Návrh

postupu riešenia súvisiaceho s problematikou deregulácie cien nájmu bytov, zmeny termínu  a znenia úlohy  B.7 a zrušenie úlohy B.5 z uznesenia vlády SR č. 636 z 24. augusta 2005

Po zostavení novej vlády Slovenskej republiky v júli 2006 začalo Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR s riešením úlohy z bodu B.7. uznesenia vlády Slovenskej republiky č. 636 z 24. augusta 2005. Týmto uznesením bolo uložené ministrovi výstavby a regionálneho rozvoja SR v spolupráci s ministrom spravodlivosti SR spracovať a predložiť do 31. decembra 2007 na rokovanie vlády SR návrh zákona, ktorý upraví podmienky nájomných vzťahov v nájomnom bytovom fonde. Podľa Plánu legislatívnych úloh na rok 2007 bolo dôvodom predloženia tohto návrhu zákona 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. Návrh zákona zároveň reagoval na potrebu riešiť nájomné vzťahy v bytoch, ktoré boli v rámci reštitúcie vrátené pôvodným vlastníkom.

Vzhľadom na vecný záber riešenej problematiky boli k spolupráci na riešení úlohy prizvané aj ďalšie ministerstvá, ktorých sa problematika dotýka, a to Ministerstvo spravodlivosti SR, ktorému bola v zmysle predmetného uznesenia uložená úloha B. 5, Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR a Ministerstvo financií SR. Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja vypracovalo ako hlavný gestor úlohy návrh vecného zamerania prípravy návrhu zákona, ktorý upraví podmienky nájomných vzťahov v nájomnom bytovom fonde a listom č. 2006-7823/69824 zo dňa 6. 11. 2006 materiál zaslalo na vyjadrenie všetkým uvedeným ministerstvám. Tieto ministerstvá boli požiadané o zaslanie aktuálnych stanovísk z pohľadu svojej pôsobnosti.    
 

Na základe spracovaných stanovísk sa dňa 20.12.2006 uskutočnilo prvé pracovné stretnutie za účasti zástupcov uvedených ministerstiev, ktorých delegovali príslušní ministri, pričom sa na rokovaní  skonštatovalo, že je potrebné čo najskôr pripraviť zákon, ktorý bude riešiť situáciu, ktorá má nastať po deregulácii nájomného k 1. 7. 2007 a nevyhnutnosť potreby posunutia termínu deregulácie. 

Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR a Ministerstvo spravodlivosti SR následne vypracovalo Vecnú náplň návrhu zákona o nájomných vzťahoch v nájomnom bytovom fonde, ktorý navrhoval ukončiť v niektorých prípadoch nájomné vzťahy k určitému termínu, vymedziť okruh nájomcov, ktorým sa budú poskytovať bytové náhrady, upraviť jednostranné zvyšovanie nájomného zo strany prenajímateľa a regulovať ceny nájmu vo vybranom okruhu nájomných bytov.

Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny požiadavke predkladateľov zaslanej listom zo dňa 12. 2. 2007 o určenie sociálnych kritérií na vymedzenie spektra domácností z hľadiska sociálnej politiky, u ktorého by sa uvažovalo s poskytnutím náhradných bytov s regulovaným nájomným nevyhovelo, keďže zastávalo názor, že bytová náhrada musí byť poskytnutá všetkým nájomcom bez skúmania príjmu a majetku. Tento postoj zastáva Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR aj v súčasnosti ako jediné zo všetkých neobíditeľných účastníkov pripomienkového konania. Ministerstvo financií SR trvalo na tom, aby návrh zákona bol vypracovaný tak, aby z neho nevyplývali zvýšené požiadavky na rozpočet verejnej správy a nesúhlasilo s úpravami v oblasti cenovej regulácie nájmu bytu. 

