Dôvodová správa

A. Všeobecná časť

Začiatkom deväťdesiatych rokov bol prostredníctvom reštitučných zákonov  vrátený pôvodným, oprávneným vlastníkom súkromný majetok, o ktorý prišli v procese znárodňovania. Takto sa do vlastníctva pôvodných vlastníkov alebo ich potomkov dostali aj domy s bytmi obývanými nájomcami, ktorí nadobudli k bytom od štátu právo osobného užívania. Na základe § 871 ods. 1 a 4 Občianskeho zákonníka sa  právo osobného užívania zmenilo na nájom, alebo v prípade spoločného užívania bytu na spoločný nájom na dobu neurčitú. Zákonom č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov sa umožnil odpredaj bytov z vlastníctva obcí do vlastníctva fyzických osôb - pôvodných nájomcov, počet týchto bytov  však predstavuje cca 19% z celkového počtu trvale obývaných bytov na Slovensku. Ďalšia časť obyvateľstva si zabezpečila bývanie vlastným pričinením prostredníctvom rodinných domov alebo bytových družstiev, kúpy bytov financovanými dlhodobými úvermi. Zostávajúca časť obyvateľstva nevlastní žiadny dom ani byt, býva v nájomných bytoch obcí alebo v bytoch, ktoré prenajímajú iní vlastníci, v slobodárňach, domoch sociálnych služieb, domovoch dôchodcov, ubytovniach, kláštoroch, v humanitárnych strediskách a podobných zariadeniach a mnohí z nich musia splniť príjmové a majetkové hranice na to, aby získali od štátu podporu na financovanie si bývania.
V zmysle výnosu Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR z 22. decembra 2003 č. V-1/2003 o regulácii cien nájmu bytov, ktorý je v platnosti od 10. januára 2004,   a pred týmto termínom na základe opatrení Ministerstva financií SR sa aj na nájom v bytoch v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov  vzťahuje regulované nájomné. Na základe zákona č. 200/2007 Z. z., ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 68/2005 Z. z., ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov, sa posúva doba platnosti výnosu o regulácií cien nájmu bytov z pôvodného, zákonom stanoveného termínu 1. 7. 2007  na termín 31. 12. 2008.  Takto vlastníci bytov v uvedených domoch môžu, ak sa s nájomcom nedohodnú na inej cene,  požadovať  za prenájom len regulovanú cenu v zmysle uvedeného výnosu do konca roku 2008. Regulované nájomné, ktoré je niekoľkokrát nižšie ako voľne dohodované nájomné (trhové nájomné) v porovnateľnom byte, neumožňuje vlastníkom bytov získať za prenájom toľko finančných  prostriedkov, aby  z nich mohli financovať opravy, údržbu a rekonštrukciu vlastnených domov. Na druhej strane nájomcovia, zväčša starší občania, z ktorých viacerí do prenajatých bytov za obdobie keď ich užívali vkladali časť vlastných finančných prostriedkov, nemajú možnosť, vzhľadom na svoje nízke príjmy a majetkové pomery, platiť trhové nájomné alebo si zaobstarať  iné bývanie. Ochrana nájmu v zmysle ustanovení Občianskeho zákonníka a regulácia cien nájmu na jednej strane a snaha vlastníkov uplatniť svoje vlastnícke právo, ktoré im  zaručuje Ústava SR, tak stoja vo vzájomnom protiklade.  Predkladaný  návrh zákona navrhuje jeden zo spôsobov ako túto dlhotrvajúcu  a rozpornú situáciu riešiť. 

Riešená problematika nebola doteraz legislatívne upravená.

Návrh zákona o ukončení niektorých nájomných vzťahov a o zmene a doplnení niektorých predpisov je vypracovaný na základe uznesenia vlády SR č. 636/2005.

Návrh zákona upravuje ukončenie  nájomných vzťahov v bytoch v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov, v bytoch, ktoré sa nachádzajú v domoch, ku ktorým bolo určovacou žalobou navrátené oprávnenej osobe vlastníctvo, ktoré sa predtým považovali za vlastníctvo štátu a následne obce a v ktorých sa uplatňovalo regulované nájomné a v bytoch, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov.  

Predkladané riešenie navrhuje päť a pol ročné obdobie (do roku 2013), počas ktorého by nájomcovia bytov v uvedených domoch za podmienok presne vymedzených zákonom uvoľnili prenajaté byty a následne umožňuje vlastníkom prenajímať tieto byty za trhové nájomné. Návrh zákona umožňuje nájomcom požiadať v určenej lehote obec o pridelenie náhradného nájomného bytu s regulovaným nájomným. Ako základné kritérium pre možnosť požiadať o takýto byt sa navrhuje neschopnosť nájomcu riešiť si vlastné bývanie prostredníctvom svojho príjmu a majetku. Zároveň sú v návrhu zákona stanovené podmienky, za ktorých obec musí poskytnúť žiadateľovi náhradný byt a určuje veľkostnú skladbu a štandard takéhoto bytu. 

V  období do roku 2013 sa zákonom prechodne upravuje spôsob jednostranného zvyšovania ceny nájmu bytov najmä v bytoch v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov a v bytoch, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov.
Zákonom sa navrhuje ukončiť platnosť výnosu Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR z 22. decembra 2003 č. V-1/2003 o regulácii cien nájmu bytov k 1. júlu 2008. 

Prijatím navrhovaného zákona sa sleduje vytvoriť legislatívny nástroj, ktorý ukončí svojvoľné a autoritatívne vstupovanie štátu do súkromného vlastníctva a umožní postupne pristúpiť na podmienky, ktoré sú zaužívané v iných demokratických štátoch. Zároveň nájomcom, ktorí nie sú natoľko solventní, aby si dokázali  po uvoľnení prenajatého bytu zabezpečiť náhradné bývanie, dáva možnosť požiadať o pridelenie náhradného bytu s regulovaným nájomným.

