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ABSTRAKT

PLESNIVY, Martin: Kratkodoby najom bytu z pohladu prava — Ekonomicka univerzita
v Bratislave, Obchodna fakulta; Katedra obchodného prava. — Veduci prace: JUDr. Ing.
Martin Winkler, PhD. — Bratislava: OF EU, 2021, pocet stran 45.

Hlavnym cielom bakalarskej prace je preskumat’ vyvoj situacie a dopady opatreni,
zavedenych vladou Slovenskej republiky z dévodu pandémie COVID-19, na trhu
s kratkodobym najomnym byvanim v bytoch na Gzemi Slovenskej republiky. Porovnavat’
budeme rozdielne situécie a to v rokoch 2019 a 2020, predovsetkym porovname situaciu
v Bratislavskom kraji a zvysku Slovenska. Praca pozostava z piatich kapitol, najdeme v nej
Styri tabulky a ku kazdej tabulke aj komentar od realitnych expertov. V prvej kapitole sa
venujeme predovsetkym pravnej uprave tykajiacej sa kratkodobého najmu bytu, teda zakonu
0 kratkodobom najme bytu. Porovname si rozdiely oproti Gprave o0 najme bytu
vychédzajucej z Obcéianskeho zakonniku a prejdeme si celym priebehom pravneho vztahu.
V druhej kapitole sme sa venovali cieclom nasej prace a tvorbe hypotéz. V tretej kapitole sa
venujeme metodike ziskavania a spracovania relevantnych (dajov a statistik na tucely
bakalarskej prace. V stvrtej kapitole sa venujeme Statistickym udajom a odpovediam od
realitnych expertov na ziskanie celkového prehladu o trhu s ndjomnym byvanim a na
porovnanie zmien oproti predos§lému roku. Piata kapitola je venovana prezentacii nasich

zisteni a diskusii.

KTPucové slova:
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ABSTRACT

PLESNIVY, Martin: Short-term rental of an apartment from the legal point of view — The
University of Economics in Bratislava, Faculty of Commerce, Department of Business Law.
— The Bachelor Thesis Supervisor: JUDr. Ing. Martin Winkler, PhD. — Bratislava: OF EU,
2021, number of pages 45.

The main goal of this bachelor thesis is to review market development of short-term
rental housing and impacts of government measures due to ongoing pandemic of COVID-
19. We will compare the market in the years 2019 and 2020 and look for changes caused by
the pandemic, we will mainly compare Bratislava region with all other regions of Slovakia.
Bachelor thesis consists of five chapters. We have four charts with data and remarks from
real estate experts to each of these charts. In the first chapter we try to explain the legal
nature of short-term rental of an apartment that is defined in Act no. 98/2014 Coll. We will
take a closer look on the differences from the Civil Code and go through the full process of
legal relationship between landlord and tenant. In the second chapter we describe our main
goal and partial goals and also create hypotheses. In the third chapter we explain how we
gathered statistics and opinions for our bachelor thesis and how we will work with them. In
the fourth chapter we pay attention to statistics and comments from real estate experts about
current status of short-term rental market and we compare data from the year 2020 to the

year 2019. Fifth chapter belongs to presentation of our findings and discussion.

Keywords:

short-term rental of an appartment, rental housing, act on short-term rental of flat
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UvoD

Problematika byvania je v dneSnej spolo¢nosti vel'mi roz$irend. Ludia kupuju
nehnutel’nosti, ¢i uz za u¢elom byvania pre seba a svoju rodinu alebo na t¢el prendjmu tretim
osobam. Aj na Maslowovej pyramide potrieb je byvanie zaradené medzi fyziologickymi
potrebami, teda patri medzi zakladné I'udské potreby, spolu s jedlom, vodou alebo dychanim.
Byvanie tvori vel’kt Cast’ kazdého rodinného rozpoctu, bez ohl'adu na to, ¢i rodina byva vo

vlastnom alebo si prenajima dom alebo byt.

V nasej bakalarskej praci sa budeme venovat’ problematike kratkodobého najmu bytu
a jeho samostatnej pravnej uprave, zakonu o kratkodobom najme bytu ¢. 98/2014 Z. z.
Cielom bakalarskej prace bude V teoretickej Casti analyzovat' pravnu upravu zmluvy
0 kratkodobom najme bytu a v praktickej Casti porovnat’ jeden z jej praktickych aspektov,
ktorym su zmeny na trhu s ngjomnym byvanim v byte za roky 2019 a 2020. Sledovat’ teda
budeme ako sa vyvinula situacia na tomto trhu v roku 2020 a do akej miery bola zasiahnuta
pandémiou COVID-19. Na porovnanie sme si zvolili Bratislavsky kraj, ktory budeme

porovnavat’ so zvySkom Slovenska.

Prva kapitola bude slazit na vysvetlenie terminologie zakladnych pravnickych
pojmov, ktoré budeme dalej pouzivat' v celej bakalarskej praci. OpiSeme si konkrétne
pravne Upravy a zakony, tykajice sa naSej problematiky. Uvedieme rozdiely medzi
dlhodobym a kratkodobym najmom bytu, vyplyvajlce z pravnych Uprav, a okrajovo by sme
sa chceli venovat’ aj vyvoju nagjomneho byvania zo vSeobecného hladiska. Zistime, aké je
aktudalna situacia s ndjomnymi bytmi na Slovensku v porovnani s inymi krajinami Eurdpskej
Unie.

V druhej kapitole sa budeme venovat tvorbe cielov naSej bakalarskej prace.
Vytvorime si hypotézy, ktorych pravdivost’ sa v d’alSej Casti bakalarskej prace budeme

snazit’ potvrdit’ alebo vyvratit’.

Tretia kapitola bude venovand metodike nasej prace. Vysvetlime odkial’ sme cerpali
potrebneé a relevantné data na ticely nasho vedeckého vyskumu. Dokazeme doveryhodnost’

nasich zdrojov a metddy akymi budeme s datami pracovat’.



Stvrtt kapitolu bude tvorit’ cela prakticka ast’ nasej bakalarskej prace. Zo ziskanych
Statistik vytvorime tabul’ky a poprosime realitnych expertov, aby ndm odpovedali na otazky,
ktoré sa tykaju vyvoja najomného byvania v bytoch v roku 2020. Z odpovedi realitnych

expertov a zo Statistickych udajov sa pokusime sformulovat’ zavery nasej bakalarskej prace.

Piata kapitola bude sluzit na zavereéné zhodnotenie naSej bakalarskej prace.
Zhodnotime atraktivitu nadobudnutych zisteni a priestor bude venovany aj komentarom

k vysledkom nasej bakalarskej prace.
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1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma a v zahranici

V teoretickej Casti bakalarskej prace sa oboznamime so zékladnou terminolégiou,
ktora budeme pouzivat’ v celej praci. Kratkodoby najom bytu musi prebichat’ v ramci
pravnych predpisov, ktoré ho upravuji a stanovujd aku dokumentéciu a nalezitosti musi
obsahovat’. NajvyznamnejSou pravnou upravou, ktora zakotvuje problematiku bakalarskej
prace je zdkon ¢ 98/2014 Z. z. 0 kratkodobom ndjme bytu (,, ZKNB “). \V bakalarskej préci
budeme potrebovat’, aby sme chapali pojmy ako st napriklad nadjomné zmluva, kratkodoby

najom bytu, najomné.

1.1 Definicia zakladnych pojmov a stav najomného byvania

V roku 2014 vstupil do platnosti pravny predpis, ktory upravuje kratkodoby ndjom
bytu na Slovensku. Do toho roku sa ndjom bytu odvijal od Stvrtého oddielu Obc¢ianskeho
zakonnika. V tejto kapitole si zadefinujeme potrebné pojmy, ktorych chapanie ndm bude
potrebné v celej bakalarskej praci a opiSeme si aj stav bytovej politiky na Slovensku

a v Europskej unii.

Kratkodoby najom bytu — Podla § 2 ZKNB sa kratkodobym najmom bytu rozumie
najom zalozeny najomnou zmluvou, ktord je uzavretd podla tohto zdkona, splia ndlezitosti
podla §3 ana zdklade ktorej ndjom vrdtane jeho predizeni trvd najviac Sest rokov.
V pripade, ze by ndjomna zmluva bola uzavretd na dobu neurCitd, nemozeme nadalej
hovorit’ o kratkodobom najme, ale hovorime uz o dlhodobom najme, aj ked’ jeho skuto¢né

trvanie moZze byt kratSie.

Najomna zmluva - 8 3 ZKNB definuje ndjomnd zmluvu ako zmluvu, ktorou
prenajimatel’ prenechava ndjomcovi za najomné byt alebo jeho cast do uzivania, a t0 na
dobu urcitu, najdlhSie na dva roky. Dohoda prenajimatela s ndjomcom im umoZiuje
zmluvny vztah predizit' na dva roky a to maximélne dvakrat. Zmluva, ktorou sa predizi,
alebo opéatovne vytvori, pokracujiuci zmluvny vzt'ah musi mat’ rovnaka formu a podmienky
ako té predchadzajica. Najomna zmluva musi mat’ pisomnti formu a obe zmluvné strany si

musia poskytnut’ navzajom najmenej jedno jej vyhotovenie.
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Najomné — podla § 4 ods. 1 ZKNB je najomné vysledkom dohody medzi
prenajimatel'om a najomcom, ktori sa zhodli na jeho vyske, rozsahu a spésobe platenia.
Néajomca je povinny ho platit’ prenajimatel’ovi za uzivanie jeho bytu v rozsahu dohodnutom

v ndjomnej zmluve.

