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Vlada SR schvalila svojim uznesenim €. 728 zo dna 8. decembra 2021 ,Bytovu politiku
Slovenskej republiky do roku 2030“ ako ramcovy dokument Statu pre oblast’ byvania.

Dlhodobym cielom Statnej bytovej politiky je postupné zvySovanie celkovej urovne
byvania tak, aby bolo pre obyvatelstvo dostupné a aby si kazda domacnost mohla
zabezpedit primerané byvanie. V kazdej spolo€nosti vSak existuju skupiny obyvatelov,
ktoré vzhladom na charakter bytu ako tovaru nie su schopné si samé obstarat
primerané byvanie. V sulade s principom solidarity je potrebné tymto skupinam
obyvatelov pomoct aj prostrednictvom intervencii Statu na trhu s byvanim.

RieSenie podmienok byvania zranitelnych skupin je aj predmetom podpory verejného
najomného byvania (ureného na socialne byvanie). Z aplikaCnej praxe a zisteni
Ministerstva dopravy SR (dalej len ,MD SR") ako gestora bytovej politiky vyplyva, ze
niektoré samospravy maju nespravne nastavené kritéria na pridelovanie najomnych
bytov. V praxi je to spOsobené tym, Ze samosprava

- nema vopred presne kvantifikované Zivotné situacie ludi, ktorym by dokazala
poskytnut najomné byty a

- pravidla pridefovania bytov obsahuju podmienky, ktoré su pre tychto fudi bud
z hfadiska vySky najmu nedosiahnutelné, alebo samospravy stanovuju kritéria,
ktoré su dodato€nymi bariérami efektivneho vyuzivania ngjomnych bytov.

S ciefom predchadzania bytovej deprivacii zranitelnych skupin a zvySovania
dostupnosti socialneho byvania tymto skupinam bola v bode B.6. uznesenia vlady SR
€. 728/2021 MD SR v spolupraci s Ministerstvom prace, socialnych veci a rodiny SR,
Uradom splnomocnenca vlady SR pre rémske komunity, ZdruZzenim miest a obci SR
a Uniou miest Slovenska uloZena Uloha ,vypracovat odportéania (metodiku) pre
samospravy pri vybere najomcov a pridelovani najomnych bytov uréenych na socialne
byvanie”“.

Byvanie a jeho dostupnost’ je dblezitou sucCastou rozvoja kazdého spoloCenstva.
Rozhodnutia samospravy v tejto oblasti musia brat' do uvahy velké mnoZstvo faktorov
a maju dlhodoby vplyv na jej rozvoj. Charakteristickym znakom su€asného prostredia
je vyrazny rozdiel v situacii byvania v jednotlivych obciach a preto je obtiazne navrhnut
postup, ktory by vyhovoval vSetkym. Rovnaka situacia je aj z pohfadu zranitefnych
skupin a ich individualnych potrieb.

Tato priruCka ponuka samosprave navod, ako pristupovat' k tvorbe miestnej bytovej
politiky. Je dOlezité, aby prave samospravy strategicky a dlhodobo planovali a rozvijali
lokalny trh byvania, ktory zohladnuje realne potreby obyvatelov a ponuka primerané
a udrzatelné rieSenia. Sucasne je ciefom tejto prirucky prispiet k postupnému
zjednocovaniu praxe samospravy v oblasti poskytovania najomného byvania.



1. ODPORUCANIA PRE TVORBU MIESTNEJ BYTOVEJ POLITIKY

Pbsobnost’ v oblasti byvania je tradi€ne rozdelena medzi verejny sektor (Stat, obce
a vyssie Uzemné celky), sukromny sektor a ob&ana. Stat zohrava nadalej ddlezitu
ulohu, ktora spociva najma vo formulovani bytovej politiky na narodnej urovni a tvorbu
vhodného legislativneho, institucionalneho a ekonomického prostredia na jej
realizaciu.

Decentralizacia so sebou priniesla posilnenie vplyvu samospravnych organov
v rozhodovani, ¢im sa vyznamnou mierou posilnila nielen samospravna funkcia, ale
aj zodpovednost jednotlivych  samosprav za rdzne oblasti, rozvoj byvania
nevynimajuc. V SR ma uzemna samosprava dve urovne - obec a vysSi uzemny celok
(dalej len ,VUC*). Obce ako organy miestnej samospravy su najblizsie k obyvatelovi.
Zakladnou ulohou obce pri vykone samospravy je podla zakona Slovenskej narodne;j
rady €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorSich predpisov (dalej len
,zakon €. 369/1990 Zb.“) starostlivost o vSestranny rozvoj jej uzemia a o potreby jej
obyvatelov.

Ako konstatuje ,Bytova politika Slovenskej republiky do roku 2030 prekazkami
efektivneho napifiania ciefov bytovej politky na miestnej Urovni je nedostatoéna
aktivita samosprav pri zabezpecCovani byvania obyvatelom, absencia alebo len
formalna absencia lokalnych bytovych politik, minimalne zapojenie VUC do rie$enia
problematiky byvania, neefektivha pozemkova politika na urovni samospravy a nizka
miera spoluprace na lokalnej urovni so sukromnym a mimovladnym sektorom v oblasti
byvania.

V praxi krajin s rozvinutym najomnym sektorom je pritom Standardom, Ze su to prave
samospravy, ktoré zohravaju ulohu aktivneho hraca v oblasti rozvoja byvania na
svojom uzemi. Aj v pripade Slovenska je nevyhnutné, aby sa v tejto oblasti angazovala
samosprava najma na miestnej urovni — obci a miest, a to predovSetkym preto, Ze na
jej urovni su najvyraznejSie a rovnako najlepsie rieSitelné Specifické problémy Uzemia.

Kazda obec by mala vyuzivat vSetky dostupné planovacie nastroje v oblasti
strategického, uzemného a ekonomického (finanéného) planovania tak, aby bola
nielen schopna efektivne koordinovat svoju spravu, ale taktiez aby bola schopna
vytvarat’ dalSie Specifické programy, ktoré umoznia jej dalSi rozvoj. Je pravdou, Ze na
takmer kazdu verejnu politiku mézu samospravy schvalit svoj vlastny lokalny
dokument, o z hladiska rozsahu pridelenych kompetencii v8ak nie je ucCelné.

Rozvoj funkéného systému byvania je determinovany mnozstvom faktorov. Klu¢ovymi
su vonkajSie podmienky, jasne definované Zelatelné rozvojové zamery a existencia
inStitucionalneho ramca pre ich naplnenie. Jednou z vyznamnych uloh samospravy je
vytvarat' pre rozvoj byvania priaznivé podmienky. Obce na to maju viacero formalnych
nastrojov — zakladnymi su uzemny plan a program hospodarskeho a socialneho
rozvoja (PHSR).

!Dostupna online: https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie
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Z pohfadu MD SR ma v8ak S$pecifické postavenie prave miestna bytova politika,
nakolko spravne fungujuca funkcia sidla v oblasti byvania ma pozitivny vplyv aj na
dalSie funkcie obce. Je preto ucelné a vhodné, aby predovSetkym vacsie obce a mesta
mali kvalitne spracované dokumenty miestnej bytovej politiky vo forme samostatného
a osobitného materialu.

Z metodického hladiska je tvorba koncepcii a politik cyklicky proces, ktory zahffia tieto
fazy: priprava, prijatie obecnym (mestskym) zastupitelstvom, realizacia v spolupraci
so sukromnym sektorom, vyhodnotenie ucinnosti, aktualizacia, resp. uprava koncepcie
podla aktualnych potrieb.

Pri formulovani miestnej bytovej politiky je potrebné v pripravnej faze definovat aj jej
vztah k inym rozvojovym dokumentom obce (Gzemny plan sidla a VUC, programy
hospodarskeho rozvoja a socialneho rozvoja, socialna politika sidla a pod.).

Z hladiska obsahovej Struktury musi byt akykolvek koncepény material ¢leneny na
analyzu suCasného stavu, prognézu dalSieho vyvoja, formulaciu ciefov a z nich
vyplyvajucich konkrétnych uloh, ako aj opatreni potrebnych na uskutoCnenie cielov
jednotlivymi ucastnikmi procesu.

Odporucana Struktira koncepcie bytovej politiky?:

1. Analyticka dast”:

1.1 Analyza sucasného stavu

1.2 Prognd6za buduceho vyvoja

1.3 SWOT analyza

1.4 Zhrnutie analyz, vytipovanie zakladnych okruhov problémov k rieSeniu
2. Koncepéna (navrhova) Cast - tvorby strategického dokumentu:

2.1 Vizia

2.2 Strategicka Cast

2.3 Navrh cielov a opatreni
2.4 Plan implementacie
2.5 Vyhodnocovanie a aktualizacia.

Nezavisle od Struktury dokumentu by sa miestna bytova politika mala jednoznacne
zamerat' na dokladné zmapovanie situacie v obci z hladiska existujuceho bytového
fondu, dostupnych pozemkov a ciefovych skupin bytovej politiky. Navrhnuat dlhodobé
a strednodobé ciele (5 rokov) obce v oblasti starostlivosti o existujuci bytovy fond vo
vlastnictve obce, vystavby resp. obstaravania novych bytov, ziskavania pozemkov
vhodnych na vystavbu bytov (vytvaranie pozemkového fondu), rozvoja infrastruktary a
pomoci zranitelnym skupinam.

2 Podoba dokumentu ani jeho naplri nie je stanovena Ziadnym predpisom, je na rozhodnuti obce, ako bude vysledny
dokument vyzerat.



2. PRAVIDLA PRE PRIDELOVANIE NAJOMNYCH BYTOV
URCENYCH NA SOCIALNE BYVANIE

Obce ani VUC ako subjekty verejnej moci nemaju upravenu povinnost mat spracované
a vydané pravidla pre pridelovanie najomnych bytov. Z hfadiska transparentnosti by
vS8ak samosprava, ktora vlastni najomné byty a prenajima ich, mala mat jasne
stanovené pravidla ich pridelovania, ktoré su verejne dostupné vSetkym.

Vo vSeobecnosti by si pravidla mali obce stanovit na cely svoj bytovy fond. Ten
v suCasnosti zahffia rézne typy bytov, ktoré sa liSia podmienkami, za ktorych je ich
mozné prenajimat. Vo vlastnictve obci sa nachadzaju:

e pOvodné“ byty obstarané vacsinou pred rokom 1990 a v ramci transformacie
bytoveho fondu boli prevedené z vlastnictva Statu do vlastnictva obce;

e sluzobné byty, resp. byty osobitného uréenia?;

e najomné byty obstarané z dotacii MD SR (a jeho pravnych predchodcov) po
roku 2000 a/alebo z veru zo Statneho fondu rozvoja byvania (dalej len ,SFRB*)
alebo

e byty obstarané s pouzitim vlastnych zdrojov alebo inych podpornych schém
(napr. aj v ramci vyziev z Eurdpskych investi¢nych a Strukturalnych fondov).

Nasledujuce odporucania sa vSak prioritne venuju pravidlam pridelovania najomnych
bytov uréenych na socialne byvanie, zjednoduSene najma tym, ktoré boli obstarané
z dotacii MD SR a tGveru zo SFRB.

Z kontrolnej praxe MD SR vyplyva, Ze obce pri nastavovani pravidiel v mnohych
pripadoch opakuju nedostatky, ktoré na jednej strane moézu vyplyvat z meniacej sa
pravnej upravy, ale Castokrat aj z neexistencie vlastnej stratégie v byvani. V ramci
stanovenych pravidiel obci nie je mozné konStatovat, Ze su vyslovené zlé alebo dobré.
Samospravy pri ich tvorbe vychadzaju zo svojich skusenosti alebo praxe inych obci,
vynimku tvoria len tie, ktoré su priamo v rozpore s legislativou. Pri stanovovani
pravidiel by obce mali vychadzat zo svojich Specifickych potrieb na trhu s byvanim.
Nasledujuce odporu€ania tvoria ramec toho, ¢o by pravidla pridelovania mali
obsahovat  a ktorym oblastiam by sa z pohladu MD SR obce mali vyhnut.

