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Status najomcu bytu ako dévod jeho pravnej ochrany
The status of tenants of flats as a reason for their legal protection
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Anotacia

Prispevok sa zameriava na prdvny status ndjomcu bytu a z toho vyplyvajlci rozsah pravnej ochrany
najomcu. Vo vieobecnosti plati, Ze najom bytu je chraneny, priom za slabsiu stranu vztahu sa povazuje
najomca, ktory si prostrednictvom ndjmu uspokojuje svoje zakladné socialne pravo — pravo na byvanie.
Je vsak tento predpoklad splneny aj v pripade, ak je najomcom bytu pravnickd osoba?

Annotation

The article focuses on the legal status of tenants of flats and the related scope of the legal protection
of the tenant. In general, the lease of an apartment is protected, while the weaker side of the
relationship is considered to be a tenant who, through the lease, satisfies his basic social right — the
right to housing. However, is this requirement fulfilled if the tenant of the flat is a legal person?
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1. Uvod
Stranami ndjomnej zmluvy su vo vSeobecnosti prenajimatel a najomca[1].

Prenajimatelom je spravidla vlastnik prenajimanej veci, méze nim v3ak byt aj osoba, ktord ma k veci
iné ako vlastnicke pravo[2] (napr. spravca majetku Statu podla zak. ¢. 278/1993 Z. z. v zneni neskorsich
predpisov, zalozny veritel v ramci vykonu zélozného prava podla § 151j ods. 1 zak. ¢. 40/1964 Zb.,
Obciansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov; dalej len ,0Z“ alebo ,Obciansky zakonnik”) za
predpokladu, Ze pravo prenechat vec do uZivania dalSej osobe nie je s takymto pravom v rozpore.

Prenajimatelom méze byt fyzickd osoba, prdvnickd osoba, aj Stdt.

Najomca (najomnik)[3] je osoba, ktora prebera do uZivania cudziu vec od osoby, ktora je opravnena
s vecou tymto spdsobom nakladat. Ndjomcom, rovnako ako prenajimatelom, méze byt fyzickd osoba,
prdvnickd osoba, i Stdt.
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2. Specifika najmu bytu a ich dopad na pravny status subjektov najmu

Pravo na byvanie je zaradené medzi zakladné socialne prava so zvlastnym charakterom[4]. Nie je totiz
chdpané ako ndrokovatelné pravo jednotlivca voci spoloénosti, ale ako prdvo zaloZzené na
spoluzodpovednosti spolo¢nosti smerom k obcanovi[5].

Od zacdiatku 20. storocia preto smeruje pravny vyvoj v kontinentalnom systéme prava k pravnej ochrane
najomcov bytov, vnimanych ako slabsich u¢astnikov ndjomného pomeru. Prejavuje sa to v prijimani
osobitnych Uprav, ktoré reguluju pravny pomer medzi prenajimatelom a ndjomcom bytu prisnejsie,
najma v otazkach skoncenia najmul6].

KedZe je vSak ndjom bytu (podobne ako ndjom inych objektov, ur¢enych na trvalé byvanie, najma
rodinnych domov — pozn. autor[7]), spajany primarne s uspokojovanim bytovych potrieb ndjomcu
a prave z tohto dévodu mu zédkonodarca venuje osobitnt pozornost, odbornd tedria aj aplikacna prax
sa opakovane zaobera viacerymi otazkami — primarne, ¢i mbze v zmluve o ndjme bytu vystupovat na
strane najomcu pravnicka osoba a ak ano, ¢i je namieste poskytovat jej rovnakd pravnu ochranu ako
najomcovi — fyzickej osobe, kedZe pravnicka osoba bytovu potrebu nema. V slovenskych pravnych
pomeroch jednoznacné odpovede na tieto otdzky nenajdeme — expressis verbis ich nerieSi
zodpovedajlca pravna Uprava (t. j. prislusné ustanovenia Obcianskeho zdkonnika, ani zakon ¢. 98/2014
Z. 2. o kratkodobom najme bytu[8])[9] a presvedCivi oporu nendjdeme ani v ustdlenej rozhodovacej
praxi slovenskych sidov.

3. Ndjom bytu podla Obcianskeho zakonnika de lege lata

Pred Gcinnostou zak. €. 509/1991 Zb., ktora do Obcianskeho zakonnika (a do obcianskeho prava ako
takého) prinavratila institat najmu[10], vratane najmu bytu, a ktora zaroven zrusila dovtedajsi institut
osobného uZivania bytu, bola odpoved na poloZenu otazku pomerne jednoznacna. Obc¢iansky zakonnik
vo svojom vtedajSom zneni totiZ ustanovoval, Ze osobnym uzivateflom bytu mohol byt iba ob¢an, t. j.
fyzickd osoba[11] (§ 153: ,Stdtne, druZstevné ainé socialistické organizdcie prenechdvaju byty
obéanom do osobného uzZivania bez urcenia doby uZivania, ato za uhradu, ak nie je prdvnym
predpisom ustanovené inak”).

