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Kancelaria prezi

Zidanta S
Podataliia - Stefanlkova o R
P.O.BOX 128, Bi0 0O Bralistava 1

Doslo: 2 1-07- ZD”

Prezident Slovenskej republiky
doc. JUDr. Ivan Ga¥parovié, CSe.

elo:
- Tav7a {
Poznamka ] IReferem / Frriloha
;5 _;yvﬁa s /} /

V Bratislave diia 20.7.2011

VEC: Zikon o ukondeni aspiésobe usporiadania niektorych najomnych vzt'ahov Kk bytom
Nirodnej rade SR podl'a ¢l. 102 ods. 1 pism. o) Ustavy SR — stanovisko Obéianskeho
zdruZenia vlastnikov nehnutel’nosti s regulovanym najomnym

Vazeny pan prezident,

Obéianske zdruZenie vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym najomnym si Vam dovoluje predlozit’
stanovisko k zdkonu Narodnej rady SR o ukoneni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych
vztahov k bytom & o doplneni zikona Narodnej rady SR &. 18/1996 Z. z. o cenéch v zneni neskorsich
predpisov, ktory Narodné rada schvalila 7. jiila 2011 uznesenim €. 540.

Obgianske zdruZenie vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym ndjomnym, ktoré zdruZzuje takmer 100
vlastnikov nehnutelnosti a stazovatelov pred Eurdpskym stidom pre ludské prava v Strasburgy,
zastupuji:

JUDr. Karol Spisik, predseda zdruZenia a pravni zastupcovia zdruZenia:

JUDr. Ialius Brichta, advokatska kancelaria BRICHTA & PARTNERS a

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

Narodna rada Slovenskej republiky diia 07. jila 2011 schvélila vladny navrh zdkona o ukonéeni
a spdsobe usporiadania niektorych ndjomnych vztahov k bytom a o doplneni zdkona Nérodnej rady
Slovenskej republiky &. 18/1996 Z. z. o cendch v znenf neskorsich predpisov.

Cenova reguldcia nijomného trvd uZ takmer 20 rokov, no z pohladu vlastnikov nehnutelnosti
s regulovanym najomnym zatial’ bez uspokojivého vysledku,

Vlastnici od samého poéiatku navrhiu zikona maji vyhrady nielen k samotnému navrhu zikona ale
k celej koncepeii, z ktorej tento navrh vychadza. Tieto vyhrady mozno zhrnit’ nasledovne:

- reguldcia sa zbyto¢ne predizuje o dalSich takmer 6 rokov, teda d'alich & rokov vlastnik nebude
mbct’ uZivat' svoju nehnutelnost’ a bude dotovat’ byvanie najomnika;

- navrhované kaZdoroéné zvySovanie nadjomného o 20 % je vzhladom na dnesni Groveii regulovaného
. . . v » P 2 . .
ndjomného absolitne nedostatoéné, za byt o vymere 100 m” vcentre Bratisiavy sa dnes plati
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regulované nijomné 100,- Eur mesacne, po 20 %-om zvyieni to bude 120,~ Eur mesacne, pri¢om
trhové ndjomné je okolo 800 aZ 900,- Eur mesacne.

Napriek tomu, Ze vlastnici maji zasadné pripomienky k zdkonu, predsa len mozno skonStatovat’ aspoii
tiastoén spokojnost’, pretoze po 20 rokoch je tu koneéne vlada, ktora sa snaZi vyriesit’ tento nel'ahky
problém a po prijati uvedeného zakona sa najomca bude musiet’ mentalne pripravit’ na skutoénost, Ze
byvanie pod naklady, resp. lacné byvanie bude po roku 2016 minulost’ou.

Vazeny pén prezident, pre Vas vyvaZeny ndzor na tito zloZitd problematiku, dovolte ndm predstavit’
pohlad vlastnikov k nazorom prezentovanych zastupcami najomnikov, ktoré su ¢asto krat tendenéné
a zbyto€ne emocionalne. Najéastejie argumenty najomnikov pre zachovanie regulovaného nijomné
s dochodkovy vek ndjomnikov a ich zla socialna situdcia.

Najomnici pocitujii ako osudovil krivdu skuto€nost’, Ze si nemohli odkipit’ nimi obyvané byty za
symbolické ceny do vlastnictva, tak, ako to mohli urobit’ ich spoluobéania.

