Koncepcia rieSenia najomnych a uzivatel'skych vzt'ahov
v mestskych najomnych bytoch v mestskej ¢asti Velky Har¢as

I.  Vychodiskova situacia

V ngjomnych bytoch v mestskej Casti Velky HarCas byvaju prislusnici romskej komunity.
V predchadzajucich rokoch doSlo k markantnému narastu dlhov na najomnom, energiach
a sluzbach u tychto ngjomcov. Vacsina z nich byva v ngjomnom byte uz bez platnej najomnej
zmluvy.

Celkovy pocet najomnych bytov: 123
- pocet prenajatych bytov: 75
- pocet prazdnych bytov: 48 (dévod: stav bytov, bez rekonstrukcie nie je mozné dat do
prenajmu)

Pocet ngjomnikov s platnou najomnou zmluvou: 14
Pocet ,najomnikov“ uz bez platnej najomnej zmluvy: 61
Pocet 0séb s osobnym bankrotom: 7

Celkova vyska dlhu k 31.12.2021: 198 542,76 eur

Niektoré domacnosti nemaju uzatvorenu zmluvu o dodavke elektrickej energie, z dévodu,
Ze nemaju platnd najomnu zmluvu. Elektrinu si zabezpec€uju od susedov, ¢im zatazuju
elektrické vedenie a ¢asto dochadza k vypadkom elektriny, ktoré musi mesto dat’ opravit'.

Bez platnej najomnej zmluvy uZivatelia ngjomnych bytov nemdZzZu Ziadat' ani o poskytnutie
prispevku na byvanie.

V obdobi od augusta 2021 zamestnancami Referatu ngjomnych bytov a prisludnikmi
Mestskej policie su vykonavané pravidelné kontroly najomnych bytov, najomnikov, oséb
nachadzajucich sa v ngjomnych bytoch a osOb, ktoré sa nelegalne zdrziavaju v bytoch.
Zaroven je kontrolované aj nelegalne drzanie domacich zvierat a pouzivanie plynovych flias.

Kontroly boli vykonané v tychto drfioch: 11.08.2021, 07.09.2021, 22.10.2021, 18.11.2021,
10.12.2021, 20.01.2022.

Pocas tychto kontrol najomnici boli vyzvani, aby uhradili svoje dlhy, resp. aby sa dostavili na
Referat najomnych bytov za u¢elom uzavretia splatkového kalendara.

Pocet osbb, ktoré uzavreli dohodu o uhradeni dlhu na zaklade splatkového kalendara: 32
Vyska dohodnutych mesacnych splatok: od 10,00 eur do 50,00 eur

V tomto obdobi doslo k miernemu zlepSeniu platobnej discipliny.



Il. Pravna uprava

a) Pravidla pridelenia mestskych bytov

Podla Zasad o podmienkach pridelovania ngjomnych bytov a najme bytov vo viastnictve
mesta Komarno kazdy rok sa zostavuje zoznam Ziadatefov o prenajom mestskych bytov,
ktory podlieha schvaleniu Mestskym zastupitelstvom v Komarne. Do zoznamu méze byt
zaradena iba osoba, ktora spifia podmienky podla § 3 ods. 2 zasad

a) ziadatel ma podanu ziadost o mestsky byt a je vedeny v evidencii ziadatelov o
prenajom mestskych bytov,

b) Ziadatel preukaZe, Ze nepretrZite tri roky pred podanim Ziadosti mal trvaly alebo
prechodny pobyt v meste, alebo byval v meste v podnajme alebo pracuje/pracoval v
meste alebo je samostatne zarobkovo ¢innou osobou s miestom podnikania v meste,

c) ziadatel ani manzel/manzelka nie je najomcom ani spoloénym najomcom mestského
bytu,

