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VEC: Pripomienky k navrhu opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢&.
03/R/2011, ktorym sa meni a dopiiia opatrenie Ministerstva financii Slovenskej
republiky z 23. aprila 2008 & 01/R/2008 o regulicii cien ndjmu bytov v zneni opatrenia
z 25. septembra 2008 ¢&. 02/R/2008.

Obcianske zdruzenie vlastnikov nehnutelnosti s regulovanym najomnym, touto cestou zasiela zdsadné
pripomienky k nédvrhu opatrenia Ministerstva financif Slovenskej republiky &. 03/R/2011, ktorym sa
meni a dopliia opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky z23. aprila 2008 &. 01/R/2008
o regulécii cien ndjmu bytov v zneni opatrenia z 25. septembra 2008 &. 02/R/2008.

Zasadné pripomienky:
1. Navrhované opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. 03/R/2011, ktorym
sa meni a dopliia opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky z 23. aprila 2008
¢. 01/R/2008 o regulicii cien najmu bytov vzneni opatrenia z 25. septembra 2008
¢. 02/R/2008, osobitne a vSetky spolu, si v rozpore s Listinou zakladnych 'udskych prav
a slobdd, Ustavou Slovenskej republiky, zakonmi Slovenskej republiky a existujicou
judikatirou Sudneho dvora Eurépskej unie.

2. Vbodoch 1 a3v§1ods. 1,2 a9 ¥iadame maximalne ceny najmu zvysit' o 200 %
v Bratislave, 0 100 % v ostatnych krajskych mestach a o 50 % v ostatnych obciach a
mestach,

Odovodnenie, zasadna pripomienka 1:

Podstatou celého problému je skutonost’, Ze reguldcia najomného v podobe od zmeny spolocenského
zriadenia vr. 1989 az do st¢asnosti Je vrozpore so vieobecnymi principmi zavedenia a realizacie
cenovej regulacie ako mimoriadneho regulacného prostriedku, ktorého podmienky zavedenia
asposoby vykonania s definované v Zakone o cenach & 18/1996 Z. z. v zneni neskorsich zmien
a doplnkov (d’alej len ,,Zakon o cenach®), ako aj s Vyhlaskou Ministerstva financii SR ¢. 87/] 996 Z. z.
v zneni neskorSich zmien a doplnkov, ktorou sa vykondva Zakon o cenéch (dalej len ,,vykonavacia
vyhlaska k Zakonu o cenach).

NEZAKONNOST REGULACIE NAJOMNEHO

Regulacia najomného sa v suCasnej podobe realizuje na zaklade opatrenia Ministerstva financii
Slovenskej republiky z 23.aprila 2008 &. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov v zneni opatrenia
z25.septembra 2008 &. 02/R/2008 (dalej len ,,opatrenie MF SR“) bez toho, aby sa v cenach
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najomného stanovenych reguliatorom uplatnili tzv. ekonomicky oprivnené naklady a primerany
zisk, ako to urCuju pravne normy vyssej pravnej sily — zakon ¢. 18/1996 Z.z. o cenach v stéasnom
zneni a jeho vykondvacia vyhlaska Ministerstva financii SR &. 87/1996 Z.z..

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

-Pri reguldcii cien sa uplatiiuji ekonomicky opravnené naklady, ktoré sa preukazuju
uctovnymi podkladmi, kalkulaciami nakladov, pripadne fakturaciou, alebo dafiovymi a colnymi
podkladmi a podobne.*

V druhom odseku rovnakého paragrafu vykondvacia vyhlaska k Zakonu o cenach hovori, ze

»Pri regulacii cien sa uplatiiuje primerany zisk, ktory sa preukazuje G¢tovnymi dokladmi,
kalkulaciami, pripadne fakturéciou, alebo dafiovymi podkladmi a podobne.*

