SLOVENSKE NARODNE
STREDISKO
PRE LUDSKE PRAVA

Obecné najomné byvanie

Sprievodca pre samospravy,
ako postupovat nediskriminacne
a participativne



Nazov: Obecné najomné byvanie — sprievodca pre samospravy,
ako postupovat nediskriminacne a participativne

Vydalo: Slovenské narodné stredisko pre ludské prava, Bratislava, 2024

Autorsky kolektiv:
Anna Mariassyova
Michaela Ujhazyova
Marian Mesaros

Za obsah a jazykovU Upravu zodpoveda autorsky kolektiv.
Graficka uprava:
Kovidesign,

Kamila Cernakova

Fotografie pouzité v tejto publikacii su ilustracné a boli riadne
licencované z freepik.com



Obsah

o ! A

Uvod
Bytova politika alebo politika byvania
Co by mala obsahovat koncepcia politiky byvania
Nna urovni samosprav?
Ako a s kym tvorit koncepcie politiky byvania?
Pristup k informaciam o najomnom byvani
Podmienky zaradenia ziadosti do evidencie
Vlastnictvo a prenajom nehnutelnosti
Trvaly pobyt
Vyska prijmu
PInenie zavazkov voci obci
Spravanie
Co s doru¢enymi ziadostami
Proces rozhodovania
Spbsob vyhodnocovania ziadosti
a posudzované okolnosti
Stanovenie dlzky najomnych zmldv
Ako pracovat s nizkoprijmovymi najomcami
Ako spristupnit najomné byvanie domacnostiam
0s6b so zdravotnym znevyhodnenim

10
12
15
15
17
18
20
21
24
24

26
31
35

40



Uvod

Slovenské narodné stredisko pre ludské prava (dalej ako ,Stre-
disko") sa ako narodny antidiskriminacny organ a narodna lud-
skopravna institdcia dlhodobo venuje otazke byvania a jeho do-
stupnosti. Hoci sa vo verejnej debate oblast najomného objavu-
je pravidelne v suvislosti s nedostatkom obecnych najomnych
bytov a moznych rieSeni, jeho pristupnost pre vsetky skupiny
obyvatelstva sa spomina len zriedka. Stredisko sa preto vo svo-
jom vyskume z roku 2023 Dostupnost obecného najomného
byvania rozhodlo zamerat prave na tento aspekt a sledovalo by-
toveé politiky obci a prax pri poskytovani najomného byvania. Na
zaklade vyskumnych zisteni pripravilo aj tohto sprievodcu, kto-
rého cielom je previest obce procesom planovania bytovej po-
litiky a nastavenia pravidiel poskytovania obecnych najomnych
bytov tak, aby respektovali principy participacie, posilnenia po-
stavenia a nediskriminacie. Zaroven sprievodca poukazuje na
pripady nevhodnych postupov a vysvetluje, ktoré zauzivané po-
stupy a praktiky moézu byt diskriminacné.

Odporudcania su postavené na vysledkoch analyzy prislusnych
VZN, dotaznikového zistovania medzi obcami a rozhovorov
s predstavitelmi obci a socialnej prace. Tykaju sa procesu stano-
vovania bytovej politiky, nastavenia pravidiel pre akceptovanie
ziadosti, spdsobu ich vyhodnocovania, ale aj pristupnosti obec-
ného najomného byvania pre rézne znevyhodnené skupiny.
Uvadza priklady dobrej praxe, ktoré mozu byt insSpiraciou k na-
staveniu nediskriminacnych pravidiel s dérazom na Specifické
potreby Ziadatelov a Ziadateliek. Uvedené citacie z existujlcich
VZN su vSak len prikladmi a nepredstavuju jediné mozné sprav-
ne riesenie. SlUzia na ilustraciu toho, ze aj prax vnimana vacsi-
nou obci ako nevyhodna alebo zatazujuca moze fungovat a byt
prinosna pre samospravy aj ich obyvatelstvo.


https://www.snslp.sk/wp-content/uploads/Dostupnost-obecneho-najomneho-byvania.pdf
https://www.snslp.sk/wp-content/uploads/Dostupnost-obecneho-najomneho-byvania.pdf

1. Bytova politika alebo politika byvania

Smerovanie bytovej politiky na narodnej drovni obsahuje strate-
gicky dokument Bytova politika Slovenskej republiky do 2030/,
ktory ma definovat strednodobé ciele rozvoja v oblasti byvania
spolu s konkrétnymi opatreniami pre riesenie identifikovanych
problémov a naplnenie potrieb v oblasti byvania. Ustrednym
organom Statnej spravy pre tvorbu a uskutoChovanie bytovej
politiky je v sulade s § 8 ods. 1 pism. |) zdkona ¢&. 575/2001 Z. z.
O organizacii ¢innosti vlady a organizacii Ustrednej statnej spra-
vy vV zneni neskorsich predpisov Ministerstvo dopravy a vystavby
SR (dalej ako ,MDV SR"). ZvySenie pristupu k déstojnému by-
vaniu vsak nie je mozné zuzit len na problematiku bytovej
vystavby, preto je vhodnejsie uvazovat skor o politike byva-
nia, ktora zahffa aj komunitné a socialne sluzby vratane sluzieb
krizového byvania, rozvoj potrebnejinfrastruktdry, ochranu a re-
vitalizaciu zZivotného prostredia s ohladom na adaptacné opat-
renia na klimaticku krizu, ale aj otazky rozvoja zamestnanosti Ci
vzdelavania. V tomto Sirsom chapani su tak délezité aj mnohé
dalsie koncepcné dokumenty, napriklad Narodna koncepcia
prevencie a ukoncovania bezdomovstva? a na Nu nadvazuju-
ce akéné plany, Narodny plan rozvoja socialnych sluzieb, Vizia
a stratégia rozvoja Slovenska do roku 2030 — dIhodoba stratégia
udrzatelného rozvoja Slovenskej republiky — Slovensko 2030,*
ako aj koncepcné dokumenty zamerané na Specifické cielové
skupiny ako napr. inklUziu Romov alebo prava zdravotne zne-
vyhodnenych oséb ¢i os6b vo vyssom veku. Riesenie otazky by-
vania a rovnako aj implementacia konkrétnych opatreni si vy-
zaduje medzirezortnu spolupracu a aktivny pristup samosprav.

Ulohou samosprav nie je len naplifhanie opatreni narodnych
koncepcii, ale aj vyuzitie svojich kompetencii a priameho kon-

T MDaV SR. 2021. Bytova politika Slovenskej republiky do 2030. Dostupné na:
https://mww.socia.sk/wp-content/uploads/2021/08/Bytova-politika-SR-do-2030_v06.pdf
2 https://mwww.employment.gov.sk/files/sk/rodina-socialna-pomoc/socialne-sluzby/
prevencia-ukoncovanie-bezdomovstva/narodna-koncepcia-prevencie-ukoncova-
nia-bezdomovstva.pdf

3 Vizia a stratégia rozvoja Slovenska do roku 2030 - dlhodobé stratégia udrzatelného
rozvoja Slovenskej republiky — Slovensko 2030. https:/mirrigov.sk/wp-content/uplo-
ads/2021/01/Slovensko-2030.pdf


https://www.socia.sk/wp-content/uploads/2021/08/Bytova-politika-SR-do-2030_v06.pdf
https://www.employment.gov.sk/files/sk/rodina-socialna-pomoc/socialne-sluzby/prevencia-ukoncovanie-bezdomovstva/narodna-koncepcia-prevencie-ukoncovania-bezdomovstva.pdf
https://www.employment.gov.sk/files/sk/rodina-socialna-pomoc/socialne-sluzby/prevencia-ukoncovanie-bezdomovstva/narodna-koncepcia-prevencie-ukoncovania-bezdomovstva.pdf
https://www.employment.gov.sk/files/sk/rodina-socialna-pomoc/socialne-sluzby/prevencia-ukoncovanie-bezdomovstva/narodna-koncepcia-prevencie-ukoncovania-bezdomovstva.pdf
https://mirri.gov.sk/wp-content/uploads/2021/01/Slovensko-2030.pdf
https://mirri.gov.sk/wp-content/uploads/2021/01/Slovensko-2030.pdf

taktu s obyvatelstvom na navrhovanie adresnejsich opatreni
¢i overovanie a inovovanie navrhovanych pristupov na zaklade
potrieb aplikacnej praxe. Samospravy tak maju nezastupitelnu
ulohu vo vztahu k obyvatelstvu aj vo vztahu k tvorbe narodnej
politiky byvania.

Podla vyskumu Strediska malo otazku byvania zahrnutu v kon-
cepcnom dokumente len 24 % z 293 obci zapojenych do vy-
skumu. Najcastejsie obce uviedli Komunitny plan socialnych
sluzieb (34 obci), Program hospodarskeho a socialneho rozvoja
obce (27 obci) a iba 11 obcl uviedlo, ze maju samostatny kon-
cepcny dokument*. Samozrejme, tvorba samostatného stra-
tegického dokumentu nema byt formalna a samoucelna, po-
skytuje vSak vacsi priestor na mapovanie a analyzu problémov
a potrieb v oblasti byvania vsetkych obyvatelov a obyvateliek,
VACsi priestor na uplatnenie réznych stratégii (napriklad spolu-
pracu so sukromnym sektorom ¢&i spolupracu s mimovladny-
mMi organizaciami) tak, aby adresne reagoval na identifikované
problémy a priebezné vyhodnocovanie vyvoja vdaka zbieranym
Udajom o naplneni cielov.

Co by mala obsahovat koncepcia politiky byvania na
drovni samosprav?

Strategické planovanie by malo vychadzat z déokladného pozna-
nia vychodiskového stavu vratane problémoyv, potrieb a zdrojov
(materialnych, financnych, personalnych) dostupnych na do-
siahnutie stanovenych cielov ¢i dlhodobej vizie. Kazdy strategic-
ky material ma teda obsahovat analytickd ¢ast a Cast predsta-
vujucu opatrenia a planované kroky. Jednotiacim prvkom stra-
tegického planovania je definovanie vizie a cielov.

1. Vizia a ciele;

Pri formulacii vizie a cielov mdze tim hladat odpovede na
otazky ako napriklad: Akd by mala byt minimalna Uroven
byvania kazdého obyvatela/obyvatelky? Aké je Uloha sa-
mospravy pri zvysovani pristupnosti byvania? Viziou tak

4 Ujhazyova, M., Mariassyova, A., Mesarog, M. Dostupnost obecného najomného byvania.
SNSLP. Bratislava, 2024. s. 21, 22.



moze byt napriklad to, Ze na Uzemi obce bude mat kazdy
¢lovek dostojné byvanie (tzn. ciel ukonc¢enia bezdomov-
stva), vacsia narodnostna a socialna inkluzia ¢i odstra-
nenie podmienok udrziavajucich generacnu chudobu.
Ciele by mali zodpovedat vizii, mali by byt v sulade s pra-
vidlami SMART, teda byt konkrétne, meratelné, dosiah-
nutelné, relevantné vzhladom k vizii a ¢asovo ohranice-
né. Z hladiska ludskopravneho pristupu je délezité viziu
a ciele postavit na chapani byvania ako [udského prava,
uplathovani principu nediskriminacie a reSpektovania
dostojnosti kazdého c¢loveka.