d) Ziadatel ani manzel/manzelka nie je vlastnikom, ani spoluvlastnikom dvoj-
a viacizbového bytu alebo rodinného domu v podiele rovnajucom sa alebo vacsom
ako Y2 vratane a ani on ani manzel/manzelka nebol vlastnikom ani spoluvlastnikom
dvoj- a viacizbového bytu alebo rodinného domu v podiele rovnajucom sa alebo
vacsom ako V2 vratane v obdobi 3 rokov pred podanim Ziadosti,

e) Ziadatel ani osoby, ktoré s nim Ziju v spolo€nej domacnosti nemaju voci mestu Ziadne
zavazky po lehote splatnosti,

f) Ziadatel nemal podanu Ziadost o mestsky byt a neodmietol ponuku na uzatvorenie
najomnej zmluvy konkrétneho mestského bytu v obdobi 3 rokov pred podanim
ziadosti,

g) Ziadatel je povinny preukazat schopnost platit ndjomné a sluzby spojené s uzivanim
bytu formou potvrdenia o prijme vSetkych spolo¢ne posudzovanych oséb,

h) Ziadatel je povinny na vyzvanie dolozit vSetky doklady potrebné na posudenie
Ziadosti podfa stanovenych kritérii v zmysle tohto nariadenia, podfa pokynov
prislusného Utvaru Mestského Uradu v Komarne (dalej len ,MsU“) najneskér do 30
dni od podania Ziadosti, inak je Ziadost’ vyradena ako nekompletna.

Osoby, ktoré v suc€asnosti ziju v mestskych najomnych bytoch v mestskej Casti Velky
Haréas vadésinou nespifiaju podmienky na zaradenie do zoznamu Ziadatelov o prenajom
mestskych bytov podla platnych zasad, t.j. aj ked plati ndjomné a splatky na zaklade
splatkového kalendara, podla Zasad nie je mozné uzavretie najomnej zmluvy.

b) Prispevok na byvanie

V zmysle zakona NR SR €. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nudzi fyzické osoby
v hmotnej nudzi moézu Ziadat' prispevok na byvanie, ktory je ur€eny na CiastoCnu uhradu
nakladov spojenych s byvanim.

Prispevok na byvanie je:

e 59,40 eura mesacne, ak ide o domacnost' s jednym ¢lenom domacnosti,

e 94,80 eura mesacne, ak ide o domacnost s viacerymi ¢lenmi domacnosti, alebo ak
ide o najom bytu viacerymi ngjomcami.
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Prispevok na byvanie patri, ak niektory ¢len domacnosti je

o vlastnikom alebo spoluvlastnikom bytu, vlastnikom alebo spoluvlastnikom rodinného
domu, ktory domacnost’ uziva na byvanie,

e najomcom bytu, ngjomcom rodinného domu alebo najomcom obytnej miestnosti v
zariadeni urenom na trvalé byvanie, ktoré domacnost uziva na byvanie (napr.
ubytovne),

e ak domacnost byva v zariadeni podporovaného byvania, zariadeni pre seniorov,
domove socialnych sluzieb alebo Specializovanom zariadeni, ak sa v nich poskytuje
socialna sluzba pinoletej fyzickej osobe celoroénou pobytovou formou, v utulku,
domove na polceste, zariadeni niudzového byvania alebo v krizovom stredisku alebo

e byte alebo v rodinnom dome na zaklade prava zriadeného vecného bremena
doZivotného uZivania nehnutelnosti; preukazovanie uhradzania nakladov za sluzby
spojené s byvanim sa nevyzaduje.

zanik najmu, bytové nahrady, vypratanie

V zmysle § 710 ods. 1. Ob¢ianskeho zakonnika najom bytu zanikne pisomnou dohodou
medzi prenajimatelom a najomcom alebo pisomnou vypovedou.

