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kéd uzn.

NAVRH UZNESENIA

Mestské zastupitel'stvo hlavného mesta SR Bratislavy po prerokovani materialu
berie na vedomie
informaciu o zakone ¢. 260/2011 Z. z. o ukonceni a spésobe usporiadania niektorych najomnych

vztahov k bytom a o doplneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z. z.
o cenach v zneni neskorsich predpisov, ktory nadobudol G¢innost dia 15. 9. 2011.



Informacia

Dnom 15. septembra 2011 vstupuje do G¢innosti zakon ¢. 260/2011 Z. z. o ukonceni
a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vzt'ahov k bytom a dilom 1. septembra zakon ¢.
261/2011 Z. z. o poskytovani dotdcii na obstaranie ndhradnych najomnych bytov. Tato nova
pravna Uprava ktora si kladie za ciel’ vyrieSit disproporciu medzi pravami a povinnostami
vlastnikov bytovych domov, ndjomcami bytov a obcami v suvislosti s tymi bytovymi domami,
o ktorych to zakon ustanovuje. Zakon sa vztahuje len na najomcov, ktorym najomny vztah
vznikol podla § 871 ods. 1 a 4 Ob¢ianskeho zakonnika, a ktory ku diiu 15. septembra 2011 trva
alebo na tych najomcov, ktory maju najomny vzt'ah od tohto pravneho titulu odvodeny.

V zmysle citovanych ustanoveni Obc¢ianskeho zakonnika sa pravo osobného uzivania bytu
a pravo uzivania inych obytnych miestnosti a miestnosti nesltiziacich na byvanie vzniknuté podla
dovtedajsich predpisov, ktoré trvalo ku diiu 1. 1. 1992 zmenilo na najom. Spolo¢né uzivanie bytu
a spolo¢né uzivanie bytu manzelmi sa zmenilo spolo¢ny najom. Osobné uzivanie bytov sluZiacich
na trvalé ubytovanie pracovnikov organizacie sa zmenilo na najom sluzobného bytu, pokial tieto
byty spiﬁali kritéria ustanovené zakonom pre sluzobné byty; pokial’ tieto podmienky neboli
splnené, zmenilo sa také osobné uzivanie na najom.

Z citovanych ustanoveni zakona je zrejmé, Ze zakon by sa nemal vztahovat’ na tych
najomcov, ktorym najomny vztah vznikol po 1. 1. 1992 a ndjomnu zmluvu s nimi uzatvorila
napr. obec bez existencie predchadzajiceho uzivacieho prava k bytu. Vynimku tvoria ndjomcovia,
ktorym najom vznikol na zéklade prava prechodu najmu alebo vymeny bytu, ktoré st odvodené
od najmu vzniknutého podl'a § 871 ods. 1 a 4 Obcianskeho zakonnika.

Popri okruhu najomcov, zdkon urCuje aj typ nehnutelnosti, na ktoré sa vztahuje,
S$pecifikuje prava a povinnosti vlastnikov domov vo vzt'ahu k najomcom a obci, prava a povinnosti
najomcov bytov a $iroko su koncipované povinnosti obei najma vo vztahu k ndjomcom ako aj ich
prava a povinnosti voc¢i Statu.

Povinnosti a prava obce

1. povinnost’ evidovat aviest’ zoznam kopii vypovedi ndjmu bytu podla jednotlivych
prenajimatel’ov a podl'a bytov

- prenajimatel’ je povinny dorucit’ vypoved najmu bytu do vlastnych ruk a képiu doruci obei, ktora
je povinna ju evidovat' vys$sie uvedenymi sposobmi. Vypovedat’ ndjom bez uvedenia dovodu ma
moznost prenajimatel’ do 31. marca 2012 (okrem bytov v domoch, o ktorych sa vedie stdne
konanie), tzn., Ze eviden¢na povinnost’ obce moze teoreticky vzniknut' uz diiom 15.9.2011, ked’Ze
uz od tohto datumu je mozné vypovede podavat.

