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KONTROLA DODRZIAVANIA PODMIENOK PRIDELOVANIA NAJOMNYCH BYTOV VO
VLASTNICTVE ALEBO SPRAVE MESTSKEJ CASTI, ANALYZA ICH EFEKTIVNOSTI

Opravnenad osoba: miestny kontrolér mestskej Casti Bratislava- Podunajské Biskupice (dalej len ,miestny
kontrolér” alebo ,,opravnena osoba“).

Povinnd osoba: Miestny Urad mestskej ¢asti Bratislava-Podunajské Biskupice, Trojiéné nam. 11, 821 06
Bratislava, ICO: 00641383 (dalej aj ako ,miestny turad“ alebo ,kontrolovana osoba“).

Predmet kontroly: kontrola dodrZiavania a spravneho uplatriovania zakona ¢. 601/2003 Z.z. o Zivotnom
minime (dalej aj ako ,,zdkon o Zivotnom minime*), zdkona ¢. 443/2010 Z. z. o dotéciach na rozvoj byvania
a o sociadlnom byvani (dalej len ,zdkon o dotaciach”), zékona €. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k
informacidm a o zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej aj ako ,,zakon o slobode informacii “) pri
povinnom zverejfiovani zmlav, zakon ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zédkonnik,. zakona ¢. 182/1993 Z. z o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej aj ,zakon o vlastnictve bytov”), vieobecne zavazného
nariadenia mestskej Casti Bratislava-Podunajské Biskupice ¢. 8/2019, ktorym sa stanovuju zasady a
podmienky pri prenajimani bytov, bytov v bytovych domoch vo vlastnictve hlavného mesta zverenych
do spravy mestskej Casti a bytov vo vlastnictve mestskej ¢asti, prijimania a vybavovania Ziadosti, postupu
pri vybere najomcov obecnych bytov a stanovenie doby ndjmu v obecnych bytoch v podmienkach
mestskej Casti Bratislava-Podunajské Biskupice, vSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta SR
Bratislavy ¢.1/2006 o najme bytov a obytnych miestnosti v zariadeniach uréenych na trvalé byvanie,
Opatrenia Ministerstva financii SR ¢. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov v zneni opatrenia ¢.
01/R/2011, ktorym sa meni a dopifia opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky z 23. aprila
2008 ¢. 01/R/2008 o regulacii cien ndjmu bytov v zneni opatrenia z 25. septembra 2008 ¢. 02/R/2008
(dalej len ,,Opatrenie o regulacii cien”).

Ciel' kontroly: Cielom kontroly je preverenie dodrziavania podmienok pridefovania ndjomnych bytov vo
vlastnictve alebo sprave mestskej Casti a analyza efektivnosti tohto procesu. Kontrola nadviazala na
kontrolu z roku 2019. Pre analyzu efektivnosti pridelovania bytov bola pouZitd aj metdéda komparacie
s procesmi inych samospravnych celkov ( mestska ¢ast Bratislava-Ruzinov, hlavné mesto SR Bratislava,
mestska Cast Bratislava-PetrZalka) a preverend ekonomickd udrzatelnost najomného byvania za
sucasnych podmienok.

Kontrolované obdobie: od 1.1.2020 do 30.08.2020 a vybrané pridelenia bytov od roku 2002,
Miesto a ¢as vykonania kontroly: Miestny tUrad od 10.09.2020 do 30.11.2020.

Kontrola bola vykonana v sulade s planom kontrolnej ¢innosti miestneho kontroléra Mestske] Casti
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Bratislava- Podunajské Biskupice na Il. polrok 2020, schvaleného Uznesenim Miestneho zastupitelstva €.
170/2018-2022 zo dfia 26.05.2020, v zmysle §18d ods.1 zakona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v
platnom zneni a v stlade so zdkonom ¢. 357/2015 Z.z. o financ¢nej kontrole a audite a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.

Kontrola bola zamerana na kontrolu zakonného, spravneho, efektivneho a socidlne spravodlivého
pridefovania najomnych bytov vo vlastnictve mestskej ¢asti resp. v sprave mestskej ¢asti .

Informacia o tom, ¢i povinna osoba podala namietky: - k zistenym nedostatkom - navrhnutému
odporuceniu - k lehote na predloZenie pisomného zoznamu prijatych opatreni a k lehote na splnenie
prijatych opatreni. Povinnd osoba v lehote uréenej opravnenou osobou do 02.12.2020 nepodala
namietky k zistenym nedostatkom uvedenym v Navrhu sprdvy.

Zistené skutoénosti/kontrolné zistenia:

Pravny ramec:

Zakladnym pravnym rdmcom pri pridefovani bytov v mestskej Casti je vSeobecne zdvdzné nariadenie
mestskej ¢asti Bratislava-Podunajské Biskupice ¢. 8/2019, ktorym sa stanovuju zasady a podmienky pri
prenajimani bytov, bytov v bytovych domoch vo vlastnictve hlavného mesta zverenych do spravy
mestskej Casti a bytov vo vlastnictve mestskej ¢asti, prijimania a vybavovania Ziadosti, postupu pri vybere
najomcov obecnych bytov a stanovenie doby najmu v obecnych bytoch v podmienkach mestskej ¢asti
Bratislava- Podunajské Biskupice a vSeobecne zavdzné nariadenie hlavného mesta SR ¢.1/2006
s podpornym vyuZitim zdkona o Zivotnom minime, zakona o dotaciach, Opatrenia o reguldcii cien,
zakona o slobode informacii, zakona o vlastnictve bytov a Obcianskeho zdkonnika.

.  NAJOMNE BYVANIE

Starostlivost o potreby ob¢anov v oblasti byvania je v zmysle § 4 ods. 3 pism. j) zdkona SNR ¢. 369/1990
Zb. obecnom zriadeni zverena do kompetencie miest a obci. V podmienkach hlavného mesta SR tuto
pravomoc vykondvaju obe Urovne miestnej samospravy, pricom hlavné mesto disponuje 1906
najomnymi bytmi, z toho 1029 bolo zverenych do spravy mestskym castiam a 877 ostalo nezverenych
mestskym castiam.

V porovnani s okolitymi krajinami je na Slovensku nedostatok obecnych najomnych bytov a vystavba
tychto bytov vykazuje za obdobie rokov 2013 — 2018 klesajucu tendenciu. Socidlne byvanie je definované
v zadkone o dotacidch ako byvanie obstarané s pouZitim verejnych prostriedkov uréené na primerané a
[udsky déstojné byvanie fyzickych os6b, ktoré si nemodzu obstarat byvanie vlastnym pricinenim a spifiaju
podmienky podla tohto zdkona.

Socialne byvanie ma roézne formy, napr. ndjomné byvanie vo vlastnictve miest a obci, socialne byvanie
ako sucast socialnych sluZieb (noclaharen, Utulok, domov na pol ceste, zariadenie nidzového byvania,
nizkoprahové denné centrum), prispevok na byvanie ako sucast systému pomoci v hmotnej nidzi ¢i
jednorazovy prispevok na osamostatnenie sa pre mladych dospelych z detskych domovov. Jednotlivé
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formy podpory socidlneho byvania su financované z kapitoly Ministerstva prace, socidlnych veci a rodiny
SR a z verejnych prostriedkov Statneho fondu rozvoja byvania (dalej tiez ako ,SFRB“) a Ministerstva
dopravy a vystavby SR.

Zakladnym strategickym dokumentom pre oblast socidlneho byvania v SR je Koncepcia statnej bytovej
politiky do roku 2020, ktort vypracovalo MDV SR. Statna podpora je dlhodobo zamerana v prospech
vlastného byvania (podpora stavebného sporenia, dariové ulavy z Uverov a pod.), ktora vsak v spojeni s
rastom cien nehnutelnosti a sprisfiovanim podmienok pre ziskanie hypotekarnych Gverov, prestava byt
dostupnad pre SirSie vrstvy obyvatelstva. Je preto nevyhnutné, aby sa situdcia rieSila prostrednictvom
zabezpecenia primeraného a cenovo prijatelného ndjomného byvania za Géasti obci, miest a SFRB ..

Dobre nastaveny systém ndjomného byvania sa v budicnosti mdze stat prostriedkom na podporu
mobility kvalifikovanej pracovnej sily a tym aj na rieSenie problému s jej nedostatkom. Zaroven moze
pomdct mladym rodindm pri ziskani $tartovacieho byvania vo forme ndjmu.

I. BYTOVY FOND MESTSKEJ CASTI

Zaciatkom 70. rokov sa v juhovychodnej Casti Bratislavy zacalo s bytovou vystavbou v priestoroch medzi
Podunajskymi Biskupicami a Vrakuriou. V prvej etape bolo vybudované sidlisko Medzi jarkami (1 500
bytov) ktoré predstavovalo netradi¢né riesenie obytného prostredia. Pouzitim novych funkénych a
vyrazovych prvkov vznikli tri objekty z 8 podlaznych bytovych domov na pédoryse troch velkoplosnych
osemuholnikov. Nasledoval rozsiahly obytny sibor Dolné hony (5700 bytov) situovany na ploche
kvalitného polnohospodarskeho pédneho fondu o rozlohe viac ako 100 ha 2.

