Predkladacia správa
Podnet
Podľa § 70 ods. 2 zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 350/1996 Z. z. o rokovacom poriadku Národnej rady Slovenskej republiky Ministerstvo dopravy, výstavby a regionálneho rozvoja Slovenskej republiky (ďalej len „ministerstvo“) predkladá na rokovanie vlády Slovenskej republiky návrh poslanca Národnej rady Slovenskej republiky Maroša KONDRÓTA na vydanie zákona, ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 260/2011 Z. z. o ukončení a spôsobe usporiadania niektorých nájomných vzťahov k bytom a o doplnení zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov (tlač 201) (ďalej len „poslanecký návrh zákona“).
Stručný obsah
Predložený poslanecký návrh zákona spresňuje a upravuje práva nájomcu a predlžuje niektoré lehoty upravené v zákone.  
Ak do uplynutia 12 mesačnej výpovednej lehoty nájomca nebude mať k dispozícii právoplatné rozhodnutie o priznaní nároku, stráca právo v byte zotrvať do poskytnutia bytovej náhrady. Obce nevedia zabezpečiť, aby každý zo žiadateľov do uplynutia výpovednej lehoty mal právoplatné rozhodnutie. Niektoré rozhodnutia závisia od posúdenia predbežnej otázky iným orgánom, napríklad súdom. Situácia, že výpovedná lehota uplynie bez rozhodnutia o priznaní nároku na poskytnutie bytovej náhrady, môže nastať aj v dôsledku okolností, ktoré môžu byť na strane nájomcu. Dôsledky tejto situácie a zodpovednosť za ňu bude však v plnom rozsahu prenesená na obce a teoreticky možno rátať aj so vznikom občianskoprávnej zodpovednosti za škodu. Navrhuje sa preto, aby nájomca, ktorý má nárok na bytovú náhradu a nájomca, o ktorého nároku nebolo právoplatne rozhodnuté, nebol povinný sa vysťahovať z bytu a byt vypratať, kým im obec neposkytne bytovú náhradu.
Do 31. marca 2012 mali prenajímatelia bytov možnosť vypovedať nájom bytu. V praxi sa ukazuje, že pre krátkosť lehoty ju prenajímatelia bytov  z rôznych dôvodov nevyužili a preto sa navrhuje umožniť prenajímateľom bytov vypovedať nájom bytu  aj v čase od účinnosti novely zákona do 31. decembra 2012. Súčasne  sa dopĺňa právo nájomcovi bytu podať v lehote do 31. decembra 2012 výpoveď nájmu bytu, ak tak neurobil prenajímateľ. Aj v tomto prípade môže nájomca  požiadať o bytovú náhradu.
Navrhuje sa predĺženie lehoty na podanie žiadosti o poskytnutie bytovej náhrady  do 30. apríla 2013, nakoľko pre krátkosť lehoty nie všetci nájomcovia, ktorí dostali výpoveď nájmu bytu mali možnosť a boli schopní podať žiadosť obci o poskytnutie bytovej náhrady. Predĺženie lehoty na podanie žiadosti o bytovú náhradu  si vyžaduje aj navrhovaná úprava, ktorá umožňuje prenajímateľovi dať výpoveď z nájmu bytu a nájomcovi dať výpoveď z nájmu bytu. 
Stanovisko
Všetkým  zainteresovaným subjektom, ktorí sa podieľali na tvorbe i prijímaní zákona č. 260/2011 Z. z. bolo zrejmé, že sa nepodarí nájsť ideálne riešenie pre všetky zákonom dotknuté strany. Ministerstvo ako gestor, vláda Slovenskej republiky, poslanci posudzujúci návrh zákona, zástupcovia vlastníkov reštituovaných bytov a napokon aj mnohí nájomcovia,  sa zhodli v tom, že bol dosiahnutý maximálne možný kompromis.  Zákon nastavil podmienky materiálnej bytovej núdze, ako hlavný predpoklad priznania nároku na poskytnutie bytovej náhrady, absolútne splniteľne pre takmer každého nájomcu. Prístup štátu mal proces ukončenia a usporiadania niektorých nájomných vzťahov k bytom urýchliť, pomôcť nájomcom bývajúcim v súčasnosti v zlých podmienkach získať dôstojnejšie bývanie,  priaznivo ovplyvniť očakávané rozhodnutie Európskeho súdu pre ľudské práva v Štrasburgu, ktorý rozhoduje o sťažnostiach reštituentov a odstrániť dlhodobo trvajúci sporný právny stav.
   V súčasnosti sa realizujú  jednotlivé aplikačné fázy zákona č. 260/2011 Z. z. V desiatkach prípadov obce vydali rozhodnutia o priznaní nároku na poskytnutie bytovej náhrady, z ktorých už mnohé stihli nadobudnúť právoplatnosť. Obce podľa priznaných nárokov na poskytnutie bytovej náhrady v súčasnosti zostavujú príslušné zoznamy žiadateľov nachádzajúcich sa v materiálnej bytovej núdzi a zvažujú spôsoby obstarania bytových náhrad.

