                      Návrh úloh súvisiacich s oddialením deregulácie cien nájmu bytov

Vláda Slovenskej republiky uznesením č. 98 zo 7. februára 2007 k návrhu poslankýň Národnej rady SR Ľudmily Muškovej a Kataríny Tóthovej na vydanie zákona, ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 68/2005 Z.z. o cenách v znení neskorších predpisov a o zmene a doplnení niektorých zákonov (tlač 160), vyslovila súhlas s týmto návrhom s pripomienkami, prijatými na rokovaní vlády.

Oddialenie deregulácie cien nájmu bytov do 31.12.2008 má za cieľ vytvoriť podmienky pre prípravu súvisiaceho právneho prostredia.

Na základe novely zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 18/1996 Z.z. o cenách v znení neskorších predpisov vykonanou zákonom č. 68/2005 Z.z, ktorú prijala predchádzajúca vláda, malo dôjsť s účinnosťou od 1. júla 2007 k deregulácii cien nájmu bytov. Ide o zrušenie pôsobnosti Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR ako cenového orgánu pre určovanie ceny nájmu bytu a súvisiace zrušenie výnosu Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR č. V-1/2003. Tento výnos ustanovoval v súlade s § 696 ods. 1 Občianskeho zákonníka spôsob výpočtu nájomného a oprávnenosť jednostranne zvýšiť nájomné do výšky maximálneho regulovaného nájomného určeného pre vymedzený okruh bytového fondu, na ktorý sa vzťahovala regulácia cien nájmu bytov. V zásade išlo o právnu ochranu nájomcov , a to aj tých , ktorých nájomný vzťah vznikol v inom netrhovom prostredí pred neodôvodneným jednostranným zvýšením nájomného na trhové zo strany prenajímateľa. 

Príslušné rezorty  od prijatia novely zákona o cenách vykonanej zákonom č. 68/2005 Z. z. doposiaľ nevykonali žiadne špecifické opatrenia na riešenie sociálnych dôsledkov deregulácie nájomného a úpravu súvisiaceho právneho prostredia.


Právna ochrana regulovaného nájomného sa oprávnene dotýka viacerých skupín občanov: 


1) Nájomcov   bytov v bytových domoch, ktoré podliehali režimu ich vydania oprávneným osobám podľa reštitučných predpisov, (aj v prípade poskytnutia bytovej náhrady za takýto byt), a to pre faktickú nemožnosť platenia zo strany prenajímateľa jednostranne zvýšeného nájomného na „trhové“. Nájomný právny vzťah vznikol v inom netrhovom prostredí a títo nájomcovia  sa ocitli v nerovnom postavení z hľadiska riešenia otázky ich bývania, resp. prístupu k vlastníctvu bytu, nemali právnu možnosť odkúpenia bytov, v ktorých bývali aj niekoľko desaťročí, za regulovanú cenu tak, ako nájomcovia ostatných obecných,
 družstevných, resp. štátnych bytov, ktorí túto možnosť mali podľa zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov. Byt získaný do vlastníctva za regulovanú cenu sa stáva majetkom občana, resp. rodiny a podlieha prechodu práva. Štát sa naviac nezbavil zodpovednosti za technický stav týchto bytov, a to poskytovaním dotácií a úverov na obnovu týchto bytov.
2) Nájomcov bytov vo vymedzenom bytovom fonde (byty vyčlenené ako tzv. „sociálne byty“), ktoré na základe rozhodnutia obce nebolo možné počas vymedzeného obdobia takto koncipovanej právnej úpravy previesť do vlastníctva podľa zákona č. 182/1993
Z.z. Následne obec v niektorých prípadoch previedla tieto bytové domy ako celok do vlastníctva právnickej alebo fyzickej osoby, kde získali aj títo doterajší nájomcovia postavenie „nechcených nájomcov.“ 

3) Nájomcov bytov v bytovom fonde, na ktorý sa vzťahovali dôsledky  tzv. „veľkej privatizácie“. 

