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R
odiny a  najmä jednoro-
dičia s  malými deťmi 
nepatria medzi najvyhľa-
dávanejších nájomníkov. 
Mnohí prenajímatelia 

sa im cielene vyhýbajú a  radšej si 
vyberú bezdetný pár alebo pracujú-
cich jednotlivcov.

Jedným z  dôvodov je zákonná 
ochrana ľudí s  deťmi. Môže byť 
komplikované vypovedať nájom-
covi zmluvu v  prípade, že neplatí 
nájomné.

Menší výber, 
prísnejšie podmienky 

Na slovenskom nájomnom trhu 
koluje bonmot, že väčšiu šancu na 
získanie prenájmu máte so psom 
ako s malým dieťaťom. Zvieratá to-
tiž mnohí prenajímatelia vnímajú 
ako „technické riziko“ z  pohľadu 
možného poškodenia bytu, kým 
v  rodinách s  deťmi vidia hrozbu 
právnych komplikácií.

„Obávajú sa komplikovaného 
ukončenia nájmu v  prípade nepla-
tenia alebo problémového nájom-
ného vzťahu,“ tvrdí prezidentka 
Združenia realitných kancelárií Slo-
venska Alexandra Novák.

V praxi preto jednorodičia musia 
spĺňať prísnejšie podmienky než iní 
nájomníci. Či už ide o  vyšší depo-
zit, preukázanie stabilného príjmu, 
zabezpečenie ručiteľa alebo platbu 
viacerých nájmov vopred.

„Zároveň majú menší výber, pre-
tože prevažná časť prenajímateľov 
automaticky preferuje bezdetných 
nájomcov,“ dodáva Novák.

O výrazne sťaženej pozícii oproti 
iným záujemcom hovorí aj riaditeľ-
ka neziskovej organizácie Jeden Ro-
dič Eva Marková. 

„Z  ponuky realitných portálov 
a  svedectiev našich prijímateľov 
pomoci vyplýva, že až 70  percent 
inzerátov na nájomné byty v  Bra-
tislavskom kraji vylučuje rodiny 
s deťmi. Jednorodičov to núti hľadať 
drahšie alternatívy alebo zostávať 
v  nevyhovujúcich podmienkach,“ 
konštatuje.

Lehota sa môže natiahnuť
Aktuálna právna úprava Občian-

skeho zákonníka podľa advokátky 
z kancelárie Legal Mates Lenky Mar-
kovej vytvára problémy najmä pri 
hrubom porušení zmluvy. Môže ísť 
napríklad o situáciu, keď nájomca ne-
zaplatí nájomné viac ako tri mesiace. 

Až potom mu môže dať majiteľ 
bytu výpoveď, a  to s  ďalšou, troj-
mesačnou výpovednou lehotou. 

V  najjednoduchšom prípade sa te-
da prenajímateľ zbaví neplatiaceho 
nájomcu o šesť mesiacov.

„Navyše, z  dôvodu objektívnej 
hmotnej núdze sa výpovedná lehota 
predlžuje na šesťmesačnú,“ pripo-
mína advokát Milan Ficek z  práv-
nickej kancelárie Ficek & Partners. 
Za ľudí v objektívnej hmotnej núdzi 
sa považujú aj jednorodičia, ktorí sa 
starajú o dieťa do troch rokov.

Problém býva tiež s  núteným vy-
sťahovaním neplatičov. „Pri žalobách 
o  vypratanie nehnuteľnosti prihlia-
dajú súdy aj na záujem maloletého 
dieťaťa,“ približuje Lenka Marková.

Okrem toho, súčasný Občiansky 
zákonník od prenajímateľov poža-
duje, aby neplatiacim nájomcom 
ponúkli náhradné bývanie.  Inými 
slovami, na nájomnom trhu im mu-
sia vyhľadať primeranú náhradu.

Advokát a  tajomník Realitnej 
únie SR Mojmír Plavec hovorí, že 
pokiaľ je ochrana zraniteľných 
skupín, ako sú maloletí či seniori, 
nastavená príliš jednostranne, mô-
že mať nakoniec opačný efekt.

„V  praxi to môže viesť k  tomu, 
že práve osoby, ktoré majú byť viac 
chránené, budú mať ešte väčší 
problém nájsť si nájomné bývanie,“ 
konštatuje.

