Otdazky a odpovede

Novinkou je prednajomné pravo, aj Uroky z kaucie

imluva uZ nemusi byt uza-
tvorena pisomne, z kaucie,
ktoru Ziadaju majitelia bytov
pri prendjme na pokrytie pripad-
nych §kod, si bude mozné dohod-
nut uroky a zmluva o kratkodobom
prenijme skon¢i. Novy Obciansky
zakonnik, ktory schvalili poslanci
parlamentu zaciatkom oktdbra pri-
nesie do praxe viacero dolezitych
zmien aj v oblasti prenajmov bytov.
Na najdélezitejsie otazky odpove-
daju partner Ondiej Majer a senior
advokat Oliver Benda, z advokatskej
kancelarie Havel & Partners.

Co sa meni novym Obéianskym
zakonnikom pri prendjme bytov?

Zasadnym prinosom je, Ze na-
miesto troch samostatnych pred-
pisov (Obc&iansky zakonnik, zakon
o nijme nebytovych priestorov
a zakon o kratkodobom najme bytu)
bude mat ndjomné pravo jeden uce-
leny kodex - to zvySuje prehladnost
a zrozumitelnost pre firmy aj pre
jednotlivcov a odstrafiuje doterajsie

vykladové spory o tom, ktory pred-
pis sa na dany vztah pouzije.

Kde vidite nastrahy nového
Obcianskeho zakonnika?

Co sa tyka potencidlnych na-
strah, mozno upozornit najmi na
nové pravidla najmu bytu: pri naj-
me trvajucom dlhsie ako pat rokov
bude moct prenajimatel kazdé tri
roky navrhntt zvySenie najomné-
ho do vysky obvyklého najomného,
najviac v8ak o dvadsat percent, vy-
povedna lehota sa skracuje z troch
na dva mesiace a vypusta sa aj in-
stitdat bytovych nahrad. Na druhej
strane to vSak novy zakon vyvazu-
je viacerymi poistkami - pri naj-
me na dobu uréitd nebude mozné
vypovedné doévody prenajimatela
zmluvne rozsirit a pri zranitelnych
najomnikoch (nad 70 rokov, s taz-
kym zdravotnym postihnutim,
alebo starajucich sa o maloletého
¢i bezvladnu osobu) sa vypovedna
doba predlZuje na tri mesiace a pre-
najimatel musi o vypovedi infor-
movat obec.

Nebudu sa uz najomné zmluvy
uzatvarat pisomne?

Novy Obciansky zakonnik ru-
§i v praxi Casto vyuZivany zakon ¢.
98/2014 Z. z. o kratkodobom najme
bytu a tym zjednocuje pravnu upra-
vu prendjmu bytu. Zakon o kratko-
dobom najme bytu vyzadoval pi-
somnu formu, av$ak po novom bude
postacovat aj tstna zmluva - v za-
ujme ochrany najomnika ma vsak
prenajimatel na Ziadost najomnika
povinnost vydat mu pisomné potvr-
denie o uzavreti zmluvy.

Na aku dobu sa budu uzatvarat
zmluvy? Boli ro¢né a na neuréitu
dobu, ako to bude po novom?

Samotny novy Obc¢iansky zakon-
nik ni¢ nenariaduje ohladom dizky
zmluvy ako takej - nadalej bude
v zasade mozné dohodnit sa na do-
be urcitej (napriklad na rok) aj na
dobe neurcitej, presne ako doteraz.
Osobitne sa v8ak po prvykrat riesi
otazka tzv. dlhodobych najmov - pri
najmoch uzavretych na viac ako 50
rokov bude mdct po uplynuti tejto

doby ktorakolvek strana zmluvu
vypovedat bez obmedzeni, aké inak
platia pre dobu urcit; vynimkami
st len pripady, ked bola najomna
zmluva uzavretd na dobu Zivota
prenajimatela alebo ak st iné dévo-
dy hodné osobitného zretela. Tym
zakonodarca reaguje na proble-
matiku uzatvarania fakticky ,vec-
nych“ najmov, ktoré nie je mozné
ukoncit.

