Správa o situácii nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch na Slovensku

Správa bola prednesená počas rokovania pracovnej skupiny pre stredná a východnú Európu Medzinárodnej únie nájomníkov v Ľubľane 17. – 18. 4. 2009

Krajina 

Slovensko

Ohrozená skupina nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch

Ide o približne 30000 dotknutých osôb, z ktorých väčšina žije v reštituovaných domoch (ide o odhadovaný počet, oficiálny počet nebol nikde zverejnený).

Historické súvislosti

V období po 2 svetovej vojne bola väčšina súkromných bytových domov vyvlastnená a tento majetok bol začlenený do verejného bytového fondu. Nové bytové jednotky boli budované z verejných zdrojov.   

Pozn. Rodinné domy, ktoré sa stavali prevažne vo vidieckych sídlach boli budované svojpomocne na pozemkoch, ktoré stavebníci získavali pridelené od štátu za symbolické ceny a s finančnou pomocou z verejných zdrojov. Výška priamych štátnych dotácií, ktoré stavebníci dostávali stačila takmer na celý stavebný materiál na nový dom, to znamená, že stavebníkovi bolo umožnené stavať s obmedzeným množstvom vlastných zdrojov a v praxi prebiehala individuálna výstavba tak, že stavebník do stavby investoval len vlastnú prácu pričom pri stavbách spravidla vypomáhali rodinní príslušníci. 
V rokoch 1948 – 1989 boli občanom byty z verejného bytového fondu prideľované. Prideľovanie vykonával predstaviteľ verejnej moci direktívnym spôsobom, t.j. ak raz občan dostal pridelený byt nemohol sa takémuto rozhodnutiu odporovať, odpor by znamenal, že by občan byt nedostal a mohol sa stať bezdomovcom. Ak občan dostal byt, spolu s bytom získal tzv. užívateľské právo, išlo o špecifické práva na základe ustanovení občianskeho zákonníka. Súčasťou užívateľského práva bol istý právne zabezpečený nájom, ktorý nebol časovo obmedzený a bol dedičný. Nájomné bolo regulované a jeho tvorba bola založená na neziskovom princípe. Nájomník si mohol sám slobodne rozhodnúť o tom, ktoré osoby prihlási na pobyt do užívaného bytu a ak sa nájomníci dohodli mohli si medzi sebou  svoje byty slobodne vymieňať.   Byty v znárodnených domoch boli súčasťou verejného bytového fondu, avšak v praxi sa ich nájomníci stretávali s častými problémami, ktoré vyplývali zo zlého technického stavu domov. Nájomníci museli investovať do bytov nemalé finančné zdroje a úsilie zamerané na udržiavanie a renováciu bytov, ktoré mali v držbe. 

Ekonomická transformácia po r. 1989

V r. 1990 – 1992 boli prijaté viaceré reštitučné zákony, na základe ktorých boli bytové domy znárodnené po r. 1948 odovzdané pôvodným vlastníkom alebo ich dedičom. Nájomné zmluvy uzavreté pred reštitúciami ostali v platnosti, t.j. nájomníkom v reštituovaných domoch ostalo právo zostať v bytoch, ktoré obývali s určitým stupňom právnej ochrany. Ruka v ruke s reštitúciami prebiehala do r. 1993 aj privatizácia niektorých bytových domov, a to v prípade ak boli súčasťou majetku štátnych podnikov, ktoré boli súčasťou privatizácie (po r. 1993 boli byty z majetku privatizovaných podnikov vyňaté). Ihneď po tom, ako boli domy či už v rámci reštitúcií alebo v rámci privatizácie vydané do rúk súkromných vlastníkov, znížila sa nájomníkom, ktorí žili v takýchto domoch úroveň ich právnej ochrany. Výmena bytu s nájomníkom v inom dome sa začala viazať na súhlas majiteľa a majitelia domov dávali takéto súhlasy len zriedka. Aj možnosť prihlásiť do bytu ďalšie osoby sa stala takmer nemožnou, keďže tiež bola viazaná na súhlas vlastníka. Od samotného začiatku vydávania obytných domov do súkromných rúk sa rôzne druhy nátlaku vlastníkov na nájomníkov stali každodennou záležitosťou. Zlom v postavení nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch nastal v r. 1993 keď parlament prijal zákon, ktorý umožnil nájomníkom v domoch, ktoré boli vo verejnom vlastníctve odkúpiť si obývané byty za mimoriadne výhodných podmienok (kúpna cena bytov podľa zákona nepresahovala 10% ich reálnej trhovej ceny). Možnosť odkúpiť si byt mali všetci nájomníci okrem nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch. Tak sa drvivá väčšina obyvateľov (od r. 1993 bolo predaných asi 97% bývalých štátnych a družstevných bytov) stala vlastníkmi svojich domovov, zatiaľ čo obyvatelia v reštituovaných a privatizovaných domoch ostali „len“ nájomníkmi. V priebehu 90-tych rokov minulého storočia bola väčšina bytov odkúpených a následne parlament prijal niekoľko novelizácií Občianskeho zákonníka, ktorými sa posilnili práva vlastníkov nehnuteľností a znížila sa právna ochrana nájomníkov (v prvom rade nové predpisy rozšírili možnosti nútene vysťahovať nájomníka, v prospech vlastníkov sa upravila aj definícia primeranej náhrady v prípade vysťahovania nájomníka. Dedičnosť nájmu ostala, avšak súdna prax v konkrétnych prípadoch potvrdila zámery majiteľov domov nepredĺžiť nájom na dedičov zosnulého nájomníka).

