Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

. ,1
Jana Zajacova

PRAVNE ASPEKTY NAJOMNEHO BYVANIA

LEGAL ASPECTS OF RENTAL HOUSING

Abstract

The issues relating to housing and the user’s rights to abode are still actual as housing
is important to anyone. The title to an apartment may be based on various legal aspects such
as the lease, sublease or ownership of the apartment. As there are people who cannot afford to
buy apartments for themselves, this article is focused on rental housing. It deals with legal
regulations referring to the lease of an apartment, the conditions of the creation and
extinguishment of lessor-lessee relationship, describes the rights and duties of parties to
lessor-lessee relationship, mutual relationship between lessor and lessee and specifies the
problems which may occur in the lease of apartments.

Abstrakt

Otazky byvania a uZivacich prav spojenych s byvanim su stale aktudlne, pretoZe byvat
potrebuje kazdy. Opravnenie uzivat’ byt mdze vyplyvat z viacerych pravnych titulov, a to:
z nagjmu bytu, podnajmu bytu a vlastnictva bytu. Vzhl'adom na to, Ze nie kazdy ¢lovek si
moze dovolit’ kupit’ byt do vlastnictva, prispevok je zamerany na problematiku ndjomného
byvania. Zaoberd sa platnou pravnou Upravou najmu bytu, podmienkami vzniku a zéniku
najomného vzt'ahu, popisuje prava a povinnosti subjektov ndjomného vztahu, vzajomné
vztahy medzi prenajimatelom a ndjomcom s poukdzanim na problémy, ktoré sa pri najme
bytov mézu vyskytnuat’.
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Uvod

Problematika byvania sa tyka vsetkych I'udi, pretoze byvat’ potrebujeme vsetci. Nielen
tych, ktori maji dostatok finanénych prostriedkov na kupu bytu alebo rodinného domu do
vlastnictva, ale aj tych, ktori takéto prostriedky a moznosti nemaji. I napriek dotaciam od
Statu a dostupnejSim hypotékam stale zostava skupina l'udi s priemernymi prijimami alebo
niz§imi prijimami, pre ktorych je zaobstaranie si samostatného byvania nedosiahnutel'né. Nie
je to problém iba tych socialne najslabsich, ale tyka sa to napr. aj mladych vzdelanych T'udi,
ktori vo svojom profesiondlnom Zivote nemaji vybudované zazemie v dosledku absentujicim
rokom odbornej praxe, ale aj tych l'udi, ktori st nuteni migrovat’ za pracou do velkych miest.

Bytova vystavba developerov s ponukou vlastnickych bytov méze uspokojit’ potreby
prvej skupiny l'udi, teda tych solventnejSich. Druht skupinu obyvatelov Slovenska vSak
tvoria ti, ktori tiez potrebuji byvat, no nemaju dostatoéné zdroje na kapu bytu. Disponovat’
dostatkom finanénych prostriedkov na kupu bytu neznamend len byt schopny pokryt
vydavky suvisiace s byvanim, ale mat’ aj disponibilné prostriedky na vzdelavanie, kultaru,
Sport, cestovanie, teda na kvalitnej$i Zivot. Pre tu skupinu obyvatel'ov, ktord potrebuje byvat’,
ale nemézu z roznych dovodov byvanie vlastnit, je realnym rieSenim ndjomné byvanie
Vv bytovych domoch.

| napriek tomu, Ze ndjomné byvanie na Slovensku nie je ziadnou novinkou, najomné
byty su v podmienkach Slovenskej republiky v menSine a predstavuju velmi malu cast
bytového fondu.

Vznik najomného vzt’ahu

Najom bytov rieSia ustanovenia Obcianskeho zékonnika® upravujice najomnd zmluvu,
pricom obsahuju aj osobitné ustanovenia o najme bytu.® Ustanovenia §tvrtého oddielu
Obcianskeho zakonnika sa tykaji uzivania bytu na zéklade ndjomnej zmluvy. Neupravuji
uzivanie bytu z iného dovodu, napriklad z dovodu vlastnickeho prava k domu, pripadne bytu.
Tieto vlastnicke a iné vztahy k bytom v bytovych domoch st upravené v osobitnom zakone,
ktorym je zakon 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni.
Ak sa vSak vlastnik bytového domu alebo bytu v bytovom dome dohodne s tretou osobou,
mozu za G¢elom uzivania bytu uzavriet najjomny vzt'ah. Pre zistenie skuto¢nosti, ¢i ide o byt,
je rozhodujuce koladuda¢né rozhodnutie.

