Vyhlásenie predkladateľa

Návrh zákona  o ukončení niektorých nájomných vzťahov a o zmene a doplnení niektorých predpisov sa predkladá na rokovanie vlády Slovenskej republiky s rozpormi. Rozpory sa nepodarilo odstrániť s Ministerstvom financií SR (1 neodstránená zásadná pripomienka), Ministerstvom práce, sociálnych vecí a rodiny SR (7 neodstránených zásadných pripomienok)  a s Občianskym združením „Právo Staromešťanov na bývanie“ - hromadná pripomienka, viac ako 500 podpisov občanov  (5 neodstránených zásadných pripomienok).

Ministerstvo financií SR zásadne nesúhlasí so zvýšeným vplyvom navrhovaného riešenia na štátny rozpočet. Tento rozpor sa nepodarilo odstrániť ani rokovaniami na ministerskej úrovni. 

Zvýšenie dotácií na obstaranie náhradných nájomných bytov pre tých nájomcov v bytoch v domoch vydaných pri náprave krívd oprávnenej osobe podľa osobitných predpisov a bytov, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov, ktorí si vzhľadom na svoje príjmy a majetkové pomery nebudú môcť zabezpečiť byt vlastnými prostriedkami a ktoré sú predbežne vyšpecifikované v Doložke finančných, ekonomických, environmentálnych vplyvov a vplyvov na zamestnanosť a podnikateľské prostredie, požaduje Ministerstvo financií SR zabezpečiť v rámci schválených limitov pre kapitolu Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR na príslušný rok. 

Spracovatelia návrhu zákona - Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR a Ministerstvo spravodlivosti SR (ďalej len spracovatelia) sú toho názoru, že zvolené riešenie uvedeného problému je kompromisným riešením (nenavrhuje poskytnúť náhradný byt pre všetkých nájomcov, ale len pre vybranú skupinu podľa výšky príjmu a majetku). Vzhľadom na to, že deformované nájomné vzťahy vznikli zákonnou transformáciou práva osobného užívania na nájom bez ohľadu na vôľu prenajímateľa alebo nájomcu, súčasná naliehavosť riešenia problému si vyžaduje vyčlenenie osobitných prostriedkov  zo štátneho rozpočtu.

Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR – rozpor sa nepodarilo odstrániť ani 
rokovaniami na ministerskej úrovni u siedmich zásadných pripomienok. Ide o pripomienky nasledovného znenia:

1. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR zásadne žiada nepodmieňovať vznik práva na bytovú náhradu skúmaním príjmu a majetku nájomcov bytu a požaduje zabezpečiť bytovú náhradu pre všetkých nájomcov v bytoch v domoch vydaných pri náprave krívd oprávnenej osobe podľa osobitných predpisov a bytov, ktoré boli súčasťou prevodu majetku štátu na iné osoby podľa osobitných predpisov.

Spracovatelia návrhu zákona trvajú na svojom návrhu, ktorý presadzuje  také riešenie, aby bola povinnosť poskytnúť náhradný byt viazaná len na vybraný okruh nájomcov v nadväznosti na ich príjmové a majetkové pomery. Toto riešenie považujú za najspravodlivejšie z hľadiska sociálnych potrieb nájomcov a tiež únosné z hľadiska možností štátneho rozpočtu.

2. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR žiada do návrhu zákona doplniť ustanovenie na úpravu právnych vzťahov v dotknutom bytovom fonde, ak prebieha súdne konanie vo veci privolenia k výpovedi nájmu bytu, resp. vo veci žaloby na určenie neplatnosti výpovede nájmu bytu, alebo súdne konanie vo veci bytových náhrad.