Ostatný vývoj situácie

Po masovej privatizácii bytového fondu ostali nájomníkmi na Slovensku de facto len nájomníci v reštituovaných a privatizovaných domoch. Vláda ich označila za „zanedbateľnú menšinu“ (citát ministra financií počas parlamentnej diskusie v r. 2005). Keďže bývanie vo vlastnom súkromnom domove sa stalo nosným segmentom bývania na Slovensku (čo oficiálne miesta na Slovensku zhodnotili pozitívne), prijal v r. 2005 parlament novelizáciu zákona o cenách, ktorou sa k 1.7. 2007 zrušila regulácia nájmov. V prípade, ak by tento zákon nadobudol účinnosť, malo by to katastrofálny dopad na situáciu nájomníkov. Po parlamentných voľbách v r. 2006 bola regulácia nájmov predĺžená, avšak nová vláda ju označila za dočasné riešenie, ktoré bude možné kedykoľvek zrušiť. Takto sa nájomníci v reštituovaných a privatizovaných domoch dostali do trvalého existenčného ohrozenia. V decembri 2007 a znovu v marci 2008 minister výstavby a regionálneho rozvoja SR (minister, do ktorého agendy spadajú otázky bývania) predstavil návrh zákona, ktorý mal za cieľ riešenie problematiky nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch. Materiál navrhoval vybudovať sociálne byty pre obmedzenú skupinu nájomníkov, ktorí by  spĺňali veľmi prísne kritériá sociálnej odkázanosti. Užívať by sa takéto byty mohli 6 rokov. Ostatní nájomníci si mali svoj problém vyriešiť sami. Návrh zákona taktiež obsahoval rušenie regulácie nájomného a možnosť zrušiť všetky existujúce nájomné zmluvy v reštituovaných a privatizovaných domoch. Ministerstvo výstavby zdôvodňovalo svoj návrh potrebou chrániť práva vlastníkov argumentom, že nájomníci mali dostatok času vyriešiť si bytovú otázku, rozpočtovými obmedzeniami, ktoré neumožňujú pripraviť lepšie riešenie pre nájomníkov atď. Zverejnenie návrhov ministra výstavby spôsobilo nielen protesty nájomníkov, ktorých sa návrhy týkali, ale aj niektorých členov vlády (najmä ministerky práce a sociálnych vecí). V marci vláda zamietla návrh vypracovaný ministerstvom výstavby a poverila 4 rezorty – výstavby, spravodlivosti, financií a ministerstva práce, sociálnych vecí a rodiny vypracovať novú koncepciu riešenia problému nájomníkov v reštituovaných domoch. Po ôsmich mesiacoch, po tom ako minister výstavby neuspel so svojim prvým návrhom riešenia predstavil druhý, ktorý bol ešte menej akceptovateľný než ten prvý. Napriek tomu, že občianske združenie Právo na bývanie ako jediný predstaviteľ nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch opakovane ponúkalo Ministerstvu výstavby spoluprácu, ministerstvo systematicky všetky návrhy a iniciatívy ignorovali a dokonca odmietalo aj vzájomný dialóg (okrem dvoch formálnych a zdvorilostných prijatí u riaditeľky odboru bytovej politiky, jedno z nich sa uskutočnilo pri príležitosti generálneho tajomníka Medzinárodnej únie nájomníkov – IUT na Slovensku). 
Aktuálna situácia

