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NAJOMNE BYVANIE V POSTMODERNEJ DOBE
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Abstract: Rental Housing in the Postmodern Era

One of the areas that has undergone important changes in the “new” Czech Civil Code is
the regulation of rental housing. Until the entry into force of the Czech Civil Code (i.e.,
until 31 December 2013), rental housing had the same legal basis, based on the common
“Czechoslovak” Civil Code of 1964 (Act No. 40/1964 Sb.), or its amendment of 1991 (Act
No. 509/1991 Sb.). Despite several legislative changes in that republic, the lease of an apart-
ment retained an almost “sibling relationship”. However, since the Czech Civil Code came
into force, private law in our two countries has taken on a fundamentally different character.
In the Czech Republic, the legal regulation of rental housing is — in our view — more general,
more modern, and (even) fairer, as it equalizes the legal position of landlord and tenant. In the
Slovak Republic, however, it has taken on the character of the status quo, which, in principle,
has not even changed with the later adoption of the more liberal Act No. 98/2014 Sb. on the
short-term rental of flats.
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UvVOD

Jednou z oblasti, ktord presla v ,,novom* ¢eskom Obcianskom zdkonniku
dolezitymi zmenami, je aj pravna uprava ndjomného byvania. Do t¢innosti ¢eského
Obcianskeho zakonnika (t. j. do 31. 12. 2013) platil stav, pri ktorom malo ndjomné
byvanie rovnaky pravny zdklad, zaloZeny spoloc¢nym ,,¢eskoslovenskym* Obc¢ianskym
zakonnikom z roku 1964 (zdkon ¢. 40/1964 Zb.), resp. jeho novelou z roku 1991 (zdkon
¢.509/1991 Zb.).! Napriek niekol'kym legislativnym zmenam v tej-ktorej republike si
zachoval najom bytu takmer ,,stirodenecky vzt'ah“. Od G¢innosti ¢eského Obcianskeho
zékonnika vSak nadobudlo sikromné prdvo v naSich dvoch Stitoch zdsadne odlis-
ny charakter. Pravna dprava niajomného byvania je v Ceskej republike — z nasho

I Citovand novela prinavritila do sikromného préva, okrem iného, aj institit ndgjmu (k tomu pozri aj nasle-
dujuci text prispevku). [pozn. autorka]
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pohladu — vieobecnejsia, modernejsia a (dokonca aj) spravodlivejsia, kedZe vyrovna-
va pravne postavenie prenajimatela a ndjomcu. V Slovenskej republike vSak nabrala
charakter status quo, ktory sa, v zdsade, nezmenil ani neskor prijatym liberdlnej$im
zdkonom ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom ndjme bytu.2

I. PRAVO NA BYVANIE A BYTOVA POLITIKA
V NADNARODNOM KONTEXTE

,, Prdva na byvanie znamenajii viac nez prdvo na pribytok...“

Byvanie je vnimané ako jedna zo zdkladnych I'udskych potrieb a ako prvok T'udskej
dostojnosti.# Jeho podstata preto nema vizbu na §tatne hranice ¢i na pravny poriadok
toho-ktorého §tatu, ale na ,,Cloveka“ ako takého. Reflexie tejto prirodzenej I'udskej
potreby nachddzame aj v pradvnom vyjadreni, po¢niic medzindrodnymi dokumentmi
zasadného vyznamu, ktoré sa odvolavaji na zakladné Pudské prava, socialny po-
krok a lepSie Zivotné podmienky, napriklad vo VSeobecnej deklaracii 'udskych prav
z roku 1948, ktord vnima pravo na byvanie ako sicast’ prava na primerand Zivotnd
drover.>-6

K pravu na byvanie ako k zdkladnému socidlnemu pravu sa hldsi aj zjednotend
Eurépa. Eurépska charta o byvani prijatd 26. aprila 2006 pracovnou skupinou Eu-
ropskeho parlamentu URBAN-Logement definuje byvanie ako ,,zdkladnii ¢ast’ Zivota,
ako zdkladné socidlne prdvo na zdklade europskeho socidlneho modelu a ako prvok
l'udskej dostojnosti“.

Pri vSeobecnej pravnej tprave ndjmu bytu ostal doteraz zachovany ,, leitmotiv*, explicitne vyjadreny

v § 685, 0ds. 1 OZ sposobom: ,, Ndjom bytu je chrdneny; |...]“ [pozn. autorka]

3 Obhajoba prdv Rémov na byvanie na Slovensku [online]. Bratislava: COHRE — ERRC — NMS, 2004,
s. 13 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://www.nadaciamilanasimecku.sk/files/documents/publikacie
/obhajoba_prav_romov.pdf.

4 Byvanie je jednym zo socidlnych prdv a zdkladnou l'udskou potrebou, pricom jeho kvalita a dostupnost’ je
Jjednym z hodnotiacich ukazovatel'ov Zivotnej iirovne obyvatel'stva.“ (BENUSKOVA, Z. Ndjomné byvanie
na vidieku na priklade vyskumu vybranych obci. Journal of Urban Ethnology.2019, No. 17, s. 246)

5 CL.25 ods. 1: ,,Kazdy md prdvo na Zivotnii tiroveri primeranii zdraviu a blahobytu jeho i jeho rodiny, rd-
tajiic do toho potravu, Satstvo, byvanie, lekdrsku opateru a nevyhnutné socidlne sluzby, pravo na zabezpe-
Cenie v nezamestnanosti, v chorobe, pri pracovnej neschopnosti, pri ovdoveni, v starobe alebo v ostatnych
pripadoch straty zdarobkovych moznosti, ktoré vznikli okolnost'ami nezdvislymi od jeho vole.*

6 Za zmienku stoja aj dalSie programové dokumenty OSN, osobitne Medzindrodny pakt o hospodarskych,
socidlnych a kultirnych pravach (1976), Dohovor o odstraneni vSetkych foriem diskrimindcie Zien (1979),
Dohovor o pravach diet'at’a (1989), Stratégia pre udrzatelné byvanie a pozemkovy manaZment v regiéne
krajin EHK OSN pre roky 2014-2020, ako aj programy, organizacie a konferencie pod patrondtom OSN,
zaoberajlice sa problematikou I'udskych sidiel, zndme ako Habitat I (Konferencia Spojenych narodov
o T'udskych sidlach, Vancouver, 1976), Habitat II (Druhd konferencia OSN o l'udskych sidlach, Istanbul,
1996) a Habitat ITII (OSN o byvani a trvalo udrzatelnom rozvoji miest, Quito — Ekvador, 2016), na ktoré sa
vyslovne odvoldvaji aj koncepcie a strategické materidly viacerych Statov vritane Slovenskej republiky
(napr. Koncepcia Stitnej bytovej politiky do roku 2020. In: Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej re-
publiky [online]. [cit. 2021-09-27]. Dostupné na: https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova
-politika/dokumenty/koncepcie).

