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Obéianske zdruZenie vlastnikov nehnutel'nosti s regulovanym najomnym

Magistrit hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
oddelenie miestnych dani a poplatkov

Blagoevova ul. . 9

P.O.BOX 76

850 05 Bratislava

Slovenska republika

V Bratislave, diia 07.12.2011

VEC: Pripomienky knivrhu vSeobecne zaviizného nariadenia hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy, ktorym sa meni a dopliia vieobecne ziviizné nariadenie
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy & _10/2007 o dani z nehnutel’nosti
v zneni vieobecne zdvizného nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislava &. 7/2008

Obéianske zdrufenie viastnikov nehnutelnosti sregulovanym nijomnym touto cestou zasiela
pripomienky k nivrhu vSeobecne zdvdzného nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy, ktorym sa meni adopliia vieobecne z4vizné nariadenie hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy & 10/2007 odani znehnutelnosti vzneni vieobecne zivizného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava &. 7/2008.

Opravnenie zastupovat’ Obgianske zdruZenie vlastnikov nehnutefnosti s regulovanym najomnym
majii:

1. JUDr. Karol Spisdk - Predseda zdruZenia
2. YUDr. Julius Brichta, Advokatska kancelaria BRICHTA & Partners — pravny zastupca zdruZenia
3. JUDr. Ing. Michael Siman, El Partners, s.r.o. — privny zistupca zdruZenia

Na tivod tohto listu dovol'te par myslienok o samotnom probléme ,,regulované nijomne®.

Cenova regulicia najomného trvd uZ takmer 20 rokov, no z pohladu vlastnikov nehnutelnosti
s regulovanym nijomnym (d’alej aj ,,prenajimatelia®) zatial’ bez uspokojivého vysledku. Regulované
najomné dihodobo vykazuje znaky protifstavnosti a nezikonnosti, v désledku &oho hrozia Slovenskej
republike vysoké nahrady $kody sposobenej prenajimatelom.

Protiiistavnost’ regulicie najomného

Cenova re

dohovorom o ochrane l'udskych prav a zdkladnych slobdd, vratane existujicej judikatiry Eurdpskeho

siidu pre Fudské priva.

Stanovenim regulovaného nijomného dochadza k poruSeniu:

~ &lénku 20 ods. 4 Ustavy SR a &lanku 1 Dodatkového protokolu &, 1 k Dohovoru, podl'a ktorych je
obmedzenie vlastnickeho prava mo¥né iba za primerani nahradu, aviak vlastaici nehnutelnosti
s regulovanym nijomnym nedostavajii vySe 20 rokov od §tatu primerani nahradu za obmedzenie
ich vlastnickych prav;

— &lanku 20 ods. 1 Ustavy SR a é&lanku 14 Dohovoru, zktorych vyplyva, e vlastnici druhovo
rovnakej veci musia mat’ rovnaky zikonom ustanoveny obsah svojho vlastnickeho prava, aviak
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obsah vlastnickeho prava vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym najomnym nie je taky isty ako
obsah viastnickeho prava vlastnikov nehnutel'nosti s neregulovanym / trhovym najomnym;

— &lanku 13 ods. 4 Ustavy SR, ktory stanovuje zdsadu primeranosti zasahu do Tudskych prav
aslob6d, avSak vtomto pripade je zisah do prav vlastnikov nehnutelnosti sregulovanym
ndjomnym neprimerany.

Nezakonnost’ regulicie nidjomného

Regulacia ndjomného sa uskutodituje na zaklade opatrenia Ministerstva financii &. 01/R/2008 bez toho
aby stanovené ceny najomného zohladiiovali ekonomicky opravonené niklady a primerany zisk, ako to
uréujil normy vysSej pravnej sily (§ 3 ods. 1 a2 vyhlasky Ministerstva financii SR &. 87/1996 Z. z.,
ktorou sa vykondva zakon €. 18/1996 Z. z. o cenach).

