(Yheianske zdruz

Ministerstvo dopravy, vystayby a regiondlneho rozvoja Slovenskej republiky:
Namestie slobody ¢. 6 | kAN
P.O.BOX 100

8§10 05 Bratislava
Slovenska republika

V Bratislave. diia 01.02.2011

VEC: Pripomienky k zikonu o ukon¢eni a sposobe usporiadania niektorych najomnych
vzt'ahov a o zmene a doplneni zdikona ¢. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich
predpisov (€. 225/2010-33210-HV)

Ob¢ianske zdruzenie vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym najomnym touto cestou zasiela
pripomienky ku koncepeii navrhu zakona o ukonceni a sposobe usporiadania niektorveh najomnych
vztahov a o zmene a doplneni zakona ¢. 18/1996 7. z. o cenach v zneni neskorSich predpisov (dale
iba ..navrh zakona™). ktory zverejnilo Ministerstvo hospadarstva a vystavby SR na zaklade uznesenia
viady SR ¢. 640 70 16. septembra 2009, bod B.4.

Opravnenic zastupovat’ Obcianske zdruzenie vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym najomnym
maju:

JUDr. Karol Spisak - Predseda zdruzenia
CJUDr. Jalius Brichta. Advokatska kancelaria BRICHTA & Partners — pravny zastupca zdruzenia
CJUDr. Ing. Michacl Siman, El Partners, s.r.0. — pravny zastupca zdruzenia

1l e e

Na uvod tohto listu dovolte par myslienok o samotnom probléme _regulované najomne™.

Podstatou celého problému je skutocnost. ze regulacia najomneho v podobe od zmeny spolocenského
eriadenia vr. 1989 a7z do suéasnosti je v rozpore so vseobecnymi principmi zavedenia a realizicie
cenovej regulacie ako mimoriadneho regulacéného prostriedku. ktorého podmienky zavedenia
a sposoby vykonania su definované v Zakone o cenach ¢ 18/1996 7. 7. v zneni neskorsich zmien
a doplnkov (dalej len ..Zdkon o cenach™). ako aj s Vyvhlaskou Ministerstva financii SR & 87/1996 Z. 7.
v zneni neskordich zmien a doplukov, ktorou sa vykonava Zakon o cendch (dalej len .vykonavacia
vyhlaska k Zakonu o cenach™).

NEZAKONNOST REGULACIE NAJOMNEHO

Regulacia najomného sa v sucasne] podobe realizuje na zaklade Opatrenia Ministerstva Ninancii ¢.
01/R/2008 (dalej len ..opatrenic MF SR™) bez toho, aby sa v ceniach najomného stanovenych
reguliatorom uplatnili tzv. ekonomicky opravnené naklady a primerany zisk. ako to urcuju pravne
normy vyssej pravnej silv — zakon ¢. 18/1996 Z.z. o cenach v siCasnom zneni a jeho vykonavacia
vvhlaska Ministerstva financii SR €. 87/1996 Z.z..

Vykonavacia vyhlaska k Zakonu o cenach v § 3. ods. 1 uvadza:

.Pri regulicii cien sa uplatnuju ekonomicky opravnen¢ naklady, ktoré¢ sa preukazuju
actovnymi podkladmi. kalkulaciami nakladov. pripadne fakturaciou. alebo dafovymi a colnymi
podkladmi a podobne.”

V druhom odseku rovnakého paragrafu vykonavacia vyhlaska k Zakonu o cenach hovori. Ze

.Pri regulicii cien sa uplatiiuje primerany zisk, ktory sa preukazuje actovnymi dokladmi.

kalkulaciami. pripadne fakwurdciou, alebo danovymi podkladmi a podobne.”
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Obeis

Pojmy ..ckonomicky opravnené niklady” a .primerany zisk” detinuje Zakon ocenach v 32
/ (Zakladné pojmy) takto: (§2. ods.3. pis a) a b) Zakona o cenach):

.(3) Na ucely tohto zdkona sa

a) ekonomicky opravnenymi nikladmi rozumeji naklady na obstaranie zodpovedajiceho
mnozstva priamcho materidlu, mzdové a ostatné osobné naklady a v pripade platného
systému reguldcie miezd len tie, ktoré tomuto systému zodpovedajua, technologicky
nevyhnutné ostatné priame a nepriame naklady a naklady obehu:. pri posudzovani
ckonomicky opravnenych ndkladov sa vychadza zvyvoja obvyklej trovne tvchto
nikladov v porovnatePnych ckonomickych podmicnkach s prihliadnutim na osobitosti
daného tovaru,

b) primeranym ziskom rozumic zisk vychadzajici zvyvoja obvyklého podiclu zisku
tuzemského tovaru na ekonomicky opravnenych nakladoch s prihliadnutim na kvalitu
tovaru, obvyklé riziko yvyroby alebo obehu a v¥voj dopytu na trhu.*