Obdobná situácia – cena za nájom bytov stanovená pod úroveň skutočne vynaložených nákladov  sprevádza vlastníkov bytov v budovách na bývanie aj v iných postkomunistických krajinách a niektorí z nich sa už obrátili na Európsky súd pre ľudské práva, napr. prípad Hutten-Czapska proti Poľsku. V prípade Hutten-Czapska Európsky súd pre ľudské práva prisúdil žalobkyni 30 000 eur ako nemajetkovú ujmu a 22 5000 eur ako náklady a výdavky spojené s vymáhaním svojho práva a zaviazal Poľskú republiku, aby sa so žalobkyňou dohodla na náhrade škody. Okrem toho Poľská republika musí prostredníctvom vhodných právnych alebo iných opatrení zabezpečiť v právnom poriadku mechanizmus zabezpečujúci primerané vyváženie záujmov prenajímateľov a verejným záujmom v súlade so štandardami ochrany vlastníctva podľa Dohovoru o ochrane ľudských práv a základných slobôd. Predkladaným riešením v návrhu zákona sa chce o. i.  predísť vzniku podobných problémov aj v Slovenskej republike.

Návrh zákona bude mať dopad na štátny rozpočet a na rozpočet obcí.

Návrh zákona nebude mať dopad na zamestnanosť.

Návrh zákona je v súlade s Ústavou SR, ústavnými zákonmi SR a s medzinárodnými zmluvami a inými medzinárodnými dokumentmi, ktorými je Slovenská republika viazaná.

DOLOŽKA ZLUČITEĽNOSTI

návrhu zákona

s právom Európskych spoločenstiev a právom Európskej únie

1. Predkladateľ zákona: Vláda Slovenskej republiky

2. Názov návrhu zákona: Návrh zákona  z .................. 2008 o ukončení niektorých nájomných vzťahov a o zmene a doplnení niektorých predpisov 

3. Problematika návrhu zákona:

a) nie je upravená v práve Európskych spoločenstiev  

b)   nie je upravená v práve Európskej únie
                                                                                        

c)  nie je obsiahnutá v judikatúre Súdneho dvora Európskych spoločenstiev alebo súdu prvého stupňa Európskych spoločenstiev




Vzhľadom na vnútroštátny charakter predpisu je bezpredmetné sa vyjadrovať k bodom 4, 5 a 6. 

Doložka finančných, ekonomických, environmentálnych vplyvov a vplyvov na zamestnanosť a podnikateľské prostredie

I.  Odhad dopadov na verejné financie 


Návrh bude mať dopad na verejné financie, a to jednak požiadavkou na prostriedky zo štátneho rozpočtu a tiež rozpočtu obcí. Výška prostriedkov zo štátneho rozpočtu vo forme dotácií bude závisieť od veľkostnej skladby bytov, nákladu na m2 podlahovej plochy bytu a počtu náhradných bytov, o ktoré požiadajú príslušnú obec v zmysle návrhu zákona nájomcovia bytov v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov a  bytov, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov. 


Údaje o presnom počet bytov v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov a  bytov, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov nie sú známe. Na základe analýzy opierajúcej sa o výsledky sčítania obyvateľov, domov a bytov  v roku 2001 ich počet Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR odhadlo spolu na 5 až 7 tisíc (príloha č. 1 k Dôvodovej správe). Za účelom získania  presnejších údajov zverejnilo Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR v júni 2007 prostredníctvom televíznych vysielaní a internetu výzvu adresovanú nájomcom a vlastníkom uvedených bytov, na základe ktorej mali Ministerstvu výstavby a regionálneho rozvoja SR poskytnúť do 31. októbra 2007 informácie o ich počte a umiestnení. Na  výzvu  reagovalo v  termíne spolu len 730 nájomcov alebo vlastníkov spomínaných bytov.  Ako z poskytnutých údajov vyplýva,  najviac bytov v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov - 338 je lokalizovaných v Bratislave  a  rozhodujúca časť bytov, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov - 335 bytov predstavujú bývalé podnikové byty v Bánovciach nad Bebravou, odkúpené v rámci privatizácie  do vlastníctva súkromných osôb.  Vzhľadom na to, že na medializovanú výzvu reagovala len časť nájomcov, resp. vlastníkov bytov v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov a  bytov, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov, získané údaje nemožno považovať za absolútne presné. Naznačujú však, že počet potrebných náhradných bytov bude nižší, ako údaj vychádzajúci zo sčítania obyvateľov, domov a bytov.

Za predpokladu, že by o náhradný byt  požiadalo všetkých 7 tis. nájomcov a všetkým by bol náhradný byt poskytnutý,  celková potreba prostriedkov vo forme dotácií zo štátneho rozpočtu na obdobie od roku 2008 do konca roku 2013 sa odhaduje maximálne  na  3 594 mil. Sk (príloha č. 4 k  Dôvodovej správe). Vzhľadom na to, že nie všetci nájomcovia budú v zmysle zákona spĺňať podmienky na požiadanie a poskytnutie náhradného bytu, odhaduje sa, že reálna potreba prostriedkov zo štátneho rozpočtu  vo forme dotácií bude nižšia. Z odhadovaných prostriedkov by cca 2 500 mil. Sk išlo na obstaranie náhradných nájomných bytov, 1 000 mil. Sk na výkup pozemkov a projektovú prípravu stavieb s náhradnými nájomnými bytmi, 70 mil. Sk na nevyhnutné výdavky spojené so sťahovaním nájomcov a  24 mil. Sk sa odhaduje na výdavky spojené so zvýšenou administratívnou činnosťou, vrátane správneho konania. Výdavky na úhradu časti nájomného ak obec nezabezpečí bytovú náhradu sa neuvádzajú, pretože ide o sankčný postih v prípade neplnenia úloh, ktoré obciam vyplývajú zo zákona.


Poskytovateľom  dotácií  zo štátneho rozpočtu obciam na obstaranie náhradných nájomných bytov  bude Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR nadväzne na Výnos MVRR SR z 28. novembra 2007 č. V-1/2007 o poskytovaní dotácií na rozvoj bývania.  Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR ustanovilo tento výnos podľa § 8 ods. 2 zákona č. 523/2004 Z. z. o rozpočtových pravidlách verejnej správy a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení zákona č. 584/2005 Z. z.  Poskytovanie ostatných finančných prostriedkov zo štátneho rozpočtu pre obce na plnenie ďalších povinností zo zákona bude obsiahnuté  v osobitnom všeobecne záväznom právnom predpise. 

II. Odhad dopadov na obyvateľstvo, hospodárenie podnikateľskej sféry a iných právnických osôb


Návrh bude znamenať vyriešenie a stabilizáciu bývania tých nájomcov, ktorí v súčasnosti bývajú v bytoch v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov a v  bytoch, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov a ich bývanie je spojené s obavou o stratu „strechy nad hlavou“. Zákon im dáva možnosť voľby, ako riešiť svoje bývanie do budúcnosti, a to najmä vo väzbe na majetok a príjmové pomery.

