Obcianske zdruZenie ,,Pravo na byvanie®, Panska 29, 811 01 Bratislava

Narodna rada Slovenskej republiky
Na vedomie poslancom NR SR

V Bratislave diia 07.10.2012

Vec: Pripomienky obc¢ianskeho zdruZenia Pravo na byvanie k navrhu zakona, ktorym sa
meni a dopiiia zikon & 260/2011 Z.z. o ukonfeni aspdsobe usporiadania niektorych
najomnych vzt’ahov k bytom a o doplneni zikona ¢. 18/1996 Z.z. o cenach v zneni neskorsSich
predpisov, Parlamentna tla¢ 201.

VaZena pani poslankyna,
VaZeny pan poslanec,

Obcianske zdruZenie Pravo na byvanie, ktoré zastupuje ndjomuikov v reStituovanych
a privatizovanych domoch si Vam dovol'uje predlozit’ svoje stanovigko,yptripomienky a navrhy k
navrhu zakona, ktorym sa meni adopiia zakon & 260/2011y ZZ. o ukondeni a spdsobe
usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom a odoplmeni zadkona ¢&. 18/1996 Z.z.
o cendch v zneni neskorsich predpisov, ktory je v sti€asnostpredmetom rokovania Narodnej rady
Slovenskej republiky.

Problém najomnikov v restituovanych a privatizovanych’ domoch pretrvava uz dve desatrocia.
Zaroven, uz 20 rokov nebolo prijaté uspokojivé riesénie.

Ihned’ na Gvod chceme jednoznacne vyhldsity, Zze ndjomnici v restituovanych domoch nenest
ziadnu zodpovednost’ ani vinu za stav, f/d’akavktorému sa dostali do znevyhodneného postavenia
oproti ostatnym spoluobanom v tak{vyznamnej oblasti, akou je byvanie a 20 rokov s vystaveni
existenénému ohrozeniu a tlaku ze™Strany vlastnikov domov. N4jomnici ziskali uzivatel'ské prava
k obyvanym bytom od Statu na¢zaklade zékona a v dobrej viere, Ze ide o legitimny a legalny akt.
Navyse, v dobe, ked’ im boli"prawa k bytom udelené nemali ini moznost’, len sa do pridelenych
bytov nast'ahovat. Stcasny Stay je vysledkom série krokov S§tatu, ktory najprv znéarodnil bytové
domy, nésledne s nimi_desatroCia nardbal ako s vlastnymi a ndsledne sa rozhodol vydat’ tieto
nehnutelnosti do rakepdvodnych vlastnikov, alebo presnejsie v drvivej vacsSine do rik ich dedicov
s tym ze odmietahvziat” do uvahy dopady najomnych vztahov, ktoré medzicasom ako vlastnik
v znarodnenoni™majetku uzavrel. Ten isty $tat nasledne v 90-tych rokoch prijal zasadna bytovi
reformu, vdiaka\ktorej sa viac ako 90 percent obCanov Slovenskej republiky stalo vlastnikmi
svojich domg@yov. Z tejto bytovej reformy boli ndjomnici v reStituovanych a privatizovanych
domoch ako jedind kategoria obcanov vyluceni.