Je teda zrejmé. ze Zakon o cenach a vykonavacia vyhlaska k Zakonu o cenach urcuju regulatorovi cien
najmenej tri neopomenutel'né povinnosti zisadného a rozhodujiceho vyznamu:
|. oboznamit® sa s ckonomicky opravnenymi nikladmi dodavatela tovaru (v tomto
pripade prenajimatela bytu s regulovanym najomnymy) a po ich zisteni

2 ekonomicky opravnené naklady zohPadnit’ vo vyike regulovanej ceny. v lomto
pripade vo vvike regulovaného najomncho
3. vregulovanych ceniach zohPadnit’ primerany zisk.
= - «

Prax viak hrubo odporuje vietkym tymto trom zasadam: regulacne organy (v minulosti Ministerstvo
vystavby a regionalneho rozvoja SR a v si¢asnosti Ministerstvo financii SR) pri tvorbe podzakonnych
praviych noriem (cenovyeh vymerov) skuto¢ne objektivie, redlne a ckonomicky opodstatnene
naklady u majitelov domov - restituentov - vobec nezistovall a primerany zisk do regulovancho
ndgjomného vobee nezahrnuli. a teda povinnosti ulozené im pravnymi normami vysSej pravaej sily
vedome nerespektovali a nereSpektuju.

Je tiez otazne. ¢i na zavedenie cenovej regulacie najomného v minulosti vobec existovali zretela
hodné dévody. ateda &i zhladiska zavedenia mala vobee reguldcia ndjomného oporu v Zakone
o cenach. Zakon o cenach v § 4a uréuje v 2. odseku podmienky. za ktoryech mozno cenovi regulaciu
zaviest:

(2) Cenové organy reguluju ceny tovaru ak

a)  vznikne mimoriadna trhova situacia.

b) ddjde k ohrozeniu trhu vplyvom nedostatocne rozvinutého konkurenéneho prostredia. pri
posudzovani stavu konkurenéného prostredia sa vyzaduje stanovisko Protimonopolnéha Gradu
Slovenskej republiky

¢) sitovyzaduje verejny zaujem, ochrana spotrebitela

d) ide otovar. kiorého dodanie alebo poskvinutie sa povazuje za podnikanie v sietovych
odvetviach podla osobitneho predpisu

¢) ide otovar. kior¢ho dodanie alebo poskvinutie sa povazuje za univerzalnu postovi sluzbu
alebo za sluzbu postového platobného styku.”

Vykonavacia vyhlaska k Zakonu o cendch spresiuje a konkretizuje podmienky zavedenia cenove)
regulacie podla pis. a) a ¢) nasledovne:
.Podla § 5 cenovy organ reguluje ceny. ak
a) vznikne mimoriadna situdcia na trhu v dosledku extrémneho vyvoja cien na zahranicnych
trhoch s priamym dosahom na tuzemsky trh. pri zmendch sysiémovych opatreni Statu
spo¢ivajicich v zmene kurzu slovenskej meny. zmene danovych. colnych. dotacnyeh
predpisov a podobne. alebo
b) si to vyzaduje verejny zaujem spocivajici vo vyrovnavani postavenia kupujuceho alebo
predavajiiceho pri tovare Gplne alebo séasti dotovanom z prostriedkov Statneho rozpoctu.
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statnych  fondov, prostriedkov obei  a z prostriedkoyv  zdravotnyeh.  pripadne  socialnyceh
poistovni.”

Po analyze vvssie uvedeného sa logicky vynara otdzka. ¢i Zakon a cenach a vykonavacia vyhlaska
k Zakonu o cenach v minulosti vobec poskytovali dostatocny priestor a vytvarali zakonne podmienky
pre zavedenic regulacie najomného, alebo ¢&i regulacia najomného bola len predmetom politicky
motivovanveh rozhodnuti. V stiéasnosti Ziadne relevantné a zretel'a hodné zakonn¢ podmicnky
pre pretrvavanie reguliacia najomného v Slovenskej republike neexistuju.