Novinkou je takzvané pred-
niajomné pravo. Co to je a koho
chrani?

Ide o pravo nijomnika, ktory si
pri niajme na dobu urcitd riadne
plnil povinnosti, prednostne po-
kracovat v ndjme po uplynuti doby
najmu - prednajomné pravo musi
vsak byt vopred zmluvne dohodnu-
té, zo zadkona nevznika automatic-
ky. Prenajimatel musi rozhodnutie
pokracovat oznamit najneskor tri
mesiace pred koncom najmu, inak
sa predpoklada, Ze v prenajme ne-
pokracuje. Najomnik musi nasled-
ne oznamit vyuzitie prednajom-

ného prava do jedného mesiaca od
tohto oznamenia, inak pravo zani-
ka. Formu oznamenia zakon zaviz-
ne nepredpisuje, preto by zasadne
mala stacit aj SMS alebo e-mail, ak
si strany vyslovne nedohodli inu
formu.

Ak prenajimam byt a rozhod-
nem sa ho predat, nemézem na-
jomcovi po novom vypovedat
zmluvu? Robi to az novy prenaji-
matel? Ako to funguje?

Pri nehnutelnosti vSeobecne
moze rovnako ako doposial z do-
vodu zmeny vlastnika vypovedat
zmluvu iba najomnik, nie novy
vlastnik. Stary ani novy prena-
jimatel teda nemoézu najomnu
zmluvu vypovedat len z dévodu
zmeny vlastnictva, pokial nie je
dany iny zakonny dévod vypovede.
Predajom prechadzaju prava a po-
vinnosti z najmu na nového vlast-
nika automaticky, priCom za staré
nesplnené zavizky zodpovedaja
povodny aj novy prenajimatel spo-
lo¢ne a nerozdielne.



Z penaznej zabezpeky mozno
dohodnuit droky. Budu na to platit
nejaké pravidla?

Zakon umoznuje dohodnut troky
zo zabezpeky, ale nejde o povinnost
- aroky sa uplatnia, len ak sa na tom
strany vyslovne dohodnu. Konkrétnu
sadzbu ani vzorec zdkon neustanovu-
je - vyska je vecou zmluvnej dohody.

Je vyska penaznej zibezpeky
pri najme limitovana?

Nie vZdy. Pri ndjme bytu nesmie
vyska penlaznej zabezpeky presiah-
nut trojndsobok suctu mesacné-
ho najomného a thrad za plnenia
poskytované s uzivanim bytu; to
neplati, ak sa strany dohodnt na
vykonani tdprav bytu na Ziadost
najomnika. Pri ndjme priestoru na
podnikanie plati zmluvna volnost,
a teda vyska zabezpeky nie je zako-
nom obmedzena.

Bude sa najomné podla no-
vého zakonnika indexovat
automaticky?

Iba pri najme bytu trvajicom
dlhsie ako pét rokov, kde bude moct

prenajimatel kazdé tri roky navrh-
nat zvySenie najomného do vys-
ky obvyklého najomného, najviac
vSak o dvadsat percent. Pri inych
druhoch najmu treba indexaciu
rovnako ako dnes zmluvne dohod-
nut. Inflacna dolozka vsak po prvy
raz dostane vyslovny zakonny ra-
mec s naviazanim na oficidlny in-
dex spotrebitelskych cien vydany
Statistickym tradom Slovenskej
republiky.

Potrebuje ndjomnik sthlas
prenajimatela na podnajom?

Ano, podnajom je zakazany, ak
prenajimatel neudeli sihlas.

Buda uzatvorené existujice
nijomné zmluvy automaticky
podliehat novej uprave?

Nie. Existujuce najomné vzta-
hy sa budd nadalej spravovat do-
terajS$im Obcianskym zakonni-
kom. Nova tiprava sa pouzije aZ na
najomné zmluvy uzatvorené od
1. jila 2027.

Jana Hvozdovi€ova osue
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