1.1.1 N&jomné byvanie na Slovensku

Na Slovensku sa stretdvame s vel'mi zaujimavou situaciou, ¢o sa tyka najomného
byvania. Slovensko méa jeden z najmensich podielov obyvatel'ov byvajicich v najomnych
bytoch v Eur6pskej tinii. Mensi podiel obyvatel'stva byvajuceho v ndjjomnych bytoch ma uz
len Rumunsko. (Car, 2020)

Néajomné byvanie na Slovensku mozeme chapat’ v dvoch rovinach, ato socialne
najomné byvanie a trhové (sikromné) najomné byvanie. Socialne najomné byvanie mézeme
chapat’ aj ako byvanie v bytoch, ktoré st v $tatnom vlastnictve. Statistické udaje, ktoré
zozbierala politickd strana SME RODINA pred parlamentnymi vol'bami, sa zaoberali aj
problematikou Statnych najomnych bytov. Tento bod bol aj jednym z hlavnych
programovych vyhlaseni tejto politickej strany. Podl'a zozbieranych udajov na Slovensku
chyba viac ako 300 tisic bytov a az 74% I'udi vo veku od 18 do 30 rokov byva stale s rodi¢mi,
pricom priemer Eurdpskej tnie sa pohybuje okolo 49%. Na Slovensku mame na tisic
obyvatel'ov len 370 bytov, ¢o je druhy najmensi pomer v Eurdpskej tnii. Najomné byty vo
vlastnictve samospravy tvoria na Slovensku len priblizne 3% a priblizne rovnaké percento

predstavuju aj byty vo vlastnictve bytovych druZstiev.

Ako riesenie bola prednesena vystavba Statnych najomnych bytov, pri ktorych by sa
mesacny najom pohyboval v rozmedzi od 99 az do 539 eur, v zavislosti od jeho rozlohovych
a jeho lokalitnych predpokladov. (Volebny program hnutia SME RODINA, 2020)

Pozoruhodné su rozdielne pomery v rdznych regionoch Slovenska. Napriklad
v Bratislave, medzi rokmi 2000 a 2017, vzniklo priemerne len 1,29 najomného bytu na tisic
obyvatel'ov, v Novom Meste nad Vahom ich vzniklo az 26. Bratislavsky kraj tvori az 86%
z celkového poctu prenajimanych bytov na Slovensku, naopak v PreSovskom kraji je toto

Cislo len necelé 1%. (Car, 2020)
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Z&kon o kratkodobom najme bytu vznikol s dvoma ur€itymi ciel'mi. Za ucelom
rozvinutia sikromného ndjomného byvania na Slovensku, a za u¢elom zdanenia prijmov
prenajimatelov z prendjmu bytu. V porovnani s inymi krajinami Eurdpskej Unie je tento trh
na Slovensku nerozvinuty, ¢o negativne vplyva na mobilitu pracovnej sily a prispieva
k vysokej miere dlhodobej nezamestnanosti. Pri¢iny tychto skuto¢nosti mézeme najst’
Vv orientacii obyvatel'stva na sikromné vlastnictvo bytov a nevyvazené prava a povinnosti

prenajimatelov a najomcov bytov. (Senesi, 2014)

Zé&kon o kratkodobom najme bytu sa primarne vzt'ahuje na najomné vzt'ahy v bytoch,
ktoré patria do sukromného vlastnictva, tak ako to hovori 8 1 ods. 2 ZKNB. Podl'a avodnych

ustanoveni sa tento zdkon nevztahuje na:

e socialne najomné byty,

e Dbyty osobitného urcenia, byty v domoch osobitné¢ho urcenia, sluzobné byty,

e druZstevné byty,

e byty vo vlastnictve obci a vyssich uizemnych celkov,

e Dbyty vo vlastnictve mesta Bratislava, mesta KoSice a ich mestskych casti.
(8 1 ods. 2 ZKNB)

1.1.2 Najomne byvanie v Europskej unii

V predchadzajiacej podkapitole sme si uviedli, ze na Slovensku je podiel byvania
v najomnych bytoch velmi maly oproti inym krajinam Europskej tnie. Slovensko
vel'mi vysoky pomer obyvatel'ov, ktori vlastnia nehnutel'nost’. Naopak krajiny ako Rakusko,
Svaj¢iarsko, Nemecko alebo Franctizsko maju velky pomer obyvatelov byvajicich
v ngjomnych bytoch. Tato skuto¢nost’ sa moze spajat’ aj s faktom, Ze na Slovensku je slovné
spojenie ,socialne byvanie® zvdc¢Sa chapané ako byvanie, pre socialne slabSie vrstvy
obyvatel'stva. Naopak v krajinach kde najomné byvanie dosahuje vysoké ¢isla to tak nie je
a socialne byty st uréené pre vsetkych obyvatel'ov bez ohl'adu na ich ekonomické zazemie.

(Vidova, 2014)

Ak sa pozrieme do susedneho Rakuska, konkrétne do Viedne, tak mozeme vidiet

vel'ké rozdiely v bytovej politike. Vo Viedni je v sti¢asnosti priblizne 220 tisic ndjomnych
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bytov vo vlastnictve mesta v sprave Wiener Wohnen. Ked’ prejdeme esSte niekolko
kilometrov za Vieden, dostaneme sa do Sankt Polten, kde je existuje d’alsi projekt, urceny
pre mladych I'udi, Jungen Wohnen. Mladi Rakasania, vo veku do 35 rokov a s prijmom do
1600 eur, mozu ziskat’ dvojizbovy byt s najomnym vo vyske od 380 do 420 eur. (Sarlos,

2018)

Vlastnenie nehnutel’nosti je na Slovensku vyuzivané aj ako pomyselné vyjadrenie
socialneho statusu obyvatel'ov alebo sa da oznacit’ ako prirodzeny jav. Nemusi vsak byt
automaticky aj odrazom bohatého stavu spolo¢nosti. Paradoxne sa pomer vlastnenia
nehnutelnosti zvySuje tym, ¢im je krajina chudobnejSia. Vlastnenie nehnutelnosti
obmedzuje moznosti mobility pracovnej sily, ¢o si naopak v mnohych zapadnych krajinach
cenia. Vlastné byvanie sa mdze ukazat’ ako t'archa, ktora obmedzuje migraciu obyvatel'stva
a neprispieva teda k mobilite pracovnej sily. V pripade, Zeby vlastnik nehnutel'nosti nahle
musel zmenit’ posobisko, musel by svoju nehnutel'nost’ najprv predat’ alebo dat’ do prendjmu
s ¢im sa spajaju d’alSie povinnosti. Na Slovensku sa bytova politika stale orientuje viac na
vlastnicke byvanie, ktoré moéze byt velmi finan¢ne naro¢né pre domdcnosti. Tato
preferovana forma byvania ma na Slovensku az 95 percentné zastipenie a neda sa oznacit’
ako jav, ktory pozitivne vplyva na ekonomicky rast. Opaénym pripadom je bytova politika
orientovand na najomné byvanie. Tato forma vSak méze byt finanéne naro¢né pre obce.

(Vidova, 2008)

1.1.3 Kratkodoby najom bytu formou Airbnb

V modernom technologickom svete existuji mnohé nové formy prenajimania
nehnutel’nosti, ktoré mozu byt jednoduché ako otvorenie aplikacie na telefone a objednanie
ubytovania bez potreby stretnut’ sa s prenajimatelom. Hovorime o webovych portaloch ako

je napriklad Airbnb.

Airbnb je celosvetovo najpouzivanejSia platforma sprostredkiivajuca kratkodobé
zdiel'ané ubytovanie. Prostrednictvom tohto portdlu si vieme prenajat’ samostatnil izbu,
apartman, dom, dokonca aj luxusnu vilu. Ponuka nie je tvorena ubytovacimi komplexmi ako
st hotely, motely alebo penziony, ale samotni majitelia nehnutel'nosti ponukajii svoje vlastné

domy a byty na kratkodoby prenajom.
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Z pozicie prenajimatelov ma platforma ako je tato potencidl vacSieho zisku
z prendjmu, ale spaja sa aj s viacerymi povinnostami, ktoré prenajimatel’ ma. Najvacsi
rozdiel medzi prenajimatelom na airbnb a klasickym konzervativnym prendjmom bytu je
Casova naro¢nost’. Pri dlhodobom prenajme neupratuje prenajimatel’ 10 az 15 krat za mesiac,
neperie bielizeni z viacerych pobytov ani nekomunikuje denne s ndjomnikmi o prichode do
bytu z letiska alebo 0 mozZnosti parkovania v okoli bytu. Naopak, pri airbnb je za vSetky tieto
¢innosti zodpovedny prenajimatel’. Tato aktivita je vSak v jeho vlastnom zaujme, nakol’ko
ak poskytuje sluzby na vysokej Urovni, trzby z kratkodobych prendjmov mu moézu

vygenerovat’ solidny zdroj prijmu. (Nemcova, 2019)

Airbnb vsak nie je idealna platforma pre kazdého prenajimatela. Tato sluzba sa
zvacSa spaja s odvetvim cestovného ruchu. Z pozicie prenajimatel’a teda vstupuje do Uvahy
aj sezonnost. V obdobi letnych mesiacov si prilepsia byty, ktoré sa nachadzaju v okoli
letnych turistickych atrakcii a naopak v zime sa bude darit’ skor horskym apartmanom.
V regionoch sniz§im poctom ucastnikov cestovného ruchu nebude mat” Airbnb pre
prenajimatel’a taky isty efekt ako vo velkych turistickych destindciach. NajrozSirenejSia
skupina l'udi, vyuzivajica tento typ najmu, st hlavne turisti alebo osoby hladajice

kratkodoby ndjom maximalne na jeden mesiac. (Dolinay, 2017)

