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NAVRH UZNESENIA

Mestské zastupitstvo po prerokovani materialu
schvd’uje

Metodiku hlavného mesta SR Bratislavy pri v§foa vyplacani kompenzacie fadzakona
¢. 260/2011 Z. z. o ukaeni a sposobe usporiadania niektorych ndjomnycéaha k bytom

a o doplneni zédkona Narodnej rady Slovenskej répuld. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni
neskorsich predpisov.



Dévodova sprava

Pod’a ustanovenia 8§ 12 ods. 5 zak@én&60/2011 Z. z. o uk@eni a spdsobe usporiadania
niektorych najomnych vwahov k bytom v zneni neskorSich predpisov je hlanesto z
dovodu, Ze do 31.12.2016 neposkytlo opravnenymaki#mn bytovd nahradu, povinné
kazdy mesiac zapldtprenajimatéom — vlastnikom restituovanych bytov - sumu rovoaju
sa rozdielu trhového a regulovaného ntaého ndjomného, a to az do poskytnutia bytovej
nahrady. Prenajimdiesi tento narok ma uplathiu hlavného mesta pisomnou Ziatns
prilohou Ziadosti maju bypodklady, preukazujuce oddévodnetiogsky naroku.

Nakd’ko ide o pomerne vSeobecnu pravnu Upravu, v prielbeka 2016 sa hlavné mesto
obratilo na ministerstvo dopravy so Ziatms o usmernenie vo veci vy§ta trhového
najomného, resp. kompenzacie. Z odpovede minigtenggplyva, Ze prioritne odpota
hlavnému mestu dohodfiga s vilastnikmi na vySke sumy kompenzacie a \agdpotreby
vyuzit' sluzby sudneho znalca. Metodické usmernenie o tegici ministerstvo zrejme
nevyda.

Z vySSie uvedeného vyplyva, Ze hlavné mesto musiymécani kompenzacii postupava
v zmysle zakona. 260/2011 Z. z., s prihliadnutim na prislusné nstania zakona.
138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSichpised ustanovenie (8 7 ods. 2 pism. ¢/
zakona), pobth ktorého su organy obce povinné majetok obceladieva’, chrant

a zhodnocovaa pouZziva vSetky pravne prostriedky na ochranu majetku,amattasného
uplatiovania svojich prav alebo opravnenych zaujmov esluSnymi organmi a zaroire

s prihliadnutim na prisludné ustanovenia StatGtaviiého mesta, pdd ktorého je
mestskému zastupligtvu vyhradené schiiava’ najdolezitejSie ukony tykajuce sa majetku
mesta a kontrolowahospodéarenie s nindl(7 ods. 6 pism. d/ Statdtu).

Aktudlny stav Ziadosti o vyplacanie kompenzaciengsledovny: hlavnhému mestu bolo
dorwenych celkovo 300 Zziadosti. K 13 podanym Zziadostigripojili Ziadatelia na
preukazanie opravnenosti svojho naroku znaleckyghas d’alSich 22 Ziadatev zaslalo
hlavhému mestu posudky, ktoré neboli opatrené zkaie peiatkou. 180 Ziadosti zaslala
v mene svojich klientov advokatska kancelaria baéajav o konkrétnej vySke pozadovanej
kompenzacie. Ostatni Ziadatelia pozaduju vyplackompenzacii iba na zaklade odhadu
pod’a Udajov z internetu (ceny najmov v danej lokghitel’a ponuky realitnych kancelarii
a pod.).

V prvej faze boli identifikované nasledovné moznddavného mesta pri dovani vysky
kompenzacie:

1. Ciasta&né vyuzitie posudkov predloZzenych vlastnikmi, ndsteym spésobom:

- podrobt’ tieto posudky detailnej kontroléj nevykazuju neStandardné parametre (najma,
¢i znalecké posudky boli vypracované opravnenou @spti bola dodrzana predpisana
metodoldgia oagovania aci rozhodujuce faktické skudaosti, na zaklade ktorych znalec
dospel k oceneniu, su zaloZzené na pravde).

- znalecké posudky predloZené vlastnikmi, ktorért®sto vyhodnotilo po ich preskimani
ako kredibilné, by mesto mohlo potifiri ueni kompenzacie.