2. povinnost’ prijimat’ Ziadosti Ziadatel’ov

- zakon presne stanovuje kto a v akej lehote moze ziadost podat’ a aké naleZitosti musi obsahovat
zapisat Zziadatela do zoznamu. Pre vidcSinu ziadatelov je lehota na podanie ziadosti uréena
najneskor do 30. septembra 2012.

3.povinnost’ preskumavat® wudaje ziadatela aspolocne posudzovanych o0s6b vratane
preskiimavania splnenia podmienky materialnej bytovej nidze

- zakon presne Specifikuje sposob, akym sa ma ziadatel' o zapis do zoznamu uchadzat’, ako aj
nalezitosti, ktoré ma samotna ziadost obsahovat. Obce su povinné preskiimavat udaje uvedené
ziadate'mi v podanej Ziadosti a to vratane majetkovych pomerov ziadatel'ov. Zakon sice stanovuje
organom verejnej spravy a pravnickym osobam, ktoré z tradnej moci alebo vzhl'adom na predmet



svojej ¢innosti vedd evidenciu fyzickych osdb aich majetku povinnost poskytnit obci
bezodplatne stc¢innost’ pod hrozbou poriadkovej pokuty, napriek tomu st moznosti obce Uplne a
kvalifikovane zistit majetkové a osobné pomery Ziadatel'ov, najméd objektivne posudit hodnotu
ich majetku, obmedzené a technicky i ¢asovo naro¢né.

4.povinnost’ rozhodnit’ o priznani ndroku na bytova ndhradu

-zékon stanovuje 90 dnovi lehotu na rozhodnutie o naroku. Nepriznanie naroku sa mé
uskutoéiiovat’ formou rozhodnutia, rozhodovat o opravnom prostriedku proti nemu je vecne
prislusny rozhodovat sud. Zakon nespecifikuje, ktory sud je opravneny vo veci konat’, avSak
s prihliadnutim na skuto¢nost, Ze na konanie podl'a tohto zdkona sa vztahuje vSeobecny predpis
o spravnom konani, ide zrejme o krajsky std.

5. povinnost’ zapisat’ Ziadatel'a do zoznamu Ziadatel'ov

- do zoznamu bude zapisany len ten, o koho naroku bolo kladne rozhodnuté pravoplatnym
rozhodnutim.

6. povinnost’ vydat ziadatelovi pisomné potvrdenie o zdpise suvedenim poradia zapisu
v prislu§nom zozname

- poradie zapisu je pre poskytnutie bytovej ndhrady zaviazné

7. povinnost’ viest’ zoznamy ziadatelov oddelene pre kazdy z nahradnych najomnych bytov
podl'a § 5 ods. 6

- tzn. obec musi viest’ osobitne zoznamy pre nahradné najomné byty s jednou, dvoma, troma alebo
Styrmi obytnymi miestnost’ami

8. povinnost’ zverejnit’ zoznamy Ziadatel'ov na webovom sidle a na uradnej tabuli

9. povinnost’ rozhodnut’ o zaniku naroku

- ak Ziadatel prestane spiiiat podmienky néroku alebo ak vyjde najavo, Ze nérok bol priznany na
zaklade nepravdivych alebo neuplnych tdajov, obec rozhodne o zaniku naroku. Prakticky st vSak
moznosti obce zistit' uvedené skutocnosti obmedzené. Zakon navySe vyslovne nestanovuje, ¢i aj
vo¢i takémuto rozhodnutiu je pripustné podat opravny prostriedok, prostrednictvom aplikécie
analogie legis sa vSak mozno domnievat, Ze je potrebné postupovat’ rovnako, ako je to v pripade
nepriznania naroku.