Spracovatelia návrhu zákona nemôžu akceptovať túto zásadnú pripomienku. Postupy podľa navrhovaného zákona sa riadia ustanoveniami Občianskeho súdneho poriadku nasledovne: Podľa právnej úpravy Občianskeho zákonníka účinnej do 31.8.2001 bolo možné dať výpoveď z nájmu bytu len s privolením súdu. Nová právna úprava však umožní prenajímateľovi ukončiť nájomný vzťah na základe iného právneho predpisu, z iného právneho  dôvodu. Podľa § 154 ods. 1 Občianskeho súdneho poriadku je pre rozsudok rozhodujúci stav v čase jeho vyhlásenia. To znamená, že ak by aj prebiehalo súdne konanie ešte z roku 2001, v čase súdneho privoľovania k výpovedi z nájmu bytu by už nájomný vzťah neexistoval, pretože by medzitým zanikol z iného právneho dôvodu. Platné právne predpisy tieto situácie riešia aj vo vzťahu k následným trovám konania a nie je potrebné tento konkrétny prípad upravovať osobitne a duplicitne v navrhovanom zákone. 
3. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR žiada do vymedzenia základných pojmov doplniť, čo sa rozumie pre účely navrhovaného zákona pod pojmom „iný byt v nájme“.

Pripomienku zo strany Ministerstva práce, sociálnych vecí a rodiny SR spracovatelia neakceptujú. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR nenavrhlo žiadne riešenie, podľa ktorého by sa dalo určiť, že nájomca sa zdržuje v druhom prenajatom byte len niekoľko dní do týždňa a že zároveň stále užíva aj byt, ktorý bol predmetom reštitúcií. Ustanovením výnimky pre tento prípad by mohlo dôjsť k obchádzaniu zákona, ktoré by nebolo možné jednoznačne dokázať.

4. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR žiada v § 4 ustanoviť povinnosť uzatvoriť nájomnú zmluvu v náhradnom byte výlučne na dobu neurčitú.

Spracovatelia návrhu zákona ponechávajú možnosť alternatívneho riešenia, t. j. povinnosť uzavrieť nájom v náhradnom byte na dobu neurčitú alebo určitú.  Táto voľba výberu je na rozhodnutí obcí, ktoré majú podľa návrhu zákona povinnosť poskytnúť náhradný byt. 

5. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR považuje za potrebné v návrhu zákona  ustanoviť vznik práva nájomcu na odkúpenie bytovej náhrady do vlastníctva za regulovanú cenu po uplynutí 20 rokov od uzavretia zmluvy.  

Spracovatelia návrhu zákona ponechávajú rozhodnutie o prípadnom predaji náhradného bytu po určitom čase na vlastníkovi bytu – obci a preto uvedené ustanovenie nedávajú do návrhu zákona. Vzhľadom na akútny nedostatok nájomných bytov je však potrebné, aby takéto byty plnili aj naďalej funkciu nájomných bytov. 

6. Podľa Ministerstva práce, sociálnych vecí a rodiny SR je potrebné v § 6 ods. 1  upraviť „že zostatkový príjem žiadateľov nemôže byť nižší ako životné minimum“ na formuláciu, že  príjem nájomcu a spoločne posudzovaných osôb nemôže byť pre každého z nich nižší ako 3,5 – násobok sumy životného minima.

Spracovatelia neakceptujú tento návrh, vzhľadom na podstatne vyššie položené kritérium pre zostatkový príjem žiadateľa ako sa navrhuje v pripravovanom zákone.

7. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR žiada v § 7 ustanoviť možnosť opätovného rozhodovania o bytovej náhrade, ak sa dodatočne zmení príjem a ďalšie relevantné skutočnosti.

Spracovatelia návrhu zákona neakceptujú uplatnený návrh zo strany Ministerstva práce, sociálnych vecí a rodiny SR.  Návrh zákona vychádza z princípu posudzovania potreby poskytnutia bytovej náhrady po nadobudnutí účinnosti zákona v čase podania žiadosti žiadateľom o bytovú náhradu, nie neskôr.

Občianske združenie „Právo Staromešťanov na bývanie“ – rozpor sa nepodarilo odstrániť u nasledovných piatich zásadných pripomienok:

1. Žiada  vypustiť znenie § 1 ods. b). Podľa Občianskeho združenia navrhovaná právna úprava predpokladá konanie v prípadoch, kde prebieha súdne konanie. Tým dopredu predpokladá rozhodnutie súdu, čo je neprípustné.

Spracovatelia návrhu zákona neakceptujú túto pripomienku. Zákon musí reagovať aj na prípadnú potrebu zabezpečenia náhradného bývania v prípadoch, ak prebieha súdne konanie. Ak sa v súdnom konaní ukáže, že osoba nie je oprávnená a nehnuteľnosť jej nebude vydaná, nebudú byty podliehať tomuto zákonu . 

