DRUHA CAST
NAJOMNE BYVANIE V SLOVENSKEJ REPUBLIKE

1 0 NAJOMNOM BYVANI VO VSEOBECNOSTI

Pri ndjomnom byvani si ndjomca uspokojuje svoju bytovl potrebu pro-
strednictvom inej osoby — prenajimatel’a, ktorému za byvanie uhradza od-
platu — ndjomné.

Viazanost’ ngjomcu na cudzie prostredie a na jeho vlastnika ho vsak
prirodzene stavia do slabSej pozicie (byva ,,v cudzom*), ktor1 pravo vyva-
zuje komplexom viacerych ochrannych opatreni, znamych aj slovenskému
pravnemu prostrediu*? (§ 685 ods. 1 OZ: ,,... Ndjom bytu je chrdneny; ak
nedojde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v za-
kone. ™).

Zakladom pravnej tpravy najmu v SR je Obéiansky zakonnik. Jeho
uprava plati pre celt sféru sukromného prava, bez ohl'adu na pravny status
zmluvnych stran (podnikatel’/nepodnikatel)**.

Obciansky zédkonnik upravuje ndjom jednak vo vseobecnosti (§ 663 az
684), no rozliSuje aj niektoré osobitné druhy ndjmov — najom bytu (§ 685
az 716), najom obytnych miestnosti v zariadeniach ur¢enych na trvalé by-
vanie (§ 717 az 718), podnajom bytu (§ 719), ndjom a podnajom nebyto-
vych priestorov (§ 720) a napokon podnikatel'sky najom hnutelnych veci
(§ 721 az 723).

2 Ako bolo uvedené v predchadzajticich astiach — ochrana byvania vratane ochrany osdb
pred vystahovanim a pod., rezonuje vo viacerych medzinarodnych dokumentoch, ratifi-
kovanych (aj) SR — pozn. autorky.

# Obchodny zakonnik upravuje jediny druh ndjmu — najom dopravného prostriedku, § 630
a nasl.

“  Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, NS sp. zn. I Odon 149/97: ,, Je-li nd-
Jjemni smlouva na prondjem pozemkii sjedndana mezi podnikateli, 7idi se tento vztah pouze
prislusnymi ustanovenimi obcanského zdkoniku o najemni smlouvé (§ 261 odst. 6 obch.
zakoniku), nebot' v obchodnim zdkoniku kromé smlouvy o ndjmu dopravniho prostredku
(s 630 — 637 obch. zdakoniku) neni tento smluvni typ obsazen. *
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NAJOM PODLA ZAKONA 0 KRATKODOBOM NAJME BYTU

5 ZMLUVA O KRATKODOBOM NAJME BYTU A JEJ
NALEZITOSTI

5.1 Forma zmluvy

Zéakon o kratkodobom najmu bytu stanovuje, Ze zmluva o kratko-
dobom najme bytu musi byt’ pisomna (musi mat’ pisomna formu, § 3
ods. 2). Nedostatok predpisanej formy robi zmluvu o kratkodobom najme
bytu absoliitne neplatnou, ¢o vyplyva z § 40 ods. 1 OZ. Doévodova sprava
k tomu uvadza: ,, Pokial’ zmluva nemd pisomnu formu alebo, ak v zmluve
chyba niektord z obligatornych ndleZitosti zmluvy plati, Ze zmluva sa spra-
vuje ,, ex lege “ Obcianskym zdakonnikom.* Ako si to treba vysvetlit'? Mame
za to, Ze sposobom, kedy vzniknutému vztahu pravo sice prizna prav-
nu relevanciu, avSak nie podl’a ZKNB (zmluva by musela mat’ pisomnu
formu, ak ju nemd — je absolttne neplatnd), ale v rezime Ob¢ianskeho
zakonnika, ktory pisomnu formu zmluvy o najme bytu nevyzaduje.'!
Uvedené plati, samozrejme, iba v pripade, ak existujuci ,,neformélne za-
lozeny vztah* spliia poziadavky, ktory pre ngjom bytu (ndjomnti zmluvu)
predpisuje Obciansky zdkonnik.