Reguladné orginy (v minulosti Ministerstvo vystavby aregionalneho rozvoja SR a v sucasnosti
Ministerstvo financii SR) pri tvorbe opatreni u prenajimatel'ov nezohladnili skutoéné ekonomicky
opodstatnené naklady, ktoré vznikajil prenajimatel’om a uZ vébec nevzali do ivahy ich primerany zisk.
Regulované najomné zd'aleka nedosahuje ani tiroveii ekonomicky opravnenych ndkladov potrebnych
na prevadzku, idrzbu a opravy nijomnych domov s bytmi s regulovanym najomnym.

Zo Zékona o cenich avykonavacej vyhlaSsky k Zakonu o cenach, najmd zpojmového obsahu
uvedenych podmienok, potrebnych pre zavedenie cenovej regulacie je mozné logicky vyvodit, Ze
regulicia cien ma vZdy ¢asovo obmedzené trvanie. V pripade cenovej regulicie najomného vsak
trva bez podstainejSich zmien z obdobia po zmene spoloéenského zriadenia v r. 1989 az do
siiasnosti, ¢o je z casového hl'adiska evidentne neiinosné.

Regulované ndjomné je niekolkonasobne niZSie ako obvyklé nijomné, napriklad podla s(éasnej
cenovej regulicie je nidjomné za byt s podlahovou plochou 100 m® v historickom jadre Bratislavy vo
vygke 100 EUR mesaéne zatial' &o obvyklé trhové nijomné dosahuje cca 800 EUR mesadne, to
znamena, Ze prenajimatel’ ma vd'aka regulovanému nijomnému mesadntt stratu na jeden byt vo vyike
700 Eur, ¢o je roéne 8.400 EUR.

Nepochopitelny postup cenového regulitora je zretelny aj pri urfovani vysky regulovaného
najomného, kde sa urgili jednotkové ceny za 1 m’ pre kazdd zo Styroch do tvahy prichadzajiicich
kategorii bytu bez zohVadnenia akychkol'vek objektivne jestvujiicich individualnych rozdielov,
ako napr. lokalita, poloha bytu, aktuilny technicky stav bytu a domu. Ministerstvo jednoducho ,,spoza
stola® rozhodlo o nijomnom za 1m® bytu jednotne pre dom vo vynikajicom technickom stave
arovnako aj pre dom v havarijnom stave, rovnako jednotne pre obytny dom v centre Bratislavy av
Bardejove. Tento vypodet je nespravny, nelogicky a odporuje zdsadam trhového hospodérstva.

w

Zikon ¢&. 260/2011 Zb. o ukonceni asposobe usporiadanie vlastnickych vzt'ahov k bytom
a o doplneni zikona NR SR ¢. 18/1996 Z.z. o cenich v zneni neskorsich predpisov

Narodna rada Slovenskej republiky prijala zdkon €. 260/2011 Z.z., ktory upravuje pravne vztfahy pri
ukonéeni njjomnych vztahov k bytom nachadzajicich sa v bytovych domoch na ktoré sa uplatiiuje
regulovana cena najmu podla opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky &. 01/R/2008
v zneni opatrenia &. 02/R/2008 a £.03/R/2011.

Podl'a dévodovej spravy k uvedenému zdkonu ,Vlastnici bytov v uvedenych domoch mézu, ak sa
s ndjomcom vopred nedohodmi na inej vzdjomne akceptovatelnej sume, poZadovat za prendjom len
regulovanu cenu v zmysle platmého opatrenia. Regulované ndjomné, ktoré je niekolkokrdt niffie ako
volne dohodované ndjomné (trhové ndjomné) v porovnatelnom byte, neumoziiuje viastnikom bytov
ziskat' za prendjom tolko financnych prostriedkov, aby z nich mohli financovat potrebné opravy
a rekonitrukcie viasinenych domov.
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Tento zikon d'alej umozZiiuje v prechodnom obdobi, t.j. do roku 2016, jednostranné zvy$ovanie ceny
najmu zo strany prenajimatela pri bytoch na ktoré sa vzfahuje regulovana cena najmu ato o 20%
z hodnoty najomneho vypoéitaného a platného v predchadzajiicom roku.

