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Ustavnopravny vybor NR SR
k rukim:
JUDr. Robert Madej, predseda vyboru
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| V Bratislave dna 3.10.2012
Prevzpi ® ;

Parlamentna tlag 201

VEC: Pripomienky Obc¢ianskeho zdruZenia vlastnikov nehnutel’nosti s regulovanym
nijomnym k navrhu zikona, parlamentna tlaé¢ 201, ktorym sa meni a dopiﬁa zakon
¢. 260/2011 Z.z. o ukonieni a spésobe usporiadania niektorych ndjomnych vzt’ahov
k bytom a o doplneni zikona Nirodnej rady Slovenskej republiky ¢ 18/1996 Z.z.
o cendch v zneni neskorgich

ViaZeny pan predseda vyboru,

Obcianske zdruZenie vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym ndjomnym si dovoluje Vam
predloZit’ pripomienky k navrhu zdkona, ktorym sa meni a dopliia zakon &. 260/2011 Z.z.
o ukonéeni a spdsobe usporiadania niektorych ndjomnych vztahov k bytom a o doplneni
zakona Ndrodnej rady Slovenskej republiky &. 18/1996 Z.z. o cenach v zneni neskoriich
predpisov, parlamentnd tlag 201.

Obcianske zdruZenie vlastnikov nehnutelnosti sregulovanym ndjomnym, ktoré zdruZuje
takmer 150 vlastnikov nehnutel'nosti a staZovatelov pred Europskym stidom pre udské prava
v Strasburgu, zastupuji:

JUDr. Karol Spiék, predseda zdruZenia a pravni zéstupcovia zdruZenia:

JUDr. Jilius Brichta, advokatska kancelaria BRICHTA & PARTNERS a

JUDr. PhDr. Ing. Michael Siman, advokatska kancelaria EL Partners, s.r.0.

Cenova regulacia najomného trva uz takmer 20 rokov, no z pohl'adu vlastnikov nehnutelnosti
s regulovanym najomnym (d'alej aj ,,prenajimatelia™) zatial' bez uspokojivého vysledku.
Regulované nijomné dlhodobo vykazuje znaky protidstavnosti a nezdkonnosti, v dosledku
toho hrozia Slovenskej republike vysoké nihrady Skody sp&sobenej prenajimatefom.

Protiistavnost’ regulicie ndjomného
Cenova reguldcia najomného v je] sucasnej podobe je v rozpore s Ustavou, zdkonmi ako aj

s Eurépskym dohovorom o ochrane Fudskych prav a zdkladnych slobdd, vritane existujiicei
judikatiiry Furdpskeho sidu pre Fudské prava. '

Stanovenim regulovaného nijomného dochadza k porueniu:

— &lanku 20 ods. 4 Ustavy SR a &lanku 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Dohovoru, podla
ktorych je obmedzenie vlastnickeho prava mozné iba za primerami nahradu, inStitt
regulovaného nijomného je jasnym prikladom obmedzenia vlastnickeho prava, avSak

Panenskd 24, 811 03 Bratislava, I€0: 42130727 1
tel.; 0905 155 018, www.regulovanenajomne.sk, email: info@regulovanenajomne.sk



Pt N

Obtianske zdruZenie vlastnikov nehnutel'nostf s regulovanym najomnym
)

vlastnici nehnutelnosti s regulovanym nijomnym nedostdvaju vySe 20 rokov od Statu
primeranti nahradu za obmedzenie ich vlastnickych prav;

— &lanku 20 ods. 1 Ustavy SR a &lanku 14 Dohovoru, z ktorych vyplyva, Ze vlastnici druhovo
rovnakej veci musia mat’ rovnaky zakonom ustanoveny obsah svojho vlastnickeho prava,
aviak obsah vlastnickeho prava vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym ndjomnym nie je
taky isty ako obsah vlastnickeho préva vlastnikov nehnutefnosti s neregulovanym /
trhovym najomnym;

— ¢lankn 13 ods. 4 Ustavy SR, ktory stanovuje z4sadu primeranosti zisahu do I'udskych prav
a slobdd, aviak v tomto pripade je zasah do prav vlastnikov nehnuteInosti s regulovanym
ndjomnym neprimerany.