Analyza potrieb ludi Zijucich v obci:

Vyrazna vacsSina obci ziskava informacie o potrebach
v oblasti byvania len prostrednictvom prijatych ziados-
ti o ndjomny byt. So ziskanymi informaciami nasledne
pracuje formou zaevidovania a vybavenia ziadosti®. In-
formacie o pocte prijatych a vybavenych Ziadosti, ako aj
o Strukture Ziadatelov a Ziadateliek, by nepochybne mali
byt sucastou strategického dokumentu. Je vSak potreb-
né si uvedomit, Zze nevypovedaju o potrebach v oblasti
byvania vsetkych ludi Zijucich na Uzemi samospravy. Ne-
zahrfnaju tych ludi, ktori z réznych dévodov Ziadost ne-
podaju napriklad preto, Ze 0 moznosti ziskat najomné
byvanie nevedia, sU presvedceni, ze by nesplnili kritéria,
neddveruju vyberovému procesu alebo potrebuju riesit
byvanie urgentne a odradza ich dlhé obdobie cakania
na uvolnenie a pridelenie bytu. Rovnako nezahrnaju ludi,
ktorisa zdrziavaju na Uzemisamospravy, ale nie sd evido-
vani ako obyvatelia alebo obyvatelky obce, ako napriklad
ludia bez domova. Aj z tychto ddévodov je vhodné mapo-
vat potreby byvania vseobecnejsie a zamerat sa pri tom
na rézne zranitelné skupiny, ktoré mézu mat stazeny pri-
stup ku komercnému byvaniu.

> Tamze, s.18-19



Situacia je Specificka v kazdej samosprave. Mapovanie potrieb
potencialne ohrozenych skupin moze zahfnat aj tieto skupiny

fudr:

ludia bez pristresia — Zijuci na ulici alebo v réznych
provizérnych obydliach, prespavajuci v noclaharni®
ludia bez byvania alebo v neistom byvani — ZijUci
v byte, dome ¢i na pozemku bez opravnenia, zijuci
v komercnych ubytovniach, klienti a klientky réznych
sluzieb krizového byvania ako su domovy na polceste,
ubytovne, Utulky, krizové centra pre obete domaceho
nasilia a pod,

jednorodic¢ovské domacnosti s maloletymi detmi,
domacnosti osbéb v dbéchodkovom veku,

domacnosti oséb so zdravotnym znevyhodnenim,
mladi dospeli z centier pre deti a rodiny,

domacnosti, v ktorych ziju osoby opravnené poberat
davky v hmotnej nudzi,

domacnosti zZijuce vo vylucenych lokalitach.

Z pohladu rozsahu potrieb v oblasti byvania mdze mapovanie

zahrnat:

situaciu bytovej nudze (napr. sCitanim ludibez domo-
va, zistenim ich zaujmu o pridelenie najomného bytu
v blizkej budldcnosti),

potreby obnovy bytového fondu aj v sdvislosti so zme-
nou klimatickych podmienok a opatreniami smeru-
jucimi k vyssej energetickej efektivnosti,

dostupnost infrastruktury a kvalitného verejného
priestoru,

hlu¢nost a prasnost,

potrebu zachovania alebo rozSirenia zelenych pléch,

® Medzi ludi bez domova zahffiame jednak priamo ludi bez pristresdia, ale aj ludi
bez byvania a v neistom byvani. Pre detailnejsi zoznam a definiciu réznych kategorii
bezdomovstva mdzu samospravy vyuzit upravenu typoldgiu ETHOS vypracovanu
autorskym timom Gerbery, D. a Ondrusova, D. z Institdtu pre vyskum prace a rodiny,

dostupnej

na: https://mwww.ceit.sk/IVPR/images/IVPRAyskum/2015/0Ondrusova/

typologia_ethos.pdf


https://www.ceit.sk/IVPR/images/IVPR/vyskum/2015/Ondrusova/typologia_ethos.pdf
https://www.ceit.sk/IVPR/images/IVPR/vyskum/2015/Ondrusova/typologia_ethos.pdf

e skuUsenosti s cenovou alebo fyzickou pristupnostou
komercného byvania,

e hodnotenie susedského/komunitného Zivota,

e vnimanie bezpecia (napr. osvetlenie ulic, pesia a cyk-
listicka mobilita).

3. Analyza dostupnych zdrojov:

Zakladnym zdrojom v oblasti byvania je bytovy fond
a Uzemie vo vlastnictve obce. Analyza moze sledovat nie-
len ich aktualnu dostupnost, ale aj ich vyuzitie a poten-
cialny rozvoj v suvislosti s byvanim. Sucastou analyzy do-
stupnych zdrojov by mala byt aj identifikacia dostupnych
financ¢nych zdrojov a personalnych kapacit samospravy,
aby bolo mozné stanovit mozné vyzvy a potreby nadvia-
zania partnerstiev. Vzhladom na to, Zze dopyt po najom-
nom byvani je do velkej miery previazany s dostupnos-
tou komercéného byvania, je vhodné zahrnut aj informa-
cie o situacii na trhu s najomnym a vilastnickym byvanim.
Podobne je dblezité zahrnut socialne sluzby poskytujlce
krizové byvanie, ako aj potencial pre vyuzitie podpornych
socialnych sluzieb pre domacnosti, ktoré takuto podpo-
ru mozu potrebovat (napriklad z dévodu zdravotného
znevyhodnenia alebo prevencie zadlzenia). Vyznamnymi
zdrojmi informacii mozu byt aktéri v oblasti zamestna-
vania, organizacie aktivne v oblasti komunitného zivota
a v neposlednom rade organizacie pracujuce v oblasti
prevencie bezdomovstva a zastupujuce zaujmy a potre-
by identifikovanych zranitelnych skupin.

4. Qpatrenia a nastroje pre dosiahnutie stanovenych cielov:

Mali by zohladnovat zistenia a vysledky pri tvorbe pred-
chadzajlcich ¢asti, teda vyuzivat dostupné zdroje na rie-
Senie identifikovanych problémov a naplnenie potrieb
v sulade s viziou a smerovat k dosiahnutiu stanovenych
cielov. Opatrenia musia byt dostato¢ne konkrétne, urco-
vat zodpovedné subjekty, financné zdroje a kvantifikova-
Ny vystup, resp. oCakavany dopad.
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Ako a s kym tvorit koncepcie politiky byvania?

Strategické planovanie a tvorba dokumentu v rozsahu navr-
hovanom vysSie je narocnou ulohou. Samospravy v tom vsak
nemusia a ani by nemali byt samé. Tak ako sa od samospra-
vy vyzaduje zabezpecenie participacie pri Komunitnom plane
socialnych sluzieb a Plane hospodarskeho a socialneho rozvoja
(dalej ako ,PHSR"), klucovym pristupom pri tvorbe akejkolvek
koncepcie rozvoja byvania by mala byt spolupraca, ktora:

e zahffa podla moznosti vsetky dotknuté strany a ak-
térov,

e prispbsobuje metddy moznostiam  réznorodych
skupin (napr. pristup k internetu, schopnost pouzivat
online aplikacie, jazykove kompetencie),

e vyuziva ziskané informacie a navrhy v prospech zapo-
jenych skupin, nie proti nim,

e jeotvorena inym perspektivam a reSpektuje vysledky
participativheho procesu.

Mnohé samospravy sa o rozne formy participativnych pristupov
pokUsaju uz dlhsie. S cielom podporit samospravy a dalSie ve-
rejné institlcie v aplikovani participativneho pristupu tak, aby
skutocne zahfnal véetkych, Urad splnomocnenca viady SR pre
rozvoj obcianske] spolocnosti vytvoril mnozstvo podpornych
materialov v ramci narodného projektu Participacia | a Il, ktoré
odpordcame vyuzit aj pre Ucely pripravy politiky byvania’.

Vacsina obci zapaja do tvorby koncepcnych dokumentov pri-
marne alebo vylucne zamestnancov a zamestnankyne obce,
napriklad socialneho odboru. Niektoré obce vyuzivaju aj poten-
cial poskytovatelov socidlnych sluzieb a odbornikov a odbor-
nicok z oblasti prevencie bezdomovstva, ide vsak o zriedkavu

7 Odporuéame napriklad prirucky: Polakova Suchalova, A. a kol.. Riadena participacia
pre mesta a obce. Metodika pre zavadzanie riadenej participacie krok za krokom.
MV SR. Bratislava, 2023. Dostupné na: https//www.minv.sk/swift_data/source/rozvoj_
obcianskej_spolocnosti/participacia/2024/012024/riadena_parti.pdf

Mikova, K, Zilinska, M. Fialova Z.: Participovat? Participovat! U¢ebnica participativnej
tvorby verejnych politik. MV SR. Bratislava, 2020. Dostupné na: https;//www.minv.sk/
swift_data/source/rozvoj_obcianskej_spolocnosti/participacia/2020/publikacie/parti_
ucebnica.pdf - obe su praktické metodiky aj s navodom ako postupovat krok za krokom.


https://www.minv.sk/swift_data/source/rozvoj_obcianskej_spolocnosti/participacia/2024/012024/riadena_parti.pdf
https://www.minv.sk/swift_data/source/rozvoj_obcianskej_spolocnosti/participacia/2024/012024/riadena_parti.pdf
https://www.minv.sk/swift_data/source/rozvoj_obcianskej_spolocnosti/participacia/2020/publikacie/parti_ucebnica.pdf
https://www.minv.sk/swift_data/source/rozvoj_obcianskej_spolocnosti/participacia/2020/publikacie/parti_ucebnica.pdf
https://www.minv.sk/swift_data/source/rozvoj_obcianskej_spolocnosti/participacia/2020/publikacie/parti_ucebnica.pdf

prax. Na tvorbe koncepcie by mali v réznej forme spolupraco-
vat aj mnohi dalsi aktéri. Casto opominanou skupinou su bez-
Nni obyvatelia, ktori nemusia byt cielovou skupinou najomné-
ho byvania alebo suvisiacich sluzieb, ale mohli by mat obavy
Z prichadzajucich zmien, novych domacnosti z odliSného pro-
stredia, romskych domacnosti alebo klientov a klientok soci-
alnych sluzieb. Je nevwyhnutné poskytnut priestor na vyjadre-
nie tychto obav, zaocberat sa nimi a informovat o tom, ako sa
s nimi obec vie vysporiadat a predchadzat nezelanym dopa-
dom. Obchadzanie tejto skupiny alebo priamo zatajovanie
planu vystavby alebo inych projektov rozvoja byvania ma spra-
vidla za nasledok vyhraneny postoj a odmietnutie planov obce.

Koho zahrndt do tvorby politiky byvania:

e zamestnancov a zamestnankyne samosprav na pris-
lusnych odboroch, pricom je dbélezité zohladnovat previa-
zanost réznych oblasti,

e poskytovatelov socidlnych sluzieb zriadenych obcou,
resp. VUC,

e mimovladdne organizacie aktivne v oblasti komunit-
nych a socialnych sluzieb,

e nezavislych odbornikov a odbornicky v oblasti preven-
cie bezdomovstva,

e zastupcov komercného realitného trhu,

e zastupcov socialnych podnikov,

e zastupcov skupin obyvatelstva so stazenym pristu-
pom k byvaniu,

e bezné obyvatelstvo, ktoré médze byt dotknuté pripad-
nou vystavbou alebo vytvorenymi sluzbami.

V oblasti strategického planovania politik byvania a navrhova-
nia rieseni bytove] nudze pre rézne cielové skupiny maju obce
k dispozicii manualy a metodiky s odporucaniami a prikladmi
dobrej praxe. Na tomto mieste spomenieme napriklad publi-
kaciu Systémove reseni bytové nouze rodin a jednotlivct na
urovni obci. Nameéty a doporuceni pro mésta a obce s vysokou

m



12

mirou bytové nouze, ktorU vydala ¢eska organizacia Platforma
pro socialni bydleni®.