Problémom hodnym osobitného zretela je dizka trvania regulicie ndjomného. Zikon o cendch
uréuje podmienky pre zavedenie cenovej regulacie v § 4a odseku 2. uvedene vyssic,
S vynimkou podmienky uvedenej pod pis. d) a ¢) vietky ostatné podmienky pre zavedenic cenovej
regulacie maji niekolko spolacnych znakov. ktorymi st najmé
- nedtandardnost
- neobvyklost
- mimoriadnost
- osobitnost’,
/ dikeie citovaného odseku 2 mozno priamo vyvodit. ze cenova regulacia nie je obvyklym a
Standardnym bezne uplatnovanym mechanizmom hospodarske] politiky Statu. ale aplikuje sa podla
potreby v uréitych §pecifickvch  mimoriadnyeh  situdciach. pre rieSenie  ktorych ma  svoje
opodstatnenie. Vykonavacia vyhlaska k Zakonu o cenach zachadza dokonca cste dalej, ked™ v §3. ako
Je to uvedené aj vyssic, stanovuje, 7e cenovy organ reguluje ceny, ak
a) vznikne mimoriadna situacia na trhu v désledku extrémneho vyvoja cien na zahraniényel
trhoch s priamym dosahom na tuzemsky trh. pri zmenach systémovych opatreni Statu
spotivajliicich v zmene kurzu slovenskej meny, zmene danovych, colnych. dotacnyeh
predpisov a podobne. alebo
b) si to vvzaduje verejny zaujem spocivajici vo vyrovnavani postavenia Kupujiuceho alebo
predavajiuceho pri tovare Uplne alebo stasti dotovanom z prostriedkov Statneho rozpoctu.
statnych  fondov. prostriedkov  abel  a z prostriedkov  zdravotnych,  pripadne  socialnych
poistovni.”
Zavedenie reguldcie najomného podla pism. b) nie je mozné. nakolko tu nejde o tovar uplne alebo
sCasti dotovany z prostriedkov statneho rozpoctu. $tatnyceh fondov, prostriedkov obef a z prostriedkoy
zdravotnveh, pripadne socialnyeh poistovni.

Ucelom cenovej reguldcie je teda umelym zasahom do prirodzenyeh trhovych mechanizmov Celit
predpokladanym ¢&i jestvujicim cenovym excesom v dosledku skokovych hospodarskych zmicen.
spravidla pdsobiacich zo zahrani¢ia. 7 dikcie citovane] casti Zdkona o cenach a vykonavacej vyhlasky
k Zakonu o cenach. najmi z pojmového obsahu uvedenych podmienok. potrebnych pre zavedenie
cenovej regulacie je mozné logicky vyvodit. Ze regulacia cien ma vzdy Casovo obmedzené trvanic.
V pripade cenovej regulicie najomného v3ak trva bez podstatnejSich zmien z obdobia po zmenc
spolo¢enskeého zriadenia v r. 1989 a7 do sicasnosti, o je zcasoveho hlPadiska evidentne
nelnosné.

Nepochopitel'ny postup cenového regulatora je zretelny aj pri uréovani vysky reculovaného
nagjomného. kde sa ur¢ili jednotkové ceny za | m” pre kazdi zo Styroch do Gvahy prichadzajocich
Kategorii bytu bez zohPadnenia akychkol'vek objektivne jestvujucich individualnych rozdielov.
Nezohladnila sa ani lokalita. poloha bvtu. aktualny technicky stav bytu, ani investicie vynalozené na
opravu domu &i bytu ¢i iné objektivne skutocnosti majice vplyv na vysku najomncho. Ministerstvo
jednoducho ..spoza stola™ rozhodlo o ngjomnom za 1m™ bytu jednotne pre dom vo vynikajicom
technickom stave a rovnako aj pre dom v havarijnom stave, rovnako jednotne pre obytny dom v centre
Bratislavy av Bardejove. Tento vypocet je nespravny. nelogicky aodporuje zasadam trhoveho
hospodarstva.

Panenska 24, 811 03 Bratislava, ICO: 42130727 3

0805 155 018, www.regulovanenajomne.sk, email info@regulovanenajomne. sk




Obcianske zdruzenie vlastnil

NESULAD REGULACIE NAJOMNEHO S USTAVOU SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Je potrebné poukazat na protiGstavnost cenovej regulicie najomného v jej siacasnej podobe. ako aj na
jej rozpor s Listinou zakladnych [udskyeh prav a slobdd. Cenova regulacia najomncho v sucasne
podobe totiz nati vlastnika domu s bytmi s regulovanym najomnym prenajimat’ tieto byty bez
zohladnenia ekonomicky opravnenych nakladov hlboko pod cenu (teda so stratou) a bez zisku. ¢o
nedovoluje ani Zakon o cenach. ako je spomenuté vySsie. Vyznamnejsic vsak je. ze v tomto pripade
ide o zjavny rozpor s ¢l 2. odsek 3 Ustavy Slovenskej republiky, ktory hovori. ze ... nikoho
nemozno nutit’, aby konal nieco, ¢o zakon neuklada.*

Ustava Slovenskej Republiky v ¢l 12, ods. | hovori, ze ..Ludia st slobodni a rovni v déstojnosti
ivprivach. Zakladné prava aslobody si neodnatel'né, nescudziteI'né, nepremlcatelné a
nezrusitel'né.