Očakáva sa, že Ministerstvo výstavby a regionálneho rozvoja SR predstaví svoj návrh koncepcie riešenia situácie v reštituovaných a privatizovaných domoch. I keď ministerstvo svoje návrhy skrýva, predstavitelia ministerstva opakovane zdôrazňujú, že návrh zákona predložený a zamietnutý v minulom roku „bol pre nájomníkov najlepší a najvýhodnejší spôsob ako riešiť ich problém“. Opatrenia, ktoré ministerstvo predkladá počas súčasnej hospodárskej krízy potvrdzujú dvojitý meter, ktorý ministerstvo uplatňuje voči nájomníkom v reštituovaných a privatizovaných domoch v porovnaní s ostatnými občanmi. Zatiaľ čo na jednej strane ministerstvo presadzuje vládne dotácie pre vlastníkov bytov (pre tých, ktorí už raz dostali byty od štátu za symbolické ceny) na opravy a údržbu obytných domov, pripravuje  opatrenia na ochranu insolventných dlžníkov, ktorí nie sú v stave platiť hypotéky, na druhej strane to isté ministerstvo označuje akékoľvek požiadavky nájomníkov bývajúcich v reštituovaných a privatizovaných domoch na kompenzácie za nerealistické a zdôvodňuje to nedostatkom rozpočtových zdrojov. 

Problémy:

Existenčné ohrozenie

Nájomníci v reštituovaných a privatizovaných domoch sú v sústavnom existenčnom ohrození a zároveň čelia tlaku vlastníkov domov. Niektoré ministerstvá (najmä Ministerstvo financií) označujú reguláciu nájmov za nesystematický prvok v trhovom hospodárstve. Regulácia nájmov (obsahujúca nárast splátok) je jediný prvok, ktorý chráni nájomníkov pred hromadným vysťahovávaním, avšak existuje len ako výsledok krehkého konsenzu medzi koaličnými partnermi.

Diskriminácia

Zatiaľ čo sa väčšina obyvateľov stala „hrdými vlastníkmi“ svojich domov (so zásadnou pomocou štátu) obyvatelia v reštituovaných a privatizovaných domoch ostali len nájomníkmi v prostredí, kde skutočné nájomné bývanie de facto neexistuje.

Nedostatočná právna ochrana

Keďže na základe výsledkov ekonomických reforiem bol systém bývania na Slovensku založený na vlastníctve obytných jednotiek, stupeň právnej ochrany nájomníkov bol významne znížený. Nedostatok právnej ochrany nájomníkov na takej úrovni, aká je obvyklá v krajinách, kde nájomný sektor predstavuje významnú časť systému bývania de facto na Slovensku neumožňuje vznik nájomného bývania v Slovenskej republike. 
Návrhy – požiadavky
Občianske združenie Právo na bývanie pripravilo vlastný návrh riešenia problému nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch, ktoré je založené na zásade odškodnenia za súčasnú diskrimináciu. Prijateľné riešenia:

1. Výstavba náhradných bytov adekvátnych čo do rozlohy, lokality a štandardu s bytmi, ktoré nájomníci v súčasnosti obývajú. Nájomníci musia mať právo odkúpiť si tieto bytové náhrady za rovnako výhodných podmienok ako si svoje byty mohli odkúpiť ostatní spoluobčania.
2. Poskytnutie primeraného peňažného odškodnenia, ktoré umožní nájomníkom kúpiť si za trhovú cenu adekvátny byt čo do rozlohy lokality a štandardu v porovnaní s bytom, ktorý v súčasnosti obývajú

3. Možnosť odkúpiť si súčasne obývaný byt v reštituovanom resp. privatizovanom dome za rovnakých podmienok, aké mali ostatní občania a súčasné primerané finančné odškodnenie vlastníkov (možné ale politicky citlivé riešenie). 

4. Zásadné zmeny súčasnej legislatívy, do ktorej by bola zapracovaná ozajstná právna ochrana nájomníkov ktorá zabezpečí pevné právne istoty nájomníkov, neobmedzený nájom za stanovené ceny (nerealistické riešenie, neakceptovateľné pre vlastníkov a ktoré by mohlo mať zásadný dopad na celý trh s nehnuteľnosťami). 
Od svojho založenia občianske združenie Právo na bývanie sústavne deklaruje, že problém nájomníkov v reštituovaných a privatizovaných domoch vznikol na Slovensku a mal by sa na Slovensku aj riešiť. Pokiaľ však príslušné inštitúcie na Slovensku budú naďalej mať voči tejto zraniteľnej skupine obyvateľstva negatívny postoj, pokiaľ budú aj naďalej odmietať legitímne požiadavky, nájomníkom neostane iná možnosť než obrátiť sa so žiadosťou o pomoc na inštitúcie v zahraničí aj vrátane príslušných súdov.   
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