajice z financnych ndhrad - nijomcom by bol priamo
poskytnuty nahradny byt a neboli by vystaveni situdciam, kedy by mohlo dojst’ k
podvodnému konaniu. Zarovenl by obciam zostala moZznost’ disponovat’ s takto obstaranymi

bytmi.

Pri argumentédcii Magistratu vo viacerych médidch, ako aj pri priprave reportazi
v tlaCovych a elektronickych médiach v ostatnom c¢ase sa Casto objavuje informacia, zZe
problém obstarania nahradnych najomnych bytov sa tyka cca 2 500 —3 000 obyvatel'ov
Bratislavy.

Na zaklade vydanych rozhodnuti (zverejnenych na webovej stranke Magistratu ku ditu
18. januara 2017) je nutné uvedené pocty korigovat nasledovne (uvazujuc maximalnu
obsadenost’ bytov).

Narok na byt | Naroknabyts2 | Naroknabyts3 | Narok na byt

s 1 obytnou obytnymi obytnymi S0 4 obytnymi Spolu
miestnostou miestnostami miestnostami miestnostami

Podet 208 242 72 5 527
Maximalny pocet 1 3 5 6 a viac i

obyvatel'ov (uvazujeme 8)

Celkovy pocet 208 726 360 40 1334

obyvatel'ov
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Podl'a zdkona 260/2011 Z. z. maju domacnosti nasledovné naroky v zévislosti na
pocte ¢lenov domécnosti:

a) s jednou obytnou miestnost'ou pre jednu fyzickl osobu,

b) s dvomi obytnymi miestnost'ami pre dve az tri fyzické osoby,

C) s tromi obytnymi miestnost'ami pre Styri az pat’ fyzickych osob,
d) so Styrmi obytnymi miestnostami pre Sest’ a viac fyzickych osob.

Podl'a poctu pravoplatnych rozhodnuti a po zapocitani maximalneho poctu obyvatel'ov
prisluchajucich k jednotlivym vydanym rozhodnutiam sa dostdvame k poctu obyvatelov
Bratislavy, ktorych sa problém poskytnutia ndhradného najomného bytu moze tykat’.

V zmysle zékona ¢. 261/2011 Z. z. st ur€ené aj maximalne vymery podlahovej plochy
bytov nasledovne:

. do 45 m2 pre byt s jednou obytnou miestnost'ou,

. do 60 m2 pre byt s dvomi obytnymi miestnost’ami,
. do 75 m2 pre byt s tromi obytnymi miestnostami,

. do 90 m2 pre byt so Styrmi obytnymi miestnostami.

Pri jednoduchom vypocéte podlahovej plochy potrebnych néhradnych bytov
(predpokladame maximalnu podlahovi plochu ur¢ent zdkonom) je mozné predpokladat’ sucet
maximalnej plochy vSetkych obstaravanych bytov na izemi Bratislavy nasledovne:

208 bytov x 45 m? + 242 bytov x 60 m? + 72 bytov x 75 m? + 5 bytov x 90 m? = 29 730 m?

Na uvedeny pocet bytov je mozné zaroven uvazovat’ S maximalnou vyskou dotacie na
obstaranie nahradného bytu vo vyske 1 000 eur/ m?, o predstavuje sumu cca 30 milidénov eur.

Dal§im opravnenym néakladom je dotacia na technicki vybavenost, pri¢om pri
poskytnuti dotacie na vSetky dostupné druhy technickej vybavenosti je mozna dotdcia vo
vyske 5800 eur na kazdy jeden byt, co znamena, ze k dispozicii na obstaranie technickej
vybavenosti pre potrebny pocet ndhradnych najomnych bytov je vySe 3 miliony eur.

Dal§im opravnenym nakladom je doticia na obstaranie pozemku pre vystavbu
nahradnych najomnych bytov, pricom suma dotacie je urcend vo vyske 10 800 eur na byt, ¢o
pri potrebnom pocte bytov je 5,7 milidna eur.

Celkova maximalna mozna suma dotacie na obstaranie 527 bytov v Bratislave v
zmysle platnych pravnych predpisov mdze byt aZ na urovni 39 miliénov eur.

Zaroven povazujeme za potrebné uviest’ niektoré medialne prezentované udaje o pocte
obyvatelov dotknutych obstardvanim ndhradnych ndjomnych bytov do redlneho C¢isla.
Vzhl'adom na Specifikaciu pravoplatnych rozhodnuti o naroku na ndhradny ndjomny byt, pri
prepocitani podla maximalneho moZzného poctu osdb v prisluchajicich bytoch je celkovy
pocet 0sdb, ktorych sa uvedena problematika v Bratislave tyka na urovni cca 1300 obyvatel'ov
(nie ako je obcas uvadzany pocet 3000 dotknutych obyvatel'ov).

V spojeni s vysSie uvedenym je potrebné si uvedomit’, Ze napriek tomu, Ze tieto byty
by boli obstarané z dotacie $tatu, boli by vo vylu¢nom vlastnictve prislusnej obce, ktoré ich

moze kedykol'vek odpredat’ (pricom vSak musi reSpektovat’ predkupné pravo ndjomcov podla
§ 13 ods. 2 pism. 1) zdkona ¢. 260/2011 Z. z.).
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Ministerstvo uz od prijatia koncepcného rieSenia (2009) a po prijati legislativneho
rieSenia problematiky restituovanych bytov (2011) pravidelne komunikovalo so vSetkymi
dotknutymi samospravami, poskytovalo im konzultacie a vysvetlenia stvisiace s prijatymi
zékonmi, vysvetl'ovalo procesné postupy pri podavani ziadosti o poskytnutie dotécii a taktiez
organizovalo v spolupraci so ZMOS $pecifické Skoliace seminare zamerané na tému podpory
obstaravania bytov (aj nahradnych najomnych bytov).