Pojmy ,.ekonomicky opravnené niklady“ a ,primerany zisk“ definuje Zakon o cenach v §2
(Zakladné pojmy) takto: (§2, ods.3, pis a) a b) Zakona o cenach):
»(3) Na tcely tohto ziakona sa

a) ekonomicky opravnenymi nikladmi rozumeji naklady na obstaranie zodpovedajiiceho
mnoZstva priameho materidlu, mzdové a ostatné osobné naklady a v pripade platného
systtmu regulicie miezd len tie, ktoré tomuto systému zodpovedaju, technologicky
nevyhnutné ostatné priame a nepriame naklady a naklady obehu:, pri posudzovani
ekonomicky opravnenych nakladov sa vychadza zvyvoja obvyklej trovme tychto
nakladov v porovnatel'nych ekonomickych podmienkach s prihliadnutim na osobitosti
daného tovaru,

b) primeranym ziskom rozumie zisk vychadzajici zvyvoja obvyklého podielu zisku
tuzemského tovaru na ekonomicky opravnenych nikladoch s prihliadnutim na kvalitu
tovaru, obvyklé riziko vyroby alebo obehu a vyvoj dopytu na trhu.«

Je teda zrejmé, ze Zakon o cendch a vykonavacia vyhlaska k Zakonu o cenach urcuju regulatorovi cien
najmenej tri neopomenutel’né povinnosti zasadného a rozhodujiceho vyznamu:

1. oboznamit’ sa s ekonomicky opravnenymi nakladmi dodavatel’a tovaru (v tomto
pripade prenajimatela bytu s regulovanym najomnym) a po ich zisten{

2. ekonomicky opravnené niklady zohladnit’ vo vyske regulovanej ceny, v tomto
pripade vo vyske regulovaného ndgjomného

3. vregulovanych cenach zohPadnit’ primerany zisk.

Prax vSak hrubo odporuje vsetkym tymto trom zasadam: regulaéné organy (v minulosti Ministerstvo
vystavby a regionalneho rozvoja SR a v stiGasnosti Ministerstvo financii SR) pri tvorbe podzakonnych
pravnych noriem (cenovych vymerov) skutoéné objektivne, realne a ekonomicky opodstatnené
naklady u majitelov domov — restituentov - vobec nezistovali a primerany zisk do regulovaného
ngjomného vobec nezahrnuli, a teda povinnosti uloZené im pravnymi normami vy$Sej pravnej sily
vedome nereSpektovali a nereSpektuju.

Je tiez otazne, ¢i na zavedenie cenovej regulacie najomného v minulosti vobec existovali zretela
hodné dovody, ateda ¢i zhladiska zavedenia mala vobec regulacia najomného oporu v Zakone
o cenach. Zakon o cenach v § 4a uréuje v 2. odseku podmienky, za ktorych mozno cenovi reguléaciu
zaviest”

»(2) Cenové organy reguluja ceny tovaru ak

a) vznikne mimoriadna trhova situacia,
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b) ddjde k ohrozeniu trhu vplyvom nedostatoéne rozvinutého konkuren¢ného prostredia:, pri
posudzovani stavu konkurenéného prostredia sa vyzaduje stanovisko Protimonopolného aradu
Slovenskej republiky

¢) sito vyzaduje verejny zaujem, ochrana spotrebitel’a

d) ide otovar, ktorého dodanie alebo poskytnutie sa povazuje za podnikanie v sietovych
odvetviach podla osobitného predpisu

e) ide o tovar, ktorého dodanie alebo poskytnutie sa povazuje za univerzalnu postovi sluzbu
alebo za sluzbu postového platobného styku.*

Vykondvacia vyhlaska k Zakonu o cenach spresnuje a konkretizuje podmienky zavedenia cenovej
regulacie podl'a pis. a) a ¢) nasledovne:

~Podl'a § 5 cenovy organ reguluje ceny, ak

a) vznikne mimoriadna situacia na trhu v dosledku extrémneho vyvoja cien na zahrani¢nych
trhoch s priamym dosahom na tuzemsky trh, pri zmenach systémovych opatreni Statu
spoCivajicich v zmene kurzu slovenskej meny, zmene danovych, colnych, dota¢nych
predpisov a podobne, alebo

b) si to vyzaduje verejny zaujem spocivajuci vo vyrovnavani postavenia kupujuceho alebo
predavajiceho pri tovare aplne alebo scasti dotovanom z prostriedkov Statneho rozpodtu,
Statnych fondov, prostriedkov obci a z prostriedkov zdravotnych, pripadne socialnych
poistovni.*