Pre mnohé obce je predstava narocného procesu tvorby kon-
cepcného dokumentu odradzajuca, obzvlast ak by malo ist len
o naplnenie formalnej poziadavky. Vysledkom by vsak nemal
byt len dokument obsahujici to, ¢o je zname na zaciatku pro-
cesu, ale aj nové zistenia, partnerstva, potencial pre rozvoj. Sa-
mozrejme, je namieste zvazit komplexnost politiky byvania aj
vzhladom na velkost obce, personalne kapacity, predchadzaju-
ce skusenosti alebo pbésobenie sukromného sektora. Vhodnym
pristupom Mmoze byt postupneé rozsSirovanie zapojenych aktérov,
zdrojov informacii, zvysovanie ambicioznosti vizie a SMART cie-
lov.

Hoci participativny pristup mobze byt casovo, personalne a fi-
nancne narocny a nevyriesi vsetky problémy, jeho benefity vy-
razne prevysuju tieto vyzvy predovsetkym tym, ze posilnuje do-
veru obcanov v institlUcie. Vdaka zapojeniu relevantnych aktérov
a Sirsej verejnosti je lahsie dosiahnut akceptaciu pripraveného
rieSenia, zvysuje sa aj kvalita projektov a adresnost planovanych
opatreni, zjednodusuje sa komunikacia a posilfiuje sa solidarita.

Pristup K informaciam o najomnom byvani

Dosledkom bytovej politiky je aj Uroven pristupnosti obecné-
ho najomného byvania pre vsetky cielové skupiny. Pod pristup-
nostou rozumieme stav, kedy sluzby byvania nielen existuju, ale
mMaju moznost ich vyuzivat vsetky cielové skupiny. Pristupnost
moze byt cenova (napriklad existencia bariér v podobe vyso-
kych financnych nakladov), fyzicka (bezbariérovost budov) ale-
bo informacna (dostupnost informacii v pozadovanej forme,
jazyku a pod.). Blizsie sa budeme venovat prave informacnej
pristupnosti.

Informacie o tom, ¢o vsetko je potrebné urobit pre podanie
Ziadosti, by mali byt zverejnené na webovej stranke obce na

8 Kocman, D, Lesak, V., Birova, B, a kol.: Systémové fesenibytové nouze rodin ajednotlivel
na drovni obci Nameéty a doporuceni pro meésta a obce s vysokou mirou bytové nouze.
Platforma pro socialni bydleni. Praha, 2019. Dostupna na: https:/socialnibydleni.org/wp-
content/uploads/2022/12/TOOLKIT_WEB.pdf
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jednoducho pristupnom mieste. Mal by pri nich byt zverejne-
ny aj kontakt na prislusnd osobu, na ktord sa zaujemca alebo
zaujemkyna moze v pripade otazok obratit. Na informovanie
0 moznostiach obecného najomného byvania alebo o uvol-
nenych bytoch je vSak vhodné vyuzivat aj iné ako internetoveé
kanaly a cielit tak aj na skupiny ludi s nizSou pocitacovou gra-
motnostou alebo bez pristupu k internetu. Mdze ist napriklad
o letaky na verejnych miestach, obecné noviny, rozhlas, televi-
ziu a podobne. Pre ludi, ktori mézZzu mat problémy s vyplnenim
Ziadosti alebo ziskavanim potrebnych potvrdeni, je vhodné zo
strany obce poskytnut podporu a poradenstvo. Tazkosti s poro-
zumenim tlac¢ivam napriklad aj z jazykovych dévodov by nemali
byt prekazkou pre ziskanie najomného byvania.

Proaktivne zverejnovanie informacii zo strany obce by sa vsak
nemalo tykat len samotného podavania ziadosti, ale vsetkych
procesov, ktoré v tejto suvislosti musia ludia absolvovat. Dob-
rd prax predstavuje mesto Komarno, ktoré vo svojich Zasadach
o podmienkach pridelovania ndjomnych bytov uvadza, ze ,vy-
Zva, upozornenie na povinnost aktualizovania Ziadosti o pre-
ndjom mestskeho bytu sa zverejnuje na uradnych tabuliach
mesta, v Komarrianskych listoch a v mestskej televizii min. 30
dni pred 15. februarom daného kalenddrneho roka.”“ Napriek
tomu, ze Ziadatelia a Ziadatelky maju pri podavani Ziadosti in-
formaciu o povinnosti raz rocne ju aktualizovat, mesto im ini-
ciativne tuto povinnost pripomina. Takyto postup zvysuje prav-
depodobnost zisku najomného bytu a v konecnom dbésledku
zjednodusuje administrativne procesy, ked mesto nemusi zia-
datelov a Ziadatelky kontaktovat jednotlivo pri zistovani pretr-
vania zaujmu.

Daldou délezitou oblastou je informovanie o vysledkoch posu-
dzovania ziadosti. Cast obci ziadatelom v pripade zamietnutia
Ziadosti neposiela ziadne vyrozumenia. Takato prax predstavuje
zmarenu prilezitost obce konat transparentne, proklientsky, ak-
tivne podporovat doéveru v objektivnost a spravnost celého pro-
cesu a dat klientom moznost vyhodnotit si dévody zamietnutia,
pripadne o nich s obcou dalej komunikovat.
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O ¢om by mali obce informovat:

e typ bytového fondu (izbovitost bytov, bezbariérovost,
lokalita, vyska najmu a energii),

e uvolnenie najomnych bytov, priemerné ¢akacie doby
na najomny byt,

e aktualny poradovnik (anonymizovany),

e podmienky zaradenia ziadosti do poradovnika,

e spbsob vyhodnocovania ziadosti (bodovacie kritéria,
poradovnik, individualne posudenie atd.),

e schvalenie alebo neschvalenie ziadosti a jeho dévody,

¢ moznost podania ziadosti o opatovné uzavretie zmlu-
vy (v dostatocnom casovom predstinu pred skoncenim
najmu dohodnutého na dobu urcitu).



2.Podmienkyzaradeniaziadostidoevidencie

Tato Cast sa venuje roznym kritériam zaradenia ziadosti o na-
jomny byt do evidencie. Okrem podmienok stanovenych za-
konom tykajdcich sa prijmu ide vacsinou o kritéria v suvislosti
s vlastnictvom nehnutelnosti, trvalym pobytom, ale aj sprava-
Nnim alebo plnenim zavazkov Ziadatelov a Ziadateliek voci obci.
Vacsina obci ma tieto pravidla nastavené podobne, v niektorych
pripadoch su ale podmienky nastavené velmi Specificky s ohla-
dom na miestny kontext a pravdepodobne predchadzajuce
skuUsenosti. Vo vSeobecnosti odporuc¢ame prispdsobit pravidla
lokdlnemu kontextu, je véak potrebné dbat na to, aby tieto pra-
vidld neboli nastavené v rozpore so zakonom ¢&. 365/2004 o rov-
nakom zaobchadzani v niektorych oblastiach a o ochrane pred
diskriminaciou a o zmene a doplneni niektorych zakonov (anti-
diskriminacny zakon) alebo inymi zakonmi. Uvedené poznam-
ky k jednotlivym kritériam platia aj vtedy, ak sa tykaju procesu
hodnotenia uz akceptovanych ziadosti a tvorby poradovnika.

Vlastnictvo a prendjom nehnutelnosti

Velmi Casto sa vyskytuje poziadavka, aby osoba podavajuca
Ziadost, pripadne spoloc¢ne posudzované osoby, nevlastnili ne-
hnutelnost. Je vhodné Specifikovat ju tak, aby nevylu¢ovala ludi,
ktori z réznych dévodov nemozu nehnutelnost uzivat alebo je
pre nich nevhodna. Nasledujuce ustanovenia vo VZN mo&zu
sluzit ako priklad situacii, v ktorych obce vlastnictvo nehnutel-
nosti povoluju: ,vynimku predstavuje Ziadatel, ktory je viastni-
kom alebo spoluviastnikom bytu, rodinného domu alebo inej
nehnutelnosti urcenej na byvanie a hodnoverne preukdze, ze
nemad moZnost redlne uzivat nehnutelnost, najmd z dévodu, Ze
je mensinovym podielovym spoluviastnikom a nehnutelnost je
uzivana inym spoluviastnikom alebo je sice polovicnym pripad-
ne vacsinovym podielovym spoluviastnikom, avsak uzivaniu
nehnutelnosti brani pravo inej osoby, ktoré je ako vecné pravo
evidované v prislusnom katastri nehnutelnosti“ (Galanta); , Tato
podmienka neplati v pripade, Ze: 1. Ziadatel je rozvedeny alebo
v rozvodovom konani (o com predlozi navrh na rozvod manzel-
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stva potvrdeny podacou peciatkou sudu) a nehnutelnost patri
do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov, alebo 3. Ziadatel
mad zdravotné postihnutie podla prilohy & 2 zdkona ¢&. 443/2010
Z. z. a ziada bezbarierovy byt” (Hrinova). Najma pri spoluvlast-
nictve nehnutelnosti je vhodné zistovat, ¢i osoba podavajuca
Ziadost ma aj redlnu moznost tuto nehnutelnost obyvat, inak
sa mbze najomné byvanie stat nedostupnym aj pre osoby, ktoré
sa nachadzaju v bytovej nudzi. Vynimky sa mdzu vztahovat aj
na fakt, Ze vlastnena nehnutelnost nemusi byt vhodna na trvalé
byvanie: ,Ziadatel' a spolocne posudzované osoby nie su viast-
nikmi primeraného a ludsky déstojného byvania, ktoré spiria
zdkladné funkcie byvania, ktorymi su funkcie zabezpecujuce
potreby spdnku, odpocinku, pripravy potravy, osobnej hygieny
a uschovy osobnych veci* (Nové Sady); ,Ziadatel'a ani manzel-
ka Ziadatela nie su viastnikmi, alebo spoluviastnikmi bytu, resp.
rodinného domu (vynimku v tomto bode mdoZe udelit starosta
obce z dévodov rodinnych, zdravotnych, alebo nevyhovujucich
rodinnych pomerov s ohladom na deti)* (Orovnica). M&zu sa-
mozrejme existovat aj iné dévody, pre ktoré Ziadatel alebo ziada-
telka nem&zu uzivat nehnutelnost, napriklad preplnenost obyd-
lia. Odporuc¢ame preto takéto pripady posudzovat individualne.

Analyza VZN poukazala aj na fakt, ze pri bytoch nizsieho stan-
dardu obce cCastejsie povazuju za prekazku, ak nehnutelnost
vlastni partner alebo partnerka osoby podavajucej ziadost alebo
iné spolocne posudzované osoby. Pritomto konkrétnom kritériu
nepovazujeme rozdielne zaobchadzanie so ziadatelmi o byt
bezZného a nizsSieho standardu za vhodné a odporu¢ame tieto
pravidla zjednotit, ak ma obec k dispozicii oba typy bytov.