Po zavedeni najmu do Obcianskeho zakonnika, ktory za subjekty najmu oznacuje prenajimatela
a ndjomcu, bez ich Specidlnej vazby na pravnické ci fyzické osoby, sa prijal vSeobecny nazor, Ze
najomcom bytu moze byt aj pravnicka osoba (o nie je zakazané, je dovolené[12]). Zakonodarca totiz
z neznamych dévodov koncipoval Uvodné ustanovenie o najme bytu spésobom, Ze v iom spdja ucel
najmu s velmi vieobecnym ,,uZivanim“ bytu, nie s ,,byvanim“ v byte (§ 685 ods. 1 OZ: ,,(1) Ndjom bytu
vzniké ndjomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechdva ndjomcovi za ndjomné byt do uZivania, ...“),
¢o vedie k logickému zéveru, Ze uzivacie pravo modze mat nielen fyzicka, ale aj pravnicka osoba.
Zakonodarca si vSak pravdepodobne neuvedomil vyznamovy rozdiel oboch uvedenych slov (uZivanie
vs. byvanie) a jeho pravne dopady, ¢o je na Skodu veci, kedZe ndjmu bytu hned' v nasledujlcej vete §
685 ods. 1 OZ priznava ,chranenu povahu” (§ 685 o0ds. 1 0Z: (1) ... Ndjom bytu je chraneny; ak nedéjde
k dohode, moZno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v zdkone.”), pricom dévodom tohto
Specifika je prave socidlny rozmer najomného byvania, ktory pravnickd osobu obchadza. Z viacerych
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dalsich ustanoveni Obcianskeho zakonnika, venovanych najmu bytu vsak vyplyva, Ze sa moze tykat iba
fyzickych, nie pravnickych oséb (napriklad ustanovenia o spolocnom najme bytu manzelov, o hmotnej
nudzi najomcu z objektivhych dovodov a viacerych dalsich)[13], ¢o vnasa do vykladu urcity zmatok.
Nazor, ktory sa opiera skor o gramaticky vyklad (,uzivat” moze aj pravnicka osoba) nez o logicky ¢i
systematicky vyklad[14], a podla ktorého méze byt ndjomcom bytu fyzicka i pravnicka osoba, sa preto
nestretol so véeobecnou podporou. Vyplyva to najma z judikatury €eskych sidov. Najvy$si sud CR vydal
napriklad rozhodnutie sp. zn. 26 Cdo 2080/2009 z 21.1.2011, ktorym nadviazal na ustalent judikatuiru
Najvyssieho sudu CR a na svoje predchadzajuce rozhodnutia (napr. sp. zn. 1385/2005 z 29.3. 2006, 26
Cdo 1973/2006 z 26.10. 2006 a 26 Cdo 638/2007). V uvedenom konani sa Najvy$si sud CR zaoberal
otazkou, ¢i moze pravnickd osoba platne uzavriet ndjomnud zmluvu v rezime § 685 a nasl. Obcianskeho
zakonnika, teda v reZime chrdneného najmu a dopracoval sa k zaveru, zZe rezim chraneného najmu je
pre ndjomcu — pravnickd osobu nepripustny. Svoj ndzor odévodnil tym, ze Uéelom prava ndjmu bytu
ako Specifického najomného vztahu, upraveného v § 685 a nasl. Obcianskeho zakonnika, je zabezpecit
uspokojenie bytovych potrieb, ktoré patria medzi zakladné ludské potreby. Podla Najvyssieho sidu CR
pravnickd osoba tuto (ludski) potrebu nemd, apreto nemdie uzatvorit zmluvu o najme bytu
v prdvnom postaveni ndjomcu podla § 685 a nasl. Obé&ianskeho zakonnika. Najvy$si sud CR v citovanom
rozhodnuti zastal nazor, Ze takdto zmluva je absolutne neplatnd. Nevylucil vSak, aby si pravnicka osoba
prenajala byt v rezime vSeobecného najmu, t. j. podla § 663 a nasl. Obcianskeho zdkonnika.

Tento trend sa odrazil aj v aktudlnej ¢eskej pravnej Uprave, ktord v zdkladnych ustanoveniach o najme
bytu a ndjme domu kladie doraz na zabezpecenie bytovych potrieb najomcu (§ 2235 ods. 1 NOZ:
LZavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele prenechat ndjemci k zajisSténi bytovych potieb ndjemce

a popripadé ic¢lent jeho domdcnosti byt nebo dim, ktery je pfedmétem ndjmu, nepfihliZi se
k ujedndnim zkracujicim ndjemcova prdva podle ustanoveni tohto pododdilu”). V komentaroch
k uvedenému ustanoveniu sa konstatuje, Ze nova ¢eska Uprava nadvazuje na predchadzajicu ustalenu
judikaturu ceskych sudov, a zastava preto nazor, Ze kedZe pravnicka osoba nema bytové potreby,
nemoze byt ndjomcom bytu podla § 2235 a nasl. NOZ. Ndjomcom bytu podla § 2235 NOZ a nasl. preto
moze byt iba ¢lovek (ludia)[15]. To vSak nebrani tomu, aby pravnicka osoba uzavrela ndjomnu zmluvu
na najom bytu podla inych ustanoveni zakona, najma v zavislosti od Ucelu, na ktory si byt prenajala (ako
priestor na podnikanie ¢i pacht), inak sa bude riadit vSseobecnymi ustanoveniami o ndjme. Zmluva
o ndjme bytu, ktord na strane ndjomcu uzatvori pravnickd osoba, viak nebude len z tohto dévodu
neplatna, ¢im sa odborna literatdra odklonila od zaverov starsej judikatury (sp. zn. 26 Cdo 2080/2009,
sp. zn. 26 Cdo 1973/2006).[16]