Po analyze vyssie uvedeného sa logicky vyndra otdzka, & Zakon a cenéch a vykonavacia vyhlaska
k Zakonu o cenach v minulosti vobec poskytovali dostato¢ny priestor a vytvarali zakonné podmienky
pre zavedenie regulicie ndjomného, alebo i regulacia najomného bola len predmetom politicky
motivovanych rozhodnuti. V suéasnosti Zziadne relevantné a zretel’a hodné zakonné podmienky
pre pretrvavanie regulacia najomného v Slovenskej republike neexistujui.

Problémom hodnym osobitného zretel’a je dlZzka trvania regulicie najomného. Zakon o cendch
urcuje podmienky pre zavedenie cenovej reguldcie v § 4a odseku 2, uvedené vyssie.

S vynimkou podmienky uvedenej pod pis. d) a e) vSetky ostatné podmienky pre zavedenie cenovej
regulacie maju niekol’ko spolo¢nych znakov, ktorymi su najmi

- neStandardnost’

- neobvyklost

- mimoriadnost’

- osobitnost’.
Z dikcie citovaného odseku 2 mozno priamo vyvodit, Ze cenova reguldcia nie je obvyklym a
Standardnym bezne uplatiovanym mechanizmom hospodarskej politiky Statu, ale aplikuje sa podla
potreby v uréitych Specifickych mimoriadnych  situdciach, pre rieSenie ktorych m4 svoje
opodstatnenie. Vykonavacia vyhlaska k Zakonu o cenach zachadza dokonca este d’alej, ked’ v §5, ako
Je to uvedené aj vyssie, stanovuje, Ze cenovy organ reguluje ceny, ak

a) vznikne mimoriadna situacia na trhu v désledku extrémneho vyvoja cien na zahrani¢nych
trhoch s priamym dosahom na tuzemsky trh, pri zmenach systémovych opatreni $tatu
spoCivajucich v zmene kurzu slovenskej meny, zmene danovych, colnych, dotaénych
predpisov a podobne, alebo

b) si to vyzaduje verejny zaujem spocivajuci vo vyrovnavani postavenia kupujiuceho alebo
predavajuceho pri tovare uplne alebo scasti dotovanom z prostriedkov Statneho rozpodtu,
Statnych fondov, prostriedkov obci a z prostriedkov zdravotnych, pripadne socialnych
poistovni.* ‘

Zavedenie regulacie najomného podla pism. b) nie Je mozné, nakol'ko tu nejde o tovar tplne alebo
scasti dotovany z prostriedkov $tdtneho rozpoétu, statnych fondov, prostriedkov obci a z prostriedkov
zdravotnych, pripadne socialnych poistovni.
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Ugelom cenovej regulacie je teda umelym zasahom do prirodzenych trhovych mechanizmov &elit
predpokladanym ¢i jestvujicim cenovym excesom v désledku skokovych hospodarskych zmien,
spravidla pésobiacich zo zahrani¢ia. Z dikcie citovanej asti Zakona 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 reguldcia cien ma vzdy ¢asovo obmedzené trvanie.
V pripade cenovej regulicie najomného vSak trva bez podstatnejsich zmien z obdobia po zmene
spolocenského zriadenia vr. 1989 aZz do sucasnosti, ¢o je z<&asového hPadiska evidentne
netinosné.