Treba si viak uvedomit’ fakt, Ze 5tdt nie je povinny zabezpegit' kazdému ob&anovi byt. Byvanie si musi
kazdy obfan zabezpecit v prvom rade sam aStit mu na to modZe iba vytvorit vhodné a redlne
podmienky. V tejto savislosti je potrebné poukazat’ aj na absurdni poZiadavku ndjomcov v bytoch
s regulovanym ndjomnym, doZadujicich sa akéhosi zvyhodnenia & odikodnenia od Statu za to, Ze im
nebolo umoznené si byty odkipit’. Akési ,dobrodenie™ &i ,,zvyhodnenie® odkipit’ si ndjomné obecné
alebo druzstevné byty bolo odopreté nielen najomcom bytov v restitnovanych domoch, ale aj mnohym
d'alsim obyvatel'om Slovenska, ktori si svoje byvanie riesili individudlne, napr. vystavbou rodinnych
domav, kipou bytov pomocou hypotekdrnych dverov alebo prenijmom bytu za trhové najomné.
Potom sa vyndra nezmyselnd otazka, ¢i aj tymto spoluobéanom treba poskytnat’ akiisi nahradu za to,
Ze sa im nedostalo finanéného zvyhodnenia spocivajiiceho v odkipeni ndjomnych bytov.

Podl'a nasho nazoru najomnici neobisli az tak zle, ako je to velakrat uvadzané. Iba pre ilustriciu: za
byt o podlahovej ploche 100 m” v historickom centre Bratislavy sa plati regulované nijomné vo vyike
priblizne 100,- Eur mesaéne. Na porovnanie vlastnik takéhoto bytu, ktory musi pravidelne uhradzat
poplatky do fondu oprav, sdm si uhraddza ndklady na 0drzbu bytu, poistenie domu, dane, atd’., zaplati
v priemere mesagne viac ako je regulované najomné, ktoré dostane od najomcu. Vyse 20 rokov byvaji
ndjomnici v lukrativinych &astiach miest za najomné pod bezné ndklady, z&oho mali finanény
prospech, podl'a nasho prepoétu za celé obdobie niekol'ko desiatok tisic eur. Myslime, si Ze ostani
l'udia, najmd mladé rodiny, by dnes tiez privitali ndjomné byvanie v centre mesta pod naklady na
obdobie 20 rokov.

Restitiicie obytnych domov boli ukonéené v r. 1993, teda pred vySe 17 rokmi. Po cehl tito dobu si
najomcovia boli plne vedomi toho, Ze byvaji v cudzom majetku a nem6zu pasivne éakat’ na rieSenie
ich bytovej situécie, ale budicnost’ ich byvania je plne v ich rukdch. To sa bez vynimky vztahuje na
vietkych najomcov bytov v reftituovanych domoch, ktori po ukondeni restiticii boli v produktivnom
veku a bolo ich moralnou povinnostou v ich zdujme postarat’ sa o svoje byvanie v budiicnosti (mohli
na to vyuZit mnozstvo podpornyeh programov od stavebného sporenia aZ po prispevky zo Stitneho
fondu byvania). Ak iba pasivne ¢akali a dlhodobo vyuzivali lacné byvanie pod niklady, nemézu sa
teraz pa 20 rokoch éudovat’ svojej nepriaznivej &i rizikovej situacii.

Na socidlny aspekt problému a otazku jeho spravodlivosti &i nespravodlivosti sa treba pozriet’ aj
z opaénej strany: nie je ani socidlne a ani spravodlivé a moralne, ked’ niekto byva s¢asti na (kor iného.
Tu treba zdGraznit, Ze obytné domy restituovali prevaZne star§i ob¢ania - déchodcovia, ktori st
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prisluSnymi pravnymi normami niteni udrZiavat’ bytové domy v technicky dobrom a bezpe¢nom
stave, avSak bez toho, aby sa na udrzbe aopravach podielali ndjomcovia bytov s regulovanym
nijomnym. Ak ndjomcovia obhajuji regulované najomné potrebou chranit’ najzranitelnej$iu skupinu
nijomcov - dochodcov, javi sa absurdné, Ze vlastnfci - ddchodcovia, teda tiez socidlne
najzranitel'nejsia skupina, byvaju v panelikovyeh domoch, nakolko neméZu uZzivat byty vo svojom
vlastnictve, nikto im neprispieva na ich byvanie a oni sami e§te musia prispievat’ zo svojho na byvanie
svojim ndjomcom.