Nezdkonnost’ regulicie nijomného

Regulicia nijomného sa uskutodfiuje na zdklade opatrenia Ministerstva financii &.
01/R/2011,v spojeni s opatrenim & 01/R/2008 bez toho. aby stanovené ceny najomného
zohl'adfiovali eckonomicky opravnené néklady a primerany zisk, ako to uréujii normy vySSej
pravnej sily (§ 3 ods. 1 a2 vyhlaiky Ministerstva financii SR &. 87/1996 Z. z, ktorou sa
vykonéava zékon &. 18/1996 Z. z. o cenach).

Regulatné orginy (v minulosti Ministerstvo vystavby aregiondlneho rozvoja SRa
v stiéasnosti Ministerstvo financii SR) pri tvorbe regulaénych predpisov u prenajimatelov
nezohPadnili skuto&né ekonomicky opodstatnené ndklady, ktoré vznikaji prenajimatelom a
uZ vdbec nevzali do tvahy ich primerany zisk.

Regulované najomné zd’aleka nedosahuje ani trovefi ekonomicky opravnenych nédkladov
potrebnych na prevadzku, udribu a opravy ndjomnych domov s bytmi s regulovanym
nijomnym/tzv. nakladové ndjomné/.

Regulované nijomné je niekolkondsobne niZ8ie ako obvyklé najomne, napriklad podla
sitasnej cenovej reguldcie je ndjomné za byt s podlahovou plochou 100m” v historickom
centre Bratislavy cca 120,- EUR mesacne, zatial &o obvyklé trhové ngjomné dosahuje cca
800,- EUR mesaéne, to znamend, Ze prenajimatel’ ma z dévodu reguldcie najomného stratu na
jeden byt vo vyske 680,- EUR mesatne, t. j. 8.160,- EUR roéne.

Nezakonny anelogicky postup cenovej reguldcie sa prejavije aj pri urovani vysky
regulovaného ndjomného. Opatrenie Ministerstva financii €. 01/R/2008 v spojeni so zakonom
&. 260/2011 Z.z. stanovuje jednotkové ceny za 1m* pre kazdd zo ¥tyroch kategoril bytu bez
zohl'adnenia akychkol'vek objektivne jestvujicich individualnych rozdielov, ako napr.
lokalita, poloha bytu, aktudlny technicky stav bytu abytového domu. Ministerstvo bez
akéhokol'vek zdévodnenia rozhodlo o stanoveni ndgjomného za 1m? bytu jednotne pre dom vo
vynikajiicom technickom stave ako aj pre dom v havarijnom stave, jednotne pre obytny dom
v centre Bratislavy ako ajdom v Bardejove. Tento vypolet nijomneého je nespravmy,
nelogicky a odporuje z4sadam trhového hospodérstva.

Navyge z horeuvedenych predpisov upravujucich cenovii regulacia vyplyva, Ze regulécia cien
by mala mat' Sasovo obmedzené trvanie. Cenovd reguldcia ndjomného viak trva bez
podstatnejsich zmien od roku 1989 aZ do sti¢asnosti, £o je z Easového hPadiska netinosne.

VéZeny pan predseda vyboru, pre Vas vyvéZeny nézor na tuto zloZitn problematiku, dovol'te
nam predstavit’ pohl'ad vlastnikov k nazorom prezentovanych zéstupcami ndjomnikov, ktoré
st &asto krat tendentné a zbytoéne emociondlne. Najdastejiie argumenty ndjomnikov pre
zachovanie regulovaného néjomné sti déchodkovy vek ndjomnikov a ich zla sociélna situacia.
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Najomnici pocit'ujii ako osudovi krivdu skutoénost, Ze si nemohli odklpit’ nimi obyvané
byty za symbolické ceny do vlastnictva, tak, ako to mohli urobit’ ich spoluobéania.

Treba si vSak uvedomit fakt, Ze §tat nie je povinny zabezpeéit' kazdému obCanovi byt.
Byvanie si musi kazdy obfan zabezpedit’ v prvom rade sam a §tat mu na to mozZe iba vytvorit’
vhodné aredlne podmienky. V tejto sivislosti je potrebné poukdzat aj na absurdni
poZiadavku najomcov v bytoch sregulovanym ndjomnym, doZadujicich sa akéhosi
zvyhodnenia ¢i odskodnenia od statu za to, Ze im nebolo umoZnené si byty odkupit. Akési
.dobrodenie” €i ,,zvyhodnenie® odkupit' si najomné obecné alebo druzstevné byty bolo
odopreté nielen ndjomcom bytov v reStituovanych domoch, ale aj mnohym d'al$im
obyvatel'om Slovenska, ktori si svoje byvanie riesili individualne, napr. vystavbou redinnych
domov, kupou bytov pomocou hypotekarnych uverov alebo prendgjmom bytu za trhove
najomné. Potom sa vynara nezmyselna otazka, Ci aj tymto spoluobfanom treba poskytnit’
akusi ndhradu za to, Ze sa im nedostalo finanéného zvyhodnenia spoéivajiceho v odkipeni
najomnych bytov.

