Obtianske zdruZenie vlastnfkov nehnutel'nosti s regulovanym nijomnym /RT'F‘

MINISTERSTVO DOPRAVY | Ministerstvo dopravy a vystavby
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PODATELNA Némestie slobody &. 6
. 9. 810 05 Bratislava
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Cislo zznamu: Cislo spisu:
Prilohy/Listy: Vybavuje: A" Bratislave, diia 18.12.2018

VEC: Podnety k navrhu Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky o reguldcii cien
najmu bytov vo verejnom sektore,

Obcianske zdruZenie vlastnikov nehnutePnosti s regulovanym néjomnym si dovol'uje Vam predloZit

podnety k névrhu opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky o regulacii cien najmu bytov
vo verejnom sektore.

Obtianske zdruZenie vlastnikov nehnutelnost s regulovanym ndjomnym, ktoré zdruzuje takmer 200
vlastnikov nehnutelnosti a stafovatelov pred Eurépskym sidom pre Iudské prava v Strasburgu,
zastupuja: ;

JUDr. Karol Spi¥ak, predseda zdru¥enia a pravny zéstupca zdruZenia:

JUDr. Jilius Brichta, advokatska kanceléria BRICHTA & PARTNERS a

Aj ked' névrh opatrenia je primdrne zamerany na verejny sektor, sme nézoru, ¥e problematiku
regulovaného nédjomného nie je moné striktne delit na verejny a sikromny sektor, nakolko tie dve
oblasti spolu uzko stvisia, & u z pohladu historického vyvoja, prévnej upravy, cielovej skupiny
a pod.

Aj ked' prijatim zakona &. 260/2011 Z.z. sa zdalo, Ze problém regulovaného nsjomného v sikromnom
sektore je raz a navzdy vyrieSeny, Zial nestalo sa tak, ¢o potvrdilo aj nage stanovisko, Ze tento zakon
nevyrieSil zrulenie regulovaného njomného, ale iba dalej stazil postavenie vlastnikov. To sa
potvrdilo uZ aplikdciou tohto pravneho predpisu v praxi, kde sa ukézalo, ?e zakon neposkytuje
kone&né rieSenie, ktoré tak vietci vlastnici a vo velkej miere aj ndjomnici ofakavali, pre vietky byty

podliehajice systému regulovaného nédjomného, ato bud z objektivnych alebo subjektivnych
dévodov.

Opitovne si dovolujeme poukazat, e spod G&innosti zakona 260/2011 Z.z. st vyli&ené nasledovné
byty:

1. §2 zékona &. 260/2011 Z.z. nepokryva vietky mo¥nosti bytov, na ktoré sa vztahuje regulované
nagjomné. Ide o byty, kde ndjomny vztah nevznikol na ziklade § 871 ods.1 a 4 Obg&ianskeho
zékonnika t¢inného od 01.01,1992, ale po tomto termine.

Priklady z praxe: Po datume 01.01.1992 obec ako vlastnik uzatvorila novii ndjomnti zmluvu za
regulované ndjomné. V tej dobe reitituent nebol eSte vlastnikom, budova mu bola neskér vratena aj
s ndgjomnikmi s ndjomnymi zmluvami, ktoré musel reSpektovat’. Restituent nemal ¥iadnu monost’
ovplyvnit' podpis ndjomne;j zmluvy. Tieto zmluvy sa podpisovali edte aj v roku 1996.
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Priklady zpraxe: Vlastnici pdvodné dokumenty, na zéklade ktorych ndjomca uziva byt
/rozhodnutie o prideleni bytu, dohoda o vymene bytu, dohoda o odovzdani a prevzati bytu a pod./
nahradili novou ndjomnou zmluvou uzatvorenou po 1.1.1992. T¥lo otoho istého ndjomecu s
regulovanou vyskou ndjomného. Cielom bolo sprehladnit’ existujiici ndjomny vztah /napr. po
prechode ndjomného préva na deti, zmena v osobe vlastnika z titulu dedenia a pod./ Podla platného
zdkona tieto ndjomné vzt'ahy nespadajii pod rozsah zékona &. 260/2011 Zz.