V rozpore stymio ustanovenim Ustavy je viak fakl. Ze reguldcia ndjomného v podobe od jej
zavedenia a7 do sucasnosti as vyhladom najmenej do konca r. 2017 vytvara 2 Kategorie ako
vlastnikoy (prenajimatelov), tak aj najomcov:

- v kategorii vlastnikov je tento rozpor podmieneny tym. ze ak jeden ob¢an vlastni niekol'ko
samostatnyeh bytov v obytnom dome. moze ich slobadne prenajimat’ za najomne akiualne na
miestnom trhu s nehnutelnostami. Iny obcan. ktory vlastni ¢i uz cely obytny dom. alebo
podiel na takomto dome, musi strpiet’ cenovi regulaciu,

- rovnako v Kategorii vlastnikov obytnych domov podmiciiuje regulacia najomného dalSiu

nerovnost: ak si jeden obéan postavi obytny dom v siicasnosti. cenova regulacia na takto
vlastnené byty sa nevztahuje. Ak viak ide oredtituenta. ktorému bol jeho majetok po
desatro¢ia bezpravne odnaty a az neskar vrateny, musi regulaciu ngjomncho strpiet.
v kategdrii ndjomeov ide rovnako o dve rozlicné kategorie: ak si jeden obCan prenajme byt
v obvtnom dome v sGcasnosti. regulacia vysky ngjomncho sa na takyto najomny vztah
nevztahuje. Ak viak ide o .ngjomecu-stastlivea™ dlhodobo obyvajliceho akokol'vek velky byt
v redtituovanom obytnom dome. potom poziva vyhodu regulacie najomneho a byva za zlomok
toho. ¢o najomea v novopostavenom obytnom dome.

Clanok 20 v odseku 1 uvadza. 7e ...Vlastnicke pravo vietkyeh vlastnikov ma rovnaky obsah
a ochranu....”

Regulacia ngjomného v obytnyeh najomnych domoch restituovanyeh po r. 1989 v podobe. v ake)
existuje od jej zavedenia az do sOcasnosti, viak jednoznaéne odporuje principu rovnosti obsahu
a ochrany vlastnickcho prava vietkych vlastnikov. nakol’ko obytné domy s ngjomnymi bytmi deli na
dve vyrazne odlisné skupiny. ato na domy sregulovanym najomnym ana domy snajomnym
stanovovanym Standardnymi trhovymi mechanizmami. teda dohodou.

Ustava Slovenskej republiky v odseku 3 ¢l. 20 uvadza, ze . Vlastnictvo zaviizuje. Nemozno ho
fmeuzit’ na ujmu prav inych alebo v rozpore so vieobeenymi zdujmami chranenymi zakonom....”
Podoba regulacic najomného v obdobi od r. 1989 az do sacasnosti. najmi jeho umelé drasticke
mizovanic. ako sa to uvadza vyssie, je klasickym prikladom porusenia citovaného ustanovenia
Ustavy. nakolko vlastnictvo sa neprimeranou reguldciou najomného bez zohladnenia ckonomicky
opravnenych nakladov a dosiahnutia primeraneho zisku zneuziva na ujmu samotnych vlastnikov. Ktori
st nuteni byvanie svojich najomeov dotovat z vilastnych prostriedkov.