Cast obci za diskvalifikacné kritérium povazuje aj prendjom ne-
hnutelnosti. Vacsinou sa to tyka iba zvyhodneného najmu v slu-
zobnych, druzstevnych alebo statnych bytoch, asi 10 % obci vsak
vyzaduje, aby osoby podavajuce ziadost alebo aj spoloc¢ne po-
sudzované osoby nemali uzavretd akukolvek najomnu zmluvu.
Uvedena prax vylucuje z moznosti ziskat obecné najomné byva-
nie velkud skupinu ludi a povazujeme ju za neoddvodnenu. Sku-
to¢nost, Ze opravnena osoba Zije v prenajatom byte, nezname-
na, ze takéto byvanie je pre nu udrzatelné, napriklad z hladiska
dlzky platnosti zmluvy, rizika jej predcasného ukoncenia, alebo
nevyhovujucich bytovych ¢i inych podmienok. Ak navyse nie je



mozné zaroven vlastnit nehnutelnost, k obecnému ndjomné-
mMu byvaniu maju pristup iba ludia byvajudci u pribuznych alebo
bez platnej najomnej zmluvy. Cast obci uvadza, ze za splnenie
tejto podmienky sa povazuje ukoncenie najomného, resp. vlast-
nickeho vztahu k nehnutelnosti k datumu podpisu najomnej
zmluvy, o je v pripade ndjmu vhodné riesenie. Podmienovanie
poskytnutia najomného bytu ukoné¢enim vlastnickeho vzta-
hu k nehnutelnhosti, ktoriU dana osoba nemoéze z relevant-
nych dévodov uzivat, vSak nie je adekvatne.

Trvaly pobyt

Jednou z podmienok na poskytnutie najomného byvania byva
aj povinnost trvalého pobytu v obci, v ktorej osoba podava zia-
dost. NajcastejSie sa tato poziadavka tyka miesta trvalého po-
bytu pri podavani Ziadosti, Cast obci vsak vyzaduje trvaly pobyt
v urcitej dizke pred jej podanim, pricom dévodom ma byt bra-
nenie sa Ucelovej zmene trvalého pobytu. Poziadavky na dlzku
trvalého pobytu sa pohybuju v rozpati 6 mesiacov az 5 rokov.
Pre specifické pripady platia aj vynimky, napriklad ak ma ziada-
tel alebo Ziadatelka pracovny pomer v obci (spravidla dIhsi ¢as,
ako je pozadovana doba trvalého pobytu) alebo ak je zamest-
nany v konkrétnych profesiach (zdravotnictvo, skolstvo).

Upozornujeme, ze poziadavky obce na dlhorocny trvaly pobyt
v nej mozu byt diskriminacné a tiez neprimerane zasahujlce
do zakladného prava na slobodu pobytu. Pausalne podmieno-
vanie pridelenia bytu dizkou pobytu v obci preto nepovazuje-
mMe za adekvatne. KedZe Ulohou obci zaroven je starat sa o po-
treby svojho obyvatelstva, k istej miere jeho priorizovania mbze
dochadzat. Takyto krok je vSak na mieste az vtedy, ak sa obci
preukazatelne nedari riesSit dlhodoby nedostatok volnych na-
jomnych bytov v porovnani s poctom opravnenych ziadatelov
a ziadateliek v bytovej nudzi spomedzi jej obyvatelstva. SUcas-
ne vdak obec musi mysliet na skupiny obyvatelstva, pre ktoré
je ziskanie Ci predchadzajlca existencia trvalého pobytu v obci
tazko dosiahnutelnd, napriklad ludia utekajdci pred domacim
nasilim alebo ludia bez domova. Takéto osoby by v nadvaznosti
Nna Ucel socialneho byvania nemali byt znevyhodnené, ak v obci
nemaju trvaly pobyt, akdtnost bytovej nudze by mala mat pri-
oritu.
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Rozdielny postup z hladiska pozadovania trvalého pobytu sa
uplatnuje pri bytoch bezného a nizSieho Standardu. Pri bytoch
bezného sStandardu obce ponukaju moznost splnit pravidlo
o trvalom pobyte tym, ze si ho ziadatel prehlasi po ziskani na-
jomného bytu. Pri bytoch nizSieho Standardu tato moznost ab-
sentuje. Ak obec pozaduje urcitu dlzku trvalého pobytu v nej,
spravidla byva dlhsia pri bytoch nizSieho ako bezného standar-
du. Pri nizSom Standarde sa vyskytol aj priamy zakaz prihlasenia
na trvaly pobyt. Prisnejsie pravidla tykajldce sa trvalého poby-
tu pre ludi, ktori podavaju ziadost o byt nizSieho Standardu,
nesu znaky diskriminacie na zaklade majetku. Obciam od-
porucame zjednotit postupy pre oba typy bytov podla pravidiel
pre byty bezného standardu.

Vyska prijmu

Maximalna vyska prijmu opravnenych Ziadatelov o obecné na-
jomné byvanie je regulovand zékonom ¢&. 443/2010 Z. z. o doté-
ciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani (dalej ako ,zéakon
o socialnom byvani®). Pri preberani tohto ustanovenia do VZN
vSak vznikol problém aktualizacie VZN po novele zakona v roku
2022 a zvyseni maximalnej vysky prijmu zo stvornasobku na
patnasobok zivotného minima pre niektoré skupiny Ziadatelov.
Nariadenia velkej Casti obci su tak neaktualne a v rozpore so za-
konom. Vo VZN niektorych obci sa dokonca objavuje iba infor-
mMacia o trojnasobku Zivotného minima pre vsetkych ziadatelov.
Cast ludi zvazujucich podanie Ziadosti o ndjomné byvanie
preto moéze vychadzat z nespravnych informacii a rozhodne
sa nepodat Ziadost na zdklade nespravneho predpokladu, Ze
nesplinaju podmienky. Obce dérazne upozorinujeme na nut-
nost aktualizovat VZN po novelach zakona o socidlnom byva-
ni, ktoré menia ustanovenia vo VZN.

Minimalny prijem sa v podmienkach pre akceptovanie ziadosti
vyskytuje v dvoch formach — ako explicitne stanovena minimal-
Nna vysSka prijmu alebo formou preukazovania, ze osoba podava-
juca ziadost je schopna platit najomné. Druhy spbsob mbze byt
problematicky, pretoze nebyvaju urcené jasné kritéria na vyhod-
nocovanie schopnosti platit ndjom a moze dochadzat k subjek-
tivnemu hodnoteniu. To totiz moze implicitne obsahovat aj po-



Ziadavky, ktoré sa netykaju priamo vysky prijmu, napriklad jeho
pravidelnost Ci zdroj. Zaroven upozornujeme na priklad dobrej
praxe v obci, ktora umoznuje v pripade nizkeho prijmu ziada-
tela vyuzit pravny institdt ru¢enia (spdsob zabezpecenia zavaz-
ku zodpovednej osoby voci opravnenej osobe tretou osobou)
a zvysuje tak pristupnost ndjomného byvania: ,V pripade, ak
Ziadatel a osoba spolocne posudzovand nedosahuju poZado-
vanu vysku prijmu musia mat rucitela /frucitelov/* (1za). Vo vie-
obecnosti by sa vSak otazka schopnosti platenia najmu mala
vyhodnocovat az po zaradeni ziadosti do evidencie.

V suvislosti s vyhodnocovanim prijmu sa vyskytuje aj podmien-
ka, ze osoba podavajuca ziadost musi byt zamestnana alebo sa-
mostatne zarobkovo ¢inna (pripadne mat prijem z déchodku),
a to bud v Case podania Ziadosti, alebo aj v urcitej dobe pred
Nnim. Takéto ustanovenie odporuje zakonu o socialnom byva-
ni, ktoré ako podmienku stanovuje iba prijem, nie jeho zdroj,
a snhazi sa navodit zdanie zabezpecovania schopnosti buducich
najomcov plnit si svoje finanéné povinnosti, ktoré im vzniknu
so vznikom najmu. V pripadoch poskytovania socidlneho by-
vania vSak nemozno opominat, Ze opravnenou fyzickou oso-
bou na poskytnutie socialneho byvania v byte je osoba s pod-
statne limitovanym prijmom a tato limitacia ako nevyhnutna
podmienka na poskytnutie socidlneho byvania nemoéze byt
sUcasne aj prekazkou pre jeho vznik. Nie je ani spravodlivé vy-
Zadovat, aby osoba podavajlca Ziadost disponovala prijmom zo
zamestnania minimalne jeden rok pred podpisom najomnej
zmluvy, kedZe sa do situacie bytovej nudze mohla dostat neca-
kane.

Specifickym pripadom je podmienovanie pridelenia nového
alebo zrekonstruovaného bytu prijmom z pracovného pomeru
uzavretého na dobu neurcitu dlhsie ako jeden rok, z podnika-
telskej ¢innosti alebo z poberania déchodku. Ide o obdobne ne-
korektnu a potencialne diskriminacnu podmienku ako v pred-
chadzajucom pripade.

Niektoré VZN obsahuju moznost pridelenia bytu v pripade,
Ze ho osoba podavajuca ziadost na vlastné naklady zrekon-
Struuje, resp. vykona v poskodenom byte také upravy, kto-
ré umoznia jeho riadne uzivanie. TakUto podmienku mozno
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chapat ako akceptovatelnu snahu obce dosiahnut vykonanie
oprav v poskodenom byte, ktoré su pre nu prilis zatazujuce.
Tento ciel by vS8ak nemal ndjomnika neprimerane zatazovat,
vyuzivat, zhorSovat alebo zneuzivat jeho nepriaznivu social-
nu a finan¢nu situaciu, ¢i dokonca prinasat obci majetkovy
prospech. V zmluve o najme by sa mala dohodnut spravodliva
Umera medzi finan¢nym, organizacnym a osobnym zatazenim
najomcu alebo najomkyne opravou a obyvanim poskodeného
bytu a dlzkou a podmienkaminajmu (zapocitanie najomného a
nakladov opravy) takto prenajatého bytu. Pravidlo jednej z obci,
Ze ,spravca je pri zostavovani zoznamu povinny postupovat
a prihliadat na ponuku Ziadatela zabezpecit nevyhnutné opra-
vy bytu mensieho rozsahu“méze byt diskriminacné a na zakla-
de majetku znevyhodnovat ludi, ktori nie su financne schopni
ponuknut nevyhnutné opravy bytu mensieho rozsahu. Obdob-
nou je aj podmienka vykonat také zmeny, ktorymi sa byt stane
sposobily na riadne uzivanie, na zmenu doby najmu na dobu
neurcitd. Chyba dostatocné urcenie, aké zmeny su potrebné na
to, aby sa byt stal spdsobilym na riadne uzivanie, kolko to bude
najomcu alebo najomkynu stat (s aktivhou formulaciou textu:
najomca vykona také zmeny...), dokedy ich ma zrealizovat, kto
a kedy to bude objektivne kontrolovat.

Plnenie zavazkov voci obci

Do kategorie plnenia zavazkov voci obci su zahrnuté financné
zavazky voci obci a obcou zriadovanym organizaciam. Standard-
ne ich vysporiadanie obce uvadzaju ako podmienku akceptova-
nia Ziadosti o najomné byvanie, ¢ast obci vsak za splnenie tejto
podmienky povazuje aj to, ak Ziadatel ¢i Ziadatelka plIni splatko-
vy kalendar: ,ak oprdavnenad osoba alebo osoby spolocne posu-
dzované su diznikmi Mesta Krupina musia mat ku dnu posu-
dzovania ziadosti opravnenej osoby o najom bytu podpisané
uznanie dlhu a dohodu o splatkach diznej sumy, ktoru aj plnia*
(Krupina). Odporu¢ame vyuzivat prave tento variant, kedze ne-
splatené zavazky moézu napriklad pochadzat z obdobia so zhor-
Senou platobnou schopnostou, ktoré uz ale pominulo a existu-
juci dlh nemusi ovplyvnovat schopnost splacat najomné.



