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The role of private law in the post-modern era in the protection of rental housing.
The right to housing is derived from one of the most basic and natural human needs - the
need to live someplace. However, its content is not only the ,right to live’, but is
complemented by a complex of other interrelated and interdependent social and human
rights, including, for example, the right to access to safe drinking water and sanitation,
the right to access to resources, including the energy for cooking, heating and lighting,
the right to privacy, the right to security, including security of tenure, and many others.
Given its strong social dimension and its broad human rights dimension, it is therefore
understandably the subject of attention in a number of major legal documents of
international importance, which refer to fundamental human rights, social progress and
better living conditions. Within the Slovak Republic, the right to housing is considered
to be a social right with a special character, since it is not understood as an individual
right claimable against society, but as a right based on the co-responsibility of society
towards the citizen. Several provisions of public and private law serve to protect it. In
private law, cases in which housing is provided in a dwelling that is not owned by the
occupant, i.e. where the occupant lives in someone else‘s dwelling, are more sensitive.
The extent to which such housing is protected is constantly debated and there is probably
no ,one right answer‘. When looking for a way to optimise the mutual rights and
obligations of the landlord and tenant, it is advisable to look for inspiration (also) in
foreign legislation which, on the one hand, takes into account the strong social charge of
rental housing and the need to ,protect the weaker*, i.e. the tenant, but at the same time
respects and mirrors the natural boundaries of traditional private law institutions
- property rights and tenancy rights - in their legal and true essence.
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Pravo na byvanie a bytova politika v nadnarodnom kontexte
,, Prava na byvanie znamenaju viac nez pravo na pribytok... !

Byvanie je vnimané ako jedna zo zékladnych I'udskych potrieb a ako prvok lI'udskej dos-
tojnosti.” Jeho podstata preto nema vézbu na Statne hranice ¢i pravny poriadok toho-ktorého

* Doc. JUDr. Denisa Dulakova Jakibekova, PhD., Paneurdpska vysoka $kola, Fakulta prava, Ustav
sukromného prava, Bratislava.

! Obhajoba prav Romov na byvanie na Slovensku. Bratislava : COHRE, 2004. s. 13. ISBN 80-89008-17-8.
Dostupné aj na https://www.nadaciamilanasimecku.sk/files/documents/publikacie/obhajoba_prav_romov.pdyf,
s. 13,k 11. 11. 2021.

2 ,Byvanie je jednym zo socialnych prav a zakladnou 'udskou potrebou, pricom jeho kvalita a dostupnost’
je jednym z hodnotiacich ukazovatel'ov Zivotnej tirovne obyvatel'stva. In BENUSKOVA, Z. Najomné byvanie
na vidieku na priklade vyskumu vybranych obci. Journal of Urban Ethnology. 17/2019, s. 246. ISSN 1429-
0618. Ako aj Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020, s. 1. Dostupné na https://www.mindop.sk/
ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie, k 11. 11. 2021.
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Statu, ale na ,,¢loveka“ ako takého. Reflexie tejto prirodzenej I'udskej potreby nachddzame aj
v pravnom vyjadreni, po¢ntiic medzinarodnymi dokumentmi zasadného vyznamu, ktoré sa
odvolavaji na zakladné Pudské prava, socidlny pokrok a lepSie Zivotné podmienky.

1. Medzinarodny kontext

Zakladné vychodisko prava na byvanie v medzinarodnom kontexte nachadzame vo
Vseobecnej deklaracii 'udskych prav z roku 1948, ktora vnima pravo na byvanie ako
sucast’ prava na primerana zivotna uroven, ked’ v ¢l. 25 ods. 1 ustanovuje: ,,Kazdy ma
pravo na Zivotnii uroveii primeranii zdraviu a blahobytu jeho i jeho rodiny, rdtajiic do
toho potravu, Satstvo, byvanie, lekarsku opateru a nevyhnutné socialne sluzby, pravo na
zabezpecenie v nezamestnanosti, v chorobe, pri pracovnej neschopnosti, pri ovdoveni,
v starobe alebo v ostatnych pripadoch straty zarobkovych moznosti, ktoré vznikli okol-
nostami nezavislymi od jeho vole.*

Za zmienku stoja aj d’alSie programové dokumenty OSN, osobitne Medzinarodny
pakt o hospodarskych, socialnych a kultirnych pravach (1976)*, Dohovor o odstraneni
vSetkych foriem diskriminacie Zien (1979)*, Dohovor o pravach diet'ata (1989)°, Straté-
gia pre udrzatené byvanie a pozemkovy manazment v regione krajin EHK OSN pre
roky 2014-2020)¢, ako aj programy, organizacie a konferencie pod patronatom OSN,
zaoberajuce sa problematikou 'udskych sidiel, zname ako Habitat I (Konferencia Spoje-
nych narodov o I'udskych sidlach, Vancouver, 1976), Habitat IT (Druha konferencia OSN
o l'udskych sidlach, Istanbul, 1996) a Habitat III (OSN o byvani a trvalo udrzatelnom
rozvoji miest, Quito — Ekvador, 2016), na ktoré sa vyslovne odvolavaju aj koncepcie
a strategické materialy viacerych Statov vratane Slovenskej republiky (napr. Koncepcia
Statnej bytovej politiky do roku 20207, #).

3 Schvaleny Valnym zhromazdenim OSN 16. decembra 1966, vstapil do platnosti 3. janudra 1976; Clanok
11:,,1. Staty, zmluvné strany paktu, uzndvajii pravo kazdého jednotlivea na primeranti Zivotnit tiroveri pre neho
a jeho rodinu, zahriujiice dostatocnu vyzivu, Satstvo, byt, a na neustdle zlepsovanie Zivotnych podmienok.
Zmluvné staty podniknii zodpovedajuce kroky, aby zabezpecili uskutocnenie tohto prava, uzndvajic pre
dosiahnutie tohto ciela zdsadnu délezZitost medzindrodnej spoluprace, zalozenej na slobodnom suhlase.
Dostupné napr. na https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1976/120/19761013.

4 Clanok 14, ods. 2: ,,Stdty, zmluvné strany, prijmii vSetky prisluiné opatrenia na odstréanenie diskrimindcie
zien vo vidieckych oblastiach s cielom zabezpecit' im, na zaklade rovnoprdavnosti muzov a Zien, ucast' na rozvoji
vidieka a na prospechu z neho a najmd tymto Zendam zabezpecia pravo: ... h) mat primerané Zivotné podmienky,
najmd pokial’ ide o byvanie, sanitarne zariadenia, dodavky elektriny a vody, dopravu a spoje.© Dostupné napr.
na https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1987/62/19870701 .

5 Clanok 27, bod 3: ,,gtéty, ktoré su zmluvnou stranou Dohovoru, v sulade s podmienkami daného $tatu
a v ramci svojich moznosti robia potrebné opatrenia pre poskytovanie pomoci rodi¢om a inym osobam, ktoré
sa o dieta staraji, na uskutociiovanie tohto prava a v pripade potreby poskytuju materidlnu pomoc a podporné
programy, najmé v oblasti zabezpecenia potravin, Satstva a byvania., dostupné napr. na https://www.slov-lex.
sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1991/104/20021118.

¢ https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/medzinarodna-spolupraca/strategia-pre-
-udrzatelne-byvanie-a-pozemkovy-manazment-v-regione-krajin-ehk-osn-pre-roky-2014-2020.

7 Koncepcia §tatnej bytovej politiky do roku 2020, dostupné na https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/
vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie; k 11. 11. 2021.

§ Koncepcia na d’alsiu dekadu je aktualne v $tadiu rozpracovanosti, s délezitostou ,,stredna“, pozri na
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2. Podpora a rozvoj bytovej politiky v Statoch Eurépskej unie

»Byvanie by sa malo chapat zo Sirsej perspektivy pritazlivosti miest v kontexte posil-
novania ich rastového potencialu a potencialu vytvarania pracovnych miest, cize v kon-
texte prispievania k realizacii Lisabonskej agendy. *“

K pravu na byvanie ako k zakladnému socidlnemu pravu sa hlasi aj zjednotena Eurdpa.

Eurépska charta o byvani, prijata 26. aprila 2006 pracovnou skupinou Eurépskeho
parlamentu URBAN-Logement, definuje byvanie ako zdkladnu cast Zivota, ako zdklad-
né socialne pravo na zaklade eurépskeho socialneho modelu a ako prvok ludskej dostoj-
nosti."’