Protipravnost’ sicasného stavu

Stcasny stav je zpohladu niajomnikov zdvaznym poruSenim ich zakladnych prav, ktoré im
zaruéuje tak Ustava Slovenskej republiky, ako aj Eurdpsky dohovor o ochrane ludskych prav
a zakladnych slobdd. Riesenie, ktoré Slovenska republika prijala v roku 2011 v podobe zakona ¢.
260/2011 Z.z. predstavuje d’alSiu nespravodlivost’ voci skupine ob¢anov, ktora nie vlastnou vinou
de facto priSla o byvanie. Uvedenym zdkonom bol diskriminaény pristup Slovenskej republiky
voci skupine vlastnych ob¢anov potvrdeny a institucionalizovany do podoby zékona.
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Ako je uvedené vyssie, ndjomnici, podobne ako ostatni ob&ania v byvalom Ceskoslovensku ziskali
ku svojim bytom uzivatel'ské nie ndjomné prava. Tieto prava boli sice v roku 1992 zmenené
vSetkym obCanom na najomné prava, avSak vSetkym ostatnym najomnikom bola za odobratie
najomného prava poskytnutd ndhrada vo forme moznosti odkupit’ si obyvané byty do osobného
vlastnictva za symbolické ceny stanovené umelo — zékonom ¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich
predpisov resp. v pripade druzstevnych bytov aj zdkonom 42/1992 Zb. Néjomnici vSak za svoje
zruSené pravo drzby — (uzivacie pravo podla §§ 152 — 190 Obcianskeho zdkonnika) nedostali ako
nahradu vébec ni¢, pricom jedinym dévodom bola skutocnost’, ze $tat, ktory im v minulosti pravo
drzby k obyvanym bytom v stlade so zakonom udelil sa neskor rozhodol byty vratit' povodnym
vlastnikom resp. ich dedi¢om a prdvami ndjomnikov sa pritom nezaoberal. Podotykame, Ze takyto
postup zo strany Statu bol v rozpore s odporucaniami samotnej Rady Eurdpy, ktorda vr. 1996
(rezolucia Parlamentného zhromazdenia ¢. 1096) varovala postkomunistické krajiny pred tzv.
reStiticiami in natura v pripadoch, v ktorych doslo poc€as znarodnenia k vznikutmoyych pravnych
vzt'ahov. V skuto¢nosti niektoré iné postkomunistické krajiny postupovali aj tak, ze v pripadoch,
v ktorych by restiticie in natura mohli spdsobit’ nové krivdy a problémy poskytovali za ujmy
spdsobené znarodnenim ind formu odskodnenia (najma finanénll). Znamené,to, teda, ze Slovenska
republika nebola povinna poskytovat' obetiam komunistického zniroddenid v ramci reStitucii
obyvané domy, ale mohla ich odskodnit’ inak. Ked'Ze sa vSak rozhodlaypre restituciu in natura,
nesie za dosledky tychto rozhodnuti plni zodpovednost, teda gaj%Zodpovednost’ za to, Ze
rozhodnutia o restituciach povodnym vlastnikom znamenali Obmedzenie prav pre inu skupinu
0s6b. Najomnici konstatujii Ze pokial’ by neboli ich byty restitudyané spinali by vietky kritéria na
to, aby si ich mohli, rovnako ako ostatni obcania, odkupit)do osobného vlastnictva v stlade
s platnym pravom (zékon 182/1993 Z.z.).

Majetkové prava resp. pravo ich ochrany je Upfayené v ¢l. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1
k Eurépskemu dohovoru o ochrane I'udskych praw azakladnych slobdd. Eurdpsky sud pre Mudské
prava pritom tieto prava v ramci svojej judikatury zadefinoval SirSie ako len uzke vlastnictvo
k veci. Za majetkové pravo chranené( cly ® je povazovand aj drzba, resp. legitimne pravo
nadobudnit’ vec po splneni potrebnyehs kritérii a o tieto prava najomnici v reStituovanych
a privatizovanych domoch prisli, @%e nie vlastnou vinou, ale vinou krokov §tatu, ktoré existenciu
najomnikov nedostatoc¢ne reSpgktovali.