Podla nasho nazoru najomnici neobisli a¥ tak zle, ako je to velakrdt uvadzané. Tba pre
ilustraciu: za byt o podlahovej ploche 100 m? v historickom centre Bratislavy sa plati
regulované nijomné vo vydke priblizne 120,- Eur mesa¢ne. Na porovnanie vlastnik takéhoto
bytu, ktory musi pravidelne uhradzat’ poplatky do fondu oprdv, odmenu za spravu domu, sdm
si uhradza ndklady na Gdrzbu bytu, poistenie domu, dane z nehnutelnosti, hypotéku, atd’.,
zaplati v priemere mesacne viac ako je regulované najomné, ktoré dostane od ndjomcu. Vyse
20 rokov byvaju najomnici v lukrativnych &astiach miest za ndjomné pod beZné naklady,
z ¢oho mali finanény prospech, podl'a nasho prepoétu za celé obdobie niekol'ko desiatok tisic
eur. Myslime si Ze ostani I'udia, najmi mladé rodiny, by dnes tieZ privitali nijomné byvanie
v centre mesta pod naklady na obdobie 20 rokov, resp. ,,finanéné odskodnenie™ od Statu.

Restitdcie obytnych domov boli ukonéené v r. 1993, teda pred takmer 20 rokmi. Po celu tito
dobu si ndjomcovia boli plne vedomi toho, Ze byvajii v cudzom majetku a nemdZu pasivne
¢akat’ na rieSenie ich bytovej situacie, ale budicnost’ ich byvania je plne v ich rukach. To sa
bez vynimky vztahuje na vSetkych najomcov bytov v reStituovanych domoch, ktori po
ukonceni restitucii boli v produktivnom veku abolo ich mordlnou povinnostou vich
vlastnom zaujme postarat sa o svoje byvanie v buddcnosti (mohli na to vyuzit mnoZstvo
podpornych programov od stavebnsho sporenia aZ po prispevky zo Stdtneho fondu rozvoja
byvania). Ak iba pasivne ¢akali a dlhodobo vyuZivali lacné byvanie v centre miest pod
naklady, nemézu sa teraz po 20 rokoch ¢udovat’ svojej nepriaznivej &i rizikovej situdcii.

Na socidlny aspekt problému a otdzku jeho spravodlivosti &1 nespravodlivosti sa treba pozriet’
aj z opacnej strany: nie je ani socidlne a ani spravodlivé a mordlne, ked' niekto byva s¢asti na
tkor iného, Tu treba zdbraznmit, Ze obyiné domy restituovali prevaZzne star§f obdania -
dochodcovia, ktori st prisludnymi pravnymi normami niteni udrZiavat bytové domy
v technicky dobrom abezpenom stave, aviak bez toho, aby sa na adrZbe aopravich
podielali ndjomcovia bytov sregulovanym ndjomnym, resp. aby im S§tdt kompenzoval
vzniknuté $kody. Ak najomcovia a politici obhajujii regulované ndjomné potrebou chrénit’
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najzranitel'nej$iu skupinu ndjomcov - déchodcov, javi sa absurdné, Ze vlastnici - déchodcovia,
teda tieZ socidlne najzranitelnejsia skupina, byvaji v panelakovych domoch, nakolko nemdzu

uzfvat’ byty vo svojom vlastnictve, nikto im neprispieva na ich byvanie a oni sami e§te musia

prispievat’ zo svojho na byvanie svojim najomcom.

Dovolujeme si pripojit’ trochu S$tatistiky z Ministerstva dopravy, vystavby aregionalneho
rozvoja SR: '

1.