Charta zakladnych prav Europskej uinie" sa sice neprihlasila k pravu na byva-
nie ako k jednému zo zdkladnych prav samotného eurépskeho spolocenstva (na
rozdiel napr. od prava na ochranu Zivota, slobodu myslenia, svedomia a naboZen-
ského vyznania ¢i prava vlastnit’ majetok), ,,otazku byvania“ v§ak zapracovala do
Sirsieho ramca - medzi ustanovenia o socialnom zabezpeceni a socialnej pomoci (¢l.
34), v ramci ktorého ustanovuje:

., 3. S cielom bojovat proti socidlnemu vyliceniu a chudobe Unia uzndva a respektu-
Jje pravo na socidalnu pomoc a pomoc pri byvani s ciel’om zabezpedit’ dostojnu existen-
ciu vietkych oséb, ktoré nemaji dostatok prostriedkov, v sillade s pravom Unie a vniit-
roStatnymi pravanymi predpismi a praxou.

Naproti tomu Eurépska socialna charta (revidovana)'? pristupuje k pravu na by-
vanie explicitnejSie. Zmluvné strany (vlady, ktoré su jej signatarmi a ¢lenmi Rady
Eurdpy) totiz prijali za ciel’ svojej vnutrostatnej a medzinarodnej politiky dosiah-
nutie podmienok na zabezpecenie u¢inného vykonu viacerych ,,novych* prav a za-
sad vratane prava na byvanie, ktoré je zakomponované do prvej Casti Europskej so-
cialnej charty sposobom: ,,31. Kazdy ma pravo na byvanie.” V druhej ¢asti Eurdpska
socialna charta toto pravo rozvadza, pricom ustanovuje, ze na zabezpecenie ucinného
vykonu prava na byvanie sa zmluvné strany zavazuji prijat’ opatrenia uréené na:

https://knowww.eu/nodes/5d9b1f61499fa212234a5507, k 11. 11. 2021. Hlavné mesto SR ma (uz teraz) schva-
lenu vlastnu koncepciu bytovej politiky na roky 2020 — 2030, pozri na https://mib.sk/wp-content/uplo-
ads/2021/03/Koncepcia-bytovej-politiky 2021.pdf, k 11. 11. 2021. Pocita sa v nej s budovanim vlastného by-
tového fondu (,,... K rozsirovaniu, resp. budovaniu mestského bytového fondu vedie v roznej miere niekolko
ciest, z ktorych Ziadna nemaoze byt povazovand za vylucnu: prestavba jestvujicich mestskych budov na bytoveé,
nakup starych bytov na sekunddarnom trhu, nakup novych bytov na volnom trhu novostavieb a vlastna vystavba
novych bytovych domov. Najefektivnejsim sposobom je paralelné kombinovanie viacerych z nich.* s. 30.).

 VIDOVA, J. Byvanie a kvalita Zivota, dostupné na https.//dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/38545/
VidovaJ ByvanieAKvalita 2007.pdf?sequence=1&isAllowed=y, s. 75,k 11. 11. 2021.

10.,.... Okrem toho, Eurdpska charta o byvani, prijatd 26. aprila 2006 pracovnou skupinou Eurdépskeho
parlamentu URBAN-Logement, definuje byvanie ako naliehavo nevyhnutny majetok, ako zdkladné socialne
pravo na zaklade eurdpskeho socialneho modelu a ako prvok ludskej dostojnosti. ...“ In Navrh uznesenia Eu-
ropskeho parlamentu o byvani a regionalnej politike (2006/2108(INI), s. 8, dostupné na https://www.europarl.
europa.eu/meetdocs/2004_2009/documents/pr/644/644864/644864sk.pdf, k 11. 11. 2021.

" Dostupné napr. na https.//eur-lex.europa.eu/legal content/SK/TXT/PDF/?uri=CELEX%3A412016P%2F-
TXT&from=LT, k 11. 11. 2021.

12 Dostupné napr. na https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2009/273/, k 11. 11. 2021.
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- podporu pristupu k byvaniu na primeranej urovni,

- predchadzanie a znizenic bezdomovstva s cielom jeho postupného odstranenia a

- spristupnenie ceny byvania tym, ktori si bez dostato¢nych zdrojov.

K ¢l. 31 Eurdpskej socialnej charty vSak treba dodat’, ze Slovenska republika'’ nim
nie je (rovnako ako niektorymi d’al$imi) viazana, ked’ze pri ulozeni ratifika¢nej listiny'*
uplatnila vyhlasenie v zneni, ktoré ¢1. 31 neobsahuje'. Tato skuto¢nost’ v§ak nezname-
na, ze sa Slovenska republika k pravu na byvanie ,,stavia chrbtom®. Je totiz viazana
jednak viacerymi inymi dokumentmi, tykajucimi sa (aj) prdva na byvanie (napr. uz
spomenutou Vseobecnou deklaraciou I'udskych prav z roku 1948), no zaroven — podl'a
analytikov — interpretdcia prava na byvanie podl'a ¢l. 31 Charty je pre Slovensku re-
publiku relevantna, ked’ze Slovenska republika ratifikovala d’alSie ¢lanky Charty, kto-
ré zaruCuju pravo na byvanie pre uréité skupiny obyvatelstva, napr. deti, rodiny, 'udi
so zdravotnym postihnutim, osoby ohrozené chudobou a socialnym vyla¢enim, starSie
osoby, osobitne ¢lanok 30, ktory vyjadruje pravo na ochranu pred chudobou a social-
nym vyla¢enim.!6 17

V celkovom kontexte prava na byvanie v systéme Eurépskej tinie (dalej aj ,,EU*
alebo ,,EU27%) treba konstatovat’, Ze problematika byvania zaujima v &lenskych §ta-
toch autonémne postavenie a vo vzt'ahu k samotnej Eurdpskej tnii, v ktorej nie je
ukotvena jednotna bytova politika, sa zachovava princip subsidiarity, co znamena, ze
EU sa problematikou byvania zaoberé len vtedy, ak je mozné lepsie dosiahnutie stano-
venych cielov prostrednictvom organov EU neZ prostrednictvom jednotlivych &len-
skych krajin.

Oblast’ byvania ovplyviiuje Eurdpska unia najmé prostrednictvom priamych (napr.
predpisy o poziadavkach na kvalitu vyrobkov a materialov, energeticka politika a pod.)
a nepriamych vplyvov (podpora boja proti socialnej exklizii a chudobe, demografickym
zmenam a pod.). Nemenej dolezita je moznost ¢erpania Europskych Strukturalnych a in-
vesticnych fondov (napr. na obnovu obytného prostredia, zlepSovanie energetickej hos-
podarnosti budov'® a pod.).

'3 Europska socialna charta (revidovana) nadobudla platnost’ 1. jila 1999 v stilade s ¢lankom K ods. 2. Pre
Slovensku republiku nadobudla platnost’ 1. juna 2009 v stlade ¢lankom K ods. 3. (pozn. autorky), dostupné na
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2009/273/, k 11. 11. 2021.

!4 Prezident Slovenskej republiky chartu ratifikoval 20. marca 2009. Ratifika¢na listina bola ulozena 23.
aprila 2009 u generalneho tajomnika Rady Europy, depozitara charty (pozn. autorky).

15 Oznamenie dostupné na https.://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2009/273/, k 11. 11. 2021.

16 Clanok 30: ,,Na zabezpe&enie u¢inného vykonu prava na ochranu pred chudobou a socidlnym vylagenim
sa zmluvné strany zavizuju:

a) prijat’ opatrenia v ramci celkového a koordinovaného narastu postupov na podporu uc¢inného pristupu

k osobam, ktoré ziju v situacii socialneho vylicenia alebo chudoby, alebo k osobam vystavenym
riziku vzniku takejto situacie, ako aj k ich rodindm, predovSetkym k zamestnaniu, byvaniu,
odbornému vzdelavaniu a priprave, k vychove, kulture a k socialnej a lekarskej pomoci, ...

1" BENOVA, N., MATIASKO, M. Pravo na byvanie. Bratislava 2018, s. 33. Notabene, Proti Prudu, Socia.
Dostupné na https://www.notabene.sk/swift_data/source/knihy_publikacie/Pravo_na_byvanie_final_web.pdyf,
k11.11.2021.