7 ,,Okrem toho, Eurdpska charta o byvani, prijatd 26. aprila 2006 pracovnou skupinou Eurdpskeho parla-

mentu ,URBAN-Logement*, definuje byvanie ako naliehavo nevyhnutny majetok, ako zdkladné socidlne
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Charta zakladnych prav Eurépskej tinie® sa sice neprihldsila k pravu na byvanie
ako k jednému zo zdkladnych prav samotného eurépskeho spolocenstva (na rozdiel
napr. od prava na ochranu Zivota, slobodu myslenia, svedomia a ndbozenského vyznania
¢i prava vlastnit’ majetok), ,,otdzku byvania“ vSak zapracovala do §irSicho rdmca.® Na-
proti tomu — Eurépska socidlna charta (revidovana)!? pristupuje k pravu na byvanie
explicitnejsie, kedZe do svojej prvej Casti pojala ustanovenie v zneni: ,,31. Kazdy md
prdvo na byvanie.“, ktoré v druhej Casti rozvadza, priCom ustanovuje, Ze na zabezpe-
¢enie Uc¢inného vykonu prava na byvanie sa zmluvné strany zavizuji prijat’ opatrenia
uréené na podporu pristupu k byvaniu na primeranej drovni, dalej na predchadzanie
a zniZzenie bezdomovstva s cielom jeho postupného odstrdnenia a na spristupnenie
ceny byvania tym, ktori st bez dostatoénych zdrojov.!!

V celkovom kontexte prava na byvanie v systéme Eurépskej vinie (dalej ,,EU*
alebo ,,EU27%) viak treba konstatovat’, Ze problematika byvania zaujima v &lenskych
Statoch autonémne postavenie a vo vzt'ahu k samotnej Eurdpskej tnii, v ktorej nie je
ukotvena jednotnd bytova politika, sa zachovava princip subsidiarity, ¢o znamen4,
7e EU sa problematikou byvania zaoberd len vtedy, ak je moZné lepsie dosiahnutie
stanovenych cielov prostrednictvom organov EU neZ prostrednictvom jednotlivych
¢lenskych krajin.!2

pravo na zdklade eurdpskeho socidlneho modelu a ako prvok l'udskej dostojnosti.” (Eurépsky parla-

ment. Navrh uznesenia Eurépskeho parlamentu o byvani a regiondlnej politike (2006/2108(INI) [online].

9. 1. 2006, s. 8 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://www.europarl.europa.eu/meetdocs/2004_2009

/documents/pr/644/644864/644864sk .pdf.)

Charta zékladnych prav Eurépskej tinie (2016/C 202/02). In: Uradny vestnik C202/390 [online].

7. 6. 2016 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://eur-lex.europa.cu/legal-content/SK/TXT/PDF

/uri=CELEX%3A12016P%2FTXT&from=LT.

Pozri ¢l. 34, v rdmci ktorého ustanovuje: ,,3. S ciel'om bojovat’ proti socidlnemu vyliceniu a chudobe

Unia uzndva a respektuje pravo na socidlnu pomoc a pomoc pri byvani s ciel’om zabezpe(it’ dostojnii

existenciu vietkych osob, ktoré nemajii dostatok prostriedkov, v siilade s pravom Unie a viitrostdmymi

prdvinymi predpismi a praxou.*

10 Eurépska socidlna charta (revidovand), 1996. In: Slov-Lex: prdvny a informacny portdl [online].

[cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ7/2009/273/.

K ¢l. 31 Eurdpskej socidlnej charty doddvame, 7e Slovenskd republika nim nie je viazand, kedZe pri ulo-

Zen(i ratifikacnej listiny uplatnila vyhlasenie v zneni, ktoré ¢1. 31 neobsahuje. Tato skutocnost’ v§ak nezna-

mend, Ze sa Slovenskd republika k pravu na byvanie ,,stavia chrbtom®, je totiZ viazand jednak viacerymi

inymi dokumentmi, tykajicimi sa (aj) prdva na byvanie (napr. uz spomenutou Vseobecnou deklardciou

Tudskych prav z roku 1948), no zaroven — podl'a analytikov — interpretdcia prdva na byvanie podla ¢l. 31

Charty je pre Slovenskii republiku relevantnd, ked'Ze Slovenska republika ratifikovala dalgie ¢lanky Char-

ty, ktoré zarucuji pravo na byvanie pre urcité skupiny obyvatel'stva, napr. deti, rodiny, ['udi so zdravotnym

postihnutim a dalSie. [pozn. autorka]

12 Oblast’ byvania ovplyviiuje Eurpska tinia najmi prostrednictvom priamych vplyvov (napr. predpisy o po-
ziadavkdch na kvalitu vyrobkov a materidlov, energeticka politika a pod.) a nepriamych vplyvov (podpora
boja proti socidlnej exklizii a chudobe, demografickym zmendm a pod.). Nemenej dolezitd je moznost
Cerpania Eurépskych Strukturdlnych a investi¢nych fondov (napr. na obnovu obytného prostredia, zlepSo-
vanie energetickej hospodarnosti budov a pod. [pozn. autorka]

o
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Za jedno z kritérif rozliSovania byvania sa (aj v ramci EU2713) povaZzuje:

a) byvanie vo vlastnom obydli (tzv. byvanie ,,vo vlastnom*) a

b) najomné byvanie (tzv. byvanie ,,v cudzom*), ktoré mozno rozlisit’ podla niekol-
kych dalsich kritérif najmi na trhové/komercné ndjomné byvanie a socidlne/verejné
ndjomné byvanie .\

Kym pojem trhové ndjomné byvanie je relativne jasny (poskytované v rdmci ,,vol-
ného* trhu s primarnym cielom prenajimatela ,, dosiahnut’ zisk*), jednotnd defini-
ciu pojmu socidlne byvanie zatial nepozna nielen Slovensko, ale ani Eurépska tnia.
,,Oznacenie socidlneho byvania v jednotlivych krajindch nie je taktieZ jednotné, byva
pomenované ako byvanie s miernym ndjomnym (Franciizsko), limitované neziskové
byvanie (Rakiisko), verejné byvanie (Ddnsko), podporované byvanie (Nemecko) alebo
chrdnené byvanie (Spanielsko). V naich podmienkach sa moZzeme stretnit’ s oznace-
nim socidlneho byvania, ako ndjomného byvania pre socidlne ucely, alebo ako socidlne
ndjomné byvanie.*“1

II.,,SKUTKOVY A PRAVNY STAV“ BYVANIA
V SLOVENSKEJ REPUBLIKE

I1.1 AKO SAV SUCASNOSTI ,,BYVA“ V SLOVENSKEJ REPUBLIKE?

V medziach Slovenskej republiky plati, Ze pravo na byvanie sa povazuje za
socidlne pravo s osobitnym charakterom.!¢- 17 Jeho obsahom v$ak nie je iba ,, prdvo
byvat“, dotvdra ho komplex dal§ich vzdjomne sivisiacich a od seba zdvislych socidl-
nych i T'udskych prav, medzi ktoré patria napriklad pravo na pristup k bezpecnej pitnej
vode a hygienickému vybaveniu, pravo na bezpecné a zdravé prostredie, pravo dietat’a
na prostredie vhodné pre fyzicky a duSevny vyvoj, pravo na pristup k zdrojom vratane
energie na varenie, kirenie a osvetlenie, pravo na pristup k byvaniu a pridruzenym

13 Statistika byvania. In: eurostat: Statistic Explained [online]. 2020 [cit. 2021-12-12]. Dostupné na: https:/
ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index .php?title=Housing_statistics%2Fsk&oldid=498765#Vlastn
.C3.ADcky_vz.C5.A5ah.