Slovenska odborna verejnost sa ktomuto ndazoru zatial jednoznacne neprihlasila. V novsich
komentaroch k § 685 Ob¢ianskeho zakonnika sa sice uvadza odkaz na sudnu prax v Ceskej republike,
ma viak skor ilustraény charakter. ,Stdna prax v Ceskej republike viak (s¢asti) zastdva ndzor, podla
ktorého ndjomcom bytu v zmysle § 685 a nasl. 0Z mézZe byt iba fyzickd osoba (pokial by sa prdvnickd
osoba chcela stat ndjomcom bytu, musela by uzatvorit ndjomnu zmluvu podla vseobecnych ustanoveni
0 ndjme), vychddza sa z toho, Ze prdvnickd osoba nemdZe uspokojovat bytové potreby.“[17] Taktiez
»Podla ndzoru judikatury ceskych sudov zmluvu o ndjme bytu podla § 685 a nasl. 0Z mézu uzavriet iba
fyvzické osoby. ... Z ustdlenej judikatury vyplyva, Ze tcelom prdva ndjmu bytu ako Specifického typu
ndjomného vztahu upraveného v ustanoveniach § 685 a nasl. OZ je zabezpecit uspokojenie potrieb
byvania ako jednej zo zdkladnych ludskych potrieb. Prdvnickd osoba taku potrebu nemd, a preto



https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn13
https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn14
https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn15
https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn16
https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn17

Paneuropske pravnickeé listy Ro&nik/Volume: 3
ISSN: 2644-450X (online) Cislo/Number: 1
Rok/Year: 2020

nemoéZe platne uzavriet zmluvu o ndjme bytu podla § 685 OZ ako ndjomca.“[18] V poslednom
citovanom diele sa vSak zdroven uvadza: ,,Uvedeny ndzor judikatury o nemozZnosti vzniku ndjmu bytu
prdvnickej osobe nie je prdvnou vedou vseobecne akceptovany. Podla nej argument, Ze prdvnickd osoba
neméZe realizovat prdvo na byvanie ako jednu zo zdkladnych ludskych potrieb, nevylucuje, aby sa
prdvnickd osoba stala ndjomcom. Poukazuje sa, okrem iného, na to, Ze pravnické osoby i podla sucasnej
upravy mézu kupovat zdjazd podla ustanovenia § 741a a nasl. OZ a Ze prdvnickym osobdm eurdpske
sudne institucie poskytuju ochranu obydlia podla ¢l. 8 ods. 1 Dohovoru o ochrane obcianskych
a ludskych prdv (pozri Ro ESLP, staznost ¢. 37971/91 vo veci Société Fréres SA /2002/, ECR 1-09011, ods.
29).[19]

4. Zakon o kratkodobom najme bytu

v

V zdkone ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom ndjme bytu v zneni neskorSich predpisov, rovnako ako
v Obcianskom zakonniku, neexistuje ustanovenie, ktoré by vylucovalo alebo obmedzovalo moznost
prenechat byt do kratkodobého najmu pravnickej osobe. Nevyplyva z neho ani vyslovna viazanost
najmu bytu len na uspokojovanie bytovych potrieb najomcu, hoci tato funkcia je pre bytovy najom
prirodzena. Naopak, zakon ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v § 3 ustanovuje, aké Udaje
o zmluvnych stranach musi ndjomna zmluva obsahovat — osobitne pre fyzicki osobu nepodnikatela,
fyzickli osobu podnikatela a pre prdvnicku osobu, ato bez ohladu na to, ¢i vystupuju na strane
prenajimatela alebo ndjomcu.

Pravdou je, Ze zakon ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu, na rozdiel od Obc¢ianskeho zakonnika,
nepristupuje ku kratkodobému najmu bytu ako k ,chranenému najmu”“, jeho ustanovenia preto
nevenuju zvysenu pozornost ochrane najomcu. Zastat nazor, Ze zmluvu o kratkodobom najme bytu
podla zékona ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu moze uzavriet na strane ndjomcu aj pravnicka
osoba, je preto prijatelnejsie nez pri chrénenom najme bytu podla § 685 a nasl. Oblianskeho zakonnika.
Ak by sme vsak bytovy najom spdjali vyslovne s uspokojovanim bytovej potreby najomcu (povazovali
by sme ho napriklad za pojmovy znak bytového najmu), nemohli by sme tento nazor prijat bez vyhrad,
kedZe pravdou ostdva, Ze pravnicka osoba uspokojovanie ,vlastnej“ bytove] potreby. A kedZe pravnu
povahu bytu spdjaju viaceré pravne predpisy (predovsetkym stavebny zakon, ale napriklad aj zakon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov)[20] s byvanim, ktoré je vo vykladovom slovniku
definované nasledovne: , byvat — trvale sa zdrZiavat v istom pribytku, byt niekde ubytovany, mat niekde
bydlisko, Zit niekde“[21], sme utvrdeni v tom, Ze naplnit jeho obsah mdZe v skutocnosti iba fyzicka
osoba — bez ohladu na to, ¢i je ndjom bytu vreZime Obcianskeho zdkonnika alebo zdkona
o kratkodobom najme bytu.