Priemernéd vyska regulovaného najomného v komundlnych bytoch, teda v bytoch uéelovo
postavenych pre socidlne najzranitel'nejie skupiny obyvatel'stva a obstaranych z
prostriedkov 3tatneho rozpoétu, Stdtnych fondov, rozpoétov obei a rozpoétov vysSich
tizemnych celkov je priblizne 3,4 eur / 1 m?.

. Priemernd vyZka regulovaného ndjomného v restituovanych domoch s regulovanym

najomnym sa pohybuje v rozmedzi od 1,4 do 1,8 eur / 1 m? Regulované ndjomné v
domoch s regulovanym ndjomnym je bez akéhokolvek postdenia majetkovej situdcie
nijomnika, teda socidlnej selekcil o priblizne 100% nizdie ako regulované ndjomné v
socialnych - komunalnych bytoch obstaranych z prostriedkov §titneho rozpoétu.

. Priemerné podlahovd plocha restituovanych bytov s regulovanym néjomnym je 71,38 m? a

v jednom byte byva v priemere 2,5 obyvatel'a. Pokial’ ide o priemerné podlahové plochy
bytov, z analyzy vyplyva skutotnost’, Ze tieto byty maji vyrazne vi&§iu rozlohu ako je
bezny priemer v ndjomnom bytovom fonde SR, pri€om v niektorych pripadoch podlahova
plocha bytov s regulovanym najomnym dosahuje 140 az 178 m*

. Vekova $truktiira najjomecov je nasledujica: 9,10 % do 40 rokov, 14,95 % od 41 do 50

rokov, 42,80 % od 51 do 65 rokov, 33,15 % nad 65 rokov. Iba 33 % ndjomnikov je v
dochodkovom veku a takmer 67 % najomcov je v produktivnom veku, o znamend, Ze v
reStitnovanych bytoch s regulovanym ndjomnym dnes Ziji deti, resp. vnuci pdvodnych
ndjomcov. Ako bolo uvedené vyssie, restiticie boli ukongené pred vySe 20 rokmi, teda aj
tych 33% néjomnikov, ktori si dnes v dochodkovom veku, boli pred 20 rokmi v
produktivnom veku.

Na zdklade vy3Sie uvedeného sme toho nazoru, Ze samotny zikon &. 260/2011 z.z. neriesi
komplexne problém regulovanéhoe najomného, ale tento problém iba odd’al'uje, pri¢om
porusSovanie zikladnych priv prenajimatel’ov pretrviva.

Hlavné vyhrady k zikonu ¢. 260/2011 Z.z.:

1.

Zakonom &. 260/2011 Z.z. nerie$i regulaciu nijomného koncepénym spdsobom, ale iba
odstiva dlhoroény problém, v dbsledku kiorého hrozia Slovenskej republike Zkody vo
vySke niekol'ko desiatok miliénov eur, ktoré kazdym rokom narastaju a ktoré v pripade
kladného stidneho rozhodnutia budii musiet’ nakoniec uhradit’ dafiovi poplatnici.
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2. Zékon €.260/2011 Z.z. vobec neriefi odikodnenie vlastnikov nehnutel'nosti s regulovanym
najjomnym, na ktorych §tat vyse 20 rokov prendSa nezakonnym a protitistavnym spdscbom
socidlne bremeno v otdzkach bytovej politiky anuti ich prenajimat’ svoje nehnutel'nosti
dlhodobo so stratou.

3. Zékon &. 260/2011 Z.z. je zaloZeny na vystavbe ndhradnych bytov za 72 miliénov eur pre
doteraj§ich ndjomcov, ktori takmer 20 rokov poberaju vyhody v podobe lacného
regulovaného nijomného, o povedie k diskrimindcii ostatnych ob&anov, ktori platia
obvyklé neregulované ndajomné, resp. si svoje vlastne byvanie zabezpecili formou
hypotekarnych tdverov. Nédjomcovia nehnutelnosti sregulovanym ndjomnym si
neopravnene zvyhodneni oproti ostatnym ,.beZnym® najomcom alebo mladym rodindm,
ktoré nemajii zo zdkona narok na bytovil ndhradu, resp. finanéné odkodnenie.

4. Namiesto vystavby nahradnych bytov by $tdt mohol ndjomcov kompenzovat' naklady na
byvanie prostrednictvom osobitného cieleného socidlneho prispevku na byvanie, ktorym
by vyrovnal rozdiel medzi regulovanym a trhovym ndjomnym. Vzhl'adom na pocet bytov
s regulovanym nijomnym v Slovenskej republike (menej ako 1000) nie je skupina
najomcov poletnd a takéto rieSenie by ovela menej zat'aZilo Statny rozpocet. Stat by sa
navyée vyhol riziku diskrimindcie ndjomcov.