Diskriminacia najomnikov v _reStituovanych domoch

Dopady restitucii resp.\ptivatizacie obyvanych bytovych domov na ich ndjomnikov sa v plnom
rozsahu prejaviligpostom, ako Slovenské republika prijala v r. 1993 rozsiahlu bytova reformu,
vd’aka ktorej s@stakmer vSetci jej obcCania stali vlastnikmi svojich domovov. Zakon ¢. 182/1993
Z.z. umoznilteb¢anom odkupit’ si za symbolické ceny obyvané byty. Ceny, ktoré predstavovali uz
v tom Case zlomky trhovych hodnot odpreddvanych bytov boli mozné len vd’aka tomu, Ze byty uz
boli de facto predtym zaplatené, a to CiastoCne v podobe amortizicie, ale najmd odpocitanim
nenavratnej Statnej pomoci, ktord bola v minulosti zo zdrojov vSetkych obCanov na vystavbu
bytov poskytnuta. Moznost® odkupenia si bytov do vlastnictva predstavovala zéaroven
zrovnopravnenie obcanov zijucich v bytoch s obcanmi zijucimi v rodinnych domoch, ktori
nenavratnu S$tatnu pomoc na vystavbu svojich domov ziskali v minulosti (Vyhlaska federalneho
a ndrodnych ministerstiev financii a predsedu centralnej banky ¢. 136/1985, predtym ¢. 1/1982
a predtym dalSie). Nie je teda pravdou, ako to Casto tvrdia kritici ndjomnikov v restituovanych
domoch, ze odkupit’ si mohla byty len menSia Cast’ obcanov a ostatni sa starali o byvanie sami aj
v minulosti, v skuto¢nosti vSetci obcania v Case, ked” boli najomnici v restituovanych domoch
nevinne vyliceni z moznosti odkupit’ si svoje byty ziskali svoje byvanie s pomocou Statu, teda
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z verejnych zdrojov tvorenych aj najomnikmi v restituovanych a privatizovanych domoch. Tuto
skutocnost’ skonstatoval vo svojom naleze &. 4/2002 aj Ustavny sud Slovenskej republiky, ktory
moznost odkupenia si bytov vSetkymi obanmi priamo oznacil ako zrovnopravnenie nadjomnikov
v bytoch s obanmi, ktori si so Statnou pomocou (nenavratné dotacie stavebnikovi, pridelovanie
pozemkov bezplatne resp. symbolické doplatky, budovanie inzinierskych sieti z ucelovych
§tatnych dotacii a pod.) postavili rodinné domy. Vyznam aky Ustavny std pripisuje moZnosti pre
kazdého odkupit’ si obyvany byt vyplyva aj zo samotného meritérneho rozhodnutia vo veci
v uvedenom naleze. Ustavny stid odmietol st'aznost’ proti zakonu &. 173/1999 Z.z., ktory ukladal
sukromnym vlastnikom bytov, ktori ich ziskali v procese tzv. Velkej privatizacie, aby svoj
sukromny majetok — sprivatizované byty odpredali ich vtedajSim najomnikom za zlomkové ceny
podla zakona ¢. 182/1993. Aj toto rozhodnutie sved¢i otom, aky vyznam kladli organy
Slovenskej republiky tomu, aby vSetci obCania mali moznost’ odkupit’ si byty podla Statom
stanovenych vyhodnych pravidiel. Najomnici v restituovanych a privatizovanych domoch preto
povazuju fakt, Ze s nimi ako s jedinou skupinou obyvatel'stva sa zaobchadza inak fako ukazkovu
diskriminaciu, ktora je v demokratickej spoloénosti nepripustnd a zakazuje ju tak Ustava
Slovenskej republiky (€l. 12, ods. 1 a2), ako aj Eurdpsky dohovor o ochrafie JIudskych prav
a zakladnych slobod.

Ziakon €. 260/2011 Z.z. problém najomnikov nevyriesil, naopak Zhorsil ho

N4jomnici v restituovanych domoch sa roky snazia o dialogys psislusSnymi organmi Slovenskej
republiky s cielom dosiahnut’ spravodlivé rieSenie problému=Q tg vacsie sklamanie bolo po prijati
zakona ¢. 260/2011 Z.z., ktory problém nielenze nerie§#, ndopak zhorSuje ho. Filozofia zakona,
ktory si stanovil za ciel’ cely problém vyriesit' ignoraje yvoj a pri¢iny celého problému. Stat,
ktory vlastnymi krokmi dostal skupinu svojich obéandv do tazkej a znevyhodnenej pozicie voci
ostatnym spoluobcanom tento fakt ignoruje a riesefiie problému zuZuje na poskytnutie socidlnej
vypomoci vybranej, podotykame vyrazne zuzeneg] Skupine obCanov. Formu pomoci pritom Stat
najomnikom urcil ako ndhradné byty (v skute¢nosti ide o byty, ktoré st parametrami zhodné
s bytmi oznacovanymi ako socialne), pfitom W tak vaznom pripade, akym je pripad ndjomnikov
v restituovanych domoch §tat ignoroval akékol'vek nazory dotknutych osdb. Zakonom ¢. 260/2011
Staitna moc umoznila vyhodit' sy&jichyobcanov bez uvedenia dovodu z obyvanych bytov bez
primeranej nahrady, ¢o je zypohladu nijomnikov zavazny zasah do ich stkromia, rodinného
7ivota a nedotknutelnosti /6bydlia, pricom tieto prava st chranené tak Ustavou Slovenskej
republiky (¢l. 16 a21), ako aj'Eurdpskym dohovorom o ochrane l'udskych prav a zakladnych
slobdd (€l. 8) ale aj dialSimisnormami medzinarodného prava, ktoré su pre Slovensku republiku
zavazné (Napr. Reyidoyana Eurdpska socidlna charta dokumenty OSN o ochrane rodiny a pod.).
Zakon sa navySesptejavil ako problematicky aj v aplikacnej praxi, o ¢om sved¢i jeho tazka
vykonatel'nostihajma vo vicsich obciach (hlavne v Bratislave) a v kone¢nom dosledku aj fakt, ze
po roku jehotacinnosti sa predklada jeho novela.