Doposiaľ nie sú však známe presnejšie údaje o počtoch bytov, osôb, resp. rodín, ktorých by sa deregulácia cien nájmu bytov a jej dôsledky mali priamo dotýkať.
Podľa  právneho názoru Ministerstva spravodlivosti SR k dôsledkom deregulácie cien nájmu bytov, po zrušení regulácie nájomného sa nájomné bude tvoriť dohodou medzi zmluvnými stranami nájomnej zmluvy. V prípade, že nedôjde ku kompromisu, nebude možné aj napriek oprávnenosti požiadavky na zvýšenie nájomného jednostranne zmluvu upraviť, čo môže viesť k patovej situácií. Obdobne, ak bude suma nájomného navrhovaná prenajímateľom v neúmernej výške, nebudú môcť nájomcovia na takúto dohodu pristúpiť. Aj po deregulácii cien nájmu bytov nebudú môcť prenajímatelia jednostranne zvýšiť nájomné, pretože bude chýbať osobitný predpis, vydaný na základe splnomocňovacieho ustanovenia § 696 ods. 1 Občianskeho zákonníka, ktorý by sumu zvýšenia nájomného ustanovoval.
Za takéhoto neregulovaného právneho prostredia hrozí Slovenskej republike situácia obdobná ako v Českej republike po zrušení predpisov regulujúcich zvyšovanie nájomného Ústavným súdom Českej republiky pre ich neústavnosť, spočívajúcu predovšetkým v neadekvátnej výške nájomného. Keď k dohode o zvýšení nájomného nedôjde, jednostranne zvýšiť nájomné prenajímatelia nebudú môcť, pretože bude chýbať osobitný predpis, ktorý by sumu zvýšenia nájomného ustanovoval. 
Toto právne stanovisko k dôsledkom deregulácie nájomného, ktoré znamená faktickú nemožnosť jednostranného zvýšenia nájomného zo strany prenajímateľa, však neznamená takto interpretované a vnímané dôsledky deregulácie zo strany vlastníkov predmetných bytov,
 na ktoré sa vzťahuje regulácia nájomného. Právne dôsledky deregulácie sú (i s podporou rozpornej medializácie) vnímané ako právny priestor pre nastúpenie faktickej svojvôle prenajímateľa pri určení nájomného. 

Ak prenajímateľ, (hoci neoprávnene podľa právneho stanoviska Ministerstva spravodlivosti SR) jednostranne zvýši nájomné a nájomca ho v takto určenej výške nebude platiť môže mu prenajímateľ vypovedať nájom bytu podľa § 711 ods. 1 písm. d) Občianskeho zákonníka. Pokiaľ nájomca neplatnosť tejto výpovede neuplatní na súde do troch mesiacov odo dňa doručenia výpovede, účinky výpovede nastanú. Vzhľadom na oprávnené obavy, vyplývajúce zo skúseností z praxe, u občanov, ktorí sa nebudú včas domáhať ochrany svojich práv na súde možno  odôvodnene predpokladať, že vzniknutú situáciu zneužijú vlastníci, v konečnom dôsledku, na zbavenie sa nechcených nájomcov bez bytovej náhrady.

Je potrebné zdôrazniť, že regulované právne prostredie, pokiaľ ide o podmienky zvyšovania nájomného, ako aj právna ochrana doterajších nájomcov existuje vo väčšine štátov Európskej únie, kde riešenie spočívajúce v uplatňovaní čistého trhového mechanizmu v tvorbe cien nájmov bytov je vnímané ako neprijateľné. Ani v Slovenskej republike nie je dostatočne vyvinuté konkurenčné prostredie, ktoré by ovplyvňovalo tvorbu ceny za nájom na úroveň, ktorá by bola sociálne únosnou.