Pod pojmom najom bytu treba rozumiet zmluvny vztah, na zaklade ktorého
prenajimatel’ prenechdva ndjomcovi za najomné byt do uZzivania, a to bud’ na dobu urcitt
alebo bez urcenia doby uzivania a ndjomca je povinny platit’ prenajimatelovi ndjomné.
Pravnym zakladom uzivania bytu je ndjomnd zmluva, z ktorej najomca odvodzuje svoje
subjektivne pravo umozituuce mu ekonomické prisvojovanie si Uzitkovej hodnoty bytu ako
cudzej wveci, tj. veci, ktora vlastnicky patri inému (spravidla prenajimatelovi).
Prenajimatelom moézZe byt vlastnik bytu v bytovom dome, vlastnik bytového domu, obec.
Najomcom mdze byt fyzicka osoba alebo pravnicka osoba, ktord potrebuje byt napriklad pre
svojho zamestnanca.

2 zékon &. 40/1964 Zb. Obgiansky zikonnik v platnom zneni

38§ 685az719 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik v platnom zneni
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N4jomna zmluva musi obsahovat’:

* presné urcenie zmluvnych stran, teda meno, priezvisko, ditum narodenia a trvalé bydlisko
prenajimatel’a a najomcu,

» vySku nagjomného a vySku thrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo spdsob ich
vypoctu, ako aj termin ich splatnosti,

* dobu, na ktoru sa byt prenajima. Ak doba ndjmu nie je v zmluve dohodnutd, predpoklada
sa, ze sa zmluva uzavrela na dobu neur¢ita.

N4ajomna zmluva medzi prenajimatel'om a najomcom by mala tiez obsahovat’ aj opis
prislusenstva bytu a opis stavu bytu.

Urcenie d’alSieho obsahu zmluvy je v dispozicii zmluvnych stran. Do zmluvy je
vhodné zahrnut' aj d’alSie nalezitosti, ako st napriklad prdvo prenajimatela za urcitych
podmienok vstupovat’ do bytu v dohodnutych terminoch za ucelom kontroly stavu bytu
a dodrziavania ucelu najmu. Ddlezité je v zmluve dohodnut’ aj to, kto hradi pripadné opravy
alebo rekonsStrukciu bytu. Bezné prevadzkové naklady hradi ndjomca sdm, niektoré opravy
aupravy v byte realizovné so suhlasom prenajimatela sa moézu zapocitat' do ceny najmu,
pripadne na zdklade dohody mdze majitel' bytu, resp. prenajimatel’ vyplatit’ najomcovi po
skonceni najmu pomernu ¢ast’ uctovnej hodnoty investicii. V pripade zmluvy na dobu urcita
je mozné a vyhodné do zmluvy zahrnit' termin, dokedy je ndjomca povinny sa z bytu
vystahovat’ a dohodnut’ aj G¢inné sankcie za nedodrzanie dohodnutého terminu odovzdania
bytu prenajimatelovi.

Z formalneho hladiska zkon obligatorne nevyzaduje pisomni formu najomnej
zmluvy. Ak sa vSak najomna zmluva neuzavrela v pisomnej forme, vyhotovi sa o jej obsahu
zapisnica. V pripade, Ze je predmetom ndjmu druzstevny byt, ndjjomnt zmluvu je mozZné
uzavriet za podmienok upravenych v stanovach bytového druZstva.

Spolo¢ny najom bytu

Prenajaty byt mdze byt v spolo€nom n4jme viacerych osdb. Pravo spolo¢ného najmu

moze vzniknit’ na zmluvnom zéklade, napriklad ak prenajimatel’ prenajme byt suicasne dvom
alebo viacerym osobam, pripadne ked’ sa nidjomca so sthlasom prenajimatela dohodne s
d’alSou osobou, resp. osobami, ze budi mat’ byt v spolocnom ndjme, alebo priamo zo zakona
pri prechode ndjomného pradva v pripade smrti nijomcu alebo opustenia spolo¢nej
domaécnosti. Nie je vylucené ani to, aby by v spolocnom najme mali aj manzelia spolu s
d’al§imi osobami. Pri druzstevnom byte vSak spolocny najom modze vzniknit' iba medzi
manzelmi. Predmetom spoloc¢ného najmu je byt ako celok, pricom spolo¢ni ndjjomcovia maju
V prenajatom byte rovnaké prava a povinnosti. Bezné veci tykajuce sa spolocného najmu
moze vybavovat’ kazdy zo spolo¢nych najjomcov. Posudzovanie ,,beznej veci® bude zavisiet
od ucelu vyplyvajuceho zo spolo¢ného ndjmu. Ak nepodjde o beznu vec, je potrebny suhlas
vSetkych spolocnych ndjomcov. Nedostatok suhlasu vsetkych spolo¢nych najomcov ma za
nasledok relativnu neplatnost’ pravneho tikonu®.
Z pravnych tkonov tykajticich sa spolocného ndjmu st opravneni a povinni vsetci spolocni
najomcovia spolo¢ne anerozdielne. Ak sa spolocni nijomcovia nezhodni o pravach
a povinnostiach vyplyvajacich zo spolo¢ného najmu, rozhodne na navrh niektorého z nich
sud.