Zmluva o kratkodobom najme bytu by mala byt vyhotovena (zo zdkona
nevyplyva, ze ,,musi byt vyhotovend“'"®) v takom pocte rovnopisov, aby
si kazda zmluvna strana ponechala aspon (najmenej) jedno jej vyhotovenie
(§ 3 ods. 2 ZKNB). Podl'a dévodovej spravy ma tato povinnost za ciel
odstranit’ pripadnt pravnu neistotu v otazke pravneho rezimu a obsahu do-
jednani v ndjomnom vzt'ahu. Ak vystupuje na strane prenajimatel’a ¢i na-
jomcu viacero subjektov (napr. prenajimatel'om st strodenci, ndjomcami
st druh a druzka a pod.), va¢si pocet rovnopisov ndjomnej zmluvy si moézu
strany vymienit’ priamo v zmluve.

115 Ustanovenie § 686 ods. | tretia veta OZ stanovuje, Ze, ak sa zmluva neuzavrela pisom-
ne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica (jej absencia nerobi zmluvu neplatnou) — pozn.
autorky.

116 Ustanovenie § 3 ods. 2: ,, (2) Ndjomnd zmluva musi mat’ pisomnii formu a zmluvné strany
si navzdjom poskytnu najmenej jedno jej vyhotovenie.
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KRATKODOBY NAJOM BYTU A SUVISIACE OTAZKY

8  NAJOMNE A UHRADA ZA PLNENIA POSKYTOVANE
S UZiVANIM BYTU A JEHO PRISLUSENSTVA

8.1  Platby spojené s najmom

N4ajomny vztah je odplatnym pravnym vzt'ahom, to znamena, Ze za
plnenie jednej strany je druha strana povinna poskytnut’ protiplnenie. Hlav-
nym zavizkom prenajimatel’a, ktory vyplyva z podstaty najmu, je prene-
chanie bytu do uzivania najomcovi. Za prenechanie bytu je najomca po-
vinny platit’ prenajimatel’'ovi odplatu — najomné.

O ngjomnom vo v§eobecnosti sme pisali v ¢asti, v ktorej sme rozoberali
pojmovy znak odplatnosti a jednotlivé nalezitosti zmluvy o kratkodobom
najme bytu (Urcenie alebo sposob uréenia vysky ndjomného a vysky thrad
za plnenia poskytované s uzivanim bytu a jeho prislusenstva, s. 62). Ked'ze
platenie ndjomného je pre ndjom Ustrednym pojmovym znakom, pripo-
menieme si, ze ZKNB vo svojom § 3 ods. 3 pism. ¢) stanovuje, Ze zmlu-
va o kratkodobom n4jme bytu musi obsahovat’ ur¢enie ndjomného alebo
spdsob jeho urcenia. Ked'Ze ide o podstatnu nalezitost’ zmluvy, jej absencia
robi zmluvu neplatnou (§ 39 OZ).

Pod urcenim najomného zikonodarca s najvac¢Sou pravdepodobnos-
tou rozumel kvantifikdciu ndjomného, t. j. uvedenie jeho presnej vysky
(napr. 500 eur mesacne). Pod sposobom jeho uréenia mal na mysli ,,ces-
tu*, ktorou sa da dospiet’ k presnej vyske nagjomného (napr. v zavislosti
od miery inflacie a pod.). Sposob urcenia ndjomného musi byt dostatoc-
ne urcity a zrozumitelny, v opacnom pripade by bol neplatny podl'a § 37
ods. 1 OZ'%,