2. Poda posudkov vypracovanych znalcami, obstaranymi anest pripadne po
predchadzajucej dohode s vlastnikmi, Ze budi a&eapivypoaiet znalca hl. mesta, bolo
potrebné zofadnt’ nasledovné skutmosti:

- dévod na vypracovanie vilastnych posudkov: je Bezte r6zne znalecké posudky na
ohodnotenie rovnakej skutioosti moézu by rozdielne;

- riziko — mozné namietky z dévodu nehospodarnetidadania s majetkom mesta, ak by si
mesto dalo vyhotoviznalecky posudok, grom by malo k dispozicii posudok, predloZzeny
vlastnikom. Kazdy znalec je povinny vyhotbwnalecky posudok odborne a nestranne. To
znamena, Ze by nemalo tbyozhodujuce, kto znalca vypracovanim znaleckéhsugu
poveri, vzdy by mal déjsrovnakému ohodnoteniu.

- riziko pri zamere mesta uzatvéra vlastnikmi dohody s vysSie uvedenym obsahom -
zadkon mestu nedava siovlastnikom moznas podmigiova’ vyplacanie kompenzacie
uzatvorenim osobitnej dohody, @m v pripadnom sudnom spore o zaplatenie
kompenzacie by bola pre siud dohoda bezpredmetn@avdgpodobne by si nechal
vypracovd vlastny posudok, pdd ktorého uti vySku kompenzacie.

V pripade, ak by hlavné mesto vyplacalo kompenz@uda posudkov predloZenych
vlastnikmi, by bolo vyhodou, Ze mesto nebudiiazava naklady na znatmé; stym
spojené riziko je, Ze postup mesta mézé gyochylovany z dévodu, Ze bez akefkek
obrany akceptovalo znalecké posudky predloZenénilasi, pricom je bezné, Ze rdzne
znalecké posudky na ohodnotenie rovnakej sigsti mézu by rozdielne, ako je uvedené
vysSie.

3. Vyplacanie kompenzacie az na zaklade rozhodraitdu (ak by jednotlivi vlastnici
podali proti mestu Zaloby o zaplatenie kompenzackéyhodou je nespochybniiee
stanovena vyska kompenzaciecenma sudom na zaklade sudnoznaleckého posudku)) mest
nevznikni néklady za vypracovanie posudkov naSimalcami. Riziko pre hlavné mesto
predstavuje ta okolnészZe sudne spory budla pravdepodobnettpemerne dihd dobu,

z ¢oho budu pre mesto v kafreom dosledku vyplywaznainé sankcie z omesSkania (Uroky)

a naklady sudneho sporu (naklady mesta i protigiraoré bude musieuhradi’ v pripade
prehry.

Po zvazeni vyhod a nevyhod vysSie uvedenych moZsastavrhuje pougipre vyplacanie
kompenzacii nasledovny postup:

a) hlavné mesto bude od Ziadaie pozadovg, aby k Ziadosti o0 kompenzaciu pripojili
podklady, ktoré dostatoe preukazuju odbévodnenosch naroku na vyplacanie
kompenzacie; pre hlavhé mesto by bolo najpraktitkepripravi formular, do
ktoreho by Ziadatelia uvadzali konkrétne Udaje (ikdgd Udaje o byte, vymere, stave
bytu, aktualnej vySke najmu uhrddzaného najomcomgu{pvané najomne),
pozadovanom trhovom naomnom a pod.) aku ktorémyunuseli pripoji aj
poZzadované zakladné doklady (napr. list vlastnjctveopdokumentaciu bytu, doklad
o vySke regulovaného najomného a pod.); nemuseliSak obligatérne k formularu
predkladd aj vlastny znalecky posudokdautci trhové najomné;

b) ak si Ziadatk uplatni narok na kompenzaciu bez akéligk& preukazania svojho
naroku,co je zdkonnou povinnésu Ziadatéa, hlavné mesto ho vyzve, aby svoj narok
na kompenzaciu preukazal spésobomlpquism. a) vysSie;

c) ak si ziadatk uplatni narok na kompenzaciu a preukaze ho inygsapm ako pdé
pism. a) vysSie (napr. predlozenim odborného aletmleckého posudku), hlavné
mesto v zasade bude takyto spOsob preukazania takeg&p v odévodnenych



d)

f)

pripadoch vS8ak méze vyzvaiadatéa, aby svoj narok na kompenzaciu preukazal
vysSie uvedenym spésobom;