5. Zaver

Ak prijmeme nazor, Ze pravnickd osoba nema bytovu potrebu, a preto si nemaoze prenajat byt za Géelom
yVlastného byvania“, neznamena to, Ze si neméze prenajat byt na iny ucel. V sicasnosti je napriklad
beZné, Ze pravnickd osoba si prenajme byt s ciefom, aby v nej ,,redlne” byval jej zamestnanec, obchodny
partner Ci klient (t. j. bytovu potrebu nerealizuje samotna pravnicka osoba, ale osoba, ktora ho ziska do



https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn18
https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn19
https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn20
https://www.paneuropskepravnickelisty.sk/index.php/dulakova-d-5/#_ftn21

Paneuropske pravnickeé listy Ro&nik/Volume: 3
ISSN: 2644-450X (online) Cislo/Number: 1
Rok/Year: 2020

uzZivania aZz nasledne). Zanedbatelné nie su ani silnejlce trendy prenajimania bytov pravnickym osobam
— podnikatelom, ktoré ich ponukaju na byvanie prostrednictvom internetovych sprostredkovatelov
(napr. Airbnb[22], Booking.com[23] a pod.)[24], a realizuji tym vlastnd podnikatelskd ¢innost.

Vzhladom na stav sucasnej pravnej Upravy ndjomného byvania v Slovenskej republike a na ndzorovu
nejednotnost v otdzke moznosti prenajat byt pravnickej osobe vsak musime pracovat (aj) s verziou,
ktora tuto mozZnost pripusta.[25] V tomto pripade je vSak namieste zaoberat sa otazkou, ¢i ma byt
najomcovi bytu — pravnickej osobe — poskytnuta rovnakd miera pravnej ochrany ako ndjomcovi bytu —
fyzickej osobe. Na takyto pristup vSak nevidime doévod, kedZe socidlny rozmer najomného byvania,
ktory je premietnuty do Specifickej povahy najmu bytu, osobitne ak je dojednany v rezime chraneného
najmu podla Obcianskeho zdkonnika, sa pravnickej osoby jednoducho netyka. Pri aplikacii Obc¢ianskeho
zdkonnika na najom bytu pravnickou osobou by sme tak mali vylGéit tie jeho ustanovenia, ktoré
poskytuju najomcovi zvysend pravnu ochranu, najma ustanovenia o skonceni najmu bytu vypovedou
zo strany prenajimatela podla § 711 ods. 1 OZ a o bytovych ndhraddch v zmysle § 712 az 714 OZ.
Zaroven by sme mali vylUcit tie jeho ustanovenia, ktoré sa logicky spajaju len s fyzickymi osobami (napr.
spolo¢ny ndjom bytu manzelmi, prechod najmu bytu, obmedzenie a vyli¢enie ndjomcu z uzivania
z dévodu fyzického a psychického nasilia a pod.).

De lege ferenda by sme mali sicasny pravny stav zmenit. Predovsetkym odporicame, aby sa ndjom
bytu, ktory bude svelkou pravdepodobnostou zohladriovat socidlny rozmer byvania aj v
buducnosti[26], vyslovne spojil s uspokojovanim bytovych potrieb najomcu[27].

Z ndjmu bytu viak nemdzZeme vylucit ani pravnickd osobu. V takom pripade ale straca opodstatnenost
vhimat ndjomny vztah ako ,chrdneny” vo vztahu k ndjomcovi, kedZe pravnickd osoba si pri nom
neuspokojuje vlastnu bytovu potrebu, ktord nemda. Pravny rezim by tak podliehal bud vSeobecnej
Uprave najmu, pripadne osobitnej pravnej Gprave, pri ktorej bude rezonovat konkrétny Gcel najmu[28].
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Juréovd, M., Ubytovanie vs. ndjom, podnikatel vs. nepodnikatel, In: SUkromné pravo. — ISSN
1339-8652 — Roc¢. 3, €. 3(2017), s. 93-98

Lazar, J. a kol. Obc¢ianske pravo hmotné, 2. zvazok, IURIS LIBRI, Bratislava, 2018, ISBN: 978-80-
89635-35-1, 5. 199 a nasl.

SELUCKA, M., FIALA, J., KILOVA, A.; Byt v soukromém a vefejném prdvu. Brno : Masarykova
univerzita, 2011, ISBN: 978-80-210-5747-0, s. 36

SVESTKA a kol. Ob&ansky zdkonik. Komentdr: 1. dil. 2. vyddni. Praha : C. H. Beck, 2009, s. 1951
—1952

Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fe¢ik, M., Sedlacko, F., Tomasovi¢, a kol. Obciansky
zdkonnik Il. § 451 — 880. 2. vydanie. Komentdr. Praha : C. H. Beck, 2019, ISBN: 978-80-7400-
770-5,,s. 2531

Pouzité pravne predpisy a iné zdroje:

1.