V zmysle § 710 ods. 2. Obc&ianskeho zakonnika ak bol najom bytu dohodnuty na urcity
Cas, zanikne tieZ uplynutim tohto Casu. Ustanovenie § 676 ods. 2 neplati pre zanik
najmu bytu. (pozn. prolongacia najmu je vyluéena - ndjom bytu sa neobnovi, ak ho
po uplynuti ndjmu najomca uziva a prenajimatel proti nemu nepoda navrh na vypratanie

bytu)

V zmysle § 710 ods. 3. Obcianskeho zakonnika ak bola dana pisomna vypoved, skonéi
sa najom bytu uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna lehota je tri mesiace a zacina
plynat prvym driom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola najomcovi
doru¢ena vypoved. Prenajimatel mbze najomcovi pisomne urCit dlhSiu vypovednu
lehotu. Na dorucovanie pisomnej vypovede najmu bytu sa primerane pouZiju
ustanovenia osobitného predpisu.

V zmysle § 710 ods. 4. Obc&ianskeho zakonnika ak bola dana vypoved z dévodu podla §
711 _ods. 1 pism. d), Ze najomca nezaplatil najomné alebo Ghradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, a preukaze, Ze ku driu doruéenia vypovede bol v hmotnej
nudzi z objektivnych dévodov, vypovedna lehota sa predlZuje o ochrannu lehotu, ktora
trva Sest’' mesiacov.

V zmysle § 711 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika prenajimatel méze vypovedat najom
bytu, ak

a) prenajimatel potrebuje byt pre seba, manzZela, pre svoje deti, vnukov, zata alebo
nevestu, svojich rodi¢ov alebo surodencov,

b) najomca prestal vykonavat pracu, na ktort je najom sluzobného bytu viazany,

¢) najomca alebo ten, kto je ¢clenom jeho domacnosti, hrubo poskodzuje prenajaty
byt, jeho prislusenstvo, spoloc¢né priestory alebo spolo¢né zariadenia v dome
alebo sustavne narusuje pokojné byvanie ostatnych ndajomcov alebo vlastnikov
bytov, ohrozuje bezpecnost’ alebo porusSuje dobré mravy v dome,
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d) najomca hrubo poruSuje svoje povinnosti vyplyvajiuce z najmu bytu najméa tym, Ze
nezaplatil najomné alebo uhradu za plnenia poskytované s uZivanim bytu za dIhsSi
Cas ako tri mesiace, alebo tym, Ze prenechal byt alebo jeho cast’ inému do
podndjmu bez pisomného suhlasu prenajimatela,

e) je potrebné z dévodu verejného zaujmu s bytom alebo s domom nalozit tak, Ze byt
nemozZno uZivat, alebo ak byt alebo dom vyZaduje opravy, pri ktorych vykonavani
nemoZzno byt alebo dom najmenej po¢as Siestich mesiacov uzZivat,

f) néjomca prestal spifiat predpoklady uZivania bytu osobitného uréenia™) alebo
predpoklady uZivania bytu vyplyvajtice z osobitného uréenia domu,>®)

g) najomca vyuZiva byt bez suhlasu prenajimatela na iné ucely ako na byvanie.

V zmysle § 712 ods. 1 Obdianskeho zakonnika bytovymi nahradami st nahradny byt,
nahradné ubytovanie a pristreSie.

V zmysle § 712 ods. 2 Obcianskeho zakonnika nahradnym bytom je byt, ktory svojou
velkostou a vybavenim zabezpecuje fudsky ddéstojné byvanie najomcu a ¢lenov jeho
domacnosti.

V zmysle § 712 ods. 3 Obcdianskeho zakonnika nahradnym ubytovanim je byt s jednou
obytnou miestnostou alebo obytna miestnost v slobodarni, ubytovni alebo v inych
zariadeniach uréenych na ftrvalé byvanie alebo podnajom v zariadenej alebo
nezariadenej Casti bytu u iného najomcu. Byt alebo obytnu miestnost mézu uZivat
viaceri najomcovia.

V zmysle § 712 ods. 4 Obdianskeho zakonnika pristreSim je prechodné ubytovanie,
najmé v spolocnej noclaharni alebo v inych zariadeniach na to uréenych, a priestor na
uskladnenie bytového zariadenia a ostatnych veci domacej a osobnej potreby.