Pripomienka:
Navrhované zvysenie dane z bytov, tak ako je navrhnuté pre jednotlivé mestské casti, navrhujeme

rozloZit na obdobie 5 rokov do roku 2016, teda kaZdoroéné navySenie o 20% z dane vypocitanej
v predchadzajiicom roku. Ide o zosiladenie postupného navy$ovania regulovaného najomného
v zmysle zakona &. 260/2011 Z.z. s planovanym zvySenim dane z nehnutel’nosti podl'a navrhovaného
vSeobecne ziviizného nariadenia,

Je nelogické, aby vlastnik bytu, ktory vyuZiva byt na prendjom a mdze pozadovat’ trhové najomne,
platil rovnaki daii z nehnutelnosti ako vlastnik, ktory ma byt, ktory podlieha regulicii cien nijmu
a mze poZadovat za prenajom len regulovani cenu v zmysle platnych pravaych predpisov.

Mesto svoj ndvrh na zvySenie dani z nehnutel'nosti odévodiiuje snahou udrzat’ vyrovnany rozpodet.
Ako uviedol primétor Milan Ftiénik: ,,Vyslo nam, Ze nie sme schopni vytvorit’ vyrovnany rozpodet, ak
nesiahneme aj na otazku dani®.

§ 4 ods. 1, pism. a) zdkona &. 260/2011 Z.z. umoZiuje prenajimatel'ovi (v podielovych domoch aj
obci) jednostranne zvysit dohodnuté ndjomné v roku 2011 o 20% z vySky niajomného vypocitaného
k 15.septembru 2011. Napriek tomu, Z?e na obec bolo od polovice septembra 2011 doruenych
niekolko Ziadosti o zvySenie regulovaného nijomného o 20% , obec do dneiného diia tieto navySenia
nepodpisalo. Iba pripominam, Ze ide o podielové domy, teda domy kde obec vlastni spoluvlastnicky
podiel a teda ma prijem z prendjmu bytov vo vyike svojho spoluvlastnickeho podielu. ‘

Je preto zaraZajlce, Zze mesto uvedomujiic si svoju zloziti finanéni situdciu, nevyuZziva finandné
zdroje ktoré mu umoZiiuji platné pravne predpisy, teda navysit’ regulovaneé najomné kazdorocne
o0 20%, ale rovno chce pristiipit’ k ploSnému zvySeniu dane z nehnutelnosti.

Neobstoji skutoénost, Ze v bytoch kde sa uplatiiuje regulovana cena najmu byvaji starSi a socidlne
slab$i ob&ania. V tejto sivislosti si dovolime pripojit’ trochu Statistiky ohl'adom bytom s regulovanym
najomnym:

1. Priemerna vyska regulovaného ndjomného v komunélnych bytoch, teda v bytoch delovo
postavenych pre sociilne najzranitelnej$ie skupiny obyvatelstva a obstaranych z prostriedkov
Statneho rozpoétu, §titnych fondov, rozpottov obci a rozpottov vysSich Gzemnych celkov je od
1.2.2001 priblifne 3,4 eur/ 1 m’.

2. Priemerna vyska regulovaného najomného v restituovanych domoch s regulovanym ndjomnym sa
pohybuje v rozmedzi od 1,4 do 1,8 eur / 1 m”. Regulované njomné v domoch s regulovanym
nijomnym je bez akéhokol'vek posiidenia majetkovej situdcie najomnika o priblizne 100% niZiie
ako regulované nijomné v socidlnych — komunalnych bytoch postavenych tcelovo pre socidlne
najzranitel'nejSie skupiny obyvatel'stva obstaranych z prostriedkov Statneho rozpodtu.