Specifickym druhom spoloéného najmu bytu je spoloény najom bytu manzelmi.Moze
vSak vzniknat' len medzi manzelmi, ak spolu trvale zija. Vznika zo zakona, aj ked’ najomna

* § 40a zakona &. 40/1964 Zb.Ob&iansky zakonnik v platnom zneni
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zmluva bola uzavreta len jednym z manzelov. O spolo¢ny najom bytu manzelmi nepojde, ak
byt uziva niektory z manzelov na zaklade vlastnickeho prava.

Ak sa niektory z manzelov stal ndjomcom pred uzavretim manzelstva, vznikne obom
manzelom spolo¢ny ndjom bytu uzavretim manzelstva. O vzajomnych vzt'ahoch a rieSeni
sporov manzelov ako spolo¢nych najomcov bytu platia ustanovenia § 701 § 702 Obcianskeho
zékonnika v platnom zneni.

Ak by doslo k zédniku manzelstva rozvodom arozvedeni manzelia sa nedohodnu
0 ngjme bytu, sud na zaklade navrhu jedného z nich rozhodne, ze sa rusi pravo spolo¢ného
najmu bytu a zaroven urci, ktory z byvalych manzelov bude byt d’alej uzivat’ ako najomca. Pri
rozhodovani o d’alSom najme bytu vezme sid na zretel’ najmi na zaujmy maloletych deti.Ak
sa z dovodu fyzického alebo psychického nasilia, alebo hrozby takymto nasilim vo vztahu
k manzelovi alebo rozvedenému manzelovi ako spoloénému uzivatel'ovi bytu alebo k blizke;j
osobe, ktora s nim byva spolo¢ne v byte, stalo d’alSie spoluzitie neznesitelnym, moze sud na
navrh jedného z manZzelov alebo rozvedenych manzelov obmedzit’ uzivacie pravo uzivacie
pravo druhého z nich, alebo ho z jeho uzivania vylacit.

Prava a povinnosti subjektov najomného vzt'ahu

Medzi prenajimatelom a ndjomcom bytu vznikaji na zaklade najomnej zmluvy rozne
prava a povinnosti. Tieto prava a povinnosti si vzdjomné a navzajom koreSpondujlce, ¢o
V praxi znamend, Zze nema jedna zmluvna strana (napr. prenajimatel’) iba prava a druha
zmluvna strana (n4jomca) iba povinnosti. Kazdd zo zmluvnych stran mé nielen prava, ale
musi si plnit aj povinnosti, pricom opravneniu jednej zmluvnej strany koreSponduje
povinnost” druhej zmluvnej strany (napriklad prenajimatel’ ma pravo na uhradu najomného
a najomca je povinny platit’ najomné prenajimatel’ovi v terminoch dohodnutych v zmluve).
Prenajimatel’ je povinny odovzdat’ ndjomcovi byt Vv stave sposobilom na dohodnuté uZivanie,
t.J. funkény byt a zabezpecit' ndjomcovi plny a neruseny vykon prav, spojenych s uzivanim
bytu. N4jomca bytu spolu s osobami, ktoré s nim zijii v spolo¢nej domécnosti, ma pravo
uzivat’ nielen byt, ale aj spolo¢né priestory a zariadenia domu. Avsak tieto osoby pri vykone
svojich prav vyplyvajicich z njjomného vzt'ahu nesmii obmedzovat a zasahovat' do prav
ostatnych najomcov v bytovom dome. Bez sthlasu prenajimatel’a nesmie ndjomca dat’ byt
d’alej do podnajmu a nesmie v byte bez sthlasu vykonavat’ stavebné upravy, a to ani na svoje
vlastné ndklady. Povinnostou najomcu, ak sa s prenajimatelom nedohodol inak, je hradit
drobné opravy v byte suvisiace s jeho uZivanim a néklady spojené s beznou udrzbou®. Ak sa
najomca nepostara o v€asné vykonanie drobnych oprav a beznti udrzbu bytu, ma prenajimatel’
préavo tak urobit’ po predchddzajucom upozorneni ndjomcu na svoje naklady sam a pozadovat
od neho nahradu.