Navrhuje sa, aby obce poskytli náhradný byt z vlastných nájomných bytov alebo z nájomných bytov obstaraných za pomoci dotácií, poskytovaných Ministerstvom výstavby a regionálneho rozvoja SR v rámci Programu rozvoja bývania a úverov z prostriedkov Štátneho fondu rozvoja bývania. 

Vlastníkom  nehnuteľností, ktorých sa navrhovaný zákon týka, sa po uplynutí päť a pol ročného obdobia umožní ľubovoľne nakladať s vlastnenou nehnuteľnosťou a  prenajímať ju za trhové nájomné, ktoré  zabezpečí naakumulovanie dostatočného množstva finančných prostriedkov potrebných na zveľaďovanie  nehnuteľnosti. 

III. Odhad dopadov na životné prostredie


Návrh nemá dopad na životné prostredie.

IV.  Odhad dopadov na zamestnanosť


Návrh nemá dopad na zamestnanosť.

V. Analýza vplyvu na podnikateľské prostredie


Návrh nemá vplyv na podnikateľské prostredie.

B. Osobitná časť

K § 1:

Prvá časť zákona sa zaoberá určitými nájomnými vzťahmi, ktoré vznikli na základe zmeny práva osobného užívania bytu na nájom podľa § 871 ods. 1 a ods. 4 Občianskeho zákonníka. 

Odsek 4  § 871 OZ sa týka nájmu služobného bytu, avšak ak byt nespĺňal kritériá ustanovené zákonom pre služobné byty, zmenilo sa právo osobného užívania na nájom a je teda potrebné pokryť aj tieto prípady.

V prípade, že v týchto bytoch došlo k zmene v osobe nájomcu z dôvodu jeho úmrtia a následného prechodu nájmu na osoby s ním žijúce v domácnosti podľa Občianskeho zákonníka, prípadne došlo k vzájomnej výmene bytov so súhlasom prenajímateľa a tieto právne vzťahy naďalej trvajú, budú predmetom vyporiadania podľa navrhovaného zákona aj vzťahy, ktoré vznikli prechodom alebo výmenou bytov, u ktorých nájomcovia nemali predchádzajúce právo osobného užívania k bytu.

Zákon zužuje svoju pôsobnosť len na také byty, ktoré zároveň boli vydané oprávneným osobám podľa reštitučných zákonov. Dôvodom je, aby sa vyporiadali nájomné vzťahy, ktoré boli založené pred vydaním nehnuteľnosti pôvodným vlastníkom, ktoré aj po zmene vlastníctva bytov naďalej trvajú a ktoré sú chránené zákonom. Nakladanie s predmetom (súkromného) vlastníctva týchto osôb je fakticky obmedzené, pretože výška nájomného je stanovená zákonom a zabezpečenie primeranej bytovej náhrady v intenciách Občianskeho zákonníka je za súčasných podmienok na trhu s nájomnými bytmi veľmi obtiažne.

Zákon sa vzťahuje aj na byty, ktoré sa nachádzajú v domoch, ku ktorým bolo určovacou žalobou navrátené oprávnenej osobe vlastníctvo, ktoré sa predtým považovali za vlastníctvo štátu a následne obce, a v ktorých sa uplatňovalo regulované nájomné.

 V odseku 1 písm. a) sa riešia prípady, ak celý dom bol vydaný v reštitúciách oprávnenej osobe, prípadne viacerým oprávneným osobám ako aj domov, kde časť vlastní oprávnená osoba a časť obec. V praxi sú rôzne kombinácie týchto spoluvlastníctiev, v niektorých prípadoch je väčšinovým vlastníkom obec a reštituent vlastní len menšiu časť nehnuteľnosti, alebo naopak. Tieto podiely sú však ideálne, nie je určené, ktoré byty vlastní reštituent a ktoré obec.

Z tohto dôvodu nie je možné určiť, ktoré konkrétne byty vlastní reštituent a ktoré obec a teda ktoré byty by si mohli nájomcovia odkúpiť za regulovanú cenu a ktoré by boli určené do výlučného vlastníctva prenajímateľa, ktorý by nájomcom mohol dať výpoveď bez udania dôvodu. Rozlišovať medzi nájomcami a určovať, ktorí si byt odkúpiť môžu a ktorí nie, by sa nezakladalo na žiadnom reálnom podklade a právom by sa mohli nájomcovia cítiť diskriminovaní. Keďže prevažná časť domov, ktoré boli vydané, nie sú v spoluvlastníctve obce, ale celý dom je vo vlastníctve oprávnenej osoby alebo jej dedičov a v týchto domoch bude môcť dať prenajímateľ výpoveď všetkým nájomcom, rovnako sa bude postupovať aj v domoch čiastočne zreštituovaných, ktorých je len malý zlomok z počtu dotknutých domov. 

Zákon nezahŕňa situácie, ak oprávnená osoba alebo jej dedičia predali dom alebo časť domu inej osobe, teda k účinnosti zákona už nie sú jeho vlastníkmi. Takýto nový vlastník vstupoval do právneho vzťahu vedomý si pomerov, teda s ťarchou nájomných práv a podlieha režimu Občianskeho zákonníka. Pod písm. a) spadajú len tie domy, ktoré vlastnia reštituenti ku dňu účinnosti tohto zákona, t. j. aj tí, ktorí si predtým dokúpili časť domu uplatnením  predkupného práva podľa zákona č. 182/1993 Z. z. a ich vlastníctvo je riadne zapísané na liste vlastníctva v katastri nehnuteľností.

Keďže v súčasnosti nie sú ukončené súdne spory týkajúce sa bytov, ktoré sú predmetom reštitúcií, teda nie je definitívne známa osoba, ktorá má postavenie prenajímateľa bytu, teda osoby, ktorá môže dať výpoveď podľa tohto zákona, prípadne určovacie žaloby spochybňujúce vlastníctvo obce v domoch, kde sa regulovalo nájomné, zákon obsahuje osobitný postup aj pre takéto prípady.

Ďalšou skupinou bytov, ktoré spadajú pod pôsobnosť tohto zákona sú byty, ktoré boli predmetom „veľkej privatizácie“, avšak aj v týchto bytoch je potrebné zabezpečiť ochranu nájomcov.

K § 2:

Navrhované ustanovenie obsahuje definíciu pojmov, ktoré zákon používa. 