10.

11.

12.

Eurdpska charta o byvani, prijatd pracovnou skupinou Eurdpskeho parlamentu URBAN-
Logement 26. aprila 2006, k tomu pozri aj
http://www.habicoop.fr/IMG/pdf/charte_europeenne_du_logement-2.pdf.

legislativny zamer nového Obcianskeho zdkonnika schvaleny vlddou SR 14. 01. 2009,
https://www.justice.gov.sk/Stranky/Nase-sluzby/Nase-projekty/Obciansky-
zakonnik/Obciansky-zakonnik.aspx

http://www.najpravo.sk/clanky/paragrafove-znenie-prvej-pracovnej-verzie-navrhu-

noveho-obcianskeho-zakonnika.html

https://www.najpravo.sk/clanky/text-navrhu-rekodifikacie-obcianskeho-zavazkoveho-
prava.html

Obciansky zdkonnik (zak. ¢. 40/1964 Zb.), v zneni u¢innom do 31.12.1991

Obdiansky zakonnik (zak. ¢. 40/1964 Zb.), v platnom zneni

Obdiansky zakonnik (zak. ¢. 141/1950 Zb.)

zadkon o kratkodobom najme bytu (zak. ¢. 98/2014 Z. z. v zneni neskorsich predpisov)
zékon €. 443/2010 Z. z. o dotéciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani

zakon €. 260/2011 Z. z. o ukonéeni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov
k bytom

v

zdkon ¢. 182/1993 Z. z. ovlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov

zédkon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Rok/Year: 2020

vyhlaska Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky ¢. 277/2008 Z. z., ktorou sa stanovuju
klasifikacné znaky ubytovacieho zariadenia pri ich zaradovani do kategérii a tried

Rakusky Zakon 0 najme (Mietrechtsgesetz)
(http://www.immobilienscout24.at/ratgeber/mietrecht-

oesterreich/mietrechtsgesetz.html)

Holandsky Obciansky zakonnik (http://www.dutchcivillaw.com/civilcodegeneral.htm)

Quebecky Obdiansky zakonnik (http://legisquebec.gouv.qc.ca/en/showdoc/cs/CCQ-1991)

https://cs.wikipedia.org/wiki/Airbnb

https://www.booking.com/content/about.sk.html

Rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR, sp. zn. 32 Odo 359/2005
Rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR, zn. 1385/2005
Rozhodnutie Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006
Rozhodnutie Najvyssieho sudu CR, sp. zn. 26 Cdo 638/2007

Rozhodnutie Najvyssieho sudu CR, zn. 26 Cdo 2080/2009
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Poznamky pod ciarou

[1] Na kazdej strane, t. j. na strane prenajimatela i ndjomcu, méze vystupovat viacero subjektov, napr.
ak prenajimatelia vlastnia predmet najmu v podielovom spoluvlastnictve ¢i v bezpodielovom
spoluvlastnictve manZzelov, alebo ak sa prenechdva byt do tzv. spolo¢ného najmu (§§ 700 — 702 0Z)
pripadne do tzv. spolo¢ného najmu manzelov (§ 703 a nasl. 0Z), alebo ak maju predmet najmu uzivat
Ucastnici zdruZenia, ktoré vznikne podla § 829 a nasl. OZ a pod. — pozn. autor.

[2] Rozhodnutie Najvy$sieho stdu CR z 21. 2. 2006, sp. zn. 32 Odo 359/2005, z odévodnenia rozsudku:
“... Odvolaci soud se ztotoZnil se zavérem soudu prvniho stupné, Ze leasingové smlouvy ¢. 1-295/95 a C.
1-296/95 byly fadné uzavreny. Jako nedivodnou tak posoudil vyhradu odvolatelky o jejich neplatnosti
zaloZenou jednak na ndmitce, Ze v dobé jejich uzavieni nebyla Zalobkyné vlastnikem predmétu
leasingu, v disledku éehoZ nebyla oprdvnéna s pfedmétem leasingu disponovat, a ddle na ndmitce o
nedostatecnosti identifikace pfedmétu ndjmu. V této souvislosti vysvétlil, Ze pro opravnéni leasingového
pronajimatele s pfedmétem budouciho ndjmu naklddat, které je pfedpokladem jeho prdva véc platné
pronajmout, neni rozhodujici, zda je tak oprdvnén cCinit z titulu vliastnického prava k piedmétu ndjmu,
¢i z jiného prdvniho divodu, napriklad na zdkladé souhlasu viastnika pfedmétu budouciho ndjmu. ...”
http://kraken.slv.cz/320d0359/2005 . K tomu pozri aj: , Byt méZe na zdklade osobitnych prdvnych

predpisov prenajat i nevlastnik bytu. Tak je tomu napriklad v pripade bytov vo vlastnictve stdtu, ked ako
prenajimatel vystupuje sprdvca tohto majetku (pozri § 13 zdkona ¢. 278/1993 Z. z. o sprdve mjetku stdtu
v zneni neskorsich predpisov).”, Fekete, ., IN: Dulakova Jakubekova D., Fekete, I., Krizan, M. Ndjomna
zmluva v procese rekodifikdcie sikromného prava. Bratislava : C. H. Beck, 2014, ISBN: 978-80-89603-
26-8, 149 s.