V zmysle § 712a ods. 2 ObcCianskeho zakonnika ak sa najomny pomer skoncil z dévodu
podla § 711 ods. 1 pism. c), ndjomca nema pravo na bytovu nahradu. Ak sa najomny
pomer skoncil z dévodu podla § 711 ods. 1 pism. c) a ide o dbévod hodny osobitného
zretela, ma najomca pravo na pristreSie.

V zmysle § 712a ods. 3 Obclianskeho zakonnika ak sa najomny pomer skoncil z dévodu
podla§ 711 ods. 1 pism. d) najomcovi, ktory preukaze, Ze je v hmotnej nudzi z
objektivnych dévodov, najomca ma pravo len na nahradné ubytovanie. V inych
pripadoch skonéenia najomného pomeru z dévodu podfa § 711 ods. 1 pism. d) najomca
nema pravo na bytovu nahradu; ak ide o dévod hodny osobitného zretela, ma najomca
pravo na pristresie.

V zmysle § 712a ods. 4 Obcianskeho zakonnika ak sa najomny pomer skoncil z dévodov
uvedenych v odseku 3 najomcovi, ktory sa stara o maloleté dieta alebo o bezvladnu
osobu, ktori su &lenmi jeho domacnosti, a ak to pomery prenajimatela umoZriuja,
poskytne sa mu namiesto nahradného ubytovania nahradny byt. Nahradny byt méze mat’
horsiu kvalitu a menSiu obytnu plochu, ako ma byt, ktory méa najomca vypratat. Nahradny
byt mu mozno poskytnut aj mimo obce, v ktorej sa nachadza nim vypratavany byt.
Vzdialenost’ nahradného bytu musi vSak umoZznit dennu dochadzku do prace.

V zmysle § 712a ods. 5 Obcianskeho zakonnika ak sa najomny pomer skoncil opatovne
z dbévodu podla § 711 ods. 1 pism. d) najomcovi, ktory preukaze, Ze je v hmotnej nudzi z
objektivnych dbévodov, poskytne sa najomcovi namiesto nahradného bytu alebo
nahradného ubytovania iba pristreSie.

V zmysle § 712a ods. 9 Obdianskeho zakonnika pri zaniku najmu dohodnutého na
urcity ¢as nema najomca pravo na bytovu nahradu.
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V zmysle § 712c ods. 1 Obcianskeho zakonnika ak tento zakon neustanovuje inak,
najomca nie je povinny vystahovat sa z bytu a byt vypratat, kym nie je pre neho
zabezpelena zodpovedajlca bytova nahrada. Spolo¢ni najomcovia maju pravo len na
Jednu bytovu ndhradu.

V zmysle § 712c ods. 3 Obcianskeho zakonnika najomca, ktory ma byt vypratat, je
povinny uzavriet’ zmluvu o bytovej nahrade do 30 dni od doruc¢enia pisomného vyhlasenia
0 zabezpeceni bytovej nahrady, ak najomnu zmluvu bezddvodne neuzavrie, jeho narok
na bytovi nahradu zanikne.

V pripade, ak po nadobudnuti ucinkov vypovede alebo po uplynuti doby najmu najomca
v stanovenej lehote nevyprace byt, prenajimatel nemoze vypratat’ nehnutelnost’ sam,
bez pravoplatného rozhodnutia sudu: domahat sa splnenia tejto povinnosti je mozné
iba na sude zalobou.

Vypratanie nehnutelnosti na ,vlastnu past” by bolo riskantnym protipravnym konanim. Pri
svojpomocnom vypratavani nehnutelnosti by sa prenajimatel mohol vystavit’ riziku
trestného stihania pre trestny €in poruSsovania domovej slobody, ako aj pre trestny
¢in obmedzovania osobnej slobody.