ak vySka trhového najomného, z ktorého bude vydwédimdaté vo svojej Ziadosti

0 kompenzaciu¢f uz poda pism. a) alebo pism. c) vysSie), nepresiahdigyumit
stanoveny hlavnym mestom @vniz3ie), hlavné mesto vyplati Ziad&dei narokovanu
kompenzaciu bed’alSieho (pre vylenie pochybnosti, vo vyplacanej kompenzacii
bude zoliadnené regulované n4jomné, ktoré uhrddza najomezainestnanci
magistratu urobia iba fyzickl ohliadku bytu za&elom kontroly popisu bytu

a fotodokumentécie predloZenej Ziadiata, a to za predpokladu umoZnenia zo strany
Ziadatda, na¢o hlavné mesto ziadd® vyzve;

ak vySka trhového najomného, z ktorého bude vydwédimdaté vo svojej Ziadosti
0 kompenzaciu, presiahne&ily limit stanoveny hlavnym mestom @inizsie), hlavné
mesto nevyplati Ziaddievi kompenzaciu v nim uplatnenej vyske, ale lenvyske
pocitanej zo stanoveného limitu; v odévodnenych prighd(najmé, ak si Ziaddte
uplatiuje kompenzaciu v sivislosti so zrekonStruovanynoroy alebo s bytom vo
vyrazne nevyhovujacom stave) si hlavné mesto méZeypracovd vlastny znalecky
posudok, na zaklade ktorého mdZe vypfadsadatéovi kompenzaciu vo vyske
stanovenej znaleckym posudkom; vypracovanie znalexkposudku predpoklada
spolupracu Ziadafa a umoZnenie znalcovi a zamestnancom magistrdadih bytu
za elom zistenia skutmého stavu bytu a vyhotovenia fotodokumentacie;

ak Ziadaté nebude suhlasis kompenzéaciou vypldcanou hlavnym mestom v zmysle
pism. e) vySSie, bude si musigplatnt’ narok na vysSiu kompenzaciu sudnou cestou;
v takom pripade bude hlavné mesto vypfa&ampenzaciu wend pravoplatnym
sudnym rozhodnutim.

Urcenie limitu pre vyplatu kompenzacie:

a)

b)

limit, do ktorého bude hlavné mesto vypladeompenzacie bed’alSieho v zmysle
pism. d) vysSie, resp. z ktorého bude hlavné megbitaca kompenzacie v zmysle
pism. e) vysSie, by mal Bystanoveny konzervativne tak, aby tento limit zg@vn
nepresahoval obvykld vySku trhového najomného, étge mozné rozumne
predpokladg limit by mal by stanoveny diferencovane pre jednotlivé mestsisdi
atiez pre jednotlivé typy bytov pba patu izieb; limit by mal by stanoveny
konzervativne, na druhej strane nie vSak extréninkonv zasade totiz plati, Ze ak
bude limit stanoveny konzervativnejSie, znizujeizi&o nehospodarneho nakladania s
prostriedkami hlavného mesta,dk&e hlavné mesto bude vypl&dha najnizSie mozné
trhové najomné; ak by vSak bol limit stanoveny éxtne nizko, iba vo ¥eni malom
pocte pripadov by hlavné mesto mohlo vypla&ampenzaciu len na zaklade Ziadosti
Ziadatéov, a v@&Som pdte pripadov dojde k sudnym sporom, kde bude z#rove
vaSia pravdepodobnésuspechu Ziadafa (a tym padom déjde k vznikdialSich
nakladov hlavného mestaio moéze opatovne nardZzana otazku hospodarneho
nakladania); stanovenie limitu tak budBiédové a mal by bty stanoveny v uwitom
rozumnom rozmedzi tak, aby (i) bol dostae konzervativny a zarowg(ii) nebol
extrémne nizky; z pravneho d@adu su toto Ki¢ové poziadavky, jeho presné
stanovenie je potom technickou (ekonomickou) otéazkeid’ nizsie;

presna vyska limitu by mala tystanovena na zaklade relevantnych podkladov, ako
napriklad (i) Statisticky vyznamného o vzorovych znaleckych posudkov, (ii)
Gdajov o trhovom najomnom ziskanych od subjektderé& mézu takymito adajmi



disponova (napr. Statisticky uUrad, realitné kancelarie, NARK alebo (jii)
prieskumom zverejnenych ponuk a dopytov na prenajoyiov na realitnych
portaloch; v pripadoch (ii) a (iii) by bolo potrebpri stanoveni limitu zdladnt’ fakt,
Ze je odovodneny predpoklad, zec$ida bytov Ziadatev bude v pévodnom stave,
avSak byty prenajimané na trhu su spravidla zrdkom#ané, a preto precély
stanovenia limitu bude potrebné zistené cegityun sposobom diskontova

Informécie z dorteenych znaleckych posudkov:

Pravny stav v SR nepozna exaktné usmernenfadoim stanovenia vSeobecnej hodnoty
najmu stavby alebo jegjasti, znalec primerane pouZzije postup zauzivamyeh odboroch
(citat zo znaleckého posudku p. Ing. llavského).