Pozri HOGENOVA, M. Porovnanie prdavnej iipravy a praxe verejnych a socidlnych ndjomnych bytov vo
vybranych krajindch Eurdpy (Porovndvacia analyza k parlamentnym tlaciam ¢. 272 a ¢. 273) [online].
Bratislava: Kanceldria Ndrodnej rady Slovenskej republiky, 2020 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: www
arsr.sk/web/Dynamic/Download.aspx ?DocID=486820.

,Socidlne byvanie, rovnako ako bytové politiky Stdtov EU, neupravuje jednotnd legislativa EU, rovna-
ko nie je zadefinovand jednotnd klasifikdcia socidlneho byvania platnd pre vsetky clenské staty EU.“
(BRNAK, M. Socidlne byvanie na Slovensku. Prohuman [online]. 2021 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na:
https://www.prohuman sk/socialna-praca/socialne-byvanie-na-slovensku); CAR,, M. — Ndrodnd banka Slo-
venska. Stav a perspektiva ndjjomného byvania na Slovensku. Slovenskd Statistika a demografia [online].
2020, ro¢. 30, ¢. 1, s. 31-43 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://ssad.statistics.sk/SSaD/wp-content
/files/1_2020/1_2020_clanok_3_Car.pdf.

16 Koncepcia Stitnej bytovej polmky do roku 2020.

Ustava Slovenskej republiky ,,pravo na byvanie* vyslovne nezakotvuje, na rozdiel od niektorych inych
statov EU (Belgicko, Spamelsko Grécko, Portugalsko ¢i Finsko). Vo Franciizku je napriklad zavedené
stidne vymadhateI'né pravo na byvanie v pripade, ak bol obcanovi znemozneny pristup k byvaniu napriek
jeho snahe (FICO, M. Socidlne byvanie: aktudlne otdzky a trendy v jeho podpore. Rodina a prdca. 2011,
¢. 1.
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sluzbdm bez diskrimindcie pohlavia, rasy, etnickej prisluSnosti a iného postavenia,
pravo na stkromie, pravo na bezpecie vratane istoty pravnej formy byvania a viaceré
dalsie.'8

Stcasny stav rieSenia bytovej otazky v Slovenskej republike je vysledkom zlozitého
historického vyvoja v prostredi r6znych hospodarskych a politickych pomerov. Pred
rokom 1989 sa cely systém financovania vystavby odvijal od systému planovaného
riadenia narodného hospodarstva. Na financovani vystavby sa v ramci systému kom-
plexnej bytovej vystavby podielal v celom rozsahu §tét, a teda aj starostlivost’ o byvanie
a zodpovednost’ za byvanie bola v zdsadnej miere zaleZitost'ou Stétu.

Privatizacia bytového fondu, ku ktorej doslo v Slovenskej republike v devit'desia-
tych rokoch minulého storocia,!® celkom prepisala koncepciu bytovej otazky, pri¢om
zodpovednost’ za byvanie sa preniesla zo Statu na obcana.

Z hladiska typu obydlia, v ktorom sa byva —t. j. ,,v com sa byva‘ (byty vs. domy),
je stav v Slovenskej republike pomerne vyrovnany, ¢o koreSponduje aj s celkovym
priemerom EU27.20

Zasadne odli$ny je vSak pomer obydli, ktoré jeho uzivatel vlastni a ktoré si prena-
jima — kym vo vlastnej nehnutel'nosti Zije v Slovenskej republiky cca 90 % obcéanov,
zvySok populdcie, t. j. (iba) cca 10 %, si svoje obydlie prenajima (z toho byty tvoria
cca 6 % — v ramci ktorych je pomer socidlneho a trhového byvania priblizne rovnaky,
a domy cca 3 %, 1 % — tvori ,,to ostatné”, napr. ubytovne). Ziada sa povedat’, Ze spo-
medzi Eurépskej 27 ma nizsi podiel ndjjomného byvania v porovnani s nami uZ iba
Rumunsko alen ,trosku lepsie* je na tom Chorvdtsko a Litva (Ceské republika dosahuje
»trochu lep$ie umiestnenie).2! Na druhej strane najviac sa v rdmci celej Eurépy prena-
jima byvanie vo Svajciarsku a v ramci EU27 v Nemecku (vlastnictvo: 51,4 %, najom:
48,6 %) a v Rakusku (vlastnictvo: 55 %, ndjom: cca 45 %), Cisto verejné ndjomné byva-
nie je najviac podporované v Dédnsku, Svédsku a Holandsku a socidlne ndgjomné byvanie
rezonuje v Slovinsku a v Irsku.??

»Z tychto skutocnosti vyplyva, Ze pristup k ndjomnému byvaniu na Slovensku je
vel’mi obmedzeny, ¢o okrem iného nepriaznivo vplyva aj na moZnost’ mobility pracov-
nych sil.“3

18 Obhajoba prdv Rémov na byvanie na Slovensku.

19 Porovnaj s: LLOSA, M. V. Voldni kmene. Trnova: Bourdon, 2019, s. 16-17: ,, Vidda Margaret Thatche-

rové (1979-1990) znamenala revoluci v nejprisnéjsich mezich zdkona. Stdtni priimysl byl zprivatizovdn,

britské podniky prestaly dostdvat dotace a byly donuceny k modernizaci a soutéZi na volném trhu, zatimco

,socidlni‘ byty, které vidda az doposud pronajimala obcaniim s nizkymi prijmy, cimZ si udrzovala volebni

klientelismus, byly odproddny ndjemnikiim v souladu s politikou, jez chtéla z Velké Britdnie udélat zemi

viastnikii.*

Tento tdaj plati aj o Ceskej republike, viac pozri Statistika byvania: druh obydlia. In: eurostat: Statistic

Explained [online]. 2020 [cit. 2021-12-12]. Dostupné na: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained

/index.php?title=Housing_statistics %2Fsk&oldid=498765#Vlastn.C3.ADcky_vz.C5.A5ah.

Viac pozri Distribution of population by tenure status, 2018 [online]. [cit. 2021-12-12]. Dostupné na:

https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/images/c/c6/Distribution_of_population_by_tenure

_status%2C2018%28%25%29SILC20.png.

22 TamZe.

23 Sprdva o plneni zdverov Koncepcie §titnej bytovej politiky do roku 2020. In: Ministerstvo dopra-
vy a vystavby Slovenskej republiky [online]. [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://www.mindop.sk
/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie.

©
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1.2 VLASTNE BYVANIE VS. ,,.BYVANIE V CUDZOM*?

Ak sa pytame na pociatky ndjomného byvania v ,, nasich podmienkach*
(ide skor o pomery ,,hornouhorské“ ako slovenské [pozn. autorka]), vratme sa na za-
¢iatok dvadsiateho storocdia, ktoré beletristicky zmapoval Sdndor Mdrai vo viacerych
knihéch. Na dcely zvolenej témy je osobitne piitavé jeho dielo Spoved’ mestana z roku
1934, v ktorom opisuje zaciatky ndgjomného byvania v KoSiciach (piSe o ,,prvom nd-
Jjomnom dome v tomto meste ). Opisov byvania je v knihe pomerne vel'a, z mnohych
sa da poucit, pri niektorych sa mozno pousmiat’. Podl'a slov autora diela vSak platilo,
Ze nadjomné byvanie bolo v ,,lepSej spoloc¢nosti“ vnimané akosi ,, podradnejsie — autor
doslova uvddza:

., Bol to prvy dom v meste, ktory nebol postaveny so zdmerom, Ze jeho obyvatelia sa
v fiom budii mrvit’ do konca Zivota a strdvia vSetky dni medzi jeho vitulnymi stenami |...]
Staré patricijské rodiny si v takomto dome nerady kupovali byt. Na jeho obyvatel’ov sa
divali trochu zvysoka, ako na priselcov bez pevnej pody pod nohami. [...] Aj moj otec
(riaditel banky [pozn. autorkal) mal pocit, Ze pani by nemali byvat’ v cudzom dome
a platit’ ndjomné a robil vetko pre to, aby sme sa ¢o najskor mohli prestahovat’ do
vlastného.“**

Tento pristup vSak nemozno vy¢itat’ ani ,,starym koSickym patricijskym rodindm*
a ani nikomu inému. Potreba vlastnit’ je totiz ¢loveku celkom prirodzena — uvadza sa, Ze
je sucastou Styroch zdkladnych l'udskych pudov, konkrétne — podla ceského psychiatra
prof. Vondrd¢ka — tzv. pudu na sprijemnenie existencie.?