Prečo nájomníka s dieťaťom skoro  nikto nechce?
Majitelia sa boja, pravidlá sa budú meniť

Ukončenie nájmu pri rodine s malým dieťaťom nie je v súčasnosti jednoduché. ilUstračné foto – adobe stock

Novinkou je prednájomné právo, aj úroky z kaucie
Zmluva už nemusí byť uza-

tvorená písomne, z  kaucie, 
ktorú žiadajú majitelia bytov 

pri prenájme na pokrytie prípad-
ných škôd, si bude možné dohod-
núť úroky a zmluva o krátkodobom 
prenájme skončí. Nový Občiansky 
zákonník, ktorý schválili poslanci 
parlamentu začiatkom októbra pri-
nesie do praxe viacero dôležitých 
zmien aj v oblasti prenájmov bytov. 
Na najdôležitejšie otázky odpove-
dajú partner Ondřej Majer a  senior 
advokát Oliver Benda, z advokátskej 
kancelárie Havel & Partners.

Čo sa mení novým Občianskym 
zákonníkom pri prenájme bytov? 

Zásadným prínosom je, že na-
miesto troch samostatných pred-
pisov (Občiansky zákonník, zákon 
o  nájme nebytových priestorov 
a zákon o krátkodobom nájme bytu) 
bude mať nájomné právo jeden uce-
lený kódex – to zvyšuje prehľadnosť 
a  zrozumiteľnosť pre firmy aj pre 
jednotlivcov a odstraňuje doterajšie 

výkladové spory o  tom, ktorý pred-
pis sa na daný vzťah použije. 

Kde vidíte nástrahy nového 
Občianskeho zákonníka?

Čo sa týka potenciálnych ná-
strah, možno upozorniť najmä na 
nové pravidlá nájmu bytu: pri náj-
me trvajúcom dlhšie ako päť rokov 
bude môcť prenajímateľ každé tri 
roky navrhnúť zvýšenie nájomné-
ho do výšky obvyklého nájomného, 
najviac však o dvadsať percent, vý-
povedná lehota sa skracuje z  troch 
na dva mesiace a  vypúšťa sa aj in-
štitút bytových náhrad. Na druhej 
strane to však nový zákon vyvažu-
je viacerými poistkami – pri náj-
me na dobu určitú nebude možné 
výpovedné dôvody prenajímateľa 
zmluvne rozšíriť a pri zraniteľných 
nájomníkoch (nad 70 rokov, s  ťaž-
kým zdravotným postihnutím, 
alebo starajúcich sa o  maloletého 
či bezvládnu osobu) sa výpovedná 
doba predlžuje na tri mesiace a pre-
najímateľ musí o  výpovedi infor-
movať obec.

Nebudú sa už nájomné zmluvy 
uzatvárať písomne?

Nový Občiansky zákonník ru-
ší v  praxi často využívaný zákon č. 
98/2014 Z. z. o  krátkodobom nájme 
bytu a tým zjednocuje právnu úpra-
vu prenájmu bytu. Zákon o krátko-
dobom nájme bytu vyžadoval pí-
somnú formu, avšak po novom bude 
postačovať aj ústna zmluva – v  zá-
ujme ochrany nájomníka má však 
prenajímateľ na žiadosť nájomníka 
povinnosť vydať mu písomné potvr-
denie o uzavretí zmluvy.

Na akú dobu sa budú uzatvárať 
zmluvy? Boli ročné a na neurčitú 
dobu, ako to bude po novom?

Samotný nový Občiansky zákon-
ník nič nenariaďuje ohľadom dĺžky 
zmluvy ako takej – naďalej bude 
v zásade možné dohodnúť sa na do-
be určitej (napríklad na rok) aj na 
dobe neurčitej, presne ako doteraz. 
Osobitne sa však po prvýkrát rieši 
otázka tzv. dlhodobých nájmov – pri 
nájmoch uzavretých na viac ako 50 
rokov bude môcť po uplynutí tejto 

doby ktorákoľvek strana zmluvu 
vypovedať bez obmedzení, aké inak 
platia pre dobu určitú; výnimkami 
sú len prípady, keď bola nájomná 
zmluva uzavretá na dobu života 
prenajímateľa alebo ak sú iné dôvo-
dy hodné osobitného zreteľa. Tým 
zákonodarca reaguje na proble-
matiku uzatvárania fakticky „več-
ných“ nájmov, ktoré nie je možné 
ukončiť.