2. §3 ods. 5 ~ vypoved n4jmu bytu prenajimatel dorudi najomeovi do vlastnych rik, Podla
judikatiiry, ak ide o spoloény n4jom manZelov, musi sa doru&if vypoved’ obom manZelom.

Priklady z praxe: Pévodny ndjomca zomrel, nastal prechod ndjmu na syna, vnuka. Novy nijomca
uzatvori manZelstvo o &om sa prenajimatel’ nedozvie anemé ani monost sa dozvediet', je
odkézany iba na informéiciu od nového najomeu. Vypoved' preto prenajimatel’ zasle iba novému
najomceovi a nie aj manZelovi. Vypoved’ v8ak je podla sidov neplatna.

Priklady z praxe: Prenajimatel’ ma informécie o man¥elovi néjomcu, ale nevie jeho aktualny trvaly
pobyt. Zalle vypoved’ manZelovi ndjomcu na adresu ndjomného bytu, ktory uZiva, ale ta je
neplatnd, lebo manZel ma trvalé bydlisko Uplne niekde inde a preto mu nie je mo¥né dorugit
vypoved’ do vlastnych riik.

3. Prenajimatel’ a ani ndjomca podla § 3a zékona &. 260/2011 Z.z., nepodal vypoved’ z nijmu bytu
v 2ékonom stanovej lehote, Pre vlastnikov m4 tito skutodnost nezanedbatelny ekonomicky dopad,
nakol’ko neboli oprivneni raz ro&ne navysit’ vySku regulovaného najomného a ich ndjomny vzt'ah
s ndgjomnikom je bez asového obmedzenia, pokial' neberieme do Gvahy &tandardné dbvody
vypovede ndjmu, za pdvodné nenavysené regulované ceny nijmu. Téato situdcie nevyhovuje vo
'véi¢3ine pripadov ani najomnikom, nakol’ko bez platnej vypovede nie st oprévneni po¥iadat’ obec
o pridelenie bytovej nahrady, po splneni zdkonnych podmienok.

Podstatou celého problému je skutonost, e regulécia ndjomného vo vys§ie uvedenych pripadoch,
teda v pripadoch, ktoré nespadajii pod G&innosf zikona &. 260/2011 Z.z., v podobe od zmeny
spoloCenského zriadenia v r. 1989 aZ do st&asnosti je v rozpore so veobecnymi principmi zavedenia
arealizdcie cenovej regulicie ako mimoriadneho regulaéného prostriedku, ktorého podmienky
zavedenia a spdsoby vykonania st definované v Zakone o cendch &, 18/ 1996 Z. z. v zneni neskorgich
zmien a doplnkov (d’alej len ,,Zakon o cenach®), ako aj s Vyhlagkou Ministerstva financii SR &
87/1996 Z. z. v znen{ neskor¥ich zmien a doplnkov, ktorou sa vykondva Zékon o cenich (dalej len
»vykonévacia vyhld¥ka k Zakonu o cendch®),

Je zrejmé, Ze cieFom zékonodarcu pri tvorbe zékona & 260/2011 Z.z. malo byt aby koneéne po cca.
25 rokoch do8lo k ur&itému détumu (nakoniec bol schvaleny détum 31.12.2016) k ukon&eniu regulécie
ndjmu v bytoch v sikromnom vlastnictve fyzickych alebo pravnickych oséb. Vzhladom na
skutodnost, Ze pri vysSie uvedenych bytoch k ukondeniu regulicie ndjmu z ur¢itych $pecifickych
dévodov do dnesného difa nedodlo, pri¥om tieto byty ostali zacyklené v systéme regulovaného
néjomného, ktory v silasnej legislativnej situacii nie je moné iadnym spdsobom ukonéit, je tito
situdcia celkom zjavne v rozpore so zdmerom a cielom zikonodarcy.

Neprijatel'nost’ tejto situicie je o to zrejmejSia, z¢ Eurdpsky stid pre Pudské préva v Strasburgu
kontinuélne od roku 2014 vydéval rozhodnutia spolu v cca. 20 hromadnych stanostiach, v ktorych
skonstatoval, Ze Slovensk4 republika uplatiovanim systému regulovaného ndjomného porugovala
l'udské préva staZovatel'ov — vlastnikov nehnutelnost{ s regulovanym nijomnym.