V predchadzajucej citacii VZN su do poziadaviek na plnenie za-
vazkov voci obci zahrnuté aj spoloc¢ne posudzované osoby, teda
také, ktoré by spolu so Ziadatelom alebo Ziadatelkou mali byvat
v najomnom byte. Okrem nich sa tieto pravidla vyskytuju aj vo
vztahu k manzelovi/manzelke alebo ¢lenom rodiny vo véeobec-
nosti. Podmienky vztahujlice sa na rodinnych prislusnikov
Ziadatela alebo ziadatelky, ked'nie je jasné, €i vobec zdielaju
alebo maju zdielat spoloénd domacnost, su problematické
z hladiska mozného porusenia zakazu diskriminacie. Kazda
dospela osoba je zodpovedna iba za vlastné konanie a nemaoze
zodpovedat za pravne konanie a financnu zodpovednost inych
0sb6b. V tejto suvislosti tiez upozorfiujeme, ze poziadavky na pla-
tobnu disciplinu rodinnych prislusnikov sa vyrazne Castejsie vy-
skytuju pri bytoch nizSieho standardu.

Pri majetkovych otazkach sa vyskytla aj poziadavka, ze zia-
datel alebo ziadatelka nesmie mat majetkovy alebo financ-
ny spor s obcou. Tato podmienka poskytnutia nagjomného
bytu je vSak v rozpore so zakladnym pravom na sudnu a inu
pravnu ochranu. Samotna existencia sporu neznamena, ze
obci vznikla zo strany ziadatela skoda, takéto rozhodnutie pri-
nalezi az sudu. Vo vSeobecnosti neodpordc¢ame prijimat vo VZN
pravidla, ktoré mozu byt namierené voci konkrétnym osobam,
pretoze mdzu vykazovat znaky nerovného zaobchadzania.

Specifickou poziadavkou v jednom VZN bola aj podmienka, ze
osoba podavajuca ziadost musi byt poplatnikom poplatku za
komunalne odpady a drobné stavebné odpady. Takéto ustano-
venie mobze z moznosti podat Ziadost vylUcit osoby, ktoré Ziju
vo wylucenych komunitach, osoby bez domova, ale napriklad aj
osoby utekajuce pred domacim nasilim. Formulacia ustanove-
nia je kontrastna oproti ostatnym VZN, ktoré hovoria o uhrade-
Ni poplatkov, nie statUte poplatnika.

Spravanie

Legitimna snaha obci uzavriet nagjomnu zmluvu s ludmi, ktorf
budd schopni platit nadjom, dodrziavat domovy poriadok a ne-
vytvarat konflikty, sa prejavuje v nastaveni kritérii hodnotiacich
dovtedajsie spolocenské spravanie osdb podavajucich Ziadost.
Daju sa sem zaradit podmienky, Ze ,Ziadatel si nepriaznivu
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bytovu situdciu nezapricinil viastnou vinou®, dodrziava dobré
mravy alebo ze u deti osoby podavajucej ziadost nedochadza
k zanedbavaniu povinnej skolskej dochadzky. Okrem Skolskej
dochadzky vsak ide o vagne kritéria, ktorych splnenie moze byt
hodnotené subjektivne. Subjektivne hodnotenie v tomto pripa-
de mbze viest k menej priaznivému zaobchadzaniu ¢i neistote
ohladne konkrétneho akceptovania ¢i neakceptovania Ziados-
ti na zaklade individualnej Uvahy, ktord nie je mozné vopred
racionalne si vyhodnotit a odhadnut jej vysledok. Poziadavka
na to, aby si osoba podavajlica ziadost nepriazniva bytovu
situdciu nezapricinila vlastnou vinou, je natolko vseobecna
a Siroka, zZe jej pouzivanie neodporicame. Jej extenzivny vy-
klad by dokonca mohol byt v rozpore s U¢elom socialneho byva-
nia. Dobré mravy su pojem, ktory je sucastou odbornych textov
a rozhodovacej cinnosti spravnych organov a sudov. Je mozné
naplnit ich zamyslany obsah. Vhodné je preto presne Speci-
fikovat, na zaklade akych kritérii sa posudzuje dodrziavanie
dobrych mravov. Méze ist napriklad o podnety na policiu, ale aj
porusovanie konkrétnych predpisov: ,do poradovnika nebude
zaradeny Ziadatel, ktory porusuje dobré mravy vo svojom byd-
lisku, podla zakona &372/1990 Zb. (o priestupkoch) § 26, § 47,
§48 §49." (Vrutky). Bez stanovenia takychto kritérii povazujeme
vyhodnocovanie dobrych mravov za nevhodnu prax.

Rovnako su problematicke rézne variacie na dobré mravy, Ci uz
ide o neplnenie obcianskych povinnosti voci obci a inym insti-
tdciam, neprispdsobivost a podobne. Kontrolovanie riadne-
ho plnenia ob&ianskych povinnosti voci obci, pripadne inym
institucidam, nesplhna podmienky predvidatelnhosti vysledku
pre vSetkych Ziadatelov a vytvara predpoklady pre nerovné
zaobchadzanie. Samostatny poradovnik pre ,spolocensky
taZko adaptabilné osoby*, ktory existuje v jednej obci, tiez
nenaplna ucel socidlneho byvania, rovhnako ako akékolvek
iné poradovniky podla spolo¢enského statusu ZzZiadatelov
a ziadateliek. Podobnym pripadom, hoci navonok prijatelnej-
Sie sformulovanym, je zaradovanie do poradovnika na ten druh
bytu, ktory ,najlepsie zodpovedd socialnym pomerom Ziadate-
lom a ich potrebdm?®. Takyto spdsob zaradovania do poradov-
nika na urceny druh bytu nie je dostatoCne respektujuci a par-
ticipativny, ak navyse ide o najom v obecnom byte vo forme



socidlneho byvania, vztahuju sa nan aj ustanovenia zakona o so-
cidlnych sluzbach, podla ktorych ma fyzicka osoba pravo vyberu
socialnej sluzby a formy jej poskytovania.

Opacnym, pozitivnym vymedzenim spravania, je vyber najom-
cov podla mozZnosti pomoci obci v buduicnosti. Ide o velmi ne-
urcité kritérium, z ktorého nie je zrejmé, o akd pomoc by malo
ist. Nema vymedzenu pric¢innd suvislost s Ucelom socialneho
pbyvania a nie je zrejmy ani jej pravny zaklad, napr. Ciide o vynu-
titelny pravny zavazok pro futuro, ani ako, kedy a kym sa bude
kontrolovat a aké budu pravne nasledky jeho nesplnenia. Ta-
kato podmienka je v rozpore s pravnymi principmi pravnej
istoty a predvidatelhosti prava.
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3. Co s doruéenymi Zziadostami

Proces rozhodovania

Proces vyhodnocovania ziadosti o poskytnutie obecného na-
jomného byvania by mal byt transparentny a zohladnujuci
kritérid rovnosti prilezitosti a posilnovania postavenia rele-
vantnych subjektov (napriklad zabezpecenim participacie)
a dostupnost informacii. Spomedzi réznych spdsobov, ako vy-
hodnotit prijaté Ziadosti o poskytnutie obecného najomného
byvania (rozhodnutie obecného zastupitelstva, socidlneho od-
boru, starostu/starostky..), odporic¢ame na tento Ucel zriadenie
Specialnej komisie. Je vhodné, aby v nej okrem zamestnancov
a zamestnankyn obce boli pritomné aj osoby pdsobiace v orga-
nizaciach venujucich sa otazkam byvania alebo socialnej prace.

Odporucania komisie by mali byt zohladhované pri finalnom
rozhodovani o prideleni, resp. neprideleni bytu. Konecné roz-
hodnutie byva spravidla v kompetencii starostu alebo cbecné-
ho zastupitelstva na odporucanie komisie, pricom casté je aj
umoznovanie pridelenia bytu vyhradne rozhodnutim starostu.
Umoznovanie vynimiek by vSak malo mat striktne nastavené
pravidl3, kedy je mozné takuto vynimku uplatnit — napriklad
v pripade akdtnej situacie a pod. Prilis vSeobecne nastavené
pravidlda, napriklad ,,starosta ma prdvo pridelit mimo pora-
dia dva byty za rok“ su z hladiska zabezpecenia transparent-
nosti a nediskriminacie nevhodné a vytvaraju priestor na ne-
rovné zaobchadzanie. Takéto opravnenie starostu je potrebné
blizSie Specifikovat, napriklad ako vo VZN Kysuckého Nového
Mesta: ,Primdtor je opravneny pridelit 5 % z aktudlne volnych
NB aj bez schvdlenia mestskym zastupitelstvom a bez ndvrhu
poradovnika pracovnej komisie v pripade, ak sa fyzickd osoba
ocitne v ndhlej tazkej Zivotnej situdcii. Primdtor takejto fyzickej
osobe prideli NB na zdklade odporucania prislusnej komisie
MsZ a vydd pisomny pokyn s uzatvorenim zmluvy o najme NB
na dobu urcitd 1 rok.” Otazka pridelovania bytov mimo poradia
moze byt upravena aj prostrednictvom tzv. bytov osobitného
zretela, kedy obec vo VZN moze Specifikovat pocet alebo podiel
takychto bytov, opravnené osoby a dlzku trvania zmluvy (Stan-
dardne na dobu, pocas ktorej trva dévod osobitného zretela).



Odporucajuci charakter navrhov komisie by zaroven nemal
znamenat, ze sa pri finalnom rozhodovani o prideleni bytov ne-
budu brat do Uvahy. Je vhodné, aby existoval procesny postup
zabezpecujuci pripadnu korekciu rozhodnuti. Prikladom moze
byt postup v obci Stara Bystrica: ,Ndvrh komisie mad pre staros-
tu odporucajuci charakter. Ak starosta obce akceptuje navrh
socialnej komisie, je opravneny uzatvorit ndjomnud zmluvu so
Ziadatelom a o uzatvoreni zmluvy podad informaciu na rokova-
nie obecného zastupitelstva. V pripade, Ze starosta nesuhlasi
s navrhom socidlnej komisie, predlozi navrh na rozhodnutie
obecnému zastupitelstvu, ktoré rozhodne nadpolovicnou vac-
sinou pritomnych poslancov.”

