Príloha č. 7

Návrh zmien textu vlastného materiálu zo strany

Ministerstva práce, sociálnych vecí a rodiny SR
1. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR žiada nahradiť text druhej vety na str. 2 Predkladacej správy novým textom nasledovného znenia: „V súlade so záväzkami         z Programového vyhlásenia vlády SR, cieľom vlády Slovenskej republiky je uskutočnenie práva na ľudskú dôstojnosť v každodennom živote vo všetkých jej základných prejavoch, ekonomický rozmer nevynímajúc. Je to sociálny štát, ktorý Ústava Slovenskej republiky predpokladá od vzniku samostatnej Slovenskej republiky tým, že upravuje a pre všetkých garantuje hospodárske, sociálne a kultúrne práva v rozsahu typickom pre sociálny štát. Vláda Slovenskej republiky všestranne podporí reálne smerovanie Slovenskej republiky    k naplneniu jej charakteristiky ako sociálneho štátu. Programové vyhlásenie vlády SR obsahuje záväzok „legislatívnej úpravy ochrany nájmu bytov pre starších ľudí, ľudí            s ťažkým zdravotným postihnutím a rodín s nezaopatrenými deťmi“. 

Z hľadiska medzinárodno-právneho kontextu je potrebné uviesť, že Medzinárodný pakt o hospodárskych, sociálnych a kultúrnych právach (Slovenská republika ho prijala dňa 28. mája 1993) ustanovuje v Článku 11 „právo každého jednotlivca na primeranú životnú úroveň pre neho a jeho rodinu, zahrňujúce dostatočnú výživu, šatstvo a bývanie“. Vo všeobecnom výklade o práve na primerané bývanie Výbor pre hospodárske, sociálne   a kultúrne práva, ktorý monitoruje ako štáty plnia záväzky tohto paktu, uvádza, že toto právo zahŕňa právo všetkých ľudí na „taký stupeň zabezpečenia právnej formy bývania, ktorý by im dával záruku právnej ochrany pred núteným vysťahovaním, obťažovaním      a inými ohrozeniami“. 

Revidovaná Európska sociálna charta z roku 1996 ustanovuje v Článku 31 právo na bývanie. 

Navrhovaná koncepcia musí rešpektovať záväzky z Programového vyhlásenia vlády SR, ústavnoprávnu, najmä ľudskoprávnu a medzinárodnoprávnu dimenziu, s cieľom hľadať pozitívne riešenia problematiky kontinuity a udržateľnosti bývania, ako základnej sociálnej potreby. Na druhej strane však prijatím navrhovanej koncepcie sa má dosiahnuť spravodlivá rovnováha medzi verejným záujmom spoločnosti na ochrane a kontinuite bývania nájomcov, ktorých právny vzťah k bytu vznikol v inom netrhovom prostredí        a záujmami súkromných vlastníkov a ochranou vlastníckeho práva. Návrh koncepcie musí v tomto smere reagovať aj na judikatúru Európskeho súdu pre ľudské práva potvrdzujúcu v mnohých prípadoch, že obmedzenia práv vlastníkov boli odôvodnené a primerané sledovaným cieľom vo všeobecnom záujme. V tejto súvislosti je potrebné uviesť aj rozsudok Európskeho súdu pre ľudské práva vo veci Hutten - Czapska proti Poľsku (Regulovanie výšky nájomného nehnuteľností), kde Súd uvádza, že porušenie vlastníckeho práva v prípade sťažovateľky nie je výlučne spojené s otázkou výšky nájomného, ale skôr spočíva v kombinovanom účinku chybných ustanovení o určovaní nájomného a rôznych obmedzení práv vlastníkov vo vzťahu k ukončeniu nájmu, zákonných finančných bremenách uložených vlastníkom a absencií akýchkoľvek právnych prostriedkov, ktoré by im umožňovali, či už vykompenzovať, alebo zmierniť straty, ktoré im vznikli v súvislosti s udržiavaním majetku, alebo s vykonávaním nevyhnutných opráv“.

Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR požiadavku odôvodňuje potrebou explicitného uvedenia východísk tvorby tejto koncepcie pri viazanosti Programovým vyhlásením vlády SR i medzinárodno - právnym kontextom. 

2. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR  žiada v časti „I. Možnosti usporiadania vzťahov súkromných vlastníkov bytových domov a nájomcov bytov“ na str. 3 materiálu prvé tri odseky nahradiť novým textom nasledovného znenia: „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 bytov na voľnom trhu na úroveň, ktorá by bola sociálne únosnou. Cenová regulácia oprávnene chráni aj pôvodných nájomcov bytov, ktorým boli ešte v období pred rokom 1989 pridelené byty v zoštátnených domoch a ktorí nemali možnosť odkúpiť byty             v reštituovaných domoch za výhodnú zostatkovú regulovanú cenu. Z hľadiska výšky regulovanej ceny nájmu bytov a verejného záujmu na udržateľnosti bývania pre nájomcov, ktorých právne vzťahy k bytu vznikli v inom netrhovom prostredí, je potrebné uviesť, že v 2. štvrťroku 2008 poberalo 64,1 % zamestnancov nižšiu mzdu ako zistený celorepublikový priemer 22 655 Sk/ mes. hrubej mesačnej mzdy (17 599 Sk/ mes. čistej mesačnej mzdy) a priemerná výška riadneho starobného dôchodku k 31.10.2008 predstavovala 9 420 Sk/ mes. Nájomné a úhrada za služby spojené s užívaním bytu by mala pritom tvoriť cca 30% podielu výdavkov domácností. Reálna výška trhového nájomného na voľnom trhu s regionálne a miestne výraznými odlišnosťami, pokiaľ ide      o úroveň cien nájomného, nevytvára predpoklad pre udržateľnosť a dostupnosť tohto bývania. Zachovanie regulácie cien nájmu bytov v doposiaľ cenovo regulovanom bytovom fonde je legitímnym verejným záujmom v záujme udržateľnosti bývania s tým, že je potrebná zákonná úprava podmienok jednostranného zvyšovania nájomného, pri rešpektovaní skutočnosti, že cena nájmu sa určuje dohodou a jednostranne ju možno zvýšiť len za podmienok, ktoré ustanoví zákon. Zákonom je viazaný aj prenajímateľ,         a doposiaľ platené „regulované“ nájomné bude môcť jednostranne zvýšiť len                    v regulovanej výške podľa zákona. Ide vo svojich dôsledkoch o zákonnú právnu reguláciu, ktorá zabráni svojvôli prenajímateľa a zabezpečí každoročné zvyšovanie nájomného o ustanovené percentá s dôrazom na sociálnu únosnosť zvýšenia.

Zásadnou požiadavkou je vytvorenie zákonných právnych podmienok pre „ukončenie týchto nechcených právnych vzťahov“, avšak pri uplatňovaní princípu ochrany bývania. Spôsob usporiadania vzťahov súkromných vlastníkov bytových domov a nájomcov bytov, na ktoré sa doposiaľ vzťahuje regulácia cien nájmu bytu, musí vychádzať z potreby prijatia opatrení na ochranu nájomcov a ukončenia takto vzniknutých nájomných vzťahov, ako aj diferencovaného prístupu pri zabezpečovaní bytových náhrad z verejných prostriedkov s naďalej regulovanou cenou nájmu bytu, alebo inej formy riešenia zabezpečenia kontinuity bývania so spoluúčasťou verejných prostriedkov. 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. 

Nájomcovia predmetného bytového fondu sú spravidla starší ľudia a ľudia, ktorí vzhľadom na faktickú nemožnosť inej alternatívy riešenia svojho bývania, doposiaľ dokázali čeliť v mnohých prípadoch psychickému násiliu a útlaku vlastníkov (odpájanie od energií- elektrickej energie, vykurovania, vody), ako aj súdnym žalobám dotýkajúcim sa výpovede nájmu bytu, iniciovaných vlastníkom v snahe docieliť vypratanie bytu.

Vysporiadanie sa s minulosťou, najmä dopadmi prijatia reštitučných predpisov a ich dôsledkov, transparentná a rýchla realizácia tohto procesu zabráni nevyhnutnosti čeliť prípadným žalobám dotknutých vlastníkov, ale aj dotknutých nájomcov na Európskom súde pre ľudské práva a s tým spojenému riziku vyplácania finančných náhrad zo strany SR. Ide o potrebu vytvorenia právnych podmienok pre možnosť ukončenia tzv. „nechceného“ nájmu bytu za ustanovených podmienok (následne s vytvorením možnosti voľného nakladania zo strany vlastníka s predmetnou nehnuteľnosťou), avšak                    s vytvorením právnych podmienok pre kontinuitu bývania dotknutých nájomcov“.

Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR v odôvodnení svojho návrhu uvádza, že ide o odôvodnenie východísk koncipovania návrhu koncepčného riešenia.

3. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR  žiada v časti I. na str. 2 materiálu za prvý odsek vložiť nový text nasledovného znenia: 
„Nevyhnutnosť úpravy právnych vzťahov vo vymedzenom bytovom fonde, na ktorý sa doposiaľ vzťahuje regulácia cien nájmu bytu a kde v postavení prenajímateľa nevystupuje verejný sektor, je problémom zásadného významu nielen pre nájomcov tohto bytového fondu, ale aj jeho vlastníkov. 