Aktualna situdcia je takd, %e v desiatkach a¥ stovkich bytov sa stéle uplatiiuje regulécia néjomného,
priCom neexistuje Ziadny mechanizmus ukondenia tejto regulicie, o je v zjavnom rozpore so
zamerom z4konodarcu ako aj s rozsudkami Eurépskeho sidu pre l'udské prava v Strasburgu.
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NEZAKONNOST REGULACIE NAJOMNEHO

Reguldcia ndjomného v sikromnom sektore vo vy$Sie uvedenych pripadoch sa v stifasnej podobe
realizuije bez toho, aby sa v cendch ndjomného stanovenych reguldtorom uplatnili tzy.
ekonomicky oprdvnené niklady a primerany zisk, ako to uréuji zékon & 18/1996 Z.z. 0 cenach
v si€asnom zneni a jeho vykondvacia vyhlaska Ministerstva financii SR &. 87/1996 Z.z..

Vykondvacia vyhléska k Zékonu o cendch v § 3, ods. 1 uvédza:

»Pri reguldcii cien sa uplatiiuji ekonomicky opravnené ndklady, ktoré sa preukazujt
Wtovnymi podkladmi, kalkuldciami nakladov, pripadne fakturdciou, alebo dafiovymi a colnymi
podkladmi a podobne.*

V druhom odseku rovnakého paragrafu vykondvacia vyhladka k Zakonu o cenich hovori, e
»Pri reguldcii cien sa uplatiiuje primerany zisk, ktory sa preukazuje (&tovnymi dokladmi,
kalkuléciami, pripadne fakturaciou, alebo dafiovymi podkladmi a podobne.*
Pojmy ,.ekonomicky oprivnené niklady* a »primerany zisk“ definuje Zakon o cenich v §2
(Zakladné pojmy) takto: (§2, ods.3, pism. a) a b) Zdkona o cen4ch):;
»(3) Na G&ely tohto zdkona sa
a) ekonomicky oprivnenymi nikladmi rozumeji ndklady na obstaranie zodpovedajiiceho
mnoZstva priameho materidlu, mzdové a ostatné osobné ndklady a v pripade platného
systému regulicie miezd len tie, ktoré tomuto systému zodpovedaji, technologicky
nevyhnutné ostatné priame a nepriame ndklady a ndklady obehu:, pri posudzovani
ekonomicky oprévnenych nikladov sa vychddza zvyvoja obvyklej trovne tychto
ndkladov v porovnatel’'nych ekonomickych podmienkach s prihliadnutim na osobitosti
daného tovaru,
b) primeranym ziskom rozumie zisk vychidzajici zvyvoja obvyklého podielu zisku
tuzemského tovaru na ekonomicky opravnenych ndkladoch s prihliadnutim na kvalitu
tovaru, obvyklé riziko vyroby alebo obehu a vyvoj dopytu na trhu.

Je teda zrejmé, Ze Z4ikon o cendch a vykonévacia vyhldska k Zakonu o cendch uréuju regultorovi cien
najmenej tri neopomenutel’né povinnosti zasadného a rozhodujiiceho vyznamu;
1. oboznémit’ sa s ekonomicky oprdvnenymi ndkladmi doddvatela tovaru (v tomto
pripade prenajimatela bytu s regulovanym néjomnym) a po ich zisteni
2. ekonomicky oprdvnené niklady zohPadnit' vo vyike regulovanej ceny, v tomto
pripade vo vyske regulovaného ndgjomného
3. v regulovanych cendch zohPadnit’ primerany zisk.

Prax vSak hrubo odporuje vietkym tymto trom z4sad4m: regula&né organy (Ministerstvo financif SR)
pri tvorbe podzékonnych prévnych noriem (cenovych vymerov) skutodné objektivne, redlne a
ekonomicky opodstatnené néklady u majitelov domov — retituentoy - v8bec nezistovali a primerany
zisk do regulovaného néjomného vébec nezahruli, ateda povinnosti ulo¥ené im pravnymi
normami vy$8ej pravnej sily vedome nereSpektovali a nere¥pektuji.

