‘Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne nam. 1

P.0O.BOX 192

814 99 Bratislava 1

V Bratislave, diia 4.1.2017

VEC: Navrh rie§enia vysporiadania rozdielu medzi reeulovanym a trhoﬁ'rm najomnym podl’a
zak.t.260/2011 Z.=z.

ViaZeny pan primaétor,

v nadviiznosti na Vade listy zo diia 12,10.2016 a 22.12.2016 vo veci rieSenia vysporiadania rozdiehu
medzi regulovanym a trhovym néjomnym, ktoré ma Hlavné mesto Bratislava (dalej ,,Mesto®) doplacat’
vlastnikom bytov s regulovanym ndjomnym od 1.1.2017, zasielame kratku sumarizéciu k dnegnému diiu
s navrhom rieSenia:

Zakonom €. 260/2011 Z.z. o ukonéen{ a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom
a 0 doplnenf zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky &. 18/1996 Z.z. o cendch, bolo Mesto zaviazané
zabezpecit’ nahradné byty ndjomcom v bytoch s regulovanym ndjomnym a do &asu neposkytnutia nahrad
doplacat’ rozdiel medzi regulovanym a trhovym nijomnym vlastnikom tychto bytov. Nahradné byty
zatial' Mesto neposkytlo, priom vlastnici do dnedného difa (okrem Vasich vys$ie uvedenych listov)
neobdrZali od Mesta #iadnu informédciu ani navrh riefenia tejto problematiky.

Po dorugeni Vasho prvéhe listu, v ktorom vlastnici dostali iba spravu, aby sa zdrali akéhokol'vek tikonu
voti ndjomcom vo veci ukonéenia, resp. navySovania nijomného, iniciovala nada Advokdtska kanceldria
Brichta & Partners (d'alej iba ,,AK*) rokovanie s Mestom, aby sa problém najomného riesil, ked’ze termin
1.1.2017 sa blizil.

Dia 15.11.2016 sa uskutoénilo na péde Magistrdtu rokovanie za tgasti zéstupcov Magistratu, AK
a Obéianskeho zdruZenia vlastnikov nehnutelnost{ s regulovanym néjomnym (mend konkrétnych osdb
zicastnenych na rokovani s uvedené v zpisnici z rokovania), na ktorom kazda zo ziiéastnenych stran
prezentovala svoj moZny navrh rie§enia. Zastupcovia Mesta tlmo&ili, Ze problém sa musi riesit len
vypoétom cez znalecké posudky a len znalcami vybratymi Mestom. AK upozornila, Ze tento problém sa
mal riesit’ podstatne skor a vznikd problém, & Mestom vybrat{ znalci budd vediet’ vypo&et urobit’ (ked'ze
je to Specifickd problematika) a kedy (8asovo) pri takom velkom mnoZstve bytov (cca. 530). V tejto
sivislosti podotykame, Ze pri rokovani s inymi mestami, v ktorych sa nachédzajii byty s regulovanym
najomnym, vyplynulo, Ze netrvaji na znalcoch vybratym prislu$nym mestom a postagujii im znalecké
posudky a podklady k vypoctu predloZené vlastnikmi, a to aj v zAujme Setrenia vydavkov mesta.
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AK pontikla, aby sa vec rieSila vypoétom, ktory vie predloZit' Mestu (nakolko sa tejto problematike
venuje uZ skoro 10 rokov) a zastupuje velku vaGsinu vlastnikov bytov s regulovanym nijomnym v
konaniach pred Eurépskym sudom pre 'udské prava v Strasburgu (dalej iba ,,ESLP*), kde v konaniach
sme za kazdého vlastnika - sta¥ovatela predlozili aj znalecké posudky, ktoré okrem iného stanovuju aj
rozdiel medzi regulovanym a trhovym ndjomnym (spracovalo sa vySe 100 posudkov na nehnutelnosti,
ktoré predstavuji vaé§inu bytov riefenych Mestom). Stdasne sa dajli tieto vypolty podloZit’ aj z udajov
Niérodnej asocidcie realitnych kancelérii na Slovensku (NARKS), ktoré sa tieZ dopliiujiico pouZivaji v
konaniach pred ESLP a tak sa mo¥e objektivne stanovit’ vy$ka ndjomného a z toho vyplyvajiice rozdiely
medzi trhovym a regulovanym n&jomnym.

7 technického, Gasového ale i finanéného hladiska je vhodné, aby sa znalci, ktorych posudky boli vo
vel'kej vigdine budov predloZené v stidnych konaniach pred ESLP len doplnili o aktuélny stav od
1.1.2017, resp. znalci vedia (ked’Ze uZ posudky v bytoch a objektoch robili) urobit’ v tychto objektoch
nové posudky podstatne fispornejie a rychlejiie, a hlavne so znalost'ou tejto problematiky. V bytoch,
v ktorych sa posudky dosial nerobili, méZu taktieZ pri znalosti problematiky podstatne rychlejdie a
efeltivnejdic urobit’ tieto znalecké posudky. Sme toho nazoru, Ze je v zdujme oboch stran najst
mimosporovii cestu a Mesto by malo, ked’Ze uZ je v omeSkani, rozhodnut’ o najskér o o mozno
najefektivnejfom spdsobe vyberu podkladov k stanoveniu rozdielu nijomného. Treba zdéraznit, ze v
mnohych pripadoch vlastnici budov, v ktorych sa nachddzaja eSte byty s regulovanym najomnnym,
prenajimajti ostatné byty za podstatne vytie nijjomné ako stanovujii znalecké posudky (aktualny trh)
a v pripade potreby vedia tieto ndgjomné zmluvy predloZit’ k nahliadnutiu. TaktieZ treba pripoment, Ze
nezanedbatelné nie su ani vydavky na vyhotovenie komplet novych znaleckych posudkov s ohliadkami
a zabezpetovanim podkladov atymto spdsobom sa mdZu vyrazne uSetrit vydavky Mesta, Nami
navrhované riefenie je usporne (finandne aj &asovo) a je len na ucastnikoch, &i sa dohodnu, Ze tieto
podstatne niZ$ie ndklady bude znasat’ Mesto, vlastnik alebo spolocne.

Vlastnici bytov s regulovanym ndjomnym mali byt’ a majtt mat’ pravo, aby sa s nimi jednalo v&as a podas
celého obdobia od roku 2011 a urobila sa dostatoéna priprava k riefeniu tohto problému. Verime, Ze nas
navrhovany spOsob aspori &iastoéne zmierni roky zanedbané konanie, resp. nekonanie Mesta a nerieSenie
situdcie vo vztfahu k vlastnikom budov a bytov s regulovanym najomnym, ktori uZ itak dihorolne
neprimerane supluji funkciu $tatu, ale i Mesta v bytovej politike na svoj ukor a vydavky. Za vlastnikov
bytov s regulovanym najomnym, z ktorych poverenia v tejto veci mdZeme konat’, sme pripraveni zapocat
okamZite s tkonmi, aby sa v ¢o najkrat§om ¢ase vec rieSila.
S pozdravom, ,
y
JUDr. Jilius Brichta
advok;’).t"
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Ce: - Obéianske zdruZenie vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym néjomnym
- sta¥ovatelia na ESLP — vlastnici nehnutel'nosti s regulovanym ndjomnym