Ak osoby podavajuce ziadost nesuhlasia s jej vyvhodnotenim
alebo s rozhodnutim o neprideleni bytu, mali by mat k dispo-
zicii aj prostriedok napravy. Malo by ist o informaciu o tom,
kam mozno podat namietku ¢i nesuhlas, v akej lehote, kto
sa nou bude zaoberat a v akom ¢ase by mala byt vyrieSena.
Takéto informacie sa v sucasnosti vyskytuju vo VZN len zriedka
a maju réznu formu bez naplnenia vsetkych odporucanych na-
lezitosti. Existujuce pravidla na podavanie namietok obsahuju
napriklad informaciu o tom, Ze ,v pripade nesuhlasu Ziadatela
s vyhodnotenim jeho Ziadosti, Ziadost preskima Komisia soci-
alno-zdravotnd a bytovd Mestského zastupitelstva v Galante
a prijme odporucanie pre rozhodnutie primdtora mesta®, pri-
padne Ze ,Ziadatel md pravo podat pisomnu ndmietku v leho-
te 15 dniodo dna dorucenia pisomného ozndmenia o zaradeni
do poradovnika na nespravny pocet bodov alebo oznamenia
o zamietnuti Ziadosti. Namietku Ziadatela prerokuje komisia
na svojom najblizsom zasadnuti a uznesenim prijme konec-
né rozhodnutie® Existencia Standardizovaného postupu na
podavanie namietok voci rozhodnutiam a navrhov na ich pre-
skUmanie zvysuju transparentnost procesu pridelovania bytov
a funkcné kontrolné mechanizmy zaroven prispievaju ku kvalit-
nejsim rozhodnutiam.
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Spbsob vwhodnocovania ziadosti a posudzované okol-
Nosti

Na urcenie poradia ziadosti vyuzivaju obce rézne postupy, naj-
CastejSim je zaradovanie Ziadosti do poradovnika podla datumu
podania ziadosti. Vyhoda spociva v jasne nastavenom systéme
a podpore tych domacnosti, ktoré su v bytovej nudzi najdihsie.
Nezohladnuje vSak akdtnost bytovej potreby, moznost zaobsta-
rat si byvanie aj inym spdsobom ani nepodporuje skupiny oby-
vatelstva znevyhodnené na bytovom trhu. Druhym najcastej-
Sim spodsobom je vyhodnocovanie podla pridelenych bodov na
zadklade stanovenych hodnotiacich kritérii. Ide o transparentny
spdsob, kedy ziadatelia maju uz pri podavani Ziadosti pribliznu
informaciu, do akej miery splnaju kritéria a aka moze byt ich
Sanca na pridelenie bytu. Bodovacie kritéria je dolezité zve-
rejiovat a nastavit ich tak, aby neboli diskriminac¢né a nevy-
lucovali niektoré skupiny ludi z moznosti ziskat obecné na-
jomné byvanie. Md&Ze sa to diat napriklad vtedy, ak je niekto-
rym kritériam prideleny neproporcne vysoky alebo nizky pocet
bodov. Nizsie sU uvedené priklady problematickych aj priamo
diskriminacnych praktik spolu s odporucaniami na ich Upravu:

Priklady nevhodného nastavenia bodovacich
Kritérii

DiZka trvalého pobytu ku driu podania Uplnej Ziadosti o
pridelenie bytu: a) O—5 rokov 1 bod b) 6 — 10 rokov 2 body c)
11—15 rokov 3 body d) 16 — 20 rokov 4 body e) 21 a viac rokov
5 bodov f) bez trvaléeho pobytu na dzemi mesta O bodov

(za kazdeho plnoletého clena domacnosti sa posudzuje
osobitne).

Hodnotenie dizky trvalého pobytu bodovym zvwyhodro-
vanim je mozné vnimat ako diskriminacné. Prihlasenie
na trvaly pobyt vyzaduje splnenie zakonnych podmienok,
ktoré su splnitelné az vtedy, ked' Ziadatel alebo Ziadatel-
ka ziska suhlas vlastnika nehnutelnosti (obce) v suvislosti
s uzatvorenim zmluvy o najme. Pri preukazanej potrebe



podporovat obyvatelstvo obce mozno akceptovat pod-
mienku (zavazok pre Ziadatela) prihlasit sa na trvaly pobyt
v obci po ziskani najomného bytu.

Aspon jeden so Ziadatelov mad trvaly pobyt v obci: 100 bo-
dov. Za najmenej 5 rokov trvalého pobytu v obci plus 20
bodov.

Toto znenie VZN je prikladom zlej praxe diskriminacného
pouzitia kritéria trvalého pobytu prakticky potvrdzujuce,
preco s trvalym pobytom treba pracovat opatrne. Pri re-
ferencnej bodovej hodnote osoby s tazkym zdravotnym
postihnutim 20 b. a osoby pracujdcej v prospech obce
(Skolstvo, zdravotnictvo a pod.) 20 b. mozno pausalnu hod-
notu 100 b. za trvaly pobyt Ziadatela v obci povazovat za
diskriminacnu. V kombinacii s 20 b. za viac ako pat rokov
trvalého pobytu v obci pri dalSsom pocte piatich hodnote-
nych oblasti ma toto disproporcné bodovanie takmer isty
potencial vylucit z vrchnych priecok zoznamu zZiadatelov
kazdého bez trvalého pobytu v obci.

Ziadatelom je rodina, za rodinu sa povazuje manzel a
manZzelka 20 bodov. Ziadatel je druh a druzka 10 bodov
(tieto pripady obsahuju aj dodatocné body za pritomnost
deti v domdcnosti). Ziadatel je osamely rodi¢ s nezaopat-
renym dietatom 20 bodov.

Takéto rozlisovanie druhov rodin je diskriminaciou podla
rodinného stavu. Zakon o rodine ustanovuje, ze vsestran-
ne chrani vsetky formy rodiny. Rodina zalozena man-
zelstvom je iba jednym z druhov rodiny. Odporuc¢ame
nerozliSovat medzi rodinou dospelych oséb (popri jej
detskych c¢lenoch) podla existencie manzelstva a ani
podla rodu jej ¢lenov ¢i druhu rodinného vztahu jej
dospelych oséb. Rodinu tvoria aj osamely rodic¢ s neza-
opatrenym dietatom, nie je preto dévod v tomto pripade
vytvarat osobitnU kategodriu a navysSe ju neoznacovat za
rodinu. Bolo by dévodné mat ju ako osobitne chraneny
druh rodiny vtedy, ak by takato rodina bola vyssie bodo-
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vo ohodnotena ako rodina dvoch rodicov s dietatom. Ro-
dinu s nezaopatrenym dietatom moze tvorit nielen rodic,
ale aj ina fyzicka osoba, ktorej bolo dieta zverené do sta-
rostlivosti. Rodinu v zmysle spolocenskej jednotky tvoria
fyzické osoby, ktoré spolu ziju v spolocnej domacnosti a
suU blizkymi osobami. Rodinu mozu tvorit (ak nie su jej
¢lenovia deti) aspon dve blizke dospelé osoby (otec a syn,
dve partnerky, dvaja sUrodenci a podobne). Odporuca-
me pouzit definiciu: Rodinou su aspon dve blizke dospelé
osoby, Ci jedna dospela osoba starajuca sa aspon o jedno
dieta. ESte presnejsiu moznost formulacie ,Ziadatel je
osamely rodi¢ s nezaopatrenym dietatom.” (aj ked' ide o
pouzitie zakonného znenia), ponuka napriklad VZN Roz-
navy: ,Ziadatel zabezpecuje osobnu, striedavi osobnu
alebo ndhradnu starostlivost o nezaopatrené dieta/deti.”

Ziadatel' alebo osoba, ktord sa posudzuje spolocne so Zia-
datelom je v pracovnopravnom vztahu: 20b.

Uvedena formulacia by mohla diskriminovat osoby s prij-
mom inym ako z pracovnopravneho vztahu (zivnostnikov),
osoby neschopné prace napriklad z dévodu staroby (sta-
robni déchodcovia), choroby (invalidni déchodcovia, oso-
by s TZP, praceneschopné osoby) ¢i starostlivosti o dieta
(materska ¢i rodicovska dovolenka). Pokial chce obec zvy-
hodnit osoby s preukazatelnym pravidelnym prijmom,
vhodnejsia je formulacia: V case podania Ziadosti je aspon
jeden zo Ziadatelov samostatne zdrobkovo ¢innou osobu
alebo je v pracovnom pomere prip. je poberatelom dé-
chodku alebo mdad iny hodnoverny legalny financny zdroj
a to plati i v case pridelenia bytu (Aleksince). Poukazuje-
me na otaznu racionalitu takéhoto bodového zvyhodno-
vania, kedze schopnost platit najomné a ostatné naklady
spojené s uzivanim bytu, popri dalsSich nakladoch Ziadate-
la a jeho rodiny, je kritériom na vyber ndjomcov. Optimal-
ne je preto takyto druh bodového zvyhodnenia nepouzit.



Individualne posudenie ziadosti vychadzajuce z narocnos-
ti zZivotnej situacie alebo zavaznosti bytove] nudze ma vy-
hodu prave v komplexnom posudeni jednotlivych pripadov
a v moznosti zohladnit Specifické okolnosti. Nevyhodou je
nizka transparentnost a predvidatelnost jeho wvysledku, pre-
toze takéto rozhodnutie je subjektivne a vopred nie je jasné,
aké kritérid sa budu zohladnovat. Este zriedkavejsie sa byty
prideluju zrebovanim. Tento spdsob vsak neodporucame,
respektive povazujeme ho za nevhodny. Zrebovanie kom-
binuje nedostatky vsetkych predchadzajiucich postupov,
nezohladnuje zavaznost pripadov bytovej nudze a chyba
v nom prvok pravnej istoty, spravodlivosti a predvidatelnosti
(racionalneho oc¢akavania) vysledku. V pripade, ak obec nech-
ce alebo nema moznost jednotlivé Ziadosti individualne posu-
dzovat, je vhodne pouzit system pridelovania bytov na zaklade
datumu podania ziadosti. Zrebovanie neodporucame ani v pri-
pade rovnosti bodov. Pri rovhakom pocte dosiahnutych bodov
je tiez vhodné pouzit kritérium skorsieho datumu podania zia-
dosti.

Spoésob Vyhody Nevyhody
pridelovania
bytov
Datum podania | Podpora domacnosti | Nezohladnovanie
Ziadosti v dlhodobej situacii akutnosti bytovej
bytovej nudze potreby
Transparentnost Nezohladnovanie
procesu znevyhodnenych
Predvidatelnost pre skupin
Ziadatelov obyvatelstva
Bodovy systém Podpora Riziko
znevyhodnenych diskriminacného
domacnosti nastavenia
Transparentnost hodnotiacich
procesu kritérif
Predvidatelnost pre Riziko vylucenia
Ziadatelov niektorych
skupin
obyvatelstva
Z pristupu
k ndgjomnému
byvaniu
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Individualne Komplexné Riziko

posuUdenie podla | posudenie subjektivneho
stanovenych jednotlivych ziadosti | vyhodnocovania
kritérii Individualny pristup stanovenych
kritérif

Nizka
transparentnost
a predvidatelnost
vysledku

Zrebovanie Nezohladnovanie
akutnosti bytovej
potreby
Nezohladnovanie
znevyhodnenych
skupin
obyvatelstva
Chybajuca
predvidatelnost
vysledku
Chybajuci prvok
spravodlivosti

Ako priklad dobrej praxe pri nastavovani procesu pridelovania
najomnych bytov méze sluzit mesto Bratislava. Iniciovala roz-
siahly participativny proces, do ktoréeho sa zapojili organizacie
zastupujuce znevyhodnené skupiny obyvatelstva a venujlce
sa prevencii bezdomovstva, ale napriklad aj Stredisko (vo faze
nastavovania bodového systému). Sucastou procesu bolo aj na-
Studovanie prikladov dobrej praxe zo zahraniCia a implementa-
cia do vilastnej politiky. Ta je postavena na principoch socialnej
citlivosti a podpory ludi, ktorfi sU znevyhodneni na trhu s byva-
nim. Déraz kladie na podporu udi so zdravotnym znevyhod-
nenim a ludi v bytovej nudzi, ktora je odstuprovana na zaklade
zavaznosti: byvanie v neistych alebo nevyhovujucich podmien-
kach, byvanie v institucionalnej starostlivosti alebo v ubytovni,
byvanie v zariadeni ur¢enom pre ludi v nddzi alebo v nestan-
dardnom obydli, byvanie v noclaharni a byvanie na ulici. Medzi
dalsie rizikové faktory zaraduju a bodovo hodnotia aj vyssi vek
Ziadatelov a Ziadateliek, opustenie Specialneho vychovného za-
riadenia alebo Ustavu na vykon odnatia slobody, moznost zluce-
nia rodiny, jednorodicovstvo a pod.?