V odseku 4 toho istého &lanku Ustavy sa stanovujii podmienky obmedzenia vlastickych prav:
wVyvlastnenie alebo nutené obmedzenic vlastnickeho prava je mozné iba v nevyhnutnej miere
a vo verejnom zaujme, a to na zaklade zakona a za primeranu nahradu.™

Regulacia najomného je typickym prikladom ndteného obmedzenia vlastnickeho prava. Nakolko je
selektivna a dotyka sa len malej Casti uzivatel'ov najomnych bytov (asi 1.000). nemozno v jej pripade
hovorit o verejnom zaujme. pretoze je na prospech nevelkej umelo (administrativnym  zasahom)
vyTvorene] mnoziny najomeov,
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Ustava Slavenskej republiky umoziuje nitené obmedzenie vlastnickych prav iba .za primerant
nahradu”. Ziadnu ndhradu viak natenym prenajimatelom nikto neposkytuje.

vV &lanku 39 odsek 1.2, Ustava Slovenskej republiky uvadza. ze ..Obcania maji pravo na primerané
hmotné zabezpelenie v starobe...” a ze ,Kazdy. kto je v hmotnej nidzi, ma pravo na taku
pomoc, ktora je nevyhnutna na zahezpecenie zakladnych zivotnveh podmicenok.™

To viak neznamend. e Ustredné organy Statnej spravy si opravnene jednej skupine obéanov nariadit.
aby vyrazne a edte k tomu aj dihodobo dotovali byvanie invch obéanov. Ak $tat chee alebo musi robit
socialnu politiku. ako to uklada Ustava Slovenskej republiky. musi to nevyhnutne robit’ za Statne. leda
celospolotenské finanené zdroje, a nie na (kor istej skupiny obcanov. ktorej uz aj tak v minulosti bolo
hmotne ublizené odilatim jej nehnutelného majetku.

V tejto stvislosti treba poukdzal na d'alsiu absurdnost regulacie najomného: vabee sa nevztahuje 1ba
na socialne slabveh a odkizanych, ale vztahuje sa pausalne na vsetkych povodnyeh obyvatelov bytoy
v redtituovanych najomnych domoch bez akéhokolvek zohladnovania ich hmotnej situacie. teda
rovnako na ..chudobnych™ ako na bohatych™. rovnako na tych. Ktori sty produktiviom veku a mohli
by riesit” svoju bytovi situaciu, ako aj na tych, kiori poberaji nizky starobnych dochodok a ich hmotna
situdcia vyluGuje, aby si obstarali vlastny byt. pripadne aby platili najomné vo vyske obvyklej
v danom Case a na danom mieste.

Stat totiz vel'mi ochotne robi socialnu politiku na aéet vybranej skupiny svojich obcanov,
v danom pripade vlastnikov domov s bytmi s regulovanym najomnym — ni¢ ho to nestoji, nema
to negativny vplyv na rozpoétovy deficit, verejneé vydavky, plnenie Maastrichtskych kriterii atd’.,
atd’.

Désledkom uvedenych  hrubych  poruseni Ustavy  Slovenskej republiky. Zakona o cenach
a vykonavacej vyhlasky k Zakonu o cenach v procese uréovania vviky regulovaného ngjomneého je. ze
regulované ndjomné ani zd'aleka nedosahuje uroven objektivne vynalozenych nakladov (v zmysle
Zakona o cenach .ckonomicky opravnenych nakladov™). potrebnych na obstaranie. prevadzku. udrzbu
a opravy najomnvch domov s bytmi s regulovanym najomnym. a teda uvazovat tu cste o Kategorii
zisku (v zmysle Zakona o cenach .primeraného zisku™) je uplne nerealne. Regulacia prave naopak nati
restituentoy. aby dlhodobo dotovali byvanie najomcov v bytoch s regulovanym najomnyni.
Pre lepsiu informovanost uvadzame. ze podla momentalne platngj reguldcic je najomne za | m’
plochy obytnej miestnosti (teda nie cel¢ho bytu) prvej kategorie 1.29 Eur (38.86 Sk) mesacne, leda
15.48 Eur (466.35 Sk) roéne - treba zddraznit. 7e o je maximalna jednotkova cena, a teda vietky
ostatné (ceny za najom Im® bytu nizéich kategorif a ceny za ndjom tzv. vedlajsich miestnosti v byte)
sl eSte podstatne nizsie.
Tento stav pretrvavajici od redtiticii ndgjomnych domov az do sicasnosti s perspektivou jeho
predlzenia najmenej do konca r. 2017 - maé viaceré vvrazné nepriaznivé celospolotenske dopady.
najméi

- zly technicky stav abytnych budov s bytmi s regulovanym nagjomnyim

- nepriaznivé posobenie na rozvijajici sa trh s najomnymi bytmi

- ncochotu najomcoy opastat byty sregulovanym najomnym aj pri vyskyte objektiviych

dovodov (potreba stahovat’ sa za pracou. byvanie v menSich byvtoch pri poklese poctu clenov
domadcnosti a pod.).