Osobné uZivanie (bytov, obytnych miestnosti, casti bytu) sa so zretelom na nové chapanie
vlastnickeho prava a ndjomnych prav muselo po zmene spoloéenskych pomerov _ex lege zmenit na
instituty zodpovedajiuce zmene koncepcie Obcianskeho zdkonnika. K tejto zmene doslo priamo zo
zakona a nedala sa ovplyvnit Ziadnym pravnym ukonom. Tato zmena je v naSom pravnom poriadku
inkorporovana v §872 Obcianskeho zdkonnika. Nasledne, postupne od zaciatku 90-tych rokov
dochadzalo aj k transformacii takto konstituovanych najomnych vztahov na vlastnicke vztahy za
zakonom stanovenu cenu. Tato zakonom stanovend cena bola radovo nizSia ako trhova hodnota
nehnutelnosti, priom tento pomer sa po roku 2000 dostal aZ na Uroven 100 nasobku zdkonnej ceny
a tato predstavovala uz len symbolicku odplatu.

V roku 1993 nadobudol Géinnost zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. SliZil ako nastroj

na realizaciu prevodu ndjomného bytového fondu, ktory presiel transformaciou z vlastnictva Statu na

1 Koncepéné materidly ZMOS: Ing. arch. Elena Szolgayova, PhD., Podpora ndjomného byvania -
tedria a prax, Begeriova, 3.12.2019).

2 HALAS, M. -, DZUPINOVA, E. Vyvoj a priestorové rozlozenie bytového fondu Bratislavy. Urbanismus a
Uzemni rozvoj — Roénik X — ¢islo 2/2007
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obce. Tie tymto zikonom dostali povinnost previest byty ich ndjomcom do dvoch rokov od podania
Ziadosti o prevod. Cielom tejto zakonnej Upravy bolo upravit podmienky prevodu vlastnictva bytov a
nebytovych priestorov vo vlastnictve $tatu alebo obce do vlastnictva ob¢anov. Z celkového poctu vyse
160 tisic bytov na Uzemi hlavného mesta Bratislava bolo povodne pred zaciatkom procesu prevodov
bytov do osobného vlastnictva 71 409 vo vlastnictve hlavného mesta. Podstatnd vacsina z nich vsak bola
v sprave miestnych uUradov a bytovych podnikov jednotlivych mestskych Casti. Tato transformacia bola
ukonéena aZ novelizaciou zakona, ktord v §32e ods. 3 zakona o vlastnictve bytov urcila termin
ukonéenia prevodu bytov z vlastnictva $tatu a obci do vlastnictva ndjomcov bytov za zvyhodnenych
podmienok pre Ziadosti podané do 31.12.2016.

V podmienkach mestskej ¢asti dobiehala transformacia bytového fondu este aj po roku 2010, ked'sa cast
bytového fondu vo vlastnictve mesta previedla na fyzické osoby, doterajsich najomcov. Podmienkou na
to, aby najomca mohol poziadat o prevod za zakonom urcent cenu, bolo uzatvorenie najomnej zmluvy
na dobu neurcitd. Na zaklade preskiimania spisovych materidlov z predchddzajucich kontrol, ktoré sa
venovali_pridelovaniu bytov, konstatujem, Ze k tomu dochddzalo netransparentnym postupom,
pricom najomné zmluvy na dobu neurcitu sa uzatvarali eSte aj po roku 2007 so Ziadatelmi, ktory mali
vysoko nadstandardné prijmy a ktori si tieto byty nasledne odkupili do vlastnictva (napr. prevod bytu
na ulici Loty3skd v marci 2010 vo vymere 17,35 m? za cenu 519,18€, pri¢om tento byt ndjomca uZival iba
od 13.10. 2006, ndjom na dobu neurcitu od 13.10.2007, byt na DudvazZskej, Latorickej, Ipelskej).

Mestska ¢ast vo svojom bytovom fonde disponuje 105 bytmi v tejto struktdre:

1. byty vo vlastnictve hlavnhého mesta zverené do spravy mestskej €asti: celkovy pocet 19 bytovych
jednotiek sa nachadza na Bodrockej ul. ¢. 18, 22 a 38; na Dudvdzskej ul. ¢. 7 a 22; na Hronskej ul.
€. 22; na Hornadskej ul. €. 10; na Ipelskej ul. €. 5, dva byty na Ipelskej €.7; na Latorickej ul. ¢. 12 a 37,
na Podzahradnej ul. ¢. 11, na Bieloruskej ul. ¢. 34, 36 a 58, na Estdnskej ul. ¢. 46, 54 a 56.

Vyvoj poctu bytov vo vlastnictve hlavného mesta, v sprave
mestskej Casti za obdobie rokov 2010-2018

40 36
35
30 30
30
25
19

20
15
10

5

0

2010 2012 2015 2018

Kontrola pridelovania bytov(analyza efektivnosti) 4|Strana



2. byty vo viastnictve mestskej asti: celkovy pocet 85 bytov

> 52 bytovych jednotiek sa nachadza v bytovom dome na Uzbeckej ¢. 22-28,

» 11 bytovych jednotiek sa nachadza v objekte na Kovovej €. 6,

» 21 bytovych jednotiek sa nachadza v bytovom dome na Bodrockej €. 44 a 1 byt na Stavbarskej
¢. 34.

Byty podla poctu byvajucich osob (k 31.08.2020)
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V 85 bytoch vo vlastnictve mestskej ¢asti byva celkovo 207 os6b (31.08.2020), pricom ich celkova
podlahova plocha je 4057,20 m?. Priemernd podlaZnost ndjomnych bytov je 47,73 m?2. Priemerna cena
najomného na meter Stvorcovy podlahovej plochy predstavuje 1,89 €, pricom vyrazne nizsie su v objekte
na Kovovej 6, kde je cena ndjomného iba 0,80 €/ m?.

Trvanie dohodnutého najmu v bytoch vo vlastnictve

mestskej casti podla poctu bytov
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Mestska ¢ast ma vo vyluénom vlastnictve 85 bytov, z toho 29 jednoizbovych (vratane 6 garzoniek), 46
dvojizbovych a 10 trojizbovych. Priemernd rozloha bytu vo vlastnictve mestskej ¢asti dosahuje 47,73 m?2.

Byty mestskej Casti podla poctu izieb
3izbové; 10

1+garz.; 29

2 izbové; 46

Priemerna dizka trvania dohodnutého ndjmu v bytoch vo vlastnictve mestskej ¢asti predstavuje 10
rokov 2 mesiace a 19 dni. Ndjom trvajuci do 5 rokov je v 27 bytoch, od 5 do 10 rokov v 14 bytoch, od
10 do 15 rokov v 18 bytoch a 26 bytov je obsadenych ndjomcami, ktorych ndjomny vztah s mestskou
¢astou trva viac ako 15 rokov.

Mestskd ¢ast mesaéne na predpisanom ndjomnom v 85 bytoch vyberie 7682,84€, éo roéne
predstavuje 92194,08€. Najomné v bytovych domoch na Bodrockej a Uzbeckej vychadza z jednotnej
sumy najomného na meter $tvorcovy podlahovej plochy bytu a je stanovena vo vyske 25,26€/m?/rok
gize 2,13 €/m?/mesiac.

Ndjomné v objekte na Kovovej 6 za 11 bytov je vo vyske 348,31 €, pricom priemernd vyska ndjomného
na meter $tvorcovy podlahovej plochy predstavuje len 0,80 €/m?/mesiac.

Ndjomné v byte na Stavbarskej 6 je 33,85 €, pricom toto ndjomné, tak ako je tomu aj vo vSetkych bytoch
vo vlastnictve hlavného mesta a sprave mestskej €asti, nepokryva ani povinny prispevok vlastnika
bytu do Fondu oprav bytového domu, poplatok za sprdvu bytového domu, poistenie bytového domu,
odmenu zastupcom vlastnikov, spolocné energie, pricom napr. v bytoch na ulici Podzahradna
a Bieloruska, tieto platby prevySuju ndjomné viac ako dvojndsobne.

Tieto nevyhnutné a povinné platby predstavuju viac ako dvojnasobok sumy, ktord mestska cast vyberie
na najomnom. Takto nastavené ceny ndjomného povazujem za dlhodobo ekonomicky neudrzatelné,
pricom mestska cast neuplatiiuje ani maximalnu cenu regulovaného ndjomného, ktoré samotné je
nastavené mimoriadne nizko, jednak vo vztahu ktrhovému najomnému (dosahuje asi len 10-25%
trhového ndjomného), jednak ksamotnym nevyhnutnym nakladom prenajimatela spojenych
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s vlastnictvom bytového domu. Takto nastavené ndjomné vztahy predstavuju pre prenajimatela
finanéné bremeno, ktorého naklady musi v rozpoc¢te sanovat z inych verejnych zdrojov.