Zákon upresňuje, že byt môže byť aj v spoločnom nájme viacerých osôb a preto tam, kde sa použije slovo nájomca, budú mať rovnaké práva a povinnosti aj spoloční nájomcovia. 

Spoločne posudzované osoby sú rozdelené do dvoch skupín. V prvej skupine je okruh blízkych príbuzných, ktorí v čase účinnosti zákona bývajú s nájomcom v spoločnej domácnosti v jednom byte a nemajú vo vlastníctve ani v nájme iný byt. V druhej skupine je širší okruh osôb ako napr. druh a družka, prípadne iné osoby, ktoré sú odkázaní výživou na nájomcu, avšak musia spĺňať podmienku, že s nájomcom žijú po dobu troch rokov a nemajú vlastný byt ani iný byt v nájme. Iný byt v nájme je akýkoľvek nájom, aj na dobu určitú, keďže ak by mala spoločne posudzovaná osoba v nájme iný byt, nespĺňala by podmienku spoločnej domácnosti s nájomcom v jednom byte. 

Pojem materiálna bytová núdza sa posudzuje podľa príjmu a majetku nájomcu a spoločne posudzovaných osôb a ktorý nedostačuje na zabezpečenie si vlastného bytu. Nemožnosť zabezpečiť si vlastný byt je bližšie upravená v § 7. Aký príjem a majetok sa bude posudzovať, upravuje § 5 ods. 2 až 8. 

Čo sa rozumie pod pojmom vlastný byt, sa špecifikuje v § 6. Nájomca alebo spoločne posudzované osoby môžu mať aj nehnuteľnosti v podielovom spoluvlastníctve, avšak táto nehnuteľnosť  sa bude považovať za vlastný byt, len ak by  podiely v danej nehnuteľnosti vlastnili spolu nájomca a spoločne posudzovaná osoba. Ak by išlo o spoluvlastníctvo s tretími osobami, tento podiel sa bude posudzovať za jeho majetok.

K § 3:

Zákon umožní prenajímateľom bytov, ktoré sú predmetom tohto zákona, vypovedať nájom bez udania dôvodu. Keďže sa navrhuje účinnosť zákona od 1. júla 2008, lehota na podanie výpovede prenajímateľom, ktorých vlastníctvo nie je predmetom súdneho konania, bude trvať 6 mesiacov do 31. decembra 2008. Bez ohľadu na to, či bola výpoveď podaná v prvý deň lehoty alebo v posledný deň tejto lehoty, výpovedná lehota uplynie 31. decembra 2009. Počas tejto lehoty si budú nájomcovia, ktorých majetok a príjem nebude postačovať na zabezpečenie si vlastného bývania môcť podať žiadosť o pridelenie náhradného bytu podľa § 8 obci do 30. júna 2009. Keďže však môže ísť aj o osoby staršie a zdravotne postihnuté, ktoré nemusia byť dostatočne informované a vedomé si svojich práv, zákon ustanovuje povinnosť prenajímateľovi doručiť kópiu výpovede aj obci, čo bude slúžiť ako podnet na začatie správneho konania o nároku na poskytnutie bytovej náhrady. Osoby, ktoré nebudú rozhodnutím obce zapísané do zoznamu žiadateľov z dôvodu nesplnenia podmienok materiálnej bytovej núdze podľa tohto zákona, si budú musieť zabezpečiť vlastné bývanie sami a ich nájomný vzťah zanikne uplynutím výpovednej lehoty 31. decembra 2009.
Ak prebieha súdne konanie o vydanie nehnuteľnosti podľa reštitučných zákonov a právoplatné rozhodnutie súdu nariadi vydanie veci oprávnenej osobe, prípadne prebieha súdne konanie o určenie vlastníctva nehnuteľnosti, kde kataster viedol ako vlastníka na liste vlastníctva obec a z tohto dôvodu sa uplatňovalo pri nájomnom vzťahu regulované nájomné, táto osoba bude môcť dodatočne v lehote do 2 mesiacov taktiež bez udania dôvodu dať nájomcom výpoveď. Výpovedná lehota bude 6 mesiacov a nájomca v materiálnej bytovej núdzi bude môcť požiadať obec podľa § 8 ods. 2 o zabezpečenie bytovej náhrady do 2 mesiacov od doručenia výpovede. V odseku 3 sa rieši prípad, ak nie je isté, ktorá osoba je v postavení nájomcu z dôvodu prebiehajúceho konania o prechode nájmu bytu alebo výmeny bytu. Prenajímateľ by totižto mohol dať výpoveď z nájmu bytu nesprávnej osobe a nestihol by tak zákonom umožnenú výnimku dať výpoveď bez udania dôvodu, ak by sa dodatočne zistilo, že súčasný nájomca postavenie nájomcu nemal. Odsek 4 umožňuje prenajímateľovi indikovať nájomcovi a obci, že po skončení súdneho sporu mieni ukončiť i nájomný vzťah. Obec sa bude môcť pripraviť a podľa § 10 ods. 2 písm. a) zabezpečiť bytovú náhradu do 1 roka. Ak túto možnosť prenajímateľ nevyužije, obec bude vedieť zabezpečiť bytovú náhradu o 2 roky (§ 10 ods. 2 písm. b). Úradné potvrdenie zo súdneho spisu sa vydáva podľa § 64 vyhlášky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 543/2005 Z.z. o Spravovacom a kancelárskom poriadku pre okresné súdy, krajské súdy, Špeciálny súd a vojenské súdy.
Odsek 4 a 5 ustanovuje prenajímateľovi, aby priložil doklad o tom, že ide o byt v § 1. Takýmto dokladom môže byť rozhodnutie súdu, ktorý konal vo veci úspešne uplatneného reštitučného nároku a v prípade, ak nehnuteľnosť bola vydaná na základe výzvy oprávnenej osoby, bližšie podrobnosti o doklade upravuje príslušný reštitučný zákon. Napr. podľa § 6 zákona č. 403/1990 Zb. je dokladom potvrdenie okresného národného výboru o odňatí veci, alebo o znárodnení. Tieto doklady môžu byť v zmysle uvedeného zákona nahradené iným vierohodným dokladom napr. výpisom z pozemkovej knihy a pod. 