2. Žiada vypustiť celý § 3, pretože zhoršuje situáciu nájomníkov.

Spracovatelia návrhu zákona neakceptujú túto pripomienku. Uvedený § 3 o zániku nájmu bytu je riešením, ktoré na jednej strane rešpektuje vlastnícke práva prenajímateľov a zároveň v ďalších ustanoveniach zabezpečuje nájomcom, ktorí sa nachádzajú v  materiálnej bytovej núdzi, bytovú náhradu. 

3. Občianske združenie zásadne nesúhlasí s navrhovaným spôsobom riešenia situácie obyvateľov bytov, ktorí sa nachádzajú v domoch uvedených v §1 predkladaného návrhu zákona obsiahnutým v § 4, 5, 6 a 7 s poukazom na väčšinu občanov, ktorí si byty mohli odkúpiť podľa zákona č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov.

 
Uvedené dôvody poukazujú len na situáciu časti obyvateľstva. Podľa štatistického zisťovania MVRR SR (Ročný výkaz o vlastníctve bytového fondu MVRR SR) bolo k 31. 12. 2006 prevedených na Slovensku z vlastníctva obcí do vlastníctva fyzických osôb - pôvodných nájomcov cca 338 tisíc bytov, čo predstavovalo cca 19% z celkového  počtu trvale obývaných bytov na Slovensku. V týchto bytoch býva okolo 1 milión 85 tisíc obyvateľov. To znamená, že doteraz si len nájomcovia uvedeného počtu bytov odkúpili od obcí byt do svojho vlastníctva. Časť obyvateľstva si zabezpečila bývanie vlastným pričinením v rodinných domoch (podľa sčítania v roku 2001 v 820 042 trvale obývaných bytoch bývalo  2 825 778 obyvateľov) alebo prostredníctvom bytových družstiev (podľa sčítania v roku 2001 v 247 977 trvale obývaných družstevných bytoch bývalo 790 056 obyvateľov). Ďalšia 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 väčšina z nich musia splniť príjmové a majetkové hranice na to, aby získali od štátu podporu na financovanie  bývania. 
4. K § 9 ods. 1 - podľa § 3 ods. 1 výpovedná lehota k súčasným nájomným zmluvám  v reštituovaných domoch končí k 31.12. 2009. Podľa §9 ods. 1 majú však obce povinnosť poskytovať náhradné bývanie až od r. 2013. V období rokov 2009 -  2013 by podľa navrhovanej právnej úpravy občania nemali vôbec žiadny právny nárok žiadať o pomoc, t.j. podľa predkladaného znenia by sa z občanov mali stať na obdobie 4 rokov bezdomovci.

Spracovatelia návrhu zákona nemôžu túto pripomienku akceptovať. Návrh zákona v § 4 ods. 10 ustanovuje, že ak má nájomca nárok na bytovú náhradu, nebude mať povinnosť byt vypratať, pokiaľ mu nebude zabezpečená bytová náhrada, čo by malo byť najneskôr v roku 2013. 

5. Združenie predkladá svoje návrhy, ktoré je podľa neho potrebné zapracovať do nového návrhu zákona:

- Kompenzáciu osobám, ktoré boli znevýhodnené a nemohli požiadať o odkúpenie bytu podľa zákona č. 182/1993 Z. z., a to
a) umožnenie odkúpenia si obývaného bytu z vlastníckeho podielu štátu alebo obce na obytnom dome.

b) finančnou kompenzáciou v prípadoch, kde nie je možná kompenzácia uvedená v písm. a).

- Poskytnutie pomoci vybraným osobám

Takýmto občanom treba umožniť, aby naďalej obývali byty v súkromných domoch. Po liberalizácii nájomného by zvýšené nájomné kompenzoval štát formou sociálnej dávky – príplatku na bývanie.


Kompenzáciu nemožno poskytnúť, pretože by museli byť odškodnení všetci občania, ktorí si nemohli byt od obce odkúpiť a nielen nájomcovia v reštituovaných domoch. Odkúpenie rieši komplexne zákon č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov a nie tento návrh zákona. Týmto riešením by sa naďalej obmedzovali práva a diskriminovaná by bola vybraná skupina prenajímateľov a štát by musel kompenzovať nájomné určené dohodou medzi dvomi súkromnými osobami.
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