Najvacsim plusom, ktory uvadza véc¢sina uzivatelov Airbnb, je cenova dostupnost’
ubytovania oproti klasickym ubytovacim komplexom. Tento jav vSak nie je pravidlom.
Rozdiely medzi cenami za Airbnb a cenami za hotel sa lisia podl'a konkrétnej lokality. Podl'a
Stadie zroku 2016, v ktorej boli analyzované rozdiely medzi cenami hotelov
a cenami Airbnb, sa zistilo, Ze len v siedmich z dvanastich americkych miest je cenovo
vyhodnejsie Airbnb oproti hotelom a zvyc€ajne bolo na juhu Spojenych Statov vyhodnejsie
byvat’ v hoteli. VV Europe boli analyzované ceny v desiatich mestach, z toho az v deviatich
malo Airbnb niZSie ceny. Pozoruhodnou $tatistikou bolo, Ze v Barcelone bolo Airbnb drahSie
az o takmer 100%. Barcelona je velkym turistickym tahdkom a moZno velky dopyt po
Airbnb vytvoril situaciu, kedy sa turistom oplati prenocovat’ skor v hoteli alebo penzione.
(,,Comparing Airbnb and Hotel Rates Around The Globe*, Busbud, 2016)
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1.2 Vznik a priebeh najomného vzt'ahu pri kratkodobom najme bytu

V pripade uzavretia zmluvy na dobu neuréit, je t&to zmluva uzatvorena podla
predpisov zakotvenych v Obc¢ianskom zakonniku, ktory ma svoju vlastnd Gpravu najmu
bytu. Ak je vSak zmluva uzavreta na dobu uréitd, a je to doba maximalne 2 roky, hovorime
o0 kratkodobom najme. Kratkodoby najom bytu je zastreSeny osobitnym zékonom, ktory
nadobudol platnost’ v roku 2014. Kratkodoby najom bytu vznikd uzavretim najomnej
zmluvy ako ustanovuje 8 3 ods. 1 ZKNB. Prenajimatel” aj ndjomca uzavrd ndjomnd zmluvu
ktora nemdze byt uzavreta na dlhsie obdobie ako 2 roky. V tomto pripade teda hovorime

o0 kratkodobom najme bytu.

1.2.1 Najomné zmluva

§3 ods. 1 ZKNB ustanovuije:

Najomnd zmluva musi mat’ pisomnu formu a zmluvné strany si navzajom poskytnu

najmenej jedno jej vyhotovenie.

Toto ustanovenie sa odliSuje od Obc¢ianskeho zakonnika predovsetkym tym, ze je
budované na formalnejSich principoch. Zakon o kratkodobom najme bytu ustanovuje, ze
najomna zmluva musi byt vyhotovena v pisomnej forme, zatial’ ¢o Obciansky zakonnik
stanovuje, ze postaci aj Gistna forma najomnej zmluvy. Najomna zmluva ma pisomna formu
aj zdovodu zabezpeCenia pravnej istoty obom zmluvnym stranam, ktoré v pripade
akychkol'vek nejasnosti sa mo6zu na fiu odvolat’ a preukazat’ existenciu pravneho rezimu
zakotveného v ZKNB. Pisomna forma zmluvy plni aj d’alsie funkcie. Slizi na ucely
osvedcenia aktudlnej platnosti pravneho vztahu ako aj na ucely osobitnych pravnych
predpisov, napriklad danovych predpisov. Pri kraitkodobom néjme bytu bude viest’ absencia
pisomnej formy najomnej zmluvy k absolitnej neplatnosti zmluvy o kratkodobom najme
bytu. Vidime teda, Ze zakonodarné organy pri tvoreni ZKNB zaujali prisnejsi postoj k forme
najomnej zmluvy. Otazne vSak zostava dodrziavanie druhej podmienky stanovenej v odseku
2 o povinnosti poskytnutia si navzajom medzi zmluvnymi stranami jedno vyhotovenie

najomnej zmluvy. V striktnej rovine tejto pravnej Upravy je pomerne nejasné, ¢i absencia
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vzajomnej povinnosti poskytnutia najomnej zmluvy, bude viest' k absolitnej neplatnosti

najomnej zmluvy. (Budjac, 2015)

Ako sme uz skor uviedli, ZKNB vosiel do platnosti v roku 2014. Zmluvy uzavreté
pred tymto datumom sa aj nad’alej riadia Ob¢ianskym zakonnikom. Ak by vSak prenajimatel’
a najomca chceli svoj zmluvny vzt'ah zmenit’ tak, aby sa riadil podl'a ZKNB, musia zmluvné
strany uzavriet' nova zmluvu, alebo nanovo uzavriet’ ti staru. V zmluve musi byt’ uvedené
jednoznacne, Zze najomny vzt'ah od momentu podpisania oboch stran nadobuda charakter
kratkodobého najmu bytu a je uzavrety podla zakona o kratkodobom n&jme bytu. Dokument
musi obsahovat’ aj potrebné naleZitosti spravnej najomnej zmluvy, uzavretej podla tohto

zékona. (Dzvonikov4, 2019)

N&jomna zmluva podla ZKNB mé stanovenu formu a musi obsahovat’ konkrétne

udaje, ktorymi su:

a) udaje o zmluvnych stranach,
1. meno, priezvisko, miesto trvalého pobytu a datum narodenia fyzickej osoby,
2. obchodné meno, miesto trvalého pobytu, datum narodenia, miesto podnikania
a identifikacné cislo fyzickej osoby — podnikatela
3. obchodné meno, sidlo a identifikacné cislo pravnickej osoby a meno a priezvisko
osoby opravnenej za tuto konat,

b) oznacenie predmetu ndjmu a rozsah uzivania predmetu najmu,

C) wurcenie alebo sposob urcenia vysky ndjomného a vysky uhrad za plnenie poskytované
S uzivanim bytu a jeho prislusenstva,

d) opis stavu bytu, opis prislusenstva a vybavenia bytu, ako aj opis zavad bytu, jeho
prisluSenstva a vybavenia, ktoré su prenajimatelovi zname v case uzavretia ndajomnej
zmluvy,

e) urcenie doby najmu,

f) wvyhlasenie najomcu, Ze si je vedomy skutocnosti, Ze ndajomnd zmluva sa uzaviera podla

tohto zékona. (§ 3 ods. 3 ZKNB)

Z&kon o kratkodobom najme bytu pokracuje v d’alSom odseku vo svojej striktnej
forme a urcuje konkrétne udaje potrebné pre platnost’ najomnej zmluvy. V pripade absencie
¢o ilen jednej z uvedenych nalezitosti, bude zmluva mat’ charakter neplatnej zmluvy, ¢o

vyplyva aj z Upravy Obéianskeho zakonnika zaoberajlcej sa prendjmom bytu.
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Zakonodarné organy ponechavaji vol'nost’ zmluvnym stranam pri zafixovani d’alSich
zmluvnych dojednani, ktoré si uria podla vzdjomnej dohody. Medzi tieto vedlajSie
dojednania patria napriklad vedlajSie plnenia, su¢innostné povinnosti, konanie najomcu

v mene vlastnika alebo podrobnosti o rieSeni oprav v byte. (Budja¢, 2015)

Najomna zmluva d’alej ustanovuje podmienky, opravnenia a povolenia, na zaklade
ktorych je najomca opravneny predmet ndjmu alebo jeho cast’ prenechat’ do podnajmu.
N4jomca takto moze ucinit’ len s pisomnym sthlasom prenajimatela a nie na dobu dlh§iu

ako je doba najmu. (8 3 ods. 4 ZKNB)

Medzi povinnosti prenajimatel’a patri povinnost’ registracie na danovom trade. §49a
ods. 2 zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov Vv zneni neskorsich predpisov hovori, Ze
fyzicka osoba, ktora prenajala nehnutel'nost’ okrem pozemku, je povinna poziadat’ danovy
Urad o registraciu. Prenajimatel ma tiez povinnost najomcovi preukazat splnenie
registracnej povinnosti. DO prenajimatelovej registracie plynie lehota na splnenie
registrac¢nej povinnosti prenajimatel’a. Pocas tejto lehoty sa na ndjom bytu vzt'ahuje ZKNB,
okrem ustanoveni upravujicich moznost vypovede zo strany prenajimatela a moznosti
napadnut’ neplatnost’ vypovede na sude. Ak vSak prenajimatel’ v casovej lehote nesplnil
svoju registracni povinnost’ na dafiovom turade, najom bytu bude spravovany v zmysle
ZKNB a na moznost’ vypovede zmluvy zo strany prenajimatela a na moznost uplatnenia
neplatnosti vypovede na sude sa budi vztahovat ustanovenia § 711 ods. 1, 3 a6
Obcianskeho zakonnika. Zakon o kratkodobom ndjme bytu poskytuje prenajimatel'om istl
formu pravnych vyhod, ktoré si podmienené prave registraciou prenajimatel’a na danovom
urade. Ak si prenajimatel’ tito svoju povinnost nesplni, zmluvny vztah nebude uzivat

pravne vyhody, ktoré osobitny rezim ZKNB zavadza. (Senesi, 2014)

V platnosti vsak zostava, ze ak prijmy z prenajmu nehnutelnosti nepresiahnu
hodnotu 500 eur za kalendarny rok, prenajimatel’ nie je povinny tento prijem uviest’
v danovom priznani. Do dafového priznania sa uvadzaji len prijmy z prenajmu
nehnutel'nosti nad 500 eur ro¢ne. Prijmy je moZné znizit' o danové vydavky, hovorime ale

iba 0 tych, ktoré mozno na zaklade dokladov o thrade preukazat’. (Benko, 2016)
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1.2.2 Najomné

§ 4 ZKNB upravuje najomné a thrady za pInenia poskytované s uzivanim bytu a jeho

prislusenstva. Odsek 1 hovori:

Zmluvné strany si dohodnu aj vysku platieb, rozsah, sposob vypoctu uhrady za
plnenia poskytované s uzivanim bytu a prislusenstva, sposob ich platenia, ako aj pripady,
V ktorych je prenajimatel’ opravneny jednostranne zmenit vysku ndajomného a Uhrad za
plnenia poskytované s uzivanim bytu a jeho prislusenstva. Dévodom zmeny moze byt zmena
cien dodavanych sluzieb spojenych s uzivanim bytu alebo ocakdvanda priemernd rocna miera
inflacie v nadchadzajicom kalendarnom roku a prenajimatel’ je oprdvneny zmenit vysku
najomneho a uhrad za plnenia poskytované s uZivanim bytu ajeho prislusenstva vidy

najviac o narast cien alebo inflacie.