Novinkou je takzvané pred-
nájomné právo. Čo to je a  koho 
chráni? 

Ide o  právo nájomníka, ktorý si 
pri nájme na dobu určitú riadne 
plnil povinnosti, prednostne po-
kračovať v nájme po uplynutí doby 
nájmu – prednájomné právo musí 
však byť vopred zmluvne dohodnu-
té, zo zákona nevzniká automatic-
ky. Prenajímateľ musí rozhodnutie 
pokračovať oznámiť najneskôr tri 
mesiace pred koncom nájmu, inak 
sa predpokladá, že v  prenájme ne-
pokračuje. Nájomník musí násled-
ne oznámiť využitie prednájom-

ného práva do jedného mesiaca od 
tohto oznámenia, inak právo zani-
ká. Formu oznámenia zákon záväz-
ne nepredpisuje, preto by zásadne 
mala stačiť aj SMS alebo e-mail, ak 
si strany výslovne nedohodli inú 
formu.

Ak prenajímam byt a  rozhod-
nem sa ho predať, nemôžem ná-
jomcovi po novom vypovedať 
zmluvu? Robí to až nový prenají-
mateľ? Ako to funguje?

Pri nehnuteľnosti všeobecne 
môže rovnako ako doposiaľ z  dô-
vodu zmeny vlastníka vypovedať 
zmluvu iba nájomník, nie nový 
vlastník. Starý ani nový prena-
jímateľ teda nemôžu nájomnú 
zmluvu vypovedať len z  dôvodu 
zmeny vlastníctva, pokiaľ nie je 
daný iný zákonný dôvod výpovede. 
Predajom prechádzajú práva a  po-
vinnosti z nájmu na nového vlast-
níka automaticky, pričom za staré 
nesplnené záväzky zodpovedajú 
pôvodný aj nový prenajímateľ spo-
ločne a nerozdielne.

Otázky a odpovede
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Susedova statná jabloň vám už 
roky prevísa na váš pozemok, 
robí vám tieň, pri búrke vám 

jej konáre búchajú do okien a  na 
jej zhnitých opadaných jablkách sa 
na jeseň vždy pošmyknete. Okrem 
toho k  vám občas zabehne ich pes 
či sliepka a  rozhrabú vám záhradu 
a trávnik na dvore. Nový Občiansky 
zákonník rieši aj takéto bežné situá-
cie, ktoré neraz spôsobujú susedské 
spory a dokážu rozhádať celé rodiny. 

Najčastejšie sa spory týkajú spo-
ločných plotov, hluku, dymu, tiene-
nia alebo vstupu na cudzí pozemok. 
Nový Občiansky zákonník, ktorý po-
slanci v  parlamente schválili 1. ok-
tóbra 2026, upravuje viaceré z  nich 
podrobnejšie než súčasná právna 
úprava. Účinnosť by mal nadobud-
núť 1. júla budúceho roka. 

Po novom bude mať človek mož-
nosť, aby si prevísajúce vetvy či pre-
rastajúce korene susedovho stromu 
na svoj pozemok odstránil aj sám, 
a to v prípade, že ho ohrozujú, spô-
sobujú mu škodu a  sused ich na-
priek výzve odmieta orezať. 

„Konáre a  korene stromu, kto-
ré presahujú k susedovi a robia mu 
škodu, musí vlastník na požiadanie 
odstrániť. Ak tak v primeranom ča-
se neurobí, sused ich môže šetrne 
odstrániť sám, vo vhodnom roč-
nom období,“ vysvetľuje Ján Azud, 
partner advokátskej kancelárie Ru-
žička and Partners. Ak to dá spraviť 
firme, môže potom žiadať náhradu 
nákladov.

Časti iných rastlín, ktoré presa-
hujú na susedný pozemok, naprí-
klad kríkov či popínavých okrasných 
rastlín, bude môcť vlastník sused-
ného pozemku šetrne odstrániť 
kedykoľvek. 

Čo nie je jasné
Ani nové pravidlá však často ne-

určujú presnú hranicu, kedy už su-
sed zasahuje do práv vlastníka po-
zemku. Pri tienení, hluku, dyme či 
zápachu zostáva podstatné, či obťa-
žovanie prekračuje mieru primera-
nú miestnym pomerom. 