[3] Oznacenie tohto subjektu ako ,ndjomca” sa pouziva podla sucasného platného prava (§ 663 a nasl.
0Z), i ked Ob¢ciansky zakonnik z roku 1950 pouzival pre pomenovanie tejto zmluvnej strany pojem
,hajomnik” (pozri napr. § 388: Prenajimatel je povinny odovzdat prenajatu vec ndjomnikovi v stave
spésobilom na dohodnuté uZivanie, .... Drobné opravy a obycajné ndklady spojené s uZivanim vsak
zndsa ndjomnik.“). Podobne to platilo aj v obdobi pred rokom 1950, kedy odborné diela z toho obdobia
uvadzaju napr.: ,Ndjom je smluva, podla ktorej sa prenajimatel zavizuje, Ze prepusti ndjomnikovi
uZivanie istej veci na urcitu dobu za platenie urcitého ndjomného. ... ((Fajnor, V. — Zaturecky, A. Nastin
sukromného prava platného na Slovensku a Podkarpatskej Rusi, Ill. vydanie povodného diela, Heuréka,
Samorin, 1998, ISBN: 80-967653-4-5, str. 302)). Obciansky zakonnik z roku 1964 vo svojom ,,pdvodnom
zneni“ ndjomnu zmluvu neupravoval. Novela Obcianskeho zakonnika ¢. 509/1991 Zb. ndjomnu zmluvu
do Obcianskeho zakonnika sice vratila, pri oznaceni stran ndjomnej zmluvy vSak nezachovala slovensky
sprdvne pomenovanie najomnik, namiesto toho sa univerzdlne zvolil cZesky ekvivalent
,hajomca“. Podla legislativneho zameru sa planujeme vratit k povodnému oznaceniu ,najomnik”.
Naproti tomu v ,novom* ¢eskom Obcianskom zakonniku ostal zachovany ¢esky pojem ,ndjomca” —
pozn. autor.

[4] Vid: Eurdpska charta o byvani, prijatd pracovnou skupinou Eurdépskeho parlamentu URBAN-
Logement 26. aprila 2006, k tomu pozri aj
http://www.habicoop.fr/IMG/pdf/charte_europeenne_du_logement-2.pdf .
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[5] Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020 IN: https://www.mindop.sk/ministerstvo-
1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie

[6] Ktomu porovnaj napr. Mietrechtsgesetz v Rakusku, knemu pozri komentdr napr. na
http://www.immobilienscout24.at/ratgeber/mietrecht-oesterreich/mietrechtsgesetz.html, dalej
Lease of residential spaces v holandskom Obcianskom zakonniku, Section 7.4.5 a nasl., ktory do
svojho obsahu zapracoval zakon o najomnom byvani (Article 7:245 Implementation Act on Housing

Rent: The Implementation Act on Housing Rent shall give more provisions for rents and other
compensations; http://www.dutchcivillaw.com/civilcodegeneral.htm ). Spomedzi
,nhekontinentalnych” pravnych Uprav pozri napr. SPECIAL RULES FOR LEASES OF DWELLINGS
v Quebeckom Obdianskom zakonniku, napr. IN: http://legisquebec.gouv.gc.ca/en/showdoc/cs/CCQ-
1991

[7] Pozri napr. ,,Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu*, § 2235 a nasl. ¢eského Obcianskeho
zdkonnika, ale napriklad aj § 40 ods. 1 Obcianskeho zakonnika z roku 1950 (zak. ¢. 141/1950 Zb.): ,,(1)
Pisomnd forma je potrebnd pri pravnych ukonoch o pravach k nehnutelnostiam, okrem ak ide o ndjom

rodinného domceka alebo inej podobnej stavby alebo len asti budovy. To isté plati pri majetkovych

pravnych ukonoch medzi manzelmi, pokial nejde len o obvyklé darovania primerané ich zarobkovym a
majetkovym pomerom. Pisomnd forma je dalej potrebnd pri pravnych tkonoch, pre ktoré zdkon
osobitne predpisuje pisomnu formu.”

v

[8] Najom bytu upravuju aj niektoré dalsie pravne predpisy, napriklad zadkon ¢&. 443/2010 Z.
z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani, zakon €. 260/2011 Z. z. o ukonceni a spdsobe
usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom a dalSie. Tieto zdkony vsak pristupuju k pravnej
Uprave vybranych otdzok ndjmu bytu a len pre uUcely zakona, v ktorom su spracované.

[9] K tomu porovnaj ustanovenie § 16 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zneni neskorsich predpisov” ,,(1) Byt, ktorého ndjomcom je fyzicka osoba, méZe viastnik
domu previest do vlastnictva len tomuto ndjomcovi, ak nie je ndjom bytu dohodnuty na urcity ¢as.”