Hoci s uvedenym navrhom zakona, tlac 201, zisadne nesuhlasime, predkladime
niektoré pozmefujlice navrhy, ktoré mézu aspon ¢Ciastotne zmiernit’ Skody, ktoré
prenajimatel’om dlhodobo spdsobuje $tit neprimeranym zisahom do ich prava vlastnif’
majetok: ’

1. V § 3 ods. 6 prva veta by mala zniet’: , Ndjomca, ktory md ndrok na bytovii ndhradu
a ndjomca, o ktorého Ziadosti o bytovii ndhradu nebolo praveplatne rozhodnuté, nie si
povinni sa vystahovat z bytu a byt vypratat, kym im obec neposkytne bytovii ndhradu
podla § 5 ods.4 alebo kym obec prdvoeplatne nerozhodla Ziadosti ndjomcu o bytovii
nahradu.

2. § 3a by mal zniet”: ,, Prenajimatel bytu, ktory nepodal vypoved' najmu bytu podla § 3 alebo
prengjimatel’ bytu, ktory podal vypoved podla § 3 tohto zdkona po 31. marci 2012 alebo
prenajimatel’ bytu, ktory dal ndjomcovi wipoved ndjmu bytu podia § 3 tohto zdkona, aviak
Je pochybnost o platnosti tejto vipovede alebo ndjomca bytu podla § 2 ods. 1 pism. a), b),
d) a e), ktorému zo strany prenajimatela bytu nebola dand vypoved podia § 3 tohto
zdkona do 31. marca 2012, méZe vypovedat' ndjom bytu bez uvedenia dévodu odo diia
icinnosti tohto zdkona do 31. decembra 2012, pricom v takomio pripade sa ustanovenie §
139 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika nepouzije. Vypovedna lehota je 12 mesiacov a zacina
plymit’ prvym ditom mesiaca nasledujiiceho po mesiaci, v ktorom bola ndjomcovi alebo
prengjimatelovi dorucend vypoved. Prdva a povinnosti prenajimatela upravené v tomto
zakone, stuvisiace s vypovedou ndjmu bytu, platia aj pre ndjomcu. V pripade opdtovne
podanej vypovede zo strany prengjimatela bytu nova vypoved nahrddza pdvodni
wpoved.

Oddvodenie: § 3a by nemal rie§it’ iba tych, ktorf zabudli dat’ vypoved, ale aj pripady
neplatnych vypovedi, napr. uvedené niZ§ie v bode 2 pripomienck. Tiez niektoré vypovede
boli podané neskoro, teda po 31.3.2012 / napr. Bratislava Mestska Cast’ Staré Mesto, ktora

Panenska 24, 811 03 Bratislava, 1C0: 42130727 5
tel.; 0905 155 018, www.regulovanenajomne.sk, email; info@regulovanenajomne.sk



Vo

Obdianske zdruZenie vlastn{kov nehnutel'nosti s regulovanym néjomnym RN

najprv odmietala vypovede podpisovat’, ich potom podpisala, ale neskoro/. Po lehote bolo
z ddvodu Mestskej éasti podanych niekol'ko desiatok vypovedi.

Neuplatnenie § 139 ods.2 Obéianskeho zékonnika by sa malo vzt'ahovat’ na vietky pripady
bytov uvedenych v § 2 ods.1 zakona &. 260/2011 Z.z., teda bez ohl'adu na to, akym titulom
bolo vlastnicke pravo opravnenej osobe vratené. Opalny pristup, teda neuplatnenie § 139
ods.2 Obéianskeho zékonnika iba na prinavratenie vlastnickeho prava vydanim opravnenej
osobe, je vrozpore sustavou Slovenskej republiky, nakolko vytvira dve skupiny
vlastnikov na zdklade titulu nadobudnutia vlastnickeho préva.

3. § 7a by mal zniet’: ,, Ndjomca byiu, ktorému bol vypovedany ndgjom bytu podla § 3a tohto
zdkona alebo ndjomca bytu, ktory vypovedal ndjom bytu podla § 3a tohto zdkona, mize
podat’ Ziadost’ odo diia ucinnosti tohto zdkona do 30. aprila 2013 obci, v ktoref
katastrdlnom vuzemi sa nachddza byt, ktory sa md vypratat, inak jeho ndrok na poskytnutie
bytovej nahrady zanikne.