9 Bodovacie kritérid Bratislavy, dostupné na: https:/cdn-apibratislava.sk/strapi-
homepage/upload/Bodovaci_system_45df090e8c.pdf
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Stanovenie dizky ndgjomnych zmlav

Zakon o socidlnom byvaniv §12 stanovuje maximalnu dizku na-
jomnej zmluvy na tri roky, pripadne desat rokov pre osoby so
zdravotnym znevyhodnenim a iné specifické situacie vymedze-
né zdkonom. Ponechéva tak obciam moznost urcit, na aké dihé
obdobie ucinnosti v ramci trojrocného obdobia budd najomné
zmluvy poskytovat, Ci si stanovia aj minimalnu dizku najomne;j
zmluvy, ¢i bude dlzka zmluvy jednotna alebo sa bude za urci-
tych okolnosti liSit. Z realizovaného vyskumu vsak vyplyva, ze
obce vo VZN najcastejsie uvadzaju len maximalnu dlzku zmlu-
vy tak ako ju upravuje zakon o socialnom byvani bez uvedenia
konkrétnych pravidiel urcovania dizky zmluvy.

Prax uvadzania maximalnej ¢ minimalnej dizky zmluvy sa odli-
Suje aj podla toho, ¢iide o byty bezného alebo nizsSieho standar-
du. Pri bytoch bezného Standardu dve tretiny obci urcuju ma-
ximalnu dlzku najomnej zmluvy na tri roky, zvysné obce zvacsa
uvadzaju jeden rok, dva roky alebo tuto informaciu neuvadzaju
vObec. V pripade bytov nizsieho standardu urcuje maximalnu
dlzku najomnej zmluvy len polovica z obci, pricom trojrocnu
zmluvu umoznuje 25 % obci, jednorocnu 20 % a Casto sa obja-
vuje aj obmedzenie maximalnej dizky zmluvy na 6 mesiacov.
Minimalnu dizku nadjomnej zmluvy uvadzaju obce velmi zried-
kavo. Ak je uvadzana pri bytoch bezného standardu, spravidla
ide o tri roky. Pri bytoch nizsieho Standardu byva tato doba vy-
znamne kratsia, od jedného roka az po dva mesiace®.

Jednym z krokov, ako zvysit transparentnost a pristupnost Na-
jomného byvania, je zlepsenie informovanosti o tom, na ake
obdobie sU ndjomné zmluvy uzatvarané. Ak nie je dlzka ndj-
mu rovnaka vo vietkych pripadoch, je Ziaduce uviest aj pod-
mienky, podla ktorych sa dizka najmu urcuje alebo upravuje
a tieto pravidla je potrebné uplatnovat pre vsetkych najom-
cov.

10 Ujhazyova, M. Maridssyova, A., Mesaros, M. Dostupnost obecného najomného
byvania. SNSLP. Bratislava, 2024. s. 56, 57).
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Domacnost v ndjme podla zdkona o socidalnom byvani"maoze po-
Ziadat o obnovenie najmu, podmienky obnovenia najmu musia
byt sUcastou najomnej zmluvy a obec ma povinnost najneskor
do troch mesiacov pred ukoncenim platnosti zmluvy informo-
vat o tejto moznosti. Ak sU spinené vsetky podmienky pre udelo-
vanie najmu, domacnost v pripade zaujmu spravidla pokracuje
v najme. Proces opakovaného uzatvarania najomnych zmldyv je
vSakv mnohych pripadoch uplathovany ako nastroj predchadza-
nia dlhu na najomnom, kedy sa opakované uzavretie najomnej
zmluvy na obdobie niekolkych mesiacov podmiefiuje splatenim
dlhu alebo casti dlhu. Pri extrémne kratkej platnosti najomnej
zmluvy vSak nie je mozné dodrzat zakonny postup pre infor-
movanie o moznosti opakovaného uzavretia najomnej zmluvy.
Obec je povinna informovat domacnost v najme najneskor tri
mesiace od ukoncenia platnosti zmluvy a ak je samotna zmlu-
va platna 3 mesiace, nie je mozné tuto podmienku splnit. Ak je
zmluva platna na Styri a viac mesiacov, obec musi informovat
o tejto moznosti po uplynuti prvého mesiaca platnosti zmluvy.
Obdobie pre vwhodnotenie platobnej schopnosti je preto velmi
kratke. Potvrdzovanie opakovaného uzavretia najomnej zmluvy
tesne pred uplynutim nie je v sdlade so zakonnym Udcelom so-
cialneho byvania.

Lehota tri mesiace sa vo vseobecnosti mdze javit ako dostatocna
na vwwhodnotenie Ziadosti, ale vzhladom na procesy, ktoré potre-
buje absolvovat ndjomca aj obec, existuje riziko, ze sa najomca
dozvie o neuzavreti dalSej zmluvy prilis neskoro na hladanie na-
hradného byvania. Existuju VZN, podla ktorych sa o opakovanom
uzavreti najomnej zmluvy musi rozhodnut minimalne 10 dni
pred dohodnutym terminom skoncenia najmu (Trstena), a pod-
la odpovedi obci z dotaznika takéto lehoty nie sU vynimkou ani
v praxi. Ngjomcovia tak mozu byt vystaveni situacii, ked'sa musia
za 10 dni vystahovat z obecného bytu, ¢o predstavuje vyraznu
zataz, neistotu a ohrozenie celkovou stratou byvania. Odporu-
Came preto predlzit zakonom stanovenu lehotu na informova-
nie o povinnosti podat ziadost o opakované uzavretie najomnej
zmluvy na minimalne 4 mesiace pred jej ukonc¢enim, ako to uz
robia niektoré obce (Nitra), a stanovit lehotu na zaslanie rozhod-
Nnuti na najmenej sest tyzdnov pred vyprsanim zmluvy.

T 7&kon o socidlnom byvani, § 12 ods. 3, ukladd povinnost upravit pravo najomcu na
opakované uzavretie najomnej zmluvy v platnej najomnej zmluve.



Odporuc¢ania k Uprave pravidiel dizky ndjomnej
zmluvy:

e Informovanie o maximalnej aj minimalnej dizke na-
jomnej zmluvy pre vsetky typy bytov.

» Uvedenie kritérii, na zaklade ktorych sa prijimaju roz-
hodnutia o dlzke najomnych zmldv (napriklad ak je prva
zmluva uzatvarana na kratSie obdobie ako nadvazujuce
zmluvy).

e Ak je stanovend jednotna dizka najomnej zmluvy,
uviest tuto informaciu explicitne (napr. najomné zmluvy
sa uzatvaraju vzdy na dva roky).

e Ak je mozné poziadat o Upravu dizky ndjomnej zmlu-
vy, uviest za akych podmienok a ako ma najomca alebo
najomnicka postupovat (napr. Ci sa uvadza preferovana
dizka ndjomnej zmluvy do ziadosti).

e Ak za urcitych okolnosti pristupuje obec ku skrateniu
platnosti ndjomnej zmluvy, uviest ako sU vyhodnocova-
né. Napriklad, ak pocas najmu dochadzalo k porusovaniu
domového poriadku, oneskorenym platbam najomného
a pod. Tieto pravidla je potrebné nasledne vyhodnocovat
u vSetkych domacnosti.

* Informovat o vybaveni ziadosti o opakované uzavretie
najomnej zmluvy minimalne dva mesiace pred ukonce-
NnimM platnosti najomnej zmluvy.
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Nevhodny postup obci v stvislosti s diZkou na-
jomnej zmluvy:

e Odligné pravidla uréovania dizky ndjomnej zmluvy
pre byty bezného Standardu a byty nizsieho standardu.
Rozdiely vo vybaveni a velkosti bytu neopodstatnuju
rozdielne pravidla v urCeni minimalnej alebo maximal-
nej dizky najomnej zmluvy.

e Pouzitie niektorého z diskriminacnych dévodov
podla antidiskriminacného zakona ako kritérium pre
stanovenie (nielen) dizky najomnej zmluvy, napriklad
podla narodnosti, etnickej prislusnosti, podla rodinné-
ho stavu alebo socialneho pévodu, pohlavia ¢i majetku.
Délezité pritom nie je len to, Ci je takéto pravidlo expli-
citne uvedeng, ale Ci ide o preukazanu prax obce. Aj tzv.
individualne vyhodnocovanie méze byt spatne vyhod-
notené ako diskriminujuce, ak by pri porovnani dlzky
platnosti ndjomnych zmldv v obci bolo preukazatelné,
Ze s romskymi domacnostami obec v kazdom pripade
uzatvara najomné zmluvy s kratSou dobou platnosti
ako s neromskymi domacnostami.

e VWyznamne kratSia doba najmu v pripade obavy zo
vzniku dlhu, ak tato obava nie je zalozena na predcha-
dzajucom konani, ktoré je mozné objektivne vyhodno-
tit (napr. exekdcia).

e Stanovenie dizky najomnej zmluwvy, ktord neumoz-
nuje splnenie zakonnych podmienok pre opakované
uzavretie najomnej zmluvy, teda platnost ndjmu kratsia
ako 4 mesiace.

e Informovanie o opakovanom uzavreti najomnej
zmluvy neskor ako tri mesiace pred uplynutim platnosti
najomnej zmluvy.



5. Ako pracovat s nizkoprijmovymi domac-
nostami

Pri nastavovani a realizacii bytovej politiky casto dochadza ku
konfliktu dvoch principov —zabezpecenia byvania pre zranitelné
skupiny obyvatelstva a ochrany majetku obce. V désledku toho
sa nizkoprijmove domacnosti v pripade problémov s platenim
najomného dostavaju do situacie, ked'si vnimané ako financna
zataz pre obec a nie ako osoby s potrebou socialnej intervencie.

Ak existuje predpoklad, ze domacnosti v ndjme mabozu mat
v buducnosti problém s platenim najomného, su potrebné pre-
ventivne aktivity zo strany socidlneho odboru obce. MézZe ist na-
priklad o poradenstvo v oblasti spravovania financii, pracovnych
vztahov alebo trhu prace. Ak domacnost prestane platit najom,
je potrebné sa o situaciu zaujimat a v pripade potreby interve-
novat a dohodnut individualny postup splacania najomného.
MozZe ist napriklad o nastavenie splatkového kalendara, ktory
moze pomobct preklendt obdobie nepriaznivej financnej situa-
cie. Tyka sa to aj podmienok na opatovné uzavretie ndjomnych
zmluv. Vacsina obcivtomto pripade vyzaduje, aby najomca ale-
bo najomkyna nemali dlh na najomnom, niektoré vsak umoz-
NUju opatovné uzavretie zmluvy aj vtedy, ak je spisana dohodu
o splatkach dlhu a riadne sa plni. Z poskytovania najomného
byvania tak nie suU vylUcené osoby, ktoré sa docasne ocitli bez
prijmu. Rovnaky princip by mal platit aj pri splacani inych za-
vazkov obci alebo spolocnostiam zalozenym obcou. Prikladom
je mesto Banska Stiavnica: ,Opakovanu ndjomnud zmluvu uza-
tvori prenajimatel’s najomcom len v tom pripade, ak ndjom-
ca za byt riadne plati ngjomné a naklady za sluzby spojené
s uzivanim bytu, resp. v odévodnenych pripadoch mad s pre-
najimatelom spisanu dohodu o uznani dlhu a spldtkach dihu
a tuto aj pIni a zaroveri dodrziava domovy poriadok.” Odporu-
came k jednotlivym pripadom financnych problémov pristupo-
vat individualne aj prostrednictvom socialnej prace a nastavit
podmienky predcasného ukoncenia zmluvy tak, aby v pripade
straty prijmu a nezaplateniu napriklad dvojmesacného najom-
ného neznamenali okamzité vypovedanie najomnej zmluvy.
Upozornujeme, ze ukoncenie najmu domacnosti, ktora nema
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moznost platit ani zvyhodnené najomné, so sebou nesie riziko
vzniku bezdomovstva a naslednu odkazanost na socialne sluz-
by, ktoré poskytuje obec.