[10] Porovnaj § 387 anasl. Obcianskeho zdkonnika z roku 1950 (zak. ¢.141/1950 Zb.); NAJOMNA
SMLUVA

111 8§ 1 OZ v zneni do 31. decembra 1991: ,V oblasti uspokojovania hmotnych a kultirnych potrieb
vznikaju medzi obéanmi a socialistickymi organizdciami a medzi obéanmi navzdjom obcianskoprdvne

vztahy. Tieto vztahy upravuje predovsetkym Obciansky zdkonnik!; § 7 ods. 1 OZ v zneni do 31.

decembra 1991: ,Spésobilost obéana mat prdva a povinnosti vzniké narodenim. Tuto sp6sobilost mad
aj pocaté dieta, ak sa narodi Zivé.”; podporne aj: ,,Koncept obCianstva po oslobodeni jednotlivca od jeho
podriadenosti celku a uznani jeho zdkladnych [udskych prdv a slobéd (18. storocie). Na zdklade tejto
ludskej emancipdcie sa v priebehu 19. storoCia zavrsuje aj politickd emancipdcia ¢loveka ako clena
obcianskej spoloc¢nosti. Clovek sa stdva zékladom §tdtu, ktory ho uzndva ako svoj predpoklad aj prdvne,

a to garantovanim jeho zdkladnym prédv a slobéd.”, IN: https://sk.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dan

12] ,Zdsada vsetko je dovolené, ¢o nie je zakdzané, je konkretizdciou zdsady autondmie vélea rovnosti
ucastnikov obcianskoprdvnych vztahov. Je vyjadrenim maximalizdcie sukromnoprdvnej autondmie.
Naopak, zdsada verejného prdva urcuje, Ze ,vsetko je zakdzané, co nie je dovolené.” IN: Dulak, A. IN;
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Dulakovd, D., Dulak, A., Repetitérium z obcianskeho prava hmotného s otazkami a s prikladmi, 1. diel,
Wolters Kluwer SR s.r.0., 2018, ISBN: 978-80-8168-876-8, str. 15.

[13] Napriklad aj prechod najmu bytu (§ 706 — 709 0Z), vacsina vypovednych dévodov podla § 711 ods.
1 OZ, ustanovenia o bytovych nahradach (§ 712 a nasl. OZ) a dalsie.

14] Pri logickom vyklade by sa pouzili logické metddy a argumenty a pri systematickom by rezonovalo
miesto konkrétneho institdtu v SirSom pravnom systéme a prinaleZitost interpretovanej normy k
uréitému druhu pravnych noriem a charakteru ich vztahov k inym pravnym normam — pozn. autor.

15] Ddvame do pozornosti, Ze novd pravna Uprava najmu bytu a domu v NOZ upustila od vyslovného
oznacenia ndjmu bytu za chraneny najom — pozn. autor.

[16] Hulmak, M. spolu s Kabelkovou, E., In Hulmak. M. a kol. Obéansky zdkonik VI. Zdvazkové prdvo.
2vlastni ¢ast (§ 2055 — 3014). Komentdr. 1. Vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, ISBN: 978-80-7400-287-8,
s. 342.

[17] Kerecman, P. In Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fecik, M., Sedla¢ko, F., Toma3ovi¢, M. a kol.
Obciansky zakonnik Il. § 451 — 880. 2. vydanie. Komentdr. Praha : C. H. Beck, 2019, ISBN: 978-80-7400-
770-5, s. 2531.

18] Fekete, I. In Dulakovd, D., Fekete, ., Dulak, A. a kol. Zmluvy o prenechani veci na uZivanie (ndjomné

zmluvy, zmluva o ubytovani, zmluva o péZicke a vypoZicke a timesharingovd zmluva). S komentdrom.
Praha : C. H. Beck, 2012, ISBN: 978-80-7179-292-5, s. 150.

[19] TamZe, s. 151, s odkazom na Svestka, J. In SVESTKA a kol. Obéansky zdkonik. KomentdF 1. dil. 2.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2009, s. 1951 — 1952; SELUCKA, M., FIALA, J,, KILOVA, A. Byt v soukromém
a verejném prdvu. Brno : Masarykova univerzita, 2011, ISBN: 978-80-210-5747-0, s. 36.

[20] Napriklad zikon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
definuje byt ako ,,obytnu miestnost alebo stubor obytnych miestnosti s prislusenstvom usporiadany do
funkcného celku s vlastnym uzavretim, urceny na trvalé byvanie” (§ 43b ods. 4). Podobne vymedzuje
byt aj zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Rozumie nim ,miestnost
alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného dradu trvalo urcené na byvanie a mézZu na
tento ucel sluZit ako samostatné bytové jednotky” (§ 2 ods. 1).

[21] Zdroj: http://slovnik.azet.sk/pravopis/slovnik-sj/?q=b%C3%BDva%C5%A5.

22] Airbnb je webova sluzba zprostfedkujici prondjem ubytovani. K 7. lednu 2015 inzerovala pres
milion nabidek z 34 tisic mést a 190 zemi.X! Soukroma spoleénost provozujici stranku, Airbnb Inc., byla
zalozena v srpnu 2008 a sidli v San Franciscu, In https://cs.wikipedia.org/wiki/Airbnb.