Napriek tomu, Ze so samotnym zakonom €. 260/2011 Z.z. ako aj s predloZenym ndvrhom jeho
novelizdcie nesihlasime, v pripade Ze bude vol'a vicSiny poslancov vyhoviet predkladanému
navrhu zdkona, dovolujeme si v zaujme objektivnosti predloZit’ aspofi niektoré pripomienky
a navrhy, ktoré by mali byt’ zapracované do ndvrhu zdkona, parlamentné tla¢ 201, ktorym sa
meni a dopitia zikon & 260/2011 Z. z. o ukondeni a spdsobe usporiadania niektorych
ndjomnych vztahov k bytom a o doplnen{ zdkona Nérodnej rady Slovenskej republiky &.
18/1996 Z. z. o cendch v zneni neskor§ich predpisov:

1. §2 zdkona ¢&. 260/2011 Z.z. nepokryva vSetky moZnosti bytov, na ktoré sa vzt'ahuje
regulované nijomné. Ide najméi o byty, kde najomny vzt'ah nevznikol na zdklade § 871
ods.1 a 4 Ob¢ianskeho zdkonnika ¢inného od 01.01.1992, ale po tomto termine.

Priklady z praxe: Po datume 01.01.1992 obec ako vlastnik uzatvorila novil ndjomni
zmluvu za regulované najomné. V tej dobe restituent nebol este vlastnikom, budova mu
bola neskér vratend aj s ngjomnikmi s ngjomnymi zmluvami, ktoré musel re§pekiovat’.
Restituent nemal Ziadnu moZnost' ovplyvnit' podpis ndjomnej zmluvy. Tieto zmluvy sa
podpisovali edte aj v roku 1996.

Priklady z praxe: Vlastnici pévodné dokumenty, na zéklade ktorych najomca uZiva byt
/rozhodnutie o pridelenf bytu, dohoda o vymene bytu, dohoda o odovzdani a prevzati bytu
a pod./ nahradili novou ndjomnou zmluvou uzatvorenou po 1.1.1992. I&lo o toho istého
najomcu s regulovanou vyskou ndjomného. Cielom bol sprehladnit’ existujici ndjomny
vztah /napr. po prechode ndjomného prava na deti, zmena v osobe vlastnika z titulu
dedenia a pod./ Podl'a platného zdkona tieto ndjomné vzt'ahy nespadajii pod rozsah zakona
¢. 260/2011 Z.z.

2. k §3 ods. 5 — vypoved najmu bytu prenajimatel’ doruc¢i najomcovi do viastnych ruk. Podl'a
judikatiry, ak ide o spologny nédjom manZelov, musi sa dorucit’ vypoved obom manZelom.

Priklady z praxe: Povodny ndjomca zomrel, nastal prechod ndjmu na syna, vnuka. Novy
najomca uzatvorfi manZelstvo o Som sa prenajimatel’ nedozvie anernd ani moZnost sa
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dozvediet,, je odkazany iba na informaciu od nového ndjomcu. Vypoved' preto zasle iba
novému najomcovi a nie aj manZzelovi. Vypoved' v8ak je podl'a sidov neplatna.

Priklady z praxe: Prengjimatel ma informécie o manZelovi ndjomcu, ale nevie jeho
aktualny trvaly pobyt. Zasle vypoved manZelovi ngjomcu na adresu ndjomného bytu, ktory
uZiva, ale ta je neplatna, lebo manzel ma trvalé bydlisko uplne niekde inde a preto mu nie
Jje mozZné dorudit’ vypoved do vlastnych rik.

3. §4 ods.1 — kaZdoro¢né navydenie regulovaného najomného o 20% vzhl'adom na dlhodobé
podhodnotenie je nedostatodne. Znalecké posudky predloZené st'aZovatel'mi Eurépskemu
siudu pre Fudské préava v Strasburgu v ramei sudneho konania proti Slovenskej republike,
jasne preukazali obrovsky rozdiel medzi regulovanym ndjomnym a nakladovym
najjomnym. Rozdiel medzi regulovanym ndjomnym atrhovym ndjomnym je este
markantnejsi. Preto navrhujeme aby vyska regulovaného ndjomného dosahovala vysku
trhového ndjomného v danom mieste a Case.