Z hľadiska prístupu k riešeniu analogického problému v Českej republike je potrebné uviesť, že v Českej republike  bolo vytvorené právne prostredie regulujúce vzniknuté právne vzťahy, a to prijatím zákona č. 107/2006 Sb. o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdejších předpisů ( zverejnené aj na internetovej stránke www.mmr.cz ).  Príprava tohto zákona pritom vzhľadom na jeho náročnosť podmienenú vykonaním súvisiacich analýz  trvala takmer tri roky.
Za tohto právneho stavu v naznačených súvislostiach je potrebné aj v SR vydať osobitný predpis na naplnenie splnomocňovacieho ustanovenia § 696 ods. 1 Občianskeho zákonníka. Do doby prijatia tohto právneho predpisu, ktorý by upravoval rozumnú výšku tvorby nájomného aj možnosť jednostranného zvýšenia nájomného zo strany prenajímateľa je nanajvýš odôvodnené, a to tak v záujme prenajímateľov aj nájomcov dotknutého bytového fondu, na základe novely zákona o cenách ponechať pôsobnosť Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR, ako cenového orgánu pre určovanie ceny nájmu bytu, a  výnos Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR č. V-1/2003, s možnosťou jeho úpravy primerane oprávnenému nárastu cien. 
Riešenie spočívajúce v uplatňovaní čistého trhového mechanizmu v tvorbe cien nájmov bytov nie je v súčasnej dobe možné vzhľadom na to, že nie je vyvinuté dostatočné konkurenčné prostredie, ktoré by ovplyvňovalo tvorbu ceny za nájom bez regulovania oblasti bývania, ktoré moderné spoločnosti považujú za prvotnú sociálnu potrebu.
Programové vyhlásenie vlády SR pritom kladie dôraz na budovanie sociálnoprávneho
 štátu s akcentom na uskutočnenie práva na ľudskú dôstojnosť, utvorenie podmienok na dôstojný život všetkých obyvateľov v SR, prezentovanie bývania, ako základnej potreby človeka, ako aj plnenie záväzku legislatívne upraviť ochranu nájmu bytov pre starších ľudí, ľudí s ťažkým zdravotným postihnutím a rodín s nezaopatrenými deťmi.
Poskytnutím pomoci zo strany štátu, v rámci úverových zdrojov Štátneho fondu rozvoja bývania a v rámci dotačnej politiky Programu rozvoja bývania, ako aj pomocou zo štrukturálnych fondov EÚ je opodstatnené riešiť v ustanovenom časovom horizonte obstaranie bytových náhrad pre nájomcov v bytoch v domoch, ktoré podliehali režimu ich vydania oprávneným osobám podľa reštitučných predpisov a bytoch získaných výmenou za tieto byty a v ďalších bytoch, na ktoré sa vzťahuje regulácia nájomného a kde v postavení doterajšieho prenajímateľa nevystupuje verejný sektor . Ide zároveň o vytvorenie podmienok aj pre reštituentov,  resp. ich právnych nástupcov, pre možnosť voľného nakladania s predmetom ich vlastníctva „odstránením bremena nechcených nájomcov“.

Nakoľko ide o poskytnutie bytovej náhrady pre dotknutých nájomcov, jej poskytnutie
nemožno podmieniť skúmaním príjmu nájomcov. V tejto súvislosti je potrebné uviesť, že využitie právnej možnosti odkúpenia bytov zo strany nájomcov obecných, družstevných, resp. štátnych bytov podľa zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov nebolo podmienené skúmaním príjmu dotknutých nájomcov.
Naviac vzhľadom na výšku trhového nájomného, cenu bytov na voľnom trhu a podmienky poskytovania hypotekárneho úveru (podmienka veku a príjmu zabezpečujúceho splatnosť úveru), riešenie bytovej náhrady vlastným pričinením u  tejto kategórie nájomcov ( spravidla starší občania) nemožno spravodlivo požadovať.

Pre ilustráciu uvádzame niektoré údaje Národnej asociácie realitných kancelárií z ktorých vyplýva, že v Bratislave je výška nájomného pre trojizbový byt strednej kvality vo výške 26 000 Sk/ mesiac (bez energií). K tejto sume je potrebné pripočítať sumu cca 2000 Sk/ mesiac za energie, teda výška nájomného a služieb s užívaním bytu spojených je na voľnom trhu v neregulovanom prostredí 28 000 Sk/mesiac. Ak vychádzame z predpokladu, že nájomné a úhrada za služby spojené s užívaním bytu by mala tvoriť cca 30 % podielu výdavkov domácností, potrebný čistý príjem domácnosti pre možnosť úhrady trhového nájomného a energií predstavuje cca 94 000 Sk/mesiac.