163 Rozsudok Najvyssieho sidu CR z 12. maja 2011, sp. zn. 26 Cdo 4545/2009, z od6vod-
nenia rozhodnutia: ,, ... Zustanoveni § 686 odst. 1 ob¢. zak. vyplyva, Ze podstatnou ndlezi-
tosti smlouvy o ndjmu bytu je mimo jiné téz ujednani o zpiisobu vypoctu najemného nebo
o jeho vysi. Z dikce zdkona, ktery pozZaduje, aby v ndjemni smlouvé byl uveden zpiisob vy-
poctu ndjemného nebo jeho vyse je treba predevsim dovodit, Ze urceni pomoci Zpiisobu
vypocltu musi byt kvalitativné srovnatelné s uréenim spocivajicim ve stanoveni konkrét-
ni vySe uhrad za sluZby, coz vyplhyva i z toho, Ze zdakon hovori o zpiisobu vypoctu. Nelze
tudiz nez dovodit, Ze zpisobem vypoctu je tieba rozumét takové urcent, které obsahuje
udaje, na jejichZ zdkladé Ize pomoci objektivné urcitelnych hledisek provést vypocet nd-
jemného, tj. dospét ke konkrétni penéZité Cdstce (srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 26. 2. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1124/2007, rozsudek téhoz soudu ze dne 28. 8. 2007, sp. zn.
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NAJOM PODLA ZAKONA 0 KRATKODOBOM NAJME BYTU

11 NEPLATNOST SKONCENIA KRATKODOBEHO NAJMU
BYTU

11.1 0 neplatnosti skoncenia kratkodobého najmu bytu
vo vSeobecnosti

ZKNB v § 9 ods. 1 stanovuje, Ze ak je skoncenie kratkodobého najmu
bytu neplatné, moze zmluvna strana uplatnit’ svoje pravo podat’ z tohto
dovodu zalobu na sud, a to v lehote dvoch mesiacov odo dina skonce-
nia ndjmu. Pre Uplnost’ vSak uvadzame, Ze § 9 ods. 1 ZKNB, upravujici
neplatnost’ skoncenia kratkodobého najmu bytu, mozno pri kratkodobom
najme bytu aplikovat’ iba v pripade, ak si prenajimatel’ splnil svoju
danovu registracnu povinnost’ podl'a § 42a ods. 2 zdkona o dani z prij-
mov, v opacnom pripade sa na neplatnost’ skoncenia ndjmu pouzije § 711
ods. 6 OZ** (pozri § 3 ods. 5 ZKNB).

Z § 9 ods. 1 ZKNB vyplyva, Ze Zalobu, ktorou sa strana doméha ne-
platnosti skon¢enia ndjmu, mozno podat’ iba v pripade, ak pravnym dovo-
dom neplatného skoncenia najmu bytu bola vypoved’ alebo odstipenie
od zmluvy (§ 9 ods. 1: Neplatnost skoncenia kratkodobého ndjmu bytu
ma zmluvna strana pravo uplatnit’ na siude v lehote dvoch mesiacov odo
dna dorucenia vypovede z krdtkodobého ndjmu bytu alebo odstupenia od
ndjomnej zmluvy...), ¢o ma svoju logiku, i ked’ neplatnost’ skon¢enia najmu
nemodzeme vylucit’ napriklad ani pri dohode o skon¢eni ndjmu [napr. pre
nedostatok pisomnej formy, ktora ZKNB vyzaduje v § 6 pism. b)].

Na podanie zaloby je vo vSeobecnosti legitimovana ta strana, ktorej
pravo bolo ohrozené alebo porusené. V pripade neplatného skoncenia ngj-
mu bytu je takouto osobou strana, voci ktorej neplatné skoncenie najmu
bytu smerovalo. M6ze tiou byt prenajimatel’ i ndjomca.

Zalobca sa bude domahat’ uréenia neplatnosti vypovede/odstiipenia
od zmluvy podla § 137 pism. d) CSP. Vyplyva z neho, Ze Zalobou mozno
pozadovat, aby sa rozhodlo o uréeni pravnej skuto¢nosti, ak to vyplyva

220 Ustanovenie § 711 ods. 6 OZ: ,, (6) Neplatnost vypovede mozZe najomca uplatnit na side
do troch mesiacov odo diia dorucenia vypovede. Ucinky vypovede nastanii a% po nado-
budnuti pravoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne navrh na urcenie neplat-
nosti vypovede ndajmu bytu. *
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