     Prijatá legislatíva umožňuje súčasným nájomcom požiadať príslušné obce o priznanie nároku na poskytnutie bytovej náhrady. Nájomca pri získaní náhradného nájomného bytu uspeje, ak v deklarácii svojho majetku preukáže, že spĺňa zákonom ustanovené podmienky materiálnej bytovej núdze. Zákon veľmi jednoznačne a rámcovo úzko vymedzuje rozsah povinnej deklarácie majetku. Splniť podmienky materiálnej bytovej núdze môže prevažná väčšina nájomcov a následne tak získať  náhradný nájomný byt štandardnej výmery pre ľudsky dôstojné bývanie všetkých členov konkrétnej domácnosti. 
    Je potrebné zdôrazniť, že ak nájomca splnil zákonné podmienky na získanie náhradného nájomného bytu, nemusí v súčasnosti obývaný byt opustiť, a to až do času reálneho poskytnutia nového nájomného bytu so štátom regulovaným nájomným. Ak teda do uplynutia dvanásť mesačnej výpovednej lehoty nájomca nebude mať k dispozícii právoplatné rozhodnutie o priznaní nároku, nestráca právo v byte zotrvať do poskytnutie bytovej náhrady.

Tí nájomcovia, ktorí sa so súčasným prenajímateľom dohodnú na trhovom nájomnom, môžu aj naďalej reštituované byty využívať a nikto ich nebude nútiť, aby byt opustili.
   Pokiaľ ide o navrhované predĺženie lehoty na podanie výpovede a možnosti podať výpoveď aj nájomcom máme poznatky, že len v ojedinelých prípadoch prenajímatelia nevyužili osobitnú právnu úpravu a to napriek naliehaniu zo strany nájomcov, aby tak urobili. Zákon však dal jednorázovo reštituentom možnosť ukončiť nájomný vzťah, nie povinnosť. Ak prenajímatelia nevyužili štátom ponúknutú možnosť ukončiť nájomný vzťah a nájomcovia napriek možnosti využívať súčasný byt za regulované nájomné odmietajú napr. pre jeho dezolátny stav, môžu obce riešiť tieto prípady aj s použitím ustanovenia § 22 zákona č. 443/2010 Z. z. o dotáciách na rozvoj bývania a o sociálnom bývaní.

   Ak budú môcť požiadať o bytovú náhradu aj tí nájomcovia, ktorí výpoveď nájmu od prenajímateľa  nedostali, obce budú musieť obstarať bytové náhrady aj pre týchto nájomcov, ktorí naďalej môžu bývať v súčasných bytoch s regulovaným nájomným. Obstarávanie bytových náhrad musí ministerstvo financovať z vlastných zdrojov, ktoré boli pôvodne určené na Program rozvoja bývania.
   Zároveň poznamenávame, že prenajímatelia majú záujem rozšíriť okruh nájomných vzťahov aj nad rámec tvorený ustanovením § 871 ods. 1 a 4 Občianskeho zákonníka, radikálnejšie jednostranné zvyšovanie nájomného, a pod. Nájomcovia by chceli zachovať súčasný právne sporný stav, prípadne nahradiť štátom ponúkané bytové náhrady za finančné kompenzácie. Prístup oboch strán, ak by sa premietol do súčasnej právnej úpravy, by znamenal predovšetkým zdržanie celého procesu riešenia problému i značné zvýšenie nárokov na verejné financie. 
Ministerstvo z vecnej stránky súhlasí s predloženým poslaneckým návrhom zákona, avšak odporúča zapracovať do návrhu tieto legislatívno-technické pripomienky:

1. Pred pôvodný bod 1. odporúčame vložiť nový bod. 1., ktorý znie: „1. Nad § 3 sa vkladá nadpis   „Zánik nájmu bytu“ a zároveň sa zrušuje nadpis pod § 3.
2.V Čl. I. bod 3. odporúčame znenie bodu 3. nahradiť týmto znením: 
„§ 3a

Prenajímateľ bytu, ktorý nepodal výpoveď nájmu bytu podľa § 3 ods. 1 môže vypovedať nájom bytu bez uvedenia dôvodu do 31. decembra 2012; ak ide o byt podľa § 2 ods. 1 písm. a), ustanovenie § 139 ods. 2 Občianskeho zákonníka sa nepoužije. Nájom bytu bez uvedenia dôvodu do 31. decembra 2012 môže vypovedať  aj nájomca bytu podľa § 2 ods. 1 písm. a), b), d) a e). Výpovedná lehota je 12 mesiacov a začína plynúť prvým dňom mesiaca nasledujúceho po mesiaci, v ktorom bola nájomcovi alebo prenajímateľovi doručená výpoveď. Práva a povinnosti prenajímateľa upravené v tomto zákone, súvisiace s výpoveďou nájmu bytu, platia aj pre nájomcu.“.

3. V Čl. I. bod 5. odporúčame vypustiť slová „odo dňa účinnosti tohto zákona“.

Predložený poslanecký návrh bol predmetom pripomienkového konania od 13.9.2012 do 21.9.2012. K predloženému poslaneckému návrhu neboli uplatnené žiadne zásadné pripomienky.

Záver
Ministerstvo odporúča vláde Slovenskej republiky vysloviť súhlas s predloženým poslaneckým návrhom, ak v ďalšom legislatívnom procese v Národnej rade Slovenskej republiky budú do poslaneckého návrhu zapracované  zmeny a doplnenia, ktoré ministerstvo navrhuje v tejto predkladacej správe.
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