Vyzdvihovanie toho, ¢o je spojené s vlastnictvom a ¢o sved¢i v ,,neprospech na-
jmu, v§ak moZeme ndjst’ aj v celkom inych zdrojoch. V jednom z evanjelif sa napriklad
docitame: ,,Ja som dobry pastier. Dobry pastier poloZi Zivot za ovce. Ndjomnik a ten,
Co nie je pastierom a ovce nie si jeho, opiista ovce a utekd, ked vidi prichddzat vika,
a vik ich trhd a rozhdria. Ved' je nddennik a nezdleZi mu na ovciach.” (Jn 10, 11-13).

Na druhej strane — vlastnik, ako dobry hospoddr (dobry pastier), je Casto odkazany
na svojich ,,najomnikov*, a (aj) preto by k nim mal byt ,,siicitny“ &i ,, ndpomocny“.
Vlastnictvo je sice ,,silnejs$i instittit v porovnani s nijmom, ale aj to je ,,prchavé®, o sa
zaujimavo odzrkadlilo napriklad v jednom zo Zidovskych prikdzani platnom na dzemi
Izraela, ktoré ukladd, Ze , kaZdy pdt'desiaty rok sa mda vymazat’ vlastnictvo, (ale aj
vSetky dlhy) a rohy poli sa musia prenechat’ chudobnym...“26

Tento ochrandrsky pristup , k slabSiemu*, nech je akokol'vek podrobovany kriti-
ke, sa preniesol (aj) do pravnej ochrany najomcu pri najme obydlia a prejavuje sa

24 MARAL,S. Spoved me3tana. Bratislava: Kalligram, 2011, s. 16-17 (madarsky original Egy polgdr vallo-
mdsai. Budapest, 1934).

25 PAVLOVSKY, P. a kol. Soudni psychiatrie a psychologie. 4. aktual. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 37.
Spolu s vlastnickym pudom tvori pud pre sprijemnenie existencie napr. sebauplatnenie, skrasTovanie
a pod., k tomu pozri napr.: CESKOVA, E. Psychické funkce a zdklad psychopatologie [online]. s. 40
[cit. 2021-12-12]. Dostupné na: https://is.muni.cz/el/med/jaro2019/VLPY9X 1c/um/Psychopatologie_
prezentace.pdf; ako aj: DOUBEK, P. Obecnd psychiatrie [online]. [cit. 2021-12-12]. Dostupné na: https://
psychiatrie.If1.cuni.cz/file/6049/obecna-psychiatrie-2.pdf.

26 HALEVL, Y. K. Listy mojmu palestinskemu susedovi. Bratislava: Hadart Publishing, 2020, s. 118.
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v kazdom modernom §téte, ktory dba na socidlne potreby tych, ktori v iom Zziju, a na
zlepSovanie ich Zivotnych podmienok.

I1.3 HISTORICKE REMINISCENCIE

Z hl'adiska pravneho vyjadrenia vzt'ahu uZivatel'a bytu k uzivanému bytu
doslo v povojnovom Ceskoslovensku k vyznamnému posunu?’ — povodne, po prija-
ti tzv. prvého Obcianskeho zakonnika (zdkona ¢. 151/1950 Zb.), islo o ,,najomny
vzt'ah*, ktory sa spociatku odvodzoval od vieobecnych ustanoveni o najme (§ 387
anasl. OZ z roku 1950), neskor od zdkona ¢. 67/1956 Zb. o hospodareni s bytmi, pricom
ndjomnym vzt'ahom/pomerom bol oznaeny aj vzt'ah k druZstevnému bytu.28

Obdiansky zakonnik z roku 1964 (zikon ¢. 40/964 Zb.) v zasade opustil institit
najmu, a to nielen vo vzt'ahu k bytu, ale vo vSeobecnosti, t. j. institit ndjmu de iure
zanikol 2 Pri uZivani nehnutelnosti vratane bytov a inych miestnosti bol nahradeny bud
osobnym uZivanim bytov, inych miestnosti a pozemkov (§ 152-189 Obcianskeho
zékonnika v zneni do 31. 12. 1991), alebo, v rdmci tzv. ob¢ianskej vypomoci, institut-
mi prenechania bytu v rodinnom domceku, prenechania ¢asti bytu a prenechania
nehnutePnosti na do¢asné uzivanie (§ 390-398 Obcianskeho zdkonnika v zneni do
31.12.1991).%0

Pri pravnej iprave osobného uZivania bytov sa z dovodovej spravy k § 152 (osobné
uZzivanie bytov) dozvedame: ,,V socialistické spolecnosti je bytovd vystavba a uZivani
bytii véci celé spolecnosti. P¥i uZivani bytii se vyskytujii nové, socialistické prvky. [...]
Institut ndjmu, kterym bylo umoznéno ziskdvdt byty jen k do¢asnému uZivani a ktery
vychdzi z ochrany zdjmii soukromych vilastnikit bytového majetku, nemiiZe tyto nové
vztahy pri uZivdni byt vyjadrit. | ...] Osnova pro uZivdni byti a jinych mistnosti a pro
uzZivdani pozemkii zavddi novy prdvni institut osobniho uZivdani, ktery lépe vystihuje
zmeny, které se staly v uzivani bytii mistnosti a pozemkii, a zabrariuje negativnim jeviim,
které dosavadni prdvni viprava umoZiiuje. Prdvo osobniho uZivani bytii a pozemkit neni
casové omezené, piechdzi na dédice a poZivd, zejména pokud jde o osobni uZivani
pozemkii, stejné ochrany jako vlastnické prdvo [...]“ 3!

27 Pre tplnost’ uvddzame, Ze ochrane nijomného byvania sa venovala pozornost’ aj v ,,predvojnovom* Cesko-
slovensku, pozri napr. zdkon ¢. 44/1928 Sb. z 28. 3. 1928 o ochrane ndjomnikov a vyhldska ¢. 62/1943 Sb.,
ktorou sa vyhldsilo upravené tiplné znenie zdkona o ochrane ndjomnikov, ktoré boli zrusené zdkonom
¢. 151/1950 Zb. [pozn. autorka]

28 Zdkon ¢.27/1959 Zb. o druZstevnej bytovej vystavbe.

29 Snad len nedopatrenim ostal ,,spomenuty/zabudnuty* v odkazovej norme (§ 494) o ndjme pol'nohospodar-
skeho pozemku. [pozn. autorka]

30 Na citované ustanovenia, tykajiice sa prenechania bytu v rodinnom dom&eku a Casti bytu, sa podporne

ndjmom boli. [pozn. autorka]

CESKA, Z. — KABAT, J. - ONDREJ, J. - SVESTKA, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Dil I,

(§ 1-221). Praha: Panorama, 1987, s. 539 a nasl.
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I1.4 NOVELA OBCIANSKEHO ZAKONNIKA C. 509/1991 ZB.