10.povinnost’ vy¢iarknut’ Ziadatel’a zo zoznamu

-zdkon nespecifikuje formu, akou sa ma vy¢iarknutie vykonat ani ¢i je potrebné osobitne
zverejniovat’ skuto¢nost, ze niektory zo ziadatel'ov bol zo zoznamu vyciarknuty, a teda sa meni
poradie ziadatel'ov

11. povinnost’ pisomne oznamit’ prenajimatel’ovi, Ze Ziadatel’ bol vyciarknuty zo zoznamu

- ndjomca, ktory ma narok na bytovu nahradu nie je povinny sa vystahovat’ z bytu a byt vypratat,
kym mu obec neposkytne bytovii nahradu. Ak najomca narok nema, alebo ho stratil, moze
prenajimatel’ pozadovat, aby byt vypratal do dvoch mesiacov od pravoplatnosti rozhodnutia obce
o zéniku néaroku.

12. povinnost’ poskytnut’ bytovi nahradu ziadatel'ovi, ktory je zapisany v zozname najneskor
do 31. decembra 2016 ( s vynimkou pripadov, kde zatial’ nebolo ukoncené stidne konanie)

- pravna uprava striktne vymedzuje, do kedy je obec povinnd bytovi ndhradu poskytnut.
Koneénym datumom je 31. 12. 2016, v pripadoch, kde nie st skon¢ené sudne konania je to do
jedného, resp. do dvoch rokov od pravoplatnosti rozhodnutia o priznani naroku na bytova
nahradu. Bytova nédhradu poskytne obec z bytov vo vlastnictve obce alebo ndhradnych nadjomnych
obstaranych podl'a zdkona 261/2011 Z. z.

13. povinnost’ odstranit’ nedostatky bytovej nahrady, pre ktoré ziadatel' ndhradu odmietol alebo
poskytnut’ novu bytovi nahradu

- obce su povinné poskytnut ziadatelom, ktorym vznikol narok bytovu nahradu v sulade so
zékonom. Ak Ziadatel’ ndhradu odmietol z dovodu, Ze nespliia vieobecné technické poziadavky na
stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie, ak o takyto byt poziadal
v ziadosti, v pripade, Ze nejde o byt s dostatoénym poctom obytnych miestnosti podl'a ustanoveni
§ 5 ods. 6 zdkona alebo ak byt nie je v stave spdsobilom na riadne uZivanie, je dand povinnost’



14. povinnost’ zaplatit’ kazdy mesiac prenajimatel’ovi sumu rovnajicu sa rozdielu trhového
najomného a regulovaného najomného az do poskytnutia bytovej nahrady.

- vpripade, ak sa obci nepodari zabezpecit bytovu néhradu v zdkonom stanovenom termine,
zakon preniesol celé bremeno kompenzacie straty vzniknutej z tejto skutocnosti na obec. Finan¢né
prostriedky na splnenie tejto povinnosti budu zrejme obce povinné najst vo svojich rozpoctoch.
Tzn. Ze najomnici budu nadalej byvat vbytoch za nijomné, ktoré je nizSie ako trhove,
prenajimatelia budu dostavat kompenzaciu, ktorti bude v plnom rozsahu znasat’ obec.

15. povinnost’ poskytniut’ najomcovi uhradu nevyhnutnych a preukazanych vydavkov
spojenych so st’ahovanim najneskér do 30 dni od poskytnutia bytovej ndhrady

- tento vydavok taktiez nebude kompenzovatel'ny oproti Statnemu rozpoctu

16. povinnost’ zaslat’ udaje o ziadatel'och vedenych v zoznamoch Ministerstvu dopravy,
vystavby a regionalneho rozvoja SR do 15. januara 2013, resp. bezodkladne po zapisani do
zoznamu Ziadatel'ov (v pripadoch, kde stale prebieha sudne konanie)

17. povinnost’ uzavriet’ so Ziadatel’om pisomnu najomni zmluvu na dobu neurcita

- zakon definuje presné nalezitosti, ktoré musi najjomna zmluva obsahovat. Je umoznené v zmluve
dojednat zlozenie financnej zéabezpeky, ktora nesmie presiahnut vysku Sestmesacného
najomného. Obec nie je opravnena od ziadatel'a pozadovat’ ziadne d’alSie plnenia, ktoré nesuvisia
s uzivanim bytovej nahrady. Najomni zmluvu mozno uzavriet najskor po nadobudnuti
pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia na budovu na byvanie. Pre uzavretim najomnej zmluvy
je obec povinna umoznit’ ndjomcovi prehliadku bytovej nahrady.