Zmluva, ktora je uzavretd podla ZKNB, zabezpeCuje prenajimatelovi pravo,
Vv pripade nutnosti, zvysit’ jednostranne sumu najomného, ktoré pobera od najomcu. Pripady,
Vv ktorych je prenajimatel tymto skutkom v prave, by mali byt dohodnuté oboma zmluvnymi
stranami v najomnej zmluve. Preto sa odporuca prenajimatelom, aby podla potreby
uprednostnili vytvorenie zmluvného vztahu podl'a tohto zakona, pred uzavretim klasického
prendjmu, ktory je zakotveny v Obé¢ianskom zakonniku. Je vV prenajimatel'ovom najvy$Som
zaujme, aby bola najomna zmluva vyhotovena kvalitne. Nekvalitnd nadjomna zmluva, moze
dopomdct’ prenajimatel’ovi aby sa precizne opisali situacie, v ktorych si moze svoje pravo

na zvysSenie najmu uplatnit’. (Dzvonikova, 2019)

Zodseku 1 moézeme dalej vycitat, Ze zakonodarca vyslovne predpoklada, ze

zmluvné strany si v ndjomnej zmluve dohodnu:

a) N&jomné — Je to vyjadrenie ceny, za ktoru je prenajimatel’ ochotny zverit
najomcovi byt vo svojom vlastnictve do uzivania. Ndjomca sa zaviazal, Ze
bude prenajimatelovi poskytovat” tato sumu ako protisluzbu v stvislosti
S uzivanim prenajimatelovho bytu. NemozZno vylu¢it’, Ze ako platbu mézeme
chapat’ aj iné ako finanéné plnenie. Najomca a prenajimatel sa mozu
dohodnut’ aj na pripadoch, kedy najomca zabezpeCi uplne alebo scasti
rekonstrukciu bytu, jeho Upravy alebo iné ¢innosti.

b) Rozsah, sposob vypoctu uhrady za plnenia poskytované s uZivanim bytu
a prislusenstva — Obe zmluvné strany by sa mali dohodnit na spdsobe
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vypoctu thrady. Ak je najomca nedostato¢ne informovany o vypocte uhrady
za plnenia poskytované suzivanim bytu a prisluSenstva, moze to viest
k netransparentnosti platieb za sluzby, za ktoré ma najomca platit. Medzi
ticto sluzby patria predovsetkym platby za plyn, elektrinu, vodu, kurenie,
vyvoz odpadu, sluzby internetového pripojenia a iné telekomunikacné
sluzby.

c) Spodsob realizacie uhrad platieb — Zmluvné strany si dohodnd formu akou
bude prebichat’ tthrada platieb. M6zZe ist’ o platbu v hotovosti, platbou na tGcet,
alebo inymi sposobmi. Zmluvné strany mdzu po vzajomnej dohode pristapit’
aj na kombinovany sposob platieb, ¢o mézeme chapat’ ako subezné petiazné
a nepenazné plnenie. Podl'a zakona ¢. 394/2012 Z. z. o obmedzeni platieb
V hotovosti, nemdze transakcia, ktord prevySuje sumu 5000 eur, byt
vyplatena v hotovosti, a transakcia prevySujuca sumu 15000 eur nemoze
prebehnit’ medzi dvoma fyzickymi osobami nepodnikatel'mi.

d) Pripady, v ktorych je prenajimatel’ opravneny jednostranne zmenit’
vySku najomného a Uhrad za plnenia poskytované s uZivanim bytu
a jeho prislusenstva — Zmluvné strany si musia vymedzit’ pripady, v ktorych
ma prenajimatel’ pravo jednostranne zvysit vySku najomného, maximalne
vSak o zmenu cien dodavanych sluzieb alebo o¢akavanej priemernej ro¢nej
miery inflacie. V pripade, ze si zmluvné strany nestanovili v ndjomnej
zmluve podmienky, za ktorych ma prenajimatel’ pravo jednostranne zvysit
vysku ndjomného, je takéto jednostranné zvySenie nepripustné. (Budjac,

2015)

1.2.3 Penazna zdabezpeka

§ 5 0ds. 1 ZKNB ustanovuje:

Zmluvné strany sa mozu v ndgjomnej zmluve dohodnut na penaznej zabezpeke, ktora
slizi na zabezpecenie pripadnych pohladavok prenajimatela voci ndjomcovi z dévodu
neplatenia ndjomného alebo Uhrad za plnenia poskytované s uZivanim bytu a prislusenstva,
z dovodu sposobenej Skody na byte alebo jeho zariadeni alebo v suvislosti s inymi

pohladavkami suvisiacimi s uzivanim bytu.
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Opét’ mézeme vidiet’ ako sa snazi novy zdkon o kratkodobom najme bytu chranit’
prenajimatela. V beznom neformalnom styku oznacCujeme penaznu zabezpeku slovnym

spojenim vratna kaucia alebo depozit.

Zmluvy, ktoré st uzatvorené len na zaklade Obcianskeho zakonnika, neopraviiujt

prenajimatel’a narokovat’ si tato finanéna zabezpeku. (Dzvonikova, 2019)

Penazna zabezpeka ma funkciu zabezpecenia splatnych pohladavok prenajimatela
voci najomcovi. Takato situacia mbze nastat’ napriklad pri poSkodeni predmetu najmu, teda
v nasom pripade bytu alebo ak si ndjomca neplni svoju povinnost platenia najomného

a Uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu a prisluSenstva. (Senesi, 2014)

Penazna zabezpeka predstavuje penazntit sumu, Kktord najomca odovzdava
prenajimatel’ovi. VySka zabezpeky sa rozni podla jednotlivych pripadov. V beznej praxi
byva obvyklé, ze prenajimatel’ vyzaduje od najomcu depozit vo vyske jedného mesacného
najmu, resp. ind sumu, ktoru najomca skladd jednorazovo alebo po castiach popri
jednotlivych platbach ndjomného kazdy mesiac. Pefiazné zabezpeka alebo kaucia/depozit, je
nastrojom zabezpeCenia splatnych pohladavok prenajimatel’a vo¢i najomcovi s vopred

urc¢enym ucelom pouzitia. Slizi vyhradne len na tento ucel.

Prenajimatel’ si vSak nemdze svojvolne urCit na aké pohladavky moze byt
zédbezpeka urcend. Zabezpeka sluzi na zabezpecenie pohladavok prenajimatela voci

najomcovi len v tychto pripadoch:

a) Z dévodu ndjomcovho nenapliania svojej povinnosti platenia ndjomného
alebo Uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu a prislusenstva,
b) Z dovodu poskodenia bytu alebo jeho zariadenia alebo,

c) Vsuvislosti s inymi pohladavkami suvisiacimi s uZivanim bytu;

Penazna zabezpeka ma prioritne zabezpeCovaciu funkciu a iba podmienene

podpornu uhradzovaciu funkciu. (Budjac, 2015)
§ 5 0ds. 2 ZKNB d’alej ustanovuje:

Vyska zabezpeky nesmie prekrocit trojndsobok mesacného ndjomného a uhrad za
plnenia poskytovane s uzivanim bytu. Na zdaklade pisomnej vyzvy prenajimatela je najomca
povinny Vv lehote jedného mesiaca odo dna jej dorucenia doplnit’ penazni zdbezpeku do
povodne dohodnutej vysky, ak prenajimatel preukdzatelne pouzije pefiaznu zabezpeku alebo
Jjej cast na vhradu svojich splatnych pohladavok voci ndajomcovi v sulade s odsekom 1.
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Toto ustanovenie poukazuje na fakt, ze penazna zabezpeka a jej plna vyska je
esencialna pre ndjomny vztah pocas celej doby jeho trvania. Ak prenajimatel’ pouzije
penazni zabezpeku, najomca je povinny Vv lehote jedného mesiaca doplnit’ penaznu
zabezpeku do pbvodnej vysky. Avsak toto doplnenie penaznej zabezpeky je chapané ako
pravo prenajimatel’a a je iba na nom, ¢i si toto pravo uplatni a poziada najomcu 0 doplnenie
penaznej zabezpeky. Najomca je teda povinny doplnit’ penazmi zabezpeku na zaklade
pisomnej vyzvy prenajimatel’a. Prenajimatel’ovi stale zostava povinnost zabezpeku vratit’

najomcovi v zostavajlcej sume na konci najomného vzt'ahu. (Dzvonikové, 2019)

Podl'a ZKNB nesmie prenajimatel’ od ndjomcu pozadovat’ petiaznu zabezpeku, ktora
je vyssia ako je suma trojnasobku mesa¢ného najmu. Ako sme uz vysSie spomenuli, v praxi

sa zvycajne zabezpeka pohybuje v sume jedného mesacného najmu. (Budjac, 2015)

8 5 0ds. 3 ZKNB hovori o vrateni penaznej zabezpeky spat’ najomcovi na konci
nadjomného pomeru, o tejto problematike sme sa vyjadrili v predchadzajicom odstavci,

V presnom zneni znie takto:

Po skonceni najomného pomeru podla tohto zdakona je prenajimatel’ povinny vratit
ndajomcovi nevycerpanu cast penaznej zdibezpeky najneskor v lehote jedného mesiaca odo
dna, ked ndjomca vypratal byt avysporiadal s prenajimatelom ndroky suvisiace

s najomnym pomerom, ak sa zmluvné strany nedohodli inak.

