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ABSTRAKT

PREVRATIL, Peter: Najomna zmluva v pravnej uprave Slovenskej republiky (Bakalarska
praca). Univerzita Mateja Bela v Banskej Bystrici. Pravnicka fakulta. Katedra ob¢ianskeho
prava. Veduci bakalarskej prace: JUDr. Marian Durana. PhD. Stupeii odbornej kvalifikacie:
bakalar (v skratke ,,Bc*). Banska Bystrica, 2016. Rozsah prace: 45s.

Bakalarska praca skima problematiku pravnej Upravy ndjomnej zmluvy
v Slovenskej republike, ktora je definovana v ustanoveniach Ob¢ianskeho zakonnika. Jej
cielom je predovSetkym priblizit' institit ndjmu ako jedného z najstarSich zavizkovo
pravnych vztahov, ktory poznali uz staroveki Rimania ako konsenzudlny zmluvny utvar
a stal sa neodmysliteI'nou sti¢ast'ou zivota kazdého cloveka. Praca analyzuje predovsetkym
najom, vnimany na jednej strane ako zarobkovu ¢innost’ prenajimatel’a, ale aj ako urdity
druh pomoci pre najomcu, ktory nie je dostato¢ne finan¢ne zabezpeceny, aby si mohol vec
obstarat’ do svojho vlastnictva. V takych pripadoch spociva vyznam najomnej zmluvy nie
len v poskytovani uréitej penaznej nahrady prenajimatel’ovi, ale aj vo vyuzivani veci, ktorou

najomca disponuje v medziach zmluvy.

KTlucové slova: Najom. Najomna zmluva. Najomca. Prenajimatel’. Byty. Nebytové priestory.

2



ABSTRACT

PREVRATIL, Peter: The lease contract in the legislation of the Slovak Republic (The
Bachelor thesis). Matej Bel University in Banska Bystrica. Faculty of law. Department of
civil law. Leader of bachelor thesis: JUDr. Marian Durana. PhD. Qualification level:

Bachelor of law (in abbreviation ,,Bc*). Banska Bystrica, 2016. Number of pages: 45p.

Bachelor thesis examines the issue of the rules of the lease in the Slovak Republic,
which is defined in the Civil Code. It is intended to bring institute especially as one of the
oldest legal obligation relationships, which were already known to the ancient Romans as a
consensual contract department and became an indispensable part of life for every human
being. Work analyzes especially lease, perceives on one side as a professional activity
renter, but also as a sort of assistance for tenant who is not sufficiently financially secure to
enable him to get the matter into his possession. In such cases depends the importance of the
lease not only the provision of certain financial compensation to the renter, but also in the
use of thing, which the lessee disposes the limits of the contract.

Keywords: Lease. Lease contract. Tenant. Renter. Flats. Commercial spaces.
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UvVoD

Ciel'om bakalarskej prace je poskytnit’ blizSie informécie pravnej Upravy najomnej
zmluvy v aktualnom zneni Obcianskeho zakonnika nielen vSeobecnej, ale aj osobitnej Casti
jednotlivych druhov najmov V spolupraci s osobitnymi zakonmi, ale aj inymi vSeobecne
zavdznymi pravnymi predpismi. Podrobne preskumat’ a vysvetlit' pojmové znaky najmu,
jasne vytyCit’ prava a povinnosti zmluvnych stran, vznik a zanik najmu ¢i uz bytov alebo
nebytovych priestorov, vytvdranie najomnej zmluvy, jej vSeobecné ale aj osobitné
nalezitosti, ktoré¢ maji poskytnut lepsi prehlad problematiky nielen pre sucasnych

a buducich pravnikov, ale predovsetkym pre laicka verejnost’.

Bakalarsku pracu na tému najomnej zmluvy som si vybral aspracoval hlavne
z dévodu zédujmu venovat’ sa po skonceni Stidia prava nielen zmluvnymi vztahmi, ale aj

problematikou Obc¢ianskeho prava.

Vzhl'adom k dostupnosti ro6znych prameniov a pouzitej odbornej literatary som mal
k dispozicii pomerne rozsiahlu $kalu moznosti, aby som mohol v tejto praci definovat

a vysvetlit’ zdkladné zdkonné pojmy stvisiace s najjomnou zmluvou.

Pri spracovavani témy som vychadzal z aktualne platnej legislativy, predovsetkym
Z odbornej literatury, z Obcianskeho zakonnika a osobitnych zédkonov, z odbornych ¢lankov

a inych pouzitych materidlov uvedenych v zozname bibliografickych odkazov.

Bakalarska praca je rozdelend na tri kapitoly. Prva kapitola priblizuje historicky
vyvoj najmu resp. najomnej zmluvy, vysvetl'uje jednotlivé druhy najmu, ktoré sa postupne
rozvinuli a menili do stcasnej podoby pravnej Gpravy ako ju pozname dnes. Vystihuje nie
len historické aspekty najmu ako takého, ale zaroven vytvara prehl'ad obdobi, v ktorom sa
tento institat rozvijal. Druha kapitola sa zaobera problematikou pravnej tpravy a definuje
rozne pojmy suvisiace s ndjmom. Su to predovsetkym prava a povinnosti zmluvnych stran,
vzajomné vzt'ahy medzi nimi, ktoré vychadzaju so vSeobecnej upravy najomnej zmluvy, ale
aj dohody zmluvnych stran. Posledna, tretia kapitola upravuje osobitné druhy najmu, prava
a povinnosti zmluvnych stran, a iné osobitosti najomnych zmluv v ramci konkrétneho
nagjomného vztahu, ¢i uz ide ondjom bytov alebo nebytovych priestorov. Zaroven sa
zaoberd moznostami a podmienkami odstipenia od nijomnej zmluvy, priCom pravna
uprava tychto zmluvnych vztahov vychadza nielen z Obcianskeho zakonnika, ale

predovSetkym z osobitnych zdkonov upravujucich ndjomné vztahy.



1 HISTORICKY VYVOJ NAJMU

1.1 Naijom v obdobi Rimskej risSe

Zaviazkové pravo ako jedno z mnohych sikromno-pravnych casti Obc¢ianskeho prava
sa rozvijalo uz za Cias starovekého Rima, kedy Si obyvatelia vtedajSej riSe zacali medzi
sebou vytvarat’ ur¢ité pravne vztahy na dosiahnutie uspokojenia svojich potrieb. K jednym
z tychto pravnych vztahov zarad'ujeme aj najom, oznacovany tiez ako ,,locatio conductio®.
Najom sa vyvijal len postupne pod vzijomnym posobenim zmien vznikajucich

V hospodarskej a socialnej strukture akou bola rimska spolocnost’ Vytvétratnai.1

Institut najmu nemal podobu sucasne vytvorenej pravnej tpravy, ale mal len obdobny
charakter. Predstavoval zmluvu, resp. konsenzualny synalagmaticky dvojstranny rovny,
neformalny a kauzalny kontrakt, resp. zmluvny utvar, ktorym sa prenajimatel’ (locator)
vystupujuci ako jedna strana zmluvného vztahu zavdzoval ndjomnikovi (conductor)
postapit’ vec (predmet) na docasné uzivanie alebo preitho pracovat, ¢i vykonat dielo za
poskytnutie urCitej finanénej kompenzacie (merces, pensio) ako protihodnotu.?
Z moderného ponimania veci mézeme povedat’, Ze najom zahfilal az tri samostatné zmluvy

medzi ktoré zarad'ujeme:

a) locatio conductio rei (najom veci, arenda),
b) locatio conductio operarum (pracovna zmluva — najom pracovne;j sily),

c) locatio conductio operis (zmluva o diele — vysledok prace).*

Zaroven vsetky vysSSie uvedené zmluvy boli vel'mi blizke kupnej zmluve, ktora
vznikala za podobnych pravnych pravidiel. Lebo ako kupna zmluva, tak sa aj ostatné
zmluvy vytvarali za predpokladu, Ze doslo k dojednaniu odplaty. Kipna zmluva na jednej
strane anajom, arenda, zmluva o dielo a pracovna zmluva na strane druhej mali medzi
sebou tolko podobnosti, Ze v niektorych v sporovych pripadoch nebolo mozné presne
Specifikovat’ o aky druh pravneho vztahu sa jednd, ¢i vznikla kupa a ¢i neijom.5 Néjomcovi,
arendatorovi, objednavatelovi diela a zamestnancovi bola k dispozicii zaloba z najmu,

arendy, objednavania diela avykonania prace (actio locati) a prenajimatel’ovi,

! Rebro, K. — Blaho, P. Rimske pravo, Bratislava — Trnava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2003. s. 372.

? Rebro, K. — Blaho, P. Rimske pravo, Bratislava — Trnava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2003. s. 371.

% Kinl, J. — Urfus, V. — Skiejpek, M. Rimske pravo, Domazlice: C. H. Beck, 1997. s. 253.

* Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 362.

> Blaho, P. Justinianske institucie, Trnava: (Jura Edition), 2000. s. 179.



prenajimatelovi z arendy, zamestndvatelovi a aj prijemcovi diela zodpovedala Zaloba
Z prendjmu, z arendy, prevzatia diela prijatia diela (actio conducti).® Aj napriek tomu,
vzhl'adom na Struktaru zalob a vznikajuce spory si aj samotny Rimania uvedomovali

odliSnost’ medzi tymito zmluvami.

Zmluvny vztah podobny ndjmu bola aj vypozicka, kde vypoziCanie spocivalo
.,V lukrativnom® uzivani cudzej veci, pricom islo 0 realny kontrakt. Ostatné znaky ako
neformalnost’, kauzalnost, zavidzok zalozeny ,bonae fidei*, uzivanie veci na zaklade

vzniknutého zavazku st zhodné.

Samotny vyraz ,,locare* znamena ,,polozit™ (umiestnit’, prenechat’, nie¢o poskytnut’

¢

alebo dat’ na miesto) a ,,conducere® zase ,,0dniest (Vziat’).7 Z uvedeného mézeme povedat’,
7e prenajimatel’ nieo ,,umiestiioval®, predovSetkym skutocni moc nad nie¢im, napriklad
veci do uzivania — vtedy hovorime o najme veci ¢i arende. N4jomnik si naopak nieco

,,odvadzal®, teda prenajatll vec alebo pracovnika do uZivania.?
1.1.1 Najom veci a arenda (locatio conductio rei)

Locatio — conductio rei je zmluva, pri ktorej jedna strana (locator) postupuje druhej
(conductor) do detencie nejaku individualne uréent vec, aby ju strana uzivala (najom) alebo
uzivala a pozivala (pacht) po ur¢iti dobu za dohodnutti odplatu (bud’ peniazni — merx alebo
naturalnu).’ Locator sa touto zmluvou zavizuje odovzdat dohodnuta vec conductorovi
a conductor (ndjomnik, pri najme bytu inquilinusm pri drende colonus) sa zavézuje zaplatit’

, 1
dohodnutti sumu.*°

Hlavny rozdiel najmu veci a arendy by sme mohli rozdelit’ nasledovne:

1. najom veci — ide 0 onerdzne (spojené s tarchou, povinnost'ou) prenechanie veci

uréenej len na uZivanie (ndjom domu, bytu, otroka, dopravného prostriedku)

® Blaho, P. Justinianske institucie, Trnava: (Jura Edition), 2000. s. 178.

’ Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 364.

® Rebro, K. — Blaho, P. Rimske pravo, Bratislava — Trnava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2003. s. 372.
?Kincl, J. — Urfus, V. — Skiejpek, M. Rimske pravo, Domazlice: C. H. Beck, 1997. s. 253.

19 Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 363.



2. arenda — ide 0 oner6zne prenechanie veci na uzivanie a pozivanie, t. j. hospodarit’
svecou apoberat aj plody (najom polnohospodarskeho pozemku, najom
bane).™

Zo zmluvy vyplyvaju taktiez vzdjomné prava a povinnosti, vymozite'né¢ zalobami:

,.actio conducti“ a ,,actio locati“.*? Cielom Zaloby:

1. locati — zaplatenie dohodnutého najomného, uzivanie veci dohodnutym
spdsobom, zodpovednost ndjomnika za kustdodiu avydat prenajati vec po
skonceni najmu

2. conducti — odovzdanie prenajatej veci, udrziavat’ vec v stave spdsobilom na
uzivanie avynalozit potrebné naklady stym spojené, zodpovednost

prenajimatel’a za vady pravne aj fyzické.™
1.1.2  Vznik nijmu, predmet nijmu a nijomné

Aby mohol vzniknit' najom veci je nevyhnutnd pritomnost’ zhodného (consensus)
prejavu vole zmluvnych stran zameraného na predmet ndjmu a ndjomné. Takyto prejav vole
je nasledne premietnuty do vzajomnej dohody, ktorej obsahom moézu byt aj dalSie

podstatné otazky™.

Predmetom n4jmu mdze byt iba vec spdsobild existovat’ ako objekt stikromného
prava (res in commercio), bud’ hnutelnd alebo nehnutelna.” Zaroveii islo o vec
nespotrebitel'nti a vzdy presne ur¢end. Vo vynimoc¢nych pripadoch mohla byt predmetom
najmu aj vec spotrebitelnd, za predpokladu Ze nebola urcend na spotrebovanie (napr. na
ozdobu, reklamu).® Predmetom moézu byt aj veci nehmotné napr. priva zamerané na

hospodarsky tcel. Pri arende su to len plodonosné veci.

N4jomné nemuselo byt vzdy vyjadrené v peniazoch, ale aj ¢ast'ou z vynosu plodov
(arenda z Casti) urCena zlomkom vynosu alebo pevne ur¢enym mnozstvom. Takto platené

najomné sa uplatiiovalo hlavne v provinciach a mé svoje vyuzitie v pol'nohospodarstve este

" Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 363.

Y Kincl, J. — Urfus, V. — Skiejpek, M. Rimske pravo, Domazlice: C. H. Beck, 1997. s. 253.

 Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 363.

4 Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 364.

!> Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 364.