2.1.Tvorba pravidiel pre pridelovanie najomnych bytov uréenych na socialne
byvanie

Vzhladom na fakt, ze samospravy nemaju ziadnym zakonom ulozenu povinnost tvorit

pravidla pre pridelovanie najomnych bytov, nie je ani v praxi ustalena forma, aku by

tieto pravidla mali mat*. Najbliz§im pravnym predpisom, ktory je analogicky mozné

pouzit, je zakon €. 138/1990 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov®,

3 Podla zakona ¢&. 189/1992 Zb. o Gprave niektorych pomerov sUvisiacich s najmom bytov a s bytovymi nahradami
v zneni neskorSich predpisov.

4 \/ynimkou je moZnost obce a VUC podla §22 ods. 7 zakona &. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania
a o socialnom byvani v zneni neskorSich predpisov ustanovit' si okruh opravnenych fyzickych osdb, ktorym sa
poskytuje byvanie z dévodov hodnych osobitného zretela. Okruh os6b musi byt stanoveny vo v§eobecne zavdznom
nariadeni.

5 Resp. zakon ¢. 446/2011 Z. z. o majetku vys$sich Uzemnych celkov v zneni neskorsich predpisov.
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nakolko aj najomné byty su majetkom obce. Podla uvedeného zakona podrobnosti
0 prenechavani majetku obce do najmu urCia zasady hospodarenia s majetkom
obce, ktoré v sulade so zakonom €. 369/1990 Zb. urCuje obecné zastupitelstvo.
Zasady hospodarenia s majetkom obce nemaju predpisanu formu vSeobecne
zavazného nariadenia (dalej len ,VZN®) obce. Su vnutornou normou obce a schvaluju
sa formou bezZzného uznesenia obecného zastupitelstva. Taktiez uzatvaranie
najomnych zmlav nie je zakonom €. 138/1990 Zb. upravené ako vyhradena pésobnost
obecného zastupitelstva. Kazda obec si ma v Statute obce a zasadach hospodarenia

upravit kompetencie zastupitel'stva, starostu, popripade spravcu majetku.®

Uvedeny pristup je mozné plne aplikovat' aj pri priprave a vypracovani pravidiel pre
pridelovanie najomnych bytov ur€enych na socialne byvanie.

Z hladiska formy sa v praxi najCastejSie stretdvame s pravidlami pre pridelovanie
najomnych bytov prijatymi ako:
a) VZN,

b) interna norma alebo
c) kombinacia internej normy a VZN.

Kazdé z uvedenych rieSeni ma svoje kladné aj zaporné stranky. Vyhodou VZN je jeho
vySSia pravna zavaznost, kedZe je schvalované zastupitelstvom. Na druhej strane
existuje predpoklad, ze ho nebude také lahké v Case zmenit, resp. zrusit' a teda je
komplikovanejSie pruzne reagovat na zmeny. Interna norma ponuka moznost flexibility
a rychlosti jej schvalenia, kedZe vo vacsine pripadov interni normu vydava a schvaluje
Statutar obce (starosta, resp. primator). Hlasovanie zastupitelstva nie je vzdy
nevyhnutné. Z hladiska obsahovej naplne sa vSak dokumenty neliSia.

Podstatné pri akejkolvek forme pravidiel pre pridelovanie najomnych bytov uréenych
na socialne byvanie je ich aktualnost. Kazda interna norma, resp. VZN su neplatné,
ak su neaktualne. Zasadnym je dodrziavanie zakladného pravidla pri tvorbe VZN, resp.
internej normy, a to:

e pri tvorbe obsahu VZN, resp. internej normy obec nema kopirovat’ texty
zakonov, teda podmienky, ktoré su uz definované v zakone ako povinné,

e naopak obec ma vo VZN, resp. v internej norme upravit’' to, o €om prislusny
zakon ,ml¢i“, t.z. obec ma naopak definovat tie oblasti, ktoré zakon
neupravuje.

Prave kopirovanie textov zakonov do VZN je jednym z najCastejSich nedostatkov VZN,
nakolko pri zmene legislativy VZN nie su ,aktualizované® a tym padom nereflektuju
aktualne pravne prostredie. Takéto VZN su preto ¢asto predmetom podaného protestu
prokuratora, ktori pozaduje uvedené VZN zrusit pre jeho nezakonnost.

6 Blizsie o problematike napr. Tekeli, J.: Nakladanie s majetkom obce. 1. vydanie. Bratislava: Wolters Kluwer SR
s.r.o., 2018.



2.2.0dporucania k obsahovej naplni pravidiel pre pridel'ovanie najomnych bytov
uréenych na socialne byvanie

Z hladiska obsahovej naplne pravidiel pre pridefovanie najomnych bytov je potrebné
vychadzat z ucelu, pre ktory je verejny najomny sektor podporovany (Ci uz dotaciou
MD SR alebo uverom SFRB). Dotacia podlia zakona &. 443/2010 Z. z. o dotaciach na
rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon
€. 443/2010 Z. z.“) je poskytovana na obstaranie najomného bytu na ucel socialneho
byvania. Socialne byvanie je pritom definované ako byvanie obstarané s pouzitim
verejnych prostriedkov uréené na primerané a ludsky déstojné byvanie fyzickych oséb,
ktoré si nemézu obstarat byvanie vlastnym pricinenim a spifiaju podmienky podfa
zakona €. 443/2010 Z. z.

Podfa § 22 ods. 3 zakona €. 443/2010 Z. z. je opravnenou fyzickou osobou:
a) osoba, ktorej mesacCny prijem spolu s mesaénym prijmom ostatnych oséb

Zijucich v byte je najviac vo vyske trojnasobku zivotného minima,

b) osoba, ktorej mesacny prijem spolu s mesaénym prijmom ostatnych oséb

Zijucich v byte je najviac vo vysSke patnasobku zivotného minima, ak

1. osoba zijuca v byte je osoba s tazkym zdravotnym postihnutim,

2. ide o osamelého rodi¢a s nezaopatrenym dietatom,

3. aspon jedna z osbb Zijucich v byte zabezpecuje zdravotnu starostlivost,
socialne a dalSie sluzby vo verejnom zaujme, vzdelavanie, kulturu alebo
ochranu obyvatelov obce,

c) osoba, ktora Zije v byte sama a ktorej mesacny prijem je najviac vo vyske

Stvornasobku zivotného minima,

d) osoba, ktora nepresiahla vek 30 rokov a

1. ktorej sa skonCilo poskytovanie starostlivosti v zariadeni na zaklade
rozhodnutia sudu o neodkladnom opatreni, vychovnom opatreni alebo
ustavnej starostlivosti,

2. ktorej zanikla nahradna osobna starostlivost, pestunska starostlivost' alebo
osobna starostlivost poru¢nika podla osobitného predpisu, alebo

3. ktora bola zverena do starostlivosti inej fyzickej osoby ako rodi¢a na zaklade
neodkladného opatrenia a pred doviSenim jej plnoletosti bol podany navrh
na zverenie tejto osoby do nahradnej osobnej starostlivosti, pestunskej
starostlivosti alebo na ustanovenie porucnika tejto osobe podla osobitného
predpisu,

e) osoba, ktorej sa poskytuje bytova nahrada za byt vydany podla osobitného
predpisu,
f) osoba, ktorej sa poskytuje byvanie z dévodov hodnych osobitného zretela.

Uvedena definicia vychadza z faktu, Zze v spolo€nosti su vrstvy obyvatelstva, ktoré
vzhladom na charakter bytu ako tovaru nie su schopné si sami obstarat primerané
byvanie. Preto je potrebné tymto skupinam obyvatelov poméct aj prostrednictvom
intervencii na trhu s byvanim o. i. aj prostrednictvom podpory najomného byvania
urCeného na socidlne byvanie. Zakonna definicia a stanovena hranica
prijmu z hladiska rozsahu pokryva vSetky zranitefné skupiny, dava teda samosprave



dostatoCne S8iroky priestor na rieSenie lokalnych vyziev a zaroven umozriuje
vytvarat v ramci miestnych bytovych a socialnych politik zdravy socialny mix.

Vo vSeobecnosti pri zamere spracovat pravidla pre pridefovanie najomnych bytov
uréenych na socialne byvanie prvou a zakladnou podmienkou je, aby neboli zo svojej
podstaty diskriminacné a vopred uc€elovo nezabrafiovali podaniu Ziadosti niektore]
zranitelnej skupine. ZjednoduSene povedané, kazdy ma pravo podat Ziadost
o pridelenie najomného bytu, avSak na pridelenie bytu vo viastnictve samospravy nie
je pravny narok. Rozhodnutie o prideleni bytu je zavislé na prislusnych kritériach,
individualnom posudeni kazdej ziadosti a rozhodnuti obce o vybere buduceho
najomcu.

Z pohfadu MD SR by pravidla pre pridelovanie najomnych bytov uréenych na socialne
byvanie mali obsahovat najma:

¢ informacie tykajuce sa podania ziadosti,

e proces rozhodovania obce o prideleni najomného bytu,

e Kkritéria obce pre pridelenie najomného bytu,

e podmienky tykajuce sa najomnych zmluav,

¢ vymedzenie podmienok a postupov, za ktorych je mozné prednostné pridelenie
bytu obcou (napr. zo socialnych dévodov, pri krizovych situaciach) alebo iné
vynimky z postupu obce,

e osobitny zretel” (ak ho chce obec, resp. VUC uplatfiovat).

Vzorovy navrh pravidiel pre pridefovanie najomnych bytov urenych na socialne
byvanie je uvedeny v prilohe €. 1 tejto priru¢ky. Navrh je vypracovany vo forme VZN,
avSak z hfadiska obsahu je ho mozné pouzit' aj ako vzor internej normy.

Informacie tykajuce sa podania ziadosti

Tato Cast by mala aspon v zakladnej podobe upravovat, kam sa podava Ziadost
o pridelenie bytu, popripade akym spésobom (listinne, elektronicky). Aké minimalne
informacie ma Ziadost obsahovat' (taktiez méze byt su€astou priloh aj vzor Ziadosti
o pridelenie najomného bytu® alebo informacia o tom, kde je zverejneny).

Samosprava by dalej mala definovat'

e spOsob evidencie Ziadosti (zoznam Ziadatefov o pridelenie bytu/najomného
bytu),

e kto vedie evidenciu,

e ako bude Ziadatel vyrozumeny o stave Ziadosti,

e zaradenie do evidencie,

e dobu evidencie Ziadosti,

e postup opatovného zaradenia do evidencie a

7 Ako bolo uvedené na str. 4 zo zékona ¢. 443/2010 Z. z. vyplyva, Ze musi byt prijaty vo forme VZN.
8 Napriklad vid priloha ¢. 2.



o dalSie nalezitosti suvisiace s evidenciou ziadosti (aktualizacia informacii
v zZiadosti a pod.).

V tejto Casti maju obce najCastejSie stanovené aj poZiadavky na Ziadatela, teda kto
moZze o najomny byt poziadat. Tieto podmienky musi Ziadatel o pridelenie najomného
bytu spinat, inak jeho Ziadost nebude zaradena do evidencie/zoznamu Ziadatelov,
resp. nebude vyhodnotena ako opravnena.

Je to zaroven oblast, kde si obce dodato¢ne (nad ramec platnej legislativy) definuju
podmienky, ktoré obmedzuju pristup niektorych skupin k najomnym bytom ur€enym
na socialne byvanie. Z praktického hfadiska vacsina z tychto podmienok (napr.
stanovenie minimalnej hranice prijmu) ma byt sucastou individualneho posudenia
Ziadosti pri pridefovani bytu (ako napr. schopnosti splacat najomné), ale nie ako
podmienka zaradenia do zoznamu opravnenych ziadatelov o pridelenie najomného
bytu.