Z dôvodu nemennosti týchto stanovísk, a to ani po viacerých pracovných stretnutiach pracovnej skupiny,  a potrebe prijatia riešenia súvisiaceho s blížiacim sa termínom ukončenia regulácie cien nájmu bytov pristúpili gestori Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR a Ministerstvo spravodlivosti SR k vypracovaniu paragrafového znenia návrhu zákona o ukončení niektorých nájomných vzťahov a dňa 28. júna 2007 ho predložili do medzirezortného pripomienkového konania. Vzhľadom na protichodné stanoviská MPSVR SR a MF SR zvolili riešitelia kompromisné riešenie. Princípom riešenia bolo umožniť nájomcom bytov v uvedených domoch v nadväznosti na ich príjmové a majetkové pomery  požiadať príslušnú obec v určenej lehote o pridelenie náhradného nájomného bytu obstaraného z verejných finančných prostriedkov pri zachovaní princípu regulácie ceny nájmu. V pôvodnom návrhu zákona sa tiež stanovovala výška mesačného nájomného a postup jednostranného zvyšovania nájomného zo strany prenajímateľov v nájomných bytoch postavených za pomoci verejných finančných zdrojov. Návrh zároveň umožňoval vlastníkom uvedených reštituovaných domov po zákonom  stanovenom období (zhruba v priebehu 5 tich rokov) prenajímať byty za trhové nájomné.

Ministerstvu spravodlivosti SR bola uložená úloha B.5 uznesenia vlády SR v spolupráci s ministrom výstavby a regionálneho rozvoja SR predložiť na rokovanie vlády návrh novely Občianskeho zákonníka, ktorou sa upravia podmienky poskytovania bytových náhrad.

V koncepcii štátnej bytovej politiky sa konštatovalo, že ustanovenia Občianskeho zákonníka o poskytovaní bytových náhrad by mali obsahovať flexibilnejšie podmienky pri poskytovaní bytových náhrad, aby sa nevytvárali neriešiteľné problémy napr. pre vlastníkov reštituovaných bytových domov pri poskytovaní bytovej náhrady pôvodným nájomcom. Ministerstvo spravodlivosti SR nepristúpilo k úprave ustanovení Občianskeho zákonníka o bytových náhradách, pretože po porovnávacej analýze zistilo, že v súčasnom znení vo všeobecnej rovine sú oveľa liberálnejšie než v Českej republike a teda dostatočne flexibilné. Ako problematické sa javia len vo vzťahu medzi vlastníkmi a nájomcami reštituovaných bytov, a to ani nie v rovine právnej, ale skôr faktickej, spôsobenej reguláciou výšky nájomného a zákonnou transformáciou práva osobného užívania na nájom bez možnosti vlastníkov ovplyvniť jej obsah. Tento problém bolo navrhnuté riešiť odchylnou úpravou v osobitnom zákone, ktorým sa stal návrh zákona o ukončení niektorých nájomných vzťahov. K úprave výpovedných dôvodov v tejto špecifickej situácii sa pristúpilo aj na základe judikatúry Európskeho súdu pre ľudské práva v sporoch o ochrane vlastníckych práv nadobudnutých reštitúciami (prípad Hutten-Czapska), kde bol v obdobných prípadoch kritizovaný fakt, že žalobcovia (reštituenti) nikdy nevstúpili do slobodne uzavretého nájomného vzťahu a že na rozdiel od prípadu Spadea a Scalabrino, kde síce bolo dočasne pozastavené vypratanie bytov v súkromnom vlastníctve, prenajímateľom však zostalo zachované právo ukončovať nájom prostou výpoveďou bez ďalších obmedzení. 

Na základe uvedeného sa preto navrhuje zrušiť úlohu o novelizácii Občianskeho zákonníka v časti o bytových náhradách, keďže nie je dôvod robiť zmeny ustanovení o poskytovaní bytových náhrad v dobrovoľne uzavretých nájomných zmluvách. 

Návrh zákona o ukončení niektorých nájomných vzťahoch prešiel procesom predpísaným Legislatívnymi pravidlami vlády SR a vyústil do predloženia na rokovanie vlády SR. Vláda SR ho prerokovala dňa 5. 3. 2008, pričom s ním vyjadrila nesúhlas a uložila vykonať podrobnú analýzu počtu bytov v reštituovaných domoch. Zároveň súhlasila s návrhom ministra výstavby a regionálneho rozvoja a ministra spravodlivosti na zmenu gestorstva k uvedenej problematike.

Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR a Ministerstvo spravodlivosti SR sa v priebehu prípravy návrhu zákona niekoľkokrát pokúšali o čo najpresnejšie zistenie počtu bytov v domoch vydaných pri náprave krívd oprávnenej osobe podľa osobitných predpisov, a v domoch, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov.  V tejto súvislosti požiadalo Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR  v septembri 2006 o spoluprácu pri analýze počtu bytov v reštituovaných domoch Združenie miest a obcí Slovenska ako aj Úniu miest Slovenska. Požadované údaje však ministerstvu zaslalo len 17 miest,  čo spolu predstavovalo 3 222 bytov.