V dévodovej sprave, klord je siéastou navrhu zakona sa doslovne uvadza. ze Regulované najomne.
ktoré je niekolkokrat nizsie ako volne dohodnute najomné {trhové najomné) v porovnatelnom byte.
neumoziuje vlastnikom bytov ziskat' za prenajom tolko finanénych prostriedkov, aby z nich mohli
financovat” opravy. 0drzbu a rekonstrukeiu vlastenych domov.” Dévodova sprava v dalse) Casu
vystizne konstatuje. 7e .Ochrana najmu v zmysle ustanoveni Obé¢ianskeho zdkonnika a regulacia cien
najmu na jednej strane a snaha vlastnikov uplatnit’ svoje vlastnicke pravo. ktoré im zarucuje Ustava
SR tak stoja vo vzajomnom protiklade.” Prijatim navrhovaného zakona dovodova sprava sleduje
citat - _vytvorit legislativny mechanizmus. ktory ukonéi ingerenciu $tatu do uzivania sikromného
majetku a umozni postupne pristapit’ na podmienky zauzivané v inveh demokratickyceh Statoch™.
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Zo vsetkyveh uvedenvceh citacii dovodove] spravy k navrhu zakona je zrejmé, ze navrhovatel zakona si
je vel'mi dobre vedomy toho. ze prava vlastnikov domov s bytmi s regulovanym najomnym, zarucenc
Ustavou Slovenskej republiky st dlhodobo velmi vyrazne obmedzené. Hoci navrhovany zakon
predpoklada pretrvavanic uvedeného obmedzenia vlastickyeh prav na dalsic obdobie. naprick tomu
sa nikde v navrhu zdkona nehovori o ndhrade. na ktord ma podla ¢l 20. ods. 4 Ustavy Slovenske;]
republiky narok kazdy. ktorého vlastnicke prava boli obmedzené. Tu evidentne nejde o nevedomost” &
nedbalost. ale ide o zjavny Gamysel navrhovatela zékona aj nadiale) pokratovat” v rieseni problému
regulovaného najomného v rozpore s Ustavou Slovenskej republiky a na skodu vlastnikov domov.
teda v trende. Ktory sa celym obdobim regulacie najmov vinie ako kontinualna éervena nit,
Predkladatel” navrhu zakona okrem inc¢ho ignoruje aj pravoplatny rozsudok Europskeho stdu pre
fudské prava vo veci Hutten-Czapska proti Polsku z 19. jana 2006 (35014/07). v ktorom citovana
sidna institicia curdpskeho vyznamu konstatovala, ze ..regulaciou najomneho Statom sa okrem ineho
porusuje jedno zo zakladnveh Tudskyveh prav. ato pravo pokojne uzivat svoj majetok. ako aj ze
Jednyim zo zakladnveh prvkov vlastnickeho prava je moznost odvodzovat zisk z predmetu vlastnictva.
¢o ma v trhove] ckonomike zvlasinu dolezitost...”. Teda navrhovany ziakon ignoruje prisluiné
ustanovenie Listiny zakladnych Pudskych prav a slobéd a je v rozpore s existujicou judikatdarou
Eurdpskeho sudu pre Pudské prava.

Pripravovany navrh zakona j¢ zalozeny na zaklade principu. ktorym je vystavba bytov pre doterajsich
najomeoy bytov s regulovanym najomnym.

Za predpokladu. 7e by obce skutoéne boli nltené postavit’ byty pre doterajsich ndgjomcoy bytov
s regulovanym ndgjomnym, vznikne d'alsi vvznamny problém hodny osobitného zretela. ktorvm je
vyska najomného. ktoré by v bytoch postavenych obcami platili najomceovia vystahovany 7z bytov
v restituovanych obytnveh domech. Je predsa nemyslitelné. aby aj v tvehto bytoch, postavenyceh
$pecialne pre tento uéel bolo najomné vo vyéke dnesnyeh sadzieh. vyplyvajicich zo sicasnej podoby
reculovaného najomného. Pre lepdiu  informovanost  uvadzam, 2ze podla momentilne platne]
regulacie je najomné za 1 m” plochy obyinej miestnosti (teda nie celeho bytu) prvej kategdrie 1.29 Eur
(38.86 Sk) mesacne. teda 15.48 Eur (4606.35 Sk) ro¢ne — weba zdGraznil. Ze 1o je maximalna

jednotkova cena. a teda vietky ostatné (ceny za ndjom lm~ bytu nizsich kategdrii a ceny za najom tzv.