'® Rebro, K. — Blaho, P. Rimske pravo, Bratislava — Trnava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2003. s. 373.



aj dnes. Splatnost’ najomného bola vecou dohody stran. Bud’ bolo dojednané vopred, na

konci najmu alebo v lehotach formou splatok.'’
1.1.3  Prava a povinnosti zmluvnych stran
K primarnym povinnostiam lokatora zarad'ujeme:

1. odovzdanie veci najomnikovi v ¢ase a mieste primeranom, dohodnutom;

2. odovzdanu vec udrziavat’ za trvania ndjjomného vztahu v stave spdsobilom na
uzivanie, uhradit’ nevyhnutné naklady s tym spojené (verejné davky — dane);

3. niest’ zodpovednost’ za vady prenajatej veci (evikcia), kedze sa prenajimatel
anajomca spolo¢ne dohodli, ze najomnik bude mat’ fakticki moznost’ vec
nerusene uiivat’;18
Pravne nésledky evikcie:

a) zavizkovo-pravne s moznost'ou pouZzitia zaloby ,,actio conducti‘;

b) vecno-pravne, lebo najom veci nie je vecnym ale iba zavazkovym pravom,
preto ak vlastnik (prenajimatel’) dani vec preda, tak kupujuci ako vlastnik
veci nie je nad’alej viazany najomnou zmluvou a v takom pripade sa uplatni
zasada ,,emptio tollit locatum®, priC¢om treba poznamenat’, Ze sa kiipou rusi
len vecno-pravny nasledok a najom samotny existuje d’alej (najomnik moze

uplatnit’ Zalobu actio conducti).

4. niest zodpovednost’ za fyzické vady, zavinené nesplnenie (dolus, culpa).'®

Prenajimatel’ musi splnit ustanovenia zmluvy vo vSetkych bodoch 0 najme
aV pripade, ze je nieCo v zmluvnych ustanoveniach vypustené, musi plnit' ,ex bono et

aequo”.?°

Povinnosti konduktora:

1. v medziach zmluvy platit dohodnuté najomné (pri najme bytu ma prenajimatel’
okrem actio locati aj bezdrzobné zalozné¢ pravo k vSetkym najomnikovym

veciam — invecta et illata);

7 Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 364.

% Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 365.

% Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 366.

2 Blaho, P. Justinianske institacie, Trnava: (Jura Edition), 2000. s. 181.
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2. uzivat prenajati vec dohodnutym sposobom; v pripade arendy musi vec aj
obhospodarovat’;

3. vydat’ vec po skonceni ndjjomnej zmluvy tak, aby zodpovedala beznému stavu

4. najomnik zodpoveda za kazdé zavinenie, t. . ,,dolus a culpa“.?

v ;- ; I v . . 22
Po skonceni zmluvy najomnik nezodpoveda za bezné opotrebovanie veci.
1.14  Pravne nasledky najmu

1. Vecno-pravne — najomnik nadobuda prenajati vec len do faktickej moci,

detencie a zaroven:

a) prenajimatel’ nemusi byt vlastnikom veci;
b) prenajimatel’ ostava aj nad’alej drzitel'om predmetu najmu;
€) najomnikovi nepatri interdiktna ochrana drzby a preto sa najomnik voci
tretim osobam moze branit’ len prostrednictvom prenajimatel’a.
2. Zavazkovo-pravny — pre obidve strany ndjomného vztahu vznikna urcité

povinnosti vyplyvajuce z najmu veci.?

115 Podnajom (sublocatio) a zanik najmu

Podnijom povazujeme za druh najomnej zmluvy s rovnakymi pravnymi t¢inkami
ama zabezpeCit, aby uz raz prenajati vec mohol najomnik prenajat’ d’alSej osobe
(podnajomnikovi). Najomnik ma vtakom pripade dvojaké pravne postavenie — voci
povodnému prenajimatelovi mé postavenie ndjomnika a vo vztahu k podndjomnikovi je
prenajimatel'om, priom medzi prenajimatelom ndjomnika a podnajomnikom nevznikd

zaviazkovo-pravny vzt'ah.?*
Zmluva 0 najme konc¢i:

a) uplynutim dohodnutej doby,
b) odstupenim prenajimatela v pripade neplatenia najomného, rovnako najomnik
modze od zmluvy odstupit’ pokial’ by vec mala vady, ktoré by branili jej beznému

uzivaniu alebo,

*! Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnické fakulta UK,
1997. s. 366.

2 Kincl, J. — Urfus, V. — Skiejpek, M. Rimske pravo, Domazlice: C. H. Beck, 1997. s. 254.

2 Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 367.

2 Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlicka, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 367.
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¢) dohodou stran o ukon&eni ndjmu.?® V pripade, Ze doslo k dojednaniu ndjmu na
dobu urcitu a po uplynuti tejto doby ndjomnik vec aj nad’alej uziva a prenajimatel’
mu toto uZivanie strpi, hovorime o ml&ky prediZzenom najme, pri drende spravidla
na d’al$i rok. Pri ndjme na Cas neurcity sa konc¢i kedykol'vek z vole ktorejkol'vek

strany.?®

Néjomna zmluva mala obrovsky socialny vyznam, najmid vo vztahu k nemajetnej
vrstve spolocnosti; na vidieku sa vytvarali moznosti hospodarenia na arendovanej
pol'nohospodarskej pode, naopak v mestach sa naskytla prilezitost’ byvat’ v prenajatom byte;
urCité vyhody boli poskytnuté aj malozivnostnikom, ktori mali moznost’ spenazit’ pracovnu
silu. Ale zaroven poskytovala aj moznosti jej zneuzivania predovsetkym majetnym vrstvam,
t.j. majetkovo silnejSich. Uz zo samotného charakteru tejto zmluvy v rimskom prave bolo
mozné pozorovat, Ze vo svojej podstate viac zvyhodiiuje prenajimatela aj napriek tomu, ze

iSlo o zmluvu ,,bona fides* so svojim relativne socialnym obsahom.?’

1.2 Vyvoj najmu na uzemi Slovenska

Ked’ze v stredoveku, vylu¢ne v agrarnom zriadeni, sa stala péda hlavnym zdrojom
bohatstva a obzivy, mdzeme konstatovat’, Ze najstar§im druhom najmu bol najom pozemkov

V porovnatel'ne inej podobe ako ho pozname dnes.

Nebola rozdelena medzi vSetkych obyvatel'ov, ale skor naopak, koncentrovala sa
a zhromazd'ovala v rukach len urcitej Casti obyvatel'stva, ktoré tym ziskalo moc a vytvorilo
si tak samostatny Slachticky stav, ktory sa stal natol'ko vplyvnym, Ze aj zvy$na poda
patriaca panovnikovi bola rozddvana do ruk Slachty. Ostatné obyvatel'stvo nevlastniace

pddu aby prezilo, muselo hl'adat’ pomoc u tych, ktori podu mali a to formou:?®

1. slobodni, nevlastniaci pozemky si ich mohli najat’ od Slachticov (slobodny
najom), z ktorého platili ndjomné predovsetkym formou naturalii;

2. ,iobbagiones castri“ a,populi castri, vtedajSie oznaCenie pre dedi¢nych
uzivatel'ov hradskej pody patriacej panovnikovi, presli na zaklade kralovskych
dotacii aj spddou pod pravomoc slachty aza podu v dediCnom uzivani

odvadzali naturdlne davky a tiez vykonavali rozne prace;

% Kincl, J. — Urfus, V. — Skiejpek, M. Rimske pravo, Domazlice: C. H. Beck, 1997. s. 254.

% Blaho, P. — Haramia, I. — Zidlick4, M. Zaklady rimskeho prava, Bratislava: MANZ a Pravnicka fakulta UK,
1997. s. 368.

%" Rebro, K. — Blaho, P. Rimske pravo, Bratislava — Trnava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2003. s. 372.

% Luby, S. Dejiny sikromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2002. s. 487.
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3. otroci aprepustenci dostavali pédu od panov do uzivania, pri ktorej okrem
naturdlneho najomného (peniazné) vykonavali aj sluzby;
4. kolonizaciou, kde sa zaradil aj novy druh najmu podla nemeckého prava

(slobodny n4j om).29

Tym, ze najom zabezpecoval existenciu obyvatel'stva, neuzatvaral sa na kratku dobu,
a preto prevladal tzv. dedi¢ny ndjom, ktory Coraz CastejSie nahradzal dozivotny. Neskor sa
zacal oznacovat’ ako “dedi¢ny najom poddansky” a nahradil ostatné ndjmy, vytvorenim
jednotného poddanského stavu. Tym sa vytvoril urCity priemer, v ktorom bol jednotlivec

sice slobodny, ale stale viazany na podu (glebae adscriptus).*

Kratkodoby ndjom pozemku sa vyvinul pomerne skoro v mestich, kde sa
vyznacoval vecno-pravnym ucinkom a teda posobil aj proti tretim osobam. V mestach bol
zaroven znamy aj dedi¢ny najom spravujuci sa nemeckym pravom, pri ktorom vlastnikom
pozemku bol pan anajomca, ktory mal dedi¢né uzivacie pravo k pozemku spolu
s vlastnictvom nadstavby. NeskorSie sa z neho vyvinulo mestianske dedi¢né pravo, ked’
panovi zostalo uz len ,,mudum dominium* aodpadla povinnost’ riadneho udrZiavania

predmetu.®

Okrem najmu nehnutelnosti, predstavujici najstar$i ndjom, sa coskoro vyvinul
najom polnohospodarske; pody alebo hospodarsky vybavenych pozemkov (fundus
instructus) a najom dobytka. Dalej to bol najom bytu, a este neskorsie najom hnutelnosti,
prav a prace. Ngjom veci a prace bol zarad'ovany do jediného zmluvného typu, ktorym bol
“location conductio”, pri¢om trvalo eSte pomerne dlho kym doslo k vytvorenie samostatnej

pracovnej zmluvy a zmluvy o dielo.*

Koneénym vyvojovym stupiom najomnej zmluvy bola konsenzualna odplatna
zmluva o poskytovani uzivania nezastupitelnej veci na dobu urCitd. K jej vzniku sa
vyzadovala vzajomna dohoda o predmete a odplate (ndjomnom). Predmetom mohla byt
akékol'vek vec schopna obchodu a vhodna na uzivanie. Sti¢asne aj ndjomca mohol dat’ do
najmu predmet za predpokladu, ze to najomna zmluva nevylucovala, ale Vv pripade

skonéenia najmu doslo zaroven K zruSenie podnajmu, ked’ze vlastnik veci nebol zmluvou

» Luby, S. Dejiny sukromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (Iura Edition), 2002. s. 487.
** Luby, S. Dejiny sikromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (Iura Edition), 2002. s. 488.
*' Luby, S. Dejiny sikromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2002. s. 488.
*2 Luby, S. Dejiny sikromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (Iura Edition), 2002. s. 488.
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0 podnajme nijako viazany a nemusel ju reSpektovat. Odplata za najom mohla byt

. I3 r N . 4 I W r 33
vyjadrena bud’ naturalne, v petiaznej sume alebo spocivala vykonom urcitych prac.
Prava a povinnosti prenajimatel’a:

1. odovzdanie predmetu ndjomcovi do detencie, bez ochrany proti vlastnikovi
(podl'a novsieho prava sa mu priznala chranena detencia za predpokladu, ze
splnil vSetky podmienky najmu);

2. zodpovednost’ za uzivatelny stav veci (za faktické vady zodpovedal podla
obdoby predavatel'ovej zodpovednosti, za pravne vady zodpovedal prenajimatel’
—rucil za to, ze predmet ndjomcovi nikto neodnime z titulu vecného prava);

3. ak vec pocas trvania najmu predal (neplatilo v starSej dobe), novy vlastnik musel
najomcu strpiet’ v predmete najmu (neskor sa to obrétilo, kedZe najom stratil
vecno-pravny ucinok azaviedla sa zasada — venditio resolvit locatum),

vecno-pravny uéinok bol uznany, len ak bol ndgjom uskutoéneny ,,fasiou*.*

Prava a povinnosti ndjomnika:

1. pravo na detenciu a uzivat predmet sposobom uréenym v zmluve alebo dany
povahou veci spojenu zo starostlivost'ou;

2. povinnost’ znaSat’ zo svojho bezné naklady spojené s uzivanim predmetu

3. povinnost’ v zrocnosti platit’ ndjomné (v novSom prave mohol Ziadat’ zniZenie
najmu V ramci nikym nezavinenych okolnosti — pri neurode)

4. povinnost’ vratit’ predmet najmu (ak vec nevratil, prenajimatel’ ho mohol stihat

pre skutok mensieho nasilia).®

* Luby, S. Dejiny sikromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2002. s. 488.
¥ Luby, S. Dejiny sukromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2002. s. 489.
% Luby, S. Dejiny sukromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (lura Edition), 2002. s. 490.
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1.2.1 Vyvoj najmu v zmysle pravnej Gpravy

Vyvoj legislativy v oblasti sikromného prava vratane ob¢ianskeho prava je relativne
dynamicky sa rozvijajuci systém. Okrem nevyhnutnych poziadaviek, ktoré vychadzaja
predovsetkym z praxe, je taktiez nevyhnutné ju priebezne menit’ a informovat o nej Siroku

verej nost.*

Na uzemi Slovenskej republiky bol ndjom az do roku 1950 bezne upravovany
obyCajovym pravom S prvkami zachovavajucimi Cast’ rimsko-pravnych tradicii. Skutoéne
prva kodifikacia obCianskeho prava pochadzajuca z roku 1950 upravovala institat najmu len
zo vSeobecného hladiska a jednotlivé druhy najmu (najom bytu) boli upravené osobitne
V jednotlivych, Specidlne zameranych pravnych predpisoch, predovsetkym v zakone
¢. 138/1948 Sh. 0 hospodareni s bytmi, zakone ¢. 94/1950 Sb. o ubytovani brannej moci
a Zboru narodnej bezpecnosti. Uvedené rieSenia konceptu zpohladu normativnej
stabilizdcie vSak nemalo dlhodobejsi vyznam a Vv dosledku spolocenskych zmien doslo
k zmene Kklasického ponimania najmu spolu s vytvorenim rozsiahlych a pomerne

. el e gioo. 37
komplikovanych institatov, ale aj foriem uzivania.

K uspokojeniu zakladnej 'udskej potreby akou je byvanie vyuzivaju l'udia v nasej
spolo¢nosti za tymto ucelom sukromno-pravny institat, do ktorého zarad'ujeme najom
bytu.38 Mnozstvo spornych otdzok pravneho rezimu najmu, predovsetkym ndjmu bytu, mal
v podmienkach Slovenskej republiky vzdy Statit osobitnej pravnej Upravy. Uz z historie si
zakonodarca uvedomoval potrebu realizacie byvania a prava na byvanie, potrebu vybudovat’
spolocnost’ arozvijat Zivot jednotlivca. Preto na uvedenom principe je najom bytu
inkorporovany do ustanoveni Obcianskeho zakonnika. Vyznamnym obdobim kedy doslo
k transformacii institatu prava uzivania bytu na najom je rok 1992, ale aj rok 2001, kedy
nadobudla u¢innost novelizdcia Obcianskeho  zdkonnika, vykonand zékonom
& 261/2001 Z. z. ktorym sa meni adopiiia Obciansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov, ktory mal z reformovat’ najom bytu k jeho vidcsej flexibilite a zmiernit' prvky

absolutnej (sudnej) ochrany.39

% Vojéik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: lura Edition, 2010. s. 27.