A. BYTOVY DOM UZBECKA 22-28

Ndjomny bytovy dom pozostavajuci z 52 bytovych jednotiek v Styroch samostatnych vchodoch
(22,24,26,28), postaveny na pozemkoch parc. €. 5478/23, 5478/29, 5478/30, 5478/31, 5478/32 a
5478/33 v éleneni 6 garzdniek, 6 jednoizbovych bytov, 30 dvojizbovych bytov a 10 trojizbovych bytov.
Stavba bytového domu bola povolend stavebnym povolenim €. 2840/200/Z-31 zo dria 15.11.2000
Okresnym uUradom Bratislava Il, odbor Zivotného prostredia. Najomny bytovy dom bol zaradeny do
pouzivania 19.12.2001.

Bytovy dom Uzbecka bol financovany vyuzitim vlastnych finanénych zdrojov, s podporou uveru zo
Statneho fondu rozvoja byvania, vo vyske 12 957 000 Sk na zaklade Zmluvy & 102/2341/2000
z15.12.2000. Splatky boli rovnomerne rozdelene na 239 ¢asti, poslednd 240 splatka je zostatok dlhu, aj
s podporou dotdcie zo $tatneho rozpoctu.

Nevyhovujuci hygienicky stav bytov (plesne) na prizemi (I.NP) si vyZaduje analyzu pricin ich vzniku,
pricom nie je vyliéend ani nevyhnutnost systémovej opravy tychto bytov, resp. celého bytového domu,
aby bolo moZné tieto byty uZivat bez ohrozenia zdravia ndjomcov. Plesne su kvdli rozsahu estetickou
prekazkou a predstavuju aj zvySené zdravotné riziko, kedZe do priestoru vylucuju mikroskopické spory.
Je preto velmi doleZité pleseri na stene zistit a oSetrit vcas.

Obstaravacia cena: 2 175 408,67 € (65 536 361,50 Sk )

Obstardvacia cena pozostava z ceny stavby a vybavenia vo vyske 61 708 000 Sk, ceny projektu vo vyske
461 681 Sk, zakladného kamena za 6 400 Sk, autorského a stavebného dozoru v sume 629 326,60 Sk,
man. lapaca za 4 400 Sk a elektrickej energie za 48 111,50 Sk.

BYTOVY DOM UZBECKA Celkové ndjomné/objekt/mesiac 5772,84 €
pocet izieb v | pocet

byte bytov celkové vymera (m?) 2710,07
1iz. 6 priemerna cena/m? 2,13 €
2iz. 30

3iz. 10 Pocet os6b 136
Gars. 6
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Tabulka - Prehlad bytov v bytovom dome Uzbecka s uvedenim poctu izieb, vymery podlahovej plochy

miestnosti, poctu byvajucich o0s6b, trvania dohodnutého najmu v rokoch avysky mesacéného

najomného (k 31.08.2020):

pocet pocet

izieb plocha v m? 0soOb trvanie v rokoch | ndjom/mesiac
2 53,66 5 18,88 114,30 €

Gars. 18,24 3 19,26 38,85 €
1 32,37 2 0,86 69,59 €
2 50,52 5 0,86 107,95 €
2 55,82 4 3,99 118,90 €
2 52,80 3 7,58 112,46 €
3 75,21 2 19,31 160,20 €
2 55,82 3 1,88 118,90 €
2 52,80 2 19,00 112,46 €
3 75,21 2 10,65 160,20 €
2 55,82 2 12,02 118,90 €
2 52,80 2 6,00 112,46 €
3 75,21 2 18,00 160,20 €
2 51,95 2 18,86 109,89 €

Gars 18,24 1 15,00 38,85 €

Gars 18,24 2 7,02 38,85 €
2 53,66 2 7,18 114,30 €
3 78,01 3 3,00 166,16 €
2 54,80 2 12,05 116,89 €
1 37,21 1 4,00 79,26 €
3 78,01 3 19,00 166,16 €
2 54,88 3 3,00 116,89 €
1 37,21 1 3,99 79,26 €
2 55,05 3 7,00 117,26 €
2 56,60 3 19,00 120,75 €
2 54,90 2 19,00 116,94 €
2 53,66 2 19,00 114,30 €

Gars. 18,24 3 2,33 38,85 €

Gars. 18,24 1 19,00 38,85 €
2 51,59 3 11,25 109,89 €
3 78,01 4 2,31 166,16 €
2 54,88 2 19,00 116,89 €
1 37,21 2 18,00 79,26 €
3 78,01 3 13,00 166,16 €
2 54,88 4 13,91 116,89 €
1 37,21 3 10,91 79,26 €
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2 55,05 2 19,72 117,26 €
2 56,80 3 3,99 120,75 €
2 54,90 4 18,93 116,94 €
2 50,29 3 0,86 107,14 €
1 32,67 3 10,16 69,59 €
Gars. 18,24 2 1,76 38,85 €
2 53,66 3 10,16 114,30 €
2 55,82 5 0,86 118,90 €
2 52,80 2 20,00 112,46 €
3 75,21 1 2,91 160,20 €
2 55,82 2 10,00 118,90 €
2 52,80 3 4,00 112,45 €
3 75,21 3 10,75 160,20 €
2 55,82 2 15,48 118,90 €
2 52,80 3 13,41 112,46 €
3 75,21 3 19,00 160,20 €

B. BYTOVY DOM BODROCKA 44

Obstaravacia cena 685 367,49 € (20 647 381 Sk )

Ndjomné byty v bytovom dome na Bodrockej boli obstarané 21.08.2002 tak, Ze tieto boli kipené od
stavebnika spolu s hlavnym mestom s tym, Ze mestska Cast kupila 21 bytov za kdpnu cenu 20 647 381
Sk a hlavné mesto 23 bytov na zaklade Kipnej zmluvy ¢. 058818490200 za celkovu kupnu cenu
43 285 395 Sk. Mestska éast v bytovom dome disponuje 9 jednoizbovymi (vymera cca 33 m? a 12
dvojizbovymi (vymera cca 46 m?). Bytovy dom bol skolaudovany rozhodnutim Okresného Uradu

Bratislava Il, odbor Zivotného prostredia ¢.j. SP/468/2002/Hap-17 zo dria 15.05.2002.

Celkové najomné/objekt/mesiac| 1 527,84 €
celkova vymera (m?) 869,20
priemerna cena/m? 1,76 €
Pocet byvajtcich osob 41
pocet pocet
izieb plocha v m? osob |od do ndjom
1 50,80 3 12.6.2002 | 11.6.2021 44,81 €
2 45,80 2 1.8.2017 31.5.2022 82,43 €
2 45,80 2 1.10.2020 | 31.5.3022 82,43 €
2 45,80 2 1.5.2014 |30.11.2021 82,43 €
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1 33,60 2 1.8.2014 | 31.7.2020 64,75 €
1 33,60 1 1.7.2018 |30.11.2020 64,75 €
2 45,80 1 12.5.2011 |30.11.2021 82,43 €
2 45,80 2 1.8.2020 | 31.5.2022 58,30 €
2 45,80 1 20.6.2011 |30.11.2021 82,43 €
1 33,60 2 9.1.2019 |30.11.2020 64,75 €
1 33,60 1 26.9.2006 |30.11.2020 64,75 €
2 45,80 3 1.3.2018 | 28.2.2022 82,43 €
2 45,80 2 1.5.2019 | 30.4.2022 82,43 €
2 45,80 2 16.2.2007 | 15.5.2022 82,43 €
1 33,60 2 1.10.2009 |11.10.2021 64,75 €
1 33,60 1 1.5.2019 | 30.4.2022 64,75 €
2 45,80 4 22.1.2020 |30.11.2020 82,43 €
2 45,80 4 20.9.2013 |30.11.2020 82,43 €
2 45,80 1 12.6.2002 | 11.6.2021 82,43 €
1 33,60 1 1.1.2016 |30.11.2020 64,75 €
1 33,60 2 17.6.2002 | 16.6.2021 64,75 €

C. OBIJEKT KOVOVA 6

Objekt stavby na Kovovej 6 je postaveny na pozemku parc. €. 4930/2 a_bol obstarany v roku 1999.
Obstaravacia cena je evidovana vo vyske 270 530,44 €.

Objekt pozostava zo Styroch prizemnych jednoizbovych a siedmich dvojpodlaznych dvojizbovych bytov
s komplexnym socidlnym vybavenim. Vsetkych 11 bytov ma pristup prostrednictvom vstupnych dveri zo
spolo¢ného dvora. Pévodne boli tieto byty, v zmysle uznesenia ¢. 103/99/MZ Zasady na pridelovanie
malometraznych bytov na Kovovej ulici v Bratislave, uréené predovsetkym pre byvanie ob¢anov, ktorym
bol zruseny najom bytu s podmienkou vystahovania a vratenia bytu spravcovi bytového fondu
(Bytovému podniku).

Objekt bol skolaudovany ako ,,Penzidon - malometrazne byty” a urceny na ucel vyuzitia ako ,stavba na
docasné ubytovanie”. Penziény ako také sa v zmysle klasifikacie stavieb zaraduju medzi nebytové
budovy za ucelom kratkodobého ubytovania (Vyhlaska SU SR ¢&. 323/2010 Z.z, ktorou sa vydéva
Statisticka klasifikacia stavieb). Stavba bola dodato¢ne povolend rozhodnutim Okresného Uradu
Bratislava Il ¢.j. SP/2693/99/Hap zo dna 6.12.1999 stavebnikovi ERSTAV — Ing. Ernest Nagy, zmena
stavebnika na mestsku cast Bratislava-Podunajské Biskupice bola odsuhlasena 14.12.1999.