Je tieZ otdzne, & na zavedenie cenovej reguldcie ndjomného v minulosti vébec existovali zretefa
hodné dévody, ateda & zhladiska zavedenia mala vdbec reguldcia n4jomného oporu v Zékone
o cendch. Zékon o cendch v § 4a urduje v 2. odseku podmienky, za ktorych moZno cenovii reguléciu
zaviest’:

»(2) Cenové organy reguluji ceny tovaru ak

a) vznikne mimoriadna trhova situdcia, :

b) dojde k ohrozeniu trhu vplyvom nedostatokne rozvinutého konkurenéného prostredia:, pri
posudzovani stavu konkurenéného prostredia sa vyZaduje stanovisko Protimonopolného tiradu
Slovenskej republiky

¢) sito vyZaduje verejny zéujem, ochrana spotrebitel'a
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d) ide otovar, ktorého dodanie alebo poskytnutie sa povaiuje za podnikanie v sietovych
odvetviach podl'a osobitného predpisu

¢) ide otovar, ktorého dodanie alebo poskytnutie sa povaZuje za univerzilnu postovii sluzbu
alebo za sluzbu postového platobného styku.«

pre zavedenie reguldcie najomného, alebo & reguldcia ndjomného bola len predmetom politicky
motivovanych rozhodnuti. V stiasnosti Ziadne relevantné a zretePa hodné zdkonné podmienky
pre pretrvivanie reguldcia ndjomného v Slovenskej republike neexistujq.

Problémom hodnym osobitného zretel'a je ditka trvania regulicie ndjomného. Zékon o cendch
urluje podmienky pre zavedenie cenovej reguldcie v § 4a odseku 2, uvedené vysgie.
S vynimkou podmienky uvedenej pod pis. d) a e) vSetky ostatné podmienky pre zavedenie Cenovej
regulicie maji niekol'ko spolo¢nych znakov, ktorymi sii najmj

- neStandardnost’

- neobvyklost

- mimoriadnost’

- osobitnost’,

Z dikcie citovaného odseku 2 mono priamo vyvodit, %e cenové regulécia nie je obvyklym a
Standardnym bene uplatiiovanym mechanizmom hospodarskej politiky ¥titu, ale aplikuje sa podla
potreby v urgitych Specifickych mimoriadnych situdcideh, pre rieSenie ktorych mé svoje
opodstatnenie,

Nepochopitel'ny postup cenového regulétora je zretelny aj pri urdovan{ vySky regulovaného
ndjomného, kde sa urdili jednotkové ceny za 1 m? pre kazdi zo $tyroch do avahy prichddzajicich
kategorii bytu bez zohPadnenia akychkolvek objektivne jestvujicich individudlnych rozdielov,
Nezohl'adnila sa ani lokalita, poloha bytu, aktudlny technicky stay bytu, ani investicie vynalozené na
opravu domu ¢&i bytu &i iné objektivne skuto&nosti majtice vplyv na vySku najomného. Ministerstvo
jednoducho ,,spoza stola® rozhodlo 0 ndgjomnom za Im? 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 vypodet je nesprévny, nelogicky a odporuje z4saddm trhového
hospodarstva,

NESULAD REGULACIE NAJOMNEHO § USTAVOU SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Je potrebné poukézat’ na protiiistavnost’ cenovej reguldcie najomného v pripadoch uvedenych vysie
vjej stiasnej podobe, ako aj na jej rozpor s Listinou zékladnych Tudskych prav a slobéd. Cenova

stratou) a bez zisku, &o nedovoluje ani Zakon o cendch, ako je spomenuté vyssie: Vyznamnejiie viak
Je, Ze v tomto pripade ide o zjavny rozpor s &l. 2, odsek 3 Ustavy Slovenskej republiky, ktory hovori,
Ze ,,... nikoho nemo¥no nitit’, aby konal nie&o, &o zikon neukladg.«
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Ustava Slovenskej Republiky v &1, 12, ods. 1 hovori, %e ,Ludia sq slobodni a rovni v dostojnosti
ivpriavach. Zikladné priva aslobody sa neodiiatel'né, nescudzitelné, nepremléatel’né a
nezrusitel’'né,