% Budja¢, M. — Fangovi¢, B. Zakon o kratkodobom najme bytu komentar, Bratislava: Wolters Kluwer, 2015.
S. 8.

% Seluck4, M. — Hadam¢ik, L. N4jem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava, Praha: Wolters Kluwer,
2015. s. XIII.

% Budjag, M. — Fancovi¢, B. Zakon o kratkodobom najme bytu komentar, Bratislava: Wolters Kluwer, 2015.
s. 9.
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Na Slovensku sa od roku 1948 az do roku 1990 presadzovalo centralne planovanie
ekonomiky, v ktorej vSetky hospodarske aktivity boli v rukach statu. Jednym zo zakladnych
vyrobnych faktorov bola pdda, predovSetkym pol'nohospodéarska koncentrovana vo
velkovyrobnych podnikoch, ktoré boli oprdvnené na nej hospodarit’. Uzivacie prava
k poI'nohospodarskej pode sa dostali do rik druzstiev a Statnych majetkov a postupne sa
stracalo vlastnicke pravo k nej, pretoze vlastnici nemali z takejto hospodarskej ¢innosti
ziadny majetkovy prospech, nebola im vyplacana renta za podu ani ndjomné za iny uzivany

pol'nohospodarsky majetok (napr. budovy, zariadenia, hospodarske zvierat'c'l).40

* Lazikova, J. — Takag, I. Pravne a ekonomické aspekty najmu pol'nohospodarskej pod, Nitra: Slovenska
pol'nohospodarska univerzita v Nitre, 2010. s. 5.
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2 VSEOBECNE USTANOVENIA INSTITUTU NAJMU

2.1 Pojem

Pod pojmom ndjom ako jedného z mnohych tradi¢nych stkromno-pravnych
civilnych institatov rozumieme urcity pravny vztah, ktory vznikd medzi prenajimatel'om
anajomcom resp. ndjomnikom na zaklade platne uzatvorenej najomnej zmluvy.
Prenajimatel’, spravidla vlastnik, sa prostrednictvom nej zavidzuje postipit’ najomcovi uréiti
individualne urcenti vec, aby ju docasne uzival dohodnutym spdsobom, pripadne bral z nej
aj uzitky ak sa strany nedohodli inak.** Ma predovietkym len zabezpedit prechodné
»prepustenie® a uzivanie veci s cielom uspokojit’ potreby tcastnikov pravnych vztahov.*
Predmetom najmu moéze byt akdkol'vek pravne sposobila hnutelna alebo nehnutelna vec,

ktora mdze byt predmetom obciansko-pravnych vzt'ahov.
2.2 Pravna uprava

Pri zakladani zmluvnych vztahov je potrebné si uvedomit, ze vychadzame z urcitej
platne ustanovenej pravnej Upravy, ktora nam dokaze poskytnit' v konkrétnej situacii
“pravnu pomoc® pri rieSeni sporovych otazok ahladat najvhodnejSiu alternativu pre
spravnu aplikéciu daného problému. Takym prdvnym a zaroven zdkladnym predpisom na
vytvorenie uz vysSie spominan¢ho vztahu slazi predovsSetkym zakon &. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,0Z*), ako vSeobecna norma

upravujuca sukromno-pravnu oblast’, do ktorej zarad’ujeme aj problematiku najmu.

Obciansky zdkonnik upravuje instituit najmu v 6smej hlave resp. Casti, ktord je
zahrnuta pod spoloénym nazvom ako ,,N4jomna zmluva“. Nésledne je prerozdelena do
O0smych oddielov, ¢o konkrétne predstavuje Sestdesiat paragrafov, ktoré zabezpecuju

pomerne rozsiahlu, ale aj prehl'adni pravnu upravu.

Prvé tri oddiely uvedené v § 663 az § 684 zahfnaji ndjom vo svojej najsirsej rovine,

ktorych obsahom st v§eobecné ustanovenia, najomné a skonéenie najmu.

Stvrty oddiel, zaroven najrozsiahlej$i ma poskytnut’ a blizsie $pecifikovat’ oblast’

najmu bytu, ktora vymedzuje osobitné ustanovenia o najme bytu, prava a povinnosti

* Tomsova, I. Ako prenajat’ nehnutel'nost’, dom, byt, Bratislava: Priroda, 2003. s. 5.
*? Budjag, M. — Fancovi¢, B. Zakon o kratkodobom najme bytu komentar, Bratislava: Wolters Kluwer, 2015.
s. 8.
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vyplyvajuce Z najmu bytu, ndjjomné, ustanovenia o spolo¢nom najme bytu, prechod a zanik

najmu bytu ¢i bytové nahrady vyjadrené v rozsahu § 685 az § 716 OZ.

Piaty oddiel poskytuje relativne uzku ¢ast’ uvedent len v dvoch paragrafoch a tymi
si§717a§718.

Obsahom S$iesteho a siedmeho oddielu uvedeného v § 719 a § 720 je vel'mi stru¢na

charakteristika podndjmu bytu, jeho Casti, najjom a podnajom nebytovych priestorov.

Osmy oddiel a zaroveti posledny, vytvéra zakladny prehl'ad pre podnikatel’sky najom

hnutel'nych veci, ktory v skratke popisuje OZ v § 721 az § 723.

Konstruovanie a nasledné prerozdelenie jednotlivych €asti instititu ndjmu v naSom
pravnom poriadku predstavuje ur¢ité hranice a je zriadené na baze vSeobecnej a 0sobitnej
pravnej tpravy.*® Pri vieobecnej pravnej Gprave, resp. norme s povahou , lex generalis, ide
0 vyjadrenie vzt'ahu, ktory pokryva pravnu Upravu v ur¢itom pradvnom odvetvi ku niz§iemu
podriadenému pravnemu predpisu resp. pravnej Uprave, ktory upravuje len urcité
vymedzené otazky tieZ oznatované ako ,lex specialis“.** Obgiansky zékonnik pri uprave
najmu vychddza zo vSeobecnej pravnej upravy asprvkami osobitnych ustanoveni
uvedenych v oddieloch $tyri az osem. Vo vztahu medzi vSeobecnou pravnou upravou
a Specialnou pravnou upravou, ktoré nie si vo vzajomnej nadriadenosti a podriadenosti, teda
maju rovnaka pravnu silu, plati zasada z rimskeho prava znama ako ,,lex specialis derogat
legi generali“. Pokial’ by neslo o pravnu upravu rovnakej pravnej sily, uplatiiovalo by sa
v takom pripade pravidlo ,,lex superior derogat legi inferiori<.* Z uvedeného teda mozeme
konStatovat, Ze v pripade, ak je Specidlna pravna Uprava odliSna od vSeobecnej ma pred fiou
prednost, priCom ,lex specialis nerusi platnost’ pravnej tpravy ,,lex generalis“ len sa

uprednostni jej 'clplik'élci'cl.46

Vyznam odliSovania pravnej tpravy ma podstatny zmysel hlavne pre aplikacnu prax,
aby sme dokazali optimalne urcit, ktora ¢ast’ ustanoveni, alebo ktory z pravnych predpisov

bude prednostne pouzity na dosiahnutie pozadovaného ciela. Napriklad pokial’ by bola

*3 Fajtak, L. a kol. Pozemkové pravo - I (Prehl'ad), Bratislava: TriPe, 1995. s. 82.

*“ Lex generalis, 2012. Dostupné na internete: <http://www.najpravo.sk/slovnik/l/lex-generalis.ntml>
* Lex specialis derogat legi generali, Dostupné na internete:
<https://sk.wikipedia.org/wiki/Lex_specialis_derogat_legi_generali>

*® Lex generalis, 2012. Dostupné na internete: <http://www.najpravo.sk/slovnik/l/lex-generalis.ntml>
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prenechana do najmu celd nehnutelnost, neslo by o nijom bytu, ale domu.*” V takom
pripade je ndjom spravovany vSeobecnou pravnou Upravou ustanoveni Obcianskeho
zékonnika, a nie osobitnou upravou najmu bytu zdkonom ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom

najme bytu.
2.2.1 Druhy najmu v zmysle pravnej upravy

Pri urCovani jednotlivych druhou najmu vychadzame z predmetu najmu, ktory je

vzdy presne urceny nielen jeho charakteristikou, ale aj rozsahom jeho uzivania.

Zakladny ramec institutu najmu upravuje Obciansky zdkonnik v § 663 az § 684 vo
svojej vSeobecnej rovine, ktora sa pouzije podporne na vztahy, v ktorych absentuje pravna
uprava osobitnych pravnych predpisov.

Struktiru osobitnej ipravy mozno rozdelit’ nasledovne a to pre:

1. nigjom bytu upraveny v § 685 az § 716 Obcianskeho zdkonnika; v zakone

¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon)
v zneni neskor$ich predpisov; zak. ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni
neskorSich predpisov; zak. ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov
suvisiacich S najmom bytov a s bytovymi ndhradami; zdk. €. 182/1993 Z. z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zneni neskorSich predpisov;
zék. €. 446/2001 Z. z. o majetku vysSich tzemnych celkov v zneni neskorSich
predpisov; zak. ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom
byvani v zneni neskorSich predpisov; zak. ¢. 260/2011 Z. z. o poskytovani
dotacii na obstaravanie nahradnych ndjomnych bytov Vzneni neskorSich
predpisov; zak. ¢ 150/2013 Z. z. o Stitnom fonde rozvoja byvania;
zak. €. 98/2014 o kratkodobom najme bytu; opatrenie Ministerstva financii
Slovenskej republiky ¢. 01/R/2008 o regulacii cien najmu bytov V zneni
neskor$ich zmien a doplnkov;

Vsetky vySSie uvedené opatrenia su uverejnené¢ vo Finan¢nom spravodajcovi
a mozno do nich nazriet’ na Ministerstve financii Slovenskej republiky.

V ramci medzinarodnej pravnej upravy sem zaradujeme aj Dohovor
0 ochrane T'udskych prav azakladnych slobod (Oznamenie Federalneho

ministerstva zahrani¢nych veci €. 209/1992) v zneni jeho protokolov;

" Ronovsk4, K. — Dobesova, L. — Melzer, F. a kol. Jak spravn& pronajmout, prodat, koupit, dim ¢&i byt, Praha:
Grada Publishing, a. s. 2012. s. 19.
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https://www.slov-lex.sk/vyhladavanie-pravnych-predpisov?p_p_id=enactmentSearch_WAR_portletsez&p_p_lifecycle=1&p_p_state=normal&p_p_mode=view&p_p_col_id=column-2&p_p_col_count=1&_enactmentSearch_WAR_portletsez_zodpovedajucaUcinnost=22.10.2015&_enactmentSearch_WAR_portletsez_iri=%2FSK%2FZZ%2F2008%2F158%2F20080430

. najom obytnych miestnosti v zariadeniach urc¢enych na trvalé¢ byvanie upravuju
predovsetkym ustanovenia uvedené § 717 a § 718 Obcianskeho zakonnika, ale aj
vSeobecne zavdzné pravne predpisy miest a obci, €1 Vramci ich charakteru sa
pouziju rézne ustanovenia stavebnotechnickych prepisov;

. podnajom bytu (Casti bytu) uvadzany v § 719 Obcianskeho zédkonnika;

. nagjom apodnijom nebytovych priestorov upraveny v § 720 Obcianskeho
zékonnika; zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
vV zneni neskorSich predpisov; zdk. ¢. 116/1990 Zb. o niajme apodnajme
nebytovych priestorov V zneni neskorsSich predpisov; zak. ¢. 500/1991 Zb.
v zneni neskorSich predpisov; nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky
¢. 120/2000 Z. z. nachadzajuci sa v ¢iastke 50/2000;

. podnikatel'sky ndjom hnutelnych veci ustanoveny v § 721 az § 723 Obcianskeho
zakonnika priCom tieto osobitné ustanovenia budu aplikovateIné len za
predpokladu, Ze vSeobecna TUprava najmu neustanovuje nieco iné;
zak. €. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zdkon) v zneni
neskorSich predpisov; zdk. ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zékonnik v zneni
neskorsich predpisov;

. ngjom pol'nohospodarskych alesnych pozemkov a inych pol'nohospodarskych
a lesnych nehnutelnosti, ako aj ndjom polnohospodarskeho podniku alebo jeho
Casti vychddza zustanoveni § 663 anasl. Obcianskeho zakonnika;
zak. €. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k pdéde a inému
pol'nohospodarskemu majetku v zneni neskorSich predpisov; zak. €. 180/1995
Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni
neskorSich predpisov; zak. €. 64/1997 Z. z. o uZivani pozemkov v zriadenych
zédhradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim v zneni neskorSich
predpisov; zak. ¢. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny v zneni neskor$ich
predpisov; zak. ¢. 504/2003 Z. z. 0najme polnohospodarskych pozemkov,
pol'nohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych
zakonov; zadk. ¢. 140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva pol'nohospodarskeho
pozemku a o zmene a doplneni niektorych zdkonov Vzneni neskorSich
predpisov; nariadenie vlady ¢. 237/2010 Z. z. ktorym sa ustanovuju podrobnosti
o postupe Slovenského pozemkového fondu pri poskytovani ndhradnych
pozemkov V zneni neskorSich predpisov; nariadenie vlady ¢. 238/2010 Z. z.

ktorym sa ustanovuju podrobnosti o podmienkach prenajimania, predaja, zdmeny
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a nadobudania nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym fondom V zneni
neskor$ich predpisov; vyhldska Ministerstva pddohospodarstva Slovenskej
republiky ¢. 249/2008 Z. z. ktorou sa ustanovuji podrobnosti o spdsobe vedenia
evidencie pozemkov Vv zneni neskor$ich predpisov;

7. najjom dopravného prostriedku, ktorého ustanovenia moézeme najst
vV Obchodnom zakonniku uvedené v § 630 az § 637,

8. lizing ako osobny typ zmluvy, ktora je len akymsi zmieSanym druhom zmlav
obsahujica prvky najomnych vztahov, ale aj ¢rty kapnej zmluvy oznaCovany
tiez ako predaj prenajatej veci v zmysle § 489 a nasl. Obchodného zékonnika;*®

9. dalsi osobitny typ zmluvy blizky najomnej zmluve je spotrebitel'ska zmluva
0 prave uzivat’ budovu alebo jej ¢ast’ v ¢asovych intervaloch (tzv. time-sharing)

upravena v § 55 OZ a nasl.