Podla vypisu z Listu vlastnictva €. 4752 je stavba, postavena na pozemku parc.¢. 4930/2 k.u. Podunajské
Biskupice, v katastri nehnutelnosti evidovand taktiez ako Penzion. Vtomto objekte nie je na ucely
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udrzby a rekonstrukcie vytvarany ani Fond oprav. Vyska najomného je urcéena na zaklade vypoctov
vychadzajticich podlahovej plochy bytov a ich prislusenstva v zmysle Opatrenia o regulacii cien pre
starSie byty, avSak nie na Urovni maximalneho regulovaného ndjomného.

Ndjomné v tychto priestoroch dosahuje v jednoizbovych bytoch 24,45€ a 36,03€ v dvojizbovych bytoch.

Celkové najomné/objekt/mesiac 348,31 €
celkova vymera (m2) 436,03
priemerna cena/m2 0,80 €
Pocet 0s6b 28
Evidencia priestorov v objekte Kovova 6
pocet pocet
izieb | plochavm? | oséb od do najomné
1 24,43 1 9.8.2004 | 30.11.2021 24,45 €
1 24,43 2 1.9.2012 | 30.11.2020 24,45 €
1 24,43 2 1.7.2014 7.7.2021 24,45 €
1 24,43 1 1.10.2005 | 31.5.2022 24,45 €
2 48,33 3 24.2.2005 | 30.11.2020 36,03 €
2 48,33 2 1.5.2019 | 30.11.2021 34,33 €
2 48,33 2 1.11.2011 | 31.10.2020 36,03 €
2 48,33 3 21.7.2014 | 20.7.2021 36,03 €
2 48,33 3 1.9.2012 | 30.11.2020 36,03 €
2 48,33 3 1.1.2009 | 30.1.2022 36,03 €
2 48,33 6 3.1.2000 | 31.12.2020 36,03 €
D. BYTV BYTOVOM DOME STAVBARSKA C.34 (PENTAGON) V K.U. VRAKUNA

Jediny byt v bytovom fonde nachadzajuci sa mimo Uzemia mestskej Casti Bratislava-Podunajské
Biskupice v bytovom dome Stavbdrska 34, zndmom tieZ ako ,Pentagon”. Najomné (33,85 €) v tomto
byte nepostacuje mestskej ¢asti ani na thradu povinnych platieb do fondu oprdv, spravu bytového
domu, poistenie a spolo¢né energie. Mestska Cast byt ziskala darom, pricom darcovi ako Ziadatelovi
zaroven prenajala a nasledne aj odpredala 2-izbovy byt na Bieloruskej 24. Ziadatel ponukol darovanie
bytu, ktory si v roku 2003 kupil do osobného vlastnictva, pricom podmienkou darovania bolo uréenie
najmu a uzavretie ndjomnej zmluvy na 2-izbovy byt na Bieloruskej 24. Darovacia zmluva a dodatok ¢. 1
boli podpisané 19.6.2006 medzi darcom a mestskou ¢astou, Nehnutelnost presla na zdklade vkladu do
katastra do vlastnictva mestskej Casti a darcovi bol prideleny 2-izbovy mestsky byt na Bieloruskej, ktory
tento Ziadatel nasledne odpredal.
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Vzhladom k skuto¢nosti, ze byt €.706/A na 8.poschodi bytového domu sa nenachddza na Gzemi
mestskej €asti, odporiéam analyzovat moZnosti jeho predaja za trhovi cenu, pri dodrZani prav
a opravnenych zaujmov sucasného najomcu, ktory ma ndjomnu zmluvu uzatvorenu do 31.01.2022.

Il.  NAJOMNE, CENOVA REGULACIA, EKONOMICKA UDRZATELNOST NAJOMNEHO
BYVANIA

A. N3ajomné, cenova reguldacia

Vychadzajuc z dvoch foriem reguldcie cien ndjmu bytov bola kontrola analyticky zamerand na uroven
najomného v starSich bytoch, pre ktoré plati viacero kritérii na uréenie maximalnej ceny ndjmu, ako je
napr. jeho velkost, kategdria, vybavenost bytu a na nové byty, ktoré maju regulovani maximalnu cenu
ro¢ného ndjmu uréenu do vysky 5 % z obstaravacej ceny bytu. Okrem Grovne ndjomného som sa zameral
aj na analyzu Struktury bytov podla kategdrii, poctu obytnych miestnosti a velkosti podlahovej plochy
bytov vo vlastnictve mestskej Casti a miery vyuZivania vysky cien ur¢enej cenovymi predpismi (Opatrenie

o regulacii cien).

Ulohou pravneho institutu reguldcie ndjomného je ochrana ndjomcov bytov v tychto bytovych domoch
pred svojvolnym zvySovanim ndjomného zo strany prenajimatelov, ktoré by ndjomcovia neboli schopni
uhréadzat. Regulacia ndjomného tak neprimerane zvyhodriuje ndjomcov, ktori mézu uzivat nehnutelnost
za dobou prekonané najomné, nemotivuje ndjomcov k opusteniu nehnutelnosti vo vlastnictve mestskej
Casti alebo hladaniu inych moZnosti byvania.

V Slovenskej republike uréovanie vysky najomného neupravuje zakon. Spdsob a vysku vypoctu
zakladného najomného za prenajaty byt a uhrady cien sluZieb spojenych s uzivanim bytu upravuje
Opatrenie €. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov. Ministerstvo financii Slovenskej republiky
ustanovilovsulades § 11 ods. 1 a § 20 ods. 1 a 2 zakona ¢. 18/1996 Z.z. o cenach maximalne ceny najmu
bytov s G¢innostou od 1. maja 2008 opatrenim ¢. 01/R/2008 o reguldcii cien najmu bytov. Toto cenové
opatrenie nahradilo vynos €. V 1-2003 Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR.

Regulacia ndjomného sa v zmysle tohto cenového predpisu tyka aj ndjomcov bytov vo vlastnictve
obce(mestskej casti).

Do maximalnych cien podla § 1 a § 2 uvedeného cenového predpisu nie su zahrnuté ceny sluzieb
spojenych s uzivanim bytu. Takto ur¢enda maximalna cena najmu bytu sa zvysuje, resp. zniZuje o cenu
najmu za zakladné prevadzkové zariadenie bytu a taktieZ sa zvySuje o ceny ndjmu ostatného zariadenia
a vybavenia bytu. Vyska maximadlnej ceny najmu bytu je stanovena v rovnakej vyske pre celé uzemie
Slovenskej republiky. Regulované ndjomné nereflektuje socidlnu situaciu a nediferencuje ju. Regulované
najomné je totiz urcené pausalne, bez ohladu na to, ¢i ide o byt v Bratislave alebo na vidieku.
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Cenova regulacia sa podla opatrenia rozdeluje na dve skupiny:

a) Pre byty obstarané pred 1. februarom 2001 (starsie byty)

max.najomné(€)
= obytna podlahovaplochavm2 x 1,121954€
+ vedl'ajssSia plochav m2 x 0,524464€
+ zakladné previadzkové zariadenie (203,94€ rotne)
+ ostatné previdzkové zariadenie — redukcia

b) Pre byty obstarané po 1. februdri 2001 (novsie byty),

max.nijomné/rok = obstaravacia cena bytu X 5%

a) Cenova regulacia starsich bytov sa v podmienkach mestskej ¢asti vztahuje na vsetky byty vo
vlastnictve hlavného mesta zverené do spravy, na byt na Stavbarskej 34 a mestska &ast sa riou
riadi aj pri objekte Kovova 6, hoci v tomto pripade, kedZe nejde o bytovy dom, prichadza do
uvahy aj moZnost neuplatiiovania maximalnych cien.

Maximalna cena najomného starSich bytov sa vypocitava podla §1 Opatrenia o regulacii
ndajomného, tak Ze sa vychadza zo suctu sucinu vymery podlahovej plochy obytnych miestnosti
bytu a cenového koeficientu uréeného podla kategérie bytu (v mestskej casti patria vSetky
byty do I. kategdrie) 1,121954 €, sucinu vymery podlahovej plochy vedlajSich miestnosti bytu
a cenového koeficientu 0,524464 €, akéhosi pausdlneho ndjomného za zakladné prevadzkové
zariadenie (203,943438 eur/rok), ako aj za ostatné prevadzkové zariadenie, redukovana

v pripade absencie Casti zakladného prevadzkového zariadenia.

Zakladnym prevadzkovym zariadenim na ucely tohto opatrenia je priestor na uskladnenie potravin a
paliva (Spajza a pivnica), hygienické zariadenie, rozvod plynu, elektrickej energie a vody a zariadenie na
odvadzanie odpadovych véd.

Priklad:

trojizbovy Byt Podzdhradnd

Byt je vybaveny kompletnym prevddzkovym zariadenim, a preto sa méZe uplatfiovat plnd suma
ndjomného za zdkladné prevddzkové zariadenie (16,995€), byt je taktieZ vybaveny ostatnym
prevddzkovym zariadenim (kuchyria, spordk, ostatné prevddzkové po dobe Zivotnosti alebo nemozZno
zistit ich obstardvaciu cenu).