V sulade s uplathovanim zasady rovnakého zaobchadzania v pristupe k najomnému
byvaniu by pravidla pre pridelovanie nemali obmedzovat kohokolvek z mozZnosti
poZiadat’ o pridelenie takéhoto bytu.

NajCastejSie opakujuce sa podmienky obmedzujuce fyzicku osobu podat Ziadost su:

e trvaly pobyt vobci — je to najCastejSie vyskytujuca sa podmienka v ramci
schvalenych/existujucich VZN a vnutornych noriem obci o podmienkach
pridelovania a uzivania ngjomnych bytov. V ramci tejto podmienky nie je mozné
konStatovat, Ze by obce boli vyslovene v rozpore so vSeobecne zavaznymi
predpismi, najmad so zakonom €. 369/1990 Zb. Ako bolo uvedené vysSie,
zakladnou ulohou obce pri vykone samospravy je starostlivost o vSestranny
rozvoj jej uzemia a o potreby jej obyvatelov. Obyvatefom obce podfa tohto
zakona je osoba, ktora ma na Gzemi obce trvaly pobyt®. Z uvedeného pohladu
je teda podmienka trvalého pobytu opravnena.
AvSak z praktického hladiska a poskytovania najomného byvania je vSak
podmienka trvalého pobytu rigidna. Naopak, odporu¢ame stanovit podmienku
zapisania sa na trvaly pobyt ku dru nastahovania sa do najomného bytu'®
avramci podmienok pre Ziadatela by mal byt rieSeny skutoény pobyt
a viazanost k obci, nie ,zapisany“ trvaly pobyt.

¢ stanovenie minimalnej hranice prijmu - zakon €. 443/2010 Z. z. povazuje
za opravnené vSetky fyzické osoby, ktorych prijem nepresahuje zakonom
ucenu vysSku (vid str. 6). Dodato¢né stanovanie hranice minimalneho prijmu
(napr. dosahujuceho uroven Zivotného minima alebo minimalne 1,5 nasobok
zivotného minima a pod.) pre moznost podania zZiadosti o pridelenie najomného
bytu nie je opravnené, naopak, diskriminuje od moZznosti podania Ziadosti

9 § 3 zakona ¢. 253/1998 Z. z. o hlaseni pobytu ob&anov Slovenskej republiky a registri obyvatefov Slovenskej
republiky v zneni neskorsich predpisov; § 42 ods. 2 a § 63 ods. 2 zdkona ¢&. 404/2011 Z. z. o pobyte cudzincov a o
zmene a doplneni niektorych zakonov.

10 Aj v suvislosti s viazanostou trvalého pobytu na podielové dane obce.
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osoby, ktoré su v zmysle zakona €. 443/2010 Z. z. ciefovou skupinou socialneho
byvania.

MD SR vnima finan€nu narocnost’ obstaravania a nasledujucej udrzby a spravy
najomnych bytov, ktora je prenasana do vysky najmu (vid priloha €. 3). AvSak
to, ¢ konkrétna domacnost Ziadatela bude v pripade mozZnosti pridelenia
najomneho bytu schopna uhradzat’ naklady suvisiace s konkrétnym bytom, ma
byt predmetom posudenia zZiadosti, nie podmienkou podania Ziadosti.

e existencia dlhu voéi obci — samotna existencia dlhu Ziadatela (alebo ¢lena
domacnosti) v minulosti, ale aj v su€asnosti by taktieZ nemala znemozriovat
pristup k ziskaniu najomného bytu uréeného na socialne byvanie. Aj v tomto
pripade je ovela vhodnejSim pristupom (a socialne spravodlivejSim) posudenie
aktivity ziadatela na rieSeni dlhovej situacie. Analdgiu je mozné najst aj pri
posudzovani naroku na prispevok na byvanie (v ramci pomoci v hmotnej
nudzi't), v pripade existencie nedoplatkov spojenych s Uhradou nakladov
za sluzby spojené s byvanim sa predkladd dohoda o splatkach a
potvrdenie o riadnom plneni splatkového kalendara.

Tieto, ale aj mnohé dalSie podmienky sa vyskytuju vo schvalenych obecnych
pravidlach pridelovania bytov. Ako bolo uvedené vysSie, obce by pri ich definovani
mali dbat' na to, aby neboli diskrimina¢né a aby neznevyhodnovali ktorukolvek fyzicku
osobu z moznosti pristupu k najomnému bytu uréenému na socialne byvanie.
Nehovoriac o tom, Ze vacsina z nich by mala byt predmetom stanovenia kritérii pre
pridelenie bytu, resp. suCastou posudenia vramci rozhodovania o prideleni
najomneho bytu.

Rozhodovanie obce o prideleni najomného bytu

V tejto &asti by si obec, resp. VUC mal jasne definovat, ako bude postupovat pri
rozhodovani o prideleni najomného bytu. Specifikovat' kto a na zaklade akych kritérii
(zohladnujuc aj priority obce) bude posudzovat jednotlivé Ziadosti, zavaznost takéhoto
posudenia a kto finalne rozhodne o prideleni bytu.

Z hladiska praxe su naj¢astejSimi sposobmi pridelovania najomnych bytov (v pripade
novo obstaraného bytového domu):
e podla poradia zo zoznamu ziadatefov o pridelenie bytu/najomného bytu,
e Zrebovanim zo zoznamu Ziadatelov o pridelenie bytu/najomného bytu,
e 70 zoznamu ziadatelov o pridelenie bytu/ndjomného bytu rozhodnutim podfa
bodového hodnotenia na zaklade definovanych kritérii obce.

V praxi menSich obci sa vacsSinou pri obstarani novych bytov verejne vyhlasuje
moznost poZiadat o takyto byt a nasledne sa pouziva jeden z vy$Sie menovanych
postupov (zo skusenosti MD SR najCastejSie Zzrebovanie).

11 °§ 14 zakona ¢. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nudzi a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.



Pri pridelovani uvofnenych najomnych bytov sa postupuje individualizovane.
NajcastejSim postupom je vyber buduceho najomcu Statutarom obce zo zoznamu
Ziadatefov o pridelenie bytu/najomného bytu po posudeni a odporu€ani napr.
Specificky zriadenej komisie. V pripade, Ze nie su zaujemcovia o pridelenie bytu,
taktiez sa stretavame aj s vyhlasenim vyberového konania na konkrétny byt.

Z hladiska transparentnosti rozhodovania by si obce z pohfadu MD SR mali viest
zoznam Ziadatelov o pridelenie bytu/najomného bytu a nasledne by mal byt
uplatiiovany najma model bodového hodnotenia Ziadosti. Prave hodnotiaci dotaznik?!?
umoznuje na jednej strane obci objektivne posudit Ziadatefov vo formalizovanej
podobe a na druhej strane umoznuje zohladnit' lokalne definované priority v byvani.
Tento postup by v pripade potreby mal byt doplneny aj socialnym Setrenim.

Socialne Setrenie je vhodné najma v pripade viac zranitelnych skupin pre potreby
posudenia predpokladov plnenia podmienok najomnych zmluv (individualne
posudenie schopnosti platit najomné, spravania sa ako najomcu a pod.). Zaroven, aj
ked to nie je vSeobecnou praxou, obce v sulade s existujicou regulaciou cien najmov?3
maju moznost prispésobovat najomné aj nizSim prijmovym cielovym skupinam.
Legislativa nestanovuje povinnost mat stanovené jednotné vysky najomného pre cely
bytovy dom, resp. byty v jednom bytovom dome. Je zrejmé, Ze z pohladu obci je to
jednoduchSia cesta, av8ak z pohladu bytovej a socialnej politiky by obce mali pri
stanovovani najomného prispésobovat vySku najomného situacii domacnosti
Ziadatela, samozrejme do tej miery, ako im to umoZzniuje konkrétna situacia (myslené
najma naklady spojené s bytom).

Obec je povinna skumat dodrzanie zakonom stanovenej podmienky vySky prijmu aj
pri opakovanom najme bytu. BlizSie informacie su uvedené v prilohe €. 3.

Kritéria obce pre pridelenie najomného bytu

Tak ako bolo viackrat uvedené, obce by pri stanovovani kritérii (a svojich pripadnych
priorit) mali vychadzat z poznania svojho lokalneho trhu s byvanim a podla tychto
potrieb aj definovat kritéria.

Formalna podoba definovania kritérii je viac-menej zavisla na postupe, ktory si pri
rozhodovani o prideleni bytu stanovi. Kritéria urCuju Ziadatefovi o pridelenie
najomného bytu podmienky, ktoré musi spifat pri posudzovani (nie podani Ziadosti,
tieto fazy je potrebné striktne odliSovat, pri podani ziadosti by mala fyzicka osoba
v podstate spifiat len zakladni podmienku — dovfenie plnoletosti, resp. spdsobilost
na pravne ukony) a zaroven tieto by mali zohladriovat aj (v pripade, Ze su definované)
priority obce pri pridelovani najomnych bytov (takymito prioritami méze byt napriklad
podpora mladych resp. mladych rodin, seniorov, 0s6b so zdravotnym postihnutim
atd.).

12 Napriklad vid priloha ¢. 4.
13 VVyhlaska Ministerstva dopravy SR ¢. 281/2024 Z. z. o regulacii cien najmu bytov vo verejnom sektore
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Zjednodu$ena schéma procesu pridelovania najomnych bytov:

Podanie ziadosti o pridelenie najomného bytu

<

(Ne)Zaradenie ziadatel'a do zoznamu ziadatelov

<

Novy byt (skolaudovany) alebo uvolneny byt - posudenie
splnenia podmienok ziadatefom

Rozhodnutie o prideleni / neprideleni bytu

Podpis najomnej zmluvy

Odovzdanie bytu najomcovi

+|

Kontrola plnenia podmienok dohodnutych v najomnej
zmluve

"

Overenie moznosti na opakovany najom bytu po uplynuti
doby najmu dohodnutej v ndjomnej zmluve
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Podmienky tykajuce sa najomnych zmlav

Vacsina podrobnosti tykajucich sa najomnych zmluv je definovanych v zakone
C. 443/2010 Z. z. V pripade, Ze uvedenu oblast nema obec vyrieSenu v inom
dokumente (napr. Statute), malo by byt definované, kto je opravneny za obec uzavriet
najomnu zmluvu. Viac informacii k uzatvaraniu a obsahu najomnych zmluv podla
zakona €. 443/2010 Z. z. je uvedenych v prilohe €. 3 tejto prirucky.

Vymedzenie podmienok a postupov, za ktorych je mozné prednostné pridelenie
bytu obcou (napr. zo socialnych dévodov, pri krizovych situaciach) alebo iné
vynimKky z postupu obce

Samosprava si méze taktiez definovat podmienky, za ktorych dochadza k uplatneniu
vynimiek zo ,Standardne“ definovaného postupu pridelovania bytov. Vo vacsine
existujucich pripadov v takomto pripade ide o takpovediac priame pridelenie bytu za
definovanych podmienok na dobu ur€itu. Je to postup, ktory sa vyuziva v krizovych
situaciach (ktoré v realite nastavaju ad hoc a nie je mozné ich planovat) a obec si
takto vytvara priestor na mozné rieSenie takychto pripadov. V praxi obce spajaju tento
postup s uplatiiovanim institutu osobitného zretela. | ked sa tato moznost nevylucuje,
z praktického hladiska treba upozornit na fakt, ze fyzické osoby, ktorym je najomny
byt prenajaty z dévodov hodnych osobitného zretela, nemaju pravo na opakované
uzatvorenie najomnej zmluvy. Odporu€anim MD SR je teda striktné rozdelenie
a pouzitie roznych podmienok na vyuzitie oboch moznosti so zohladnenim socialnych
aspektov toho-ktorého rieSenia.