18. povinnost’ umoznit’ Ziadatel’ovi pred podpisom niajomnej zmluvy prehliadku bytovej
nahrady

19. pravo vyzadovat’ bezodplatnua sicinnost’ od organov verejnej spravy a pravnickych osob,
ktoré z uradnej moci alebo vzh'adom na predmet svojej ¢innosti vedu evidenciu fyzickych oséb
a majetku pod hrozbou udelenia pokuty az do 331,- EUR

20. narok pozadovat’ dotacie zo $tatneho rozpoctu na obstaranie ndhradnych najomnych bytov,
pozemkov a suvisiacej technickej infrastruktury

- na obstaranie nahradného bytu ( pri jeho vystavbe alebo kipe) mozno ziskat dotaciu v rozsahu
100% opravnenych nakladov, najviac vSak 1 000 eur na 1m2, ¢o pre Bratislavu zrejme nebude
pokryvat vynalozené néklady, ked podl'a informacii v tlac¢i ceny za I. Stvrtrok tohto roka v
prepoc¢te na m2 bez DPH oscilovali medzi 1 700 eur na m2 a 1 800 eur na m2. Ak aj vezmeme do
uvahy skuto¢nost, ze v Q1 2011 zacali na na trh prichadzat projekty s priemernou cenou 1 550
eur na m2, ¢o hladinu priemernej ceny mierne znizilo, ku kone¢nym nakladom 1000 eur na 1m?2
zrejme nebude mozné dospiet’.

- na stavebné upravy (pri ostatnych budov na byvanie, nebytovych budovach alebo pri tipravach
nebytového priestoru, ktorymi sa ziska nahradny byt) mozno ziskat dotaciu v rozsahu 100%
opravnenych nakladov, maximalne do vysky 800 eur na 1 m2 podlahovej plochy ndhradného bytu
- na obstaranie technickej vybavenosti mozno ziskat dotaciu max. do 900 eur na vodovodnu
pripojku, max. do 1700 eur na kanaliza¢nu pripojku a ¢isticku odpadovych vod a max. 900 eur na
pripojku plynu.

- na obstaranie pozemku mozno ziskat' dotaciu max. v rozmedzi od 108 000 eur do 360 0000 eur
podla poctu obstaravanych bytov

Na poskytnutie dotacii musi obec preukazat’ splnenie celého radu podmienok a bude poskytovana
na zaklade pisomnej ziadosti obsahujicej zakonom stanovenych nalezitosti.

Vymedzenie niektorych pojmov

Materialnou nudzou sa rozumie stav, ked’ najomca a ani ziadna zo spolo¢ne posudzovanych
0s6b nema vlastny byt, nevlastni nehnutelny majetok alebo hnutelny majetok v hodnote
rovnajucej sa alebo vyssej ako je trhovéa hodnota bytovej ndhrady.

Vlastnym bytom je 1. byt, ktory ma najomca alebo niektora zo spolo¢ne posudzovanych 0sob vo
vyluénom vlastnictve alebo ktory maja tieto osoby v podielovom spoluvlastnictve, bez vecného