Byt zvereny do sprdvy mestskej casti, sucasné zakladné ndjomné 42,31 €. Do fondu oprdv bytového domu
mestskad cast plati 73,15 €, odmena sprdvcovi a zdstupcovi vlastnikov je 11 €, poistenie bytového domu
2,22 €, spolocné energie 5,48 € a upratovanie spolocnych priestorov 8,50€ (celkovo viac ako 100€
povinnych platieb).
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Maximdlne ndjomné, ktoré je moziné v tomto byte uplatnit odhadujem priblizne na 80€, Co stdle
nepostacuje ani na uhradu povinnych platieb mestskej casti (fond oprdv, poistenie, odmena sprdvcovi

a pod.).

opotrebovania, obstardvacej ceny prislusenstva bytu a pod..

Presny vypocet je mozny len po dbkladnom preskimani kompletného vybavenia bytu,

Prehl'ad vypoétu vysky ndjomného vo vybranych starsich bytoch ( obstaranych pred 1.2.2001)

max. reg.
obytna vedlajsia zakladné ostatné aktualne najomné
byt plocha plocha vybavenie/rok | vybavenie |najomné | (odhad)
1,121954 € | 0,524464 €
Koeficient ceny X x| 203,943438 €| - - -
Podzahradna(3i.) 42,31 27,6 | 16,99 /mesiac 2,5 42,31 € 81,44 €
Kovova (2i.) 30,26 18,07 10/mesiac 2 36,03 € 55,43 €
Stavbarska(2 gars.) 27 15 12/mesiac 2,5 33,8€ 52,66 €

b) Cenova regulacia novsich bytov sa v podmienkach mestskej casti uplatiiuje pre bytové domy
na Uzbeckej aj na Bodrockej. Z dokumentov nachadzajtcich sa na miestnom tirade vyplyva, Ze
v obidvoch pripadoch by v siéasnosti malo byt nastavené roéné najomné 25,26€ na m?
podlahovej plochy bytu, t.j. 2,13 €. Takto uréené ndjomné sa eSte médze zniiit v pripade oséb
s tazkym zdravotnym postihnutim.

B. Ekonomicka udrzatelnost ndjomného byvania

Podla Opatrenia o reguldcii cien ndjmu je maximalne rocné najomné vo vyske 5% obstaravacej ceny

bytu. V podmienkach mestskej casti sa vysSka ndjomného od postavenia tychto bytov v roku 2002 az do

roku 2020 nemenila.

Z vykonanej kontroly vSak vyplyva, Ze najomné dosahuje v bytovom dome Uzbecka priblizne 63,69 %
maximalnej ceny a v bytovom dome Bodrockd iba 53,50 % maximdlnej ceny vypocitanej podla
obstardvacej ceny, ktori mestska ¢ast sama eviduje, hoci samotna maximalna uroveri je mimoriadne
hlboko pod trhovym ndjomnym (predstavuje iba 20-30% trhového najomného), pricom ani v tejto
vyske nedokéZe pokryvat potrebnu starostlivost o bytové domy.

ZvySenim aktudlnych cien na maximdlne ceny by mestska ¢ast mohla ziskat ro€ne viac ako 55 000 €

(podla vypoctu 57 384 €), ktoré by mohla investovat do udrzby pripadne aj do rozvoja bytového fondu.

Takto nastavena maximalna cena vobec nezohladiuje inflaciu, ktora medzi rokmi 2002-2020 je v
kumulovanej vyske 66,97%, roky 2002-2021
(http://www.ineko.sk/kalk.html), éo znamend, Zze 100 eur v roku 2002 by v roku 2020 malo hodnotu

pre je odhadovana aZz vo vyske 70,98%
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166,97 € a v roku 2021 hodnotu aZ 170,98 €. Redlne ndjomné v cenach roku 2002 tak v roku 2021 bude
predstavovat celkovo iba 4 493 € a ndjomné, ktoré by sa od roku 2002 upravovalo o inflaciu by

dokonca presiahlo aj maximalnu cenu regulovaného nadjomného.

Cenova regulacia vébec neumoziuje pri maximalnej cene zohladnit lokalitu bytového domu, kedZe do
iba nie so
zaobstaranim pozemku. Pre obce a mesta sa tak prevadzka takychto bytov stava nednosnym bremenom

obstaravacejceny sa mobzu zapoditat naklady suvisiace so stavbou, ale uzZ

a nie je trvalo udrzatelna.

Bolo by vhodné uvedené opatrenie zmenit, umoznit obciam vacsiu flexibilitu a najma zohladnit inflacny
rast cien, lebo v sicasnosti sa v podmienkach mestskej ¢asti maximalna cena odvija od obstardvacej ceny
bytového domu z roku 2002, avsak realna hodnota a stcasna obstardvacia cena su dnes vyssie, avsak
tato kompetencia presahuje ramec kompetencii mestskej ¢asti.

Porovnanie aktudlneho najomného, maximalnej regulovanej ceny vypocitanej podla evidovanej
obstaravacej ceny, inflacného najomného a redlneho ndjomného v cenach roku 2002
inflacné ndjomné | aktudlne redlne
max. 2002-2021 (ak by | ndjomnév
aktualne regulované |sazohladnovala cendach roku
Bytovy dom ndajomné rozdiel ndjomné inflacia) 2002
Uzbecka (52 b.j) 5772,84€| 3291,36 € 9 064,20 € 9870,40 € 3376,32 €
Bodrocka (21 b.j.) 1527,84€| 1327,86€ 2 855,70 € 2612,30 € 893,58 €
Kovova (11 b.j) 348,31 € 151,69 € 500,00 € 595,54 € 203,71 €
Stavbarska (1 b.j) 33,85 € 11,15 € 45,00 € 57,88 € 19,80 €
celkovo mesacne
(85b.j.) 7682,84€| 4782,06€ 12 464,90 € 13 136,12 € 4 493,41 €
celkovo rocne 92 194,08 € | 57 384,73 € 149578,81 € 157 633,44 € 53 920,97 €

Vynos z prijmu z takto regulovaného najmu nepostacuje ani na pokrytie nutnych nakladov potrebnych

na zabezpedenie riadnej a bezpeénej prevadzky domov, na tvorbu fondu oprav, ktory by mal byt v

dlhsom casovom horizonte pouzity na obnovu bytového fondu ako aj udrzbu a modernizaciu

spolocnych casti a zariadeni domu.

C. Nedoplatky

V priebehu kontroly bol miestnym kontrolérom vyzZiadany aj aktudlny zoznam neplaticov s uvedenim
vySky dlhu k 30.09.2020 v naSich najomnych bytoch.
zriedkavé. Celkovy dlh na _najomnom a uhradach spojenych s uZivanim bytu predstavoval 3 126,68 €,

V slcasnosti su nedoplatky na ndjomnom

pricom najvyssi dlh mal ndjomca bytu na Uzbeckej vo vyske 849,02 € a nhajomca bytu na Kovovej

503,94€. S najomcom bytu na Uzbeckej bol najom opakovane predizeny napriek problematickej
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platobnej discipline, avsak ide o rodinu s dvoma maloletymi detmi a rodi¢om na rodi¢ovskej dovolenke.
Aj tento pripad vSak dokazuje potrebu poskytovania financnej zabezpeky aj pri opakovanych ndjmoch.

Podla § 12 ods. 7 a 8 zdkona o Uctovnictve ndjomna zmluva méze dalej obsahovat aj dohodu o
finanénej zabezpeke, ktord nesmie presiahnut vysku sestmesacného najomného; lehota na zlozenie
finanénej zabezpeky ndjomcom nesmie byt dlhsia ako 30 kalendarnych dni pred podpisanim najomnej
zmluvy. Financ¢na zdbezpeka slUzi na zabezpecenie platenia dohodnutého najomného, dohodnutych
Uhrad spojenych s uzivanim ndjomného bytu a neposkodzovania uzivaného najomného bytu. Finanénu
zdbezpeku za uZivanie ndjomného bytu vedie mestska ¢ast na osobitnom Ucte zriadenom na tento ucel
v banke. Obec v suvislosti s uzavretim najomnej zmluvy nesmie pozadovat od najomcu iné finanéné
plnenia, ktoré priamo nesuvisia s uzivanim najomného bytu.

IV. PRIDELOVANIE BYTOV

A. Najom zverenych bytov

Prenajimanie bytov vo vlastnictve hlavného mesta Bratislavy, ktoré ma mestska ¢ast zverené do spravy
sa v sucasnosti riadi VSeobecne zavaznym nariadenim hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢.
1/2006 z 30. 3. 2006, ktoré urcuje podmienky na najom zverenych bytov. Podla §2 ods. 3 nariadenia
mesta moze byt doba najmu v obecnych bytoch uvedenych v § 2 ods. 1 nariadenia v ndjomnej zmluve
dohodnuta najviac na 3 roky alebo menej, bez moznosti zmeny doby ndjmu na dobu neurcitu.