Osobitny zretel’

Ako je uvedené v § 22 ods. 7 zakona &. 443/2010 Z. z. obce a VUC maju moznost
ustanovit si okruh opravnenych fyzickych oséb, ktorym sa poskytuje byvanie z
dbévodov hodnych osobitného zretela. Takto definovanym fyzickym osobam méze
obec a VUC prenajat najviac 20 % z poé&tu podporenych najomnych bytov vo svojom
vlastnictve. Za podporeny najomny byt sa povazuje najomny byt, na ktorého
obstaranie bola poskytnutd dotacia podlfa tohto zdkona alebo podla predpisov
ucinnych do 31. decembra 2010.

Dévodova sprava k uvedenému ustanoveniu uvadza, Ze ciefom je rozSirit okruh
fyzickych oséb, ktoré Ziju v najomnom byte, o fyzické osoby, ktoré chce samosprava
ako vlastnik najomného bytu ubytovat z dévodov hodnych osobitného zretela. Obec
alebo VUC je povinna si vo svojom vSeobecne zavaznom nariadeni stanovit’ okruh
opravnenych fyzickych oséb vratane dévodov hodnych osobitného zretela, pre ktoré
sa im najomné byty prenajimaju. V praxi moze ist napr. o profesie, pri ktorych obec
chce, aby boli poskytované v obci, pretozZe ich zabezpefovanie vyplyva ako povinnost
pre samospravu (napr. ucitelia a pod.). Za tym ucelom bude vhodné, aby im obec
mohla poskytnut vyhodu byvania v obci. Rovnako tak méze takto kategorizovat aj
osoby v tazkej zZivotnej situacii, ktoré potrebuju nutne zabezpecit byvanie, z réznych
dévodov nespifiaju limity prijmu stanovené v § 22 ods. 3 pism. a) a b) zakona
¢. 443/2010 Z. z.
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Opravnené fyzické osoby, ktorym je najomny byt prenajaty z dévodov hodnych
osobitného zretela, nemaju vSak pravo na opakované uzatvorenie najomnej zmluvy,
najomna zmluva sa teda uzatvara najviac na 3 roky.

Tak ako bolo uvedené v predchadzajucich Castiach, aj pri vyuzivani institutu
osobitného zretefa by samosprava mala vychadzat zo svojich Specifickych potrieb.
Jeho pouzitie nema sledovat’ jednoduchy ciel obidenia podmienky hranice prijmu
stanoveného zakonom €. 443/2010 Z. z., ale ma sledovat SirSie socialno-ekonomické
potreby samospravy. Napriek uvedenému vyuzitie tohto institutu je plne na rozhodnuti
samospravy, ako aj samotna definicia okruhu osdb a dévodov hodnych osobitného
zretela.

13



Suvisiace pravne predpisy (najma):

Zakon €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni
neskorsich predpisov (MD SR)

Zakon €. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov
(MD SR)

Zakon Slovenskej narodnej rady €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov (MV SR)

Zakon ¢&. 302/2001 Z. z. o samosprave vysSSich uzemnych celkov (zédkon o
samospravnych krajoch) v zneni neskorsich predpisov (MV SR)

Zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (MF SR)

Zakon €. 446/2011 Z. z. o majetku vysSich uzemnych celkov v zneni neskorSich
predpisov (MF SR)

Zakon NR SR €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov (MF SR)

VyhlaSka Ministerstva dopravy SR €. 281/2024 Z. z. o regulacii cien najmu bytov vo
verejnom sektore (MD SR)

Zakon €. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nudzi a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov (MPSVR SR)

Zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (MS SR)
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Priloha ¢. 1

VSeobecne zavazné nariadenie €. X/XXXX
o podmienkach pridelovania najomnych bytov

Obec/mesto* XXX na zaklade ustanovenia § 6 ods. 1 zakona SNR €. 369/1990 Zb. o
obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov, zakona €. 443/2010 Z. z. o dotaciach
na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon
&.443/2010 Z. z.*) a zakona &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni
neskorsSich predpisov vydava VSeobecne zavazné nariadenie €. X/IXXXX o
podmienkach pridelovania najomnych bytov.

PRVA CAST
Uvodné ustanovenia

§1
Pbésobnost’

1) Toto vSeobecne zavazné nariadenie (dalej len ,VZN®) upravuje podmienky
pridelovania najomnych bytov vo vlastnictve obce/mesta*.

2) Zoznam najomnych bytov zverejnuje obec/mesto* na svojom webovom sidle/na
Uradnej tabuli" obecného/mestského* Gradu (dalej len ,urad®).

§2
Ziadost o pridelenie najomného bytu

1) Ziadost o pridelenie najomného bytu méze podat kazda osoba, ktora spifia jednu
z nasledujucich podmienok:

a) je obCanom SR, ktory dovfsil 18 rokov veku a ma spbsobilost na pravne ukony,

b) je obfanom Clenského Statu Eurdpskej unie, Statu, ktory je zmluvnou stranou
Dohody o Eurépskom hospodarskom priestore alebo Svajdiarskej
konfederacie, ktory ma na uzemi Slovenskej republiky trvaly pobyt, dovisil vek
18 rokov a ma spésobilost na pravne ukony,

c) je Statnym prisluSnikom tretej krajiny ktory dovfsil 18 rokov veku, ma
spbsobilost na pravne ukony a bolo mu udelené povolenie na pobyt na uzemi
SR.

2) Ziadatel predlozi tradu vyplnenu ,Ziadost o pridelenie najomneho bytu® (dalej len
,ziadost), ktora tvori prilohu €. XY tohto VZN. Ziadost méze Ziadatel zaslat poStou,
elektronicky so zaru€enym podpisom alebo odovzdat osobne v podatelni uradu.

3) Ziadatela, ktory neuviedol v Ziadosti vSetky Udaje, vyzve Grad pisomne na ich
doplnenie v lehote nie kratSej ako 15 dni. Ziadatel, ktory Gidaje v stanovenej lehote
nedoplni alebo uvedie nepravdivé udaje, nebude do evidencie Ziadatelov
zaradeny.

*Vybrat jednu z moznosti.
' Miesto a spdsob zverejhiovania je na rozhodnuti samospravy, méze zahffiat' viacero spdsobov alebo len jednu.
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§3
Evidencia Ziadatelov

Ziadosti o najomné byty podia § 2, ods. 2 tohto VZN eviduje a vedie v zozname
Ziadatelov urad (popripade konkrétny odbor v ramci uradu).

Ziadatelia su v evidencii zoradeni podla datumu dorudenia uUplnej Ziadosti.
Aktualny menny zoznam urad zverejiiuje na svojom webovom sidle/na uradnej
tabulii. Poradie zapisu do zoznamu neurCuje poradie pre pridelenie najomného

bytu.

Obec vyradi ziadost’ z evidencie, ak ziadatel:

a. uviedol v Ziadosti nepravdivé alebo neuplné udaje,

b. do 30 dni neoznamil zmeny suvisiace so ziadostou,

C. nereaguje na vyzvu podla § 4 ods. 2 do stanoveného terminu,
d. neuzatvoril najomnu zmluvu podla § 6 ods. 3.

O zaradeni do evidencie a vyradeni z evidencie urad Ziadatela pisomne informuje
v lehote do 30 dni od vzniku rozhodujucej skuto€nosti.

Ziadost je v evidencii zaradena po dobu XYii rokov. Po skonéeni tejto doby je
Ziadatel v pripade pretrvavajuceho zaujmu o predelenie najomného bytu povinny
podat ziadost znova.

§4

Rozhodovanie o prideleni najomného bytu

Posudenie = Ziadosti je v kompetencii prislusnej komisie, ktora
obecnému/mestskému* zastupitelstvu odporu€i alebo neodporudi pridelenie
najomného bytu. Komisia posudzuje, & Ziadatel' spifia predpoklady § 22 ods. 3
zakona €. 443/2010 Z. z. abodovo ohodnoti Ziadatefa na zaklade dalSich
definovanych kritérii obce/mesta*, ktoré tvoria prilohu XY tohto VZN.

Komisia vyzve Ziadatela o predloZenie dokumentov ur€ujucich rozhodujuce
okolnosti pre pridelenie najomného bytu v lehote nie kratSej ako 15 dni.

Ngjomné byty mézu byt prednostne pridelované osobam v krizovej situacii —
posudenie krizovej situacie je v kompetencii komisie.

Nasledne o prideleni najomného bytu na zaklade odporuc¢ania komisie rozhoduje
obecné/mestské* zastupitelstvo.

§5
Osobitny zretel
Obec/Mesto* mo6ze prenajat XY%" z poétu podporenych najomnych bytov vo
vlastnictve obce/mesta* z dovodov hodnych osobitného zretefa. Za podporeny

najomny byt sa povazuje najomny byt, na ktorého obstaranie bola poskytnuta
dotacia podla tohto zakona alebo podla predpisov uc¢innych do 31.decembra 2010.

i Je mozné zvazit aj casovo obmedzenud dobu (napr. troch rokov) evidencie Ziadatela, ktora umozni mat obci/mestu
relativne aktualny zoznam redlnych zaujemcov o pridelenie najomného bytu.

v Obec/Mesto je opravnené podla § 22 ods. 7 zakona &. 443/2010 Z. z. prenajat najviac 20% z poé&tu podporenych
najomnych bytov vo vlastnictve obce/mesta z dévodov hodnych osobitného zretela.
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Okruh opravnenych os6b podla § 22 ods. 7 zakona €. 443/2010, ktorym sa
poskytuje byvanie z dovodov hodnych osobitného zretefa, sa uréuje nasledovne':

Priklad:

a. osoby, ktoré sa nachadzaju v nepriaznivej socialnej situacii, a to:
1. pre tazké zdravotné postihnutie alebo nepriaznivy zdravotny stav,
2. z dévodu, ze dovrsili vek potrebny na narok na starobny déchodok,
3. pre ohrozenie spravanim inych fyzickych oséb alebo ak sa stali obetou
spravania inych fyzickych oséb,
4. osamely rodi€¢ s nezaopatrenym dietatom,
5. atd.

b. zamestnanci mesta a mestom zriadenych organizacii, ktorym je z dévodu
potreby zabezpeclenia efektivneho plnenia pracovnych uloh pre mesto alebo
pre nim zriadené organizacie v sidle zamestnavatela nevyhnutné zabezpecit
byvanie,

c. osoby, ktoré zabezpecuju zdravotnu starostlivost, socialne a dalSie sluzby vo
verejnom zaujme, vzdelavanie, kulturu alebo ochranu obyvatelov mesta,

d. atd.

3) O prideleni najomného bytu z dévodov hodnych osobitného zretefa rozhoduje
obecné/mestské* zastupitelstvo. Na pridelenie najomného bytu z dévodov
hodnych osobitného zretela sa nevztahuju ustanovenia § 2 az § 4.

§6
Najomna zmluva
Nalezitosti najomnej zmluvy upravuje § 12 zakona €. 443/2010 Z. z.

Obec je povinna predlozit' Zziadatelovi navrh najomnej zmluvy na podpis do 30 dni
od rozhodnutia obecného zastupitelstva o prideleni najomného bytu.

Ziadatel je povinny uzatvorit ndjomna zmluvu do 15 dni od dorugenia jej navrhu.
Ak najomnu zmluvu neuzatvori, strati narok na pridelenie najomného bytu a bude
vyradeny z evidencie Ziadatelov.

Pred uzatvorenim najomnej zmluvy je ziadatel povinny zloZit na ucCet obce
finanénu zabezpeku vo vyske XYY najomného. V odévodnenych pripadoch méze
obec urlit zlozenie financnej zabezpeky aj v mesacnych splatkach, ¢o upravi
v ngjomnej zmluve. Ak nedéjde k uzavretiu najomnej zmluvy, urad je povinny
Zlozenu zabezpeku bezodkladne vratit’ Ziadatelovi.