V praxi mbze penazna zabezpeka vyzerat’ takto: Ak mesa¢ny najom je v hodnote 200
eur, maximalna vyska penaznej zabezpeky, ktoru prenajimatel’ moze vyzadovat’ od najomcu
je 600 eur. Hocijaka ina suma nad touto hodnotou je podl'a ZKNB nepripustna. V nasom
priklade bude zabezpeka v hodnote 200 eur. V pripade poskodenia bytu, prenajimatel
pouzije peniazni zabezpeku na uhradenie $kod v hodnote 100 eur a nepoziada najomcu
0 doplnenie zabezpeky. Na konci ndjomného vztahu vrati prenajimatel’ nijjomcovi petiazni

zabezpeku v hodnote 100 eur.

1.3 Zanik kratkodobého najmu bytu

Najviacsiu vyhodu zabezpecuje zdkon o kratkodobom najme bytu prenajimatel'om
prave V oblasti ukoncenia najomného pomeru, v pripade vypovedania zmluvy alebo

odstupenia od nej. Odstipenim od zmluvy sa najomny pomer rusi okamzite. Ak sa zmluva
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0 najme bytu riadi ustanoveniami Obcianskeho zakonnika, vypovedna lehota je dlhsia
(Dzvonikova, 2019).

8 6 ZKNB upravuje dovody zaniku kratkodobého najmu bytu. Znie takto:
Kratkodoby ndjom bytu zanikne

a) uplynutim casu, na ktory bol dohodnuty,

b) pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a ndjomcom,

C) pisomnou vypovedou jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych
v tomto zékone,

d) pisomnym odstipenim od najomnej zmluvy jednej zo zmluvnych stran za
podmienok uvedenych v najomnej zmluve alebo podla tohto zakona; ndjomna
zmluva sa zrusuje okamihom dorucenia odstupenia od ndjomnej zmluvy
druhej zmluvnej strane,

e) zanikom predmetu najmu.

Treba uviest, Ze najCastejSim dovodom skoncenia ndjomného pomeru pri
kratkodobom najme bytu je uplynutie ¢asu, na ktory bola ndjomna zmluva uzavreta, pricom
to méze byt’ nanajvys 6 rokov. To uz berieme do uvahy aj pripad, Ze najjomna zmluva bola
uz dvakrat predizend. Na § 6 ZKNB priamo nadvizuije § 7 cit. zakona, v ktorom st konkrétne
uvedené doévody vypovedania zmluvy, ¢i uZz zo strany prenajimatel’a alebo najomcu,

uzatvorenej podl'a ZKNB. (Budja¢, 2015)

Jednou zo =zasadnych odliSnosti zakona o kratkodobom najme bytu oproti
Obcianskemu zakonniku je dévod tykajuci sa vypovede najomnej zmluvy. Zmluvné strany
si moZu dohodnut’ aj iné dovody vypovede ndjomnej zmluvy a teda pred¢asného ukoncenia
zmluvného vztahu. Tieto Specifické dovody musia byt uvedené v zmluve a musia byt

zalozené na spravodlivych zékladoch. (Senesi, 2014)

1.3.1 Dévody vypovede ndjomnej zmluvy

V nadvéznosti na § 6 upravuje 8 7 ZKNB konkrétne pripady, kedy je v prave
prenajimatel’ a kedy je v prdve ndjomca, na vypovedanie najomnej zmluvy.

Prenajimatel’ moze vypovedat kratkodoby najom bytu, ak
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a)

b)

najomca alebo ten, kto s nim v byte Zije alebo sa v byte nachadza so sthlasom
najomcu, napriek predchadzajiicemu pisomnému upozorneniu prenajimatela
poskodzuje byt alebo jeho zariadenie alebo spolocné casti, spolocné
zariadenia domu alebo inak hrubo porusuje dobré mravy alebo domovy
poriadok v dome, v ktorom sa byt nachadza,

najomca riadne avcas nezaplatil ndjomné alebo Uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu za cas dlhsi ako dva mesiace,

najomca napriek pisomnej vyzve prenajimatela nedoplnil penaznu zabezpeku
do povodnej vysky,

najomca uziva predmet ndjmu v rozpore s dohodnutym ucelom,

je dany iny dévod vypovede dohodnuty v ndjomnej zmluve, pre ktory nemozno

spravodlivo pozadovat trvanie najomného pomeru

Vyssie uvedené mame dovody jednostranného vypovedania zmluvy zo strany
prenajimatel’a. Tieto zakonné dovody sa nedaju zazit’ na zaklade dohody oboch zmluvnych
stran. Naopak zdkonné dovody pred¢asného ukoncenia ndjomného pomeru mozno dohodou
len rozsirovat’. V pripadoch pokusu o ztzenie dovodov vypovedania najomnej zmluvy sa

zmluva povazuje za neplatn (Budjac, 2015).

Ndajomca méze vypovedat kratkodoby najom bytu, ak,

a) sa predmet ndjmu stal nespésobily na dohodnuté uzivanie a tato
skutocnost nebola spésobena zavinenim ndjomcu alebo oséb s nim
Zijucich v byte,

b) doslo k ukonceniu jeho pracovného pomeru, sluzobného pomeru,
Statnozamestnaneckého pomeru alebo iného obdobného pomeru,

C) mu vznikol narok na socidlne byvanie podla osobitého predpisu alebo

d) je dany iny dévod vypovede dohodnuty v najomnej zmluve, pre ktory

nemozno spravodlivo pozadovat’ trvanie najomného pomeru.

V rdmci zhrnutia moézeme povedat’, Ze najomca je opravneny odstupit’ od zmluvy
v pripade ak bol predmet najmu odovzdany v nespdsobilom stave, prenajimatel
jednostranne zmenil vysku najomného a Uhrad za plnenia o sumu vyssiu ako priemerna
vyska inflacie alebo ako zmena cien dodavanych sluzieb. M6Zeme povedat’, Ze tieto dovody

sU v praxi najbeznejSie pri vypovedi zmluvy zo strany najomcu. Najomna zmluva sa
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pisomnym odstipenim zrusi v okamihu dorucenia odstipenia od zmluvy druhej zmluvne;j

strane. (Senesi, 2014)

Doévody ukoncenia ndjomného vztahu zo strany ndjomcu nemaji sankény raz
ako dovody prenajimatela. Tvorené su prevazne na bdze relativne uzavretého

vypoctu zakonnych dévodov, ktoré svedcia ndjomcovi. (Budjac, 2015)

Ak bola dana pisomny vypoved, skonci sa kratkodoby ndajom bytu uplynutim
vypovednej lehoty. Vypovednad lehota zacina plynut diiom nasledujucim po dni,

V ktorom bola druhej zmluvnej strane dorucena vypoved’ (8 7 0ds. 3 ZKNB).

V Obéianskom zakonniku je zakotvena vypovedna lehota najmu bytu v dizke tri
mesiace. Zakon 0 kratkodobom najme bytu tito lehotu skracuje na dizku jedného mesiaca.
Ak je vSak dovodom vypovedania zmluvy poSkodzovanie bytu, vypovedna lehota sa moze

skratit’ az na 15 dni. (Dzvonikova, 2019)

1.3.2 Viypratanie bytu

Nasledkom ukonéenia ndgjomného pomeru sa venuje 8 8 ZKNB, konkrétne sa venuje

povinnostiam ndjomcu a opravneniam prenajimatel’a. § 8 ods. 1 ZKNB znie:

Ndjomca je povinny na vlastné naklady vypratat’ byt a ten odovzdat' prenajimatelovi
v stave zodpovedajucom obvyklému opotrebeniu, ato ku diu skoncenia ndajmu, ak sa

zmluvné strany pisomne nedohodnu inak.

Tento paragraf uvadza povinnosti ndjomcu, ktoré budi platit’ ak sa s prenajimatelom
nedohodli inak. Zmluvné strany maji pravo sa odchylit, po vzajomnej dohode, od tychto
ustanoveni. M6zu sa dohodnut’ o tom, Ze byt sa vyprace na ndklady prenajimatel’a, byt bude
odovzdany v inom stave, ako je stav zodpovedajlci obvyklému opotrebeniu. Na tomto bode
sa v8ak musia zmluvné strany dohodnut’ vopred, v praxi funguje tento bod napriklad, ak
najomca po dohode s prenajimatelom. vykonal v byte rozsiahlej$ie upravy alebo byt na
vlastné naklady zrekonstruoval. (Budjac, 2015)

Ak ndjomca byt nevyprace alebo neodovzda prenajimatelovi ani v lehote desiatich
kalenddrnych dni odo dna skoncenia najmu alebo v lehote piatich kalenddarnych dni odo dna

skoncenia ndjmu, ak ndjomny pomer skoncil odstupenim od ndjomnej zmluvy, je
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prenajimatel’ opravneny na ucely zabezpecenia pohladavok zadrzat hnutelné veci najomcu
nachadzajlce sa v byte, okrem veci, ktoré su vylucené z exekucie. (88 ods. 2 ZKNB)

Odsek 2 zarucuje ochranu prenajimatela v pripadoch najomcovho porusenia svojich
zakonnych povinnosti. Ak nijomca zlozil na zaCiatku ndjomného vztahu penaznu
zabezpeku, prenajimatel’ moze zadrzat'® jeho hnutelné veci len v pripade, ak jej

nespotrebovana ¢ast’ nepostacuje na uspokojenie pohl'adavok. (Senesi, 2014)

Prenajimatel’ vSak musi mat’ splneni danova registracni povinnost na vyuzitie
benefitov vyplyvajlcich zo zékona o kratkodobom najme bytu. V pripade nesplnenia si
danovej registracie, nemoze prenajimatel’ vyuzit' tento zakon na podanie vypovede.

(Dzvonikova, 2019)

Zakon o kratkodobom najme bytu taktiez ustanovuje aj dvojmesa¢nii lehotu na
napadnutie neplatnosti skoncenia ndjmu bytu. Lehota zacina plynat’ odo dna dorucenia
vypovede alebo odstupenia od najomnej zmluvy. V tomto bode mézeme najst’ d’alSiu
zasadnt odliSnost’ medzi Obc¢ianskym zakonnikom a zdkonom o kratkodobom najme bytu.
V zakone o kratkodobom najme bytu G¢inky vypovede alebo odstipenia od zmluvy nie st

podanim Zaloby dotknuté. (Senesi, 2014)

Najomny vztah, ktory vznikol v zmysle zakona o kratkodobom najme bytu, teda
zanikne uplynutim vypovednej lehoty alebo doruenim odstipenia od zmluvy bez ohl'adu
na skuto¢nost, ¢i vypoved alebo odstupenie od zmluvy bolo napadnuté na sude.