Je nesporné, že ide o dlhodobo neriešený problém, ktorý až súčasná vláda Slovenskej republiky vníma ako hodný osobitného zreteľa. Nájsť spravodlivé a vyvážené právne riešenie je nesporne veľmi komplikované, ale je nevyhnutné ako konečné vysporiadanie sa s minulosťou, najmä pokiaľ ide o dopad prijatia reštitučných predpisov na nájomcov v dotknutých nehnuteľnostiach. 

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 musia byť vytvorené právne predpoklady pre riešenie bývania, ako prvotnej sociálnej potreby aj u tejto kategórie nájomcov.

Ide tu o prípady, keď práva doterajšieho nájomcu bytu alebo jeho právneho predchodcu vznikli v bývalom vlastníckom režime (pred rokom 1989) a dotknutí súkromní vlastníci domov, bytov a pozemkov ich do vlastníctva nadobudli už s ťarchou existujúcich (a zákonom chránených) nájomných vzťahov k nim. Toto sa v plnom rozsahu vzťahuje aj na vydanie predmetných nehnuteľností oprávneným osobám podľa reštitučných predpisov (napr. v súlade s § 12 ods. 1 zákona č. 87/1991 Zb.                         o mimosúdnych rehabilitáciách v znení neskorších predpisov dňom prevzatia nehnuteľnosti oprávnená osoba vstupuje do práv a záväzkov prenajímateľa, ktorý uzavrel dohodu o odovzdaní a prevzatí bytu alebo zmluvu o nájme nebytového priestoru                v prevzatej nehnuteľnosti, v súlade s § 11 ods. 1 zákona č. 282/1993 Z.z. o zmiernení niektorých majetkových krívd spôsobených cirkvám a náboženským spoločnostiam           v znení neskorších predpisov dňom prevzatia nehnuteľných vecí vstupuje oprávnená osoba do práv a záväzkov prenajímateľa, ktoré vyplývajú zo zmluvy o nájme bytov, o nájme pozemkov alebo zo zmluvy o nájme nebytových priestorov v prevzatej nehnuteľnosti). 

Dňa 1. septembra 1993 nadobudol účinnosť zákon Národnej rady Slovenskej republiky č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov, ktorý predstavoval transformáciu vlastníctva bytov a nebytových priestorov- bytového fondu, ktorý vznikol iným spôsobom ako v trhovom prostredí, a to s výraznou ingerenciou štátu, ktorého jedným zo zdrojov boli dane daňových poplatníkov. Zákonodarca realizujúci úlohu „zabezpečenia primeraného bytového fondu pre najväčší počet občanov, v ustanovenej lehote a za cenu, ktorú dokážu občania uhradiť“ založil zákonnú povinnosť taxatívne určeným vlastníkom aby uzavreli zmluvu o prevode vlastníctva s doterajšími nájomcami, ale aj „sekundárnu“ povinnosť rešpektovať pri uzatvorení tejto zmluvy o prevode vlastníctva bytu zákonom určenú maximálnu cenu bytu, ktorá bola veľmi výhodná pre kupujúcich. Takto nastavenou reguláciou cien bytov štát vyjadril jednoznačne záujem na postavení širokej skupiny obyvateľov, ktorá do právneho vzťahu súvisiaceho s nájmom bytov vstúpila v rozhodujúcej miere ešte pred rokom 1989. Verejný záujem na určení maximálnej ceny bytu a jeho príslušenstva zohľadňoval tak charakter nájomných bytov, sociálnu situáciu nájomcov, ako aj ochranu práv nájomcov nadobudnutých vo väčšine prípadov v inom netrhovom prostredí. 

Novelizáciami tohto zákona sa postupne rozširoval okruh týchto subjektov, povinných previesť vlastníctvo bytu na doterajších nájomcov, na vlastníkov, ktorými sú štát vrátane štátnych podnikov v likvidácií a Slovenského pozemkového fondu, obce, obchodné spoločnosti s účasťou štátu alebo Fondu národného majetku Slovenskej republiky alebo obce, poľnohospodárske družstvá, výrobné družstvá alebo spotrebné družstvá, obchodné spoločnosti založené touto obchodnou spoločnosťou, alebo družstvom, právnické osoby alebo fyzické osoby, ktoré nadobudli byty do vlastníctva podľa osobitného predpisu, ktorým je zákon č. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku štátu na iné osoby           v znení neskorších predpisov. Na základe zákona č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov si 97 % nájomcov žijúcich v predmetných bytoch odkúpilo byty za 3 až 8 % trhovej ceny bytu. 