§7
Prechodné a zavere¢né ustanovenia

Ziadatelov, ktori podali Ziadost o pridelenie najomného bytu pred t&innostou tohto
VZN, obec/mesto* pisomne informuje o tomto VZN a zaroven Zziadatelov vyzve,
aby aktualizovali svoju Ziadost formou vyplnenia vzoru Ziadosti, ktora je prilohou
tohto VZN. Do evidencie budu Ziadatelia zaradeny podfla § 3 ods. 2.

Dnom udinnosti tohto VZN sa rusi VSeobecne zavazné nariadenie ¢. XXX.
Toto VZN nadobuda ucéinnost dia XX XX XXXX.

VUr¢&i obec/mesto podla svojich priorit.

vi Stanovuje obec/mesto, aviak podla §12 zakona €. 443/2010 Z. z. nesmie finan¢na zabezpeka presiahnut’ vysku
maximalneho Sestmesacného najomného. V pripade, ak sa obec/mesto rozhodne, zabezpeka nemusi byt
vyzadovana.
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(uviest meno a priezvisko Ziadatela, adresa)

Nazov obce
Ulica, €.
PSC obec

Vec: Ziadost' o pridelenie najomného bytu

1.  Udaje o zZiadatelovi:

AdreSa Pre AOMUCOVANIE™: .. ...uuuurieueeeeeeierereresereeeeeestae e areetettttttettttatttttetietttetetetetettreeeaaeeeaee
o 1] ] V] €= L SN

2. Dalsie osoby, ktoré budu so Ziadatelom v byte byvat:

Meno, Priezvisko Datum narodenia Vztah k Ziadatelovi

3. Dovod podania Ziadosti (struény opis doterajSej bytovej otazky a dalSich skuto€nosti,
ktoré povazujete za délezité pre pridelenie bytu napr. zdravotny stav, socialna situacia
a pod.):

* vypliiuje sa v pripade, ak adresa nie je totozna s trvalym pobytom



4, Mam zaujem o byt:(zakrizkuijte iba jednu moznost):
a) Jednoizbovy
b) Dvojizbovy
¢) Trojizbovy
d) Stvorizbovy
e) Bezbariérovy byt

5.  Cestné prehlasenie:
Vyhlasujem, ze udaje uvedené v ziadosti su Uplné a spravne. Som si vedomy/a pravnych
nasledkov uvedenia nepravdivych udajov.

6.  Suhlas so spracovanim osobnych udajov:

Tymto v sulade s prislusnymi ustanoveniami zakona €. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych
udajov v zneni neskorSich predpisov poskytujem suhlas obci/mestu XY so spracovanim
osobnych udajov v rozsahu uvedenych v zZiadosti o pridelenie najomného bytu za ucelom
zaradenia ziadosti do evidencie uchadzacov o pridelenie najomného bytu vo vlastnictve
obce/mesta XY.

Zaroven poskytujem suhlas so zverejnenim mojich udajov v evidencii ziadatelov o pridelenie
najomneho bytu.

Podpis ziadatela

Poucenie:

Podanie tejto ziadosti nezaklada pravny narok na pridelenie bytu. Obec/Mesto si vyhradzuje
pravo na ziskanie dal$ich informacii o Ziadatelovi a osobach?, ktoré budu so Ziadatelom v byte
byvat, potrebnych pre rozhodovanie o prideleni najomného bytu.

1 Vtomto pripade je potrebné, aby nasledne ,Suhlas so spracovanim osobnych udajov* udelili
obci/mestu aj osoby, ktoré budu so Ziadatelom v byte byvat.
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Priruc¢ka pre uzatvaranie nagjomnych zmlav podla zakona €. 443/2010 Z. z.

Vlastnik ngjomného bytu, na obstaranie ktorého je poskytnuta dotacia podfa zakona €. 443/2010 Z. z., je
opravneny odovzdat najomny byt do uzivania opravnenej fyzickej osobe len na zaklade pisomnej najomnej
zmluvy, ktora spifia podmienky zakona &. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani
v zneni neskorSich predpisov. Zamerom tejto priru¢ky je poskytnut vlastnikom najomnych bytov, ako aj
Ziadatelom o dotaciu navod a pomoc pri uzatvarani najomnych zmluv.

PRAVNE PREDPISY

Zakladnym pravnym predpisom upravujucim nalezitost najomnej zmluvy je zakon €. 443/2010 Z. z.
o dotaciach na rozvoj byvania a o0 socidlnom byvani v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon
o dotaciach®). Ten v § 12 upravuje podstatné nalezitosti najomnej zmluvy.

Pri uzatvarani najomnych zmliv sa subsidiarne uplatfiuju ustanovenia zakona ¢. 40/1964 Zb. Ob¢iansky
zakonnik v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,Obgiansky zakonnik®) upravujiuce najomnu zmluvu.

Vy$ka najmu v najomnych bytoch je regulovana Vyhlaskou Ministerstva dopravy SR €. 281/2024 Z. z. o
regulacii cien najmu bytov vo verejnom sektore (dalej len ,Vyhlaska MD SR*).

PODSTATNE NALEZITOSTI

Najomna zmluva musi byt uzatvorena pisomne (v listinnej podobe) a musi obsahovat’ tieto nalezitosti:
¢ Udaje 0 zmluvnych stranach,

¢ oznacenie najomného bytu,

e Opis stavu bytu a opis prislusenstva najomného bytu,

e rozsah uzivania najomného bytu,

e zoznam os6b Zijucich v byte s nagjomcom,

e zacCiatok najmu,

e dobu najmu,

¢ vySku mesacného najomného,

¢ vySku Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu,

e skon&enie najmu,

¢ podmienky opakovaného uzatvorenia ngjomnej zmluvy,

e podmienky na zachovanie pévodného stavu a vybavenia bytu,

¢ vyhldsenie ngjomcu,

e dohodu o finan¢nej zabezpeke, spdsob a lehotu vysporiadania finanénej zabezpeky.

ZMLUVNE STRANY

Néjomnéa zmluva je dvojstranny pravny ukon uzatvoreny medzi prenajimatefom a ngjomcom.

Prenajimatel’ je pravnickd osoba, ktord je vlastnikom ngjomného bytu. V nadvaznosti na podmienky
poskytovania dotacii na obstaranie najomného bytu podla zakona o dotaciach je prenajimatelom obec, mesto
(v Bratislave a v KoSiciach aj mestska ¢ast), vysSSi uzemny celok alebo neziskova organizacia
poskytujliica vSeobecne prospesné sluzby a spifiajuca podmienky § 7 pism. f) zakona o dotaciach.

Prenajimatel méze poverit uzatvaranim najomnej zmluvy aj inu pravnicki osobu (napr. obecny podnik, ktory
zabezpecCuje spravu a udrzbu bytového fondu). V takom pripade je vSak nevyhnutné, aby poverena
pravnicka osoba uzatvorila ndjomnd zmluvu na Gcet prenajimatela, t. j. aby pravne Ukony poverenej
pravnickej osoby zavazovali priamo prenajimatela. Akym spdsobom prenajimatel poveri pravnicku osobu je
vyluéne na ich vzajomnej dohode. Do uvahy pripada konanie napriklad na zaklade mandatnej zmluvy,
prikaznej zmluvy, a i.

Prenajimatel nemodéze najomny byt prenajat’ tejto inej pravnickej osobe stym, Zze ona bude uzatvarat
s ngjomcami podnajomné zmluvy. Takyto postup by bol poruSenim podmienok poskytnutia dotacie a v pripade
zistenia takéhoto postupu hrozia prenajimatelovi sankcie.

Najomcom je fyzicka osoba, ktora je spbsobila na pravne ukony. Spdsobilost na pravne ukony sa nadobuda
plnoletostou. Vzhladom na legislativne pravidla pravne predpisy operuji s pojmom najomca v jednotnom
Cisle. Prenajimatel vS8ak méze platne uzatvorit nagjomnd zmluvu aj s viacerymi osobami, ktoré budu spolo¢ne
vystupovat ako najomcovia.
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Najomcom je primarne opravnena fyzicka osoba podla § 22 ods. 3 zakona o dotaciach, a to
e 0soba, ktorej mesacny prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych osob Zijucich v byte je najviac vo vySke
trojnasobku zivotného minima,

¢ 0soba, ktorej mesacny prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych oséb Zijucich v byte je najviac vo vyske
patnasobku zivotného minima, ak

a) osoba, Zijuca v byte je osoba s tazkym zdravotnym postihnutim (TZP),
b) ide o osamelého rodi¢a s nezaopatrenym dietatom,

c) aspon jedna z os6b Zijucich v byte zabezpecuje zdravotnu starostlivost, socidlne a dalSie sluzby vo
verejnom zaujme, vzdelavanie, kulturu alebo ochranu obyvatelov obce,

¢ 0soba, ktora Zije v byte sama a ktorej mesacny prijem je najviac vo vySke Stvornasobku Zivotného minima,
¢ 0soba, ktora nepresiahla vek 30 rokov a

a) ktorej sa skoncilo poskytovanie starostlivosti v zariadeni na zaklade rozhodnutia sidu o neodkladnom
opatreni, vychovnom opatreni alebo Ustavnej starostlivosti,

b) ktorej zanikla nahradna osobna starostlivost, pestunska starostlivost alebo osobna starostlivost
poruénika podla osobitného predpisu alebo

c) ktora bola zverena do starostlivosti inej fyzickej osoby ako rodi¢a na zaklade neodkladného opatrenia
a pred dovisenim jej plnoletosti bol podany navrh na zverenie tejto osoby do nahradnej osobnej
starostlivosti, pestinskej starostlivosti alebo na ustanovenie poru¢nika tejto osobe podla osobitného
predpisu;

e 0soba, ktorej sa poskytuje bytova nahrada za byt vydany podla osobitného predpisu (napr. zakon ¢.
403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd v zneni neskorSich predpisov),

¢ 0soba, ktorej sa poskytuje byvanie z dévodov hodnych osobitného zretefla.

Najomcom mdze byt aj ina fyzicka osoba, ktora nepatri do vyssie uvedenej kategoérie osdb, a to v pripade,

Ze su splnené podmienky § 12 ods. 6 zdkona o dotaciach, t. j. prenajimatel ma volny najomny byt

a o pridelenie ndjomného bytu nepoziada opravnena fyzicka osoba uvedena vyssie.

PLATNOST A UCINNOST ZMLUVY

Najomna zmluva nadobuda platnost dfiom podpisu zmluvy oboma zmluvnymi stranami. Ak prenajimatel
a ngjomca podpisuju zmluvu v iny def, najomna zmluva nadoblda platnost driom, kedy ju podpisala
posledna zo zmluvnych stran.

Vzhladom na charakter prenajimatela (obce, mesta, vy$Si Uzemny celok) ndjomné zmluvy podliehaju
povinnému zverejneniu podla ustanoveni zakona €. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam a o
zmene a doplneni niektorych zakonov (zakon o slobode informacii) v zneni neskorsich predpisov, kedZe sa
tykaju nakladania s majetkom obce, mesta a vy3Sieho uzemného celku.

Neziskové organizacie poskytujuce vSeobecne prospesné sluzby su povinné zverejiiovat nagjomné zmluvy
v pripade, ak ich zakladatelom je obec, mesto, resp. vy$si tzemny celok.

Néjomna zmluva nadobuda ucinnost podla ustanoveni zakona &. 40/1964 Zb. Obdianskeho zakonnika
Standardne den nasledujuci po zverejneni ndjomnej zmluvy.

ZACIATOK NAJMU

Zakon o dotaciach ustanovuje povinnost uviest v ndjomnej zmluve zaliatok najmu, spravidla sa tak deje
uvedenim konkrétneho datumu. Ak datum zacdiatku najmu nie je uvedeny, ndjom vznika uéinnost'ou
najomnej zmluvy.

