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Advokdiska, patentovd a zndmkovd kanceldria

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne nam. 1

P.O.BOX 192

814 99 Bratislava 1

V Bratislave, dna 28.3.2017

VEC: Pripomienky k navrhu na schvdlenie Metodiky Hlavného mesta SR Bratislavy pri
vypocie a vyplacani kompenzicie podl'a zakona &. 260/2011 Z.z. — bod 25 programu.

Vézeny pan primator, vaZené poslankyne, vaZeni poslanci,

zéakonom ¢&. 260/2011 Z.z. oukoneni aspOsobe usporiadania niektorych ndjomnych
vzt'ahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 18/1996 Z.z.
o cenich, je Hlavné mesto SR Bratislava (dalej len ,Mesto™) zaviazané zabezpedit
nahradné byty najomcom v bytoch s regulovanym najomnym. Ani po vySe 5 rokoch od
ufinnosti vyssie uvedeného zakona nahradné byty Mesto neposkytlo, pricom vlastnici do
dnesného diia neobdrzali od Mesta Ziadnu relevantnii informéciu ani navrh rieSenia tejto
problematiky ato napriek viacerym stretnutiazn zdstupcov naSej advokatske] kancelarie,
Obcianskeho zdruZenia vlastnikov nehnutelnosti sregulovanym néjomnym a zastupcami
Mesta a viacerym pisomnym podaniam v tejto veci.

Tymto listom by sme chceli upriamit’ VaSu pozornost’ najmi na skutoénost’, Ze do casu
neposkytnutia niahrad ma Mesto povinnost’ doplicat’ mesacne rozdiel medzi
regulovanym a trhovym najomnym vlastnikom tychto bytov a to odo dnia 1.1.2017.

Podl'a ustanovenia § 12 ods. 5 zakona ¢&. 260/2011 Z.z.:
. Ak obec neposiyine bytovu ndahradu podia odsekov 1 az 3, kaZdy mesiac zaplati
prenajimatelovi sumu rovnajicu sa rozdielu trhového mesacného ndajomného a
regulovaného mesacnélho ndjomného vypocitaného podia § 4 ods. 1 aZ do
poskytnutia bytovej ndhrady; povinnost' Ziadatela platit ndjomné tym nie je
dotknutd. Tenfo ndrok si uplatni prenajimatel od obce pisomnou Ziadostou,
prilohou Ziadosti st podkiady preukazujiice odévodnenost’ vysky ndroku.

Z vys&ie uvedeného ustanovenia zdkona priamo vyplyvaji dve povinnosti:

A) povinnost® Mesta plati’ sumu vo vyike rozdielu mesaéného trhového
a regulovaného nijomného, -

B) povinnost’  prenajimatePa  (vlastnika) podat’ Ziadost s podkladmi
preukazujicimi odévodnenost’ vysky naroku.

Sme radi, Ze Mesto koneéne pristipilo pri rieSeni predmetného problému, aj ked’ s ¢asovym
oneskorenim, k predloZeniu navrhu na rieSenie tejto problematiky, zohPadfiujic aj naSe
raciondlne argumenty, aviak sme presved@eny, Ze predmetny ndvrh je upraveny v rozpore
s opravneniami, ktoré dava Mestu zikon, najmi ¢o sa tyka cenotvorby a podmienck
vyplacania ,.kompenzicie“. Z vy&die uvedeného dévodu si spolu s Obéianskym zdruZenim
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vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym ndjomnym, dovolujeme zaslat' aspoii zdikladné
upravujiice pripomienky k jednotlivym bodom (pismenim) predmetnych podmienok
Metodiky:

k pism. A, B, C

Podmienkou vyplaty kompenzacie nemdze byt poZziadavka na vyplnenie stanoveného
formulara. Povinnost =zaplatit rozdiel vo vySke rozdielu mesaéného trhového
a regulovaného najomného ukladd Mestu zakon, Mesto nemdze podmiefiovat’ uplatnenie
naroku — poZiadavkou na vyplnenie formuléra, nakol’ko sa jednd o podzikonni normu, ktora
by odporovala zikonu ajeho aplikovaniu. Ak vlastnitk podd Ziadost, ktora obsahuje
zékonom stanovené naleZitosti, ¢o do vyiky naroku moéze Mesto skimat’ iba to, ¢i
podklady dostatoéne oddvodiuji vySku niaroku. Mesto nemdZe svojvolne vytvérat
prekazky v uplatneni prava vlastnikmi. Odhliadnuc od tejto argumenticie, Mesto uZ predsa
dlsponuje vetkymi podkladml ktoré by vo formuldri mohlo poZzadovat, nakolko vietci
néjomcovia tieto uZ poskytli pri podani Ziadosti o poskytnutie bytovej néhrady. Ziadosti na
vyplatenie kompenzicie, ktoré poddvajii vlastnici spravidla uZz obsahuji udaje o byte,
jeho vymere, vySke regulovaného nijomného, vyske trhového nijomného a
o poZadovanom rozdiele medzi nimi, t.j. obsahujt informacie, ktoré méZe Mesto poZzadovat’
od vlastnika, spolu s dokladmi preukazujiicimi opravnenost vySky uplatneného naroku
vratane listu vlastnictva.

Sme presvedéeni, ze nemdze byt' podkladom a je protizakonné ak Mesto poZzaduje
fotodokumenticiu bytu a navSteva v byte kvyplateniu vy3ky rozdielu mesacného
trhového a regulovaného najomného, nakolko Ustava SR garantuje absolttnu
nedotknutePnost’ obydlia a v mnohych pripadoch tiuto moZnost' redlne ndjomcovia ani
vlastnikovi neposkytnt, ¢ uz z ddvodu ochrany domovej slobody, osobnych udajov (vratane
fotografii s majetkom v byte sa nachadzajucun apod.), alebo zdovodu nie idealnych
vztahov medzi vlastnikmi a ndjomcami.

