MESTSKE ZASTUPITEISTVO MESTA BREZNA
16. DECEMBER 2025

NAVRH NA UZNESENIE

Cislo poradia: 6.2

Urcenie hodnoty bytov vo vlastnictve Mesta Brezna a iprava vysky najomného v tychto bytoch
v stlade s VyhlaSkou Ministerstva dopravy SR €. 281/2024 o regulécii cien najmu bytov vo
verejnom sektore.

Mestské zastupitel’stvo mesta Brezna
I/ Berie na vedomie:

Navrh na stanovenie vysky ndjomného v bytoch vo vlastnictve Mesta Brezna v sulade
s VyhlaSkou Ministerstva dopravy SR ¢. 281/2024 o regulécii cien ndjmu bytov vo verejnom
sektore (d’alej len ,,vyhlaska®),

1/ Schval’uje

a) urcenie hodnoty bytov vo vlastnictve Mesta Brezna, na ktoré sa vztahuje vyhlaska,
1) skolaudovanych do 31. janudra 2001 podl'a prilohy vyhlasky,
i1) skolaudovanych od 1. februara 2001 podl'a prilohy vyhlasky,

b) upravu vysky njjomného pre ndjomcov bytov podla pism. a) alebo b) tohto navrhu, ktorym
najomny vzt'ah vznikol pred t€innost’ou vyhlasky a trva aj po jej u€innosti tak, Ze sa ndjomneé
zvysi najviac 0 20% z hodnoty ndjomného vypocitaného a plateného v predchadzajicom
roku a to tak, Ze medzirocne mdze mesto upravit a zvySit ndjomné o 20% oproti
predchadzajicemu roku, pokial’ nebude dosiahnutd maximdlna cena ro¢ného najmu vo
vyske 5% z hodnoty bytu. V pripade, ze zvySenie ndjomného najviac o 20% by viedlo k
prekro€eniu limitu 5% z hodnoty bytu, ndjomné sa zvysi len o tol’ko %, aby bol dodrzany
limit 5% z hodnoty bytu,

¢) upravu vysky najjomného pre ndjomcov bytov podl'a pism. a) alebo b) tohto nédvrhu, ktorym
najomny vzt'ah vznikol po ucinnosti vyhlasky (t.j. ide alebo pdjde o novy nijom bytu) tak,
7e sa njjomné moze urcit’ zvySenim vysky ndjomného najviac o 20 % z hodnoty ndjomného
vypocitaného a stanoveného v predchadzajiicom kalendarnemu roku resp. pri existencii
posledného ndjomného vzt'ahu v dotknutom byte. Medziro¢ne mdze mesto upravit’ a zvysit
najomné vzdy najviac o 20% oproti predchadzajucemu roku, kym sa nedosiahne maximalna
cena ro¢ného ndjmu vo vyske 5% z hodnoty bytu. V pripade, ze zvySenie ndjomného najviac
0 20% by viedlo k prekroceniu limitu 5% z hodnoty bytu, najomné sa zvysi len o tol’ko %,
aby bol dodrzany limit 5% z hodnoty bytu.
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MESTSKE ZASTUPITEISTVO MESTA BREZNA
16. DECEMBER 2025

DOVODOVA SPRAVA

Cislo poradia: 6.2

Urcenie hodnoty bytov vo vlastnictve Mesta Brezna a iprava vysky najomného v tychto bytoch
v stlade s Vyhlaskou Ministerstva dopravy SR €. 281/2024 o regulécii cien najmu bytov vo
verejnom sektore.

Z dovodu zrusenia Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. 01/R/2008
o regulacii cien najmov bytov, ktord upravovala vysku najomného pre vybrané druhy bytov, je
potrebné od 1.1.2025 pri vypocte cien ndjmu vychadzat’ z nového pravneho predpisu, ktorym
je Vyhlaska Ministerstva dopravy Slovenskej republiky ¢. 281/2024 Z.z. o regulacii cien najmu
vo verejnom sektore. Predchddzajica platna pravna Gprava reguldcie ndjjomného nereagovala
na vyvoj a rast nadkladov spojenych so spravou a s udrzbou obstaranych ndjomnych bytov
a neumoznovala zapocitavat’ naklady spojené s obnovou tychto bytov do obstaravacej ceny.
Povodnym postupom nebolo mozné zvysit vyberané ndjomné a vlastnik bytov tj. mesto
z nizkeho nijomného nevie v dlhodobom horizonte financovat rezijné néaklady bytov
a bytovych domov.

Nova vyhlaska meni pravidla pre vypocet najomného v o.i. aj obecnych ndjomnych bytoch.
Cielom vyhlasky je snaha zabezpecit’ dlhodobt udrzatel'nost’ existujicich njjomnych bytov,
ktorych obstaranie bolo zabezpecené z verejnych zdrojov a st vo vlastnictve Statu, vysSich
uzemnych celkov a obci, sucasne so zachovanim socidlnej funkcie takto regulovaného
najomného.

Cena ro¢né¢ho najmu bytov sa podl'a § 1 ods. 1 vyhlaSky urcuje najviac vo vyske 5%
z hodnoty bytu. Pre urCenie maximalnej ceny ndjmu je potrebné urcit hodnotu bytu
a vychadzat’ z nej. Vyhlaska v § 1 ods. 1 pism. a) a b) upravuje dva sposoby vypoctu hodnoty
bytu. Urcenie hodnoty bytu podl'a § 1 ods. 1 pism. a) vyhlasky (t,j, ocenenie neupravené
o polozky podl'a zdkona o tUc¢tovnictve) je nevyhodné, nakol’ko sa jedna o obstaravaciu cenu
bytu neupravenu o opravné polozky a odpisy. Ide o uctovni hodnotu bytu vedenu v evidencii
majetku mesta, ktora je nizka oproti su¢asnym trhovym cendm. Vyhlaska v § 1 ods. 1 pism. b)
umoziuje umelé urcenie hodnoty bytu podl'a dvoch vzorcov vypoctu hodnoty bytu upravenych
v prilohe vyhlaSky v zavislosti od datumu kolaudacie bytov - podla toho, ¢i bol byt
skolaudovany do 31.1.2001, alebo bol byt skolaudovany po 1.2.2001.