Davolujeme si pripojit’ trochu §tatistiky z Ministerstva dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR:

1. Priememna vyska regulovaného najomného v komunalnych bytoch, teda v bytoch Uelovo
postavenych pre socidlne najzranitelnejSie skupiny obyvatel'stva a obstaranych z prostriedkov
tatneho rozpodtu, Statnych fondov, rozpoétov obei a rozpottov vysSich Gzemnych celkov je od
1.2.2001 priblizne 3,4 eur/ 1 m%.

2. Priemerna vyska regulovaneého ndjomného v restituovanych domoch s regulovanym najomnym sa
pohybuje v rozmedzi od 1,4 do 1,8 eur / 1 m®. Regulované nijomné v domoch s regulovanym
najomnym je bez akéhokol'vek posiidenia majetkovej situdcie ndjomnika o priblizne 100% niZiie
ako regulované najomné v socidlnych — komunélnyeh bytoch obstaranych z prostriedkov Statneho
rozpattu.

3. Priemerna podlahova plocha retituovanych bytov s regulovanym najomnym 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 skutognost, Ze tieto byty maji vyrazne vécé§iu rozlohu ako je beZzny priemer v
nijomnom bytovom fonde SR, priéom v niektorych pripadoch podlahovd plocha bytov s
regulovanym najomnym dosahuje 140 a% 178 m’.

4. Vekova §truktira nijomcov 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 % najomnikov je v déchodkovom veku
a takmer 67 % najomcov je v produktivnom veku, ¢o znamend, Zze v reStituovanych bytoch s
regulovanym najomnym dnes Ziji deti, resp. vnuci pévodnych ndjomcov. Ako bolo uvedené
vy§isie, restitiicie boli ukongené pred vySe 20 rokmi, teda aj tych 33% ndjomnikov, ktori st dnes v
dochodkovom veku, boli pred 20 rokmi v produktivnom veku.

Okrajovo si dovolime spomenit aj situdciu v Ceskej republike, s ktoron sme v minulosti mali
spoloéné povodné pravne predpisy v oblasti regulacie najomného, kde Cesky zakonodarca vyriesil
tento dlhoroény problém prijatim novely Obéianskeho zdkonnika €. 132/2011 Sb. z 3. maja 2011.
Najpodstatnejsia Cast’ tejto novely, ktord sa tyka ndjomného a urCovania jeho vysky, je upravena
v novoprijatych ustanoveniach § 696 ods. 2 az 5 Obc&ianskeho zdkonnika, v zmysle ktorych je
ponechana vyska najomného na dohode prenajimatela a ndjomcu a v pripade, ak sa nedohodnu, je
oprivneny prenajimatel’ navrhnit), aby vySku nijomného uréil sid. Std uréf vySku ndjomného, ktord
je v mieste a &ase obvykla. Na tento udel bola v Ceskej republike vypracovani cenova mapa miestne
obvyklého ndjomného vo vietkych mestich, z ktorej méZu sidy a pripadne znalci pri stanoveni vysky
obvyklého nijomného v konkrétnom pripade vychadzat’,

v Ceskej republike bol taktiez navrhnuty novy zdkon o socidlnom byvani, ktory riesi pomoc fyzickym
osobam v nezavinenej nudzi, star§im osobam a pod. Sucasne teda Stit zabezpecuje aj dostatocnil
socidlnu politiku pre tieto osoby.
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Treba pripomentt, ze v Ceskej republike sa dotykalo regulované ndjomné viac ako 750 000 bytov, go
je nepomeme viac ako v Slovenskej republike (cca 1000 bytav).

VaZeny pan prezident, ako sme uviedli na za€iatku tohto listu, uvedeny zakon z pohladu vlastnikov
nie je idedlny a mozno povedat, Ze vlastnici po 20 rokov nemoznosti slobodne uzivat’ svoj majetok, po
dlhodobom suplovani socidlnej politiky §tatu v oblasti byvania ogakavali stretovejsi a spravodlivejsi
pristup. Napriek tomu st viak vlastnici toho ndzoru, Ze tento zakon je nutnou vstupnom branou do
legislativnych zmien a spolo€enskych procesav, ktoré vytstia do definitivneho ziniku neopravneného
" zdsahu zo strany Statu do ich stikropiného vlastnictva.

IUDr Julius Brichta

advokat
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