.

V Trnave je výška nájomného pre trojizbový byt strednej kvality vo výške 19 000 Sk/ mesiac. K tejto sume je potrebné pripočítať sumu cca 2000 Sk/ mesiac za energie, teda výška nájomného a služieb s užívaním bytu spojených je na voľnom trhu v neregulovanom prostredí 21 000 Sk/mesiac. Ak vychádzame z predpokladu, že nájomné a úhrada za služby spojené s užívaním bytu by mala tvoriť cca 30 % podielu výdavkov domácností, potrebný čistý príjem domácnosti pre možnosť úhrady trhového nájomného a energií tu  predstavuje cca 70 000 Sk/mesiac.

 Ďalším relevantným údajom je údaj o priemernej mesačnej čistej mzde v SR, ktorým
je na základe štatistických údajov z informačného systému o priemerných zárobkoch za tretí štvrťrok 2006  14 977 Sk/mesiac. Dnešný stav v rozložení príjmov spôsobuje, že skoro 70 % zamestnancov má príjem pod úrovňou priemernej mzdy. Ďalším relevantným údajom je priemerná výška starobného dôchodku, ktorá bola (k 30.11.2006)  8 225 Sk/mesiac, priemerná výška predčasného starobného dôchodku, ktorá bola (k 30.11.2006)  8 970 Sk/mesiac, priemerná výška invalidného dôchodku (pre mieru schopnosti vykonávať zárobkovú činnosť o viac ako 70%)  7544 Sk/mesiac.

Keďže verejným záujmom bolo napraviť, resp. zmierniť niektoré krivdy „reštituentom“, resp. ich právnym predchodcom, následne verejným záujmom musí byť aj náprava mnohokrát nepomerne väčších krívd spáchaných na nájomcoch dotknutých uplatnením reštitučných predpisov, pričom štát aj prostredníctvom dotačnej politiky na rozvoj bývania a úverovej politiky a pomocou zo štrukturálnych fondov EÚ musí vytvoriť právne predpoklady pre riešenie bývania, ako prvotnej sociálnej potreby aj u tejto kategórie nájomcov.

Dôsledky prijatia reštitučných predpisov a deregulácie nemôžu znášať sociálneneúnosným spôsobom nájomcovia predmetného bytového fondu, ktorí sa nimi stali v inom netrhovom prostredí. Nie je sociálne spravodlivé, aby bol kladený dôraz iba na  poskytovanie bezvýhradnej  ochrany práv vlastníka, bez uplatnenia verejného záujmu ochrany práv nájomcu, nadobudnutých v inom netrhovom prostredí.
Poskytnutie bytovej náhrady je jednorazovým aktom, ktorý sa bude dotýkať len vymedzeného okruhu bytového fondu, ako vysporiadanie sa s minulosťou-  najmä dopadmi prijatia reštitučných predpisov a ich dôsledkov. Transparentná a rýchla realizácia tohto procesu zabráni nevyhnutnosti čeliť žalobám dotknutých vlastníkov, ale aj dotknutých  nájomcov na Európskom súde pre ľudské práva a s tým spojeným rizikom vyplácania finančných náhrad zo strany SR.