Ak si zmluvné strany dohodnu zadiatok najmu v neskorSom termine, t. j. aZ po uzatvoreni najomnej zmluvy,
dohodu o neskorSom zaciatku najmu treba vnimat ako odkladaciu podmienku tych prav a povinnosti, ktoré
s najmom priamo suvisia (napr. povinnost odovzdat nehnutelnost do uzivania najomcovi alebo povinnost
platit najomné). Posunutie terminu zaciatku najmu ma vplyv aj na pocitanie doby najmu.

Ak si zmluvné strany dohodnu zagiatok najmu skér, nez je uzatvorena najomna zmluva, v tejto €asti je ndjomna
zmluva absolutne neplatna. Prenajimatel nemdze odovzdat byt do uZivania najomcovi bez ucinnej najomnej
zmluvy. V takom pripade sa za zadiatok najmu bude povaZovat moment nadobudnutia uc€innosti ngjomnej
zmluvy.
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DOBA NAJMU

Najomna zmluva musi obsahovat tiez daj o dobe najmu. Maximalnu dizku doby najmu stanovuje zakon
o dot4ciach, a to

a) najviac na dobu 3 rokov, ak je ngjomcom opravnena fyzicka osoba podlfa § 22 ods. 3 zakona
o dotaciach,
b) najviac na dobu 10 rokov, ak je ngjomcom
1. osoba so zdravotnym postihnutim, ktoré je uvedené v prilohe €. 2 zakona o dotaciach (Cize nie
automaticky kazda osoba ZTP) alebo
2. osoba, ktorej sa najomny byt poskytuje ako bytova nahrada za byt vydany podla osobitného
predpisu (napr. zakon &. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd v zneni
neskorsich predpisov),
€) najviac na dobu 1 roka, ak je najomcom ina osoba podla § 12 ods. 6 zakona o dotaciach.

Vlastnik najomného bytu si méze s najomcom dohodnut aj kratSiu dobu ndjmu, nez stanovuje zdkon
o dotaciach.

Pri pocitani doby najmu sa primerane uplatni § 122 Obdianskeho zakonnika, ktory upravuje iné pocitanie
v pripade doby stanovenej po¢tom dni oproti dobe stanovenej v mesiacoch alebo rokoch. Je preto potrebné
dat' pozor na spésob stanovenia doby najmu v ngjomnej zmluve. Nespravne pocitanie dohodnutej doby
najmu moéze mat’ za nasledok porusenie ustanoveni zakona o dotaciach.

Priklady:

Najomna zmluva ma dohodnuty zaciatok najmu na 1. 1. 2020 a doba najmu je dohodnuté na 1 rok. V zmysle
§ 122 Obcianskeho zakonnika koniec doby najmu pripadne na den, ktory sa Ciselne zhoduje zo zacCiatkom
doby najmu. Najom preto skonéil 1. 1. 2021. Ak by v§ak bola doba najmu dohodnuta na 365 dni, najom by
skon€il 31. 12. 2021, pretoze rok 2020 bol prestupnym rokom.

Najomna zmluva ma dohodnuty zadiatok najmu na 1. 4. 2021 a doba najmu je dohodnuta na 6 mesiacov.
V zmysle § 122 Obcianskeho zakonnika koniec doby najmu pripadne na den, ktory sa Ciselne zhoduje so
zaciatkom doby najmu. Najom preto skon¢i 1. 10. 2021. Ak by v8ak bola doba najmu dohodnuta na 180 dni,
najom by skondcil 28. 9. 2021.

VYSKA MESACNEHO NAJOMNEHO

V najomnej zmluve musi byt tiez uvedena vyska nagjomného ako odplaty za uzivanie bytu. Jeho vySka by mala
byt stanovena konkrétnou sumou. Najomné sa plati mesaéne pozadu (ak sa zmluvné strany nedohodnu inak),
ato po celu dobu trvania najmu. Vzhfadom na skusenosti z aplikacnej praxe odporiu€ame dohodnut si
v najomnej zmluve platenie ngjomného mesacne dopredu.

Minimalnu vysku najomného nepriamo stanovuje zakon o dotaciach, a to vo vyske 0,5 % rocne
z obstaravacich nakladov najomného bytu Podla § 18 ods. 2 a3 zakona o dotaciach totiz vlastnik
najomného bytu v suvislosti so starostlivostou o podporené najomné byty tvori z vyberaného najomného
osobitny rezervny fond, resp. fond prevadzky, udrzby a oprav bytovej budovy.

Maximalna vyska najomného je stanovena VyhlaSkou MD SR. Maximalna vySka regulovaného najomného
bytov vo verejnom najomnom sektore v sebe zahffia pokrytie redlnych nakladov prevadzky ngjomného
byvania, vratane investicii na udrzbu a buduce rekonstrukcie. VyhldSka MD SR taktieZ stanovuje aj plynuly
rast najomného v nadvaznosti na rast spotrebitelskych cien.

V ramci tychto obmedzeni sa vySka najomného ponechava na dohodu medzi prenajimatefom a najomcom.
Vlastnik najomného bytu by mal pri stanoveni vySky najomného zohladnit’:

e svoje naklady na obstaranie najomného bytu, najma splatku Gverov, napr. zo Statneho fondu rozvoja
byvania,

¢ svoje naklady na udrzbu, opravy a modernizaciu vybavenia bytu, kedZe tieto ndklady nie je mozZné hradit
z fondu prevadzky, udrzby a oprav a

o urcitu mieru finanénej rezervy, aby si zabezpecil zdroje potrebné na dal3i rozvoj najomného byvania.

Prenajimatel moze pri stanoveni vySky najomného zohladriovat aj socialny status najomcov.

Zakon o dotaciach stanovuje minimalnu droven tvorby finanénych prostriedkov na udrZzbu a opravy
podporeného bytového fondu. Napriek tomu odporicame vlastnikom najomnych bytov tvorit’ si priebezne
z vyberaného najomného vacsiu finanénu rezervu na pripadnu modernizaciu bytov (zateplenie, vymena okien,
vnutornych rozvodov a i). Podla v su€asnosti platnej legislativy totiZ takéto zhodnotenie majetku obce nie je
dévodom na zvySenie maximalnej vySky ngjomného, ale stale sa vychadza z obstaravacej ceny najomného

bytu.
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Odporu¢ame tiez dohodnut’ si v najomnej zmluve moznost jednostrannej zmeny vysky najomného, ak dbjde
k zmenam pravnych predpisov, ktoré maju vplyv na podmienky poskytovania socialnych najomnych bytov.

PODMIENKY OPAKOVANEHO UZATVORENIA NAJOMNEJ ZMLUVY

Najomna zmluva sa v zmysle zakona o dotaciach uzatvara na dobu uré€itd. Najomca vSak ma pravo na
opakované uzatvorenie najomnej zmluvy po skon€eni najmu za stanovenych podmienok. Upozorfiujeme na
skutoénost’, ze opakované uzatvorenie nadjomnej zmluvy nie je totozny pravny ukon ako uzatvorenie
dodatku k nagjomnej zmluve, ktorym sa meni doba najmu.

Pri opakovanom uzatvoreni najomnej zmluvy pdvodny kontrakt zanikd uplynutim doby a uzatvara sa novy
kontrakt medzi prenajimatelom a najomcom. Prenajimatel je opatovne povinny skimat prijem najomcu a oséb
Zijucich s najomcom v byte, ¢i nepresahuju zakonom stanovenu hranicu. Takyto postup je v sulade so
zakonom o dotaciach.

Naopak pri predlzovani najmu formou dodatku k najomnej zmluve pévodny kontrakt zostava zachovany, len
sa meni dohodnuta doba najmu. Takyto postup je v rozpore so zakonom o dotaciach a je povazovany za
porusenie zmluvnych podmienok poskytnutia dotacie.

Pri opakovanom uzatvoreni najomnej zmluvy musi prenajimatel overovat splnenie rovnakych podmienok, ako
pri uzatvoreni prvej najomnej zmluvy s tymito vynimkami:

¢ Ak sa uzatvara najomna zmluva s najomcom podfa § 22 ods. 3 pism. a) zakona o dotaciach (prijem do
trojndsobku zivotného minima), pri opakovanom uzatvoreni najomnej zmluvy méze byt prijem najomcu
a o0s0b zijucich spolu s nagjomcom v byte do Stvornasobku zZivotného minima.

¢ Ak sa uzatvara najomna zmluva s ndjomcom podla § 22 ods. 3 pism. b) zadkona o dotaciach (v byte Zije
osoba s TZP, v byte Zije osamely rodi¢ s maloletym dietatom alebo v byte Zije osoba zabezpeéujica pre
obec zdravotnu starostlivost, socialne a dalSie sluzby vo verejnom zaujme, vzdelavanie, kultiru alebo
ochranu obyvatelov obce), pri opakovanom uzatvoreni najomnej zmluvy mdze byt prijem najomcu a oséb
Zijucich spolu s nagjomcom v byte do patnasobku zZivotného minima.

e Ak sa uzatvara najomna zmluva s najomcom podla § 22 ods. 3 pism. c) zakona o dotaciach (v byte Zzije
osamela osoba), prijem najomcu méze byt do patnasobku zivotného minima.

Prenajimatel si méze stanovit' aj dalSie podmienky pre opakované uzatvorenie najomnej zmluvy. Vzhladom
na znenie § 12 ods. 3 zakona o dotaciach, takéto dodatoéné podmienky musia byt’ uvedené v ndjomnej
zmluve.

Prenajimatefl je tiez povinny pisomne informovat najomcu o moznosti opakovaného uzatvorenia najomnej
zmluvy, a to minimalne tri mesiace pred dohodnutym terminom skoncenia najmu najomného bytu. Ak
prenajimatel uzatvara najomnu zmluvu na dobu kratSiu, ako tri mesiace, tato zakonna povinnost je splnena,
ak o moznosti opakovaného uzatvorenia najomnej zmluvy informuje najomcu sudasne s uzatvorenim
najomnej zmluvy.

Pravo na opakované uzatvorenie nagjomnej zmluvy nema najomca, ktorému bolo byvanie poskytnuté
z dévodov hodnych osobitného zretela (tam ide o osobu podla § 22 ods. 3 pism. f) zakona o dotéciach)
ani najomca, s ktorym bola uzatvorena najomna zmluva, pretoze o najomny byt neprejavila zaujem
opravnena osoba (t. j. ndgjomcom je ina fyzickd osoba podla § 12 ods. 6 zakona o dotaciach).

VYSKA UHRADY ZA PLNENIA SPOJENE S UZiIVANIM BYTU

Néajomca je okrem najomného povinny hradit aj uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu. Vy3ka tychto
Uhrad musi byt v najomnej zmluve stanovena konkrétnou sumou.

Za plnenia spojené s uzivanim bytu sa povazuju (dialkové) vykurovanie, dodavka teplej vody, osvetlenie a
upratovanie spolo¢nych priestorov domu, pouzivanie vytahu, dodavka studenej vody, odvadzanie odpadovych
véd kanalizaciou, pouzivanie domovej pracovne a suSiarne, Cistenie kominov, pripadne odvoz smeti a
vybavenie bytu spoloénou televiznou anténou. Dodavku elektrickej energie, plynu, internetu, televizneho ¢i
telefébnneho pripojenia si obvykle ndjomca zabezpeluje sam na zaklade zmluvného vztahu s dodavatelom.
Pokial je v8ak odberatelom vo vztahu k ich dodavatelovi sdm prenajimatel, Uhrady za tieto sluzby najomcom
sa povazuju za Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu.