Specificky v pripade Bratislavy bolo za uplynulé obdobie najviac stretnuti na
odbornej, ako aj politickej urovni, boli poskytnuté mnohé pisomné, e-mailové, ako aj
telefonické konzultacie k jednotlivych problematickym oblastiam.

Po ostatnej zmene vo vedeni ministerstva sa opatovne uskutocnilo viacero rokovani na
odbornej a politickej Girovni s Magistratom, priCom jednym zo zaverov tychto stretnuti je
zdoraznenie snahy vyriesit' existujlicu situaciu vV zmysle platnej pravnej Upravy SO zapojenim
vSetkych dostupnych kapacit asil tak, aby sa €o najskor skoncila neistota ako na strane
vlastnikov, tak aj na strane najomcov dotknutych bytov. Opétovne bola zdoéraznend,
vysvetlena a interpretovana moznost zabezpecit' potrebné nahradné nijomné byty nielen
vystavbou, ale aj kupou uz existujicich, resp. pripravovanych projektov, ¢o by umoznilo
mestu splnit’ si svoju povinnost’ poskytnutia nahradnych najomnych bytov dotknutym
obyvatelom mesta v skorSom ¢ase. Zaroven bola vyjadrena ochota vedenia ministerstva
Vv pripade potreby vstlpit’ do existujucej pravnej upravy V zakone ¢. 261/2011 Z.z. a pripravit
jej zmenu tak, aby boli existujice naroky uspokojené ¢o najskor.

Zaver

Po schvéleni Koncepcie bol prijaty nadvizujuci legislativny rdmec stanovujici
osobitny sposob ukoncenia ndjomnych vztahov V predmetnych bytoch s prenesenim
povinnosti  poskytnat’ bytovi ndhradu z prenajimatela na prislusni obec (zékon
¢. 260/2011 Z. z.), ktora mohla takéto najomné byty obstarat’ prostrednictvom dotacie od Statu
alebo poskytnut’ z vlastného bytového fondu (zakon ¢. 261/2011 Z. z.).

Napriek tomu, Ze nie vSetky ulohy vyplyvajice z uznesenia vlady SR €. 640/2009
inym rezortom boli splnené, prislusSnym obciam sa podarilo obstarat’ ndhradné najomné byty
alebo st v pokrocilom procese obstaravania. Napriek tomu, Zze Koncepcia predpokladala ako
primarny sposob obstardvania nahradnych najomnych bytov vystavbu, pre samospravy, ktoré
obstaravaji nadhradné ndjomné byty v radoch jednotiek, maximalne desiatok, by tento proces
vystavby mohol byt’ neimerne zlozity. Niektoré samospravy poskytli ndhradné najomné byty
z vlastného bytového fondu (napr. Pezinok alebo PreSov), ale vdcSina pristapila k obstaraniu
nahradnych najomnych bytov kipou v bytovom dome, v polyfunkénom dome alebo v
rodinnom dome podl'a § 3 ods. 1 pism. d) zdkona €. 261/2011 Z. z.

V uzkej suvislosti s prijatou Koncepciou su aj naroky vlastnikov predmetnych bytov,
ktoré si postupne uplatiiujii prostrednictvom st'aznosti aj pred Europskym suadom pre I'udské
prava. ESLP uznal poruSenie prislusnych ¢lankov Dohovoru a priznal stazovatelom nahradu
majetkovej Skody anemajetkovej ujmy, aj ked nie v plnom rozsahu pozadovanom
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stazovatelmi. NavySe ESCP do dnesného nestanovil kvalitativne ani kvantitativne kritéria pre
stanovenie tohto rozsahu.

AJj ngjomnici predmetnych bytov sa so svojou staznost'ou obratili na ESCP, avsak tato
bola zo strany ESCP oznacena ako neprijatelna.

Akakol'vek zédsadna zmena spdsobu rieSenia, ktorého podstata spociva v zabezpeceni
kontinuity byvania dotknutych obyvatel'ov prostrednictvom poskytnutia nahradného
najomného bytu obcou, by bola v rozpore s prijatou Koncepciou. Isté uvahy a navrhy moznej
novelizacie zakona ¢. 260/2011 Z. z. ktoré sa vyskytuji v medidlnom priestore a medzi
castou dotknutych subjektov, nie je mozné povazovat za opodstatnené, pretoze pri zotrvani
na zvolenom spdsobe rieSenia je mozné pripadné nejasnosti v prijatom legislativnom rdmci
vyriesit’ interpretaciou v nadvaznosti na ucel pravneho ramca a prijata Koncepciu.

Vzhl'adom na niektoré osobitosti situicie v Bratislave, v nadviznosti na aktualne
uskutoc¢iované kroky zo strany vedenia Magistratu, ako aj zo strany vedenia ministerstva je
mozné predpokladat’, ze pre Casovo dostupnejSie zabezpecenie potrebnych ndhradnych
najomnych bytov, tak ako uz bolo spominané aj vedenim ministerstva Vv medidlnom vyjadreni,
ministerstvo poskytne plnt su¢innost’ pri plneni uvedenej povinnosti Magistratu Bratislavy.
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