So znenim navrhovanej novely zédkona tak ako je podand vSak zasadne nesthlasime, nakol'ko opat
nerieSi problém a je len kozmetickou tpravou doterajSicho vel'mi zlého zédkona. Z tohto dévodu
sme pripravili naSe pripomienky na doplnenie predkladaného névrhu. Iniciativa ndjomnikov
obsahuje nasledovné zakladné navrhy:

1. Spresnenie definicie naijomnych vzt’ahov, ktoré by mali byt’ predmetom rieSenia

Stcasné zadefinovanie najomnych vztahov podla § 871 zdkona opomina viaceré pripady
najjomnych vztahov, ktoré vznikli po roku 1992, napriklad pripady, ked boli ndjomnikom
pridelené byty po r,. 1992 a az nésledne doslo k uplatneniu restitu¢nych narokov, pripady, ked’ sa
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najomnik po r. 1992 v doésledku tlaku vlastnika prestahoval z jedného bytu do druhého v tom
istom dome a pod.

2. Odstranenie majetkovych Kritérii

Ako je uvedené vysSie vSetci ostatni spoluobCania v dobe, ked’ by si najjomnici mohli odkupit
svoje byty pokial’ by sa neboli nachadzali v restituovanych resp. privatizovanych domoch, ziskali
svoje byvanie s pomocou Statu (bud’ pomocou pri individualnej vystavbe domu alebo umoznenim
odkupenia si obyvaného bytu). V ziadnom pripade nikto od obcCanov majetkové kritéria
nevyzadoval, a preto ndjomnici nevidia dbévod, aby boli uplatnované pri rieSeni problému
najomnikov v restituovanych a privatizovanych domoch. Kritici ndjomnikov oponuju, ze
odstranenie majetkovych kritérii meni filozofiu riesenia problému. Najomnici v tomto pripade so
svojimi kritikmi suhlasia avSak s dodatkom, ze zmena filozofie je potrebnd, ked’Ze nejde o otazku
socialnej vypomoci, ale o otazku vyrovnania sa s krivdami z minulosti, ktoré¢ beli’ ako dosledok
nedomyslenych restitucii a niektorych privatizaénych rozhodnuti na néajommikech™ spachané.
Odstranenie majetkovych kritérii navySe vyrazne zjednodusi vykon zdkona v praxi, pretoze su to
prave majetkové kritéria, ktorych kontrola v predstavuje hlavny problém ysaplikacnej praxi.

3. Zavedenie mozZnosti finan¢nej nahrady

Ide o formu, ktoru uprednostiiuje viac ako 80% dotknutyCh najomnikov. Nejde pritom
o poziadavku ,,dobrodenia®“ ako ju cCasto oznacuju napuiklad zastupcovia vlastnikov, ale
o spravodlivi kompenzaciu $kod, ktoré boli najomnikem” ¥ d6sledku nespravnych krokov resp.
nekonania Slovenskej republiky sposobené. Forma fipancnejp ndhrady navyse predstavuje rieSenie,
ktoré je pre Stat finanéne menej narocné ako vystayba@ nahradnych bytov tak, ako ju predpoklada
suC¢asnd pravna uprava. Forma financnej nahtadyp je jednoduchd na rozdiel od zékonom
predpokladanej vystavby bytov, ktord existuje{zatial"len na papieri a je dovodné domnievat’ sa, ze
bude rovnako problematickd ako uz doteraj8ia aplikéacia zakona 260/2011 Z.z.. NavySe pokial sa
Slovenskéa republika rozhodla umoznit” vypevedanie existujiceho byvania pre niekolko tisic
svojich obCanov bez uvedenia dowodtww'zdujme ochrany inych prav — prav vlastnikov, je
legitimnym pravom dotknutych péjenmikov vybrat si sposob a formu vyrovnania tak vaZzneho
zasahu do ich sukromia, akym ¢ sttata strechy nad hlavou.