Od vzniku ndjmu az do jeho skoncenia je ndjomca povinny platit’ prenajimatelovi
najomné a uhradu za sluzby, ktoré su s uzivanim bytu spojené ( ako je napr. thrada za vytah,
za upratovanie v dome, osvetlenie spolo¢nych priestorov v dome, kontrola a ¢istenie kominov
a pod.). Ak je najomca nedisciplinovany pri dodrziavani dohodnutych terminov a nezaplati
najomné alebo thradu za plnenia poskytované s Zivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti,
je povinny zaplatit' prenajimatelovi poplatok z omeskania. Vysku poplatku z omeSkania
ustanovuje § 4 nariadenia vlady ¢. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykondvaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika.

5 § 5 a2 § 9 nariadenia vlady 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Ob¢ianskeho zikonnika
V platnom zneni
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V pripade, ze prenajimatel’ si neplni svoje povinnosti vyplyvajuce z nijomného
vztahu voc¢i najomcovi, najomca si moze uplatnit’ pravo na primerant zl'avu z ndjomného, ak
v dosledku zavad v byte alebov dome, pripadne v dosledku zlého poskytovania sluzieb
spojenych s uzivanim bytu dochadza prechodne k zhorSeniu uzivania bytu. Ndjomca ma vsak
pravo iba na primerant zl'avu,nie vSak na odpustenie celého ndjomného alebo celej uhrady za
plnenia spojené s uzivanim bytu. Primeranost’ zl'avy zavisi od okolnosti konkrétneho pripadu
a ak 0 nej neddjde k dohode medzi prenajimatel'om a nadjomcom, jej vySku v pripade sporu
posudzuje sud. Pravo na primerana zlavu si ndjomca musi uplatnit’ najneskér do Siestich
mesiacov od odstranenia zavad. V pripade, ze si najomca pravo na zlavu z niajomného
neuplatni v tejto prekluzivnej lehote, uvedené pravo zanikne a nie je mozné uplatiiovat’ ho
uspesne uplatitovat’ sidnou cestou.

Zanik najmu bytu

N4jom, ktory bol dohodnuty na dobu ur¢ita, konci uplynutim dohodnutej doby. Najom
bytu moze zaniknit pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom, pricom podnet
na jej uzavretie moze dat’ ktorakol'vek zmluvna strana.

Ak neddjde medzi zmluvnymi stranami k dohode 0 skonéeni najmu, je mozné ukon¢it’
najom bytu pisomnou vypovedou, ktort moéze dat’ aj nadjomca aj prenajimatel. Vzhl'adom na
to, Ze najom bytu je chrdneny, prenajimatel nemoédze vypovedat nijomnu zmluvu
z akéhokol'vek doévodu alebo bez uvedenia dovodu. Dovody ukoncenia ndjmu vypoved'ou zo
strany prenajimatela, su taxativne vymedzené v § 711 Obcianskeho zakonnika v plathom
zneni.

Prenajimatel’ teda mdze vypovedat’ najombytu iba z tychto dovodov:

a) prenajimatel’ potrebuje byt pre seba, manzela, pre svoje deti, vukov, zata alebo nevestu,
svojich rodi¢ov alebo surodencov,

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

C) najomca alebo ten, kto je ¢lenom jeho domacnosti, hrubo poskodzuje prenajaty byt, jeho
prislusenstvo, spolocné priestory, alebo sustavne naruSuje pokojné byvanie ostatnych
najomcov alebo vlastnikov, ohrozuje bezpe¢nost’ alebo porusuje dobré mravy v dome,

d) najomca hrubo poruSuje svoje povinnosti z najmu bytu tym, ze nezaplatil najjomné alebo
uhradu za plnenia poskytované s uZivanim bytu za dlhsi Cas ako tri mesiace, alebo ak
prenechal byt alebo jeho €ast’ inému do podndjmu bez pisomného suhlasu prenajimael’a,

e) ak je potrebné z dovodu verejného zaujmu je potrebné s bytom alebo domom nalozit’ tak,
ze byt nie je mozné uzivat, alebo byt alebo dom vyzaduje opravy, pri ktorych byt alebo dom
nemozno uzivat’ nejmenej pocas Siestich mesiacov,

f) najomca prestal spinat’ predpoklady uzivania bytu osobitného uréenia,

g) najomca vyuziva byt bez suhlasu prenajimatel’a na iné ticely ako byvanie.

Do6vod vypovede sa musi skutkovo vymedzit' tak, aby ho nebolo moZné zamenit
s inym dovodom, inak by bola vypoved’ neplatnd. Dovod vypovede nie je mozné dodatocne
menit’. Vypoved prenajimatel'a musi byt’ urobend Vv pisomnej forme a dorucend ndjomcovi.

V pripade pisomnej vypovede ndjom bytu skon¢i uplynutim vypovednej lehoty.
Vypovedna lehota je trojmesacna a zacCina plynat prvym dilom mesiaca nasledujuceho po
mesiaci,v ktorom bola vypoved ndjomcovi dorucend. Prenajimatel’ mdze ndjomcovi urcit
V pisomnej forme dlhsiu vypovednu lehotu.