Vyššie uvedeným zákonom však nebol umožnený prístup k nadobudnutiu vlastníctva k bytom nájomcom, ktorí nebývali v bytoch vlastnícky patriacich subjektom, uvedeným    v tomto zákone. Títo nájomcovia však bývali tiež prevažne niekoľko desaťročí, prípadne po svojich právnych predchodcoch, v týchto bytoch za tých istých alebo veľmi obdobných právnych a sociálnych podmienok, ako nájomcovia bytového fondu, ktorý podliehal transformácií podľa tohto zákona. Rozhodnutím štátu, prijatím reštitučných predpisov, totiž došlo k navráteniu predmetného majetku oprávneným osobám, avšak „s ťarchou nechcených nájomcov“. Ich nájomný právny vzťah však vznikol v inom netrhovom prostredí a títo nájomcovia sa ocitli z ich pohľadu v nerovnom postavení z hľadiska riešenia otázky ich bývania, resp. prístupu k vlastníctvu bytu, pretože nemali právnu možnosť odkúpenia bytov, v ktorých bývali aj niekoľko desaťročí, za regulovanú cenu tak, ako nájomcovia ostatných bytov, ktorí túto možnosť mali podľa zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 182/1993 Z. z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov      v znení neskorších predpisov. Byt získaný do vlastníctva podľa tohto zákona za regulovanú cenu sa stáva majetkom občana, resp. rodiny a podlieha prechodu práva. Štát sa naviac nezbavil zodpovednosti za technický stav týchto, už do vlastníctva nájomcov prevedených bytov, a to poskytovaním dotácií a úverov na obnovu týchto bytov v rámci Štátneho fondu rozvoja bývania a súvisiacej dotačnej pomoci v rámci Programov rozvoja bývania zo strany Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR. 

Zmenou vlastníckych pomerov prijatím reštitučných predpisov, nájomcovia, ktorí získali právo nájmu bytu za rovnakých podmienok, ako nájomcovia na ktorých sa vzťahuje právny režim prevodu ich nájomných bytov podľa zákona č. 182/1993 Z.z. v znení neskorších predpisov, už nemali rovnaké práva, pokiaľ išlo o možnosť získať tento byt do vlastníctva, čo znamená zo strany dotknutých vnímanie veľkej nerovnosti medzi občanmi. 
Nájomcovia tohto bytového fondu boli teda vylúčení z práva nadobudnúť byty do svojho vlastníctva a vnímajú tak svoju diskrimináciu oproti nájomcom bytov, na ktoré sa vzťahuje právny režim zákona č. 182/1993 Z. z. Národnej rady Slovenskej republiky        v znení neskorších predpisov a očakávajú zo strany štátu zmiernenie alebo odstránenie krivdy, ktorá im bola v tomto smere spôsobená prijatím reštitučných predpisov.“ 

Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR odôvodňuje svoju požiadavku koncipovaním východísk návrhu koncepčného riešenia z pohľadu nájomcov a analýzy súvisiacich porovnateľných právnych vzťahov z hľadiska doby ich vzniku. 
4. Ministerstvo práce, sociálnych vecí a rodiny SR žiada k spôsobu riešenia č. 1. b) na str. č. 4 určiť výšku odškodnenia pre nájomcu vo výške trhovej hodnoty primeranej bytovej náhrady, nadväzne prispôsobiť aj označenie navrhovaného spôsobu riešenia a zároveň na str. 5 druhý až piaty odsek žiada nahradiť nasledovným znením: 
„Z pohľadu dotknutých nájomcov ide o odstránenie dôsledkov nemožnosti nadobudnutia vlastníctva k bytu za podmienok ustanovených zákonom č. 182/1993 Z. z.  o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov, a to poskytnutím účelovo viazanej „kompenzácie“ zo strany štátu, ktorá umožní obstaranie primeranej bytovej náhrady za vypratávaný byt kúpou, pričom táto bytová náhrada bude už vo vlastníctve dotknutého nájomcu. Realizácia tohto spôsobu riešenia predpokladá koncipovanie náležitej zákonnej úpravy
 právnych vzťahov. 

Z pohľadu dotknutých súkromných vlastníkov ide o docielenie želateľného stavu „zbavenia sa nechcených nájomcov“ bez povinnosti poskytnutia bytovej náhrady, ktorá bude zabezpečená z verejných prostriedkov. 

Z pohľadu rozpočtových dôsledkov ide v zásade o nižšie rozpočtové dôsledky oproti spôsobu riešenia č. 1. a), nakoľko „primeraná bytová náhrada“ a jej súvisiace ocenenie, odvíjajúce sa aj podľa podlahovej plochy bytu, by vychádzalo v zásade od počtu bývajúcich osôb vo vypratávanom byte (v predmetných nehnuteľnostiach- vypratávaných bytoch býva spravidla počet osôb, ktorý je neprimeraný počtu izieb, a to pre nemožnosť prisťahovania ďalších osôb bez súhlasu vlastníka, ako aj existenciu jednočlenných dôchodcovských domácností)“. 
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