(Budjag,2015)
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2 Ciel prace

V teoretickej Casti bakalarskej prace sme opisali zakladné principy, na ktorych bol
vytvoreny Zakon o kratkodobom najme bytu. Tento zakon poskytuje vys$Siu ochranu prav

prenajimatelov a preto mnohi prenajimatelia volia tento typ prenajmu svojej nehnutel’nosti.

Hlavnym cielom naSej bakalarskej prace je, na zaklade Statistik, opisat’ rozdiely v
situacii na realitnom trhu sndjmami bytov na Slovensku pocas aktualnej pandémie
koronavirusu COVID-19 oproti roku 2019, ktory nebol pandémiou poznaéeny. Komeréné
najmy bytov sa totiz vyznatuji tym, Ze zvy&ajne spiiiajii parametre kratkodobého najmu
bytu v zmysle ZKNB (aj ked’ sa nemusia vyslovne tymto zdkonom riadit’). Komparéciu by
sme chceli vyuZit’ konkrétne na zistenie rozdielov cien v Bratislavskom kraji so zvySkom
Slovenska. Statistiky budeme &erpat’ od velkej realitnej kancelarie, vykonavajiicej &innost

na celom Uzemi Slovenska.

Hlavny ciel’ nasej bakalarskej prace bude splneny pomocou ¢iastkovych ciel'ov, ktoré

sme si urcili pred zaciatkom tvorenia praktickej Casti bakalarskej prace:

a) analyzou zmeny zaujmu o najomné byvanie za roky 2019 a 2020,

b) identifikaciou priemernej ceny najmov bytov v Bratislavskom kraji a na Slovensku
celkovo v rokoch 2019 a 2020,

c) porovnanim priemernych cien najmov bytov v obdobi pandémie (rok 2020)
s obdobim pred pandémiou (rok 2019),

d) analyzou priemernych cien ndjmov za rézne typy bytov,

e) sledovanim zmeny cien najmov bytov a poc¢tom ponuk v rokoch 2019 a 2020,

V praktickej ¢asti budeme aj overovat pravdivost’ nami stanovenych hypotéz. Hypotézy sme

si zvolili dve:

a) Predpokladame, ze v roku 2020 bol nizsi zaujem o ndjom bytu ako v roku 20109.
b) V Bratislavskom kraji bola priemerné cena za najom bytu v roku 2020 vyssia asporn

0 100 eur ako na zvysku Slovenska.
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3 Metodika prace a metody skimania

V predoslej kapitole sme si uviedli ciele, ktoré chceme dosiahnut’ v nasej bakalarske;j
praci. V tretej kapitole bakaldrskej prace si uvedieme metddy ziskavania a analyzy
relevantnych Udajov pre ucely dosiahnutia tychto cielov, ako aj d’al$ie pouzité vedecké

metddy.

3.1 Metddy ziskavania udajov

V teoretickej Casti sme pracovali prevazne so sekundarnymi zdrojmi, s odbornou
literaturou, domacou aj zahrani¢nou, vd’aka ktorej sme si definovali zakladny pravny rdmec

naSej bakalarskej prace.

Do praktickej Casti sa ndm podarilo ziskat' Statistické tidaje realitnej kancelarie
RE/MAX Slovensko. Spolo¢nost RE/MAX je fransizant, ktory zastreSuje 45 realitnych
kancelarii, operujacich po celom Slovensku. RE/MAX patri medzi najvacSie realitné
franSizy na celom svete. Na Slovensku je REMAX druha najvédcSia franSiza realitnych
kancelarii a zastupenie ma v kazdom regione. Spolo¢nost’ dodrziava prisny eticky kodex
a zastresuje realitnych maklérov, ktori sa Specializuji na predaj aj prendjom nehnutel’nosti.
Realitné kancelérie zvyC€ajne uzatvaraju zmluvy o prendjme bytu podla ZKNB, ¢ize tieto

Statistiky su pre nas Gcel dostato¢ne reprezentativne a kvalitné.

Dalsi nastroj ziskavania informécii, ktory vyuZijeme v praktickej ¢asti bakalarskej
prace bude osobny rozhovor. Budeme sa pytat’ priamo realitnych expertov z realitnej
kancelarie RE/MAX Techreality, ktori maju dlhoro¢né a dostato¢né skusenosti na
zhodnotenie celoslovenskej situacie s prendjmami bytov. Makléri, ktori suhlasili
s rozhovorom pre ti¢ely nasej bakalarskej prace sa Anna Plesniva, Zaneta Rakovska, Tomas

Némethy a Branislav Nemcek.

Vdaka Statistickym tdajom budeme vediet' objektivne zhodnotit' ako sa zmenila
situdcia a zaujem o najomné byvanie pocas pandémie koronavirusu COVID-19 oproti
predoslému roku. V rozhovore naopak ziskame hlbsi pohl'ad realitnych maklérov na situaciu

S prendjmami bytov. Povedia ndm ako sa zmenilo zmysl'anie ndjomcov a prenajimatelov,
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ako sa zmenili dovody vol'by najomného byvania pred vlastnickym byvanim a aky vyvoj

oc¢akavaju v roku 2021.

3.2 Metodika a forma prace

Prakticka Cast’ bakalarskej prace bude mat’ stanovenu Strukturu, ktorou sa budeme
riadit’ pri jej spracovavani. Ukazeme si tabulku s relevantnymi Gdajmi k nasej téme

a realitnych expertov sa budeme pytat’ otazky, ktoré sa tykaji nasej tabul’ky.

S kazdym realitnym expertom sme viedli riadeny rozhovor, na ktorom sme sa pytali
otazky o aktualnej situacii na trhu s prenajmami bytov. Kazdy maklér dostal rovnaké otazky

a budeme pozorovat’ aj rozdielne a zhodné nazory expertov v nasej problematike.
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4 Vysledky prace

4.1 Aktudlna situacia na trhu prenajmov bytov

Nakol’ko v praktickej Casti nasej bakalarskej prace mame za ciel’ porovnat’ situaciu
na trhu s prenajmami bytov v rokoch 2019 a 2020. t. j. rok nepozna¢eny pandémiou s rokom
poznacenym pandémiou, pytali sme sa realitnych expertov na ich celkovy pohlad na

aktudlnu situaciu s prenajmami bytov a na jej vyvoj v roku 2020.

AKo sa, podl’a Vas, zmenila situacia s prendjmami bytov na Slovensku od prepuknutia

pandémie?

Rakovska: Ano, prenajimatel’ si dékladnejsie preveruje ndjomcu, hlavne jeho platobnii

disciplinu.

Plesniva: Doslo k poklesu zaujmu o prendjmy, najmd zo strany vysokoskolakov. Vyrazne

poklesol aj zaujem o kratkodobé prenajmy formou AirBnb.

Némethy: Pri vypuknuti pandemie bol najviac dotknuty gastronomicky priemysel a vela

pracovnikov tohto priemyslu prislo o prijem, ¢o sposobilo problém s platenim najomného.

Nemcek: Vo vicsich mestach, napriklad Bratislava, kde vplyvom pandémie poklesol dopyt
po kratkodobom-turistickom wubytovani (AirBnb), ¢i ubytovani pre Studentov, nastala
situdcia prebytku ponuky nad dopytom. Ceny prendjmov mohli stagnovat’ alebo docasne ist
dole. V mensich mestach, napriklad v Prievidzi, sa situdcia zatial podstatne nezmenila
a dokonca pocitujeme dostupnost vicsieho mnozstva ponuky prendjmu ako zvycajne pred

pandémiou.

Po zhodnoteni celkovej situdcie realitnymi expertmi, mozeme vidiet niekolko
bodov, v ktorych sa experti zhoduji. Predovsetkym vidime, Ze najvaésiu zmenu podl'a nich
vyvolala pandémia hlavne na trhu s kratkodobym - turistickym ubytovanim formou AirBnb.
Cestovny ruch je jednym z najviac pandémiou ohrozenych odvetvi a mézeme to vidiet’ na

nizSom zaujme o tUto formu ngjomného byvania, zvy€ajne vyuzivanu turistami.
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AirBnb v roku 2020 zaznamenalo ¢ista stratu v hodnote 4,6 miliardy dolarov. Zisky
sa pohybovali na urovni 3,4 miliardy dolarov, ¢o znamend 30% medziro¢ny pokles ziskov.
Cista strata bola vo vel'kej Girovni poznamenané viak aj emisiou akcii v hodnote 2,8 miliardy

dolérov. AirBnb muselo prepustit’ aj 25% svojich zamestnancov. (Solomont, 2021)

Okrem poklesu zdujmu o AirBnb poukazuji experti aj na fakt, Ze mnoho
vysokoskolakov sa presunulo zo svojich prenajatych bytov, v mestach kde Studuju, naspat
domov ku rodi¢om, ¢o d’alej viedlo k poklesu dopytu po ndjomnom byvani. Zamestnanci
reStaurdcii a inych gastronomickych prevadzok sa po strate prijmu tiez stali skupinou, ktora
si d’alej nemohla dovolit’ byvat’ v prenajatom byte a museli hl'adat’ iné alternativy. Pokles

zaujmu vSak nemusel pochadzat’ len zo strany najomcov, ale aj zo strany prenajimatelov.

Maju prenajimatelia vac¢si problém najst’ najomcov? Alebo naopak, rychlejsie sa najdu

najomcovia a prenajimatel’ov je nedostatok?