Spotreba plneni spojenych s uzivanim bytu sa v ¢ase meni a preto sa ich poskytnutie Standardne uhradza
formou preddavkov s naslednym vyuctovanim konkrétnej spotreby. V najomnej zmluve by preto mala byt
uvedena vyska tychto preddavkov ako aj spdsob, akym sa vykona vyuctovanie (a nasledna uhrada
nedoplatku/vratenie preplatku). Odporuc¢ame preto pri odovzdani najomného bytu spisat preberaci protokol
s podiatognymi hodnotami meragov TUV, SUV, pripadne plynu a elektromera pre nasledné vyugtovanie pri
ukon&eni ngjomného vztahu a zamedzeni nedoplatkov v buducnosti.
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Vys8ka uhrad za plnenia spojenych s uzivanim bytu sa nezapoditava do najomného a nevztahuje sa na fu
regulacia podla Opatrenia MF SR.

OPIS STAVU BYTU A OPIS PRISLUSENSTVA BYTU

Bytom sa v zmysle § 43b ods. 4 zakona &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) v zneni neskorSich predpisov rozumie obytna miestnost alebo subor obytnych miestnosti
s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku s vlastnym uzavretim, uréeny na trvalé byvanie. Pre uréenie
bytu je teda rozhodujuca jeho kolaudacia prislusnym stavebnym uradom.

Obytnou miestnostou je vzmysle § 43b ods. 5 zakona €. 50/1976 Zb. miestnost, ktora svojim
stavebnotechnickym rieSenim a vybavenim splfia podmienky na trvalé byvanie.

Prislusenstvom bytu sa v zmysle § 121 ods. 2 Obcianskeho zakonnika rozumeju vedlajSie miestnosti a
priestory uréené na to, aby sa s bytom uzivali. Prislusenstvo bytu definuje aj § 2 ods. 1 pism. d) zakona
o dotaciach najma ako vstupny priestor bytu, kuchyriu s podlahovou plochou do 12 m2, priestor na ukladanie
potravin, priestor na osobnu hygienu, priestor na umiestnenie zachodovej misy a priestor na ulozenie
predmetov na upratovanie, ak su tieto miestnosti umiestnené v ramci bytu.

ZjednodusSene preto mozno povedat, Ze byt je tvoreny obytnymi miestnost’ami (preto sa byty zjednodusene
oznacuju ako jednoizbovy, dvojizbovy, atd.) a prisluSenstvom tvorenym ostatnymi miestnost’ami v byte
(kuchyna, kuapelfa, $pajza, zachod, Satnik, atd.) alebo miestnostami mimo bytu, ktoré v8ak maju sluzit
vyluéne uzivatelom bytu (napr. pivnica).

Najomna zmluva musi obsahovat ozna¢enie najomného bytu, ktory tvori predmet najmu. Prenajimatel by mal
byt dostatoCne identifikovat tak, aby ho nebolo mozné zamenit' s inym bytom., napr. uvedenim ¢isla bytu,
poschodia, &isla vchodu bytového domu, supisného gisla bytového domu, parcelného C&isla pozemku, na
ktorom je bytovy dom postaveny a nazov katastralneho Uzemia. Alternativne je mozné byt identifikovat
priloZzenim vypisu z prislusného listu vlastnictva, ktory by tvoril prilohu najomnej zmluvy, ak su byty rozpisané
na prislusnom liste vlastnictva.

Najomna zmluva musi tiez obsahovat opis stavu najomného bytu a opis prisluSenstva bytu, ktory je
predmetom najmu. Aky podrobny ma opis byt, je ponechané na vdli stran; mal by v8ak zodpovedat redlnemu
stavu. Prenajimatel je totiz povinny zabezpedit, aby odovzdavany najomny byt zodpovedal stavu, ktory je
v nagjomnej zmluve opisany. Ak to tak nebude, ma najomca pravo pozadovat od prenajimatela uvedenie
najomného bytu do deklarovaného stavu, alebo ziadat’ primeranu zfavu z najomného.

Prilohou najomnej zmluvy moze byt tiez fotodokumentacia stavu nagjomného bytu a prisluSenstva bytu v ¢ase
jeho odovzdania do uzivania najomcovi. Tato dokumentacia méze prenajimatelovi pomoct v pripade nezhdd
s najomcom ohlfadom stavu a vybavenia najomného bytu a zodpovednosti najomcu za poSkodenie najomného

bytu.
Odporu¢ame tieZ v ngjomnej zmluve uviest' aj spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia bytového domu, ktoré je
najomca opravneny uzivat spolu s ngjiomnym bytom podfa § 688 Obc&ianskeho zakonnika.

PODMIENKY NA ZACHOVANIE POVODNEHO STAVU A VYBAVENIA BYTU

Néjomna zmluva by mala dalej obsahovat aj dohodu o podmienkach na zachovanie pévodného stavu
a vybavenia bytu. Vo vSeobecnosti plati, Ze ndgjomca ma povinnost' prenajimatelovi odovzdat’ pri ukon&eni
najmu byt spdsobily na dalSie uzivanie v stave a s vybavenim, ako ho prebral, s prihliadnutim na obvyklé
opotrebenie. Rozhodujuci teda bude stav bytu a jeho vybavenie, ako su opisané v zmluve.

Ak si najomca tuto povinnost nesplni, prenajimatel méZe ndklady na uvedenie bytu do dohodnutého stavu
a obnovu jeho vybavenia hradit zo zaplatenej zdbezpeky (ak bola dohodnutd), pripadne sa domahat’ nahrady
Skody vod&i ndjomcovi.

V pripade technického zhodnotenia najomného bytu najomcom je pri ukoneni najomnej zmluvy nutné
vysporiadat s ngjomcom jemu vzniknuté naklady. V praxi tak problémy vznikaju najma v pripade vymeny
kuchynskej linky ¢i zabudovania vstavanych skrifi a ich ocenenia. Odporu¢ame preto vylucit moznost vymeny
kuchynskej linky najomcom a nech tito zmenu realizuje a financuje sam prenajimatel, ktory tak zhodnoti svoj
majetok.

SKONCENIE NAJMU

V najomnej zmluve musia byt uvedené aj okolnosti, za ktorych dochadza k skonéeniu najomného vztahu.
Zakon o dotaciach neustanovuje 3pecialne podmienky skon&enia najmu, uplatni sa preto vyluéne Uprava
obsiahnuta v Obcianskom zakonniku (§ 710 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika). Obc&iansky zakonnik vychadza
z premisy, Zze najom bytu je chraneny. To znamenad, Ze prenajimatel méze najomny pomer skondit' len za
zakonom Specifikovanych podmienok.
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Obgiansky zakonnik a odborna judikatira rozoznavaju najma nasledovné spdsoby skon&enia najmu:
¢ pisomnou dohodou medzi prenajimatefom a najomcom,

e pisomnou vypovedou danou prenajimatelom,

e pisomnou vypovedou danou najomcom,

¢ uplynutim €asu, na ktory bola najomna zmluva dohodnuta,

¢ smrtou najomcu, ak najom neprechadza na inu osobu,

e zanikom prenajimatela,

¢ zanikom bytu.

Dohoda o ukonéeni najmu musi byt uzatvorena pisomne medzi zmluvnymi stranami. Ak je najomna zmluva
uzatvorena s viacerymi najomcami, s ukonéenim najmu musia suhlasit v§etci najomcovia. Suhlas ostatnych
0s6b Zijucich s najomcom v ngjomnom byte sa nevyzaduje.

Vypoved dana prenajimatefom musi byt pisomna a musi byt preukazatelne dorucena najomcovi. Vo
vypovedi musi prenajimatel uviest niektory z dovodov vypovede podla § 711 Ob¢ianskeho zakonnika,
inak je vypoved' neplatna. Vypoved dana najomcom musi byt tiez pisomna a preukazatefne dorucena
prenajimatelovi. Najomca vSak moéze najom bytu vypovedat’ z akéhokolvek dévodu alebo aj bez udania
doévodu. V pripade dania vypovede najom bytu skonéi uplynutim vypovednej lehoty, ktora je v zmysle
Obcianskeho zakonnika minimalne tri mesiace a zacina plynat prvym dhom mesiaca nasledujuceho po
mesiaci, v ktorom bola vypoved doru¢ena. Ak je najomna zmluva uzatvorena s viacerymi najomcami, vypoved
musi byt adresovana kazdému z najomcov osobitne. Uginky doruéenia vypovede v takom pripade nastant po
preukazatelnom dorucéeni vypovede vSetkym najomcom.

V pripade smrti najomcu prava a povinnosti z uzatvorenej nagjomnej zmluvy prechadzaju na opravnené fyzické
osoby v zmysle § 706 Obcianskeho zakonnika. Tieto fyzické osoby tak pokraéuju v nagjomnej zmluve za
nezmenenych podmienok, a to az do ukonéenia najomného vztahu, ¢o je najCastejSie uplynutim doby najmu.
Na opravnené fyzické osoby prechadza aj pravo na opakované uzatvorenie najmu. Ak nie je fyzicka osoba,
ktora by spifiala podmienky prechodu najmu podia § 706 Obgianskeho zakonnika, najom zanika.

Predpokladom naplnenia ucelu najomnej zmluvy je, ze byt, ktory je predmetom najmu, je spdsobily na
uzivanie. V pripade jeho fyzického zaniku, zmene Gc€elu uzivania alebo nespdsobilosti na uzivanie na trvalé
byvanie, nie je mozné najom v byte nadalej poskytovat a preto zanika.

Vzhladom na skuto€nost, Ze najom sa uzatvara na dobu uréitd, najomca pri skoneni najmu zmluvy nema
narok na bytovu nahradu. Jedinou vynimkou je skonéenie najmu z dovodu zaniku bytu, teda ak byt
zanikol alebo sa stal nespdsobilym na trvalé byvanie. V takom pripade ma najomca pravo na bytovu
nahradu a prenajimatel je povinny mu ju poskytnut za rovnakych podmienok ako pévodny ngjomny byt.

Bytové nahrady su podrobnejSie rozpracované v § 712 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika a § 4 zakona SNR
€. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s ngjmom bytov a s bytovymi nahradami.

SPOSOB A LEHOTA VYSPORIADANIA FINANCNEJ ZABEZPEKY

Najomné zmluvy Standardne obsahuju aj dohodu o finanénej zabezpeke. Na jej zaklade najomca poskytne
prenajimatelovi urcity finanény obnos (Standardne 3- az 6- nasobok mesacného najomného) ako preddavok
na uhradu spdsobenych $kdd, nedoplatkov &i pohlfadavok pocas trvania nagjomného vztahu. Tieto finanéné
prostriedky sa nestavaju majetkom prenajimatela; su len v jeho drzbe po dobu trvania najomného vztahu. Po
jeho skonceni je prenajimatel povinny finanénu zabezpeku vratit najomcovi.

Zakon o dotaciach ani Obciansky zakonnik pre platnost ndjomnej zmluvy dohodu o finanénej zabezpeke
nevyzaduju. Ak si ju vSak zmluvné strany dohodnu, musia byt dodrzané tieto podmienky zakona
o dotaciach:

¢ vy8ka vyberanej zabezpeky nesmie presiahnut 6-nasobok mesatného najomného,

e lehota na zlozenie financnej zabezpeky najomcom nesmie byt dlhSia ako 30 kalendarnych dni pred
podpisanim najomnej zmluvy,

e ak k uzavretiu najomnej zmluvy neddjde, prenajimatefl je povinny vybrati zabezpeku bezodkladne vratit,

e ngjomna zmluva musi obsahovat podmienky jej vratenia a teda aj okolnosti, za ktorych méze prenajimatel
uspokaoijit svoje pohladavky voci ndjomcovi z vybranej zdbezpeky.

Prenajimatel nesmie v suvislosti s uzatvorenim najomnej zmluvy pozadovat’ od najomcu iné finanéné

pInenia, ktoré priamo nesuvisia s uzivanim nagjomného bytu.