KedZze Obciansky zdkonnik je norma vSeobecna, aj jej niektoré ustanovenia
zahfiajuce problematiku najmu maji vSeobecny charakter (§ 663 a nasl. OZ) a platia pre
vsetky druhy najmu. Jednym z osobitnych typov v ramci Upravy nadjomnej zmluvy v zmysle
§ 685 az § 716 Obcianskeho zdkonnika je ndjom bytu vyjadreny tak komplexne, zZe osobitna
uprava vyluCuje pouzitie vSeobecnych ustanoveni. V nadvéznosti s tym stvisi aj pravna
uprava najmu obytnych miestnosti v zariadeniach urenych na trvalé byvanie, podndjom
bytu anajom apodnijom nebytovych priestorov. Ponatie tychto tprav (zahfhajlice aj
vSeobecnu Upravu o ndjomnej zmluve) je V mimoriadnom rozsahu ovplyvnené hlavné tym,
ze zastupuju predchadzajuce inStitity osobného uzivania ¢i uz bytov alebo inych obytnych

miestnosti a miestnosti nesluZiacich na b}'fvanie.49

Iné druhy osobitnych tprav nadjomnych zmliv Obciansky zdkonnik neupravuje. Ide
predovSetkym o oblast’ najmu pozemkov, pol'nohospodarskych pozemkov, ktorych osobitna
uprava absentuje uz od roku 1950. Pri osobnom uZivani pozemkov sa vztahy v nom

zalozené premietajli vo vlastnictve a nie v néjomnom.50

* Obciansky zékonnik s rozsiahlym komentirom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR €. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015. s. 514.
** Obeciansky zékonnik s rozsiahlym komentarom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR €. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015.s. 515.
*% Obéiansky zékonnik s rozsiahlym komentarom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR ¢. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015. s. 514.
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Pravna uprava najomnych vztahov zahifia pomerne rozsiahle spektrum zakonov, ale
aj inych vSeobecne zavdznych pravnych predpisov a vytvara tak jednotnt sustavu, z ktorej

dokazeme Cerpat’ informacie pre konkrétne praktické pripady.

2.3 Podmienky vzniku najmu, najomny vzt'ah, nijomna zmluva v ramci vS§eobecnej

upravy

Pravnym predpokladom vzniku najomného (zaviazkovo-pravneho) vztahu je pravny
vztah ako tzv. spoloensky vztah.>! Vyjadruje vztah medzi osobami ako subjektmi prava
a od neformalnych, ,,beznych* vztahov sa odliSuje predovsetkym tym, Ze jeho vznik ako aj
obsah je upraveny aregulovany pravom, resp. pravnym predpisom alebo inou pravnou
skutocnostou. Blizsie definuje ¢o je jeho obsahom, za akych podmienok vznikd, aké st

v fiom zakotvené prava a povinnosti (subjektivne) a kto st jeho GiGastnici.”?

Aby mohol platne vzniknit ndjomny vztah je potrebnd ndjomna zmluva, co
samozrejme nevylucuje jeho vznik aj na zaklade inych skuto¢nosti akymi st zakon, dohoda
0 vymene bytu, dedenie, prevod prava alebo rozhodnutie §tatneho organu.> Z uvedeného
mozeme teda povedat’, Ze ndgjomnou zmluvou vznika pravo najmu.>* Vzhladom k tomu, Ze
najomna zmluva je povazovana za konsenzualny zmluvny typ, Obciansky zakonnik, ale aj
iné pravne predpisy riesia problematiku obsahu tohto vzt'ahu na zaklade dispozicie. V tomto
smere poskytuji ur¢itd zmluvna volnost’ stranam zmluvy a nevyzaduju pre jej uzatvorenie
iadnu osobitne predpisanti formu.>® Inymi slovami, si zmluvné strany prava a povinnosti
upravia priamo v najomnej zmluve, inak by sa museli riadit’ dispozitivnymi ustanoveniami
pravnych predpisov, ktorych konkretizacia, strucnost’ a vSeobecnost’ nie je dostatocne
upravena na aplikaciu konkrétneho zmluvného vztahu pri vzniku stdneho sporu. Preto
dosiahnutim ddkladnej upravy prav a povinnosti zmluvnych stran je mozné docielit’ na
jednej stane pravnu istotu v Case sporu, ana druhej strane eliminovat riziko vzniku
samotného spom.56 V pripade, ale ak by mal ndjomny pomer trvat’ dlhSie, odporica sa
najomnu zmluvu uzavriet’ v pisomnej forme. Zaroven treba poznamenat, ze ak sa hlavna

Cast zavizkového vztahu, vtomto pripade ndjomnd zmluva, riadi ustanoveniami

>! Lazikova, J. — Takag, L. Pravne a ekonomické aspekty najmu pol'nohospodarskej pod, Nitra: Slovenska
pol'nohospodarska univerzita v Nitre, 2010. s. 8.

>2 Machajova, J. a kol. VSeobecné spravne pravo, Bratislava: Poradca podnikatel’a. spol. s.r.o. 2007. s. 67.
% Lazikov4, J. — Takag, 1. Pravne a ekonomické aspekty najmu polnohospodarskej pod, Nitra: Slovenska
pol'nohospodarska univerzita v Nitre, 2010. s. 8.

> Voj¢ik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzeii: Ale§ Cenek, 2012. s. 437.

% Fajtak, L. a kol. Pozemkové pravo - I (Prehl'ad), Bratislava: TriPe, 1995. s. 83.

% Lazikova, J. — Takég, I. Pravne a ekonomické aspekty najmu polnohospodarskej pod, Nitra: Slovenska
pol'nohospodarska univerzita v Nitre, 2010. s. 8.
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Obcianskeho zakonnika, musia sa aj vSetky jej vedl'ajSie pomery riadit’ rovnakym pravnym
predpisom.”” Vyhodou najomnej zmluvy ako takej je skutodnost’, Ze ide o taky zmluvny typ,
ktory upravuje iba Obc¢iansky zakonnik, preto je l'ahké aplikovat’ jeho ustanovenia aj na iné

oblasti pravnej tpravy akymi sa Obchodny zékonnik.*®

Pre vytvorenie zmluvného, ndjomného vztahu je nevyhnutné, aby sa zmluvné strany
tj. prenajimatel’ a ngjomca dohodli na uréitych naleZitostiach zmluvy.”® Také naleZitostami,
ktoré st nevyhnutne potrebné na vznik ndjomnej zmluvy a odliSuju ju od ostatnych
zmluvnych typov nazyvame podstatné. Ide najmid o prenechanie veci na uzivanie alebo

branie uzitkov, doc¢asnost’ a odplatnos‘[’.60

1. Prenechanie veci na uzivanie pripadne branie Gzitkov predstavuje hlavny ciel
najomnej zmluvy. Ako uz vyplyva z § 664 Obcianskeho zdkonnika podmienkou
prenechania veci na uzivanie je, aby takto odovzdand vec mala vSetky
pozadované vlastnosti dohodnuté stranami resp. zmluvou. V pripade, Ze by
nedoslo k vzajomnej dohode, vec sa uziva obvyklym spoésobom a prenajimatel je
povinny ju vtomto stave udrziavat na svoje nalady. Branie Uzitkov eSte
predpokladd urcité obhospodarovanie uzivatelom (ndjomcom), ktorého
vysledkom st prirastky (plody) a ich privlastnenie ndjomcom.®

2. Predmetom ndjomnej zmluvy je urcita, individudlne ur¢ena hnutelna alebo
nehnutelnd vec, ktora je pravne sposobilym predmetom obciansko-pravnych
vztahov a musi byt’ spdsobila na dohodnuté uzivanie. Po skonceni najmu vracia
njjomca ti istd vec. Predmetom nijmu moédze byt vec aj ako celok (dom,
pozemok), alebo len jej Cast’ (byt, nebytovy priestor). Musi ist’ o vec, ktord sa
svojim uZivanim nespotrebuje avec samostatného uzivania.®* Je uréena bud’
priamo Ob¢ianskym zdkonnikom alebo osobitnym predpisom.

3. Dodlezitym znakom ndjomnej zmluvy su ustanovenia vyjadrujice docasnost
najomného vztahu (§ 677), ktoré sa v nagjomnej zmluve prejavia tak, ze sa v nej

dohodne dizka najmu na dobu uréiti (na dobu niekolkych mesiacov, rokov),

> Lazikova, J. — Takég, I. Pravne a ekonomické aspekty najmu polnohospodarskej pod, Nitra: Slovenska
pol'nohospodarska univerzita v Nitre, 2010. s. 9.

*8 Obgiansky zékonnik s rozsiahlym komentarom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR €. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015.s. 514.

%9 Fajtak, L. a kol. Pozemkové pravo - I (Prehl'ad), Bratislava: TriPe, 1995. s. 83.

8 Obeiansky zdkonnik s rozsiahlym komentarom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zdkonom NR
SR €. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015. s. 514.

® Lazar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 145.

® Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 146.
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ktor(i je mozné nasledne predizit, alebo sa modze dojednat nijom na dobu
neurCiti a dalSie sa tym padom ponechd na zakonnej moznosti zruSenia
Zmluvy.63 Vzhl'adom na to mézeme uviest,, ze ndjomny pomer ma vzdy docasny
charakter.® Najomna zmluva uzavreta na dobu urciti sa obnovuje konkludentne,
ak nijomca uziva vec aj po skonceni ndjmu a prenajimatel’ nema vyhrady
k takémuto uzivaniu (resp. nepoda navrh na vydanie veci). Najom dojednany na
obdobie dlhsie ako jeden rok sa predlzuje o d’alsi rok, na kratSiu dobu sa obnovi
na tato dobu.® Otazka doby trvania najomného pomeru uréené¢ho vopred alebo
nie, ma vplyv na skon&enie nagjomného pomeru.®

4. Odplatnost predstavuje najomné za uzivanie veci, ktoré spociva bud’

. . . . 67
V peniaznom alebo nepeniaznom (naturalnom) plneni.

Zmluva musi d’alej obsahovat’ oznacenie zmluvnych stran, medzi ktorymi sa zmluva
uzatvara. Okrem tychto podstatnych nélezitosti moZze zmluva obsahovat' aj d’alSie ako
spdsob odovzdania veci a uzivania veci, sposob platenia ndjjomného, vypovedné dovody,

moznosti predéasnej vypovede pred dohodnutou dobou najmu a pod.®

Vsetky uvedené znaky maju zabezpecit' vzajomnu odliSnost’ od ostatnych typov
zmluv, ktoré maju podobny charakter a funkéne sa priblizuja k zmluve o najme. Preto je
potrebné tieto odlisnosti poznat', aby nedoslo k vytvaraniu iného pravneho vztahu nez bol
vopred dojednany. Napriklad, ak by doslo k dojednaniu zmluvy bezodplatne, nejednalo by
sa 0 najom, ale vypozicku v zmysle § 659 anasl. Obc¢ianskeho zakonnika. Odlisnost’ od
zéloznej zmluvy (§ 552 OZ) je vytvorend len tym, zZe uzivanie veci sa stava jej podstatnou
nalezitostou, ale samotna funkcia uvadzanej zmluvy je tplne ind. Dalsou zmluvou je
zmluva o pozicke (§ 657 anasl. OZ), ktorej predmetom je vyluéne vec uréend druhovymi
znakmi, najma peniazmi. Obdobne tak aj zmluva o diele (§ 631 a nasl. OZ), v pripade ak sa
pri nej uziva vec, ale aj od ostatnych typov zmluv akou je napr. zmluva 0 ubytovani
uvadzand v § 754 OZ ¢i zmluva o preprave podla § 760 az § 765 OZ. Hlavnym rozdielom
pri vysSie uvadzanych zmluvach je fakt, ze vSetky smeruji k uréitému vysledku, ale

podstatou najomnej zmluvy je samotné uzivanie.

® Fajtak, . a kol. Pozemkové pravo - I (Prehlad), Bratislava: TriPe, 1995. s. 85.
*# Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik stru¢ny komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 885.
® Lazar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 148.
*® Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik stru¢ny komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 885.
®” Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 146.
® Vojcik, P. a kol. Ob&iansky zakonnik struény komentér, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 885.
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Prenajimatel’ aj najomca uvadzana ako jedna so zmluvnych stran moze byt fyzicka
osoba, pravnicka osoba aj stat. A teda ako subjekt takéhoto vztahu moéze vystupovat’ aj
mesto resp. obec Vv postaveni pravnickej osoby. Uréity predmet mozno dat do najmu aj
viacerym subjektom, vtedy hovorime napriklad o spolo¢nom néajme by’cu.69 Fyzicka osoba
k tomu, aby sa mohla stat’ G¢astnikom zmluvy, musi mat’ spdsobilost’ na prava a povinnosti
a sposobilost’ na pravne tkony.”® Spdsobilost’ na pravna a povinnosti sa vyZaduje aj pri

pravnickej osobe a pravne ukony vykonavaju jej jednotlivé orgélny.71
2.4 Prava a povinnosti zmluvnych stran vo v§eobecnej tprave

Pri  uréovani vzijomnych, subjektivnych prav a povinnosti vychadzame
predovsetkym z ndjomnej zmluvy, jednotlivych ustanoveni Obcianskeho zédkonnika, ale aj
Z osobitnych pravnych predpisov.’? Niektoré prava ¢i povinnosti maju kogentny charakter
a su viazané zakonom bez potreby ich uvadzat’ v zmluve alebo platia len za predpokladu, ak
si ich strany dohodnt. Prava a povinnosti uvadzané v prvom oddiely Obcianskeho
zékonnika maju vSeobecny charakter a mézu byt nésledne doplnené v rdmci osobitnych

druhov zmlav.” Spravidla kazdému pravu automaticky zodpoveda aj uréita povinnost'.