bremena dozivotného uzivania inymi osobami, bez najmu na dobu neurciti alebo bez ndjmu na
dobu urditd. 2. byt, ktory je bytovou nahradou 3. byt, ktory sa nachadza v prislusnom katastralnom
uzemi, resp. v katastralnom uzemi Bratislavy a Kosic.
Bytovou nahradou je nahradny najomny byt nachadzajuci sa v tej istej obci ako vypratavany byt.
Zéakonodarca stanovil, Ze za vypratavany byt mozno poskytnut’ len jednu bytovi ndhradu :
a) pre jednu fyzicki osobu bytovu nédhradu s jednou obytnou miestnost’ou s max. vymerou
45 m2
b) pre dve az tri fyzické osoby bytovu ndhradu s dvomi obytnymi miestnostami s max.
vymerou 60 m2
¢) pre Styri az pat’ fyzickych osdb bytovu nadhradu s tromi obytnymi miestnost’ami s max.
vymerou 75 m2
d) pre Sest’ a viac fyzickych 0s6b bytovi nahradu so $tyrmi obytnymi miestnost’ami s max.
vymerou 90 m2.
Popri tom zakon obsahuje aj vymedzenie charakteristiky ndhradnych bytov, ktoré musia
okrem obytnych miestnosti obsahovat vstupny priestor, priestor na varenie, priestor na
uskladnenie potravin a priestor na osobnu hygienu. Nahradné byty musia mat’ centralne alebo
dial’kové vykurovanie alebo elektrické alebo plynové vykurovanie obsluhované z jedného
miesta v byte, priestor na osobni hygienu musi byt vybaveny splachovacim zachodom
a vanou alebo kuchynskym kuatom, priestor na varenie musi byt vybaveny zariadenim na
varenie a pecenie jedal a na uskladnenie riadu a jeho umyvanie s vytokom teplej a studenej
vody, povrchova tprava stien v priestore na osobnt hygienu a v priestore na varenie musi byt
z keramickych obkladov, v ostatnych miestnostiach a v prisluSenstve musia byt hladké
omietky s dvojnasobnym naterom disperznou bielou farbou, povrchova tprava podlédh musi
byt realizovana v konecnom prevedeni keramickou dlazbou, plavajucou podlahou alebo
podlahovou krytinou.
Deklaracia majetku je novym institutom, ktory zakon zavadza pre ucely preukazania majetkove;j
situdcie ziadatel'a a jej posudenia. Deklaracii podlieha:
a) nehnutelny majetok
b) hnutel'ny majetok (penazné prostriedky, cenné papiere, prava ainé majetkové hodnoty
okrem autorského prava a priemyselnych prav, ktoré patria ndjomcovi alebo spolo¢ne
posudzovanym osobam, ak sihrnnd hodnota hnutel'ného majetku kazdého z nich je vyssia
ako 20 000,- EUR.
Deklaracii podlieha aj majetok nadobudnuty po podani Ziadosti az do pravoplatnosti rozhodnutia
o priznani naroku

Zaver

Zakonom ¢. 260/2011 Z. z. prechadza tazisko zodpovednosti za najomcov na obce, ktorym zakon
urcuje cely rad povinnosti a s nimi stvisiacu rozsiahlu administrativu. A hoci niektoré z nakladov
na splnenie tejto povinnosti si mozno v zmysle zakona 261/2011 Z. z. o poskytovani dotacii na
obstaranie nahradnych bytov Ciastocne uplatnit’ vo¢i Statu, splnenie vSetkych povinnosti, ktoré
tymto zakonom §tat na obce preniesol bude pre obce a ich rozpocty predstavovat zna¢nu finanénu
zataz. Pre naplnenie zékona a splnenie vSetkych povinnosti je potrebné vytvorit materialno —
technické a personalne zazemie, ked'Ze agenda, ktora sa k zdkonu viazZe, bude pri predpokladanom
mnozstve niekol'’kosto dotknutych obcanov rozsiahla. Rovnako je potrebné vyhradit v rozpocte
finanéné prostriedky, ktoré¢ budu v jednotlivych rokoch pokryvat naklady na obstaravanie
nahradnych bytov, ich rekonstrukciu, na poskytnutie kompenzacie nakladov na stahovanie
ziadatel'om, na poskytnutie kompenzacie ndjomného najomcom atd’.