Podobne nie je špecificky určené, 
aký dlhý je primeraný čas, ktorý je 
povinný dať nespokojný sused maji-
teľovi stromu na nápravu stavu a  čo 
pri orezávaní stromu znamená postu-
povať šetrne. Pri možnom spore tak 
budú zrejme rozhodovať konkrétne 
okolnosti a posudzovať ich bude súd. 

Ako je to s úrodou
Občiansky zákonník však pomer-

ne špecificky upravuje situáciu, keď 
z prečnievajúcich konárov susedov-

ho stromu padá na vedľajší pozemok 
ovocie. Doteraz to zákon výslovne 
neupravoval. Zavádza sa pravidlo 
spadnutého plodu. „Kým ovocie visí 
na strome, patrí vlastníkovi stromu. 
Len čo však spadne na susedov po-
zemok, stáva sa vlastníctvom tohto 
suseda,“ vysvetľuje Eduard Szattler, 
partner v  advokátskej kancelárii 
Vojčík & Partners.

Ak však jablká, hrušky či slivky 
spadli na susedný pozemok, ktorý 
je určený na verejné užívanie, pat-
ria vlastníkovi pozemku, z  ktorého 
strom alebo krík, z  ktorého spadli, 
vyrastá. V  praxi to znamená, že ak 
ovocie spadne na zem na ulici, kde 
sú pozemky verejné, napríklad na 
mestský chodník či do susedného 
verejného parku, nemôže si ich vziať 
hocikto, patria majiteľovi stromu. 

Tuje aj susedove sliepky
Častým problémom susedských 

sporov býva aj tienenie, napríklad 
vysadené rýchlorastúce tuje pri plo-
te, aby mal sused väčšie súkromie. 
Občiansky zákonník považuje tieň 
za takzvanú imisiu. Brániť sa pro-
ti nemu možno vtedy, ak preniká 
v  miere neprimeranej miestnym 
pomerom a  podstatne obmedzuje 
výkon vlastníckeho práva. „To platí 
aj o  vnikaní chovaných zvierat na 
nehnuteľnú vec iného vlastníka,“ 
uvádza Občiansky zákonník.

Konkrétne percento ani prípust-
ný rozsah zatienenia zákonník ne-
určuje. Aj v  tomto prípade by preto 
súd posudzoval jednotlivé okolnosti 
individuálne. 

K  ďalším imisiám patria odpad, 
voda, dym, prach, plyn, svetlo, hluk, 
otrasy, zápach a iné podobné zásahy. 
Pre hluk, dym či zápach neplatia hra-
nice a zákonník neurčuje žiadne limi-
ty pre štekot psa či hlučnú hydinu. 

Za neprimerané sa považuje na-
príklad obťažovanie, ktoré sa pra-

videlne opakuje, trvá dlhší čas, 
zasahuje do nočných hodín alebo 
svojou intenzitou prevyšuje bežný 
štandard v danej lokalite. Konkrétny 
výsledok susedského sporu by však 
aj tak vzišiel až z rozhodnutia súdu.

Kadiaľ vedú 
hranice pozemkov

Nový zákonník detailnejšie rieši 
hranice medzi pozemkami, čo má 
potom vplyv na ďalšie úpravy. Do-
teraz v zákone existovali len pojmy 
ako hranica pozemku a  plot. Hra-
nicu medzi pozemkami však môže 
tvoriť aj múr, priekopa či medza 
a  podobne. Občiansky zákonník na 
to reaguje a prichádza s novým poj-
mom – rozhraničenie. 

„Ploty, múry a medze sa budú po-
važovať za spoločné, kým sa nepre-
ukáže opak,“ vysvetľuje Ján Azud, 
partner advokátskej kancelárie Ru-
žička and Partners. Nový zákonník 
upravuje spôsob ich využívania pre 
obe susedné strany. A to do polovice 
hrúbky z každej strany. 

Je možné na nich robiť aj výklen-
ky, prípadne ich použiť na oporu pre 
pestovanie rastlín. Nesmie sa urobiť 
nič, čo by múr ohrozilo alebo suse-
dovi prekážalo v  práve užívať tento 
múr z jeho strany.