'8V Slovenskej republike bol v tejto suvislosti prijaty zakon &. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti
budov a o zmene a doplneni niektorych zakonov (pozn. autorky).
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3. Formy byvania v EU27

Za jedno z kritérii rozliovania byvania sa (aj v ramci EU27') povazuje:

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

b) najomné byvanie (tzv. byvanie ,,v cudzom *), ktoré mozno rozlisit’ podl'a niekol-

kych d’alsich kritérii, najma na:
- trhové/komeréné najomné byvanie a
- socialne/verejné ndjjomné byvanie®.

Kym pojem trhové najomné byvanie je relativne jasny (poskytované v ramci ,,vol'né-
ho* trhu, s primarnym cielom prenajimatel’a ,,dosiahnut’ zisk*), jednotnu definiciu poj-
mu socialne byvanie zatial’ nepozna nielen Slovensko, ale ani Eurdpska unia®'. ,,0znace-
nie socialneho byvania v jednotlivych krajindch nie je taktiez jednotné, byva pomenova-
né ako byvanie s miernym ndjomnym (Francuzsko), limitované neziskové byvanie (Ra-
kusko), verejné byvanie (Dansko), podporované byvanie (Nemecko) alebo chrinené
byvanie (Spanielsko). V nasich podmienkach sa mézeme stretniit’ s oznacenim socidlne-
ho byvania ako najomného byvania pre socidlne ucely, alebo ako socidlne najomné by-
vanie. *%

4. ,,Skutkovy a pravny stav® byvania v Slovenskej republike

V medziach Slovenskej republiky plati, ze pravo na byvanie sa povazuje za socidlne
pravo s osobitnym charakterom.?** Jeho obsahom vs$ak nie je iba ,,prdvo byvat*, do-

19 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Housing_statistics%2Fsk&oldid=498765%
Viastn.C3.ADcky vz.C5.A5ah, k 11. 11.2021.

20 Z prieskumu, ktory vykonal Parlamentny institut kancelarie NR SR a ktory sa sustredil na porovnanie
najomného byvania ,,zastreSovaného Statom™ vo vybranych Statoch Eurépskej unie vyplynulo, ze tento typ
byvania mozno rozlisit’ podla toho, ¢i ide o:

1. verejné ndjomné byvanie — poskytované bez ohladu na mieru socialneho/zdravotného znevyhodnenia

najomcov (vo vlastnictve Statu a obci) a
2. socidlne najomné byvanie — urcené primdrne pre socialne znevyhodnené osoby alebo rodiny (vlastni
a spravuje ho najmi $tat, obce, neziskové organizacie, pripadne spolo¢nosti s ich iicastou).

In Porovnanie pravnej upravy a praxe verejnych a socidalnych ndajomnych bytov vo vybranych krajindch
Eurdpy. (Porovnavacia analyza k parlamentnym tlatiam ¢. 272 a ¢. 273). Vypracovala HOGENOVA, M. Od-
bor Parlamentny institat, dostupné na www.nrsr.sk/web/Dynamic/Download.aspx?DocID=486820, k 11. 11.
2021.

21 Socidlne byvanie, rovnako ako bytové politiky statov EU, neupravuje jednotnd legislativa EU, rovnako
nie je zadefinovand jednotnd klasifikdcia socidlneho byvania plamd pre vietky clenské staty EU.“ ITn BRNAK,
M. Socialne byvanie na Slovensku. Dostupné na https://www.prohuman.sk/socialna-praca/socialne-byvanie-
na-slovensku, k 11. 11. 2021. K tomu pozri aj CAR, M. Narodn4 banka Slovenska, Stav a perspektiva
najomnéhobyvanianaSlovensku. Dostupnénahttps://ssad.statistics.sk/SSaD/wp-content/files/ _2020/1_2020_
clanok 3 Carpdf,k 11. 11. 2021.

2 BRNAK, M. Socidlne byvanie na Slovensku. Dostupné na https.//www.prohuman.sk/socialna-praca/
socialne-byvanie-na-slovensku, k 11. 11. 2021.

2 Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020. Dostupné na https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/
vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie, k 11. 11.2021.

2 Ustava Slovenskej republiky ,,pravo na byvanie* vyslovne nezakotvuje, na rozdiel od niektorych inych
statov EU (Belgicko, Spanielsko, Grécko, Portugalsko &i Finsko). In FICO, M. Socidlne byvanie — aktudlne
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tvara ho komplex d’alSich, vzajomne suvisiacich a od seba zavislych socialnych i I'ud-
skych prav, medzi ktoré patria napriklad pravo na pristup k bezpe¢nej pitnej vode a hy-
gienickému vybaveniu, pravo na bezpecné a zdravé prostredie, pravo dietat’a na prostre-
die vhodné pre fyzicky a dusevny vyvoj, pravo na pristup k zdrojom vratane energie na
varenie, kurenie a osvetlenie, pravo na pristup k byvaniu a pridruzenym sluzbam bez
diskriminacie pohlavia, rasy, etnickej prislusnosti a iného postavenia, pravo na sukromie,
pravo na bezpecie vratane istoty pravnej formy byvania a viaceré d’alSie.”

Sucasny stav riesenia bytovej otazky v Slovenskej republike je vysledkom zlozité¢ho
historického vyvoja v prostredi roznych hospodarskych a politickych pomerov. Pred ro-
kom 1989 sa cely systém financovania vystavby odvijal od systému planovaného riade-
nia narodného hospodarstva. Na financovani vystavby sa v ramci systému komplexnej
bytovej vystavby podielal v celom rozsahu $tat, a teda aj starostlivost’ o byvanie a zod-
povednost’ za byvanie bola v zasadnej miere zaleZitost'ou Statu.

Privatizacia bytového fondu, ku ktorej doslo v devétdesiatych rokoch minulého sto-
ro¢ia,* celkom prepisala koncepciu bytovej otazky, pricom zodpovednost’ za byvanie sa
preniesla zo Statu na ob¢ana.

Aktualne v Slovenskej republike je typ obydlia, v ktorom sa byva —t. j. ,,v ¢om sa
byva*“ (byty vs. domy), pomerne vyrovnany, ¢o koreSponduje aj s celkovym priemerom
EU27.77 Zasadne odlidny je viak pomer obydli, ktoré jeho uzivatel' vlastni a ktoré si
prenajima — kym vo vlastnej nehnutel'nosti zije v Slovenskej republiky cca 90 % obca-
nov, zvySok populécie, t. j. (iba) cca 10 %, si svoje obydlie prenajima (z toho byty tvoria
cca 6 % — v ramci ktorych je pomer socialneho a trhového byvania priblizne rovnaky,
a domy cca 3 %, 1 % — tvori ,,to ostatné, napr. ubytovne). Ziada sa povedat’, Ze spome-
dzi EU27 ma niz&i podiel najomného byvania, v porovnani s nami, uz iba Rumunsko
a len ,trosku lepsie* st na tom Chorvdtsko a Litva. Na druhej strane, najviac sa v ramci
celej Eurépy prenajima 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 byvanie je najviac podporované v Dansku, vo Svédsku a v Holandsku a socialne
najomné byvanie rezonuje v Slovinsku a frsku.

otazky a trendy v jeho podpore. Bratislava : Institat pre vyskum prace a rodiny, 2011, 32 s. ISSN 1336-7153.
Vo Francizku je napriklad zavedené sudne vymahatelné pravo na byvanie v pripade, ak bol obcanovi
znemozneny pristup k byvaniu napriek jeho snahe. Vo Franctzsku je zaroven obvyklé, ze obce maji prednostné
pravo na kupu nehnutelnosti, ktoré by mohli sluzit ako komunalne byvanie. Porovnaj napr. In CLARK S.
Merde! Rok v Parizi. Praha : Albatros nakladatelstvi, 2007, s. 157.

% Obhajoba prav Romov na byvanie na Slovensku. Bratislava : COHRE, 2004. s. 13, ISBN 80-89008-17-8,
dostupné aj na https://www.nadaciamilanasimecku.sk/files/documents/publikacie/obhajoba_prav_romov.pdf.