V rozpore stymto ustanovenim Ustavy je viak fakt, Ze regulécia ndjomného v podobe od jej

podiel na takomto dome, mus{ strpiet’ cenovii reguldciu,

- rovnako v kategérii vlastnikoy obytnych domov podmietiuje regulécia ndjomného d'aliu
nerovnost’: ak si jeden ob&an postavi obytny dom v sacasnosti, cenovd reguldcia na takto
vlastnené byty sa nevztahuje. Ak viak ide o redtituenta, ktorému bol Jeho majetok po
desatrotia bezpravne odfiaty a a2 neskér vrateny, musi reguldciu ndgjomného strpiet,

nevztahuje. Ak viak ide o »hajomcu-§tastlivea” dlhodobo obyvajliceho akokolvek velky byt
v restituovanom obytnom dome, potom poZiva vyhodu regulécie nigjomného a byva za zlomok
toho, &o ndjomea v novopostavenom obytnom dome.

Clénok 20 v odseku 1 uvédza, Ze ,..Vlastnicke privo vietkych viastafkoy mé rovnaky obsah
a# ochranu....

zniZovanie, ako sa to uvddza vyssie, je klasickym prikladom porudenia citovaného ustanovenia
Ustavy, nakolko vlastnictvo sa neprimeranou regulaciou ndjomného bez zohladnenia ekonomicky
opravnenych nakladov a dosiahnutia primeraného zisku zneuziva na ujmu samotnych vlastnikov, ktor{
sU niten{ byvanie svojich ndjomcov dotovat z vlastnych prostriedkoy.

»Vyvlastnenie alebo niitené obmedzenie vlastnickeho priva je mo#né iba v nevyhnutnej miere
4 Vo verejnom zdujme, a to na ziklade zikona a za primerani ndhradu.“

Regulécia ndjomného Je typickym prikladom niiteného obmedzenia vlastnickeho préva. Nakolko je
selektivna a dotyka sa len malej &asti uZivateloy ngjomnych bytov, nemo#no v jei pripade hovorit
0 verejnom zéujme, pretoZe je na prospech nevelkej umelo (administratfvnym zasahom) vytvorenej
mnoZiny néjomcov. '

Ustava Slovenskej republiky umoZifuje nitené obmedzenje vlastnickych prév iba ,za primeran
néhradu®. Ziadnu néhradu viak nitenym prenajimatel'om nikto neposkytuje.

V &lanku 39 odsek 1,2, Ustava Slovenskej republiky uvadza, Ze ,,Ob&ania maji prive na primerané
hmotné zabezpefenie v starobe..* g Ze ,Ka¥dy, kto je v hmotnej nidzi, mé pravo na taka
pomoc, ktord je nevyhnutnd na zabezpedenie zdkladnych Zivotnych podmienok.

To v8ak neznamen4, %e tistredné organy Stitnej spravy st opravnené jednej skupine ob&anov nariadit’,
aby vyrazne a elte k tomu aj dlhodobo dotovali byvanie inych ob&anov. Ak tat chee alebo musf robit’
socidlnu politiku, ako to uklad4 Ustaya Slovenskej republiky, musi to nevyhnutne robit’ za §titne, teda
celospolodenské finanéng zdroje, a nie na tkor istej skupiny ob&anov, ktorej uz aj tak v minulosti bolo
hmotne ubliZené odiiatim Jej nehnutelného majetku, L
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V tejto suvislosti treba poukazat’ na d’al$iu absurdnost regulacie najomného: vobec sa nevztahuje iba
na sociélne slabych a odkazanych, ale vztahuje sa pausalne na vietkych pévodnych obyvatelov bytov
v reStituovanych najomnych domoch bez akéhokol'vek zohladiiovania ich hmotnej situdcie, teda
rovnako na ,,chudobnych* ako na bohatych®, rovnako na tych, ktori su v produktivinom veku a mohli
by riesit’ svoju bytovu situaciu, ako aj na tych, ktori poberaji nizky starobnych déchodok a ich hmotna
situacia vylucuje, aby si obstarali vlastny byt, pripadne aby platili ndjomné vo vyske obvyklej
v danom &ase a na danom mieste.