Navrat k inStitdtu ndjmu priniesla aZ novela Obc¢ianskeho zdkonnika z roku
1991 (zékon €. 509/1991 Zb., G¢innd od 1. 1. 1992), ktord, v rdmci ndjmu, upravila aj
,,0s0bitné ustanovenia o ndjme bytu* (§ 685-723 OZ). Pravdou vsak je, Ze najmi v po-
Ciatkoch svojej t¢innosti nova pravna tprava ndjmu bytu nadviazovala na predchadzaju-
cu pravnu Upravu osobného uZivania bytu, pricom obsah niektorych jej Casti sa prevzal
do novelizovaného Obcianskeho zdkonnika takmer v identickej podobe — napr. prdvna
tprava obsahu najomného vzt'ahu (p6vodne upravend v § 158-167), thrada za uzivanie
bytu a za sluzby (povodne upravend § 168—171), tzv. spolo¢né uZivanie bytu (pdvodne
upravené v § 172-182), prechod najmu bytu (pévodne § 179-182), prevzala sa aj
podstata institdtu bytovych nahrad (pévodne upravené v § 186 ods. 1-3).

Do novelizovaného Obcianskeho zdkonnika sa dostali aj niektoré ustanovenia
o skonceni osobného uZivania bytu, iné sa len mierne upravili, pripadne doplnili,??
v kazdom pripade v nich vSak ostal zachovany vyrazny ochranarsky pristup vo vztahu
k ndjomcovi, ktory mozno doteraz vycitat z § 685, ods. 1 OZ a ktory stanovuje, Ze:
, Ndjom bytu je chrdneny,; ak neddjde k dohode, moZno ho vypovedat len z doévodov
ustanovenych v zdkone.*

Pravdou vsak je, Ze pri zostavovani ,,novej pravnej Upravy" zdkonodarca takmer
vobec nezohl'adnil skutocnost’, Ze pri rieSen{ otdzky byvania doslo — oproti socializmu —
k zdsadnej zmene pomerov, ked 7e vii¢§ina bytov sa postupne privatizovala a novi vlast-
nici sa v skuto¢nosti nemohli rovnat’ moznostiam, ktoré mal v predchadzajicom obdobf
socialisticky $tdt, napriklad v otdzke povinnosti prenajimatel'a zabezpe¢it' ndjomcovi
bytovi nahradu pri skonceni ndjmu, ktorou ,,novodoby* vlastnik (pdvodny ndjomca)
ako prenajimatel’, na rozdiel od socialistického Statu, jednoducho nedisponoval.

Ciasto¢nii liberalizdciu préavnej Gpravy najmu bytu priniesla aZ novela Ob&ianskeho
zakonnika zdkonom €. 261/2001 Z. z., ktory z Obc¢ianskeho zdkonnika odstrdnil potrebu
privolenia stidu s vypovedou z ndjmu bytu a ktory podl'a dovodovej spravy ,,[...] nove-
lizoval ustanovenia Obcianskeho zdkonnika upravujiice ndjom bytu, skoncenie ndjmu
a bytové ndhrady. Ochrana ndjmu bytu bola pred ii¢innost' ou tejto novely zaloZend na
tom, Ze ak nedoslo k dohode medzi prenajimatel om a ndjomcom, mohol prenajimatel’
vypovedat’ ndjom len z dovodov stanovenych v zdkone a len s privolenim sidu. |...]
Ako vyplyva z dovodovej sprdvy k novele, preferovanie ochrany ndjomcu pri zdniku
ndjmu bytu viedlo nielen k obmedzovaniu vlastnickych prdv prenajimatel’ov — vlast-
nikov domu alebo bytu, ale aj k narastaniu ich financénych problémov a k celkovej

32 Povodnd dprava, rovnako ako tprava, ¢innd od 1. 1. 1992, vyZzadovala napriklad na skoncenie zmluvného
vztahu ingerenciu osobitného orgdnu — stdu, pripadne miestneho narodného vyboru (MNV), a to tak,
ze do 1. 1. 1993 mohol sid, resp. MNV pravo osobného uzivania priamo zrusit', po 1. 1. 1993 daval sud
k vypovedi prenajimatela svoje privolenie. V Slovenskej republike sa od tohto pravidla upustilo zdkonom
&.261/2001 Z. z., v Ceskej republike ostala ingerencia stidu zachovand az do 31. 12.2013, t. j. do G&innosti
nového Obéianskeho zdkonnika, i ked v modifikovanej podobe. Porovnatelné ostali aj niektoré dévody
skoncenia osobného uZzivania bytu a ndjmu bytu, napr. ak uzivatel' mal dva byty; ak uZivatel' neuzival
bez vaznych dovodov byt vobec alebo ho uzival len obcas; ak dovtedajsi uzivatel prestal pracovat pre
organizdciu a organizdcia naliehavo potrebovala byt pre iného svojho pracovnika a viaceré dalSie. [pozn.
autorka]
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nemoznosti rieSenia bytového problému na Slovensku. Preto sa nielen prenajimatelia
oprdvnene domdhali zdkonnej ipravy, ktord by umoznila ucinny postih voci neplati-
c¢om, osobdm poSkodzujiicim bytovy majetok a narisajiicim pokojné byvanie ostatnych
ndjomcov.“33

Obciansky zdkonnik viak, napriek vykonanym zmenam, venoval aj nadalej citeI'ne
zvySenu pozornost’ najomcovi bytu, ¢o druhd strana vztahu — prenajimatel’ — Casto
pocitovala diskriminacne. Negativne dosahy pravnej ipravy najmu bytu na pravne po-
stavenie prenajimatela sa prejavovali vo viacerych aspektoch a mali pretrvavajici cha-
rakter. Sndd najvypuklej$§im problémom bola (a stile je) ,,bezmocnost™ prenajimatela,
ktory sa nedokdZe dostatoéne ti¢inne branit’ vo¢i neplatiacemu ndjomcovi, kedze v rezi-
me ndjmu bytu podla OZ ho ,,musi* trpiet’ ako ,,opravneného uzivatel'a” svojho majetku
v extrémnom pripade az 13 mesiacov, a ak sa ndjomca nevystahuje dobrovol'ne, tak aj
dlhsie.?* Problémov, ktoré nardZali na zjavni nevyvéZenost’ povinnosti prenajimatela
a prav ndjomcu pri najme bytu, viak bolo podstatne viac — z tych dalsich mdZzeme spo-
meniit’ re§tituentov, ktorym sa prinavratil majetok podla osobitnych predpisov3> a pre
ktorych boli prinavratené bytové domy alebo byty doslova danajskym darom — prina-
vratenim vlastnictva im vznikla povinnost’ udrziavat’ predmet najmu, ako aj cely dom,
v uzivaniaschopnom stave, bytové domy vSak boli vi¢Sinou v zifalej kondicii, takze
reStituenti — staronovi vlastnici, pripadne ich pravni nastupcovia — si svoju povinnost’
redlne nedokdzali splnit’, ked%e ndjomné ostalo po dlhd dobu v nezmenenej vyske.
Z vratenia majetku mali preto pocit, Ze sa im spolocnost’ vysmieva druhykrat — prvykrat,
ked o svoj majetok prisli, a druhykrat — ked ho ziskali v zanedbanom stave, ,,zat aZeny*
pre nich nevyhodnymi ndjomnymi vzt'ahmi.3¢