Ak bola dand vypoved ndjomcovi, ktory je neplaticom dlhSie ako tri mesiace
z dovodu, ze sa bez vlastného zavinenia ocitli v hmotnej ntdzi a preukaze, Zze ku diu
dorucenia vypovede bol v hmotnej nudzi z objektivnych doévodov, vypovedna lehota sa
predlzuje o ochrannu lehotu, ktora trva Sest’ mesiacov. Ak najomca, ktory je v hmotnej nudzi
z objektivnych dovodov, eSte pred uplynutim ochrannej doby zaplati prenajimatelovi dlzné
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najomné, alebo sa s prenajimatelom pisomne dohodne o sposobe jeho uhrady, rozumie sa
tym, Ze tento dovod vypovede z najmu zanikol. V pripade vypovede podla § 711 ods. 1 pism.
b), e) af) je prenajimatel’ povinny prilozit' k vypovedi listinu, ktora preukazuje dovod
vypovede, inak by bola vypoved neplatna.

Ak ide obyt osobitného urcenia alebo o byt v dome osobitného urcenia, mozno
vypovedat ndjom len po predchadzajicom suhlase toho, kto svojim ndkladom takyto byt
zriadil, alebo jeho pravneho néstupcu alebo prislusného organu, ktory uzavretie zmluvy
0 ngjme odporucil.

N4ajomca moze neplatnost’ vypovede uplatnit’ na side do troch mesiacov odo dna
dorucenia vypovede. Ak sa najomca v uvedenej lehote obrati na sud, G¢inky vypovede
nastani az po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia sidu, ktorym sa zamietne navrh na
uréenie nepatnosti vypovede najmu bytu.

Ak najomca navrh na sud nepoda, ndjom skonci uplynutim vypovednej lehoty, ktora
je trojmesaéna. Najomca vSak nie je povinny vystahovat’ sa z bytu a byt vypratat, kym pre
neho nie je zabezpecena zodpovedajica bytova nahrada podl'a zakona.

Obciansky zakonnik upravuje tri druhy bytovych néhrad, a to nahradny byt, nahradné
ubytovanie a pristresie.

Ndahradny byt je byt, ktory svojou velkostou a vybavenim zabezpecuje l'udsky
dostojné byvanie najomcu a ¢lenov jeho domécnosti.

Nahradné ubytovanie je byt sjednou obytnou miestnostou alebo obytna miestnost’
Vv slobodarni, ubytovni alebo v inych zariadeniach uréenych na trvalé byvanie alebo podnajom
v zariadenej alebo nezariadenej Casti bytu uiného najomcu, priCom byt alebo obytnu
miestnost’ mozu uzivat’ viaceri nagjomcovia.

Pristresie je prechodné ubytovanie, najmd v spolocnej noclahdrni alebo v inych
zariadeniach na to urcenych, a priestor na uskladnenie bytového zariadenia a ostatnych veci
domacej a 0sobnej potreby.

Ak ngjom skoncil z dovodov upravenych v § 711 ods. 1 pism. a), e), f),) Obcianskeho
zakonnika alebo z dovodu podl'a § 711 ods. 1 pism b) ndjomcovi, ktory prestal vykonavat
pracu, na ktort je ndjom sluZzobného bytu viazany, z dovodu na strane zamestnavatel’a alebo z
doévodu, za ktory zamestnavatel’ zodpoveda podl'a osobitnych predpisov, najomca ma pravo
na ndhradny byt, ktory je velkostou obytnej plochy, vybavenim, umiestnenim a vySkou
najjomného primerany bytu, ktory ma vypratat, a to s prihliadnutim na jeho Zivotné a
pracovné potreby. Najomca ma tiez pravo na thradu nevyhnutnych vydavkov spojenych so
stahovanim.

Ak prenajimatel’ vypovedal najom bytu z dovodu neplatenia ndjjomného a tthrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu, tiez z dévodu negativneho vztahu najomcu K bytu,
k domu alebo k ostatnym najomcom, nedovoleného uzivania bytu na iné ucely ako byvanie,
ako aj z dovodu, Ze najomca z vlastnej vole prestal vykonavat pracu, na ktori je najom
sluzobného bytu viazany, ndjomca nema pravo na bytovu ndhradu. Iba v pripadoch hodnych
osobitného zretel'a, ktorymi st najmi vazny zdravotny stav alebo starostlivost’ o maloleté
dieta, ma ndjomca pravo na pristreSie a ndjomca - neplatic v hmotnej nudzi z objektivnych
dévodov pravo na ndhradné ubytovanie.