Ministerstvo spravodlivosti SR oslovilo Úrad geodézie a kartografie SR ako aj konkrétne pracovisko katastra s požiadavkou, či je možné poskytnutie údajov o počte zápisov prevodov vlastníckych práv vykonaných na základe reštitučných zákonov. Kataster však nevedie údaje, čo viedlo osoby k pristúpeniu ku konkrétnemu prevodu, pretože reštitučné zákony umožňovali jednoduché vydanie veci, nie všetky zápisy boli vykonané na základe súdneho sporu o vydanie reštituovaného majetku.

Oslovený bol aj Inštitút bývania, ktorého zameraním je veda a výskum v oblasti bytovej politiky, ktorý však taktiež nedisponuje prehľadom o počte reštituovaných domov.

Ministerstvo spravodlivosti SR zisťovalo tieto údaje aj na Magistráte hlavného mesta SR a mestskej časti Bratislava –Staré mesto, o ktorých sa predpokladá, že boli reštitučnými zákonmi najviac dotknutí. Mestská časť Bratislava- Staré mesto poskytla údaj o počte reštituovaných domov na ňou spravovanom území, ktorý sa uvádza aj v dôvodovej správe. K tomuto údaju sa dospelo na základe dlhotrvajúcej práce skúmaním každého jednotlivého spisu vo svojom archíve.

Zo žiadneho administratívneho zdroja však nebolo možné získať údaje o počte nájomcov v uvedených bytoch, na ktorých sa ešte vzťahuje regulácie ceny nájmu bytu, a to najmä z hľadiska zmien nájomcov počas obdobia od začiatku deväťdesiatych rokov minulého storočia. 

V súvislosti s pripravovaným legislatívnym riešením bola preto v júni 2007 na webovej stránke MVRR SR publikovaná výzva pre nájomcov a vlastníkov bytov v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov a bytov v domoch, ktoré boli súčasťou prevodu majetku podľa osobitných predpisov (privatizácia). Výzva bola medializovaná aj prostredníctvom televízneho vysielania. Na základe výzvy bolo na MVRR SR doručených v bratislavskom kraji 337 a v trenčianskom kraji 335 odpovedí, z ktorých vyplýval údaj o potrebe náhradných nájomných bytov.

Nakoľko všetky poskytnuté informácie neposkytovali presný obraz o celkovom počte bytov, ktoré mali byť návrhom zákona riešené, Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR vykonalo rozbor vychádzajúci z údajov sčítania obyvateľov, domov a bytov z roku 2001. Na základe tohto rozboru dospeli predkladatelia k odhadovanému počtu dotknutých bytov, a to v rozsahu 5 – 7 tisíc bytov, s ktorými uvažoval aj pôvodný návrh riešenia. 
Návrh postupu riešenia súvisiaceho s problematikou cien nájmu bytov:

Ministerstvo financií Slovenskej republiky, ktoré je v zmysle zákona č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov príslušné na reguláciu cien v dotknutej oblasti, vypracuje všeobecne záväzný právny predpis, ktorý na rozdiel od v súčasnosti platného výnosu Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR z 22. decembra 2003 č. V-1/2003 zavedie cenovú reguláciu v rozsahu súčasne platného výnosu s tým, že vytvorí predpoklady na cenovú reguláciu pre tie prípady, kde nájomca nebude schopný platiť nájomné určené trhovým prostredím. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny Slovenskej republiky, ktoré je v zmysle kompetenčného zákona ústredným orgánom štátnej správy pre štátne sociálne dávky, sociálnu pomoc a pomoc v hmotnej núdzi určí merateľné kritériá na vymedzenie spektra nájomcov z hľadiska sociálnej politiky, na ktorých sa má vzťahovať cenová regulácia. 

Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja Slovenskej republiky vypracuje v spolupráci s ministerstvom financií, ministerstvom práce sociálnych vecí a rodiny a ministerstvom spravodlivosti do konca decembra 2008 návrh koncepcie, ktorá bude riešiť úpravu vzťahov vlastníkov a nájomcov dotknutých dereguláciou cien nájmu bytov s tým, že bude diferencovať medzi nájomcami, ktorí majú dostatočné finančné zdroje na zabezpečenie si vlastného bývania a tých, ktorí takéto zdroje nemajú.
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