K § 4:

V tomto paragrafe sa bližšie upravujú bytové náhrady, ktoré sa budú týkať len nájomcov, ktorí sú materiálnej bytovej núdzi. Bytová náhrada sa musí poskytnúť v tej istej obci. Použitý bol najvšeobecnejší pojem obec, tak ako ho pozná Ústava SR, bez ohľadu na to, či má obec viac katastrálnych území, či je vyhlásená za mesto alebo je mestom zo zákona. To znamená, že bytová náhrada môže byť zabezpečená aj v inej mestskej časti, než kde sa nachádza byt, ktorý má byť vyprataný. Zákon umožňuje dohodu nájomcu s inou obcou, ak má nájomca záujem bývať v inej obci, než v obci, v ktorej sa nachádza byt, ktorý má vypratať a iná obec bude môcť zabezpečiť nájomcovi bytovú náhradu. 

Veľkosť bytu a počet izieb v byte sa určuje v odsekoch 4 a 5. 

Nájomný vzťah v náhradnom byte zabezpečený obcou z verejných prostriedkov musí byť uzavretý na dobu neurčitú, čo bude vhodné, najmä ak pôjde o osoby staršie, bezvládne alebo zdravotne postihnuté alebo na dobu určitú, nie však kratšiu než tri roky s prednostným právom na opakované predlžovanie nájmu na ďalšie tri roky.  Podmienkou predĺženia nájmu bude, že situácia nájomcu a spoločne posudzovaných osôb sa nezmenila a naďalej si nedokážu svojimi príjmami a majetkom zabezpečiť vlastný byt prostredníctvom hypotekárneho úveru alebo úveru zo stavebných sporiteľní.

Výška nájomného v náhradnom byte bude regulovaná novonavrhovaným ustanovením § 9a v zákone č. 189/1992 Zb. o úprave niektorých pomerov súvisiacich s nájmom bytov a s bytovými náhradami v znení neskorších predpisov.

Opatrením  v odseku 7 sa má zabrániť špekulatívnemu prihlasovaniu viacerých osôb do spoločnej domácnosti nájomcu. Za jeden vypratávaný byt bude poskytnutá len jedna bytová náhrada.

Veľmi dôležitým je ustanovenie v odseku 9, ktorý sa obdobne nachádza aj v Občianskom zákonníku a podľa ktorého nájomca, ktorý sa nachádza v materiálnej bytovej núdzi, požiadal o zabezpečenie bytovej náhrady a bol zapísaný do zoznamu žiadateľov, teda s nárokom na bytovú náhradu nemá povinnosť vysťahovať sa z bytu, pokým mu nie je zabezpečená bytová náhrada. Zabezpečenie bytovej náhrady je zákonom časovo vymedzené v § 10. V prípade, že by sa tento termín nedodržal, zákon obsahuje preventívno-sankčné opatrenia z dôvodu ochrany prenajímateľa v § 10 ods. 5. V týchto bytoch sa bude nájomné jednostranne zvyšovať podľa § 9b zákona SNR č. 189/1992 Zb. 

K § 5:

Žiadateľom o bytovú náhradu môže byť len nájomca (spoloční nájomcovia), ktorí sa nachádzajú v materiálnej bytovej núdzi, t.j. ktorí si so spoločne posudzovanými osobami svojimi príjmami ani majetkom nedokážu zabezpečiť vlastný byt. V žiadosti je nájomca povinný uviesť aj spoločne posudzované osoby, keďže ich právo na bývanie v byte, ktorý má byť vyprataný si tieto osoby odvodzujú od nájomcu. V prvom rade sa bude skúmať, či nájomca a spoločne posudzované osoby nemajú vlastný byt, ktorý spĺňa podmienky podľa § 6. Ak nemajú vlastný byt, bude sa posudzovať ich príjem a majetok. V § 5 je zadefinované, čo sa považuje za príjem a čo nie. Cieľom je, aby sa neposudzoval akýkoľvek príjem žiadateľa a spoločne posudzovaných osôb, ale aby napr. štátom poskytnuté dávky použila fyzická osoba na účel, na ktorý sú podľa zákona určené a nie na riešenie si bytovej núdze. Majetok, ktorý vlastní fyzická osoba sa však bude posudzovať pri dostatočnosti resp. nedostatočnosti zabezpečiť si vlastný byt. Od nájomcu a spoločne posudzovaných osôb sa nemôže vyžadovať predaj alebo prenájom vecí taxatívne uvedených v odseku 8, ktoré slúžia osobnej potrebe. 

K § 6:

Vlastný byt by mal mať nájomca vo výlučnom vlastníctve alebo spoločne posudzované osoby vo výlučnom vlastníctve. Ak by mali tieto osoby byt v podielovom vlastníctve s tretími osobami, teda nie v spoluvlastníctve navzájom (napr. zdedili podiel na dome, prípadne sú spoluvlastníkmi iného bytu), nepovažovalo by sa to za vlastný byt, ale tieto majetkové podiely by sa zohľadnili pri posudzovaní majetku, z ktorého by si mal nájomca zabezpečiť vlastné bývanie. Výnimkou je byt nájomcu alebo spoločne posudzovanej osoby v prípade, ak aj výlučne vlastnia takýto byt, avšak nemohli by ho samostatne užívať, keďže ich dlhodobo užívajú iné osoby z dôvodu práva doživotného užívania bytu alebo z dôvodu existencie nájomných práv na dobu neurčitú. V prípade, že právo osoby s doživotným právom bývania v tomto byte zanikne, môžu sa zmeniť majetkové pomery osoby, ktorej bolo poskytnuté náhradné bývanie s regulovaným nájomným tak, že už nebude ďalej potreba užívať náhradný byt, poskytnutý obcou, čo sa bude môcť zohľadniť pri prehodnotení pomerov nájomcu každé tri roky, ak s ním obec uzavrie nájom na dobu určitú podľa § 4 ods. 3.  Aby nedochádzalo k špekulatívnym konaniam len z dôvodu prijatia tohto zákona, nebude sa prihliadať na prípady, ak bol byt vo výlučnom vlastníctve nájomcu alebo spoločne posudzovanej osoby a táto previedla časť bytu inej osobe od momentu vyhlásenia tohto zákona v Zbierke zákonov SR,, ani na zriadené vecné bremená a nájomné práva dlhodobého charakteru, v dôsledku ktorých by nemohol nájomca byt samostatne užívať. Nebude sa prihliadať ani na zmenšenie majetku žiadateľa a spoločne posudzovaných osôb právnym úkonom, ktorým nezískali primerané protiplnenie (darovanie, predaj za nízku cenu, ktorá nie je obvyklá a pod.).