Nepochopitelny postup cenového regulatora je zretelny aj pri urcovani vysky regulovaného
ngjomného, kde sa uréili jednotkové ceny za 1 m” pre kazdi zo Styroch do Gvahy prichadzajtcich
kategorii bytu bez zohladnenia akychkol’vek objektivne jestvujicich individualnych rozdielov.
Nezohladnila sa ani lokalita, poloha bytu, aktudlny technicky stav bytu, ani investicie vynaloZené na
opravu domu ¢i bytu i iné objektivne skuto¢nosti majice vplyv na vySku najomného v trznom
prostredi. Ministerstvo jednoducho ..spoza stola“ rozhodlo o ndgjomnom 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 a v Bardejove. Tento vypocCet je nespravny, nelogicky a odporuje
zasadam trhového hospodarstva.

NESULAD REGULACIE NAJOMNEHO S USTAVOU SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Je potrebné poukézal aj na protitstavnost’ cenovej reguldcie najomného v jej sucasnej podobe, ako aj
na jej rozpor s Listinou zakladnych I'udskych prav a slobdd. Cenova regulacia ngjomného v sidasnej
podobe totiz niti vlastnika domu s bytmi s regulovanym najomnym prenajimat’ tieto byty bez
zohl'adnenia ekonomicky opravnenych nakladov hiboko pod cenu (teda so stratou) a bez zisku, ¢o
nedovoluje ani Zakon o cenach, ako je spomenuté vyssie.

Ustava Slovenskej Republiky v ¢l. 12, ods. 1 hovori, ze , Ludia st slobodni a rovni v dostojnosti
ivpravach. Zikladné prava aslobody si neodiatel’né, nescudzitelné, nepremlcatel’né a
nezrusitel’'né*.

V rozpore stymto ustanovenim Ustavy je viak fakt, e regulacia ndjomného v podobe od jej
zavedenia az do sucasnosti vytvara 2 kategérie ako vlastnikov (prenajimatelov), tak aj nagjomcov:

- vkategorii vlastnikov je tento rozpor podmieneny tym, ze ak jeden ob&an vlastni niekolko
samostatnych bytov v obytnom dome, moze ich slobodne prenajimat’ za ndgjomné aktudlne na
miestnom trhu s nehnutelnostami. Iny ob&an, ktory vlastni ¢i uz cely obytny dom, alebo
podiel na takomto dome, musi strpiet’ cenovu regulaciu,

- rovnako v kategérii vlastnikov obytnych domov podmiefiuje regulécia najomného dalsiu
nerovnost” ak si jeden ob¢an postavi obytny dom v su¢asnosti, cenova regulacia na takto
vlastnené byty sa nevztahuje. Ak vsak ide o retituenta, ktorému bol jeho majetok po
desatToCia bezpravne odiiaty a az neskor vrateny, musi regulaciu ndjomného strpiet’,

- v kategdrii ngjomcov ide rovnako o dve rozliéné kategorie: ak si jeden obc¢an prenajme byt
v obythom dome v su¢asnosti, reguldcia vysky najomného sa na takyto nidjomny vztah
nevztahuje. Ak viak ide o ,.najomcu-§tastlivca™ dlhodobo obyvajuceho akokol'vek velky byt
v restituovanom obytnom dome, potom poziva vyhodu regulacie ndgjomného a byva za zlomok
toho, o najomca v novopostavenom obytnom dome.

Clanok 20 v odseku 1 uvadza, ze ,,...Vlastnicke pravo vietkych vlastnikov ma rovnaky obsah
a ochranu....«
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Regulacia najomného v obytnych najomnych domoch restituovanych po r. 1989 v podobe v akej
existuje od jej zavedenia az do sucasnosti viak Jednoznaéne odporuje principu rovnosti obsahu
a ochrany vlastnickeho préva vietkych vlastnikov, nakol’ko obytné domy s najomnymi bytmi deli na
dve vyrazne odlisné skupiny, ato na domy s regulovanym ndjomnym a na domy s najomnym
stanovovanym Standardnymi trhovymi mechanizmami, teda dohodou.