Na HMBA boli dorigené znalecké posudky, ktoré nie su rovnaké, nejestrane sa jedna
o stanovenie ceny porovnavacou metédou a na detaepvenie ceny na zaklade vyho
Skody/nahrady.

Nakd’ko pri posudzovani sa jedna d’ké mnoZstvo faktorov, ktoré vplyvaja na vyslednu
cenu najmu — najdélezitejSim faktorom pre stancwemny je technicky stav a kategoria

bytu.

Vzhradom na nejednotnbsdoteraz zaslanych znaleckych a inych vstupnycbrinécii
(kategoria bytu, stav bytu, zariadenie bytu, teck@ivybavena$ a pod.) navrhujeme pre
stanovenie ceny nasledovny postup.

Priemerné ceny najmu v lokalitdch Bratislavy, kdenachadzaju restitné domy/byty su
pod’a udajov cenovej mapy nehnirtesti (zdroj NARKS, vyuziva ako podklady aj NBS)
nasledovné:

Staré mesto |RuZinov |Nové mesto |Saratovska
lizb 9,8 9,90 9,90 9,20
2izb 9,3 8,90 8,80 8,00
3izb 8,5 8,00 8,10 8,00
4izb 8,2 8,30 8,20 8,00

ceny od 4,5€/m2/mesiac do 20€/m2/mesiac
Priemerna cena ndjmu za vSetky byty bez rozdiddavasti je 8,7€/m2/mesiac.

Tieto priemerné ceny najmu (vzorka vySe 9.000 byteu v znaleckych posudkoch
upravované o koeficienty, z ktorych je najdolediteyybavenad bytu a technicky stav.
V predlozenom znaleckom posudku je tento koeficist#anoveny na -30% az -35%,
nakd’ko sa jedna o byty s nedostatou udrzbou.

Nakd’ko jednotlivé byty su rozdielne, navrhujeme statiolimit pre &ely postupu
uvedeného vysSie (od ktorého sa bude oilaea’ regulované najomné) konzervativne na
hodnotu 6€/m2/mesiac stym, Ze koeficient pre kaiagbytu bude znizeny pbd
percentualneho rozdielu v kategoériach pri regulovamajomnom.



vysledny
kategoria bytu| cena/mZXoeficient | najom/m2
I 1,122 1 6,000
I 0,75 0,668 4,011
11 0,6 0,535 3,209
\Y; 0,371 0,331 1,984

Na zaklade vysSie uvedenych skurtosti navrhujeme, aby mestské zastuiptie schvalilo
navrh Metodiky hlavného mesta SR Bratislavy priadip a vyplacani kompenzacie fad
zakonat. 260/2011 Z. z., v predloZzenom zneni.
Metodika hlavného mesta SR Bratislavy pri vypdéte a vyplacani kompenzacie pdth
zakonaé¢. 260/2011 Z. z.

Hlavné mesto SR Bratislava pristlpi k preplacamiedielu medzi regulovanym a trhovym
najomnym {alej len ,kompenzéacia“) vlastnikom (Ziadéden) na zaklade nasledujucich
podmienok:

a)

b)

d)

hlavné mesto bude od Ziadéde pozadovd, aby k Ziadosti o kompenzaciu pripojili
podklady, ktoré dostatoe preukazuju odoévodnenosich naroku na vyplacanie
kompenzacie; pre hlavné mesto by bolo najpraktit&gyripravi’ formuléar, do ktorého by
Ziadatelia uvadzali konkrétne udaje (napriklad éaapyte, vymere, stave bytu, aktualnej
vySke namu uhradzaného najomcom (regulované nd&hmpozadovanom trhovom
najomnom a pod.) a ku ktorému by museli pripaji poZzadované zakladné doklady (napr.
list vlastnictva, fotodokumentaciu bytu, dokladydke regulovaného najomného a pod.);
nemuseli by vSak obligatorne k formularu predktadg vlastny znalecky posudok
uréujuci trhové njomné;

ak si ZiadatB uplatni narok na kompenzaciu bez akélfgké preukazania svojho naroku,
¢o je zakonnou povinndseu Ziadatéa, hlavné mesto ho vyzve, aby svoj narok na
kompenzaciu preukazal sposobom ff@odism. a) vysSie;