26 Porovnaj s: LLOSA, VARGAS, M. Volani kmene. Vydavatel'stvo Bourdon, 2019, s. 16 —17: ,,Vlada Margaret
Thatcherové (1979 — 1990) znamenala revoluci v nejpfisnéjsich mezich zakona. Statni priimysl byl zprivatizovan,
britské podniky prestaly dostavat dotace a byly donuceny k modernizaci a soutézi na volném trhu, zatimco ,,socialni*
byty, které vlada az doposud pronajimala obc¢antim s nizkymi piijmy, ¢imz si udrzovala volebni klientelismus, byly
odprodany najemniktim v souladu s politikou, jez chtéla z Velké Britanie udélat zemi vlastniki.

7 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Housing_statistics%2Fsk&oldi-
d=498765#Druh_obydlia, k 11. 11. 2021.

2 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics explained/images/c/c6/Distribution_of population_by tenure
status%2C_2018_ %28%25%29 SILC20.png, k 11. 11.2021.
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,,Z tychto skutocnosti vyplyva, zZe pristup k ndjomnému byvaniu na Slovensku je
vel’mi obmedzeny, co okrem iného nepriaznivo vplyva aj na moznost mobility pracov-
nych sil.*»

Vlastné byvanie alebo ,,byvanie v cudzom“?

Ak sa pytame na pociatky najomného byvania v ,nasich podmienkach® (ide skor
o pomery ,hornouhorské* ako slovenské — pozn. autorky), vratme sa na zaciatok dvad-
siateho storocia, ktoré beletristicky zmapoval Sandor Marai vo svojich viacerych kni-
hach. Na tcely zvolenej témy je osobitne putavé jeho dielo Spoved’ mestana z roku 1934,
v ktorom popisuje zaciatky najjomného byvania v Kosiciach (pise o ,,prvom najomnom
dome v tomto meste*). Popisov byvania je v knihe pomerne vel'a, z mnohych sa da pou-
¢it, pri niektorych sa mozno pousmiat’. Podl’a slov autora vsak platilo, Ze najjomné byva-
nie bolo v ,,lepsej spolocnosti* vnimané akosi ,,podradnejsie* — autor doslova uvadza:

»Bol to prvy dom v meste, ktory nebol postaveny so zamerom, Ze jeho obyvatelia sa
v nnom budu mrvit' do konca zivota a stravia vsetky dni medzi jeho utulnymi stenami ...
Staré patricijské rodiny si v takomto dome nerady kupovali byt. Na jeho obyvatelov sa
divali trochu zvysoka, ako na priselcov bez pevnej pody pod nohami. ... Aj moj otec (ria-
ditel’ banky — pozn. autorky) mal pocit, Ze pani by nemali byvat’ v cudzom dome a platit’
ndjomné a robil vietko 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 sucast’'ou Styroch zakladnych I'udskych pudov, konkrétne — podla ceského psychiatra
prof. Vondracka — tzv. pudu na sprijemnenie existencie’'.

Vyzdvihovanie toho, ¢o je spojené s vlastnictvom a ¢o svedéi v ,,neprospech® najmu,
vsak mézeme najst’ aj v celkom inych zdrojoch. V jednom z evanjelii sa napriklad doci-
tame: ,.Ja som dobry pastier. Dobry pastier poloZi Zivot za ovce. Najomnik a ten, co nie
Je pastierom a ovce nie su jeho, opusta ovce a uteka, ked’ vidi prichadzat vika, a vik ich
trha a rozhana. Ved' je ndadennik a nezalezi mu na ovciach.“ (Jn 10, 11 —17).

Na druhej strane — vlastnik ako dobry hospodar (dobry pastier), je ¢asto odkazany
na svojich ,,najomnikov®, a (aj) preto by k nim mal byt ,,sucitny* ¢i ,,napomocny*.
Vlastnictvo je sice ,,silnejsi* institat v porovnani s ndjmom, ale aj to je ,,prchavé®, ¢o sa
zaujimavo odzrkadlilo napriklad v jednom zo zidovskych prikdzani, plathom na Gzemi

2 Sprava o plneni zaverov Koncepcie §tatnej bytovej politiky do roku 2020. Dostupné na https://www.
mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie, k 11. 11. 2021.

30 MARALI, S. Spoved’ mestana. Bratislava : Kalligram, 2011, s. 16 — 17. ISBN 978-80-8101-463-5.
(madarsky original Egy polgar vallomdsai, Budapest, 1934).

31 PAVLOVSKY, P. a kol. Soudni psychiatrie a psychologie. 4. aktualizované vydani. Grada Publishing,
2012, s. 37. 978-80-247-4332-5. Spolu s vlastnickym pudom tvori pud pre sprijemnenie existencie napr.
sebauplatnenie, skraslovanie a pod., k tomu pozri napr.: https://is.muni.cz/el/med/jaro2019/VLPY9X1c/um/
Psychopatologie prezentace.pdf, s. 40, k 11. 11. 2021. Ako aj: https://psychiatrie.lf].cuni.cz/file/6049/obecna-
psychiatrie-2.pdf, k 11. 11. 2021.
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Izraela, ktoré uklada, ze kaZdy pit'desiaty rok sa ma vymazat’ viastnictvo, (ale aj vsetky
dlhy) a rohy poli sa musia prenechat’ chudobnym...?

Tento ochranarsky pristup ,,k slabsiemu, nech je akokol'vek podrobovany kritike, sa
preniesol (aj) do pravnej ochrany najomcu pri najme obydlia a prejavuje sa v kazdom
modernom State, ktory dba o socialne potreby tych, ktori v iom ziju, a na zlepSovanie ich
zivotnych podmienok.

Historické reminiscencie

Ak sa historicky posunieme do obdobia medzi svetovymi vojnami, kedy bolo Slo-
vensko suc¢astou Ceskoslovenskej republiky, pozorujeme v fiom isté urbanistické ten-
dencie, ktoré nastapili v dosledku rozvijajiceho sa priemyslu. IntenzivnejSie sa objavuju
formy podnikovej zastavby umiestnené priamo pri tovarnach v podobe tzv. robotnickych
kolénii, ich prikladom bolo napr. ,,Batovo mesto® Zlin a jeho architektura, ktora riesila
otazku byvania komplexne, od samostatnych rodinnych domov az po bytové domy.* .-
Vo vseobecnosti vSak bola dostupnost’ byvania pomerne problematicka.

Po druhej svetovej vojne trvalo niekol’ko rokov, kym sa Ceskoslovenska republika
spamitala z ni¢ivych nasledkov vojny. S vystavbou novych bytov sa (aj) preto zacalo
az na zaciatku pétdesiatych rokov — v mestach s najvd¢Sou mierou industrializacie. Do
roku 1956 vznikli sidliska prvej generacie. Druha polovica pat'desiatych rokov sa nies-
la v znameni masivnej vystavby sidlisk ako velkokapacitného ubytovania pre pracuju-
cich. V roku 1959 sa zacalo s vystavbou druzstevnych bytov v stilade s novym zako-
nom o bytovej vystavbe (zak. ¢. 27/1959 Sb. o druzstevnej bytovej vystavbe).®> Roz-
hodujticim kritériom ziskania druzstevného bytu bol ¢lensky podiel v druzstve, ktory
sa nadobudol kupou.*® Byty v domoch druzstva boli vynaté z pridelovacieho prava
narodnych vyborov, pricom tento ,,0sobitny rezim uzivania bytu“ znamenal jednak to,
ze pokym trvalo Clenstvo v druzstve, nevztahovali sa na ,,druzstevné byty* ustanove-
nia zakona ¢. 67/1956 Zb. o hospodareni s bytmi a zaroven to, ze pocas trvania vzt'ahu
¢lena druzstva s bytovym druzstvom, druzstvo nemohlo s ¢lenom druzstva zrusit’ uzi-
vaci pomer. Ked’ze vlastnikom bytov bolo bytové druzstvo, samotni uzivatelia bytov
nemohli predat’ byty ,,ako také“, mohli vSak postupit pravo na uzivanie bytu inému
¢lenovi druzstva.

2 HALEVL, Y. K. Listy méjmu palestinskemu susedovi. Hadart Publishing, s. 118.

3 Robotnicke kolonie maju davnejsiu historiu. Stvisela najmé s industrializaciou konkrétnej oblasti, napr.
s rozvojom banského priemyslu na severnej Morave — pozn. autor. K tomu pozri napr. LEDNICKA, K. Sikmy
kostel. Vydavatelstvi Bila vrana, 2020 a 2021 (1. a 2. diel).