Pokial' sa tyka samotného vypoétu, Mestu by mala postafovat’ preukazatel’ne
odévodnena vyika niroku a to z akychkol'vek relevantnych podkladov, ktorymi mézu
byt’ v minulosti, alebo v su¢asnosti vyhotovené znalecké posudky, alebo odborné posudky k
tejto alebo okolitej] nehnutelnosti upravené o alktudlny stav, predloZenie podkiadov z
realitnych kancelarii, alebo relevantnych dokladov inych ndjomnych zmluv v predmetnom
objekte, alebo okolitych objektov predmetne;j lokality.

K pism. D, E, F

Predmetné navrhy Metodiky uvedené v pism. D a E stanovujice limity v zmysle vy3Sie
uvedeného vypocitaného ndjomného povaZzujeme za protizikonné a v rozpore s ufelom
zadkona 260/2011 Z.z.

Predkladatelovi Metodiky predsa musi byt’ zrejmé, Ze vlastnici nebudu akceptovat’ takyto
nerealisticky a podhodnoteny vypocet trhového ndjomného a ztohto dovodu je rozumné
predpokladat, Ze sa Mesto nevyhne mnoZstvu d’alich sidnych sporov as tym
sttvisiacim nakladom a tym aj nehospodarmemu nakladaniu s majetkom Mesta.

Zmyslom zdkona ¢. 260/2011 Z.z. bolo ukonéenie reguldcie najomného, dat’ dostatoény
priestor mestam na zaobstaranie nahradnych bytov (5 rokov) tak, aby bolo k 1. janudru 2017
umoZnené nerufené uzivanie nehnutefnosti vlastnikmi, disponovanie nehnutelnostami
a bytmi, nachadzajicimi sa v tychto nehnutel’'nostiach a to v3etko v beZznom trhovom reZime,
tj. aby mohlo prebiehat prenajimanie predmetnych bytov za redlne trhové ndjomné. Je
paradoxné, Ze subjekt, ktory spdsobil nezabezpedenie uvol’'nenia predmetnych bytov
a poskytnutie bytovych nihrad atym neumoznil k 1.1.2017 bezproblémové a za trhové
najomné prenajimanie nehnutelnosti, zniZuje vySku priemerného trhového nijomného
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akymlcol’vek koeficientom (¢ uz z dovodu, Ze si byty v pévodnom stave, alebo menej
zrekon$truované a pod.) t.j. subjekt, ktory sposobil fkodu vlastnikovi, vyuZiva tito
Skodu vo svoj prospech a poukazuje na moZné zniZenie hodnoty trhového ndjomného,
za ktoré sam zodpovedi.

Povazujeme za neetické, nespravodlivé, poniZzujuce a Sikanujiice, aby vlastnici
nehnutel'nosti, vo velkej miere v starSom veku, na sklonku svojho Zivota museli absolvovat’
d’alfie stdne konania, ktoré st pre nich ¢asovo, finanfne aemoéne naroéné. Iba
pripominame, Ze vlastnici sa vo vitsine pripadov museli domahat’ vratenia svojho majetku
sudnnu  cestou, pre nezmyselnd aprotizdkonnit pravnu Upravu, ktord poskytovala
neprimeranu ochranu najomcovi, museli viest’ sidne spory, pricom sa doméhali iba plnenia
zakladnej povinnosti ndjomcu a to platenie ndjomného a sluzZieb s ndjmom spojenych, pre
nezaujem a dlhodobt ignoranciu ich zdkladného Tudského prava na pokojne uZivanie
majetku zo strany Statu museli svoje prava uplatiiovat’ na Eurépskom stide pre Mudské prava
v Strasburgu, museli viest siidne spory vyvolané uéinnostou zékona & 260/2011 Z.z.
v otdzkach platnosti vypovede, ¢i navy3enie regulovaného najomného.

Pre krétkost' éasu predkladdme predmetné pripomienky touto cestou, aby ste pri schval'ovani
predmetne] Metodiky zvaZili vSetky okolnosti, ktoré zakon Mestu predklada, ktoré ma
Mesto plnit’ a ktoré sa dotykaju aj chranenych zakladnych prav vlastnikov. Sme presvedéent,
Ze nie je mozné ukladat’ d’alie bremena vlastnikom nehnutelnosti, ktori tento stav
nespdsobili, musia vySe 25 rokov tolerovat’ tento stav a musia ho tolerovat’ aj po 1.1.2017
~a opravnene ofakavajl, Ze napriek nesplneniu povinnosti zabezpecenia nahradnych bytov, sa
bude ku nim Mesto spravat’ korektne, s uréitou davkou ospravedlnenia sa za vzniknuty stav
a s €o najrychlej§im vysporiadanim si svojich povinnosti, t.j. bezproblémovym vyplatenim
rozdielu medzi trhovym a regulovanym ndajomnym a sucasne so snahou vyriesit' v ¢o
najkrat3ej dobe vypratanie dotknutych bytov a poskytnutie ndhradnych bytov ndjomcom.

Zirovefi nam dovolte podakovat' sa Vam, za venovanic sa predmetnym pripomienkam
a verime, Ze pri VaSom schvalovani zvaZite vy3&ie uvedené argumenty, aby sa tak predislo
zbytoénym siudnym sporom, medializacii a tak isto aj zhorfenym vztahom medzi mestom,
vlastnikmi ako aj samotnymi ndjomcami.
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