Najomnici v reStituovanych a/privatizovanych domoch sa vZdy snazili primarne o rieSenie
vlastného problému,anavrhy a poziadavky vlastnikov domov nekomentovali. Naopak
reSpektujeme prave.kazdého na ochranu jeho majetku a majetkovych prav. V tomto sa v§ak
vlastnici vo¢i mdajomnikom dlhodobo spravaju inak. Je zarazajice akym spoésobom
opakovane preédstavitelia vlastnikov komentuji poZiadavky ndjomnikov, pricom tieto su
adresované(Statu a s poziadavkami vlastnikov napriklad na odSkodnenie nemaju suvis.
VzhPadom™na trvalé utoky vlastnikov vo¢i niajomnikom preto musime zaujat’ stanovisko
k niektorym ich tvrdeniam a poziadavkam.

1. Opakované utoky zéastupcov vlastnikov voc¢i navrhom ndjomnikov st neprimerané
a nendlezité. Argumenty o tom, Ze ,,poziadavky najomnikov je potrebné odmietnut,
pretoze mali 20 rokov Cas sami sa postarat’ o svoje byvanie* sa problému vlastnikov
samotnych vdbec netykaju. Snahy ,,ndjomnikom ni¢ neposkytnit™ svedc¢ia o povahe
autorov sami za seba. Tieto argumenty pritom vychadzaji z nepravdivych tvrdeni. Ako je
uvedené vyssie nie je pravdou to, Ze len mensia Cast’ obyvatel'stva ziskala vyhodu formou
odktipenia si bytu a vicSia Cast’ si musela byvanie obstarat’ sama ako to tvrdia vlastnici.
V skuto€nosti v dobe, ked’ by si ndjomnici boli mohli odkupit’ byty pokial by neboli
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reStituované ziskali priamu anendvratni pomoc aj stavebnici rodinnych domov,
obyvatelia druzstevnych bytov (ktoré priamo alebo nepriamo takmer celé vyfinancoval tiaz
Stat a pod.). Naopak nasim argumentom je, Ze 20 rokov ¢asu na odstranenie problému mal
ten, kto ho spdsobil, ndjomnici v restituovanych domoch svoje prava k bytom v minulosti
legélne ziskali. Vyzadovat’ od priemerného obcana, si svoju bytovu otazku riesil v zivote
dvakrat, z toho raz len preto, Ze mu niekto iny sposobil problém povazujeme za nemoralne.

2. Tvrdenia o protipravnosti reguldcie najomného su zavadzajuce. Nechceme komentovat’, ¢i
sucasna forma regulacie najmov tak, ako sa uplatiiuje je optimalna alebo nie, avSak ista
formu regulacie vySky najomného existuje takmer vo vsetkych eurdpskych krajinach
(napriklad obmedzenim miery zvySovania ndjomného pri uz uzavretych zmluvach ale aj
stanovanim cenovych stropov a pod). Uplna volnost podl'a predstav vlastnikov by bola
vrcholom neoliberdlneho pristupu aky by v Eurépe nemal obdobu. VSetky eurdpske
krajiny si uvedomuju citlivost' a vyznam byvania pre socialnu stabilitu, a preto ,,ring
vol'ny* podl'a predstav slovenskych vlastnikov neexistuje ani v zahrani¢i:

3. Prepocty vlastnikov ktorymi vycisl'uji svoje straty medzi regulovamymia akymsi ich
idealistickym trhovym najomnym nevychadzajii z redlnych udajov. Cefiy, aké uvadzaju
vlastnici je mozné velmi jednoducho porovnat s ponukamisspna  nternete, pri¢om
podotykame, Ze aj ceny na internete, ktoré sit ponukami vyssej kvality*hez to ¢o poskytuju
oni svojim najomnikom. NavySe ceny, ktorymi vlastnici asgumentuji su len ponukami
realne ceny, za aké sa byty v skuto¢nosti prenajimajl su ¢astoing:

4. Aj skutocnost, ze dnesné ceny najmov si pomerne vy$oke (a v porovnani s priemernymi
prijmami obyvatel'stva aZ neprijatelné) je sposeben¢ neprirodzenym vyvojom na
slovenskom trhu, kde viac ako 90% bytového fendl j&' v dosledku umelych zasahov vo
vlastnictve. Nedostatok ndjomného byvania sajehe, vyuzivanie Specifickymi skupinami
(napriklad osobami zo zahraniCia, obcCanmi, Ktori si kratkodobo riesia bytovy problém
a pod.) je Specifikum Slovenska a inych postkomunistickych krajin, kde bol bytovy fond
privatizovany neStandardne vyhodng! akd€ je mimoriadne vysoky podiel bytov vo
vlastnictve oproti njjomnému sektorun(ktory v krajindch zipadnej Eurdpy predstavuje
v priemer 50 a viac percent byto¥ehe fondu). Vlastnici vo svojich poziadavkach tato, ako
aj iné skutoCnosti ,,opominaju‘ww/SkutoCnosti zneuzivaju Specificki umelo vytvorent
situdciu na slovenskom trha%o Syoj prospech.

5. Tvrdenia vlastnikov % vyhodnosti byvania v bytoch sregulovanym nijomnym su
zavadzajlice. Vlastniei’ napwiklad tvrdia, ze zatial' ¢o obcania, ktori si odkupili svoje byty
musia platit do fonduoprav a starat’ sa osvoje byty ndjomnici neplatia takmer nic.
Zastupcovia vlastnikev pritom ,zabudaju“ uvadzat konkrétne udaje na porovnanie
v skutocnostinpodlFa vedomosti Obcianskeho zdruzenia pravo na byvanie st priemerné
prispevkyedoyfondu oprav, ktoré platia ostatni obcania nizsie, neZ je vyska regulovaného
najomncho!

6. Kritikanajomnikov zo strany vlastnikov svedc¢i aj o falosnosti ich vlastnych poziadaviek.
Naptiklad poziadavka na nijomnikov na rychle poskytnutie finan¢nej nahrady by pre
vlastnikov mala byt rovnako idedlnym rieSenim - najomnik by tak rychlo vypratal byt
a vlastnik by s nim mohol slobodne narabat’. V tejto suvislosti su ttoky vlastnikov nielenze
nenalezité, ked’ze kritizuju navrhy ktoré sa ich priamo nedotykaju, ale aj nepochopitelné.
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Obcianske zdruZenie ,,Pravo na byvanie®, Panska 29, 811 01 Bratislava

Vazena pani poslankyna,
ViazZeny pan poslanec,

Vlastnici restituovanych a privatizovanych domov casto uvadzaja svoje podania na Europsky sud
pre Pudské prava v Strasburgu. V tejto suvislosti kon$tatujeme, Ze vo februari 2012 po rokoch
neuspeSnych pokusov najst’ spravodlivé rieSenie doma podalo aj 201 obcanov Slovenskej
republiky - ndjomnikov v reStituovanych a privatizovanych domoch svoju Zalobu na
Eurépsky sid pre Pudské prava do Strasburgu. A pripravuje sa dalsie podanie. Na rozdiel od
vlastnikov, ktori uz dnes prejudikuji rozhodnutie sudu napriklad tym, Zze opakovane uvadzaju, ze
Slovensku hrozia platby velmi vysokého odskodného, najomnici nechcu vopred predbiehat’
rozhodnutie sudu. Avsak konstatujeme, Ze sud v Strasburgu reagoval na podanie slovenskych
najomnikov ovela rychlejSie ako slovenské instittcie. K podaniu bolo v priebehu niekol’kych dni
prijaté rozhodnutie o prednostnom vybaveni veci, zatial’ o na Slovensku bol problem dlhodobo
ignorovany. Aj tak mame stdle zdujem na tom, aby sa spravodlivé rieSenie problému najomnikov
v restituovanych a privatizovanych domoch zrodilo u nas doma. Preto Mas prosime o podporu
nasSich navrhov.

S uctou
Ing. Kristian Straka
Predseda obcianskeho zdruzenia
Pravo na byvanie
Tel. 0948 224472
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