Priemerna di¥ka aktudlneho trvania ndgjmu vo zverenych bytoch dosahuje a# 25,6 roka, pri¢om 18
najomnych zmliv je uzatvorenych na dobu neurditu a jedna je viazand na vykon zamestnania.
Priemerné najomné v tychto bytoch predstavuje 0,69€/m?.

V kontrolovanom obdobi bol prideleny iba jeden takyto byt, ucitelke na zdkladnej Skole aviaZe sa

vyluéne na vykon tohto zamestnania. Pozitivhe vnimam vyuZivanie casti bytového fondu pre

zamestnancov $kdl a Skolskych zariadeni, ktoré nepochybne zvy3uje aj atraktivnost pracovnych ponuk

pre pedagogickych zamestnancov materskych skoél a zakladnych Skol, pricom takéto opatrenie ma tiez

stabilizujuci charakter a méZe poméct znizit fluktudciu ludskych zdrojov v tejto oblasti, av$ak aj tu je
potrebné nastavit jasné podmienky a ekonomicky udrzatelnd vy$ku ndjomného.

Flexibilné a socialne efektivhe pdsobi prenajimanie obytnych miestnosti v byte, ked' jeden byt vyuZivaju

viaceri najomcovia, pricom tento ndjom nepodlieha zvySenej ochrane ndjomcu stanovenej Obcianskym

zakonnikom. Tento institut mézZe byt efektivne vyuzivany aj pri sluzobnom najme pre zamestnancov
mestske] Casti a zamestnancov $kol a skolskych zariadeni. Takdto moznost je potom nevyhnutné
prezentovat aj pri ziskavani ludskych zdrojov.
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B. Najom bytov vo vlastnictve mestskej ¢asti

Driom 15. oktobra 2019 nadobudlo Géinnost VSseobecne zavazné nariadenie mestskej Casti Bratislava-
Podunajské Biskupice o najme bytov, ktorym sa stanovili zasady a podmienky pri prenajimani obecnych
bytov, prijimani a vybavovani Ziadosti, postup pri vybere ndjomcov obecnych bytov a stanovenie doby
najmu v obecnych bytoch.

Nariadenie vychddza zo Standardizovaného procesu, ktory pouziva vacSina samosprav, predstavuje
realizaciu opakovane navrhovanych opatreni prijatych na napravu zistenych nedostatkov pri kontrole
pridelovania obecnych bytov podla Spravy o vysledku kontrolnej ¢innosti miestnej kontrolérky mestskej
Casti Bratislava-Podunajské Biskupice zo dfia 30. aprila 2019. Nariadenie explicitne deleguje mestskej
Casti kompetenciu rozhodovat o najomnych vztahoch v celom rozsahu. Bytovy podnik Podunajské
Biskupice, s. r. 0. v stlade s platnymi zdkonmi a StatGtom hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
vykonava vyluéne spravu obecnych bytov. Nariadenie precizuje podmienky najmu obecného bytu a
stanovuje aj povinnost Ziadatela mat minimalne 5 rokov pred podanim Ziadosti o ndjom bytu trvaly
pobyt na Uzemi mestskej Casti.

Na zdklade skusenosti pri ukonceniach najomnych zmliv z dévodu nedodrZania dohodnutych
zmluvnych podmienok sa nariadenim zaviedla povinnost Ziadatela predlozit podpisani notarsku
zépisnicu, ako exekucny titul, ktora bude sucastou najomnej zmluvy. Tento spdsob vytvarania
exekucnych titulov eSte pred vznikom samotného dlhu je sice v sudnej praxi odmietany, avsak ma
nepochybne délezity preventivny ucinok v tom, Ze najomcovia si pri takomto Ukone viac uvedomuju svoj
zavazok. Za vyznamné povazujem zavedenie financnej zabezpeky vo vyske trojmesacného ndjomného.

Ziadatelia o ndjom obecného bytu sa do zoznamu zaraduju podla vy$ky bodovej hodnoty priradenej
kazdému Ziadatelovi na zdklade posudenia jeho Ziadosti o ndjom obecného bytu spolu s jej prilohami
podla kritérii, ktoré su uvedené prilohe €. 3 nariadenia (doba evidovania Ziadosti o ndjom obecného,
trvanie trvalého pobytu v mestskej ¢asti a najma rodinné pomery, socidlne pomery a zdravotny stav
Ziadatela resp. s nim posudzovanych osdb. Komisia na zaklade takto pripraveného ndvrhu zoznamu
Ziadatelov_s bodovym ohodnotenim zostavi abecedny zoznam Ziadatelov, ktory sa predklada podla
potreby, min. vSak dvakrat za rok, na schvdlenie starostovi mestskej ¢asti.

Ziadatel je zaradeny do zoznamu Ziadatelov o ndjom obecného ndjomného bytu, ak sucasne spifia
nasledovné podmienky:

e mesacny prijem Ziadatela a 0s6b (¢lenov domacnosti ) zahrnutych do Ziadosti, ktorych prijmy sa
posudzuju spolocne je vo vySke minimdlne 1,2 nasobku Zivotného minima, vypocitaného pre
Ziadatela aosoby zahrnuté do Ziadosti, pricom mesacny prijem sa vypocita z prijmu za
predchadzajuci kalendarny rok ako podiel tohto prijmu a prislusného poctu mesiacov, pocas
ktorych sa prijem poberd, najviac vSak vo vyske trojnasobku Zivotného minima, resp. pri prvom
najme pre vymedzeny okruh Ziadatelov (TZP, osamely rodi¢, s prinosom pre obec)vo vyske
Stvornasobku Zivotného minima

e nema kde byvat, z dovodu, Ze nie je ndjomcom obecného bytu, sluzobného bytu, bytu vo
vlastnictve Statu alebo vyssieho tzemného celku alebo vlastnikom bytu alebo rodinného domu,
alebo vie hodnoverne preukazat, Ze z dévodu sudneho konania o prave uZivat nehnutelnost
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nemoze nehnutelnost uZivat a Ze pravo uzZivat nehnutelnost nestratil vlastnym pri¢inenim alebo
strate prava byvat v nehnutelnosti nemohol Géinne zabranit,

e ma trvaly alebo prechodny pobyt 5 rokov v mestskej ¢asti, ak Ziadost podavaju manzelia, tuto
podmienku musi spifiat aspori jeden z manzelov.

Ndjomnd zmluva sa podla §10 nariadenia uzatvara vyluéne na dobu urdéitd, ktora neprevysi tri roky s
vynimkou, ak ndgjomcom je obcan s tazkym zdravotnym postihnutim, u ktorého doba najmu neprevysi
desat rokov. Dobu najmu urcuje komisia a to tak, Ze ndjomny vztah sa ukoncuje vidy k 31.5.a k 30. 11.
prislu$ného kalenddrneho roka. Ziadosti Ziadatelfov zaradenych do zoznamu Ziadatefov posudzuje
komisia pre posudzovanie Ziadosti, ktoru tvoria Styria poslanci miestneho zastupitelstva (lldiké Viragova
- podpredsednicka, lzabella Jégh, Stanislav Kois, Michal Drabik) voleni miestnym zastupitelstvom,
dvaja zamestnanci mestskej ¢asti menovani starostom (Bibiana Guldanova - predsednicka, Adriana
Kalmarova) ajeden obyvatel strvalym pobytom v mestskej Casti (Andrea Horvathova), menovany
starostom.

V kontrolovanom obdobi roku 2020 doslo k novému prideleniu v 8 pripadoch pre byty vo vilastnictve
mestskej ¢asti, vSetky na zdklade odporucania zriadenej komisie, pricom v kazdom z tychto pripadov
iSlo 0 ndjomcu, ktory je rodiéom s nezaopatrenymi detmi. Novo pridelenych bolo 6 dvojizbovych bytov,
jeden jednoizbovy a jedna garzénka, ato 6 bytov v bytovom dome Uzbecka a 2 byty na Bodrocke;j.
V tychto bytoch byva celkovo 26 osbb, priemerna obsadenost tychto bytov dosahuje 3,25 osoby na
byt, ¢o je vyrazne nad celkovym priemerom obsadenosti (2,43 osoby/byt), priCom aj podlahova plocha
na jednu osobu dosahuje len 13,64 m?/ osoba, o je vyrazne pod celkovym priemerom 19,6 m?/osoba.
Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze schvdlenie novej pravnej tpravy a doslednejSie posudzovanie Ziadosti
socidlnym oddelenim a komisiou vedie k efektivnejSiemu a socidlne spravodlivejSiemu vyuZitiu
najomnych bytov.

pocet vymera

Vchod izieb v m? Pocet os6b |od do Ndjomné
Uzbecka 22 2 50,52 5 20.01.2020 | 30.11.2020 | 107,95 €
Uzbecka 22 2 55,82 3 16.07.2020 | 31.05.2022 | 118,90 €
Uzbecka 22 1 32,37 2 22.01.2020 | 30.11.2020 | 69,59 €
Uzbecka 28 Gar 18,24 2 27.02.2020 | 30.11.2021 | 38,85 €
Uzbecka 28 2 50,29 3 22.01.2020 | 30.11.2020 | 107,14 €
Uzbecka 28 2 55,82 5 22.01.2020 | 30.11.2020 | 118,90 €
Bodrocka 44 2 45,80 2 01.08.2020 | 31.05.2022 | 82,43 €
Bodrocka 44 2 45,80 4 22.01.2020 | 30.11.2020 | 82,43 €