Umelé urcenie hodnoty bytov podla vyhlasky je pre prenajimatel'a vyhodnejsie, nakol'ko
takto ur¢ena hodnota bytu, od ktorej sa odvija vySka najomného, je vysSia ako pri urceni
hodnoty bytu podl'a zdkona o Gc¢tovnictve.

Moznost’ pouzit’ pre mesto ako prenajimatel’a vyhodnejsi postup umelého urcenia hodnoty

bytu je v zmysle § 4 ods. 2 vyhlaSky jednorazova - tato moznost’ je v zmysle ustanovenia
vyhlasky ponechand len na prechodné obdobie do 31.12.2025. Po uplynuti stanovené¢ho datumu
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nebude mozné precenovat’ byty, t.j. urCovat’ ich hodnotu postupom podl'a prilohy vyhlasky, ale
iba ako uctovnej hodnoty neupravenej o polozky podla § 26 ods. 3 zakona o uctovnictve.

Urcené hodnota bytu sa bude v zmysle § 1 ods. 2 vyhlasky automaticky upravovat’ o priemer
medzironej miery rastu spotrebitel'skych cien za obdobie poslednych dvoch po sebe
nasledujticich kalendarnych rokov, zverejnenej Statistickym uradom Slovenskej republiky, ak
tento priemer dosiahne viac ako 2 %. Takéto zvySenie sa prvykrat uplatni az v kalendarnom
roku nasledujucom po kalendarnom roku, v ktorom sa hodnota bytu urc¢i. Takyto rast hodnoty
bytu zohl'adnuje zvySujice sa naklady spojené so spravou, opravami, udrzbou a buducimi
rekonstrukciami bytov.

Navrhuje sa schvalit’ ur€enie ceny roéného najmu bytu podl'a prilohy vyhlasky, nakol’ko je
to mozné iba jednorazovo v termine do 31.12.2025. Urcenie ceny rocného najmu bytu
neznamend automatické navysSenie ndjomného v bytoch, ale vytvara pre mesto priestor
v buducnosti upravovat’ najomné tak, aby vySka regulované¢ho ndjomného zabezpecovala
pokrytie realnych nakladov prevadzku ndjomného byvania, vratane investicii na udrzbu,
budicej rekonstrukcie a mieru inflacie, a to sucasne so zachovanim socialnej funkcie
regulovaného najmu. Zaroven, vyhlaska reguluje zvySovanie ndjomného maximalne o 20 %
z hodnoty najomného vypocitaného a platené¢ho v predchadzajicom roku. Tymto spdsobom je
narast ceny najmov bytov rozlozeny do niekol'kych rokov.

Mesto Brezno od r. 2002 neupravovalo vysku najomného v ziadnych najomnych bytoch.
Tym ze sa upravi a navysi ndjomné, automaticky sa bude navySovat’ aj Fond oprav a udrzby,
ktorého vyska sa odvija od vysky ndjomného a momentalne prostriedky na Fondoch oprav
a udrzby nepostacuju na udrzbu bytov. Pre uvedenie prikladu:

- vyska rocného ndjmu bytu na Hlavine je v priemere 615,72 EUR (t.j. 51,31 EUR mesacne);
vyska ro¢ného nagjmu bytu po zvyseni o 10% bude 677,29 EUR (t.j. 56,44 EUR mesacne);

- vyska rocného najmu obytnej miestnosti na Fucikovej 1 je v priemere 275,52 EUR (t.j. 22,96
EUR mesacne); vyska roéného ndjmu obytnej miestnosti po zvyseni o 10% bude 303,07 EUR
(t.j. 25,26 EUR mesacne);

- vyska roéného najmu 1-izbového bytu na MPCL: 2 je v priemere 701,76 EUR (t.j. 58,48 EUR
mesacne); vyska roéného ngjjmu 1-izbového bytu po zvySeni o 10% bude 771,94 EUR (t.;.
64,33 EUR mesacne);

- vyska ro¢ného ngjmu 1-izbového bytu na Nalepkovej 11 je v priemere 655,56 EUR (t.j. 54,63
EUR mesacne); vyska ro¢ného ngjmu 1-izbového bytu po zvyseni o 10% bude 721,12 EUR
(t.j. 60,09 EUR mesacne).

Zvysenie najomného o 10% sa pouzije od 1. jina 2026 v platnych ndjomnych zmluvach,
pri opakovane uzatvorenych najomnych zmluvéach, ktoré sa uzatvoria od 1. juna 2026 a
v novych najomnych zmluvach ubytov, na ktor¢ sa vztahuje vyhlaSka, priCom sa bude
prihliadat’ na vy$ku najmu vypocitant a stanovent v predchadzajucom kalendarnemu roku resp.
pri existencii posledného ndjomného vztahu v dotknutom byte.

V pripade, Ze by Mestské zastupitel'stvo neprijalo uznesenie k predmetnej veci, od 1.1.2025
nebude mozné vypocitat’ cenu najomného pri novych ndjomnych zmluvach podl'a vyhlasky.