Podľa počtu osôb (teda nájomcu a spoločne posudzovaných osôb) sa obdobne ako pri bytovej náhrade poskytovanej obcou špecifikuje aj veľkosť vlastného bytu nájomcu alebo spoločne posudzovaných osôb. Ak by mala 4-členná domácnosť vo vlastníctve jednoizbový byt, nedalo by sa to považovať za adekvátne riešenie bytovej otázky tejto domácnosti. V takomto prípade by sa zohľadnila existencia jednoizbového bytu tak, že žiadatelia by dostali dvojizbový byt namiesto trojizbového v zmysle § 6 ods. 3 a § 4 ods. 4. Výnimkou z tohto odpočítavania obytných miestností bude, ak by išlo napr. o rodičov s nezaopatrenými deťmi, u ktorých je žiaduce spoločné bývanie a kde by situácia s malým vlastným bytom a malým náhradným bytom nebola vhodným riešením.
K § 7:

Hypotekárne a stavebné úvery podporované štátnou prémiou pre sporiteľov sú určené na zabezpečenie si dlhodobého bývania. Pri určení možnosti resp. nemožnosti zabezpečiť si vlastný byt, zákon musí byť naviazaný na reálnu situáciu na trhu s hypotekárnymi a stavebnými úvermi. Akékoľvek zákonné kritérium „solventnosti“ určené podľa hranice príjmu odvíjajúce sa od násobku životného minima, nemusí v konečnom dôsledku viesť aj k reálnemu získaniu dostupných produktov zabezpečujúcich trvalé bývanie. Hypotekárne a stavebné úvery sú variabilne nastavené na kombinácie vstupného kapitálu a pravidelných splátok financovaných z príjmu klientov, prípadne bez akéhokoľvek vstupného kapitálu.

Navrhuje sa, aby nemožnosť získania stavebného alebo hypotekárneho úveru bola podložená potvrdeniami od šiestich subjektov s príslušným bankovým povolením na takúto činnosť. 

Keďže bytová náhrada sa poskytuje nájomcovi a spoločne posudzovaným osobám, zákon vyžaduje, aby o poskytnutie úveru žiadali v banke tieto osoby spoločne, na nehnuteľnosť, ktorá spĺňa požiadavky vlastného bytu (§ 6). Keďže stavebný ani hypotekárny úver v súčasnosti banky neposkytujú osobám starším ako 65 rokov, nie je potrebné, aby museli osoby s týmto vekom žiadať o úver. Osoby mladšie, či už v postavení nájomcu alebo spoločne posudzovanej osoby, však túto povinnosť, spoločne žiadať, naďalej majú.
Hypotekárne banky a stavebné sporiteľne buď vydajú žiadateľom potvrdenie o neposkytnutí hypotekárneho úveru, potvrdenie o neposkytnutí stavebného úveru, alebo im vydajú úverový prísľub, ktorého definícia je v § 2 písm. d). Ak suma uvedená v úverovom prísľube a hodnota majetku nájomcu a spoločne posudzovaných osôb nebude objektívne postačovať na zabezpečenie si vlastného bytu (§ 6), budú môcť tieto osoby požiadať o zabezpečenie bytovej náhrady.
K § 8:

Prvé tri odseky ustanovujú časové vymedzenie, v ktorom má nájomca, ktorý je v materiálnej bytovej núdzi, požiadať o zabezpečenie bytovej náhrady. Dôsledkom nepodania žiadosti je, že jeho nárok na bytovú náhradu zaniká. Ak obec začne konanie o nároku na poskytnutie bytovej náhrady z vlastného podnetu, nemusí žiadateľ duplicitne zasielať ešte jednu žiadosť s rovnakými údajmi (odsek 7). Ak však obec nedostane podnet na začatie konania prostredníctvom výpovede nájmu bytu a nezačne konanie, ani žiadateľ nepodá žiadosť alebo predbežnú žiadosť, nájom i nárok na bytovú náhradu zaniká v zákone uvedenom termíne. Odsek 2 je výnimkou z odseku 1, pretože žiadateľ, ktorý je nájomcom bytu, ktorého vlastníctvo je predmetom súdneho sporu, môže dostať výpoveď z nájmu bytu zo strany prenajímateľa až po súdnom určení oprávnenej osoby, ktorá môže s bytom disponovať, teda podať výpoveď.

V prípadoch, keď je prenajímateľ známy, ale vedie sa súdne konanie týkajúce sa výmeny alebo prechodu nájmu bytu, teda sú spory ohľadne osoby nájomcu, navrhuje sa, aby žiadosť o náhradný byt podala aj osoba, ktorá byt obýva. Po skončení súdneho konania má skutočný nájomca, ktorý sa nachádza v materiálnej bytovej núdzi, teda ktorého označuje zákon v § 5 ods. 1 ako žiadateľa, povinnosť podať žiadosť o zabezpečenie bytovej náhrady do 2 mesiacov v prípade, že sa prenajímateľ rozhodne dať mu výpoveď z nájmu bytu postupom, ktorý mu zákon umožňuje.

Odsek 4 nadväzuje na § 4 ods. 2 a  predstavuje výnimku z miestnej príslušnosti obce určovanú všeobecne podľa miesta trvalého bydliska žiadateľa.

Odsek 5 precizuje moment začatia správneho konania o nároku na poskytnutie bytovej náhrady. Je ním podanie žiadosti o bytovú náhradu, nie podanie predbežnej žiadosti. Všeobecne záväzný predpis, ktorý vydá Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR ustanoví, aké skutočnosti a doklady je povinný žiadateľ k žiadosti a predbežnej žiadosti uviesť a priložiť.

Všeobecnou cenou majetku by mala byť cena, za ktorú by bolo možné predať majetok nájomcu alebo spoločne posudzovanej osoby v danom mieste, samozrejme s dodržaním prípadných cenových predpisov na regulácii cien platných v čase rozhodovania obce v správnom konaní. Vykonávací právny predpis umožní uviesť nájomcovi v žiadosti ním odhadnuté ceny jednotlivých vecí, avšak obec sa s nimi nebude musieť stotožniť. Ak by nájomca nesúhlasil s cenou určenou obcou, smerodatným bude znalecký posudok, ktorý má nájomca možnosť predložiť.