K zékladnej povinnosti prenajimatela patri povinnost' odovzdat’ (prenechat’) vec
Vv stave spdsobilej na docasné uzivanie alebo obvyklé uzivanie za predpokladu, Ze spdsob
uzivania veci nebol dohodnu‘[}’l.74 Prenajimatel’ je zaroven povinny vec na svoje naklady
udrziavat’ (§ 664 OZ). Prva uvedena povinnost’ musi byt splnena pri uzatvoreni zmluvy, kde
druha aj pocas trvania najomného vztahu.” Pri uZivani veci sa nijomca stava detentorom
a st mu priznané len prostriedky pravnej ochrany (§ 5, § 126 ods. 2 OZ).76 Prenajimatel’
odovzdéava cely predmet ndjmu aj s prisluSenstvom a to naraz, pripadne v rdmci dohody
stran odovzda predmet v ¢asovych intervaloch.”” V pripade nesplnenia uvedenej podmienky
nastupuje sankcia spojena s moznost'ou odstupenia od zmluvy (§ 679 ods. 1 OZ) a rovnako

sa moZe uplatnit’ pri zamlcani vad o ktorych prenajimatel’ vedel v €ase odovzdania veci

% Voj¢ik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzen : Ale§ Cenek, 2012. s. 437.

7% Liska, P. — Liskova, V. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor komentar, Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2010. s. 86.

"L Pravna subjektivita, 2015. Dostupné na internete:
<https://sk.wikipedia.org/wiki/Pr%eC3%Alvna_subjektivita>

’? Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 20086. s. 149.

7 Voj¢ik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzeii: Ale Cenek, 2012. s. 438.

" Lazar, J. a kol. Obéianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 149.

7 Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 886.

"® Obeiansky zakonnik s rozsiahlym komentarom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zdkonom NR
SR ¢. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015. s. 515.

77 Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 886.
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(§ 679 ods. 1 OZ). V suvislosti so vzniknutymi vadami ma najomca pravo odmietnut’
prevziat’ vec a mdze ziadat odstranenie vad.”® Druha povinnost' suvisiaca s udrZiavanim
veci na svoje naklady vychadza zo skutoCnosti, ze prenajimatel’ zostava aj nad’alej
vlastnikom veci a musi sa o fu starat’ (uskuto¢iiuje opravy na veci, odstraniuje nedostatky).
Ak by tak neurobil a pre tieto vady by nebolo mozné vec uzivat’ bez zavinenia najomcom,
bol by postihnuty sankciou neplatenia ndjomného, alebo by sa ndjomcovi priznalo pravo na
primerana zl'avu. Sankcie je mozné uplatnit’ len za predpokladu, ze nedoslo k dojednaniu
osobitnych podmienok v ndjomnej zmluve alebo nie st inak upravené. V nadvéznosti na
spomenuti povinnost méze byt dojednand aj dohoda, podla ktorej sa prenajimatel’ zbavi
povinnosti znasat' ndklady na udrzbu prenajatej veci a prejavi sa spravidla vo vyske

;- e 79
najomného.

Néjomca je oprdvneny, ale aj povinny (vynimocne ak sa to ur¢i v dohode alebo
v pripade znehodnotenia veci) vec riadne uzivat' dohodnutym sposobom alebo spdsobom
primeranym k povahe veci (§ 665 OZ). Prenajimatel’ je povinny zdrzat sa zasahov do
uzivania veci nagjomcom, okrem pripadu kontroly predmetu najmu a spdsobu jeho uzivania,
ktoré je priznané ako pravo prenajimatela. Pokial’ by ndjomca s vykonom takéhoto prava
nesthlasil musel by 0 tom rozhodnat sud na navrh prenajim'cltel’a.80 Sud zéaroven moze
upravit' formu kontroly a jej frekvenciu aj v pripade, ak medzi ucastnikmi najomného
vztahu nedoslo k dohode.® V pripade, ak by si tretia osoba vyhradzovala pravo k veci
nezlucitelné s pravom ndjomcu, je prenajimatel’ povinny vykonat’ nevyhnutne opatrenia na

jeho ochranu. Ak by tak neurobil je ndjomca opravneny odstupit’ od Zmluvy.82

OZ pripusta aj podnajom veci resp. pravo ndjomcu dat’ prenajatii vec do najmu inej
osobe tzv. podngjomnikovi (§ 666 OZ). OZ neprikazuje najomcovi vykonavat najom
osobne, pri najme bytu vyslovne predpoklada spravovanie veci rodinnymi prisluSnikmi,
alebo mo6ze byt’ v spolocnom najme viacerych oséb ¢i v spolocnom najme manzelov alebo
len nemozZe (nechce) dant vec spravovat sam.®® Ak by sa mal vylucit’ podndjom, pripadne
obmedzit’ musi sa to v zmluve vyslovne dohodnut’ v opaénom pripade v situacii, ktora by

bola v rozpore so zmluvou je prenajimatel’ opravneny od zmluvy odstapit’, a uplatni sa

7® Lazar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2008. s. 150.

7 Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 887.
0 Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 888.
8 Rozhodnutie Najvyssieho sudu CR, sp. Zn. 26 Cdo 1766/2005.

8 Voj¢ik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzeii: Ale Cenek, 2012. s. 439.

8 Vojcik, P. a kol. Ob¢iansky zakonnik stru¢ny komentar, Bratislava: [ura Edition, 2010. s. 889.
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sankcia z nesplnenia povinnosti.?* Pri uplatneni sankcie sa najomny pomer zrusuje od
zaciatku, ak nie je dohodnuté alebo pravnym predpisom ustanoven¢ inak. Pokial’ je najomny
pomer Casovo viazany, podnajom trva len na dobu trvania ndjmu, s ¢im suvisi jeho tzka
spatost’ s nagjomnym pomerom. Doba trvania najmu ma vyznam z pohl'adu toho, Ze nezanika

. , . ' , . . y e = . 85
len najomny pomer, ale aj podnajom, ktorého existencia zavisi od najomnej zmluvy.

Ustanovenie § 667 Obcianskeho zakonnika umoziuje vykonavanie zmien na
prenajatej veci len so sthlasom prenajimatel’a, v nadvéznosti s tym, ¢i sa prenajimatel
zaviazal na uhradu ich nakladov, alebo nie. Naklady je najomca opravneny pozadovat’ ak
nie je ustanovené inak, az po skon¢eni ndjmu, po odc¢itani znehodnotenia zmien, ku ktorym
doslo v dosledku uZivania veci. Ak sa prenajimatel’ nezaviazal k tthrade nakladov, ale dal
stihlas na zmenu, mozZe ndjomca po skonceni najmu pozadovat protihodnotu zvySenia
hodnoty veci. Cast’ investicii, ktoré najomca vynaloZil na zhodnotenie veci (vymena okien,
podlahy pod.) sa méze zohladiiovat’ v ndjomnom po dohode s prenajimatelom.®® Paragraf
667 ods. 2 ma povahu sankénej normy pre pripad porusenia predchédzajiceho stihlasu
prenajimatel’a pri vykonavani zmien na veci. V takej situacii je najjomca povinny vec uviest
do povodného stavu na svoje naklady bez nahrady nakladov. Ak by prenajimatel’ovi hrozila
Skoda v doésledku vykonanych zmien najomcom je opravneny odstipit’ od zmluvy, ktora sa

zrusuje od zacCiatku a ndjomca je povinny €o najrychlejsie odstranit’ hrozbu vzniku ékody.87

Néjomca je povinny bez zbyto¢ného odkladu oznamit’ prenajimatelovi potrebné
opravy na veci (§ 668 OZ), s ¢im d’alej suvisi povinnost’ odovzdat’ vec V stave spdsobilom
na uzivanie (§ 664). Ktoré opravy treba vykonat spravidla vyplyvaju zo zmluvy. Pri
poruseni oznamovacej povinnost zodpoveda za Skodu najomca (podla vSeobecnej
zodpovednosti § 420 OZ). Zaroven povinnost’ prenajimatel’a udrziavat’ vec je mozna len za

sucinnosti ndjomcu, ktory znaSa obmedzenia suvisiace s vykonavanou opravou.88

Najomca musi vec uzivat' tak, aby sa nenarusila podstata jej uzivania, aby na veci
nevznikla Skoda, s ¢im stvisi povinnost’ ndjomcu dat’ vec poistit’ len vtedy, ak to urcuje

zmluva.® Ak doslo k poskodeniu alebo k nadmernému opotrebovaniu veci v dosledku jej

# Obéiansky zékonnik s rozsiahlym komentirom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR €. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015. s. 514.

¥ Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 890.

% Voj¢ik, P. a kol. Obgianske pravo hmotné, Plzeii: Ales Cenek, 2012. s. 439.

¥ Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 891.

% Voj¢ik, P. a kol. Obgiansky zakonnik struény komentar, Bratislava: Iura Edition, 2010. s. 893.

# Lazar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 151.
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zneuzitia je za tato Skodu zodpovedny ndjomca aj v pripade Skody spdsobenej osobami,

ktorym umoznil pristup k veci, s vynimkou zodpovednosti za nahodu.*°

Hlavnou povinnostou najomcu je platit dohodnuté ndjomné. Splatnost’ pohl'adavky
za najomné nastava spravidla dohodou v zmluve, alebo osobitnym predpisom (v pripade
pol'nohospodarskych a lesnych pozemkov). Ak nebolo dojednané inak plati sa mesacne

dozadu.**

Najomca je povinny vratit’ prenajati vec po skoceni najmu, vzhl'adom na dojednany
spdsob uzivania, pripadne vstave v akom ju prevzal, ak sa sposob uzivania nedohodol
s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie. V ramci nahrady Skody sa jej prenajimatel’ moze

domahat’ len do Siestich mesiacov od vratenia veci (prekluzivna lehota).92
2.5 Najomné vo vSeobecnosti

Uz vys$Sie sme uviedli ngjomné ako jeden z charakteristickych znakov najomne;j
zmluvy vyjadrujici jej odplatnost. Jeho vyska a splatnost’ sa dojedndva v ramci dohody
alebo osobitnou prilohou k zmluve. Vysku najomného nezarad'ujeme medzi podstatné
naleZitosti aaj v zmluve, v ktorej sa nedojednd, je platna.*® Vyska najomného za pravo
uzivania veci sa uréuje bud’ pevnou sumou, alebo vypoc¢tom s prihliadnutim k povahe veci
(hodnota veci, spdsob uzivania) V medziach vSeobecne zavdznych pravnych plredpisov.94
Dohoda 0 nagjomnom neméze byt jednostranne menend, ak tak neustanovuje osobitny
predpis, ktorého aplikaciu predpokladd aj § 696 Obcianskeho zdkonnika v stvislosti
s najmom bytu. Splatnost’ nagjomného v zmysle § 672 ods. 2 OZ sa pouzije len ak nie je
upravend VvV najomnej zmluve alebo v osobitnom predpise. Na zabezpecenie najomného ma
prenajimatel’ nehnutel'nosti zalozné pravo kK hnutelnym veciam (okrem veci podliehajucich
vykonu rozhodnutia), ktoré su stcastou prenajatej veci a patria najomcovi, alebo osobam
Zijacich v spolognej domécnosti.”® Teda vznik zdkonného zalozného prava sa viaZe na
vnesenie veci do predmetu néjmu.96 Toto pravo zanikne, ak st veci odstranené skor ako boli

spisané osobou poverenou sudom s vynimkou odstranenia Uradnym prikazom

% Vojéik, P. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Plzefi: Ale§ Cenek, 2012. s. 440.

*! Lazar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 152.

%2 Lazar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 153.

» Voj¢ik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzeii: Ale Cenek, 2012. s. 441.

** Strapa¢, P. — Durana, M. — Muranska, J. Najomné vztahy v sukromnom prave komentar,

Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. s. 133.

% Zakon &. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik v zneni neskor3ich predpisov, § 672 ods. 2.

% Brosman, M. 2015. Zalozné pravo k hnutelnym veciam v prenajatom byte. In regionalne noviny Zvolensko,
Detviansko-Krupinsko. ro¢. 19, &. 42, s. 4-5.
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a prenajimatel’ ohlasil svoje prava na sude do 6smich dni po vykone. Pre pripad, Ze ndjomca
nemohol uzivat’ vec (pre vady, ktoré nespdsobil) dohodnutym sposobom resp. primerane
k povahe veci, nie je povinny platit najomné. Pravo najomcu na odpustenie alebo
poskytnutie zlI'avy z ndjomného sa musi uplatnit’ u prenajimatel’a a to najneskor do Siestich
mesiacov (prekluzivna lehota) odo dna, kedy doSlo ku skutocnosti zakladajucej takéto

préwo.97
2.6 Skoné¢enie najmu v zmysle v§eobecnej pravnej upravy

Okrem osobitnych sposobov zaniku najmu (§ 676 a nasl. OZ), najomny vzt'ah moze
zaniknut' aj na zaklade rozliénych pravnych skuto¢nosti rovnako ako iné zavézky (dohoda

stran, splynutie, splnenie rozvidzovacej podmienky).98

Najom kon¢i predovsetkym uplynutim doby (uzavrety na dobu ur€ita), na ktora bol
doj ednany.99 Pri ndjme na dobu neurcitu skonci len vypoved'ou ak neddjde k dohode stran.
Zakon pri moznosti vypovede nepredpisuje pisomni formu a vypovedné lehoty maju
dispozitivny charakter (OZ), ak nie st stanovené osobitnym predpisom. Osobitnym
pripadom je vypoved pre zmenu vlastnictva, v takom pripade avSak eSte nedochadza
k zaniku najmu z dovodu zmeny vlastnictva len sa vytvaraji pravne moznosti vypovedat
najom. Pri nehnutel'nostiach mé tito moznost’ len najomca. V ramci hnutelnych veci mozu
zmluvu vypovedat’ tak najomca, ako aj prenajimatel’.loo

Odstapenie od zmluvy nadvdzuje na povinnost odovzdat prenajati vec v stave
sposobilom na uzivanie a uplatni sa pri jej poruseni, ak nenastala na strane ndjomcu. (da vec
do podndjmu v rozpore so zmluvou, uziva vec a prenajimatel'ovi vznikne Skoda, bez stihlasu

101

vykondva zmeny na veci).”  Ngomca modZe odstiupit od zmluvy ak sa vec stane

neupotrebite'nou; vec je zdraviu skodliva aj v pripade, Ze o tom najomca vedel (prenajata

. T T . o 102
miestnost’ na byvanie); neodstranenie pravnych vad prenajimatel'om. 0

N4jomny vzt'ah zanikd aj znicenim veci v désledku ¢oho predmet ndjmu prestane
existovat’ (§ 680 OZ). Naroky z takto zniCenej veci sa posudzuji podla ustanoveni

0 zodpovednosti za Skodu.

7 Vojéik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzefi: Ale§ Cenek, 2012. s. 441.

% Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 154.

» Voj¢ik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzeii: Ales Cenek, 2012. s. 441.

1% Lazar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 155.