Prenajimatel je tiez povinny viest' vybrata finanéni zabezpeku na osobithom bankovom ucte
zriadenom na tento ucel v banke. Ak ma vo svojom vlastnictve viac nagjomnych bytov, na takto zriadenom
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osobitnom bankovom uéte méze viest vybranu finanénu zédbezpeku za vetky byty. Finanéné prostriedky v8ak
musia byt oddelené od ostatného finanéného majetku prenajimatefa.

Z vybratej finan¢nej zabezpeky sa Standardne uhradza dizné najomné (a to aj poc¢as trvania najomnej zmluvy;
najomca je potom povinny ¢erpanu finanénu zabezpeku doplnit). Prostriedky finanénej zabezpeky je okrem
toho mozné pouzit aj na uhrady spojené s uzivanim najomného bytu. Prenajimatel ma tiez pravo z vybranej
zabezpeky uspokojit’ svoje pohladavky vo&i najomcovi, ak mu konanim najomcu alebo oséb, ktoré s nim Ziju
v najomnom byte, bola spdsobena Skoda na majetku. Podotykame, Ze najomca zodpoveda aj za Skodu, ktoru
spbsobili na byte a jeho vybaveni osoby, ktoré do bytu pustil (napriklad, ak si pozve navstevu).

Pri ukonéeni najomného vztahu a vysporiadani vzajomnych pohladavok je prenajimatel povinny vratit
nespotrebovanu ¢ast zabezpeky najomcovi. Lehotu a spOsob vratenia zabezpeky méze upravit najomna
zmluva, pripadne sa uplatni postup stanoveny prenajimatefom v internom predpise. Na vratenie
nespotrebovanej Casti zabezpeky ma najomca pravny narok. Prenajimatel by preto nemal zbyto€ne zadrzZiavat
vyplatenie zostatku finanénej zabezpeky.

ZOZNAM OSOB ZIJUCICH V BYTE S NAJOMCOM

Najomna zmluva musi dalej obsahovat zoznam oséb zijlcich v byte s najomcom. Prava fyzickych oséb,
ktoré v byte Ziju, su odvodené od rozsahu prav najomcu. Maju hlavne pravo uzivat byt a jeho prislusenstvo,
ako aj pravo uzivat spolo¢né Casti a spolo€né zariadenia bytového domu.

Pri overovani plnenia podmienok pre poskytnutie najomného bytu sa zohladfuje aj prijem osbéb Zijucich v byte
S hajomcom.

Spodsob, akym budu osoby zZijuce v byte s najomcom identifikované, je ponechané na prenajimatelovi.
Odporuc¢ame vSak uviest minimalne meno, priezvisko, trvaly pobyt a datum narodenia alebo rodné ¢&islo tychto
os6b, aby boli jednoznacne identifikované.

Udaje o osobach Zijlcich v byte s najomcom podliehaju rovnako ako Gidaje o najomcovi ochrane osobnych
udajov. Ich zber je preto podmieneny suhlasom dotknutej osoby so spracovanim osobnych udajov. Pri
zverejfiovani najomnej zmluvy je tiez potrebné zabezpecit, aby k uniku osobnych udajov nedoslo.

VYHLASENIE NAJOMCU

Najomca musi v najomnej zmluve vyhlasit, Ze nie je opravneny najomny byt alebo jeho ¢ast’ prenechat’
do podnajmu tretej osobe.

Podnajom je pravny vztah medzi najomcom a podnajomnikom, na zaklade ktorej postupuje najomca svoje
pravo uzivat najomny byt inej fyzickej osobe. Obdobne sa bude posudzovat situacia, ak by najomca chcel do
podnajmu odovzdat len ¢ast najomného bytu (napr. jednu izbu).

Vlastnik najomného bytu sa v zmluve o poskytnuti dotéacie zaviazal, Ze podporené najomné byty prenajme len
opravnenym fyzickym osobam a podlfa podmienok uvedenych v zdkone o dotaciach. Udelenie suhlasu
s podnajmom bytu ako aj faktické uzivanie bytu podnajomnikom (ak da najomca byt do podnajmu bez suhlasu
prenajimatela) tak v kone€¢nom désledku bude povaZované za poruSenie zmluvnych podmienok poskytnutia
dotéacie.

Tato brozura ma len informativny charakter a zohladriuje znenie pravnych predpisov k 1. januaru 2023. Informacie v nej uvedené moézu
byt aktualizované a zmenené v suvislosti so zmenou prislusnej legislativy.
Aktualne informacie su dostupné na: www.mindop.sk — Bytova politika, stavebnictvo a mestsky rozvoj — Bytova politika


http://www.mindop.sk/

Priloha €. 4
Kritéria pridel'ovania najomnych bytov

Ako sa uvadza v priruCke, samospravy by pri stanovovani kritérii pre pridelenie
najomného bytu (a svojich pripadnych priorit) mali vychadzat z poznania svojho
lokalneho trhu s byvanim a podla tychto potrieb aj definovat kritéria. V pripade, Ze su
definované priority obce, resp. mesta pri pridelovani najomnych bytov (takymito
prioritami méze byt napriklad podpora mladych, resp. mladych rodin, seniorov, oséb
so zdravotnym postihnutim atd.), tie by mali byt nasledne premietnuté do konkrétnych
kritérii (napr. moznostou ziskat' viac bodov). Na druhej strane je dblezité zdoraznit, ze
kritéria by mali vSeobecne reflektovat potreby Ziadatelov a teda umozrniovat ziskat
najomny byt najma tym, ktori ho najviac potrebuju.

Pri posudzovani zZiadosti sa m6zu zohlfadnhovat napriklad tieto kritéria:

a) naliehavost bytovej potreby Ziadatela, priCom sa skumaju aj jej majetkové
pomery (posudzuje sa skutocny domov, kde posudzovana osoba/rodina Zije a
uspokojuje svoju bytovu potrebu),

b) skutoCnost, Ci Ziadatel, resp. osoby Zijuce v spolo€nej domacnosti/byte su/nie
su vlastnikmi alebo spoluvlastnikmi nehnutefnosti urCenej na byvanie,
popripade najomcom iného najomného bytu (posudenie sucasnej bytovej
situacie) — treba vSak posudzovat konkrétne pripady, vlastnictvo nehnutelnosti
eSte neznamena, Ze ju zZiadatel mbze uzivat na uspokojenie svojho byvania,

c) pocet maloletych deti, rodinny stav a iné socialne kritéria,

d) preukazatefné zdravotné dovody Ziadatela (pripadne aj vyjadrenie lekara),
resp. aj osoby Zijucej v spolo¢nej domacnosti,

e) finan€né moznosti platenia najomného zo strany Zziadatefa (preukazanie
prijmu),

f) skutoCnost, &i ide/nejde o obyvatela obce/mesta, aktivity Ziadatela pre
obec/mesto alebo ina vazba k obci/mestu (zamestnanie, rodinné vztahy
a pod.),

g) dodrziavanie zasad dobrych mravov a medziludskych vztahov zo strany
Ziadatela,

h) skutoCnost, Ci zZiadatel ma/nema zavazky po lehote splatnosti voci obci/mestu
a obecnymi/mestskymi organizaciam; obecnymi/mestskymi organizaciami sa
rozumeju subjekty, ktoré zriadilo alebo zalozilo obec/mesto,

i) skutoCnost, Ci zZiadatel je/nie je obcou/mestom povazovany za iného neplatica;
inym neplatiCom sa rozumie fyzicka osoba, vocCi ktorej mesto evidovalo
pohladavku po lehote splatnosti, ktora nebola obci/mestu uhradena a mesto
trvale upustilo od jej vymahania,

j) doba evidencie Ziadosti 0 ndjomny byt a dalSie.

Ciefom stanovenia kritérii je umoznenie Co najobjektivnejSieho vyberu buduceho
najomcu. Ako sa uvadza v prirucke, formalizovanym spdsobom hodnotenia
relevantnych kritérii méze byt aj formou bodového dotaznika. Tento spdsob by mal
zaroven minimalizovat’ subjektivne aspekty hodnotenia. Rozsah a podoba sa mbze
v jednotlivych obciach lisit. Pokial si obec takéto kritéria stanovi a nasledne vypracuje
bodovy dotaznik, je vhodné ich zverejnit.



Bodové hodnotenie ziadatela o pridelenie najomného bytu

Priloha ¢. 4

Bodové hodnotenie

Meno a priezvisko:

Sucéasné bydlisko:

Pocet ¢clenov domacnosti:

Max. body

Ziskané body

Sucasna bytova situacia:

vlastny byt

v spolo¢nej domacnosti s rodinou (rodicia a pod.)

v najomnom byte (najom na dobu urc€itu)

v najomnom byte (najom na dobu neurcitu)

ubytovna

opustajuci ustavnu vychovu

zariadenie socialnych sluzieb/zariadenie ustavne;j
zdravotnej starostlivosti

nelegalne obydlie

bez domova (na ulici)

Vazba k obci/mestu XY:

trvaly pobyt v obci/meste

trvaly pobyt v okrese obce/mesta

ekonomicky vztah k obci/mestu (zamestnanie,
podnikanie)

socialny vztah k obci/mestu (rodinné zvazky)

Ziadny vztah

Prijmova situacia ziadatela a ¢clenov domacnosti:

mesacny prijem?® vy$si ako 4-nasobok Zivotného minima

mesacny prijem vo vySke 3,5 az 4-nasobku Zivotného
minima

mesacny prijem vo vySke 3 az 3,5-nasobku Zivotného
minima

mesacny prijem vo vySke 2 az 3-nasobku zivotného
minima

mesacny prijem vo vySke 1 az 2-nasobku zivotného
minima

mesacny prijem nizSi ako 1-nasobok zivotného minima

Ekonomicka aktivita ziadatela:

pracujlci (trvaly pracovny pomer alebo aj SZCO)

1 Mesacny prijem sa vypocita z prijmu za kalendarny rok predchadzajuci roku, v ktorom vznika najom bytu, ako
podiel tohto prijmu a prisluSsného poctu mesiacov, pocas ktorych sa prijem poberal.
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pracujuci (nepravidelny prijem z pracovnej ¢innosti napr.
brigady)

materska dovolenka, rodiCovsky prispevok

déchodca

Student

nezamestnany

ZadlZenie ziadatela:

ziadatel nema ziadne dlhy

ziadatef rieSi svoju dlhovu situaciu

Ziadatel neriesi svoju dlhovu situaciu

Zavazky ziadatel'a voci obci/mestu XY, resp. voci
organizaciam zriadenym obcou/mestom:

ziadatel nema ziadne zavazky voci obci/mestu, resp. ma
dohodnuty splatkovy kalendar a pravidelne uhradza
splatky

Ziadatel ma dohodnuty splatkovy kalendar
a nepravidelne uhradza splatky

ziadatel nema dohodnuty splatkovy kalendar a svoje
zavazky voci obci/mestu neuhradza

Pocet maloletych deti alebo nezaopatrenych deti
zijucich v spolo€énej domacnosti so ziadatel'om:

bez dietata

1 -2 deti

3 -4 deti

viac ako 5 deti

Zdravotny stav ziadatela, resp. ¢lena domacnosti:

Ziadatel je osobou s tazkym zdravotnym postihnutim (je
drzitelom preukazu TZP)

¢len domacnosti je osobou s tazkym zdravotnym
postihnutim (je drzitelom preukazu TZP)

Naliehavost’ potreby rieSenia nepriaznivej zivotnej
situacie (napr. domace nasilie, zivelna pohroma,

zdravotny stav) — na zaklade vysledku socialneho Yemdl
Setrenia:
Okolnosti znizujuce bodové hodnotenie: max. - 50

za hrubé porusenie podmienok ngjomnej zmluvy s nim
bola ukonéena zmluva na najom obecného/mestského

bytu

Ziadatel odmieta spolupracu so socialnym pracovnikom

spravanie odporujuce dobrym mravom

Iné:

Spolu body:




MINISTERSTVO
DOPRAVY

SLOVENSKE] REPUBLIKY