Rakovska: Zaujem o prendjom je dnes 0 nieco nizsi v porovnani srokom 2019.
Prenajimatelia uprednostnuju 1-2 ndajomcov na byt, tento typ najomcov si moze vybrat aj
vyhodnejsie ponuky. Ked sa pozrieme na rodiny kde je 3-5 ndjomcov vratane deti, tak takyto
najomcovia si prendjom ndjdu tazsie. Existuje obava prenajimatela, Ze najomca-zivitel

rodiny, strati z dévodu pandémie zamestnanie.

Plesniva: Prenajimatelov je dostatok, skor je vdcsi problém ndjst bonitnych ndjomcov.
Problematickymi s najomcovia — viacdetné rodiny z nizZsich socidalnych vrstiev, kde je

predpoklad problému s platenim najomného.

Némethy: Prenajimatelia maju vicsi problém ndjst solventnych ndajomcov. Vo velkych
mestach je problém, Ze najomcovia, ktori tam boli za pracou odisli a prenajimatelia maju

nasledne problém byty obsadit aspon za ceny na pokrytie hypotéky a energii.

Nemcek: Prenajimatelia maju problém najst’ bonitného najomnika.

V obdobi pandémie a finanénej neistoty sa stava najvacS§im problémom
prenajimatel’ov najst’ bonitného zékaznika. Vela I'udi v tomto obdobi stratilo zamestnanie,
tym padom aj svoju solventnost’ a v mnohych pripadoch sa museli zo svojho prenajatého

byvania aj odstahovat. Prenajimatelia preferuji ndjomcov so stabilnou pracou a bez

31



domécich zvierat. Rodiny s detmi maji predovSetkym problém najst’ si slu$né najomné
byvanie, prenajimatel’ sa nechce dostat’ do situacie, Ze by Zivitel’ rodiny stratil zamestnanie
a nasledne by musel rodinu s det'mi zo svojho bytu vyhodit’. Bonita je teda kIacova v obdobi
pandémie, prenajimatelia si chct lepSie preverit’ potencionalnych ndjomcov a ich schopnost’

riadne a nacas platit’ najjomné.

Néjomcovia vSak nemoézu nechat’ byt neobyvany dlho. Vela prenajimatelov ma
hypotéku na byt, ktory prenajima, tento byt ma teda funkciu investicného bytu.
Prenajimatelovi ostdva povinnost’ splacat’ hypotéku bez ohl'adu na fakt, ¢i akurat ma
nijomcu alebo nie. Tato skutoCnost’ stavia prenajimatelov do neprijemnej sitUacie.
Najomcov je pocas pandémie menej a vela prenajimatelov si z nich nemodZe vyberat.
Prenajimatelia sa snazia najst’ idedlneho najomcu, ale potrebuji ho najst’ o najskor, nech

Z najomného moézu platit’ hypotéku.

Priemerny mesa¢ny najom bytu, sa pocas roka 2020, zvySil na celom Slovensku, len

v Bratislavskom Kkraji sa naopak zniZil. Comu pripisujete tito skutoénost’?

Tabul’ka ¢€.1 : VSetky uskutocnené prendjmy bytov na Slovensku

Y . " C ]| »
Rok/ceny | Pocet uskuto¢nenych | Cena prenajmu ena prenami ) coha prenajmu
(. . na SK bez BA .
najmov prendjmov bytov na celom SK il len BA kraj
2019 191 489 € 456 € 582 €
2020 187 495 € 470 € 564 €

Zdroj: Vlastné spracovanie, data od REMAX Slovensko

Rakovska: Neviem posudit, pravdepodobne to bude dosledkom poklesu zdujmu
o0 kratkodobé prenajmy formou AirBnb. Prenajimatelia, ktori prenajimali cez AirBnb sa

snazili obsadit svoje volné byty tradicnou formou.

Plesniva: V Bratislave ,,spadol* trh s AirBnb prenajmami, ¢im doslo k zvysenej ponuke

bytov a tym padom k tlaku na cenu.
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Némethy: Z Bratislavy odisli ludia, ¢o tam boli za pracou. Mnoho ludi preslo pocas
pandémie na home office. Ponuka momentalne prevazuje nad dopytom, co sposobilo pokles

cien prendjmov v Bratislave.

Nemcek: Ako som uz spominal, poklesol dopyt po kratkodobom turistickom ubytovani
formou Airbnb apo ubytovani pre Studentov. Nastala situdcia kedy ponuka vyrazne

prevysuje dopyt.

Z tabul’ky mozeme vidiet’, Ze ceny prenajmu na Slovensku, vynimajuc Bratislavsky
kraj, narastli. Tento nérast je beZzny organicky a je priamym ddkazom toho, Ze Bratislava
a jej okolie asituacia s prenajmami bytov, bola najvyraznejSie zasiahnutd z celého
Slovenska. V Bratislavskom kraji cena prenajmov poklesla, zatial' co priemerne na zvySku
Slovenska cena mesacného najmu rastla. REMAX Slovensko v Statistike o celkovom pocte
uskutocnenych prenajmov bytov nezaznamenala vyraznii zmenu. Pocet poklesol, ale nie

v takej miere aby sme to mohli jednozna¢ne charakterizovat’ ako dosledok pandemie.

Makléri sa opat’ zhodovali vo svojich odpovediach a pokles cien v Bratislavskom
kraji si vysvetluju ,.kolapsom* AirBnb. Mnoho prenajimatel’ov, ktori prenajimali svoje
nehnutel’nosti turistom, nemalo taky dopyt, aby im to pokrylo naklady a zacali ponukat’
svoju nehnutelnost dlhodobym najomcom. Bratislavsky kraj sa dostal do situacie
nadstandardnej prevahy ponuky nad dopytom, Co zacalo tlacit' ceny prendjmov nadol.

Zvysok Slovenska nezaziva takito nezvycajnu situdciu, a preto cena nezaznamenala vacsi
vykyv.
Priamo V tejto otazke vieme najst’ odpovede na obe, nami vytvorené, hypotézy.

Predpokladdme, Ze v roku 2020 bol niZsi zaujem o najom bytu ako v roku 2019.

Statistické udaje ndm ukazuju, Ze pocet uskutonenych prenajmov bytov poklesol aj
napriek zvySenej ponuke bytov na prendjom. Prepad v pocte prenajmov je maly a nevieme
s presnost'ou povedat’ do akej miery v tomto prepade hrala rolu pandémia alebo bol tento

prepad spdsobeny inymi dévodmi. Nasa hypotéza sa nam v tomto pripade potvrdila.

V Bratislavskom Kkraji bola priemernd cena za ndjom bytu vyssia aspoii o 100 eur

ako na zvySku Slovenska.
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Priemerna cena prenajmu v Bratislavskom kraji bola vroku 2019 582 eur
a Vv ostatnych Castiach Slovenska 456 eur. V tomto roku bola teda priemerna cena, ktord
najomnik zaplatil v Bratislave, o0 aspoii 100 eur vyssia ako inde na Slovensku. V roku 2020
priemerna cena prenajmu Vv Bratislave klesla na Groven 564 eur zatial ¢o v ostatnych
regionoch Slovenska narastla na 470 eur. Cena v Bratislavskom kraji bola teda vysSia len
0 94 eur. Tato hypotéza sa ndm nepotvrdila, aj ked’ musime povedat, ze ceny prenajmov

bytov v Bratislave sa drzia na omnoho vyS$$ej Grovni ako na ostatnom Slovensku.

4.2 Vyvaoj cien prenajmov bytov podPa poctu izieb v byte

V d’alsej podkapitole sme sa realitnych expertov pytali otazky, tykajice sa
prenajmov bytov podla poctu izieb v byte. Vytvorili sme si tabulky, kde si porovnavame
ceny prenajmov podl'a poctu izieb za roky 2019 a 2020 v Bratislavskom kraji v porovnani k

zvysku Slovenska, vynimajtic Bratislavsky kra;.

Otéazky sa tykaji jednoizbovych, dvojizbovych a trojizbovych bytov. Statisticky
mame aj dostato¢ne vel'ka a reprezentativnu vzorku aby tieto Udaje boli presné a dali sa

aplikovat’ aj celoslovensky.

Pocet prenajatych dvojizbovych a trojizbovych bytov sa v roku 2020 zniZil oproti roku
2019. Sjednoizbovymi bytmi to bolo naopak ateda sa pocet prenajatych
jednoizbovych bytov zvysil, zatial’ o cena zostala priblizne rovnaka. Co, podla Vis,
zapri€inilo skuto¢nost’, Ze sa pocet jednoizbovych bytov zvysil a cena zostala na

rovnakej arovni?

Tabul’ka ¢.2: Jednoizbové byty

Rok/Pocet izieb|1-izbovy byt BA kraj|1-izbovy byt bez BA kraja|Pocet uskutocnenych prenajmov

2019 415 € 367 € 52

2020 412 € 367 € 57

Zdroj: Vlastné spracovanie, data od REMAX Slovensko
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Rakovsk&: Neviem povedat, z mojej praxe realitného makléra v okrese Prievidza v obdobi
rokov 2019 a 2020 prevazuje prendajom dvojizbovych bytov, méze to vsak byt spésobené aj
tym, Ze v Prievidzi aj napriek vystavbe novych bytoviek je stale nedostatok jednoizbovych

bytov.

Plesniva: Jednoizbové byty tvoria velkii cast segmentu AirBnb. Nakolko tento trh ,, spadol
V dosledku pandémie, boli tieto byty ponuknuté do ,, klasického *“ prenajmu, ¢im sa zvysil ich

pocet, avsak cena kvoli velkej ponuke nestupla.

Némethy: Ja pdsobim v Prievidzi a u nas cena za jednoizbovy byt narastla. Dlhodobo je tu
nedostatok malych bytov na prendjom. Do jednoizbového bytu ide byvat zvycajne jeden
alebo dvaja ludia. Cena ostala na rovnakej urovni lebo uz aj tak vidime len maly rozdiel
medzi cenami prenajmu jeden a dvojizboveho bytu. Pri raste prendjmu za jednoizbovy byt

by musela nardst’ aj cena prenajmu dvojizbového bytu.