Obec bude teda pri posudzovaní materiálnej bytovej núdze skúmať existenciu vlastného bytu nájomcu, pri osobách žijúcich s nájomcom, či spĺňajú podmienku podľa § 2 písm. b) mať podľa tohto zákona postavenie spoločne posudzovanej osoby (nevlastniť vlastný byt, nemať iný byt v nájme a pod.), skúmať všeobecnú cenu majetku nájomcu a spoločne posudzovaných osôb, ktorá v kombinácii s úverovým prísľubom by mohla stačiť v daných podmienkach v obci na zabezpečenie si vlastného bytu i s ohľadom na počet osôb a počet obytných miestností vlastného bytu, alebo naopak.

Počas správneho konania má nájomca povinnosť bezodkladne nahlásiť obci zmenu svojich príjmových a majetkových pomerov ako aj pomerov spoločne posudzovaných osôb. Po zápise  do zoznamu žiadateľov má povinnosť oznamovať, či a ako sa jeho pomery zmenili alebo sa nezmenili, v 6-mesačných intervaloch až do poskytnutia bytovej náhrady. Obec má podľa § 9 ods. 2 žiadať nájomcu o predloženie potvrdenia alebo úverového prísľubu podľa § 7, čo bude najmä v prípadoch, ak došlo k podstatnej zmene pomerov nájomcu, ktorá by mohla mať vplyv na posudzovanie materiálnej bytovej núdze.

K § 9:

Obec bude v správnom konaní môcť skúmať, či údaje, ktoré žiadateľ uviedol v žiadosti, sú úplné a pravdivé a najmä, či sa tieto údaje zhodujú s údajmi, ktoré žiadateľ poskytol subjektom uvedeným v § 7, t.j. hypotekárnym bankám a stavebným sporiteľniam. Týmto oprávneniam obce napomáhajú ustanovenia v odseku 5 a 6 o súčinnosti. 

Ak sa podľa dokladov o príjmovej a majetkovej situácii, ktoré žiadateľ oznamuje až do poskytnutia bytovej náhrady, zlepšila situácia žiadateľa natoľko, že je možné sa domnievať, že by žiadateľ bol schopný získať stavebný alebo hypotekárny úver, obec môže žiadateľa vyzvať, aby žiadosť doplnil o aktuálne potvrdenia podľa § 7.

Zákon pri povinnosti obce vyškrtnúť žiadateľa umožňuje prihliadnuť na malé odchýlky, , ak ide o zrejmé nesprávnosti, ktoré aj keby boli uvedené správne, nemenili by nič na konštatovaní materiálnej bytovej núdze nájomcu a spoločne posudzovaných osôb. Ak sú tieto údaje nepravdivé, alebo neúplné, obec žiadateľa zo zoznamu vyškrtne. Takisto obec žiadateľa vyškrtne, ak sa zmenila finančná situácia žiadateľa a žiadateľ môže získať úver na zabezpečenie si vlastného bytu.

K § 10:

Ustanovuje sa povinnosť obce poskytnúť bytovú náhradu za podmienok ustanovených týmto zákonom. Obec by mala postupne zabezpečovať bytové náhrady počas 5 a pol ročného obdobia, t.j. do roku 2013. Ak však prebieha súdne konanie uvedené v odseku 2, ktoré bude právoplatne skončené pred rokom 2013, napr. hneď po nadobudnutí účinnosti tohto zákona, obec bude mať povinnosť zabezpečiť  bytovú náhradu v rovnakej lehote ako sa uvádza v odseku 1, t. j. do 31. decembra 2013. Ak sa súdne konanie skončí po roku 2013, zabezpečenie bytovej náhrady bude záležať od toho, či prenajímateľ oznámil obci svoj úmysel vypovedať nájom v dostatočnom predstihu podľa § 3 ods. 4. V tom prípade obec zabezpečí bytovú náhradu do 1 roka. Ak však túto možnosť podľa § 3 ods. 4 prenajímateľ nevyužil, obec bude potrebovať dlhšiu lehotu na splnenie si povinnosti, zákon v tomto prípade ustanovuje lehotu dvoch rokov.
Na zabezpečenie tejto povinnosti štát vytvorí podporné opatrenia finančného charakteru. Ak by obec aj napriek vytvoreným podmienkam nevyužila všetky možnosti zabezpečiť bytovú náhradu v zákonom stanovených termínoch, na dočasnú kompenzáciu strát vlastníkov bytov sa ustanovuje mechanizmus, podľa ktorého bude obec  okrem nájomcu, ktorý bude platiť prenajímateľovi z dôvodu nájmu bytu aj naďalej nájomné, platiť prenajímateľovi sumu, ktorá predstavuje najvyššiu možnú sumu nájomného, ktoré môže obec požadovať v bytoch postavených z verejných zdrojov.

K § 11 až 12:

Upravuje sa spoločné a splnomocňovacie ustanovenie.

K Čl. II:

K bodu 1:

V ČL. II sa zákon č. 189/1992 Zb. o úprave niektorých pomerov súvisiacich s nájmom bytov a s bytovými náhradami mení v § 4 tak, že sa upresňuje, že ak bol nájom dohodnutý na určitý čas a prenajímateľ nemôže splniť svoj záväzok poskytnúť nájom v dohodnutom byte alebo z iného dôvodu na strane prenajímateľa, musí nájomcovi zabezpečiť primeranú bytovú náhradu, avšak len do skončenia určitej doby, na ktorú bol nájom dohodnutý.  

Za § 9 sa vkladajú nové paragrafy 9a a 9b, ktoré  určujú výšku nájomného a upravujú jednostranné zvyšovanie nájomného zo strany prenajímateľa.

K bodu 2 (§ 9a):

V odseku 1 sa stanovuje najvyššia prípustná výška mesačného nájomného u bytov obstaraných ich kúpou, výstavbou, prestavbou alebo dostavbou z prostriedkov štátneho rozpočtu, štátnych fondov, rozpočtov obcí a rozpočtov  vyšších územných celkov po 1. februári 2001  a to, vo výške jednej dvanástiny z 5% obstarávacej ceny bytu. Až do tohto limitu sa môže prenajímateľ dohodnúť s nájomcom na nájomnom. Táto najvyššia prípustná výška sa každoročne zvyšuje, to znamená, že je možná nová dohoda o nájomnom, avšak len  v ustanovenom limite. Ak by nedošlo k dohode, mechanizmus jednostranného zvyšovania nájomného prenajímateľom upravuje § 9b ods. 3. 