N4jomca, ktory ma byt vypratat’, je povinny uzavriet’ zmluvu o bytovej nahrade do 30
dni od dorucenia pisomného vyhldsenia o zabezpeceni bytovej nédhrady; ak ndjomnu zmluvu
bezddvodne neuzavrie, jeho narok na bytovu nahradu zanikne.

Najomny vztah zanikd najomcovi aj Vv dosledku smrti, avSak vtomto pripade
dochadza k prechodu najmu bytu na d’alSie osoby vymenované Ak najjomca zomrie a ak nejde
o byt v spolo¢nom najme manzelov, stdvaju sa ndjomcami (spolo€nymi ndjomcami) jeho deti,
vnuci, rodicia, surodenci, zat’" a nevesta, ktori snim zili v den jeho smrti v spolo¢nej
domacnosti a nemaja vlastny byt. Ndjomcami (spolo¢nymi ndjomcami) sa stavaju aj ti, ktori
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sa starali o spolo¢ni domdacnost’ zomretého najomcu alebo na neho boli odkazani vyzivou, ak
s nim zili v spolocnej domacnosti asponi tri roky pred jeho smrt'ou a nemaju vlastny byt.

Ak sa prenajimatel’ domnieva, ze neboli splnené¢ podmienky prechodu najmu bytu,
moze sa v lehote troch mesiacov odo dna, ked’ sa o nich dozvedel, najneskor vsak v lehote
troch rokov odo dnia smrti ndjomcu, doméhat’ na stde, aby urcil, ze k prechodu ndjmu bytu
nedoslo.

Regulacia najomného

Dolezitou povinnostou ndjomcu bytu je povinnost’ platit’ prenajimatel'ovi ndjomné
a thrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu. Aj ked’ sa pri dohodovani ceny ndjomného
medzi zmluvnymi stranami vychadza z trhového najomného, v ur€itych pripadoch dochadza
zo strany Statu k reguldcii najomného tym, ze pravnou Upravou je urend maximalna vyska
najjomného a prenajimatel’ to musi reSpektovat a trhovi cenu nemdze pri nijme bytu
uplatnit’.

Ministerstvo financii Slovenskej republiky podl'a § 11 ods.1 a § 20 ods.1 a 2 zékona .
18/1996 Z. z. 0 cenach v platnom zneni s uc¢innostou od 1. 5. 2008 ustanovilo maximalne
ceny najmu bytov opatrenim ¢. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov. Opatrenie bolo
uverejnené vo Finan¢nom spravodajcovi ¢. 4/2008. Maximalna cena najmu uréend tymto
cenovym predpisom sa nevzt'ahuje na uréenie vy$ky najomného, ak ide o byty:

* bytovych druzstiev zriadenych alebo zalozenych po roku 1958, ak ide o byty postavené
podl’a predpisov o financ¢nej, uverovej a inej pomoci poskytnutej podl'a predpisov o financ¢ne;,
uverovej a inej pomoci druzstevnej bytovej vystavbe, platnych v ¢ase ich vystavby,

* vo vlastnictve fyzickych osdb,

» preukézatel'ne vol'né v bytovych domoch postavenych bez ucasti verejnych prostriedkov
alebo v bytovych domoch vydanych pri naprave krivd podla osobitnych predpisov® bez
ohl'adu na to, kto je vlastnikom takychto bytovych domov, s vynimkou zadkonného prechodu
najmu’ a vymeny bytu®,

* v domoch postavenych uplne bez ucasti prostriedkov Statneho rozpoctu, Statnych fondov,
rozpoctov obci a rozpoctov vyssich uzemnych celkov s kolauda¢nym rozhodnutim vydanym
po 1. februari 2001,

* v najme pravnickej osoby, ktord nema sidlo na izemi Slovenskej republiky, fyzickej osoby,
ktora nema trvaly pobyt na uzemi Slovenskej republiky, zahrani¢ného zastupitel'ského tradu
alebo diplomatickej misie,

* uzivané na podnikatel'skli ¢innost’ so sthlasom vlastnika alebo ich ¢asti uzivané na
podnikatel’sku ¢innost’ so suhlasom vlastnika

Do maximalnych cien podl'a § 1 a § 2 uvedeného cenového predpisu nie su zahrnuté
ceny sluzieb spojenych s uzZivanim bytu, napriklad osvetlenie a upratovanie spolo¢nych
priestorov v dome, pouzivanie vytahu a domovej praCovne, kontrola a Cistenie kominov,
odvoz popola, smeti a splaskov, Cistenie zimp, vybavenie bytu spolecnou televiznou a

® Napriklad zékon &. 298/1990 Zb. o tprave niektorych majetkovych vztahov reholnych radov a kongregécii a
arcibiskupstvi olomouckého v zneni zdkona ¢. 338/1991 Zb., zakon €. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov
niektorych majetkovych krivd v zneni neskor$ich predpisov, zdkon ¢. 87/1991 Zb. o mimostudnych
rehabilitaciach v zneni neskorSich predpisov, zakon ¢. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k pode a
inému pol'nohospodarskemu majetku v zneni neskorsich predpisov, zakon ¢. 107/1993 Z. z. o vrateni majetku
Matici slovenskej v zneni nalezu Ustavného sudu SR & 221/2000 Z. z., zékon &. 282/1993 Z. z. o zmierneni
niektorych majetkovych krivd spdsobenych cirkvam a nabozenskym spolo¢nostiam v zneni zakona ¢. 97/2002 Z.
Z.