Zákon tiež vraví, že nikto nemusí 
rozpadnutý plot znovu postaviť, ale 
musí ho udržiavať, ak by inak suse-
dovi hrozila škoda, dopĺňa Azud. 

Pravidlá počítajú aj so situáciou, 
keď jeden vlastník potrebuje, aby 
si sused svoj pozemok oplotil. Ak je 
oplotenie potrebné na zabezpečenie 
nerušeného výkonu vlastníckeho 
práva a zároveň nebráni využívaniu 
susediacich pozemkov, môže súd 
uložiť vlastníkovi pozemok na jeho 
náklady oplotiť. 

„Povinnosť oplotiť pozemok bude 
môcť súd uložiť na návrh suseda, tak 
ako dnes,“ Ján Azud z  advokátskej 
kancelárie Ružička and Partners.

Pravidelne utekajúci pes alebo 
ohrozenie voľne sa pohybujúcim do-
bytkom môže byť potenciálny dôvod 
na oplotenie. Rozhodovať však bude 
intenzita a  pravidelnosť obťažova-
nia alebo ohrozenia v  konkrétnom 
prípade. 

Pri rekonštrukciách či stavbe 
bude platiť, že vstup na susedný po-
zemok bude sused musieť strpieť, 
ak je nevyhnutný na údržbu alebo 
stavbu, za náhradu prípadnej škody, 
avšak len v  prípade, ak tento účel 
nemožno dosiahnuť inak a vstup na 
susedný pozemok bude primeraný 
zamýšľanému účelu.

Jana Hvozdovičová © SME

Pre susedove jablká a slivky 
platia jasné pravidlá

Konáre 
a korene 
stromu, ktoré 
presahujú cez 
plot k susedovi 
a robia mu 
škodu, musí 
vlastník 
na požiadanie 
odstrániť.

Čo prinesie nový zákonník
Nový Občiansky zákonník by mal 

zaviesť jednoznačnejšie pravidlá. 
Prenajímateľ bude mať dve mož-
nosti, ako ukončiť problematický 
nájom.

Po prvé, štandardná výpovedná 
lehota sa skráti na dva mesiace, ho-
ci v  prípade seniorov nad 70  rokov, 
ľudí s  ťažkým zdravotným postih-
nutím a  osoby starajúce sa o  dieťa 
či o  bezvládneho člena domácnosti 
ostane trojmesačná.

Zmenou však je, že prenajímate-
lia už nebudú musieť neplatičom 
hľadať náhradné bývanie. Zákon ich 
namiesto toho zaviaže povinnosťou 
oznámiť výpoveď nájomnej zmluvy 
obecnému úradu, ak hrozí, že ná-
jomca nebude schopný nájsť si iné 
ubytovanie.

„Výpovedná lehota sa neskončí 
skôr, ako si prenajímateľ túto po-
vinnosť nesplní,“ približuje Lenka 
Marková. Táto povinnosť nepla-
tí, ak s tým nájomník výslovne 
nesúhlasí.

Druhou možnosťou bude novin-
ka, ktorá v  Občianskom zákonníku 
doteraz nebola, a  to odstúpenie od 
zmluvy. V takom prípade stačí, aby 
nájomca, hoci aj s dieťaťom, meškal 
s nájmom dva mesiace a majiteľ ho 
na to upozorní. Následne môže od-
stúpiť od zmluvy s bezprostredným 
efektom.

„Nájom sa skončí prakticky 
okamžite doručením oznámenia 
druhej strane bez plynutia výpoved-
nej lehoty, pričom nájomca je po-
vinný byt odovzdať v krátkej  lehote, 
a to do 15 dní,“ vysvetľuje advokátka 
z Legal Mates Lenka Erdős.

Ako dodáva, pokiaľ sa nájomca 
v tejto lehote nevysťahuje, prenají-

mateľ má právo žiadať dvojnásobok 
dohodnutého nájomného, a to až do 
riadneho odovzdania bytu. Tento 
režim sa uplatní aj v prípadoch, keď 
ide o nájomcu starajúceho sa o ma-
loleté dieťa.

Súčasných šesť až deväť mesia-
cov výpovede tak po novom môže 
nahradiť odstúpenie od zmluvy po 
dvoch mesiacoch neplatenia náj-
mu, a  to bez nutnosti hľadať ná-
hradné ubytovanie.