Knestandardnému skonceniu najmu bytu ¢asto dochadza kvoli
neplateniu najomného a vzniknutej potrebe rekonstrukcie bytu
Ci bytového domu kvoli zlému technickému stavu. Najma pri
druhom dévode sa vyskytuju problematické praktiky. K rekon-
Strukcii dochadza Casto az po rokoch neriesenia udrzby domu,
kedy uz nie je iné riesenie ako nepredlzenie zmlldv najomcom.
Priebezné mensie opravy a socialna praca by mohli znizit vy-
skyt situacii, kedy déjde k vystahovaniu celého bytového domu.
V tychto pripadoch je okrem nedostatocnej pozornosti venova-
nej fyzickému stavu bytového domu problémom aj zanedbanie
socialnej prace, ak ide o situaciu tzv. ,vybyvania nehnutelnosti®.
Adekvatna praca s domacnostami v najme maoze vyrazne pri-
spiet k lepsej starostlivosti o ndjomné byty. Upozornujeme tiez,
7e rekonstrukcia bytového domu by nemala sluzit ako Ucelovy
prostriedok na vystahovanie aktualnych najomcov z bytov a ich
nasledné nahradenie inymi. Obce sice nemajd povinnost za-
bezpecit v tychto pripadoch nahradné byvanie, je ale vhodné
mysliet aj na moznost “vratenia” sa do zrekonstruovanych by-
tov povodnym najomcom a najomkyniam.

Cast obci ma stanovenud minimalnu hranicu prijmu, ktord je
potrebné preukazat. Tato hranica byva nastavena v pomerne
Sirokom intervale od polovice zivotného minima po viac ako
jedenapolnasobok. V pripadoch, ak domacnost tuto hranicu
prestane splnat, nema narok na opakované uzavretie ndjomnej
zmluvy. Existuju vsak pripady, ked sa prijem domacnosti zniZi
pod pozadovanu hranicu, no napriek tomu su schopné platit
najomneé. V pripade dobrych skusenosti s platobnou discipli-
nou preto odpordc¢ame neuplatnovat pravidlo o minimalnom
prijme, respektive poskytovat vtedy z neho vynimku. Takdto po-
litiku ma napriklad Sliac: ,V pripade opakovaného najmu bytu
u ndjomcu, ktory pocas predchddzajuceho nagjomného vztahu
pravidelne platil najomné, moZe primdtor mesta upustit od
dodrzania spodnej hranice prijmu.”

Specifickym postupom, ktory doposial vyuziva iba jedno mesto,
je moznost dat byt do podnajmu. Ide o netradic¢né rieSenie, kto-



ré vsak zvysuje flexibilitu najomcov a v specifickych situaciach
moze prispiet k ich financnej istote alebo preklenut zlozitd ro-
dinnud situaciu: ,Prenajimatel, SMM, n. o. Partizanske na ndavrh
komisie, rozhoduje o tom, Ci dd pisomny suhlas na podnajom
bytu vo viastnictve mesta Partizanske. Suhlas s podndjmom
bytu sa moézZe udelit iba vynimocne a to v pripadoch, ked' sa
ndjomnik dostal do nudze, kedy musi docasne opustit byt na
cas nevyhnutny pre doriesenie zlej situacie, nanajvys po dobu
trvania jedného kalendarneho roka (prechodnd praca v za-
hranici, nevyhnutna starostlivost ¢lena rodiny a pod.).” Pri na-
stavenijasnych pravidiel mdze byt takyto postup prinosom pre
obe strany.

Daldim problémom, tykajucim sa nizkoprijmovych domacnosti,
je ich umiestnovanie do konkrétnych bytovych domov alebo
lokalit. M&ze ist o segregacné konanie v rozpore s antidiskrimi-
nacnym zakonom, pricom protizakonny moze byt nielen ak-
tualny stav, ale aj absencia krokov na jeho odstranenie alebo
prevencie jeho vzniku, ¢i prehlbovanie. Pripadnu segregéciu
nemozno oblastne pausalizovat. Kazdé podozrenie na segrega-
ciu si vyzaduje objektivne, zakonné a individualne posudenie,
ktoré potom vytvori predpoklad aj na efektivne hladanie pro-
striedkov napravy. Desegregacia je totiz v pripade nedostatku
najomnych bytov objektivhe narocny proces. Nutnou poziadav-
kou vSak je vyhnut sa stavbe novych bytov v segregovanych lo-
kalitach alebo pre konkrétne (socialne Ci inym chranenym doé-
vodom vymedzené) skupiny obyvatelstva.

Finan¢na pristupnost najomného byvania pre nizkoprijmoveé
domacnosti moéze byt vyrazne obmedzena nastavenim vysky
financ¢nej zdbezpeky. Podla zakona o socidalnom byvani mbze
byt v pripade bytov postavenych s podporou statu maximalne
Vo wsSke 6-mesacného najomného, ¢ast obci vsak uplatiuje az
12-mesacnu zabezpeku. Pre mnohé domacnosti to moze pred-
stavovat vyraznu prekazku v pristupe k najomnému byvaniu.
Zakon stanovuje najvyssiu hranicu, nie konkrétnu vysku zabez-
peky, obce preto maju priestor na nastavenie vliastnych pravi-
diel. Vacsina uplatnuje sumu 6-mesacnéeho najomnéeho, zried-
kavejsie sa vyskytuje trojmesacné najomné. Iné sumy i nasobky
su zriedkavé, hoci sa vyskytuje aj obec, ktora zabezpeku vobec
nepozaduje. Dobrou praxou moéze byt individualne stanovenie
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vysky zabezpeky pre znevyhodnené skupiny obyvatelstva. Kri-
téria mozu byt stanovené rézne, jedna z obci ich uvadza nasle-
dovne:,Povinnost zloZit financnu zabezpeku sa nevztahuje na
Ziadatela, ktorému bol prideleny byt socidlneho byvania podla
§2 pism. b) nariadenia, ak on sam, alebo clen jeho domacnosti
je a)drzitelom preukazu obcana s tazkym zdravotnym postih-
nutim alebo b) nemad prijem zo zarobkovej cinnosti podla oso-
bitného predpisu a je poberatelom starobného déchodku pod-
la osobitného predpisu alebo vysluhoveho déchodku podla
osobitného predpisu a dovrsil déchodkovy vek.” (Senica). Alter-
nativnym riesenim maoZze byt umoznenie spldtkoveho kalenda-
ra: ,Podmienkou na uzatvorenie ndjomnej zmluvy je zlozenie
dvojnasobku mesacneho najomného uvedeneého v odseku 6.
V odbévodnenych pripadoch ma primator pravo povolit zloZze-
nie financnej zabezpeky v spldtkach.” (Nové Zamky).

Odporudcania pre pracu s nizkoprijmovymi do-
macnostami

e zamerat sa na prevenciu neplatenia najomného pro-
strednictvom socialnej prace,

e Vv pripade neplatenia najomného vypracovat splat-
kovy kalendar a jeho dodrZiavanie uznavat ako splnenie
podmienky na neexistenciu nedoplatkov pri posudzovani
ziadosti o opakované uzavretie najomnej zmluvy,

e priebezne sa starat o technicky stav vsetkych bytoy,
vratane bytov urcenych pre nizkoprijmové domacnosti,

¢ akma obec viac najomnych bytovych domov, umiest-
novat nizkoprijmové domacnosti rovnomerne do vset-
kych z nich,

e Vv pripade pozitivnych skdsenosti s platobnou discipli-
Nnou najomcu neuplatfovat pravidlo o minimalnom prij-
me.



Nevhodny postup v pripade nizkoprijmovych do-
macnosti

e segregacia nizkoprijmovych domacnosti do konkret-
nych lokalit alebo bytovych domoy,

e oOpakované uzatvaranie najomnych zmldv na kratku
dobu (kratsiu ako jeden rok),

e Uzatvaranie najomnych zmldv na kratsiu dobu v by-
toch nizSieho Standardu,

e dlhodobé neriesenie nepriazniveho stavu bytovych
domoy,

e oCakavanie, ze nizkoprijmove domacnosti maju rov-
nakud finanénu gramotnost ako bezné rodiny a rovnaké
moznosti plnenia financnych zavazkov,

e urcovanie pozadovane] zabezpeky vo vyske, ktord
moze byt prekazkou pre ziskanie najomného byvania.
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6. Ako spristupnit najomné byvanie domac-
nostiam os6b so zdravotnym znevyhodne-
nim

StruktUra domacnosti v bytove] nudzi je velmi réznoroda
a naplnit ich potreby je zlozité, ak obec nema k dispozicii vhod-
né byty. Napriek tomu je potrebné sa zamerat aj na to, akym
spésobom s takymito domacnostami komunikovat a vytva-
rat moznosti na ich ubytovanie. Obec by mala mat pripravené
mMoznosti Na ubytovanie domacnosti s potrebou bezbariéroveé-
ho bytu aj napriek tomu, Ze doposial sa s takouto poZiadavkou
eSte nemusela stretnUt. V praxi sa bezbariérovy byt najcastejSie
prenajima beznej domacnosti na dobu urcitu (spravidla jeden
rok) a v pripade dorucenia ziadosti a splnenia podmienok bude
po ukonceni platnej zmluvy prenajaty domacnosti s osobou so
zdravotnym znevyhodnenim. Nie je tak potrebné, aby bol bez-
bariérovy byt nevyuzity, ak on aktualne nema nikto zaujem.

BeZnou praxou je vyuZzivanie provizornych rieseni namiesto re-
konstrukcie alebo vystavby bezbariérovéeho bytu, ktory by spl-
Nnal vsetky podmienky. Ide napriklad o pridelenie prizemného
bytu, o vSak moze byt akceptovatelnym riesenim iba pri akut-
nej situacii, nie na zabezpecenie dlhodobého byvania. Prekaz-
kami v tomto pripade mdzu byt pripadné vstupné schody do
bytového domu, nedostatocna sirka dveri, vyska umiestnenia
kuchynskych spotrebicov alebo zariadenie kupelne a toalety.
V pripade, ak obec nema k dispozicii bezbariérovy byt, je vhod-
né, aby osobe podavajucej Ziadost alebo sa zaujimajlcej o taky-
to byt poskytla pomoc pri hladani adekvatneho byvania. Mdze
ist o pomoc vo forme poradenstva, zacatia rekonstrukcie obec-
ného bytu a podobne.

Délezité je aj zverejnovanie informacii o dostupnosti alebo ne-
dostupnosti bezbariérovych najomnych bytov, aby pripadni zia-
datelia a ziadatelky mali vedomost o tom, ¢i ma obec primera-
ny byt k dispozicii.