! § 706 az 708 Obcianskeho zakonnika

8§ 715 a 716 Obcianskeho zakonnika
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rozhlasovou anténou, dodavka tepla na vykurovanie a teplej tizitkovej vody, dodavka pitnej a
uzitkovej vody pre domécnost, odvadzanie odpadovej vody z domacnosti a d’alSich sluzieb,
na poskytovani ktorych sa dohodne prenajimatel’ s ndjomcom.

Z opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky ¢. 02/R/2008 zo dina 25.
septembra 2008, ktorym sa meni a dopliia Opatrenie ¢&. 01/R/2008 o regulacii cien najmu
bytov, vyplyva, ze maximdlna cena najmu bytu (regulované njjomné) sa po 31. 12. 2011
uplatni len v tom pripade, ak s sicasne splnené nasledujiuce podmienky:

* ide o byt, na ktory sa vzt'ahuje regulacia najmu,

* prenajimatelom bytu nie je S$tat, vyssi tzemny celok, obec alebo pravnicka osoba zalozena
Statom, vysSim uzemnym celkom alebo obcou,

* nijomca, spolo¢ni nijomcovia, alebo ostatné osoby Zzijlice v spolocnej domécnosti
snajomcom nie su k 1. oktébru 2008 vyluénymi vlastnikmi alebo spoluvlastnikmi
porovnatel'ného bytu alebo nehnutelnosti alebo jej Casti urCenej na trvalé byvanie v obci,
Vv ktorej uzivaji najomny byt, alebo najviac do vzdialenosti pat'desiat kilometrov od uzemne;j
hranice takejto obce, pricom spoluvlastnikmi takéhoto porovnateI'ného bytu alebo
nehnutel'nosti alebo jej Casti nie st iné osoby ako najomca, spolo¢ni ndjomcovia alebo ostatné
osoby zijuce v spolo¢nej domacnosti s ndjomcom,

» prenajimatel’ sa nedohodol alebo nedohodne pisomne s ndjomcom bytu o cene najmu bytu
pred 1. janudrom 2012 inak,

+ nijomca bytu, ktory spiia uvedené podmienky, sa do 31. decembra 2008 prihlasi na
Ministerstve vystavby aregionalneho rozvoja Slovenskej republiky, ato na tlacive
uverejnenom na internetovej strdnke ministerstva.

Z uvedene] pravnej Upravy vyplynula dolezitd skuto¢nost pre najomcov bytov
s regulovanym ndjomnym, Ze ak chcu mat’ regulované najomné aj po 31. decmbri 2011,
museli sa do 31. decembra 2008 prihlasit’ na Ministerstve vystavby a regionalneho rozvoja
Slovenskej republiky.

Zaver

Najom bytu, ako kazdy iny zmluvny vztah, vychadza z dohody zGcastnenych stran -
prenajimatel’a aj najomcu. Ked sa teda vlastnik bytového domu alebo bytu rozhodne byt
prenajat, je velmi ddlezité, aby si prenajimatel’ a ndjomca dohodli jasné podmienky najmu
a ¢o najpodrobne;jsie ich upravili v najomnej zmluve. Dobre vypracovana najomna zmluva je
velmi délezitym dokumentom, ktory jasne a podrobne upravuje vzajomné vztahy medzi
obidvomi zmluvnymi stranami a vytvdra pravnu istotu tak pre ndjomcu ako aj pre
prenajimatel’a.