V kontrolovanom obdobi do$lo k opakovanému prediZeniu ndjmu v 28 pripadoch. Vietky prediZenia sa
realizovali prostrednictvom struénych dodatkov. Tito ndjomcovia nemuseli vloZit finanénu zdbezpeku,
kedZe ich pévodné zmluvy takéto ustanovenie neobsahuju. K7.9.2020 mestskd éast evidovala
v zozname Ziadatelov o byt 15 Ziadatelov, z toho 9 v kategérii I. a 6 v kategdrii Il. Na webovom sidle
mestska Cast zverejriuje Zapisnice z rokovania komisie, abecedny zoznam Ziadatelov a struény zoznam
bytov. Zoznam volnych bytov a zoznam pridelenych bytov, napriek vytvorenej sekcii rovnakého nazvu,
absentuje.
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Vyska Zivotného minima od 1. jula 2020

mesacne, ak ide o jednu plnolett fyzickd osobu 214,83 €
mesacne, ak ide o nezaopatrené dieta alebo zaopatrené
neplnoleté dieta 98,08 €
mesacne, ak ide o dalSiu spolocne posudzovanu plnoletu fyzicku
osobu 149,87 €
Zivotné
Zivotna situacia minimum 1,2 3 35

Jednotlivec 214,83 € 257,80 € 644,49 € 751,91 €

Jednotlivec s nezaop. diet 312,91 € 375,49 € 938,73 € 1095,19 €

Dvojica bez deti 364,70 € 437,64 € 1094,10 € 1276,45 €

Dvojica s 1 dietatom 462,78 € 555,34 € 1388,34 € 1619,73 €

Dvojica s 2 detmi 560,86 € 673,03 € 1682,58 € 1963,01€

Dvojica s tromi detmi 658,94 € 790,73 € 1976,82 € 2 306,29 €

Dvojica so Styrmi detmi 757,02 € 908,42 € 2271,06 € 2 649,57 €

Jednotlivec s 2 nezaop. detmi 410,99 € 493,19 € 1232,97 € 1438,47 €

Jednotlivec s 3 nezaop. detmi 509,07 € 610,88 € 1527,21€ 1781,75€

1,2 nasobok Zivotného minima

minimalny prijem Ziadatela pre zaradenie do zoznamu

3 nasobok Zivotného minima

maximalny prijem pri prvom najme

3, 5 nasobok Zivotného minima

maximalny prijem pri opakovanom najme

maximalny prijem pri prvom najme pre vymedzeny okruh Ziadatelov (TZP,
i osamely rodi¢, s prinosom pre obec)

maximalny prijem pri opakovanom najme pre vymedzeny okruh Ziadatelov
i (TzP, osamely rodi¢, s prinosom pre obec)
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Nejasnym sa javi ustanovenie §6 ods. 3 nariadenia mestskej ¢asti, podla ktorého sa posudzuje Zivotné
minimum domacnosti. Mam za to, Zze v zmysle zakona o Zivotnom minime by sa s ndjomcom rodi¢om
mali posudzovat vylu¢ne jeho nezaopatrené deti a druhy rodi¢. DoterajSia prax bola taka, ze Zivotné
minimum sa vypocitavalo aj pre zaopatrené deti nad 25 rokov veku. Pri posudzovani Zivotného minima
v zmysle zdkona o Zivotnom minime domacnost tvoria osoby, ktorych prijmy a majetok sa posudzuju
spoloéne. Spolo¢ne sa posudzuji manzel a manzelka (nie druh a druzka), v pripade rodin s detmi sa
spoloc¢ne posudzuju rodicia a deti, ktoré s nimi ziju, avSak iba v pripade, ak su nezaopatrené alebo ak
nemaju 25 rokov a ich prijem je nizsi ako minimalna mzda.

Mestska &ast, pri viacndsobnom opakovanom prediZeni ndjmov, upozoriiuje ndjomcov, ¥e ndjomné
byty sluzia na preklenutie obdobia do zadovazZenia si vlastného byvania a Ze vzhladom k tomu, Ze
nadjomny byt obyva dlhodobo, je vhodné zaoberat sa rieSenim bytovej situdcie.

Zhrnutie:

1. Mestska East v bytovych domoch v starsich bytoch (vetky v bytovych domoch, v ktorych mestska
¢ast resp. hlavné mesto vlastni iba jeden byt resp. dva byty) neuplatfiuje maximalne ndjomné.
Ndjomné v tychto bytoch ostalo zachované nomindlne v rovnakej vyske a nezohladiuje ani
inflaciu, rast miezd a uz vobec nie trhové hodnoty ndjomného a ceny nehnutelnosti.

2. Mestska éast v bytoch vo svojom vlastnictve uplatifiuje ndjomné iba na udrovni priblizne 60%
maximalnej regulovanej ceny.

3. Vjednom z pripadov mestska ¢ast opakovane, naposledy v auguste 2018, predizila byt ndjomcovi
v bytovom dome Uzbecka, ktory sice formalne spirial podmienky pre pridelenie bytu, avsak zo
spisového materiadlu muselo byt mestskej éasti zrejmé, 7e byt (garzénka) neuziva, kedZe aj
vlastnym Setrenim zistila, Ze tento najomca sa dlhodobo, pocas vacsiny roka, ani nezdrziava na
uzemi Slovenskej republiky, Zije a pracuje v Spojenom kralovstve. Napriek tymto skutocnostiam
mestska &ast uzatvorila novi ndjomnu zmluvu na opakovany najom. Pre mimoriadne nizke
najomné viak pre tohto najomcu bolo vyhodné ponechat si byt v ndjme, hoci sa na Slovensku
zdrziava iba cez Skolské prazdniny. V tomto konkrétnom pripade bol podozrivy aj mimoriadne nizky
deklarovany prijem, ktory mal pochadzat z administrativnej &innosti vykonavanej v hlavhom meste
Spojeného kralovstva a bol vyrazne pod hodnotou tamojSej minimalnej mzdy.

4. Vlastnym zistovanim mestska ¢ast v dalSom pripade zistila, Ze ndjomca prenajaty byt v bytovom
dome Uzbecka neobyva, ked%e Zije a pracuje v inej mestskej €asti a v byte sa mu neoplati byvat.
Napriek tomu byt uZival, ked%e aj v tomto pripade ho nemohlo odradit mimoriadne nizke ndjomné,
ktoré riadne platil.

5. Mestska €ast na zdklade poznatkov z vlastnej éinnosti, overenych aj prieskumom v bytovom dome
Uzbecka zistila, Ze dalS$i najomca najomny byt dal do podnajmu tretej osobe bez akéhokolvek
stihlasu mestskej €asti. S tymto ndjomcom bol nasledne ukonéeny zmluvny vztah, avsak, vzhladom
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na to, Ze najomna zmluva neobsahovala Ziadnu moZnost sankcie, neboli uz podniknuté iné pravne
kroky. Navrhujem, aby sa do najomnych zmliv zakomponovali sankcie najma pre takéto flagrantné
porusenie ndjomnej zmluvy. TaktieZ navrhujem, aby sa povinnost zloZenia zabezpeky vztahovala
nielen na novych ndjomcov, ale aj na vetky opakovane uzatvarané najomné vztahy. Na zaklade
komparacie s upravami inych samosprav konstatujem, Ze takymto sp6sobom postupuje aj
samotné hlavné mesto SR Bratislava.

6. Pri zistovani prijmov mestska ¢ast v prvom polroku 2020 ustalovala spdsob, akym je tento prijem
preukazovany, Ci uz potvrdeniami zamestndvatela o prijme, priznaniami o dani z prijmov FO,
vypismi z uctov. Do budicnosti povazujem za Ziadtice, aby sa pri dokladovani prijmov stanovil
jednotny, jasny avopred predvidatelny spdsob, ktory jednak zniZi administrativhu zata:
zamestnancov, jednak objektivizuje preukazovanie prijmov. Vo viacerych pripadoch mozno
z okolnosti vyvodit, Ze deklarovany prijem nie je jedinym prijmom Ziadatela, pricom niektori
Ziadatelia aj otvorene priznali prijmy z nelegdlneho zamestnavania (,,praca nacierno“), pri inych to
vyplyva z toho, Ze hoci pocas roka nemali Ziadny prijem, ostali dobrovolne nezamestnany (t.j.
okrem iného museli platit odvody na zdravotné poistenie), priom éastym je tieZ prijem
dosahovany mimo Slovenskej republiky, najmi v Rakuskej republike. Pri zistovani vlastnictva
bytov alebo rodinnych domov odporu¢am priebeine kontrolovat skutoénost, & ndjomcovia su
vlastnikmi takychto nehnutelnosti prostrednictvom vyuZivania bezplatného pristupu na
Katastralny portal v rozsahu Gizemia celej Slovenskej republiky na zaklade dohody s Geodetickym
a kartografickym dstavom Bratislava. Pri vykone predchadzajlcich kontrol bolo zistené, Ze ¢estné
vyhldsenia ndjomcov boli nepravdivé a vlastnili nehnutelnosti, pricom tieto nasledne prevadzali
darovacimi zmluvami na osoby v pribuzenstve(rovnaké priezvisko).