* CAR, M. Nérodna banka Slovenska. STAV A PERSPEKTIVA NAJOMNEHO BYVANIA NA
SLOVENSKU. Dostupné na https://ssad.statistics.sk/SSaD/wp-content/files/I _2020/1 2020 _clanok 3 _Car:
pdf, k9.6.2021.

3 Tamze.

3 R 11/68: Je tieba rozliSovat mezi pravem na pfidéleni druzstevniho bytu a pravem osobniho uzivani
druzstevniho bytu.
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V 70. rokoch minulého storocia nastal ,,boom* vystavby tzv. podnikovych bytov, kto-
ré boli ur¢ené pre zamestnancov, ktori mali podpisant so zamestnavatel'om viacro¢nti
pracovnt zmluvu.*’

Z hladiska pravneho vyjadrenia vztahu uzivatela bytu k uzivanému bytu doslo v so-
cialistickom obdobi k vyznamnému posunu — povodne, po prijati tzv. prvého Ob¢ian-
skeho zakonnika (zak. ¢. 151/1950 Zb.), iSlo o ,,najomny vzt’ah“, ktory sa spociatku
odvodzoval od vSeobecnych ustanoveni o najme (§ 387 a nasl. OZ z roku 1950), neskor
sa odvodzoval od zakona ¢. 67/1956 Zb. o hospodareni s bytmi, pricom ndjomnym vzta-
hom/pomerom bol oznaceny aj vztah k druzstevnému bytu.*

Obciansky zakonnik z roku 1964 (zak. ¢. 40/964 Zb.) v zasade opustil inStitut
najmu, a to nielen vo vzt'ahu k bytu, ale vo v8eobecnosti®, t. j. institat najmu de iure
zanikol. Pri uzivani nehnutel'nosti, vratane bytov a inych miestnosti bol nahradeny bud’
osobnym uZivanim bytov, inych miestnosti a pozemkov (§ 152 — 189 Obc¢ianskeho
zakonnika v zneni do 31. 12. 1991), alebo, v ramci tzv. ob¢ianskej vypomoci, institut-
mi prenechania bytu v rodinnom dom¢eku, prenechania ¢asti bytu a prenechania
nehnutel’nosti na docasné uzivanie (§ 390 — 398 Obcianskeho zakonnika v zneni do
31.12. 1991)%41,

Pri pravnej uprave osobného uzivania bytov sa z dovodovej spravy k § 152 (osobné
uzivanie bytov) dozvedame:

., V socialistické spolecnosti je bytova vystavba a uzivani bytii véci celé spoleénosti. Pri
uzivani bytii se vyskytuju nové, socialistické prvky. ... Insitut najmu, kterym bylo umoZné-
no ziskavdt byty jen k docasnému uZivani a ktery vychazi z ochrany zdajmii soukromych
viastnikii bytového majetku, nemiize tyto nové vitahy pri uzivani byti vyjadiit. ... Osnova
pro uzivani bytit a jinych mistnosti a pro uzivani pozemkii zavadi novy pravni institut 0sob-
niho uZivani, ktery lépe vystihuje zmény, které se staly v uzivani bytit mistnosti a pozemkai,
a zabranuje negativnim jeviim, které dosavadni pravni uprava umoznuje. Prdvo osobniho
uzivani bytit a pozemkii neni casové omezené, piechdzi na dédice a poZiva, zejména po-
kud jde o osobni uZivini pozemkii, stejné ochrany jako vlastnické pravo... “*

Osobné uzivanie bytu nevzniklo ,,tradi¢ne®, t. j. Standardnou ,,ndjomnou‘* zmluvou,
ale rozhodnutim o prideleni bytu vydanym miestnym narodnym vyborom alebo inym

3 Tamze.

38 Zak. €. 27/1959 Zb. o druzstevnej bytovej vystavbe.

3 Mozno len nedopatrenim ostal ,,spomenuty/zabudnuty v odkazovej norme (§ 494) o najme pol-
nohospodarskeho pozemku (poznamka autorky).

4 Na citované ustanovenia, tykajiice sa prenechania bytu v rodinnom doméeku a ¢asti bytu, sa podporne
vzt'ahovala vi¢Sina ustanoveni 0 osobnom uZivani bytu, ktoré, ak boli dohodnuté za odplatu, de facto ndjmom
boli (pozn. autorky).

41 Pri uzivani hnutelnych veci bol ndjom nahradeny bud’ peZifiavanim veci v ramci instititu sluzieb
(§ 257 — 262 Obcianskeho zakonnika v zneni do 31. 12. 1991), pripadne formou poZi¢ky, poskytnutej v ramci
obcianskej vypomoci, pod ktorou sa vSak rozumela pdzicka penazi, veci uréenych podla druhu, ale aj urcitej
veci (uzivanie urcitej veci zdkonodarca spojil s pojmovym znakom bezodplatnosti, pozri § 389, ked’ze, podla
dovodovej spravy poskytnutie pozicky ,,muselo mat’ raz sidruzskej vypomoci®) (pozn. autorky).

“1n CESKA, Z., KABAT, J., ONDREI, J., SVESTKA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Dil . (§ 1
az 221). Praha : Panorama, 1987, s. 539 a nasl. ISBN 11-043-87-02.

132 Pravny obzor 2/2022



ULOHA PRAVA V POSTMODERNEJ DOBE PRI OCHRANE NAJOMNEHO BY VANIA

prislusnym organom. Az na jeho zdklade vzniklo obCanovi pravo, aby s nim organizacia
uzavrela dohodu o odovzdani a prevzati bytu (§ 154, ods. 1 OZ, v zneni do 31. 12.
1991).

V ramci osobného uZivania bytov (§ 152 a nasl. OZ) stali na strane osoby, ktoré
prenechavali byty na uzivanie, socialistické organizacie (Statne, druzstevné a iné), ktoré
spravovali bytovy majetok a ktoré, v stlade s vtedaj$im § 152, mali povinnost ,,... vytvd-
rat’ predpoklady na to, aby sa bytové potreby obcanov ndlezite uspokojovali a aby sa
uroven byvania sustavne zvySovala.*

Osoba, ktora uzivala byt, sa oznacovala bud’ ako ,,obcan*®, alebo ako ,uzZivatel**
(t. j. nie ako najomca), a ndjomné, resp. platba za uzivanie bytu, sa oznacovala ako
Hihrada za uzivanie bytu® (§ 168 ods. 1 a nasl.). V stlade s uvedenym doslo k instituci-
onalnej zmene aj v zakone o hospodareni s bytmi z roku 1964 (zak. ¢. 41/1964 Zb.),
ktory povodného ,,ndjomcu’ oznadil za ,uzivatela®.

Novela Obcianskeho zakonnika ¢. 509/1991 Zb.

Navrat k institatu najmu priniesla az novela Ob¢ianskeho zakonnika z roku 1991
(zék. €. 509/1991 Zb., G¢inna od 1. 1. 1992), ktora, v ramci ndjmu, upravila aj ,, osobitné
ustanovenia o ndjme bytu* (§ 685 — 723 OZ). Pravdou vsak je, Ze najmi v pociatkoch
posobnosti novelizovaného Obcianskeho zakonnika nadvdzovala nova pravna uprava
ndjmu bytu na predchadzajicu pravnu Upravu esebného uZivania bytu, pricom obsah
niektorych jej Casti sa prevzal do novelizovaného Ob¢ianskeho zakonnika takmer v iden-
tickej podobe — napr. pravna uprava obsahu najomného vztahu (pdvodne upravena
v § 158 — 167), uhrada za uZivanie bytu a za sluzby (povodne upravena § 168 — 171),
tzv. spolo¢né uZzivanie bytu (pévodne upravené v § 172 — 182), prechod najmu bytu
(povodne § 179 — 182), prevzala sa aj podstata instititu bytovych nahrad (pévodné
upravené v § 186 ods. 1 — 3).

Do novelizovaného Ob¢ianskeho zakonnika 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 najomcovi, ktory mozno doteraz vycitat z § 685, ods. 1 OZ a ktory stanovuje, ze: ...