Zmluva by mala obsahovat’ vSetky pravne nalezitosti vyplyvajlice z ustanoveni
Obcianskeho zakonnika 0 najme bytu, ale treba do nej naformulovat aj vsetky dalSie
dohodnuté podmienky. Okrem =zakladnych atributov zmluvy, medzi ktoré patri okrem
identifikacie zmluvnych stran predmet najmu a vyska najmu, ktoré prioritne zaujimaja
obidve zmluvné strany, nezanedbantelné su aj d’alSie nalezitosti, ako je sposob platby, teda
(v hotovosti alebo na ucet prenajimatel’a),terminy splatnosti najomného a thrad za sluzby,
ktoré st s uzivanim bytu spojené - vopred mesacne alebo vinych ¢asovych intervaloch
(Stvrtrocne, polrocne a pod.).V zmluve treba vyriesit’ aj thradu nedoplatkov, ktoré vyplyna
Z ro¢ného vyuctovania, ako aj nadmernu spotrebu energii a pod., pripadne ak si prenajimatel’
nezela v byte chov domacich zvierat alebo aby sa v byte faj¢ilo. Je vhodné Zziadat od
najomcu, aby po podpisani nijomnej zmluvy zlozil urcita sumu ako zabezpeku, ktoru je
prenajimatel’ opravneny pouzit na thradu pripadnych nedoplatkov na najomnom, thradu
nedoplatkov na energiach ako aj na nahradu Skody sposobenej zo Strany najomcu. Pravna
uprava sice umoziluje uzavriet zmluvu na dobu neurcitu, ale pri novom najomcovi je
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vhodnejsie uzavriet zmluvu na dobu urc€itt, napriklad na obdobie jedného roka a v pripade, ze
budd mat’ zmluvné strany zaujem, mozu najomna zmluvu prediZit. Ak sa ale nedohodnu,
alebo pocas doby najmu dochadzalo k bezdovodnému a svojvolnému porusovaniu
zmluvnych vztahov zo strany najomcu, predovSetkym neplatenim né&jomného,
poskodzovanim bytu a spolocnych priestorov, rusenim ostatnych ndjomcov a vlastnikov
bytov, tak najom kon¢i uplynutim dohodnutej doby a prenajimatel nema povinnost
zabezpecovat’ najomcovi ziadnu bytovu nédhradu.

Sucasna pravna uprava najmu bytu aukoncenia nijomného vztahu vytvara
predpoklady na ochranu nielen prava najomcu pre svojvolnym ukon¢ovanim najmu zo strany
prenajimatel’a, ale na druhej strane chrani aj prava vlastnika bytu alebo bytového domu ako
prenajimatela a vytvara mu primeranej$i priestor na nakladanie so svojim majetkom
a rozhodovanie 0 nom.

Na druhej strane treba pripustit, ze citlivym problémom v oblasti ndjomného sektora
regulacia ndjomného. Pojem ,,regulované najomné* sa objavil na Gzemi dnesnej Slovenske;j
republiky po spolocenskych zmenach, ktoré nastalo po roku 1989, ked’ tzv. restituénymi
zdkonmi sa vratili bytové domy ich poévodnym vlastnikom, resp. ich pravnym ndstupcom.
Opravnenym osobam boli ale bytové domy vratené spolu s osobami, ktoré mali k jednotlivym
bytom nachédzajicim sa v tychto bytovych domoch ndjomné prava.

Ulohou regulovaného najomného bola, a dodnes je, ochrana pévodnych najomnikov
bytov, ktorym boli byty pridelené v zoStdtnenych domoch este za socializmu, a ktori nemali
moznost’ odkupit’ byty v restituovanych domoch za vyhodnu zostatkovu cenu tak, ako to bolo
v pripade sidliskovych bytov. Zakon ich chrani pred rizikom, ze by stratili byvanie z dovodu
vypovedania najomnej zmluvy alebo z dovodu neschopnosti splacat’ vysoké najomné.
Regulované ndjomné sa okrem reStituovanych bytov tyka aj bytov obecnych a Statnych.
Regulacia najomného je vSak vaznym zasahom do vlastnickeho prava majitelov
reStituovanych domov asposobuje im problémy. VySka regulovaného najomného je
nastavena tak, ze vynos z prijmu regulované¢ho najmu nepostacuje nepostacuje vlastnikom
tychto nehnutelnosti ani na pokrytie nutnych ndkladov potrebnych na zabezpecenie riadnej
a bezpecnej prevadzky domov a nieto eSte na tvorbu fondu oprav, ktory by v dlh§om casovom
horizonte mal byt pouZity na obnovu bytového fondu ako aj Udrzbu a modernizaciu
spolo¢nych Casti a zariadeni domu.

Je pochopitelné, Ze $tat chce chranit’ socidlne slabsie vrstvy obyvatel'stva, ktorych sa
otazka regulovaného najomného tyka, avSak je nevyhnutné uvedomit’ si, Ze socidlna ochrana
by nemala byt uskuto¢novana na ukor jednej skupiny obcanov — Vvlastnikov bytovych domov.
Zat'azenie by tak malo byt rozloZené rovnomerne - teda na celu spolo¢nost’. RieSenie spada v
prvom rade do agendy Statu, verejnych financii ako aj samosprav. Cestou je nepochybne
kofinancovanie projektov socialneho byvania, v rdmci ktorych by sa finan¢ne spolupodielala
Slovenské republika so samospravami.
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