19 Zakon &. 40/1964 Zb. Ob&iansky zékonnik v zneni neskorich predpisov, § 679 ods. 1.
192 _azar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 156.
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Smrt’ najomcu alebo prenajimatela nema zasadny vplyv na zanik najmu, okrem

pripadu, kedy by bola v zmluve dohodnuté viazanost’ na osobu.
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3 OSOBITNA UPRAVA INSTITUTU NAJMU

3.1 Néijom bytu

Uz od davnych ¢ias je byvanie povazované za jeden z mnohych neodmysliteI'nych
stcasti zivota Cloveka, ktoré mu poskytuje priestor pre vykonavanie zakladnych l'udskych
potrieb, aj ked’ nemalo sG&asnti podobu, jeho podstata sa nezmenila.'® Eurdpsky sad pre
ludské prava charakterizuje obydlie ako miesto, kde osoba byva alebo vykonava svoju
obvykli profesiu.’® Ale pokial nie ste vlastnikom bytu a domu je najidealnej$ou volbou na
zabezpecenie byvania prave najom bytu, ktory povazujeme za predmet ndjomnej zmluvy

. wro . 105
a predmet samostatného uzivania.

Pod pojmom samotného bytu mdézeme rozumiet’ miestnost’ alebo subor miestnosti
s prislusenstvom v trvalej budove alebo v stavebne oddelenej Casti sliziacich na trvalé
byvanie a nevyzivaji sa na iny ucel. Nasledne mozno byty delit’ podl'a osobitného urcenia
upravené pre byvanie 0os6b zdravotne postihnutych, sluZiace na vykon verejnej funkcie (nie
sluzobny byt), socialne byty (poskytované obcou), byty v domoch osobitného urcenia
(opatrovatel'ské sluzby), bytové domy (subor miestnosti uréenych na trvalé b}'fvanie).106
V pripade ak sa byt alebo jeho ¢ast’, ktory je vo vlastnictve Statu alebo obce, vyuziva na iny
ucel akym je byvanie, vyzaduje sa na tento druh ndjmu nielen povolenie prenajimatel’a, ale

aj povolenie obce.'”’

Povolenie obce nie je potrebné, ak sa na iné ucely ako byvanie pouZije
Cast’ bytu tym sposobom, Ze forma pouZitia nevylucuje uzivanie miestnosti na bytové

11
ucely. 08

Asi najvyraznejSimi osobitostami sa Vramci bytov vyznaCuje pravny reZim
bytovych druzstiev, kedy dochadza k nerozlu¢nosti bytu s ¢lenstvom najomcu v bytovom
druzstve a teda okrem ustanoveni vyplyvajlcich z Obc¢ianskeho zakonnika st pravne vztahy

upravené aj v stanovach jednotlivych druzstiev. Tie sa samostatne vypracuvaju a prijimaja

103 Strapac, P. — Durana, M. — Murénska, J. Néajomné vztahy v sikromnom prave komentar,

Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. s. 177.

1%Rozsudok Eurdpskeho stdu pre Fudské prava z 24. novembra 1986 vo veci Gillow proti Spojenému
kralovstvu.

195 Ronovska, K. — Dobesové, L. — Melzer, F. a kol. Jak spravné pronajmout, prodat, koupit, déim &i byt, Praha:
Grada Publishing, a. s. 2012. s. 18.

1% Zemanova, E. Abecedna prirugka pre najomcu a vlastnika bytu, Bratislava: Miroslav Mracko (EPOS),
1997. s. 10.

197 privatizacia, predaj a najom bytov a nebytovych priestorov, Bratislava: Miroslav Mragko (EPOS), 1993.

s. 100.

198 Z4kon &. 189/1992 Zb. 0 tprave niektorych pomerov sivisiacich s ngjmom bytov a s bytovymi nahradami
Vv zneni neskor$ich predpisov, § 9 0ds.3.
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v stlade so vSeobecnou pravnou upravou Obchodného zékonnika, ktory sa zaobera danou
problematikou, pricom takato uprava ma zabezpeCit vzajomné vnutro-druzstevné vztahy,
ktoré zodpovedaji cielom druzstva.'® O prideleni druzstevného bytu rozhoduje organ
druzstva a ak nebolo vydané tymto organom, obCan ktorému bol prideleny byt inym
organom (narodnym vyborom) nemdze s druzstvom platne uzavriet dohodu o odovzdani

, . P . 110
a prevzati bytu a pravo uzivania bytu nevznikne.

Inym pripadom najmu bytu je sluzobny byt, a rozumieme nim predovsetkym byt,
ktorého najomca vykonava pracu spojenu s funkciou bytu (byt vo vyrobnom zariadeni,
domovnicky byt, vojensky byt). Pri vzniku takéhoto najmu sa osoba vopred ur¢i a moze to
byt iba osoba, na ktoru je najom bytu viazany. Najomna zmluva sa uzavrie len so sthlasom
fyzickej alebo pravnickej osoby, alebo organu na to prislusného, pre ktort sa ma funkcia

. . A ; y 111
vykonat’, priCom takato osoba nemoze byt’ vV postaveni prenajimatel’a.

N4jom bytu vznikd najomnou zmluvou medzi prenajimatel’om, ktory prenechava byt
do uzivania a ndjomcom. N4jom bytu je Specidlne chrdneny zdkonom z ¢oho vyplyva, zZe ak
medzi zmluvnymi stranami neddjde k dohode o skonéeni najmu, je mozné takuto zmluvu
vypovedat len z dévodov ustanovenych zédkonom.'? Obéiansky zékonnik obligatorne
nevyzaduje pre uzatvorenie najomnej zmluvy pisomna formu, ale 0 jej obsahu je potrebné
vyhotovit’ zapisnicu (§ 686 ods.2). Uvedené neplati, ak sa na konkrétny pripad pouZzije
zakon o kratkodobom ndjme bytu, ktory prikazuje uzavretie zmluvy v pisomne;j forme.**?
Avsak zakon sa nevztahuje na byty osobitného urcenia, byty v domoch osobitného urcenia,
druzstevnych bytoch ¢i v bytoch vo vlastnictve obci.** Uzatvorenie njjomnej zmluvy
V pisomnej forme ma vyznam aj Vv pripade d’alSieho prenechania veci na uzivanie formou
podndjmu, ato za predpokladu, Ze sthlas na podndjom vyZadovany prenajimatelom sa
vopred dohodne v zmluve a d’alSie sa uz len ponecha na najomcovi. O konkludentnom

uzatvoreni najomnej zmluvy sa moZze hovorit’ len za predpokladu, ze doSlo k vzajomnej

zhode vdle zmluvnych stran.'™® V zmysle toho je potrebné posudzovat’ pravne ukony

109 Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: Tura Edition, 2006. s. 159.

10 Obéiansky zakonnik s judikatirou, Bratislava: Tura Edition, 2013. s. 368.

u Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: Tura Edition, 2006. s. 156.

12 Tomsova, I. Ako prenajat’ nehnutelnost’, dom, byt, Bratislava: Priroda, 2003. s. 5.

113 Z4kon €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov, § 3 ods. 2.
114 Z4kon ¢&. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov, § 1 ods. 2.
s Strapac, P. — Durana, M. — Muranska, J. Né4jomné vztahy v sikromnom prave komentar,
Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. s. 196.
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predovsetkym z pohladu vdle toho, kto pravny tkon vykonal s prihliadnutim ochrany

dobrej vole adresata, ktorému bol uréeny.'*®

Medzi podstatné nalezitosti najomnej zmluvy uzavretej pisomne, ktoré
predpokladaji jej vznik zarad’ujeme: oznaCenie zmluvnych stran, oznacenie predmetu
najmu a to jasne a zretel'ne (supisné Cislo, ¢islo bytu, poschodie atd’.); opis stavu bytu (opis
prislusenstva); vysku najomného a vysku thrady za plnenie v stvislosti s uzivanim, ale aj
rozsah uzivania; termin a sposob splatnosti najomného (Spravidla koncom mesiaca); urcenie
doby najmu, ak sa neurci, predpoklada sa, ze strany uzatvorili zmluvu na dobu neurcita
(zmluvu mozno skon¢it’ len vypoved’ou z dovodov uvedenych v zakone); dohoda o udrzbe
bytu a jeho prislusenstva (ak zmluva neurcuje inak drobné opravy sa povol'uju resp., bezna
udrzba); vyska kaucie, ktora sa odporaca z hl'adiska pravnej istoty, slizi ako zabezpeka, ze
najomca odovzda prenajimatelovi byt v stave, v akom ho prevzal.*” Zakon o kratkodobom
najme zaroven pozaduje aj vyhldsenie najomcu, Ze si je vedomy skuto€nosti, Ze ndjomna
zmluva sa uzatvara v zmysle uvedeného zakona [§ 3 ods. 3 pism. f)]. Takto vyjadrené
ustanovenie jasne naznacuje skutocnost, ze pravny ukon zalozeny zmluvou sa bude
spravovat’ osobitnym zakonom.''® Ob¢iansky zakonnik, ako norma vieobecnd, poZaduje na
platnost’ najomnej zmluvy obligatorne len oznaenie predmetu, rozsah uZivania, vysku
najomného za plnenie v spojeni uzivanim bytu a opis prisluSenstva povazuje za fakultativnu
nalezitost.™® Z tohto hladiska je Obéiansky zakonnik budovany na menej formalnom
principe, v ramci ktorého postacuje len ustna forma najomnej zmluvy bez ustanovenej
sankcie spojenej S porusenim poskytnutia pisomného potvrdenia a uzavreti takejto

zmluvy.'?

N4jom bytu mdze vzniknit aj na zdklade osobitnych pripadov predvidanych
zékonom za predpokladu, Ze nastanu urcité skutocnosti S ktorymi zédkon tento vznik spdja.
Ide o smrt’ nijomcu anasledne prechod prav v zmysle Obcianskeho zakonnika; trvalé
opustenie spolo¢nej domacnosti; uzavretie manzelstva sposobujuce vznik spolo¢ného najmu

bytu manzelov; dohoda alebo rozhodnutie sudu (pri rozvode manzelov).”?* Aj dohoda

'1° Byty a nebytové priestory s judikatirou, Bratislava: Iura Edition, 2012. s. 124.

7 Tomsova, 1. Ako prenajat’ nehnutel’nost’, dom, byt, Bratislava: Priroda, 2003. s. 11.

8 poradca, Zékon o kratkodobom najme bytu s komentarom, Zilina: Poradca, 2014. s. 11.

19 Strapa¢, P. — Durana, M. — Murénska, J. Najomné vztahy v sikromnom prave komentar,

Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. s. 195.

120 Budjag, M. — Fan&ovi&, B. Zakon 0 kratkodobom nijme bytu komentar, Bratislava: Wolters Kluwer, 2015.
s. 37.

21| azar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 163.

33



0 vymene bytu predstavuje pravnu skutocnost’ vzniku ndjmu bytu, priCom takato dohoda sa
moze uzavriet aj medzi viacerymi subjektmi len so sihlasom prenajimatel’a. Sthlas aj
dohoda musi mat’ pisomnu formu a Vv pripade odmietnutia suhlasu prenajimatelom bez
vazneho dovodu, moéze sid na navrh ndjomcu rozhodnutim nahradit’ prejav vole

. 122
prenajimatel’a.

3.1.1 Prava a povinnosti

Prava aj povinnosti vyplyvajua predovsetkym z obsahu zmluvy, ktoré tvoria len akusi
podmnozinu vsetkych prav a povinnosti zavdzku, priCom d’alSie prava a povinnosti upravi
zakon. Pri kolizii zmluvy a zakona sa prednostne pouZzije zmluva, avsak ma prednost’ iba

. ., . . . 123
pred dispozitivnymi ustanoveniami.

Zakladnym pravom najomcu je uzivat’ byt a prislusenstvo bytu, pricom takéto pravo
zahfiia aj osoby byvajlice v spolocnej domécnosti.*?* Prenajimatel’ je povinny odovzdat
najomcovi vec v stave sposobilom na riadne uzivanie a zabezpecit’ riadny vykon jeho prava.
Porusenim tohto prava prenajimatelom nastupuje sankcia moznosti odstiipenia zmluvy.
V pripade, ze prenajimany byt nie je v Case uzatvorenia zmluvy v stave na okamzité
odovzdanie ndjomcovi z dovodu, Ze je uzivany inou osobou bez pravneho doévodu, musi sa
ur¢it’ v zmluve ¢asovy okamih, kedy takyto stav nastane, inak je zmluva pre nemoznost

plnenia absoltitne neplatnd.*®

Prenajimatel’ nesie naklady spojené s odovzdanim bytu a najomca znasa naklady
spojené s beznou udrzbou a drobné opravy.126 Ak prenajimatel’ nesplni povinnost’ sivisiacu
s tdrzbou veci a vznikne na nej zavada, ktora brani jej uZivaniu, ma najomca pravo po
predchddzajicom suhlase prenajimatela vadu odstranit’ a pozadovat od neho nahradu

. . . 127
ucelne vynaloZzenych ndkladov.

Ak nastani podmienky ustanovené v § 686 OZ (ak sa zhorSia podmienky uZivania

bytu) m& najomca pravo na primeranu zl'avu. Ndjomca ako detentor predmetu ndjmu ma

22 Vojeik, P. a kol. Obgianske pravo hmotné, Plzeii: Ale§ Cenek, 2012. s. 447.

12 Selucka, M. — Hadaméik, L. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva, Praha: Wolters
Kluwer, 2015. s. 55.

2% Obciansky zakonnik s rozsiahlym komentérom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR €. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2015. s. 530.

125 Rozsudok Najvyssieho sadu CR z 22. Marca 2001, sp. Zn. 26 Cdo 1898/1999.

1% Ob¢iansky zakonnik s rozsiahlym komentérom a judikattrou po poslednej novele vykonanej zidkonom NR
SR €. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2015. s. 530.