Stit totiZ vePmi ochotne robi socidlnu politiku na udet vybranej skupiny svojich obé&anov,
v danom pripade vlastnikov domov s bytmi s regulovanym ndjomnym — ni¢ ho to nestoji, nema
to negativny vplyv na rozpoctovy deficit, verejné vydavky, plnenie Maastrichtskych kritérii atd’.,
atd’.

Désledkom uvedenych hrubych porugeni Ustavy Slovenskej republiky, Zékona o cenach
a vykonavacej vyhlasky k Zakonu o cenach v procese ur¢ovania vysky regulovaného najomného je, Ze
regulované najomné ani zd'aleka nedosahuje uroveii objektivne vynalozenych nakladov (v zmysle
Zakona o cenach ,,ekonomicky opravnenych nakladov®), potrebnych na obstaranie, prevadzku, udrzbu
a opravy ndjomnych domov s bytmi s regulovanym najomnym, ateda uvazovat’ tu eSte o kategorii
zisku (v zmysle Zakona o cenach ,,primeraného zisku) je Giplne nerealne. Regulacia prave naopak niti
redtituentov, aby dlhodobo dotovali byvanie najomcov v bytoch s regulovanym najomnym.
Tento stav pretrvavajici od restitiicii nijomnych domov az do su¢asnosti s perspektivou bez ¢asového
obmedzenia ma viaceré vyrazné nepriaznivé celospolotenské dopady, najmé
- zly technicky stav obytnych budov s bytmi s regulovanym najomnym
- nepriaznivé pdsobenie na rozvijajuci sa trh s ndjomnymi bytmi
- neochotu najomcov opustat’ byty sregulovanym ndjomnym aj pri vyskyte objektivnych
dovodov (potreba stahovat’ sa za pracou, byvanie v mensich bytoch pri poklese poétu ¢lenov
domacnosti a pod.).

Od samé¢ho poCiatku zavedenia regulacie ndjmu maju vlastnici nehnutelnosti s regulovanym
najomnym opravneny pocit, Ze sa ocitli na periférii zaujmu $tatu, resp. ze si obanmi tohto §tatu len
z dovodu plnenia zakonom uloZenej povinnosti — prispievat’ na byvanie ndjomcov zo svojho vlastného
a suplovat’ socidlnu politiku $titu v bytovej otazke. O to viac negativne vnimaji tG skutoCnost’, Ze ich
vlada SR zaviazala povinnostou platit’ zdravotné odvody z prijmu z prendjmu, ktory je aj tak vdaka
dlhodobej regulacii aboho nizky, ¢o moéze mat pre mnohych vlastnikov nehnutelnosti likvida&ny
charakter.

Navrh predmetného opatrenia sa tyka regulacie cien najmu bytov vo verejnom sektore. Na zaklade
vy3sie uvedeného, kde sme sa pokusili poukdzat na protidstavnost a protipravnost’ Gpravy
regulovaného najomného v konkrétnych pripadoch, na likvidaéné nasledky pre vlastnikov, na ¢asovi
neobmedzenost’ regulovaného najomného, by sme Vas touto cestou cheeli poziadat' o venovanie sa
tejto téme aj v oblasti sikromného sektoru, o zakomponovanie a pripravu legislativnych zmien s
cielom definitivne odstranit’ vietky pripady diskrimindcie vlastnikom nehnutelnosti, ktori napriek
prijatiu zakona €. 260/2011 Z.z., rozsudkov Eurépskeho sidu pre Tudské prava tykajice sa
restituovanych domov a bytom, su Staitom nateni prenajimat’ svoje nehnutel'nosti nielen so stratou, ale
hlavne s obmedzeniami, ktoré s v rozpore s l'udskymi prdvami. Sme pripraveni s touto nel'ahkou
tlohou Vam aktivne pomdéct, nakol'ko sa tejto téme venujeme uz viac ako 10 rokov a tiez sme sa
snazili pripomienkovat veci v legislativnom procese zakona ¢. 260/2011 Z.z..

JUDr. Karol Spi§ak JUDr. Julius Brichta
predseda ob¢.zdruzenia advokat
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