23] Booking.com B.V., ktord je sucastou Priceline Group (Nasdaq: PCLN), vlastni a prevadzkuje
Booking.com™ svetovy lider v online rezervaciach ubytovania. In
https://www.booking.com/content/about.sk.html

[24] Juréova, M., Ubytovanie vs. ndjom, podnikatel vs. nepodnikatel, In: Sikromné pravo. — ISSN 1339-
8652 — Ro¢. 3, €. 3 (2017), s. 93-98.
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[25] ,,Uvedeny ndzor judikatury o nemoznosti vzniku ndjmu bytu prdvnickej osobe nie je prdvnou vedou
vSeobecne akceptovany. Podla nej argument, Ze pravnickd osoba neméze realizovat prdvo na byvanie
ako jednu zo zdkladnych ludskych potrieb, nevylucCuje, aby sa prdvnickd osoba stala ndjomcom.
Poukazuje sa, okrem iného, na to, Ze prdvnické osoby i podla sucasnej upravy mézu kupovat zdjazd
podla ustanovenia § 741a a nasl. OZ a Ze prdvnickym osobdm eurdpske sudne institucie poskytuju
ochranu obydlia podla ¢l. 8 ods. 1 Dohovoru o ochrane obcianskych a ludskych prdv (pozri Ro ESLP,
staZnost ¢. 37971/91 vo veci Société Fréres SA /2002/, ECR 1-09011, ods. 2)* IN: Fekete, I. In Dulakova,
D., Fekete, ., Dulak, A. akol. Zmluvy o prenechani veci na uZivanie (ndajomné zmluvy, zmluva
o ubytovani, zmluva o p6Zicke a vypozicke a timesharingovd zmluva). S komentarom. Praha : C. H. Beck,
2012, s. 150.

[26] ,,Ustanovenia rekodifikovaného Obcianskeho zdkonnika dotykajuce sa ndjmu bytu preberu
osvedcené pojmy z doterajsej prdvnej upravy., IN: Legislativny zamer Obcianskeho zakonnika,
https://www.justice.gov.sk/Stranky/Nase-sluzby/Nase-projekty/Obciansky-zakonnik/Obciansky-
zakonnik.aspx

271 Ktomu pozri napr. prvd ucelend pracovnu verziu nového Obcianskeho zakonnika, IN:
http://www.najpravo.sk/clanky/paragrafove-znenie-prvej-pracovnej-verzie-navrhu-noveho-

obcianskeho-zakonnika.html (5. ¢ast, 2. diel: Zmluvy o prenechani veci na uzivanie), 1. oddiel: Ndjomna

zmluva)

»Ndjom a podndjom bytu
Zdkladné ustanovenia
$ 42

Ndjom bytu vznikd na zdklade ndjomnej zmluvy, ktorou sa prenajimatel zavizuje prenechat
ndjomnikovi, pripadne aj ¢lenom jeho domdcnosti, na zabezpecenie bytovych potrieb byt, za ¢o sa

ndjomnik zavdzuje platit ndjomné.
(1) Ak sa na zabezpecenie bytovych potrieb ndjomnika prenechdva rodinny dom pripadne iny priestor,
ktory je spdbsobily na trvalé byvanie, ustanovenia tejto casti zdkona sa pouZiju primerane.
(2) Ustanovenia tejto Casti zdkona sa nepouZiju, ak prenajimatel prenechdva ndjomnikovi byt na
rekredciu alebo na iny, Zjavne krdtkodoby ucel.
(3) Ndjomnu zmluvu o ndjme druZstevného bytu mozZno uzavriet za podmienok upravenych v stanovdch
bytového druZstva.
(4) Osobitny prdavny predpis stanovi, ¢o sa rozumie sluZobnym bytom, bytom osobitného urcenia, bytom
v domoch osobitného urlenia a socidlnym bytom, dalej za akych podmienok k nim mozZno uzavriet
ndjomnu zmluvu, pripadne kedy takdto ndjomnd zmluva zanikne.”
ako aj navrh rekodifikacie obcianskeho zdvazkového prava: ,Osobitné ustanovenia o najme bytu”, §
1023: ,Ustanovenia tohto oddielu sa pouZiju na ndjom bytu, nebytového priestoru alebo inej budovy”
v pripade, ak je ucelom ich ndjmu zabezpecenie bytovych potrieb ndjomcu alebo clenov jeho
domdcnosti.”, IN: https://www.najpravo.sk/clanky/text-navrhu-rekodifikacie-obcianskeho-

zavazkoveho-prava.html

28] Navrh prvej ucelenej pracovnej verzie nového Obcianskeho zakonnika napriklad pracoval s verziou
upustenia od najmu a podnajmu nebytovych priestorov a jeho nahradenia novym osobitnym druhom
najmu — Nadjom priestoru na podnikanie, http://www.najpravo.sk/clanky/paragrafove-znenie-prvej-

pracovnej-verzie-navrhu-noveho-obcianskeho-zakonnika.html
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