" Lazar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 167.
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pravo na jej ochranu proti neopravnenému zasahu, pricom sa moze branit’ aj svojpomocou,
alebo sa moze obratit’ s navrthom na poskytnutie ochrany aj na obec. Poskytnutd pravna

ochrana je len predbezna v pripade, Ze doglo k naruseniu pokojného stavu.'?®

Najomca ma uzivat’ byt, spolo¢né priestory riadne v sulade s povahou a tcelovym
urenim veci, ale aj chrénit predmet ndjmu Vramci pravnych predpisov a ustanoveni

129

zmluvy.” Nesmie vykonavat’ stavebné upravy bez suhlasu prenajimatela, pricom na velka

Gast’ Giprav je potrebné nielen jeho sthlas, ale aj stavebné povolenie.'*

Zakladnou povinnostou ndjomcu je platit ndjomné vo vyske a spdsobe
(bezhotovostne na Gdet, v hotovosti) tak, ako sa strany dohodli v ndjomnej zmluve.'®
Zmena vysky ndjomného je mozné len v pripade zmeny obsahu zavidzku formou dohody,
tzv. novéaciou.’* Ak najomca riadne neplati ndjomné, ma prenajimatel’ narok na zaplatenie
poplatkov z omeskania.’*®* Za tymto u&elom si strany mézu v zmluve dohodnut pefiazni

zébezpeku aj pre pripad nesplnenia inych povinnosti vyplyvajicich zo zmluvy.***
3.1.2 Podnajom bytu (¢asti bytu)

Podngjom sa zakladd zmluvou o podnajme, ktord zavizuje ndjomcu prenechat’ byt
alebo jeho Cast’ inému do uzivania a to len s pisomnym stthlasom prenajimatela. Osobitna
uprava najmu bytu v zmysle § 719 sa vztahuje len na situdciu, kedy sa prenajima byt, ktory
je v najme. Ak nastane pripad, Ze vlastnik domu bude prenajimat’ ¢ast’ svojho bytu pojde
o najom podla § 663 anie § 685 anasl. ustanoveni Obcianskeho zakonnika. Zmluvu
0 podndjme upravuje aj podmienky skoncenia tohto zavazku, ide najmé o vypoved’ so strany
prenajimatel’a, ak sa nedohodlo inak, potom moZno podndjom vypovedat' bez uvedenia

dovodu podra § 710 ods. 3 s jednomesaénou vypovednou dobou.**

128 Lazar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 166.

Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 168.

130 Strapac, P. — Durana, M. — Murénska, J. Né4jomné vztahy v sikromnom prave komentar,
Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. s. 209.

131 Tomsova, I. Ako prenajat’ nehnutel'nost’, dom, byt, Bratislava: Priroda, 2003. s. 16.

Selucka, M. — Hadam¢ik, L. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava, Praha: Wolters
Kluwer, 2015. s. 61.

133 Zakon &. 40/1964 Zb. Ob&iansky zékonnik v zneni neskorich predpisov, § 697.

134 Zakon &. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov, § 5 ods. 1.

Vojcik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzen: Ale§ Cenek, 2012. s. 450.
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3.1.3 Zanik najmu bytu

O relativnom zaniku ndjmu mozeme hovorit' vtedy, ked nastanu skuto¢nosti
stanovené zakonom medzi ktoré zarad’uje: a) smrt’ ndjomcu; b) trvalé opustenie spolocnej

domadcnosti, v opacnom pripade ide o absolutny zanik néljmu.136

N4gjom zanikd predovsetkym uplynutim casu resp. doby na ktort bol dojednany
s moznost'ou automatického prediZenia ak bola dohodnuta opcia.137 Ak je najom dojednany
na dobu ur€itl, najomca nema pravo na bytové nahrady okrem pripadu, Ze najom skoncil
pred uplynutim dohodnutej doby, a to z dévodu, Ze ho bez zavinenia najomcu nie je mozné
d’alej uzivat’, alebo ide o sluzobny byt, ¢i byt osobitného urenia a nidjomca pred jeho

uzivanim skonc¢il uzivanie iného bytu.

Néjom zanika pisomnou vypoved'ou v zakonnej lehote troch mesiacov.’*® Ak nie je
uvedend, najom konc¢i poslednym diilom mesiaca nasledujiiceho po mesiaci, v ktorom sa
vypoved dostala k druhému ucastnikovi. Moznosti vypovede stanovuje zakon, ktory
taxativne vymedzuje dovody skoncenia tohto zavdazku. Su to najmé: Prenajimatel’ potrebuje
byt pre seba, alebo pre jemu blizku osobu; nevykonavanie prace v ramci sluzobného bytu;
poskodzovanie bytu ndjomcom, alebo clenom domécnosti; ndjomca hrubo porusuje

povinnosti vyplyvajuce mu zo zmluvy.*

N4jomny pomer mozno skon€it aj pisomnou dohodou stran, ktory vychadza
predovietkym zo zmluvnej volnosti stran.**® Pisomné odstiipenie od zmluvy jednou zo
zmluvnych stran v zmysle najomnej zmluvy a pravnych predpisov a to okamihom dorucenia
odstiipenia druhej zmluvnej strane. Zanik premetu ndjmu mozno chapat’ ako skuto¢nost’,

ktora znemoziuje d’al3ie uzivanie bytu, napriklad vytopenie alebo vyhorenie bytu.***

3¢ |_azar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 174.

137 Strapac, P. — Durana, M. — Murénska, J. Né4jomné vztahy v sikromnom prave komentar,
Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. s. 302.

138 Zakon &. 40/1964 Zb. Ob&iansky zékonnik v zneni neskorich predpisov, § 710 ods. 3.

139 Vojéik, P. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Plzefi: Ales Cenek, 2012. s. 453.

149 Zakon &. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov, § 6 ods. 2.
Strapac, P. — Durana, M. — Muranska, J. Né4jomné vztahy v sikromnom prave komentar,
Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. s. 303.
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3.2 Najom obytnych miestnosti v zariadeniach urcenych na trvalé byvanie

Pri najme obytnych miestnosti v zariadeniach urenych na trvalé byvanie ide
0 urcity osobny druh najmu, ktory popri nagjmu bytu zabezpeCuje potreby obcanov na
b}'lvanie.l‘l2 Zakon pozitivne neupravuje pojem obytné miestnosti uréené na trvalé byvanie,
preto v suvislosti S pouzitim tohto instititu mdézeme chépat’, ze jednak nejde o najom bytu,
na ktory sa pouzije ind Uprava, a zaroven nejde ani o zariadenia uréené na prechodné
ubytovanie (hotely, noclaharne, ubytovne), pretoZe tie st upravené v § 754 anasl. 0Z.**
Tento osobitny druh ndjmu sa vztahuje na iné obytné miestnosti ako st slobodarne,
podnikové ubytovne, penzidny, ktorych pravna uprava vyplyva najmd zo stavebno-
technickych predpisov.'** Z hladiska G&elového urdenia sluzi tento druh n4jmu na
uspokojovanie potrieb jednotlivych 0sob, preto je taktiez vylic¢eny vznik spolo¢ného najmu
medzi akymikol'vek osobami aaj manzelmi a tym sa vytvara prva odliSnost’ od najmu
bytu.**®> Druhé odlisnost’ vznika v pripade povinnosti sa vyst'ahovat’, pricom zdkon prizna
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iba pravo na ndhradné ubytovanie. Je tiez chranenym najmom rovnako ako najom bytu.

N4jomny vztah vznikd ndjomnou zmluvou uzavretou medzi prenajimatel'om
anajomcom, ktorej pisomnt formu zakon neprikazuje. Obsah tohto vztahu zavisi
predovSetkym od vole zmluvnych stran ked’ze nie je blizSie upraveny Obcianskym
zakonnikom a zaroven nie je vylicend ani analdgia ustanoveni vyplyvajliica z najmu bytu ak

147

to prichddza do tvahy.”™ Zmluva sa mdze uzatvorit na dobu urcit aj dobu neurcitu.

Prechod najmu je vylaceny.

Najom obytnych miestnosti zanika uplynutim doby, na ktorej sa strany dohodli.
Najom dojednany na dobu urciti sa predlzuje len za predpokladu, Ze prenajimatel’ nepoda
navrh na sud na vypratanie bytu. Najom mozZe zaniknut’ aj dohodou stran alebo vypovedou.
Vypovednd doba sa urcuje spravidla v zmluve, ak nie je urCend, plati trojmesacna

vypovedna doba.'*®

2 Vojeik, P. a kol. Obgiansky zdkonnik stru¢ny komentar, Bratislava: lura Edition, 2010. s. 987.

3 Obciansky zakonnik s rozsiahlym komentérom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR ¢. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s.r.o. 2015. s. 561.

1 Vojéik, P. a kol. Obgianske pravo hmotné, Plzefi: Ales Cenek, 2012. s. 456.

> Lazar, J. a kol. Obgianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 193.

Voj¢ik, P. a kol. Obéiansky zékonnik stru¢ny komentar, Bratislava: lura Edition, 2010. s. 987.

Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 194.

Vojcik, P. a kol. Obcianske prdvo hmotné, Plzen: Ales Cenek, 2012. s. 456.
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3.3 Naijom nebytovych priestorov

Obciansky zakonnik z hl'adiska pravnej Upravy v § 720 jasne vytyCuje, zZe sa dana
problematika bude upravovat’ osobitnym predpisom, ¢o ale nevylucuje moznost’ pouzitia
pravnej upravy zakotvenej v Obcianskom zdkonniku v § 663 anasl. za predpokladu, ze

osobitny predpis danu problematiku neupravuje resp. nie si vyslovne upravené.

Nebytovym priestorom rozumieme miestnost’ alebo subor miestnosti, ktorych
ucelom nie je byvanie anie st ani prisluSenstvom bytu ¢i spolo¢nej ¢asti domu. Ich

charakter posudzuje rozhodnutie stavebného uradu.'*®

N4gjom nebytovych priestorov, ako obciansko-pravny vztah je budovany na
zmluvnom zdklade, ktorého vznik je spdjany so vznikom zmluvy atd musi obsahovat’:
predmet najmu; Gcel najmu; vysku a splatnost’ najomného; dobu na ktort sa najom uzatvara.
Z urcitych skutocnosti predvidanych zakonom, sa na najom nebytového priestoru pozaduje
aj udelenie sthlasu obce v pripade prevadzky obchodu a sluzieb. Ak obec nerozhodne do 15
dni, predpoklada sa, e bol stihlas udeleny.* Najom zaroveir mdze vzniknat’ aj na zaklade

inych pravnych skuto¢nosti (dedenim).

Prava apovinnosti vychadzaju predovsetkym zo zmluvnej dohody stran.
Prenajimatel’ je povinny odovzdat nebytovy priestor v stave spOsobilom na uZzivanie
angjomca ma pravo ho uzivat, ale aj povinnost uhradzat naklady spojené s obvyklym
udrziavanim. Najomca ma povinnost’ platit’ ndjomné. Narok na zl'avu prichadza v Givahu
V pripade, Ze prenajimatel’ nesplnil povinnosti zmluvy a ndjomca mé obmedzené uzivacie

;151
pravo.

N4jom nebytovych priestorov zanikd predovsetkym uplynutim casu, ktory sa musi
v zmluve obligatorne uviest. Pred uplynutim doby kon¢i vypovedou z doévodov
ustanovenych zakonom (uzivanie v rozpore so zmluvou, najomca meskéd s platenim

najomného, ndgjomea a 0soby, ktoré s nim byvaji porusuju pokoj a poriadok).**?

9 Zemanov4, E. Abecednd prirucka pre najomcu a vlastnika bytu, Bratislava: Miroslav Mracko (EPOS),

1997. s. 56.
% Tomsova, 1. Ako prenajat’ nehnutel'nost’, dom, byt, Bratislava: Priroda, 2003. s. 27.
Bt Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: Tura Edition, 2006. s. 198.

152 7akon &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov zneni neskorsich predpisov
§9o0ds. 1, 2.
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3.4 Podnikatel’sky najom hnutel’nych veci

Podnikatel'skd Cinnost’ resp. zivnost sa upravuje v zdkone o Zivnostenskom
podnikani, ktory ju povazuje za samostatni a sustavnu ¢innost' vo vlastnom mene a na
vlastni zodpovednost’ za Gi¢elom dosiahnut’ zisk. Ob¢iansky zakonnik v tomto smere iba
dopliia vieobecnli Upravu najomnej zmluvy pre podnikatel'sky ndgjom hnutelnych veci.*®
Ustanovenia OZ je mozné pouzit' vyluéne na vztahy, ktoré suvisia s nijmom hnutel'nych

veci (okrem najmu dopravného prostriedku), aplikacia nehnutelnosti je vylu¢end. ™

Hlavny ucel najmu hnutelnych veci je, aby podnikatel'ské subjekty v ramci svojej
podnikatel'skej &innosti prenechali osobam vec na doGasné a odplatné uzivanie.”> Ked'ze
ide 0 podnikatel'sky najom, prenajimatelom musi byt podnikatel a ndjomca spravidla
nepodnikatel’, ale aj podnika‘cel’.156

Pravny zéklad tohto vztahu tvori ndjomnd zmluva, ktord nemusi mat’ pisomnu formu
atym padom sa vznik zmluvného vztahu spaja s dohodou stran o podstatnych
nalezitostiach, ktorymi st: predmet, doba najmu, ndjomné. Aj pri podnikatel'skom néjme sa

Lo . . . . ;1157
vyzaduje prenechanie predmetu najmu ndjomcovi bez vad.

Ak ma vec vady pre ktoré sa
vec neda riadne uzivat, mé ndjomca pravo, aby sa mu poskytla ind vec na rovnaky ucel.
Zarovenn ma pravo odstipit’ od zmluvy alebo pravo na poskytnutie zl'avy za obdobie,
v ktorom nemohol vec uZivat, alebo uZival vec za stazenych podmienok.™® Naroky zo
strany prenajimatela je nutné uplatnit’ v prekluzivnej lehote, najneskor do konca doby
néljmu.159 N4jomca je povinny ohlasit’ stratu alebo poskodenie prenajatej veci
prenajimatel’ovi a to bez zbyto¢ného odkladu. N4ajomca nezodpoveda za Skodu na veci, ak si
prenajimatel’ nesplnil povinnosti vyplyvajuice z0 zmluvy anezodpovedd ani za
opotrebovanie veci. Ak sa s platenim najomného dostane najomca do omeskania je povinny

platit’ poplatok z omeskania.*®

153

Vojéik, P. a kol. Obgianske pravo hmotné, Plzeii: Ale Cenek, 2012. s. 460.

15* Obciansky zakonnik s rozsiahlym komentérom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR ¢. 39/2015 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2015. s. 561.

%5 LLazar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Bratislava: Iura Edition, 2006. s. 201.

Voj¢ik, P. a kol. Obéiansky zékonnik stru¢ny komentar, Bratislava: lura Edition, 2010. s. 993.

Lazar, J. a kol. Ob¢ianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. s. 201.

Voj¢ik, P. a kol. Ob¢&iansky zakonnik struény komentar, Bratislava: lura Edition, 2010. s. 994.