Obtianske zdruZenie navrhlo zruSenie regulovaného ndjomného so stanovenim zdsad
socialnej politiky byvania, ktoré je Standardom v zahrani€i, kde existuje inStitdt rieSiaci
problematiku socidlne odkdzanych ndjomcov, t.j. po starostlivom preskimani hmotnej
situdcie dotknutych najomcov, teda selekcii, §tidt uhradza (vyrovnava) vlastnikom rozdiel
medzi ndgjomnym, ktoré je schopny platit’ socidlne odkézany najomca a trhovym ndjomnym,
priom inak medzi prenajimate'mi andjomcami plati Standardny obd&ianskopravny reZim
bezného najmu; vtychto pripadoch neexistuje prechod prava uZivania bytu, takZe snim
chraneny najom nemdZe byt spojeny. Znamend to, Ze toto zvyhodnenie nepoZzivaji skupiny
najomcov uréend paualne, & plogne, ale individuslne osoby, spliiajuce prisne kritéria, pricom
sa napr. aj prihliada na primeranost’ velkosti bytu.

Vyhody nami navrhovaného riesenia:

- odstranenie rozporu s Ustavou SR, pravnym poriadkom a judikatirou Eurépskeho stdu pre
I'udské prava;

~ uplatnenie aktivnej socialnej politiky §tatu v oblasti byvania, teda §tat znaSa naklady s tym
spojené, ktoré pre neho vyplyvaju z Ustavy Slovenskej republiky a po selekeii;

- zabranenie dalfiemu vzniku Skody prenajimatelom (dfiom, kedy §tat =zacéne
prenajimatel’ovi vyrovnavat' ndjom na droveil trhového, nevznikd prenajimatelovi d’alsia
Skoda, a preto si ju nemdZe ani narokovat’ voci §tatu na Europskom side pre T'udské prava);

- mnajomcom sa umoZni byvat’, &i dozit’ v bytoch, v ktorych byvaju dlhé roky, alebo vécsiu
Cast’ Zivota; nutené stahovanie najomcov do nahradnych bytov by mohlo neskér viest
k poddvaniu d’alsich staznosti zo strany dotknutych najomcov na Eurdpskom siide pre
I'udskeé prava;

- menSie zat'aZenie Stitneho rozpottu (podfa nasho nidzoru je nami navrhovany variant
lacnejsi v porovnani s navrhnutym zdkonom, ktory poéita s vynaloZenim 72 milidénov eur
na vystavbu novych nijomnych bytov; k uvedenej sume je potrebné pripoéitat’ aj pripadné
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fkody, ktoré bude musiet’ §tat po rozhodnuti Eurdpskeho siidu pre I'udské prava vyplatit’
vlastnikom za celé obdobie regulacie ndjomného, teda aZ do konca roka 2016),

- odbremenenie obci od povinnosti zabezpetovat’ vystavbu nahradnych bytov.

VéaZeny pan predseda vyboru, pokial’ sa rozhodnete podporit’ ndvrh novely zédkona, prosime
aby ste zvazili nami navrhované upravy vzmysle vy$§ie uvedeného tak, aby neboli
zvyhodiiovani iba najomcovia na vkor vlastnikov nehnutel'nosti s regulovanym najomnym.
Ako sme uz uviedli v tomto liste, uvedeny zdkon z pohl'adu vlastnikov nie je idedlny a mozno
povedat’, Ze vlastnici po 20 rokov nemozZnosti slobodne uZivat’ svoj majetok, po dlhodobom
suplovani socidlnej politiky $tatu v oblasti byvania ofakévali ustretovej3l a spravodlivejsi
pristup.

Véazeny pan predseda vyboru, siéasne si tymto dovol'ujeme poziadat' v pripade zasadnutia
Vasho vyboru oudelenie priestorn, kde by sme odprezentovali naSe pripomienky
k navrhovanej novele zikona a predmetnej problematike, pripadne by sme mohli zodpovedat
na otazky ¢lenov Vasho vyboru.

S pozdravom,

Ao/
nlius Brichta JUDr. PhDr. Ing. Michael Siman, PhD.
advokat advokat

/JEJ’Dr. Karol Spisak JUDY.
predseda obé.zdruZenia
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