3. Priemernd podlahova plocha redtituovanych bytov s regulovanym najomnym je 71,38 m* a v
jednom byte byva v priemere 2,5 obyvatela. Pokial’ ide o priemerné podlahové plochy bytov, z
analyzy vyplyva skutoénost, Ze tieto byty maji vyrazne vicSiu rozlohu ako je bezny priemer v
nijomnom bytovom fonde SR, pricom v mektorych pripadoch podlahova plocha bytov s
regulovanym najomnym dosahuje 140 aZ 178 m?.
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4. Vekova struktara ndjomcov v bytoch kde je regulovana cena nijmu 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 % nidjomcov je v produktivnom veku, ¢o
znamend, Ze v redtituovanych bytoch s regulovanym ndjomnym dnes Ziji deti, resp. vnuci
pévodnych najomcov. Treba podotknit, Ze restitiicie boli ukonéené pred vyse 20 rokmi, teda aj
tych 33% najomnikov, ktori si dnes v déchodkovom veku, boli pred 20 rokmi v produktivnom
veku a mohli si svoje byvanie zabezpegif pomoc tverov, stavebnych sporeni, tak ako to urobila
drviva vii¢§ina populacie.

Javi sa preto nepochopitelné, Ze obec doposial' odmieta podpisovat’ zvySenie najomného o 20%

v zmysle platnych pravnych predpisov, pravdepodobne zo socidlnych dévodov ndjomecov obyvajicich

tieto reStituované byty a to bez akejkolvek socidlnej selekcie, teda aj pre majetnych, a na druhej strane

obec planuje pristipit’ k celoplosnemu zvyseniu dane z nehnutel'nosti.

V pripade ak by mesto nepodpisalo zvySenie ndjomného, resp. nezvysilo ndjomné, ktoré mu priamo
umoZiiuje zdkon &. 260/2011 Z.z. je zrejmé, Ze by sa nespravalo ako riadny hospodar, éo by bolo o to
paradoxnej$ie, Ze nehnutelnosti, v ktorych sa uplatiiuje regulacia ndjomného nedosahuji ani vynos,
ktory by pokryl ich reZijné niklady a teda mesto musi na tieto nehnutelnosti eSte doplécat’ s ¢im stvisi
aj postupné zhorSovanie technického stavu tychto nehnutefnosti, ktorych je mesto podielovym
spolavlastnikom.

Pripomienka:

Navrhujeme, aby obec bezodkladne vyuZila zikonni moZnost' dant jej zikonom &. 260/2011 Z.z.
a podpisala zvySenie regulovaného ndjomného o020%, &im sa zvysi prijem obce v podielovych
domoch z nidjomného. Takto ziskané financie obce zohl'adnit' v plénovanom navySeni dane
znehnutelnosti ato bud zodpoveda_]uclm celoplodnych zniZenim dane =z nehnutelnosti, resp.
poskytnutim vi&sich zliav pre seniorov, drZitelov ZTP, viacdetnych rodin alebo najviac socidlne
odkazanych obyvatelov

Zaverom si dovol'ujeme upozormt’ 7e mesto pokial’ chece zvy3it' daii z nehnutelnosti, musi poniknut’
vlastnikom nehnutePnosti aj nejaki vyhodu, resp. sluzbu, ktori bude financovaf mesto ztakto
zvyienej dane znehnutelnosti. Jednym zprikladov moZnej sluzby by malo byt celorotné
zabezpedovanie drzby chodnikov prilahlych k nehnutelnostiam. Touto sluZbou jednak mesto mdze
centrilne zabezpeCit' riadne udrZiavanie chodnikov, poskytne pricu mnohym l'udom, ktori na
akukol'vek takuto pricu gakaju a takto budii mat’ osoh vietci ziéastneni, tj. mesto, novi pracovnici,
vlastnici nehnutel'nosti a ob&ania, ktori vyuzivaju tieto chodniky. KedZe ide o vergjny ziujem,
bezpeénost’ obanov a Sistotu mesta, resp. ulic, malo by mesto sa postarat’ o tito sluzbu a nepresiivat
povinnosti na vlastnikov nehnutel'nosti a eite od nich poZadovat’ platenie vysSej dane z nehnutelnosti.
Samozrejme zo zvyienia dane mézu byt financované aj d’aliie sluzby pre vlastnikov nehnutelnosti,
ktorf platia dane z nehnutePnost{ a tak prispievajli do rozpoétu mesta.

JUDr. JW'ﬁchta JUDr. Ing. Mjchael Siman
(3)

advokst | adyokt
s Vo Y,

JUDr. Karol Splsak
predseda
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