159 Zakon &. 40/1964 Zb. Ob&iansky zékonnik v zneni neskorich predpisov, § 721 ods. 2.

%01 azar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné, Bratislava: Iura Edition, 2006. s. 202.
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3.5 Naijom dopravného prostriedku

Zmluva o0 najme dopravného prostriedku je povazovana za Specificky druh
obchodnej zmluvy uzavretd medzi podnikatelmi.'®" V pripade, 7e déjde k dojednaniu
zmluvy medzi podnikatel'om a nepodnikatelom bude sa zmluva upravovat’ ustanoveniami

182 1de 0 odplatnii zmluvu, ktorou

Obcianskeho zakonnika a nie Obchodnym zakonnikom.
jeden podnikatel' prenechava inému podnikatelovi do uzivania dopravny prostriedok.
Zmluva sa vztahuje na ndjom akéhokol'vek dopravného prostriedku. Na rozdiel od zmluvy
0 prevadzke dopravného prostriedku predmetom zavizku je len prenechanie dopravného
prostriedku a jeho prevadzku aj vietko, o sfiou savisi, vykonava najomca.'®® Pre tento
zmluvny typ je charakteristickd docasnost’ uzivania a jeho odplatnost. Predmetom néjomne;j
zmluvy je dopravny prostriedok. Zmluva sa méze dohodniit’ na dobu ur¢ita, alebo na dobu

neur¢ita.*®* Zmluva o najme vyzaduje pisomnua formu.*®

Povinnost'ou prenajimatel’a je odovzdat’ dopravny prostriedok v stave spdsobilom na

bezni prevadzku ak sa nedohodlo inak, Vv opa¢nom pripade zodpoveda za Skodu. %

Zodpovednosti sa zbavi len v pripade preukazania, Ze vadu nemohol zistit’. Ide 0 objektivnu
zodpovednost’ s moznostou liberacie. Zanik prav prenajimatela na nahradu Skody je dany

prekliziou. Najomca nesmie dalej prenajimat’ dopravny prostriedok ak tak nebolo

167

dohodnuté v zmluve.™" N4jomca je povinny udrziavat’ dopravny prostriedok v stave v akom

ho prevzal s prihliadnutim na bezné opotrebovanie. Pravo na nahradu nakladov s tym

. , T . . . v e e 1
spojenu musi najomca u prenajimatela uplatnit’ do troch mesiacov od skonenia najmu. 68

Najomca nie je povinny platit’ ndjomné za Cas, kedy nemohol uzivat' predmet najmu pre
jeho nesposobilost’. Pravo uzivat’ dopravny prostriedok zanika zanikom zmluvy a najomca

je povinny odovzdat’ predmet ndjmu spravidla na mieste kde ho prevzal.169

161 Qveckova, O. a kol. Obchodny zdkonnik komentar 2, Bratislava: Tura Edition, 2005. s. 459.

162 Kubicek, P. — Mamojka, M. — Patakyova, M. Obchodné pravo, Bratislava: Vydavatel'ské oddelenie
Pravnickej fakulty Univerzity Komenského, 2010. s. 377.

193 Obchodny zékonnik s rozsiahlym komentirom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR ¢. 9/2013 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2013. s. 707.

184 Obchodny zakonnik s rozsiahlym komentirom a judikaturou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR €. 9/2013 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2013. s. 707.

165 Z4kon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskorsich predpisov, § 630 ods. 2.

1% Obchodny zékonnik s rozsiahlym komentirom a judikatirou po poslednej novele vykonanej zakonom NR
SR €. 9/2013 Z. z. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2013. s. 708.

187 Kubicek, P. — Mamojka, M. — Patakyova, M. Obchodné pravo, Bratislava: Vydavatel'ské oddelenie
Pravnickej fakulty Univerzity Komenského, 2010. s. 377.

168 Oveckova, O. a kol. Obchodny zakonnik komentar 2, Bratislava: Tura Edition, 2005. s. 462.

169 Zakon &. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskorsich predpisov, § 637 ods. 2.

40



ZAVER

Ustrednym motivom zavere¢nej prace bolo priblizenie problematiky najmu nielen
Vv oblasti jeho vyvoja, ale predovsetkym zo strany pravnej upravy Slovenskej republiky.
KedZze sa jedna o pomerne rozsiahli acasto vyuzivany inStitat je dolezité poznat
a dodrziavat’ jeho zdkladné principy fungovania, atym sa vyhnut pripadne vzniknutym

problémom z neho vychadzajacich.

Historicky vyvoj pochadzajtci hlavne z obdobia Rimskej riSe mal obrovsky vplyv na
legislativny zéklad ndjmu ako takého, ktory sa postupom casu udomacnil aj na uzemi
Slovenska, kde sa sukcesivne menil a odliSoval od ostatnych inStititov mu podobnych.
Zakotvenim v pravnych predpisoch ziskal potrebni ,,pravnu moc®, aby sa presadil

V spoloc¢nosti, ktora ho neodmyslite'ne potrebovala.

Z porovnavania vtedajSicho najmu a sucasnej slovenskej legislativy, ktord bola
ovplyvnena rimskym pravom mozeme konstatovat, ze sucasna podoba najmu je podstatne
zlozitejSia. DetailnejSia formulacia noriem ¢i nariadeni, ktorymi by sa mali riesit’ spory, bola
vV minulosti vyuzivana len zriedka. Sucasnd pravna uprava poskytuje ovela dokladnejsi

pohl'ad na dant problematiku.

Analyzovanim pravnej Gpravy, predovsetkym vSeobecnej, je potrebné si uvedomit,
ze nie kazdy pravny vztah je mozné riesit’ len jednym pravnym predpisom. Na tento tcel
sliZi mnoZstvo, nielen osobitnych predpisov, ale aj rozhodnuti stidov, ktoré dokazu riesit
problém v konkrétnych spornych otdzkach a blizSie objasnit’ danti problematiku. VSeobecna

uprava najmu nam poskytuje len stru¢nu charakteristiku tohto institatu.

V podmienkach Slovenskej republiky vychadza najom z Obcianskeho zdkonnika vo
svojej vSeobecnej rovine, ktora zakotvuje principy jeho primarneho fungovania. Nasledne sa
dopiia aj inymi pravnymi predpismi pouZivanymi V osobitnych pripadoch s prednostou
pred vSeobecnou upravou. Takym predpisom je napriklad Obchodny zakonnik, ktory
neobsahuje vSeobecné ustanovenia najomnej zmluvy apreto sa vztahy obchodnych
subjektov, inak podriadenych Obchodnému zékonniku, budi spravovat’” vSeobecnou
upravou Obcianskeho zdkonnika. Zaroven sa Obchodny zdkonnik pouzije aj na vztahy

neupravené vo vSeobecnej norme upravujliicej najom.

NajcastejSie vyuzivanym druhom najmu pre bezného obcana je nesporne najom
bytu. Nova pravna uprava tohto inStititu zakotvend v zdkone ¢. 98/2014 Z. z.
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0 kratkodobom najme Vv zneni neskorSich predpisov poskytuje vacsiu pravnu ochranu pre
prenajimatela. Umoziiuje dohodnit’ kratSiu vypovedni lehotu v porovnani s doposial
zakotvenou upravou, rozsiruje vypovedné dovody, zavadza penaznu zabezpeku a celkovo

reaguje na poziadavky realitného trhu na Slovensku.

Préavna Uprava ndjmu je pomerne rozsiahla pravna problematika a preto zakladom
tvorby tejto zavereénej prace bolo aj znacné mnozstvo zozbieranej dostupnej odbornej

literatary, ktora moze byt napomocna v orientovani sa v predmetnej problematike.

Ak berieme do tvahy vsetky uvedené fakty, mézeme sa priklonit’ k zaveru, ze pravo
je neustale vyvijajici Sa normativny systém, ktorého vyvoj ovplyviiuje nielen doba

a prostredie v ktorom sa aplikuje, ale predovsetkym l'udia resp. vztahy medzi nimi.

42



ZOZNAM BIBLIOGRAFICKYCH ODKAZOV
KniZné publikacie

BLAHO, P. 2000. Justinianske institucie, Trnava: (Jura Edition), 2000. 439 s. ISBN 80-
88715-80-6.

BLAHO, P. - HARAMIA, |. — ZIDLICKA, M. 1997. Ziklady rimskeho prdva, Bratislava:
MANZ a Pravnicka fakulta UK, 1997. 483 s. ISBN 80-85719-07.

BUDJAC, M. — FANCOVIC, B. 2015. Zdikon o krdatkodobom ndjme bytu komentdr,
Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. 461 s. ISBN 978-80-8168-175-2.

FAJTAK, L. akol. 1995. Pozemkové pravo - I (Prehlad), Bratislava: TriPe, 1995. 183 s.
ISBN 80-967184-1-X.

KINCL, J. — URFUS, V. — SKREJPEK, M. 1997. Rimske pravo, Domazlice: C. H. Beck,
1997. 386 s. ISBN 80-7179-031-1.

KUBICEK, P. - MAMOJKA, M. — PATAKYOVA, M. 2010. Obchodné pravo, Bratislava:
Vydavatel'ské oddelenie Pravnickej fakulty Univerzity Komenského, 2010. 390 s.
ISBN 978-80-7160-225-5.

LAZAR, J. akol. 2006. Obcianske pravo hmotné, Bratislava: lura Edition, 2006. 598 s.
ISBN 80-8078-084-6.

LAZIKOVA, J. — TAKAC, 1 2010. Priavne aekonomické aspekty —ndjmu
polnohospodarskej pod, Nitra: Slovenska polnohospodarska univerzita v Nitre,
2010. 100 s. ISBN 978-80-552-0447-5.

LISKA, P. — LISKOVA, V. 2010. Zdkon o najmu a podndajmu nebytovych prostor komentdr,
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. 337 s. ISBN 978-80-7400-370-7.

LUBY, S. 2002. Dejiny siikromného prava na Slovensku, Bratoslava: Wolters Kluwer (lura
Edition), 2002. 545 s. ISBN 80-89047-48-3.

MACHAJOVA, J. a kol. 2007. Vseobecné spravne pravo, Bratislava: Poradca podnikatel’a.
spol. s.r.0. 2007. 501 s. ISBN 978-80-88931-71-3.

OVECKOVA, 0. akol. 2005. Obchodny zakonnik komentdr 2, Bratislava: lura Edition,
2005. 663 s. ISBN 80-8078-027-7.

REBRO, K. — BLAHO, P. 2003. Rimske pravo, Bratislava — Trnava: Wolters Kluwer (lura
Edition), 2003. 415 s. ISBN 80-89047-53-X.

RONOVSKA, K. - DOBESOVA, L. - MELZER, F. a kol. 2012. Jak sprdvné pronajmout,
prodat, koupit, diim ¢i byt, Praha: Grada Publishing, a. s. 2012. 128 s. ISBN 978-80-
247-4204-5.

43



SELUCKA, M. — HADAMCIK, L. 2015. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava, Praha: Wolters Kluwer, 2015. 239 s. ISBN 978-80-7478-837-6.

STRAPAC, P. - DURANA, M. — MURANSKA, J. 2015. Ndjomné vztahy v sikromnom
prave, Ndjomnd zmluva a zmluva 0 podnikatelskom ndjme hnutelnych veci podla
Obcianskeho zdakonnika, zdakon o kratkodobom ndjme bytu, zdkon o ndajme
a podndjme nebytovych priestorov komentdr, Bratislava: Wolters Kluwer, 2015. 378
s. ISBN 978-80-8168-209-4.

TOMSOVA, 1. 2003. Ako prenajat nehnutelnost, dom, byt, Bratislava: Priroda, 2003. 48 s.
ISBN 80-07-11236-7.

VOICIK, P. akol. 2010. Obciansky zdkonnik strucny komentdr, Bratislava: lura Edition,
2010. 1282 s. ISBN 978-80-8078-368-6.

VOICIK, P. akol. 2012. Obcianske pravo hmotné, Plzen: Ale§ Cenek, 2012. 637s. ISBN
978-80-7380-402-2.

ZEMANOVA, E. 1997. Abecednd prirucka pre ndjomcu a viastnika bytu, Bratislava:
Miroslav Mracko (EPOS), 1997. 208 s. ISBN 80-8057-010-8.

Periodika

Brosman, M. 2015. Zalozné pravo k hnutelnym veciam v prenajatom byte. In regionalne
noviny Zvolensko, Detviansko-Krupinsko. 2015, ro¢. 19, ¢. 42, s. 4-5.

Poradca, 2014. Zakon o kratkodobom nidjme bytu s komentarom. Zilina: Poradca, ISBN
1335-1583, 2014, ro¢. 19, ¢. 11, 224s.

Pravne predpisy

Rozhodnutie Najvyssieho sidu CR, sp. Zn. 26 Cdo 1766/2005.

Rozsudok Eur6pskeho stdu pre I'udské prava z 24. novembra 1986 vo veci Gillow proti
Spojenému kralovstvu.

Rozsudok Najvyssieho sudu CR z 22. Marca 2001, sp. Zn. 26 Cdo 1898/1999.

Zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zadkonnik v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zédkonnik v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 116/1990 Zb. o najme a podndjme nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov.

Zakon ¢. 189/1992 Zb. o tprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov
a s bytovymi nahradami v zneni neskorSich predpisov.

Zakon €. 98/2014 Z. z. o kraitkodobom najme bytu v zneni neskorSich predpisov.

44



Iné zdroje

Byty a nebytové priestory s judikatarou, 2012. Bratislava: lura Edition, 2012. 138 s. ISBN
978-80-8078-456-0.

Lex generalis, 2012. Dostupné na internete:
<http://www.najpravo.sk/slovnik/l/lex-generalis.html>

Lex specialis derogat legi generali, Dostupné na internete:
<https://sk.wikipedia.org/wiki/Lex_specialis_derogat_legi_generali>

Obciansky zékonnik s judikaturou, 2013. Bratislava: Iura Edition, 2013. 395 s. ISBN 978-
80-8078-578-9.

Obciansky zakonnik s rozsiahlym komentarom a judikaturou po poslednej novele vykonanej
zakonom NR SR ¢. 39/2015 Z. z. 2015. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2015. 704
s. ISBN 978-80-89350-18-6.

Obchodny zdkonnik s rozsiahlym komentarom a judikatirou po poslednej novele vykonane;j
zakonom NR SR €. 9/2013 Z. z. 2013. Bratislava: Nova praca, spol. s r.0. 2013. 847
s. ISBN 978-80-89350-41-4.

Pravna subjektivita, 2015. Dostupné na internete:
<https://sk.wikipedia.org/wiki/Pr%eC3%Alvna_subjektivita>

Privatizacia, predaj a najom bytov anebytovych priestorov, 1993. Bratislava: Miroslav
Mracko (EPOS), 1993. 224 s. ISBN 80-85703-16-5.

45