7. Ziadatelia, najmi pri opakovanom ndjme, €asto Gcelovo manévruju pri dokladovani prijmov, a to
jednak pre dosiahnutie aspoii minimalne poZzadovaného prijmu, kde ako problematickt vnimam
skutoénost, Ze so Ziadatelmi si posudzované aj ich zaopatrené dospelé deti nad 25 rokov veku,
jednak pre neprekroéenie maximalneho prijmu. V tejto suvislosti si je potrebné uvedomit, Ze
kapacity bytového fondu mestskej éasti si znaéne obmedzené, ked%e ich kapacita mdZe uspokojit
iba_priblizne jedno percento zo vSetkych obyvatelov mestskej casti. Aj z tohto ddévodu je
neprijatelné, aby boli byty pridelované osobam, ktoré ich nevyuZivaju a tieto ostavaju opustené,
alebo ich dokonca prenechavaju do podndjmu tretim osobam. Takato prax bola monitorovand uz
aj pri vvkone predchadzajicich kontrol a je zrejmé, Ze sa ju sice podarilo eliminovat, aviak nie
uplne wyluéit. Pre tento pripad navrhujem zaviest sankcie v dostatoénej vyske na to, aby
preventivne odradili od takéhoto konania.

8. Objekt na Kovovej 6 je dlhodobo uZivany v rozpore s kolaudaénym rozhodnutim, kedZe tieto

priestory neboli uréené na trvalé byvanie, ale explicitne na ,docasné ubytovanie” v stavbe
skolaudovanej ako ,Penzion — malometrazne byty”, ato kolaudachym rozhodnutim ¢.j.
SP/3439/99/Hap-44 zo diia 12.01.2000 vydaného Okresnym tradom Bratislava Il, odbor Zivotného
prostredia. Kolauda¢né rozhodnutie je nevyhnutnym predpokladom uzivania stavby v sulade
sverejnym zaujmom, predovSetkym z hladiska ochrany Zivota azdravia osob, Zivotného
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10.

prostredia, bezpecnosti prace a technickych zariadeni (§81 ods. 1 stavebného zakona). UZivanim
stavby vrozpore s kolaudacnym rozhodnutim dochadza k naplneniu skutkovej podstaty tzv.
trvajuceho spravneho deliktu podla §106 ods. 3 pism. d) stavebného zakona.

Kontrolou zoznamu vsetkych podpisanych zmliav a ich porovnanim s webovou strankou bolo
zistené, Ze v pripadoch ndjomnych zmliv na ndjom bytu a neskorsich dodatkov k tymto zmluvam
nebola dodrzana lehota na zverejnenie, respektive dodatky k tymto zmluvam prolongujtice trvanie
pdvodnej najomnej zmluvy, neboli vébec zverejnené. Mestska East tak dlhodobo, od zaéiatku
uéinnosti povinnosti zverejfiovat zmluvy na webovom sidle mestskej €asti (1. januara 2011) aZ do
zadiatku roka 2020, flagrantne ignorovala pri ndjomnych zmluvach na obecné byty tito povinnost,
prifom je treba zddraznit, ie takéto netransparentné konanie aplikovala pri nakladani
s nehnutelnym majetkom mestskej ¢&asti v obzvlast citlivej oblasti. Okrem samotnej
netransparentnosti, vSak nezverejnenie zmluvy v zakonom stanovenej lehote troch mesiacov, ma za
pravny nasledok stratu jej platnosti na jednej strane a vznik ndroku na plnenie bez pravneho dévodu
na druhej strane.

Takéto nezverejiiovanie povaZujem za systémové zlyhanie, kedZe k nemu nedochadzalo iba
v individualnych pripadoch, ale ndgjomné zmluvy na obecné byty neboli vobec zverejiiované.
V tychto ndjomnych zmluvach je za prenajimatela oznaceny Bytovy podnik Podunajské Biskupice
s.r.o., ktory tieto zmluvy taktiez vobec nezverejiioval, priCom z nich ani nevyplyva na akom
pravnom zaklade ich uzatvaral. Pravdepodobne ich uzatvaral na zaklade Mandatnej zmluvy 8/02
z28.03.2002 uzatvorenej medzi mestskou ¢astou a Bytovym podnikom Podunajské Biskupice
s.r.0., ktorou mestska ¢ast ako mandant zverila mandatarovi do spravy obecny majetok a snim
sUvisiace prava a zavazky, a to ndjomny bytovy dom Uzbecka €. 22-28 a Bodrocka 44, pricom
zaroven mestska ¢ast udelila plnomocenstvo na uskutoénenie pravnych tkonov v mene mandanta.
Mandatar vsak nasledne neuskutocioval pravne ukony (podpis zmluvy) v mene mandanta, ale
priamo vo svojom mene, ¢im zjavne prekrocil opravnenia vyplyvajice mu z mandatnej zmluvy.
Avsak je treba zddraznit, Ze takato pravna prax bola vykondvana s vedomim mestskej €asti, na
zaklade ,rozhodnuti starostu o uréeni najomcu”, pricom to vsak bolo v zjavhom rozpore so
samotnou charakteristikou mandatnej zmluvy, zakonom o majetku obci a v neposlednom rade, od
roku 2011, vrozpore s § 5a zdkona o slobodnom pristupe k informaciam v spojitosti s §47a
Obcianskeho zdkonnika.

Ndjomné byvanie povaZujem za najsilnejsi nastroj sicasnej socidlnej politiky mestskej ¢asti. Rocne
na najomnom vo vlastnych bytoch mestska ¢ast vyberie 92 194,08 €, avsak kedZe toto ndjomné je
iba zlomkom trhového najomného, dochadza k vyraznej socidlnej podpore najomcov, ktoru
odhadujem v celkovej vyske priblizne 400 000 € rocne. Tato suma predstavuje odhadovany rozdiel
medzi vybranym najomnym a hodnotou, za ktora by boli ndjomné byty prenajimané, ak by boli

v sukromnom vlastnictve.
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Navrhované odporucania na prijatie opatreni

1. Priebeine vyhodnocovat skisenosti z ndjomnych vztahov a tieto uplatfiovat v naslednej zmene
ustanoveni ndjomnych zmlav. Do ndjomnych zmliv zakomponovat sankcie pre pripady porusenia
zmluvnych povinnosti, osobitne pre pripad prenechania bytu do podndjmu tretej osobe.

2. Pri opakovanom ndjme uzatvarat nové zmluvy, neuplatiiovat jednoduché dodatky k zmluvam.
Pre opakovany najom stanovit rovnaké zmluvné podmienky (finanéna zabezpeka, sankcie), ako
pri novych ndjomcoch.

3. V objekte na Kovovej 6 vykonat ukony smerujice k navodeniu zikonného stavu tak, aby uZivanie
stavby bolo v sulade s kolaudacnym rozhodnutim (zmena ucelu vyuZitia stavby, tak aby
kolaudaéné rozhodnutie zodpovedalo aktudlnemu uZivaniu alebo sa rozhodnit pre zmenu
vyuzivania objektu v sulade s platnym kolaudaénym rozhodnutim, teda na docasné ubytovanie).

4. Stanovit jasny, jednotny a vopred predvidatelny spdsob dokladovania dosiahnutych prijmov
(napr. potvrdenie Danfového uradu SR).

5. Zdévodu ekonomickej udrzatelnosti ndjomného byvania odpori¢am uskutoénit vyhodnotenie
cenovej trovne stéasného ndjomného a navrhujem zvaiit upravu vysky ndgjomného na uroveri
maximalnych cien regulovaného ndjomného.

6. Zabezpecit riadnu starostlivost vlastnika o ndjomné byty tak, aby bola priebeine zabezpeéovana
pravidelna oprava a udrzba, taktiez zabezpeéit jasni evidenciu bytov mestskej €asti a uréit
zodpovednost za jej vedenie bud' interne na Miestnom trade, alebo prostrednictvom existujicej
obchodnej spolocnosti.

7. Nazaklade analyzy ndjomného byvania odporiéam vypracovat koncepciu ndjomného byvania do
roku 2030 a zvaZit moznost zavedenia tzv. projektov byvania, s ktorym maju skdsenosti aj iné
samospravy (Dom mladej rodiny, byty pre starSich ob¢anov).

8. Vzhladom k skuto¢nosti, Ze byt ¢.706/A na 8.poschodi bytového domu Stavbarska 34 sa
nenachadza na Gzemi mestskej €asti, odporiéam analyzovat moznosti jeho predaja za trhovi
cenu, pri dodrZani prav a opravnenych zaujmov si¢asného najomcu, ktory ma ndjomnt zmluvu
uzatvorenu do 31.01.2022.

Lehota na predloZenie pisomného zoznamu opatreni prijatych na ndpravu zistenych nedostatkov a na

odstrdnenie ich pricin: 01.07.2021

Mgr. Jan Komara
miestny kontrolér
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