33V Ceskej republike sa tento stav upravil (nie v§ak dplne odstrdnil) neskor, zdkonom ¢. 107/2006 Sb., ktory
novelizoval aj Ob&ansky zdkonik, pri¢om v zékone ostala zachovana potreba privolenia sidu s vypovedou
v stanovenych pripadoch (§ 711a, ods. 1). [pozn. autorka]
3 O zdkonnom postupe vypratania bytu pozri napr. BUDJAC, M. — FANCOVIC, B. Zdkon o krdtkodobom
ndjme bytu: komentdr. Bratislava: Wolters Kluwer, 2015, s. 223-237.
Pre oblast’ domového majetku platil zdkon ¢. 403/1990 Zb. o zmierneni ndsledkov niektorych majetkovych
krivd v zneni neskorSich predpisov.
Restituenti sa domahali spravodlivosti nielen na domdcich stidoch, ale aj na Eurépskom stde pre I'udské
prva (dalej len ,,ESI:P*). Prelomovym pripadom pred ESI’P bolo rozhodnutie o staZnosti &. 30255/09
vo veci Bitt6 a dal¥f proti Slovenskej republike. Stazovatelia sa stazovali podla ¢lanku 1 Protokolu &. 1,
samostatne aj v spojeni s ¢lankom 14 Dohovoru, na obmedzenie ich prava na pokojné uZivanie majetku,
ktoré vyplyvalo z pravnych predpisov upravujicich reguldciu ndjomného. Relevantnd judikatira ESLP je
zosumarizovand napriklad v rozsudkoch Hutten-Czapska proti PoI'sku ¢. 35014/97 alebo Edwards proti
Malte &. 17647/04. Po vyhldseni rozsudku vo veci Bitt6 a dal3i proti Slovenskej republike sa so staznostou
proti Slovenskej republike v rovnakom skutkovom stave obritili aj dalif stazovatelia. ESI'P v rozsudku
vo veci Bitté a dalsf proti Slovenskej republike ani v dal§ich nestanovil kvalitativne ani kvantitativne
kritérid na stanovenie vySky odskodnenia, pricom v niektorych pripadoch dokonca spojil majetkovi a ne-
majetkovi ujmu st'azovatel'ov do jednej sumy. Zaroveni ESLP nestanovil ani ¢asové obdobie, za ktoré by
povaioval uplatiiovanie systému regulovaného ndjomného za primerané a akceptovatel’né resp. stanove-
nie Casu, odkedy je moZné takyto zdsah do prdv staZovatelov povaZovat za neprimerany. Viac pozri napr.
BUKOVCANOVA proti Slovenskej republike [online]. 2016 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https:/www
ustavnysud.sk/documents/10182/1270872/rozsudky+2016.pdf/6cec4096-b45a-461e-b509-8fb88e7b859%.

133

3

3

3

=N



1.5 ZAKON O KRATKODOBOM NAJME BYTU

Bariéru nadmernej ochrany ndjomcov Ciastoéne odstrdnil zakon
¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu (ZoKNB), ktory, podla jeho tvorcov,
,priniesol prenajimatel’ om vicsiu ochranu najmd tym, Ze riesi tie ndleZitosti ndjmu,
ktoré boli pre prenajimatel’a problematické a nevyhodné >’ (tykaji sa najmi skonenia
ndjmu) a ktory ma zabezpecit’ ,, vyrovnanejsie a flexibilnejsie postavenie zmluvnych
strdn oproti chrdnenému ndjomnému byvaniu, ktoré je upravené Obcianskym zdkonni-
kom“ (pozri dovodovu spravu k zdkonu), av§ak — ani pri iom nemo6Zeme ocakavat’ ab-
solttnu liberalizdciu vzt'ahov medzi prenajimatel'om a ndjomcom. ZoKNB vsak chrani
najomcu v akejsi ,, soft“ verzii — zmluvné strany si napriklad m6zu dohodnit’ vypoved-
ny dovod nad rdmec zdkona, ¢o v rezime OZ neplati, ale aj tento ,,dohodnuty dévod“
musi byt’,,spravodlivy* (pozri § 7, ods. 1, pism. ¢) a ods. 2, pism. d) cit. zdkona).

Napriek prinosom zakona konstatujeme, Ze jeho prijatie nepovazujeme za koncepéné
rieSenie pravnej Upravy ndjomného byvania v Slovenskej republike. Samotné Minister-
stvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky, ktoré je gestorom bytovej politiky v na-
Som domdcom prostredi, vo svojej sprave konstatuje: ,, Prostrednictvom legislativnej
ipravy Obcianskeho zdkonnika by bolo vhodné zabezpedit' vzdjomnii rovnovdhu posta-
venia vilastnikov a ndjomcov bytov aj pri dlhodobom ndjme bytu, co by malo pozitivny
vplyv na rozvoj trhu s ndjomnymi bytmi. 38

III. NAJOMNE BYVANIE V SLOVENSKEJ REPUBLIKE
. DE LEGE FERENDA“ A JEHO OVPLYVNOVANIE (AJ)
CESKYM PRAVOM

Podpora ndjomného byvania v Slovenskej republike je vyzvou, ktorud si
osvojuje snad kazdé politické zoskupenie, osobitne vo fize, ked sa obracia na voli¢ov
a ziada ich o podporu. V nasledujicich fazach sa, zial', redlne vysledky dostavuji skor
zanedbatel'ne. Paradoxom je, Ze tento netispech nemdZeme pricitat’ iba zlyhdvaniu po-
litickej moci (¢i uz zdkonodarnej alebo vykonnej), ale aj samotnym obcanom, ktori na
jednej strane volajui po rieSeni byvania formou vystavby bytovych domov, no na druhej
strane reaguju efektom NIMBY .3

Z pohladu sikromného prava v Slovenskej republike zatial nedoslo k zavisSeniu
procesu jeho rekodifikécie, ktoré je kI'i¢ové najméi pri pradvnom usporiadani ,,byvania

37 Koncepcia §titnej bytovej politiky do roku 2020, s. 22.

38 Tamze,s. 23.

39 Ide o akronym, odvodeny z: Not In My Back Yard (nie na mojom dvore), charakterizujici postoje l'udf, ktor{
odmietaj, aby nejakd vSeobecne prospesnd stavba bola v blizkosti ich domova, k tomu pozri napr. KIN-
DER, P. D. Not in My Backyard Phenomenon. In: Britannica [online]. [cit. 2021-12-20]. Dostupné na:
https://www britannica.com/topic/Not-in-My-Backyard-Phenomenon; k tomu pozri napr. aj: OSVALDO-
VA, L. Nie na mojom dvore: ndjomné byvanie v Bratislave nardza na odpor, susedia sa boja zahust'ovania aj
ndjomnikov. In: Dennik N [online]. 12.5.2021 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://dennikn.sk/2379676
/nie-na-mojom-dvore-najomne-byvanie-v-bratislave-naraza-na-odpor-susedia-sa-boja-zahustovania
-aj-najomnikov/.
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v cudzom*. Jeho pripravnd a tvoriva faza je v§ak vhodnd na zohl'adnenie viacerych pod-
netov, ktoré by na jednej strane pomohli prekonat’ historické relapsy domadcej pravnej
upravy ndgjomného byvania, no na druhej strane by reSpektovali pravo na byvanie ako
prirodzend l'udsku potrebu a poskytovali mu zodpovedajicu pravnu ochranu. V tejto
suvislosti sa domnievame, Ze de lege ferenda:

1. pri ndjme obydlia je potrebné zachovat’ ochranarsky pristup smerom k nijom-

covi — ,éloveku*, ked7e si byvanim uspokojuje svoju prirodzenti potrebu — potrebu
byvat’, a td ma silny socidlny ndboy,

. pri miere ochrany, ktord sa mé poskytnit ndjomcovi, by v§ak nemalo byt kl'ico-

vé iba to, ¢i ide/nejde o kratkodoby ndgjomny vztah v zmysle, ako ho vymedzuje
ZoKNB, i ked trvanie nijmu mézu mat’ vplyv na mieru ochrany najomcu (moze
sa od neho odvijat’ napr. dizka vypovednej doby sposobom, ako je to v Nemecku4?),
na druhej strane — pre charakter sikromnopravneho vztahu a pre mieru pravnej
ochrany ndjomcu by nemalo byt v Ziadnom pripade klI'icové, ¢i sa prenajima-
tel’ registroval ako platitel’ dane z prijmu (tato podmienka vyplyva z § 3, ods. 5
ZoKNB);

. ochrana n4jomcu by nemala byt’ viazan4 iba na najom bytu, ale aj na iné priestory,

ktoré poskytuji ndjomcovi obydlie (v ktorych ndjomca byva/zije).#! V tomto smere
by nam mohol vel'mi vhodne a ,,uveritel'ne* poslizit ¢esky Obciansky zakonnik
(zékon €. 89/2012 Sb. v zneni neskorsich predpisov), s ktorym mame spolo¢ny his-
toricko-pravny zédklad*? a ktory v tomto smere zmenil pravnu dpravu ndjmu bytu tak,
7e ju zovSeobecnil na ,,zabezpecenie bytovych potrieb ndjomcu* (§ 2235, ods. 1)
a prispOsobil tomu aj ndzov prislusného pododdielu, ktory sa vyslovne vztahuje
aj na ndgjom domu (§ 2235 a nasl.: Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu
domu). Cesky Obciansky zdkonnik zdroven ustanovil, Ze ,, [uljednaji-li si pronaji-
matel s ndjemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany
zavdzdny stejné, jako by byl pronajat obytny prostor* (§ 2236, ods. 1, druhd veta),
ako aj Ze ,, [slkutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydlent, nemiiZe byt na
tjmu ndjemci* (§ 2236, ods. 2);

40 Pozri § 573¢, ods. 1 BGB: ,,(1) Die Kiindigung ist spditestens am dritten Werktag eines Kalendermonats

4

zum Ablauf des iiberndichsten Monats zuldssig. Die Kiindigungsfrist fiir den Vermieter verldingert sich nach
fiinf und acht Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums um jeweils drei Monate.” ([...] Vypovednd
lehota pre prenajimatel’a sa predlZuje o tri mesiace po piatich a dsmich rokoch od prenechania obydlia.)
Tito téma rezonovala aj v byvalom Ceskoslovensku po ,,novembri 89, ked do3lo k zruSeniu zdkona
€.41/1964 Zb. o hospoddreni s bytmi. Na jeho zdklade sa totiZz pridelovali fyzickym osobdm na byvanie
aj nebytové priestory, pricom do 31. 12. 1991 poZzivali uzivatelia tychto priestorov obdobni ochranu ako
uzivatelia bytov. Po tic¢innosti novely Obcianskeho zakonnika ¢. 509/1991 Zb. v§ak prechodné ustanovenia
zdkona na opisovand situdciu ,,pozabudli, resp. ich zdkonnd dikcia nebola dostato¢ne precizna, pretoze
sposobila taky vyklad, podl'a ktorého ,, ndjom bytov* vznikol ,,iba* z pdvodného ,,0sobného uZivania by-
tov*, v ostatnych pripadoch vznikli ,,iné* osobitné druhy ndjmu (ndjom obytnych miestnosti v zariadeniach
ur¢enych na byvanie, ndjom a podndjom nebytovych priestorov, podndjom bytu a pod.), t. j. uZivatelia
nebytovych priestorov, ktoré im boli v minulosti pridelené na byvanie, sa nestali ,,ndjomcami bytov* s po-
trebnou mierou ochrany, hoci Gasto i§lo o priestory, ktoré sa ako byt dlhodobo uZivali a fakticky spinali
parametre vhodné na byvanie. Viac pozri napr. BALIK, S. in: ELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik: velky
akademicky komentdr. 2. svazek, § 488-880. Praha: Linde, 2008, s. 2031.

42 Pozri predchddzajici odkaz.
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4. §tét, ktory by zabezpecil byvanie pre kazdého, idedlne ,, gratis “, by bol tizasny — ale
tato predstava je pravdepodobne utépiou — aj vo Svédsku, v ktorom sa dlhodobo
presadzuje politika, podl'a ktorej ma byt verejné ndjomné byvanie pre kazdého,
v predchddzajicom kalenddrnom roku (2021 [pozn. autorka]) narazili na ekono-
mické tazkosti a rieSenie v podobe navrhu na dereguldciu ndjomného sa pricinilo
o historicky prvy pad §védskej vlady premiéra Stefana Lifvena *3

ZAVER

Ak prenesieme vys$Sie naCrtnuté pristupy k rieSeniu bytovej otdzky na
,,naSe* pomery a moznosti, mame za to, Ze pri vnimani byvania je nad’alej nevyhnutné
reSpektovat’ jeho Siroky socidlny kontext, na ktory musi reflektovat’ aj prislusna pravna
Uprava, najmi v pripadoch, ak sa byvanie riesi formou ,,byvania v cudzom®.

Pomoc v§ak nemusi byt ,,iba* pravna, ale i ,,podpornd* — ako in$pirdciu uvadza-
me rakusky priklad, kde je ochrana byvania mimoriadne silna (a napriek tomu — ma
podl'a nej prenajimatel pravo dat’ ndjomcovi vypoved z ndjmu, ak sa ndjomca dostane
do omegkania s platenim ndjomného uz po é6smich diioch),** v Rakisku vSak zaroverti
plati, Zze v pripade hrozby exekicie vypratanim sid operativne spolupracuje s obcou
a ta nasledne moze kontaktovat’ socidlne zariadenie poskytujice pomoc pred hroziacou
stratou byvania alebo bezdomovectvom.* V takychto ,,0sobitnych pripadoch“ vidime
priestor aj na dalSie pravne prostriedky ochrany, napr. ak by i3lo o socidlne/verejné

43, Lifven stdl doposud v ele mensinového kabinetu, pro néjZ byla kli¢ovd podpora opozicni Levicové
strany. Vztahy mezi stranou, kterd se diive hldsila ke komunismu, a Lofvenem se ale v posledni dobé
vyrazné zhorsily kviili ndvrhu zdkona na deregulaci ndjemného, podle Levicové strany totii ohroZuje
Svédsky socidlni model. (Svédsky parlament vyslovil nedivéru vIddé premiéra Stefana Lofvena. In: Se-
znam Zprdvy [online]. 21. 6. 2021 [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://www.seznamzpravy.cz/clanek
/svedsky-parlament-vyslovil-neduveru-vlade-premiera-stefana-lofvena-167840)