vedlajdich miestnosti v byte) st edte podstatne nizsie. Nie je predsa mozné navrhovanym zakonom
preniest’ povinnost’ dotovat” byvanic najomcom zreStituovanyeh domov na obce. Ak by aj Stat
rozhodol nadalej regulovat najomné v novopostavenyeh domeoech uréenyeh pre nagjomeoy. potom by sa
to malo robit” v silade so Zakonom o ¢enach, ato znamena. 7ze najomné by muselo zohladnovat
ekonomicky opravnené naklady a primerany zisk. Z uvedeného vyplyva. ze ani postavenie novveh
obytnych domov., uréenveh pre doterajsich ndjomeov v bytoch s regulovanym najomnym neumozni
udrzanie sucasnej vysky najomného do budtenosti. Teoreticky by to bolo mozné iba za predpokladu.
ze niekto (doteraz restituent, neskor stat alebo obec) by prendjom tyvchto bytov dotoval.

Tiez si treba uvedomit” fakt. ze pravo na byvanie nepatri medzi zakladné Tudske prava a slobody.
a teda stat nie je povinny zabezpecit kazdému obcanovi byl. Byvanie st must kazdy obcan zabezpecit
v prvom rade sam a $1at mu na 1o moze iba vytvorit vhodné a realne podmienky. V tejto stvislosti je
potrebné poukazat aj na absurdn® poziadavku najomeov v bytoch s regulovanym najomnym.
dozadujicich sa akéhosi zvvhodnenia ¢i odSkodnenia od $tatu za to, ze im nebolo umoznené si byvty
odkupit. Akési ..dobrodenie ¢i .zvyhodnenie™ adkipit’ st ndgjomné abeené alebo druzstevné byvty bolo
odopreté nic len najomcom bytov v restituovanveh domoch. ale aj mnohym dalsim obyvatelom
Slovenska., Potom sa vyndra demagogicka nezmyselna otazka. ¢ 4 tymto spoluobéanom treba
poskytnut” akusi nahradu za to. ze sa im nedostalo finanéného zvyhodnenia spocivajiccho v odkapeni
najomnych bytov.

Restitteie obyinyeh domov boli ukoncené v r. 1993, teda pred vyie |7 rokmi - po cell tito dobu s si
najomcovia plne vedomi toho. ze nemézu pasivne cakat’ na rieSenie ich bytove] situdcie, ale
budticnest ich byvania je plne v ich rukach. To sa bez vynimky vztahuje na vietkyeh ngjomeov bytov
v restituovanych domoch. ktori po ukonéeni restiticii boli v produktivnom veku a bolo ich moralnou
povinnostou v ich najvlastnejSom zaujme sa postarat’ o svoje byvanie v buddcnosti (mohli na to
vyuzit mnozstvo podpornyeh programov od stavebného sporenia az po prispevky 7o Statneho fondu
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byvania). Ak iba pasivne ¢akali a dlhodobo vyuzivali lacne byvanie pod naklady. nemozu sa teraz
tudovat’ svojej nepriaznivej ¢i rizikovej situacii.

Na socialny aspekt problému a otazku jeho spravodlivosti ¢i nespravodlivosti sa treba pozriet” aj
z opacnej strany: nie je ani socidlne a ani spravodlivé a moralne. ked” niekto byva sCasti na Gkor inehao.
Tu treba zdéraznit. ze obymé domy retituovali prevazne stardi obcania — dochodeovia. Ktori su
prislusnymi praynymi normami nuteni udrziavat stavby v technicky dobrom a bezpeCnom stave. avsak
hez toho. abv sa na udrzbe a opravach podielali ndgjomcovia bytov s regulovanym najomnym. Ak
vlada obhajuje regulované najomné potrebou chranit’ najzranitelnej$iu skupinu ndjomcov -
déchodeoy. javi sa absurdné, ze vlastnici - dochodcovia. teda tiez socialne najzranitelnejsia skupina.
byvaju v panelakovyeh domoch. nakolko nemozu uzivat byty vo svojom vlastnictve. nikto 1im
neprispieva na ich byvanic a oni sami edte musia prispievat’ zo svojho na byvanie svojim najomeom.

Od samého potiatku zavedenia regulacie najmu maji vlastnici nehnutelnosti s regulovanym
ndjomnym opravneny pocit, ze sa ocitli na periférii zaujmu Statu. resp. ze su obZanmi tahto statu len
2 dévoadu plnenia zikonom ulozenej povinnosti — prispievat’ na byvanie najomeov zo svojho viastmeho
a suplovat” socialnu politiku $tatu v bytovej otizke. O to viac negativie vnimaju ti skutocnost. ze ich
vldda SR zaviazala povinnostou platit’ zdravotné odvody z prijmu z prengjmu. Ktory je aj tak vd'aka
dlhodobej regulacii iboho nizky. ¢o méze mat pre mnohych vlastnikov nehnutelnosti likvidacny
charakter.