# Ustanovenie § 155 ods. 1: ,,Pravo uzivat’ byt vznikne dohodou o odovzdani a prevzati bytu dojednanou
medzi organizaciou a obéanom.*

# Napr. § 158: ,,0Okrem prava uzivat’ byt ma uZivatel pravo uzivat’ spolo¢né priestory a zariadenia domu,
ako aj pouzivat’ sluzby, poskytovanie ktorych je s uzivanim bytu spojené.*

4 Povodna uprava, rovnako ako tprava uéinna od 1. 1. 1992, vyzadovala napriklad pre skon¢enie zmluv-
né¢ho vzt'ahu ingerenciu osobitného organu — stidu pripadne miestneho narodného vyboru (MNV) a to tak, ze
do 1. 1. 1993 mohol sud, resp. MNV pravo osobného uzivania priamo zrusit, po 1. 1. 1993 daval sud k vypo-
vedi prenajimatel’a svoje privolenie. V Slovenskej republike sa od tohto pravidla upustilo zakonom ¢. 261/2001
Z. z.,v Ceskej republike ostala ingerencia sidu zachovana az do 31. 12. 2013, t. j. do G&innosti nového Obgian-
skeho zakonnika, i ked’ v modifikovanej podobe. Porovnatel'né ostali aj niektoré¢ dovody skoncenia osobného
uzivania bytu a najmu bytu, napr. ak uzivatel' mal dva byty; ak uzivatel’ neuzival bez vaznych dévodov byt
vobec alebo ho uzival len obcas; ak dovtedajsi uzivatel’ prestal pre fiu pracovat’ a organizacia naliehavo potre-
bovala byt pre in¢ho svojho pracovnika a viaceré dalsie (pozn. autorky).
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Ndjom bytu je chraneny, ak nedojde k dohode, mozno ho vypovedat' len z dovodov usta-
novenych v zdakone.*

Pravdou vsak je, ze pri zostavovani ,,novej pravnej upravy” zadkonodarca takmer
vobec nezohl'adnil skutocnost’, Ze pri rieSeni otdzky byvania doslo — oproti socializmu
— k zésadnej zmene pomerov, ked’ze vicsina bytov sa postupne privatizovala a novi
vlastnici sa v skuto¢nosti nemohli rovnat’ moznostiam, ktoré mal v predchadzajuocom
obdobi socialisticky Stat, napriklad v otazke povinnosti prenajimatel’a zabezpecit’ na-
jomcovi bytovii nahradu pri skonceni ndjmu, ktorou ,,novodoby* vlastnik (povodny
najomca) ako prenajimatel, na rozdiel od socialistického Statu, spravidla nedisponoval.

Ciasto¢nii liberalizaciu pravnej Gipravy najmu bytu priniesla a2 novela Ob&ianskeho
zakonnika zakonom ¢&. 261/2001 Z. z., ktory podla dovodovej spravy ,,... novelizoval
ustanovenia Obcianskeho zakonnika upravujiice najom bytu, skoncenie najmu a bytové
nahrady. Ochrana najmu bytu bola pred uicinnostou tejto novely zalozend na tom, ze ak
nedoslo k dohode medzi prenajimatelom a najomcom, mohol prenajimatel’ vypovedat
najom len z dovodov stanovenych v zdkone a len s privolenim sudu. ... Ako vyplhyva z do-
vodovej spravy k novele, preferovanie ochrany ndajomcu pri zaniku najmu bytu viedlo
nielen k obmedzovaniu vlastnickych prav prenajimatel’ov — vilastnikov domu alebo
bytu, ale aj k narastaniu ich financénych problémov a k celkovej nemoZnosti rieSenia
bytového problému na Slovensku. Preto sa nielen prenajimatelia oprdvnene domdhali
zakonnej upravy, ktora by umoznila uicinny postih voci neplaticom, osobam poskodzuju-
cim bytovy majetok a narusajiicim pokojné byvanie ostatnych najomcov.

Obciansky zakonnik vSak, napriek vykonanym zmenam, venoval aj nad’alej citel'ne
zvySenu pozornost’ najomcovi bytu, ¢o druhd strana vztahu — prenajimatel’ — ¢asto po-
citovala diskrimina¢ne. Negativne dosahy pravnej Gpravy najmu bytu na pravne posta-
venie prenajimatel’a sa prejavovali vo viacerych aspektoch a mali pretrvavajuci charak-
ter. Snad’ najvypuklej$im problémom bola (a stale je) ,,bezmocnost™ prenajimatel’a, kto-
ry sa nedokaze dostatocne ti¢inne branit’ voci neplatiacemu najomcovi, ked’ze v rezime
najmu bytu podla OZ ho ,,musi* trpiet’ ako ,,opravneného uzivatel'a“ svojho majetku,
v extrémnom pripade az 13 mesiacov, a ak sa nadjomca nevystahuje dobrovolne, tak aj
dlhsie. Problémov, ktoré narazali na zjavnu nevyvazenost' povinnosti prenajimatel’a
a prav najomcu pri najme bytu vsak bolo podstatne viac — z tych d’al§ich mézeme spo-
menut’ re§tituentov, ktorym sa prinavratil majetok podla osobitnych predpisov*® 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 vacsinou v zufalej kondicii, takze
restituenti — staronovi vlastnici, pripadne ich pravni nastupcovia, si svoju povinnost’ re-
alne nedokazali splnit, ked’ze najomné ostalo po dlht dobu v nezmenenej vyske. Z vra-
tenia majetku mali preto pocit, ze sa im spolo¢nost’ vysmieva druhykrat — prvykrat, ked’

 Pre oblast’ domového majetku platil zdkon ¢. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetko-
vych krivd v zneni neskorsich predpisov.

4, Vyznacuje takovy dar nebo vytézek a zisk, ktery zptsobuje obdarovanému spise potize ¢i zlo nez uzitek
a spokojenost. Dostupné na http://cs.wikipedia.org/wiki/Danajsk%C3%BD _dar.
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0 svoj majetok prisli, a druhykrat — ked’ ho ziskali v zanedbanom stave, ,,zatazeny* pre
nich nevyhodnymi najomnymi vzt'ahmi.*

Zikon o kratkodobom ndjme bytu

Bariéru nadmernej ochrany najomcov Ciasto¢ne odstranil zakon ¢. 98/2014 Z. z.
o kratkodobom najme bytu (ZoKNB), ktory, podl'a jeho tvorcov, ,priniesol prenaji-
matelom vdcsiu ochranu najmd tym, Ze riesi tie nalezitosti najmu, ktoré boli pre prenaji-
matel'a problematické a nevyhodné* # (tykaji sa najma skoncenia najmu) a ktory ma
zabezpeCit’ ,,vyrovnanejsie a flexibilnejsie postavenie zmluvnych stran oproti chranené-
mu najomnému byvaniu, ktoré je upravené Obcianskym zakonnikom* (pozri dovodovi
spravu k zakonu), avS§ak — ani pri iom nemdzeme ocCakévat absolutnu liberalizaciu
vztahov medzi prenajimatelom a najomcom. ZoKNB vsak chrani najomcu v akejsi
,»Soft* verzii — zmluvné strany si napriklad mézu dohodnut’ vypovedny dévod nad ramec
zéakona, ¢o v rezime OZ neplati, ale aj tento ,,dohodnuty dovod* musi byt ,.spravodlivy*,
pozri § 7, ods. 1, pism. e) 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 domacom prostredi, vo svojej sprave konstatuje: ,,Prostrednictvom legislativnej
upravy Obcianskeho zakonnika by bolo vhodné zabezpecit vzajomnii rovnovahu posta-
venia viastnikov a najomcov bytov aj pri dlhodobom ndjme bytu, co by malo pozitivny
vplyv na rozvoj trhu s najomnymi bytmi.“>

5. Najomné byvanie v Slovenskej republike ,,de lege ferenda“

Podpora ngjomného byvania v Slovenskej republike je vyzvou, ktort si osvojuje azda
kazdé politické zoskupenie, osobitne vo faze, ked’ sa obracia na voliCov a ziada ich