Ustava Slovenskej republiky v odseku 3 ¢l 20 uvadza, ze ,,Vlastnictvo zaviizuje. Nemozno ho
zneuZzit’ na ujmu prav inych alebo v rozpore so vieobecnymi zaujmami chranenymi zikonom....“

Podoba regulacie nadjomného v obdobi od r. 1989 az do sii¢asnosti, najmd jeho umelé drastické
znizovanie, ako sa to uvadza vysSie, je klasickym prikladom porusenia citovaného ustanovenia
Ustavy, nakolko vlastnictvo sa neprimeranou regulaciou ndjomného bez zohladnenia ekonomicky
opravnenych nakladov a dosiahnutia primeraného zisku zneuziva na ujmu samotnych vlastnikov, ktori
su nuteni byvanie svojich najomcov dotovat z vlastnych prostriedkov.

V odseku 4 toho istého ¢lanku Ustavy sa stanovuju podmienky obmedzenia vlastnickych prav:
»Vyvlastnenie alebo nutené obmedzenie vlastnickeho prava je mozné iba v nevyhnutnej miere
a vo verejnom zAujme, a to na zaklade zikona a za primerani nidhradu.*

Regulacia najomného je typickym prikladom niiteného obmedzenia vlastnickeho prava. Nakolko je
selektivna a dotyka sa len malej ¢asti uzivatelov ndgjomnych bytov (asi 1.000), nemozno v jej pripade
hovorit’ o verejnom zaujme, pretoze je na prospech nevelkej umelo (administrativnym zasahom)
vytvorenej mnoziny najomcov.

Ustava Slovenskej republiky umoziiuje nutené obmedzenie vlastnickych prav iba ,za primeran(
nahradu®. Ziadnu nahradu v$ak nitenym prenajimatelom nikto neposkytuje.

V ¢lanku 39 odsek 1,2, Ustava Slovenskej republiky uvadza, ze ,,Ob&ania maja pravo na primerané
hmotné zabezpecenie v starobe...“ a 7e »Kaidy, kto je v hmotnej nidzi, ma pravo na taku
pomoc, ktora je nevyhnutna na zabezpedenie zikladnych Zivotnych podmienok.*

To v3ak neznamena, ze tstredné organy statnej spravy s opravnené jednej skupine ob&anov nariadit),
aby vyrazne a este k tomu aj dlhodobo dotovali byvanie inych ob&anov. Ak §tat chee alebo musi robit
socialnu politiku, ako to uklada Ustava Slovenskej republiky, musi to nevyhnutne robit’ za $tatne, teda
celospolocenské finanéné zdroje, a nie na tkor istej skupiny ob¢anov, ktorej uz aj tak v minulosti bolo
hmotne ubliZené odiiatim jej nehnutelného majetku.

V tejto savislosti treba poukazat’ na d’alsiu absurdnost’ reguldcie nadjomného: vobec sa nevztahuje iba
na socialne slabych a odkazanych, ale vztahuje sa pausalne na vSetkych pévodnych obyvatel'ov bytov
v restituovanych ndjomnych domoch bez akéhokolvek zohladiiovania ich hmotnej situacie, teda
rovnako na ,,chudobnych* ako na bohatych®, rovnako na tych, ktori st v produktivnom veku a mohli
by riesit’ svoju bytovu situaciu, ako aj na tych, ktorf poberaji nizky starobnych déchodok a ich hmotna
situdcia vyluGuje, aby si obstarali vlastny byt, pripadne aby platili najomné vo vySke obvykle;j
v danom ¢ase a na danom mieste.

Stit totiz vePmi ochotne robi socidlnu politiku na ucet vybranej skupiny svojich ob&anov,
v danom pripade vlastnikov domov s bytmi s regulovanym niajomnym — ni¢ ho to nestoji, nema
to negativny vplyv na rozpoétovy deficit, verejné vydavky, plnenie Maastrichtskych kritérii atd’.,
atd’.