ak si Ziadatk uplatni narok na kompenzéaciu a preukaze ho inyadsampom ako pd
pism. a) vysSSie (napr. predlozenim znaleckého pagudlavné mesto v zasade bude
takyto spbsob preukazania akcepthva odévodnenych pripadoch vSsak méze vyzva
Ziadatda, aby svoj narok na kompenzaciu preukazal vys&@denym spdsobom;

ak vySka trhového ngjomného, z ktorého bude vydtadmdaté vo svojej Ziadosti

0 kompenzaciu¢f uz poda pism. a) alebo pism. c) vySSie¢presiahne stanoveny limit
6€/m2/mesiac pre byt kategorie 1, 4,011€/m2/mesiapre byt kategorie I,
3,209€/m2/mesiac pre byt kategorie Il a 1,984€/m@¥esiac pre byt kategorie 1V,
hlavné mesto vyplati Ziaddtevi narokovanu kompenzaciu bdalSieho(pre vyli&enie
pochybnosti, vo vyplacanej kompenzacii budeladnené regulované najomné, ktore
uhrddza najomca); zamestnanci magistratu urobidyibiakl ohliadku bytu za delom
kontroly popisu bytu a fotodokumentéacie predloZzeniedatéom, a to za predpokladu
umoznenia zo strany Ziadé&e na¢o hlavné mesto Ziadd®e vyzve,

ak vyska trhového ngjomného, z ktorého bude vydtadmdaté vo svojej Ziadosti
0 kompenzaciupresiahne stanoveny limit uvedeny v pism. d) vySSidlavné mesto
nevyplati Ziadatvi kompenzaciu v nim uplatnenej vyske, ale lervyske pd@itanej zo
stanoveného limitu uvedeného v pism. d) vy38ieddvodnenych pripadoch (najma, ak si




f)

Ziadat& uplatiuje kompenzaciu v suvislosti so zrekonStruovanyrtofoyalebo s bytom
Vo vyrazne nevyhovujucom stave) si hlavné mestoentf@ vypracovd vlastny znalecky
posudok, na zaklade ktorého moze vypfacdadat&ovi kompenzaciu vo vyske
stanovenej znaleckym posudkom; vypracovanie znalexrk posudku predpoklada
spolupracu Ziadafa a umozZnenie znalcovi a zamestnancom magistrdiadkh bytu za
Ucelom zistenia skutmého stavu bytu a vyhotovenia fotodokumentéacie;

ak Ziadaté nebude suhlasis kompenzaciou vyplacanou hlavnym mestom v znyyisie.

e) vysSie, bude si musieiplatnt’ narok na vysSiu kompenzéaciu sudnou cestou; v takom
pripade bude hlavné mesto vyplackompenzaciu wend pravoplatnym sudnym
rozhodnutim.



Vypis
zo zasadnutia komisie finan €nej stratégie a pre spravu a podnikanie s majetkom mesta MsZ
konaného d na 13.03.2017

k bodu
Navrh na schvéalenie metodiky hlavného mesta SR Brat  islavy pri vypo ¢&te a vyplacani
kompenzacie pod la zakona €.260/2011 Z.z.

Navrh uznesenia:

Komisia finanénej stratégie a pre spravu a podnikanie s majetkom mesta MsZ po prerokovani
materialu odpori €a MsZ schvali t Metodiku hlavného mesta SR Bratislavy pri vypocte a vyplacani
kompenzacie podla zakona €. 260/2011 Z.z.

Hlasovanie:
pritomni: 9, za: 9, proti: 0, zdrzal sa: O

Za spravnost opisu : Ing. Henrieta Mic¢uchova, v.r.
V Bratislave, 13.3.2017



Navrh na schvalenie Metodiky hlavného mesta SR Bratislavy pri vypocte a vyplacani kompenzacie
podla zikona €. 260/2011 Z. z. o ukonceni a sposobe usporiadania niektorych najomnych vzt’ahov
k bytom a o doplneni zikona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni
neskorSich predpisov

Kod uzn.: 18.2.

Uznesenie 527/2017
zo dna 16.03.2017

Mestska rada po prerokovani materialu

odporuca

Mestskému zastupitel’stvu hlavného mesta SR Bratislavy

schvalit Metodiku hlavného mesta SR Bratislavy pri vypo¢te a vyplacani kompenzicie podl'a zdkona €. 260/2011
Z. z. o ukonceni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich predpisov.
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