Ani sudne rozhodnutie, ktoré je pravoplatné a vykonatelné, este nie je podkladom na to,
aby vlastnik bytu (domu) do obydlia najomcu vstupil. Sud v rozhodnuti uvedie lehotu,
ktora sa pocita od okamihu nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia, po&as ktorej je
najomca povinny vypratat nehnutefnost. Ak najomca povinnost' uloZzenu sudom nesplni v
sudom urcenegj lehote, nadobudne rozhodnutie sudu vykonatelnost, kedy sa prenajimatel
modze obratit’ na exekutora a podat navrh na vykon exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.
Z. 0 sudnych exekutoroch.

Postup sudneho exekutora urCuje pri vypratani bytu ust. § 184 a nasl. exekuéného
poriadku. Plati, Ze ak exekucny titul uklada, aby povinny vypratal byt, exekucia sa vykona
vystahovanim povinného a v3etkych, ktori s nim byvaju na zaklade jeho prava, z bytu a
vypratanim bytu, priCom exekutor k tomuto ukonu priberie vhodnu osobu, podla moznosti
zastupcu obce.

Ak exekucny titul uklada, aby povinny vypratal byt, za ktory treba zabezpecit i uz
nahradny byt, alebo nahradné ubytovanie, exekutor vykona exekuciu az vtedy, ked
opravneny preukaze, Ze pre povinného je zabezpelena takd bytova nahrada, aka je
uréena v rozhodnuti, ktoré je podkladom na exekuciu.

Ak najomca v zmysle zakona a zmluvy byt nevypratal po zaniku ngjomného vztahu, a
tento aj nadalej uziva bez toho, aby za jeho uzivanie platil najomné, takymto konanim sa
na ukor vlastnika bezdévodne obohacuje. Vlastnik si v takomto pripade mdzZe u ngjomcu
uplatnit narok na vydanie bezdévodného obohatenia v zmysle § 451 Obcianskeho
zakonnika. Vyska bezdévodného obohatenia bude zodpovedat obvyklej vySke najomného
v porovnatelnych nehnutelnostiach v danej lokalite a v danom Case.



lll. Zavery

Vzhladom na vysSie uvedené mézeme konStatovat, Zze vypratanie nehnutefnosti je velmi
dlhy a zlozity proces.

Hromadné nutené vystahovania nefunguju ani z praktického hladiska, generovali by iba
dalSie nevyriesitelné problémy pre mesto.

Z tohto ddvodu je potrebné najst také rieSenie, ktoré z dlhodobého hladiska bude vyhodné aj
pre mesto, aj pre romsku komunitu zijicu vo Velkom Haréasi, hlavne s dérazom na
zlepsenie platobnej discipliny a posilnenie zodpovednosti tychto obyvatefov za
vlastné konanie.

Vzhladom na zlozitost a citlivost situacie vo Velkom Har¢asi na usporiadanie uzivatelskych
vztahov obyvatelov uz Zijucich v tychto ngjomnych bytoch nedaju sa aplikovat Zasady
0 podmienkach pridefovania najomnych bytov a najme bytov vo vlastnictve mesta Komarno.

Na legalizovanie uzivatelkych vztahov a na usporiadanie situacie vo Velkom Harcasi treba
prijat osobitné opatrenia.



V.

Navrhnuty sposob riesenia

Navrhujeme nasledovny postup:

1. Zabezpecit pohladavky:

- Dosiahnut, aby kazdy diznik podpisal uznanie dlhu s osved€enym podpisom

- Uzavriet nové dohody o uhradeni dlhu na zaklade splatkového kalendara:
mesacné splatky vypocitat tak, aby dlh splatili pocas 3 rokov, pri dlhu nad 5.000,-
eur pocas 5 rokov.

2. Legalizovat' vztahy skutoénych uzivatelov bytov, ktori v si€¢asnosti uzivaju byt

bez platnej najomnej zmluvy

S diznikmi, ktori podpisali uznanie dlhu a splacaju svoj dih aspori po¢as 3 mesiacov
podla splatkového kalendara, uzavriet najomnu zmluvu na dobu uréiti na 6
mesiacov, nasledne po overenej platobnej schopnosti prediZzit najomnu zmluvu na
dobu 6 mesiacov.