Désledkom  uvedenych hrubych porusenti Ustavy Slovenskej republiky, Zikona o cenach
a vykonavacej vyhlasky k Zakonu o cenach v procese uréovania vySky regulovaného najomného je, ze
regulované najomné ani zd’aleka nedosahuje troven objektivne vynalozenych nékladov (v zmysle
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Zakona o cenach ,,ekonomicky opravnenych nékladov*), potrebnych na obstaranie, prevadzku, Gdrzbu
a opravy najomnych domov s bytmi s regulovanym najomnym, ateda uvazovat tu este o kategorii
zisku (v zmysle Zakona o cenach »primeraného zisku®) je tplne nerealne. Regulécia prave naopak nuti
restituentov, aby dlhodobo dotovali byvanie najomcov v bytoch s regulovanym nédjomnym.

Pre lepSiu informovanost uvadzame, e podl'a momentalne platnej regulacie je najomné za 1 m’
plochy obytnej miestnosti (teda nie celého bytu) prvej kategorie 1,29 Eur (38,86 Sk) mesacne, teda
15,48 Eur (466,35 Sk) ro¢ne — treba zdoraznit', ze to je maximalna jednotkova cena, a teda vsetky
ostatné (ceny za najom 1m’ bytu nizsich kategorif a ceny za ndjom tzv. vedlajsich miestnosti v byte)
su este podstatne nizsie.

Na zaklade vy3Sie uvedeného, je pozoruhodné, ako sa predkladatel” vysporiadal so zlu¢itePnostou
navrhovaného opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky &.03/R/2011 s Ustavou Slovenskej
republiky, zakonmi Slovenskej republiky, ako aj medzinarodnymi zmluvami, ktorymi je Slovenska
republika viazand. Predlozeny navrh ignoruje aj judikatGru Stidneho dvora Eurdpskej tinie vtahujicu
sa na uvedent problematiku, ako priklad mozno uviest platny rozsudok Eurdpskeho sudu pre ludské
prava vo veci Hutten-Czapska versus Pol'sko (Application No. 35.014/07), v ktorom citovana sudna
institicia eurdpskeho vyznamu konstatovala, Zze .regulaciou ndjomného $titom sa okrem iného
porusuje jedno zo zakladnych Tudskych prav, ato pravo pokojne uzivat svoj majetok, ako aj Ze
Jednym zo zakladnych prvkov vlastnickeho prava je moznost' odvodzovat’ zisk z predmetu vlastnictva,
¢o ma v trhovej ekonomike zvlastnu délezitost.... Teda navrhované opatrenie Ministerstva financii
Slovenskej republiky ¢.03/R/2011, ktorym sa menf a dopliia opatrenie Ministerstva financif Slovenskej
republiky z23. aprila 2008 &. 01/R/2008 o reguldcii cien ngjmu bytov v zneni opatrenia z 25.
septembra 2008 ¢. 02/R/2008, osobitne a vSetky spolu, ignoruju prislu$né ustanovenie Listiny
zakladnych Pudskych prav a slobdd, Ustavu Slovenskej republiky, zakony Slovenskej republiky
a sl v rozpore s existujucou judikatirou Sidneho dvora Eurépskej tinie.

Odovodnenie, pripomienka 2:

Regulované ndjomné je niekolkonasobne nizsie ako obvyklé ndjomné, napriklad podla sicasnej
cenovej reguldcie je najomné za byt s podlahovou plochou 100m” v historickom centre Bratislavy cca
100,- EUR mesagne, zatial’ ¢o obvyklé trhové ndjomné dosahuje cca 800,- EUR mesacne, to znamena,
ze prenajimatel’ ma z dévodu reguldcie najomného stratu na jeden byt vo vyske 700,- EUR mesacne,
t.j. 8.400,- EUR ro€ne. Z uvedeného ddvodu Je potrebné priblizit regulovany najom aspon k
nakladovému najomnému, teda aby vlastnikovi pokryvali naklady s najmom spojené.

Rozdiel medzi regulovanym aneregulovanym / trhovym najomnym je v stcasnosti ovela vigs
v Bratislave a krajskych mestéch ako v inych regionoch Slovenska.

JUDr. Karol Spisak JUDr. Julius Brichta JUDr. Ing. Michael Siman
predseda ob&.zdruzenia advokat advokat
Panenské 24,811 03 Bratislava, 1CO: 42130727 6
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