Podla nasho nazoru pripravovany navrh zakona vychadza z nespravnej premisy. v zmysle Ktorej je
potrebné vietky najomné domy ..otistit™ od ndgjomcov platiacich regulované najomne. Tento nazor je
absurdny a Gplne v rozpore so zaujmami nie len najomeov bytov s regulovanym najomnym. ale aj nas
- prenajimatelov tychto bytov. Vlastnime predsa obytné domy. teda stavby urtené na byvanic
a v drvive] vicsine pripadov mame zaujem na tom. aby tieto stavby slazili na povodny cel a nezivali
prazdnotou.

Zaverom si dovolujeme zrckapitulovat nas pohlad na navrh zikona o ukonCeni a sposabe
usporiadania niektorych najomnych vztahov a o zmene a doplneni zikona ¢ 18/1996 Z. 7. o cenach
v zneni neskordich predpisov s nicktorymi nasimi navrhmi:

a) Navrhovany navrh zakona riesi predovietkym prava najomcov. ktori viac ako 20 rokov z tohto
stavu poberaji vvhody bez starosti. vydavkov a za minimalne najomne. Tato skupinu tez
rovnopraviveh  obganov  §tat nadale] zvyhodhuje. ponuka im  riesenie.  Kiore v ziadnom
demokratickom §tate nemé obdobu.

b) Stat zakonom mal jednoznacne zrusit regulaciu najmu v najomnych bytov a hladat” napr. formy.
ako  vykompenzoval v uréitom prechodnom obdobi vlasinikom nehnutelnosti  najomne
v pripadoch. kedy napr. zo socilnych ddvodov niektori ob¢ania nic st v stave hradit’ nove vyssie
najomné. Vyhlo by sa zbytoénym byrokratickym tkonom. sporom. premiesthovaniu obvvatelstva.
budovaniu stavieb a velkym investicidm $tatu a miest. Mnohi ndjomcovia by ostali aj nadale
byvat' v predmetnych nehnutelmostiach a riesili by vzajomnymi dohodami s terajsimi vlastnikmi
objektov vyiku najomného tak. aby sa nehnutelnosti mohli opravovat. skrasfovat. lepsic
a modernejsic stunkénit, ¢im by sa zvysila troven aj ich byvania a sluzieb spojenych s najmom.

¢) RieSenie postupnej miernej Gpravy najomného ako néavrh zdkona upravuje vébec neriesi problem
nutnosti uskutociovania investicii zo strany vlastnikov teraz a navySe to posunie o dalsie 5 = 7
rocné a mozno aj dlhsie obdobie.

d) Stat opitovne pri tomto rieseni vytvara dalsie ujmy vlastnikom. ktori po viac ako 25. rokoch
ziskaji zdevastované objckty. mozno prazdne bez najomcov a bez pefiazi. ktoré im Stat <obral.
nakolko za &at vlastnici hradili rozdiel medzi vieobeenym (trhovym) a regulovanym najomnym a
z vlastnveh prostriedkov udrziavali objekty, aby boli v stave vhodnom na byvanic.
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¢) Navrh zakona znovu uvaluje na vlastnikov povinnosti. napriklad nutnostou podania vwpovede (i
to v kratkej 6 mesacnej lehote) alebo nutou komunikaciou s dal&imi institiciami. dorucovanic
navrhu  zvysencho najomncho atd. Viastnik podla navrhu zakona nema pravo kontroly v celom
procese Cinnosti. Ktoré ndvrh zakona uvadza (napriklad kontrola opodstatnenosti ziadosti
o nahradne byty. splnenie kritérii a pod.).

Na zaklade vysiic uvedeného sme toho ndzoru. Ze zikon v navrhnutej podobe neriesi komplexne

problém regulovaného najomného. ale ho len odsiva na dalsie obdobie. za pretrvavajiuceho

porusovania zakladnych prav vlastnikov nehnutelnosti. Ak sa Slovenska republika hlasi k tradicii
pravneho Statu, je nepochopitelné, ako vldda moéze dihodobo. sviziou do roku 2017 tolerovat
pretrvavajici  protipravny  stav  a poruSovanie  zakladnych prav  aslobdd  svojich  ab&anov
garantovanych Us[a\-'ou_,-‘glm-’enskc‘j republiky - ako aj medzinarodnymi dokumentmi. ktorymi je
Slovenska republika viazdna.
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