Bytmi obstaranými výstavbou, prestavbou alebo dostavbou po 1. februári 2001 sú byty (stavby s bytmi),  na ktoré bolo po uvedenom termíne vydané právoplatné kolaudačné rozhodnutie. Prestavbou je v súlade so stavebným zákonom prístavba, vstavba alebo nadstavba.  

V druhom odseku sa špecifikuje, čo sa v závislosti od spôsobu obstarávania do obstarávacej ceny bytu započíta. V sume piatich percent z obstarávacej ceny bytu je zahrnutá  ročná odpisová sadzba na tvorbu disponibilných zdrojov na reprodukciu bytového domu,   náklady na údržbu a opravy bytového fondu, náklady na správu a hospodárenie s bytovým fondom a zisk. 

Zákon určuje aj výšku nájomného v bytoch, ktoré nie sú novo postavené na účely zabezpečenia bytovej náhrady nájomcom podľa zákona o ukončení niektorých nájomných vzťahov, ale v bytoch , ktoré mala a má obec vo vlastníctve, sú voľné a obec v nich môže riešiť náhradné bývanie týchto nájomcov.

K bodu 2 (§ 9b):

V tomto paragrafe sa bližšie upravuje jednostranné zvyšovanie nájomného zo strany prenajímateľa.  

Principiálne sa výška nájomného a jeho zmeny  stanovujú dohodou medzi nájomcom a prenajímateľom. V prvom odseku  je však táto zmluvná voľnosť doplnená mechanizmom, ktorý umožní dosiahnuť zmeny nájomného v priebehu trvania nájomného vzťahu  uzavretého na dobu neurčitú tiež v situácii, keď k dohode zmluvných strán nedôjde. Pritom môže ísť o zmluvné vzťahy medzi ľubovoľnými právnickými alebo fyzickými osobami (a ich kombináciami), okrem tých, ktoré zákon upravuje osobitne. Ak sa pri zmluvách uzatvorených na dobu neurčitú prenajímateľ a nájomca vzájomne nedohodnú, aby nedošlo k „zablokovaniu“ možnosti úprav nájomného, dáva sa v prvom odseku možnosť prenajímateľovi upraviť cenu za nájom tak, ako je v ňom navrhnuté. Koeficient inflácie každoročne zverejňuje Štatistický úrad SR na svojej internetovej stránke alebo v Štatistickej ročenke Slovenskej republike.  

Opatrenie v odseku 2 dáva možnosť prenajímateľovi u bytov v domoch vydaných pri náprave krívd podľa osobitných predpisov, ktoré majú byť vypratané a v bytoch, ktoré majú byť taktiež vypratané a boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov a u bytov obstaraných z prostriedkov štátneho rozpočtu, štátnych fondov, rozpočtov obcí a rozpočtov vyšších územných celkov do 1. februára 2001 ročných úprav nájomného vždy k 1. júlu, alebo aj v inom určenom termíne, tak ako je v ustanovení uvedené. Postupové kroky úprav sú rozložené do roku 2013, kedy mesačné nájomné dosiahne zhruba hodnotu jednej dvanástiny z 5% obstarávacej ceny bytu (príloha č. 3). Po tomto termíne by sa 

nájomné malo zvyšovať tak, ako je uvedené v odseku 1 (týka sa najmä bytov obstaraných z prostriedkov štátneho rozpočtu, štátnych fondov, rozpočtov obcí a rozpočtov vyšších územných celkov do 1. februára 2001). Toto „prechodné“  päť a pol ročné obdobie umožní vytvoriť vecné a právne podmienky pre vlastníkov bytov uvedených v tomto odseku uplatniť po tomto termíne princíp dohody, kde výška nájomného bude výsledkom ponuky a dopytu.

Odseky 4 a 5 určujú formu oznámenia zvýšenia nájomného a špecifikujú povinnosť platiť zvýšené nájomné.

Oznámenie o jednostrannom zvýšení nájomného musí mať vždy písomnú formu a prenajímateľ ho musí nájomcovi doručiť do vlastných rúk. Oznámenie musí obsahovať zdôvodnenie o tom, že výška nájomného bola určená v súlade so zákonom, aby si nájomca mohol výpočet zvýšeného nájomného prekontrolovať. V prípade spoločného nájmu bytu i v prípade spoločného nájmu bytu manželmi sa odporúča doručovať oznámenie o zvýšení nájomného všetkým nájomcom i obidvom manželom.

Povinnosť platiť zvýšené nájomné vznikne nájomcovi tým dňom, ktorý bude uvedený v oznámení o zvýšení nájomného. Najskôr sa tak môže stať prvý deň mesiaca, ktorý nasleduje po uplynutí troch mesiacov od doručenia oznámenia nájomcovi. Táto trojmesačná lehota sa poskytuje nájomcovi na zoznámenie sa s hodnotou jednostranného zvýšenia nájomného, jeho prekontrolovanie a v prípade nesúhlasu na podanie žaloby súdu.  Keď sa nájomca obráti na súd so žalobou na určenie neplatnosti zvýšenia nájomného, nemôže prenajímateľ až do právoplatného rozhodnutia súdu nájomné zvýšiť. O tom, že sa nájomca obrátil vo veci na súd, sa prenajímateľ dozvie od súdu (ak ho o tom vopred neinformoval nájomca sám).

K Čl. III:

Na skorší termín sa presúva zrušenie výnosu, na základe ktorého sa reguluje výška ceny nájmu  bytov.

K Čl. IV:

Určovanie ceny nájmu bytov sa vyznačuje špecifickými znakmi a preto sa na rozdiel od mechanizmu regulovania cien podľa zákona o cenách prostredníctvom cenových orgánov a ich rozhodnutí upravuje osobitne, v zmysle splnomocňovacieho ustanovenia § 696 Občianskeho zákonníka a zároveň sa legislatívno-technickou úpravou  odstraňuje duplicitná úprava. 

K čl. V:

V Čl. V je uvedená účinnosť zákona k určitému dátumu, okrem bodov, ktoré sa týkajú zmenšenia majetku osoby bez adekvátneho protiplnenia, predaja vlastného bytu, alebo úkonov, ktoré jej znemožnia užívať vlastný byt a ktorá by si neskôr uplatňovala nárok na bytovú náhradu z dôvodu, že sa nachádza v materiálnej bytovej núdzi. Tieto konkrétne ustanovenia budú účinné už dňom vyhlásenia zákona v Zbierke zákonov SR.
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