Vzhľadom na potrebu dostatočného časového priestoru pre vytvorenie potrebnej a transparentnej zákonnej právnej úpravy podmienok jednostranného zvyšovania nájomného, je opodstatnené, v záujme zabránenia právnemu vákuu, oddialiť, resp. zosúladiť termín deregulácie, ( novelizáciou zákona č. 18/1996 Z. z.) s nadobudnutím účinnosti tejto nevyhnutnej novej právnej úpravy, ktorá je vo vecnej pôsobnosti Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR.
V súlade s Plánom legislatívnych úloh vlády Slovenskej republiky na rok 2007 schváleným uznesením vlády SR č. 10 z 10.januára 2007 až v mesiaci december 2007  má byť pripravený zo strany Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR v spolupráci s Ministerstvom spravodlivosti SR návrh zákona o nájomných vzťahov v nájomnom bytovom fonde , v rámci plnenia úlohy B.7. uznesenia vlády SR č. 636 z 24. augusta 2005 ku koncepcií štátnej bytovej politiky do roku 2010. Ako dôvod predloženia návrhu tohto zákona je uvedený
zámer „upraviť právne vzťahy, ktoré nie sú v súčasnosti obsiahnuté v Občianskom zákonníku, a to najmä v nadväznosti na očakávanú úplnú dereguláciu nájomného od 1. júla 2007“.
Pri takomto vnímaní obsahu tejto právnej úpravy nejde o osobitný predpis na naplnenie splnomocňovacieho ustanovenia § 696 ods. 1 Občianskeho zákonníka ( predpokladá vydanie osobitného právneho predpisu ustanovujúceho spôsob výpočtu nájomného, úhrady za plnenia poskytované s užívaním bytu, spôsob ich platenia, ako aj prípady, v ktorých je prenajímateľ oprávnený jednostranne zvýšiť nájomné, úhradu za plnenia poskytované s užívaním bytu, a zmeniť ďalšie podmienky nájomnej zmluvy). 

V záujme vytvorenia právnych podmienok pre udržateľnosť bývania je zároveň potrebné prehodnotiť konštrukciu príspevku na bývanie v rámci sociálnej pomoci, aby vplyvom úhrady nákladov na primerané bývanie nebolo ohrozené krytie nákladov na výživu a základné osobné potreby.

V záujme riešenia vyššie naznačených problémov súvisiacich s dereguláciou nájomného je potrebné prijať nasledujúce opatrenia:
1. Vykonať v spolupráci s obcami analýzu počtu bytov v domoch, ktoré podliehali režimu ich vydania oprávneným osobám, podľa reštitučných predpisov a bytov, získaných výmenou za tieto byty a  ďalších bytov, na ktoré sa vzťahuje regulácia nájomného a kde v postavení doterajšieho prenajímateľa nevystupuje verejný sektor. 

2. Vypracovať a predložiť na rokovanie vlády návrh zákona v súlade so splnomocňovacím ustanovením § 696 ods. 1 Občianskeho zákonníka, ktorý bude upravovať spôsob výpočtu nájomného, úhrady za plnenia poskytované s užívaním bytu, spôsob ich platenia, ako aj prípady, v ktorých je prenajímateľ oprávnený jednostranne zvýšiť nájomné, úhradu za plnenia poskytované s užívaním bytu a zmeniť ďalšie podmienky nájomnej zmluvy. 

3.   Vypracovať a predložiť na rokovanie vlády návrh novely  príslušných ustanovení     

      Občianskeho  zákonníka v záujme zvýšenej ochrany nájmu bytov pre starších   

      ľudí, ľudí s ťažkým zdravotným postihnutím a rodín s nezaopatrenými deťmi.
4. Vypracovať a predložiť na rokovanie vlády návrh právnej úpravy, upravujúcej poskytnutie bytových náhrad s regulovanou cenou nájmu bytu do 31. decembra 2013 pre nájomcov bytov v bytových domoch, ktoré podliehali režimu ich vydania oprávneným osobám, podľa reštitučných predpisov a bytov získaných výmenou za tieto byty a  ďalších bytov, na ktoré sa vzťahuje regulácia nájomného a kde v postavení doterajšieho prenajímateľa nevystupuje verejný sektor.
5. Vypracovať a predložiť na rokovanie vlády návrh vytvorenia zdrojových predpokladov pre vykonanie právnej úpravy, upravujúcej poskytnutie bytových náhrad s regulovanou cenou nájmu bytu do 31. decembra 2013 pre nájomcov bytov v bytových domoch, ktoré podliehali režimu ich vydania oprávneným osobám, podľa reštitučných predpisov a bytov získaných výmenou za tieto byty a  ďalších bytov, na ktoré sa vzťahuje regulácia nájomného a kde v postavení doterajšieho prenajímateľa nevystupuje verejný sektor.
 6. Prehodnotiť konštrukciu príspevku na bývanie a predložiť do vlády návrh konštrukcie príspevku na bývanie tak, aby vplyvom úhrady nákladov na primerané bývanie nebolo ohrozené krytie nákladov na výživu a základné osobné potreby.
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