V pripade platnej najomnej zmluvy by mali moznost poZiadat’
- Urad préace, socialnych veci a rodiny o poskytnutie prispevku na byvanie
- dodavatela elektriny o pripojenie elektriny

U diznikov, ktori nie su ochotni podpisat uznanie dlhu, alebo neplatia podla
splatkového kalendara, okamzite konat’ - podat zalobu na vypratanie bytu, navrh na
vydanie platobného rozkazu.

Vyzva na vystahovanie z bytu pre obyvatelov, ktori svojim spravanim, konanim, resp.
trestnou €innostou porusuju domovy poriadok a ohrozuju ostatnych obyvatelov

Termin usporiadania uzivatel'skych vztahov podla bodov 1 az 4: 30.09.2022

5. Pokracovat’ pravidelné kontroly:

- kontrolovat' stav najomnych bytov,

- kontrolovat osoby, ktori sa zdrziavaju v bytoch

- upozornit ngjomnikov na povinnost’ pravidelne platit najomné a splatky podla
splatkového kalendara

- upozornit' najomnikov na povinnost’ dodrziavania domového poriadku

6. Spolupracovat’ s terénnymi pracovnikmi: monitorovat platobné schopnosti

jednotlivych najomnikov, monitorovat ako sa staraju o maloleté deti
V ramci vykonu terénnej socialnej prace sa aktivity zameraju na:

- pravidelnua osvetu a poskytovanie socialneho poradenstva, intervencie smeruju
k zabezpeceniu socialnej pomoci, podpory a poistenia a k plneniu povinnosti,

- pracovného poradenstva s cielom zvySovania zamestnanosti a predchadzaniu
dlhodobej nezamestnanosti v spolupraci so zamestnavatefmi, UPSVR a inymi
inStituciami,



- proti dlhového poradenstva, pomoci pri rieSeni dlhov a komunikacii s pracovnikmi
referatu byvania,

- zvySovanie vzdelanostnej urovne, ide o Skoliace aktivity zamerané na:

a) informovanie o pravach a povinnostiach,

b) finanCnej gramotnosti,

c) smerovanie k zlepSeniu 3&tandardov byvania v oblastiach beZného chodu
domacnosti, skvalithiovania byvania, nakladania s odpadom, medziludskych
vztahov, dodrziavania domového poriadku, postupe pri odstraniovani poruch,

d) preventivne aktivity zamerané na eliminovanie narastu dihov.

7. Posilnenie zodpovednosti najomnikov za svoje konanie:

- znaS8anie nasledkov v pripade poSkodenia majetku v spoloénych priestoroch: ak
vinnik nie je znamy, na odstranenie Skody sa maju podielat uzivatelia bytov
celého vchodu

- Organizovat spoloéné brigady — upratovat’ okolie bytovky

8. Zamedzit’ vysoku spotrebu pitnej vody
— PoucCit obyvatelov, aby zacali Setrit s vodou azacCali nahlasovat poruchu
suvisiacu s unikom vody ihned na zacCiatku
— mesacny odpoc€et vodomerov.

9. Postupna rekonstrukcia prazdnych bytov aich pridelenie novym najomnikom
podfa Zasad o podmienkach pridelovania najomnych bytov a najme bytov vo

vlastnictve mesta Komarno.

Termin: uloha stala



V. Vyhody navrhnutého rieSenia:

- legalizuje existujuce uzivatelské vztahy,

- vystahovanim oséb s problematickym spravanim dojde k zlepSeniu bezpecnosti,

- poskytuje dostatoénu motivaciu pre tych uzivatelov bytov, ktori pravidelne platia
mesacné najomné a splatky podla splatkového kalendara. Po uzavreti ngjomnej
zmluvy mézu ziskat' prispevok na byvanie a mézu sa stat’ oficialnym odberatelom
elektriny (tzn. ked spolupracuje, dodrziava pravidla, ziska vyhody)

-z dlhodobého hladiska zlepSuje celkovu situaciu, platobnu disciplinu a spravanie sa
celej komunity.