# Restituenti sa domahali spravodlivosti nielen na domacich stidoch, ale aj na Europskom stde pre Pudské
prava (d’alej aj ,,ESCP). Prelomovym pripadom pred ESLP bolo rozhodnutie o staznosti ¢. 30255/09 vo veci
Bitto a dalsi 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 vyplyvali z prav-
nych predpisov upravujucich regulaciu najomného. Relevantnd judikatira ESLP je zosumarizovana napriklad
v rozsudkoch Hutten-Czapska proti Polsku ¢. 35014/97 alebo Edwards proti Malte ¢. 17647/04. Po vyhlaseni
rozsudku vo veci Bitto a dalsi proti Slovenskej republike sa so staznostou proti Slovenskej republike v rovnakom
skutkovom stave obratili aj d’alsi stazovatelia. ESCP v rozsudku vo veci Bitto a dalsi proti Slovenskej republike
ani v d'alsich nestanovil kvalitativne ani kvantitativne kritéria pre stanovenie vysky odskodnenia, priCom v nie-
ktorych pripadoch dokonca spojil majetkovii a nemajetkovii ujmu stazovatel'ov do jednej sumy. Zaroven ESCP
nestanovil ani asové obdobie, za ktoré by povazoval uplatihovanie systému regulovaného najomného za prime-
rané a akceptovatelné, resp. stanovenie ¢asu, odkedy je mozné takyto zasah do prav stazovatel'ov povazovat za
neprimerany. Viac pozri napr. BUKOVCANOVA a dalii proti Slovenskej republike na https.://www.ustavnysud.
sk/documents/10182/1270872/rozsudky+2016.pdf/6cec4096-b45a-461e-b509-8fb88e7b85%, k 11. 11. 2021.

4 Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020. Dostupné na https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/
vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie, s. 22,k 11. 11. 2021.

30 Koncepcia §tatnej bytovej politiky do roku 2020, s. 23, k 11. 11. 2021.
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o podporu. V nasledujtcich fazach sa, zial, redlne vysledky dostavujii len minimalne.
Paradoxom je, ze tento neuspech nemoézeme pricitat’ iba zlyhavaniu politickej moci (¢i
uz zakonodarnej alebo vykonnej), ale aj samotnym obcanom, ktori na jednej strane vola-
ju po nadjomnom byvani, no na druhej strane reaguju efektom NIMBY>!,

Z pohladu sukromného prava v Slovenskej republike zatial’ nedoslo k zavfSeniu pro-
cesu jeho rekodifikacie, ktoré je kI'icové najma pri pravnom usporiadani ,,byvania v cu-
dzom*®. Jeho pripravna a tvoriva faza je vSak vhodna na zohl'adnenie viacerych podnetov,
ktoré by na jednej strane pomohli prekonat” historické relapsy domacej pravnej upravy
najomného byvania, no na druhej strane by resSpektovali pravo na byvanie ako prirodze-
nu l'udsku potrebu a poskytovali mu zodpovedajiicu pravnu ochranu. V tejto suvislosti sa
domnievame, Ze de lege ferenda:

1. pri najme obydlia je potrebné zachovat’ ochranarsky pristup smerom k na-
jomcovi — ,,¢loveku®, ked’Ze si byvanim uspokojuje svoju prirodzenu potrebu —
potrebu byvat’ — a ta ma silny socidlny naboy;

2. pri miere ochrany, ktora sa ma poskytnit’ najjomcovi, by nemalo byt’ kI"i¢ové
iba to, ¢i ide o kratkodoby vzt'ah v zmysle, ako ho vymedzuje ZoKNB (to kon-
Statoval aj gestor bytovej politiky — Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej
republiky’?), i ked’ trvanie najmu méZu mat’ vplyv na mieru ochrany najomcu
(mdze sa od neho odvijat’ napr. dizka vypovednej doby spdsobom, ako je to v Ne-
mecku??®), na druhej strane — pre charakter sukromnopravneho vztahu a pre mieru
pravnej ochrany najomcu by nemalo byt v Ziadnom pripade kI'aiCové, ¢i sa pre-
najimatel’ registroval ako platitel’ dane z prijmu (pozri § 3, ods. 5 ZoKNB);

3. ochrana najjomcu by nemala byt’ viazana iba na ndjom bytu, ale aj na iné
priestory, ktoré poskytuju nadjomcovi obydlie (v ktorych najomca byva). Tato
téma rezonovala aj v byvalom Ceskoslovensku po Novembri ‘89, ked’ doslo
k zruseniu zakona ¢. 41/1964 Zb. o hospodareni s bytmi. Na jeho zaklade sa totiz
pridel’ovali fyzickym osobam na byvanie aj nebytové priestory, pricom do 31. 12.
1991 pozivali uzivatelia tychto priestorov obdobnt ochranu ako uzivatelia bytov.
Po tcinnosti novely Obcianskeho zdkonnika ¢. 509/1991 Zb. vSak prechodné
ustanovenia zakona na popisovanu situaciu ,,pozabudli, resp. ich zakonna dikcia
nebola dostato¢ne precizna, pretoze sposobila taky vyklad, podl'a ktorého ,,na-

3! Ide o akronym, odvodeny z Not In My Back Yard (nie na mojom dvore), charakterizujuci postoje I'udi,
ktori odmietaju, aby nejaka vSeobecne prospesna stavba bola v blizkosti ich domova. K tomu pozri napr.
https://www.britannica.com/topic/Not-in-My-Backyard-Phenomenon, napr. aj https://dennikn.sk/2379676/nie-
na-mojom-dvore-najomne-byvanie-v-bratislave-naraza-na-odpor-susedia-sa-boja-zahustovania-aj-
najomnikov/, k 11. 11. 2021.

32 Prostrednictvom legislativnej tipravy Obéianskeho zakonnika by bolo vhodné zabezpedit’ vzajomnt
rovnovahu postavenia vlastnikov a najomcov bytov aj pri dlhodobom najme bytu, ¢o by malo pozitivny vplyv
na rozvoj trhu s ndjomnymi bytmi.* In Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020. Dostupné na https.://
www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie, s. 24,k 11. 11. 2021.

3 Pozri § 573c¢, ods. 1 BGB: ,,(1) Die Kiindigung ist spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
zum Ablauf des liberndchsten Monats zulédssig. Die Kiindigungsfrist fiir den Vermieter verlingert sich nach
fiinf und acht Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums um jeweils drei Monate.“ (...Vypovedna
lehota pre prenajimatel’a sa predlzuje o tri mesiace po piatich a 6smich rokoch od prenechania obydlia.*)
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Jjom bytov** vznikol ,,iba* z povodného ,,0sobného uzivania bytov, v ostatnych
pripadoch vznikli ,,iné* osobitné druhy najmu (najom obytnych miestnosti v za-
riadeniach uréenych na byvanie, njjom a podndjom nebytovych priestorov, pod-
najom bytu a pod.)*, t. j. uzivatelia nebytovych priestorov, ktoré im boli v minu-
losti pridelené na byvanie, sa nestali ,,najomcami bytov™ s potrebnou mierou
ochrany, hoci Casto i$lo o priestory, ktoré sa ako byt dlhodobo uzivali a fakticky
spiitali parametre vhodné na byvanie.

Cesky Obéiansky zakonnik (zak. &. 89/2012 Sb. v zneni neskorsich predpisov) aj
na tomto zaklade zmenil pravnu Gpravu najmu bytu tak, ze ju zovSeobecnil na
»zabezpecenie bytovych potrieb najomcu® (§ 2235 ods. 1), tomu prisposobil aj
nazov prislusného pododdielu, ktory sa vyslovne vztahuje aj na najom domu (§
2235 anasl.: Zvlastni ustanoveni 0 nijmu bytu a nijmu domu) a zaroven usta-
novil, ze ,,Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, zZe k obyvani bude pronajat jiny
nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejne, jako by byl pronajat obytny pros-
tor.” (§ 2236 ods. 1 druha veta), ako aj ze ,,Skutecnost, zZe pronajaty prostor neni
urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu najemci.” (§ 2236 ods. 2);

4. §tat, ktory by zabezpecil byvanie pre kazdého, idealne ,, gratis “, by bol tzasny —
ale tato predstava je pravdepodobne utépiou — aj vo Svédsku, v ktorom sa dlho-
dobo presadzuje politika, podl'a ktorej ma byt verejné ndjomné byvanie pre kaz-
dého, v aktualnom roku (2021 — pozn. autorky) narazili na ekonomické tazkosti
a jej rieSenie v podobe navrhu na dereguldciu najomného sa pricinilo o historicky
prvy pad §védskej vlady premiéra Stefana Lofvena.’®
Ak to vSak celé prenesieme na nase pomery a moznosti, sme presvedceni, ze:
a) priochrane byvania by ani v nasich podmienkach nemala byt utépiou pomoc

pre tych, ktori si nevedia alebo nedokazu pomoct’ sami; aktudlne ich vidime
najmd medzi zdravotne a socidlne odkazanymi osobami. Pomoc pritom nemu-
si byt iba pravna, ale i ,,podporna* — ako inSpiraciu uvadzame rakusky pri-

>4 Paragraf 871:

(1) Pravo osobného uZivania bytu a pravo uzivania inych obytnych miestnosti a miestnosti nesliZiacich
na byvanie vzniknuté podl'a doterajsich predpisov, ktoré trva ku diiu nadobudnutia t¢innosti tohto zakona, sa
meni diiom Ucinnosti tohto zakona na najom. Spolo¢né uzivanie bytu a spolo¢né uzivanie bytu manzelmi sa
meni na spolo¢ny najom.