Nájomcovi naďalej zostane mož-
nosť napadnúť výpoveď alebo od-
stúpenie od zmluvy na súde.

Pozitívne očakávania
Odborníci na realitný trh ma-

jú od novej legislatívy pozitívne 
očakávania. 

„Tieto zmeny by mohli zásadne 
zjednodušiť riešenie problematic-
kých nájmov a  znížiť obavy prena-
jímateľov pri skupinách nájomcov, 
ktoré dnes vnímajú ako rizikovej-
šie,“ hovorí Alexandra Novák.

Otvorenejší trh podľa nej mô-
že viesť k  väčšej ochote prenají-
mať byty rodinám s  deťmi alebo 
jednorodičom.

„Návrh môže znížiť obavy prena-
jímateľov, avšak nemusí sám o sebe 
vylúčiť mnohé zažité predsudky,“ 
pripomína Eva Marková. Práve pre-
lomenie psychologickej bariéry je 
podľa nej dôležité. 

Odporúča preto zapojiť aj iné ná-
stroje, napríklad daňové stimuly 
pre tých, ktorí prenajímajú byt ro-
dinám, alebo informačnú kampaň 
proti diskriminácii.

Advokátka Lenka Marková ho-
vorí, že model, ktorý zavedie nový 
Občiansky zákonník, sa snaží vyvá-
žiť práva oboch strán: „Nová úprava 
čiastočne zmierňuje obavy prena-
jímateľov. Dôležité však bude aj to, 
ako sa k nej postaví aplikačná prax 
a najmä súdy.“

Novú podobu Občianskeho zá-
konníka schválil parlament 1. ok-
tóbra, účinnosť má nadobudnúť od 
1. júla 2027.

Peter Apolen © SME

Prečo nájomníka s dieťaťom skoro  nikto nechce?
Majitelia sa boja, pravidlá sa budú meniť
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dní bude lehota 
na vysťahovanie 
pri neplatení nájomného.

Novinkou je prednájomné právo, aj úroky z kaucie
Z  peňažnej zábezpeky možno 

dohodnúť úroky. Budú na to platiť 
nejaké pravidlá? 

Zákon umožňuje dohodnúť úroky 
zo zábezpeky, ale nejde o  povinnosť 
– úroky sa uplatnia, len ak sa na tom 
strany výslovne dohodnú. Konkrétnu 
sadzbu ani vzorec zákon neustanovu-
je – výška je vecou zmluvnej dohody. 

Je výška peňažnej zábezpeky 
pri nájme limitovaná?

Nie vždy. Pri nájme bytu nesmie 
výška peňažnej zábezpeky presiah-
nuť trojnásobok súčtu mesačné-
ho nájomného a  úhrad za plnenia 
poskytované s  užívaním bytu; to 
neplatí, ak sa strany dohodnú na 
vykonaní úprav bytu na žiadosť 
nájomníka. Pri nájme priestoru na 
podnikanie platí zmluvná voľnosť, 
a teda výška zábezpeky nie je záko-
nom obmedzená.

Bude sa nájomné podľa no-
vého zákonníka indexovať 
automaticky?

Iba pri nájme bytu trvajúcom 
dlhšie ako päť rokov, kde bude môcť 

prenajímateľ každé tri roky navrh-
núť zvýšenie nájomného do výš-
ky obvyklého nájomného, najviac 
však o  dvadsať percent. Pri iných 
druhoch nájmu treba indexáciu 
rovnako ako dnes zmluvne dohod-
núť. Inflačná doložka však po prvý 
raz dostane výslovný zákonný rá-
mec s  naviazaním na oficiálny in-
dex spotrebiteľských cien vydaný 
Štatistickým úradom Slovenskej 
republiky.

Potrebuje nájomník súhlas 
prenajímateľa na podnájom?

Áno, podnájom je zakázaný, ak 
prenajímateľ neudelí súhlas. 

Budú uzatvorené existujúce 
nájomné zmluvy automaticky 
podliehať novej úprave?

Nie. Existujúce nájomné vzťa-
hy sa budú naďalej spravovať do-
terajším Občianskym zákonní-
kom.  Nová úprava sa použije až na 
nájomné zmluvy uzatvorené od 
1.  júla 2027.

Jana Hvozdovičová © SME
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