V zdkone o ndgjme (Mietrechtgesetz; MRG) je v § 30, ods. 2 uvedeny ako prvy zo Sestndstich taxativne
uvedenych dovodov zo strany prenajimatel’a (vSetky si vnimané ako , wichtige Griinde ) a znie ,,der
Mieter trotz einer nach dem Eintritt der Fdilligkeit erfolgten Mahnung mit der Bezahlung des Mietzinses
iiber die iibliche oder ihm bisher zugestandene Frist hinaus, mindestens aber acht Tage im Riickstand ist*
(ndjomca je v omeSkani s platenim ndjomného po uplynuti obvyklej lehoty alebo lehoty, ktord mu bola
predtym poskytnutd, ale najmenej osem dni, napriek upomienke vydanej po uplynuti lehoty splatnos-
ti). ,, Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrdnkt oder in einem weiteren
als dem vorstehend bestimmten Mafs zustehen soll, ist rechtsunwirksam.* (Dohoda, podl'a ktorej ma mat’
prenajimatel pravo vypovedat’ zmluvu bez obmedzenia alebo vo va¢Som rozsahu, ako je stanovené vyssie,
je pravne neplatnd.)

§ 33a Mietrechtgesetz (MRG): ,,Sobald gegen einen Mieter ein auf die Erwirkung eines Exekutionstitels
auf Riumung von Wohnrdumen abzielendes Verfahren eingeleitet oder mit einem Mieter von Wohnrdumen
ein Raumungsvergleich abgeschlossen wird, hat das Gericht davon die Gemeinde zu benachrichtigen,
sofern sich der Mieter nicht gegen diese Benachrichtigung ausspricht; das Gericht hat dem Mieter Gele-
genheit zu einer solchen Ablehnung zu geben. Die Gemeinde kann soziale Institutionen, die Hilfeleistungen
bei drohendem Wohnungsverlust oder Obdachlosigkeit erbringen, von der Verfahrenseinleitung oder dem
Vergleichsabschluf$ informieren.” (Len o sa za¢ne konanie proti ndjomcovi s ciel'om ziskat’ exeku¢ny titul
na vypratanie obytnych priestorov alebo sa s ndijomcom obytnych priestorov uzavrie dohoda o vypratani,
suid to ozndmi obci, ak ndjomca proti takémuto ozndmeniu nevznesie ndmietku; sid poskytne ndjomcovi
moznost’ takito ndmietku vzniest. Obec moze o zacati konania alebo uzatvoreni dohody informovat
socidlne zariadenia poskytujice pomoc v pripade hroziacej straty byvania alebo bezdomovectva. [volny
preklad autorky])
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ndjomné byvanie, aj na limitovanie/reguldciu ndjomného (Co si aktudlne osvojuje aj nas
zdkonodarca),* pripadne aj na zachovanie institdtu bytovych néhrad — to vSak nachad-
zame v pravnych dpravéch len vynimocne, upustila od nich aj Ceska republika, okrem
nasej Upravy ho poznaji napr. v Rakdsku (§ 32 Mietrechtgesetz; MRG), podotykame
viak, Ze v Rakiisku dosahuje ndgjomné byvanie v raimci EU27 najvysie prie¢ky a ma
mimoriadne silnd podporu zo strany Stdtu i jednotlivych spolkov (vo Viedni vlastni
mesto 220 000 bytovych jednotiek [pozn. autorka]).

Zaroven sa domnievame, Ze vo vSeobecnej rovine upravy ndjmu obydlia — kto-
rd nema sledovat’ osobitosti Specifickych situdcii, pretoZe jej sicast'ou je aj realizacia
bytovej politiky prostrednictvom ,, privdtneho sektora“, by mala byt ochrana najom-
cu vyvazenejsia, hoci sme si plne vedomi toho, Ze jazyCek ochrany na pomyselnych
véhach bude a aj md byt aj v tychto pripadoch viac nakloneny na stranu ndjomcu, ide
skor o to, aby zakonodarca neprekrocil rozumnii mieru ¢i triezvy dsudok v zmysle,
aby prenajimatel’ nevnimal svoje obmedzenia smerované v prospech ndjomcu ako trest
za to, Ze nieCo vlastni, alebo Ze Stat na neho prenasa zodpovednost’ za bytovi politiku
v rozsahu, ktory ma patrit’ Statu.

Vhodnou inspirdciou pri tvorbe pravnej tpravy ndjmu obydlia by tak mohla byt pre
nés uZ spomenutd Ceskd, nemeckd, ale napriklad aj estdnska*’ pravna tprava, z ktorych
kazdd prizndva pravu na byvanie vysoky status a prenajimatel’ nemdze vypovedat’ na-
jom iba ,,z viastného rozmaru“*® Uvedené prdvne dpravy vSak zdroven zohladiuji
redlny priestor, v ktorom ich spolo¢nost’ ,,zije* a v rdmci ktorého sa uskutoCriuje aj
konkrétna bytova politika a v neposlednom rade — vSetky tieto pravne tpravy reSpektuji
aj spomenuty triezvy pohl'ad a prirodzené hranice jednotlivych sikromnopravnych in-
Stitdtov, v naSom pripade viastnickeho prdva a ndjomného prdva v ich pravnej a pravej
podstate.

doc. JUDr. Denisa Dulakova Jakibekova, Ph.D.
Paneurépska vysoka $kola, Fakulta prava, Ustav sikromného prava
denisa.dulakova@paneurouni.com

46 Vid § 10 ndvrhu zdkona o podpore §titneho ndjomného byvania. (LP/2021/425 Ndvrh poslanecky na-
vrh zdkona z ... 2021, ndvrh poslanca Nérodnej rady Slovenskej republiky MiloSa Svréeka na vydanie
zakona o podpore Stdtneho ndjomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zakonov (tla¢ 619). In:
Slov-Lex: prdvny a informacny portdl [online]. [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/
legislativne-procesy/-/SK/dokumenty/LP-2021-425)

47 Pri zruSenfi tzv. rezidenéného ndjmu je ndjomcovi venovand zvySend pravna ochrana najmi v pri-

pade, ak je ukon prenajimatela urobeny v rozpore s principom dobrej viery (good faith). K tomu

pozri § 327 a dalgie — Law on Obligations (RT I 2001, 81, 487). In: International Labour Or-
ganization [online]. [cit. 2021-12-20]. Dostupné na: https://www.ilo.org/dyn/natlex/natlex4.
detail?p_lang=en&p_isn=90391&p_classification=01.

Skima sa, &i dovod, pre ktory dal prenajimatel’ ndgjomcovi vypoved, je ,,dostatocne zdvaznyldoleZity“

(Ceskd republika, Rakiisko), pripadne &i na fiom mohol mat’ prenajimatel’ ,, oprdvneny zdujem* (Nemec-

ko), alebo ¢i nie je v rozpore s ,,dobrou vierou* (Esténsko), rozliSuje sa ,, riadne/mimoriadne “ skoncenie

zmluvy, na ktoré je naviazand kratsia/dIh§ia/pripadne Ziadna vypovedn4 lehota (Nemecko, Cesko, Est6n-
sko). [pozn. autorka]
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