(2) Pravo uzivania Casti bytu sa meni na podndjom s tym, ze ho nemozno vypovedat’ po dobu jedného roka
od ucinnosti tohto zdkona.

(3) Obdobne to plati pri osobnom uzivani inych obytnych miestnosti a miestnosti nesltiziacich na byvanie.

(4) Osobné uzivanie bytov sluziacich na trvalé ubytovanie pracovnikov organizacie sa meni na najom
sluzobného bytu, pokial’ tieto byty spinaju kritéria ustanovené zdkonom pre sluzobné byty; pokial tieto
podmienky nie su splnené, meni sa také osobné uzivanie na najom.

S BALIK, S. ml. In ELIAS, K. a kol. Obcansky zikonik. Velky akademicky komentdr. 2. svazek, § 488 —
880, Praha : Linde, 2008, s. 2031. ISBN 978-80-7201-687-7.

56 Lofven stdl doposud v cele mensinového kabinetu, pro néjz byla klicova podpora opozicni Levicové
strany. Vztahy mezi stranou, ktera se diive hlasila ke komunismu, a Léfvenem se ale v posledni dobé vyrazné
zhorsily kviili navrhu zdkona na deregulaci najemného, podle Levicové strany totiz ohrozuje Svédsky socidalni
model.* Dostupné napr. na https://www.seznamzpravy.cz/clanek/svedsky-parlament-vyslovil-neduveru-vlade-
premiera-stefana-lofvena-167840, k 11. 11. 2021.

Pravny obzor 2/2022 137



DENISA DULAKOVA JAKUBEKOVA 124 — 140

klad, kde je ochrana byvania mimoriadne silna (a napriek tomu — ma podl'a
nej prenajimatel’ pravo dat’ najomcovi vypoved’ z najmu, ak sa najjomca dosta-
ne do omeskania s platenim najomného uz po 6smich diioch®’), v Rakusku
vSak zarover plati, Ze v pripade hrozby exekticie vypratanim std operativ-
ne spolupracuje s obcou a ta nasledne moze kontaktovat’ socialne zariadenie
poskytujlice pomoc pred hroziacou stratou byvania alebo bezdomovstvom?,
V takychto ,,osobitnych pripadoch* vidime priestor aj na d’alSie pravne pro-
striedky ochrany, napr. ak by iSlo o socidlne/verejné najomné byvanie, aj na
limitovanie/regulaciu nadjomného (o si aktualne osvojuje aj nas zakonodar-
ca®), pripadne aj na zachovanie institatu bytovych nahrad — to vSak nachadza-
me v pravnych tpravach len vynimoéne, upustila od nich aj Ceské republika,
okrem nasej Upravy ho poznaju napr. v Rakusku (§ 32 Mietrechtgesetz;
MRG), podotykame vsak, ze v Rakusku dosahuje najomné byvanie v ramci
EU27 najvyssie priecky a ma mimoriadne silnii podporu zo strany $tatu i jed-
notlivych spolkov (vo Viedni vlastni mesto 220 000 bytovych jednotiek —
pozn. autorky);

b) domnievame sa vSak, Ze vo v§eobecnej rovine Gipravy najmu obydlia — ktora
nema sledovat’ osobitosti Specifickych situdcii, pretoze jej sucast'ou je aj rea-
lizacia bytovej politiky prostrednictvom ,,privdatneho sektora®, by mala byt
ochrana najomcu vyvaZenejsia, hoci sme si plne vedomi toho, Ze jazycek
ochrany na pomyselnych vahach bude a aj ma byt’ aj v tychto pripadoch viac
nakloneny na stranu ndajomcu, ide skor o to, aby zakonodarca neprekrocil ro-
zumni mieru ¢i triezvy Gsudok v zmysle, aby prenajimatel’ nevnimal svoje

37V zakone o najme (Mietrechtgesetz; MRG) je v § 30, ods. 2 uvedeny ako prvy zo Sestnastich taxativne
uvedenych dévodov zo strany prenajimatel’a (vSetky si vnimané ako ,,wichtige Griinde*) a znie ,,der Mieter
trotz einer nach dem Eintritt der Falligkeit 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, ktora mu bola predtym poskytnuta,
ale najmenej osem dni, napriek upomienke vydanej po uplynuti lehoty splatnosti). ,,Eine Vereinbarung,
wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrankt oder in einem weiteren als dem vorstehend
bestimmten Mal} zustehen soll, ist rechtsunwirksam.” (Dohoda, podla ktorej ma mat’ prenajimatel’ pravo
vypovedat’ zmluvu bez obmedzenia alebo vo vac¢Som rozsahu, ako je stanovené vyssie, je pravne neplatna.)

% Ustanovenie § 33a Mietrechtgesetz (MRG) ,,Sobald gegen einen Mieter ein auf die Erwirkung eines
Exekutionstitels auf Réumung von Wohnrdumen abzielendes Verfahren eingeleitet oder mit einem Mieter von
Wohnrdumen ein Réumungsvergleich abgeschlossen wird, hat das Gericht davon die Gemeinde zu
benachrichtigen, sofern sich der Mieter nicht gegen diese Benachrichtigung ausspricht; das Gericht hat dem
Mieter Gelegenheit zu einer solchen Ablehnung zu geben. Die Gemeinde kann soziale Institutionen, die
Hilfeleistungen bei drohendem Wohnungsverlust oder Obdachlosigkeit erbringen, von der
Verfahrenseinleitung oder dem Vergleichsabschlufi informieren. (Volny preklad autorky: ,Len Co sa
zacne konanie proti ndjomcovi s cielom ziskat exekuény titul na vypratanie obytnych priestorov alebo sa
s ndjomcom obytnych priestorov uzavrie dohoda o vypratani, sud to ozndmi obci, ak ndjomca proti takémuto
oznameniu nevznesie namietku; stud poskytne ndjomcovi moznost’ takito namietku vzniest. Obec moze
o zacati konania alebo uzatvoreni dohody informovat’ socidlne zariadenia poskytujice pomoc v pripade
hroziacej straty byvania alebo bezdomovstva.©)

3 Pozri § 10 navrhu zakona o podpore $tatneho najomného byvania. Dostupné na https://www.slov-lex.sk/
legislativne-procesy/-/SK/dokumenty/LP-2021-425,k 11. 11. 2021.
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obmedzenia smerované v prospech ndjomcu ako trest za to, Ze nieco vlastni,
alebo Ze stat na neho prenasa zodpovednost’ za bytovu politiku v rozsahu,
ktora ma patrit’ Statu;

¢) vhodnou inspiraciou pri tvorbe pravnej upravy najmu obydlia by tak mohla
byt’ pre nas nemeckd, ceska Ci estonska pravna uprava, z ktorych kazda pri-
znava pravu na byvanie vysoky status a prenajimatel’ nemoéze vypovedat’ na-
jom iba ,z viastného rozmaru“.® Uvedené pravne Upravy vSak zaroven
zohl'adiuju redlny priestor, v ktorom ich spolocnost’ ,,zije* a v rdmci ktorého
sa uskutociuje aj konkrétna bytova politika a v neposlednom rade — vsetky
tieto pravne upravy reSpektuji aj spomenuty triezvy pohl'ad a prirodzené hra-
nice jednotlivych sikromnopravnych instititov, v naSom pripade viastnickeho
prava a najomného prava v ich pravnej a pravej podstate.
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