Nemcek: Pripisoval by som to lepSej cenovej dostupnosti jednoizbovych bytov na prendajom.

Jednoizbovych bytov je pomerne mélo a zdujem je velky.

Je az pozoruhodné, aka stabilnd zostala cena mesa¢ného prendjmu za jednoizbovy
byt. Ani experti nevedia zhodnotit, o by mohlo byt dovodom, Ze sa ceny drzali na takej
stabilnej Grovni aj pocas pandémie. Tabul'’ka nam jasne ukazuje, Ze situacia s jednoizbovymi

bytmi sa takmer vobec za rok 2020 nezmenila.

Makléri spominaju aj nedostatok jednoizbovych bytov na prendjom. Mozny je teda
aj scenar, ze jednoizbové byty si nezachovali stabilni cenovku, ale skor sa spomalil, alebo
priam az zastavil, rast ich ceny. Jednoizbové byty byvaji zvy€ajne volbou, ktora si
prenajimaja Studenti. S odlivom $tudentov z Bratislavy spat’ domov by mal aj poklesnut
mierne dopyt po tychto bytoch. Nase Statistiky vSak ukazuji, Zze pocet prenajatych
uskuto¢nenych prenajmov jednoizbovych bytov naréstol. Pravdepodobne sme sa dostali do
bodu kedy ponuka prerastla dopyt, Ze aj zniZzeny dopyt v roku 2020 bol ispesnejsi ako dopyt
v roku 2019. Na platforme AirBnb zvy¢ajne najdeme velk ponuku jednoizbovych bytov
(po nich st to zvy¢ajne dvojizbové byty), ktoré si prenajimaju turisti a navstevnici na jednu
alebo dve noci, a teda im je jedna izba postacujuca. Ked’ze stale spominame, ze sme zazili

pri prvej vine pandémie prepad dopytu po AirBnb ubytovani, vela tychto bytov sa
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pravdepodobne dostalo do inzeratov na dlhsi ako vikendovy prenajom, ¢o teda zvysilo pocet

prenajmov jednoizbovych bytov v roku 2020.

NajprenajimanejSim bytom bol, za roky 2019 aj 2020, dvojizbovy byt. Takyto byt v§ak
zaznamenal aj najvyraznejsi pokles priemernej mesacnej ceny najmu v Bratislavskom
kraji. ZvySok Slovenska mal stabilnii priemernd cenu. Preco si myslite, Ze tomu tak

bolo?

TabuPka ¢.3: Dvojizbové byty

Rok/Pocet izieb|2-izbovy byt BA kraj|2-izbovy byt bez BA kraja|Pocet uskutoénenych prendjmov

2019 579 € 450 € 71

2020 525 € 455 € 67

Zdroj: Vlastné spracovanie, data od REMAX Slovensko

Rakovska: Moze to byt sposobené aj tym, zZe dvojizbovych bytov je v ponuke najviac

a ponuka prevysila vyrazne dopyt.

Plesniva: Dovodom je zvysSend ponuka tychto bytov kvoli utlmu AirBnb, ¢o malo velky vplyv

na cenu.

Némethy: Pokles v Bratislavskom kraji pripisujem uz vysSie spomenutému javu, t. j. odliv
udi (strata prdace, home office). Za stabilnou cenou prendjmu v ostatnych Ccastiach
Slovenska, méze byt vyrovnany vztah medzi ponukou a dopytom a taktiez podiel cien

prenajmu vzhladom k platom je pomerne vysoky.

Nemcéek: Dvojizbovy byt mé velky potencial ako investicny. Vyhodny pomer vysky prendjmu
k nadobudacej cene (vhodny na docasné byvanie mladej rodiny, Studentov alebo na
kratkodoby turisticky prendjom) vyvinul vyssi dopyt a tlak na developerov. Na Slovensku
mame vela dvojizbovych bytov, poklesol po nich dopyt a objavilo sa na trhu vela
neprenajatych bytov. Vela prenajimatelov sa muselo aj preorientovat z hladania docasnych

vikendovych najomcov na ndjomcov na rok a viac.
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Podra nasich Statistik bol dvojizbovy byt najprenajimanej$im v rokoch 2019 aj 2020.
Najpravdepodobnejsim dovodom bude pomer rozlohy bytu k cene mesa¢ného prendjmu.
V tabul’ke vidime aj zaujimavost’ v podobe velkého prepadu ceny mesaéného najmu za
dvojizbové byty. Podobne ako pri jednoizbovych bytoch, ponuka vyrazne prekrocila dopyt
aj ked’ sa nedostalo do ponuky tol’ko novych dvojizbovych bytov na prendjom, skor sa stala
situécia so signifikantnym poklesom dopytu. Dvojizbové byty byvaju idealne pre pary, ktoré
mayju stabilny prijem a jednoizbovy byt by nevyhovoval ich Standardu. Musime povedat’, Ze
rozdiel v cene ndjmu medzi jednoizbovymi a dvojizbovymi bytmi nie je vel'mi vel’ky a teda

mnoho zaujemcov radSej minie viac penazi za vacsi priestor.

V predchadzajacich otdzkach sa nam aj realitni experti vyjadrili, Ze dvojizbové byty
su aj z ich skusenosti najprenajimanej$imi. Hovorime o vSetkych regionoch Slovenska a nie
len o Bratislavskom kraji. Poculi sme aj o nedostatku jednoizbovych bytov na prendjom
v ostatnych cCastiach Slovenska, ¢omu moOzZeme Scasti pripisat’ vysoky dopyt po
dvojizbovych bytoch. Musime aj povedat, ze podla naSich Statistik az 1/3 vSetkych

prenajatych dvojizbovych (aj jednoizbovych) bytov je situovanych v Bratislavskom Kraji.

Najvia¢si narast cien preniajmov sme zaznamenali u trojizbovych bytov.
V Bratislavskom kraji to bol narast az o 130 eur mesac¢ne a pri zvySku Slovenska narast
0 40 eur za mesiac. Myslite si, Ze k tomuto vyraznému narastu prispela vyznamne aj

prebiehajuca pandémia, alebo skdr nejaky jav?

Tabul’ka ¢.4: Trojizbove byty

Rok/Pocet izieb|3-izbovy byt BA kraj|3-izbovy byt bez BA kraja|Pocet uskutocnenych prenajmov

2019 640 € 524 € 61

2020 772 € 566 € 59

Zdroj: Vlastné spracovanie, data od REMAX Slovensko
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Rakovsk&: Trh s prendjmami bytov sa urcite zmenil vplyvom pandémie. Cena musela nardst

zvySenim dopytu po trojizbovych bytoch.

Plesniva: Narast cien u tychto bytov pripisujem tomu, Ze ich ponuka nie je takd velka ako

U ostatnych bytov. Taky vyrazny narast ceny ma ale prekvapil, musim povedat.

Némethy: Dlhodobo si myslim, Ze ceny prendjmu trojizbovych bytov su nizke vzhladom
k nadobudacej cene bytov samotnych. Pri vypocte ndavratnosti investicie vychdadzajii mizerné

hodnoty. Podla mna je to korekcia trhu.

Nemcek: Vplyv pandémie podla mna nie. Dostatok pracovnych prileZitosti v BA, vyssie mzdy
stale lakaju k migracii z inych regionov alebo aj z0 zahranicia. Rodiny casto idi do
dlhodobého prendjmu (viac ako rok) do bytov pohodlnych pre celii rodinu, co splnajii
trojizbové byty. Pandémia ZATIAL nemala podstatny vplyv na stavebnu ci strojarensku

produkciu tak ako sa to stalo v roku 2008. Vsimnime si hlavne slovo ZATIAL.

Trojizbové byty zaznamenali vyrazni zmenu ceny nahor ako v Bratislavskom kraji,
tak aj Vvostatnych regionoch Slovenska. Zaujimavy je velmi vysoky narast ceny
priemerného mesa¢ného prenajmu pri takmer nezmenenom ¢isle uskutoénenych prenajmov.
Zaujimalo nas, ¢o mohlo sposobit’ takyto narast nakolko sme predpokladali, ze pocas

pandémie ceny zaznamenaju vyrazny pokles a nie naopak narast.

Podl'a maklérov by sa mohlo jednat' o korekciu trhu. Dopoculi sme sa, Ze ceny
prendjmov trojizbovych bytov su nizke v pomere k nadobudacej hodnote nehnutelnosti.
Mozeme teda povedat, ze trojizbové a s velkou pravdepodobnostou aj Stvorizbové byty
nemaji potencidl investiéného bytu ako jednoizbové a dvojizbové. Ak su podla maklérov
ceny prendjmov trojizbovych bytov stale nizke, méze to vyvolat predpoklad, Zze ceny

prendjmov tychto vacsich bytov budu rast’ aj do budtcna.

Pomerne zaujimavy je aj kontrast v cenach prendjmov dvojizbovych a trojizbovych
bytov v Bratislavskom kraji. Zatial’, ¢o pri trojizbovych bytoch vidime rapidny narast cien
v priebehu roka 2020, dvojizbové byty zaznamenali vyrazny prepad v cene. S vysokou
pravdepodobnost'ou pandémia nemala az taky vyrazny vplyv na dopyt a ponuku ako sme
predpokladali. Za narast cien prendjmov trojizbovych bytov a pokles dvojizbovych bytov su
pravdepodobne zodpovedné Uplne iné faktory, ktorymi sa v nasej bakalarskej praci

nezaoberame. Je aj mozné, Ze vplyv pandémie nevidime len zatial’.
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V statistikach, ktoré sme obdrzali od siete realitnych kancelarii REMAX Slovensko
je aj Statistika tykajuca sa Stvorizbovych. Bohuzial, tychto bytov bolo v rokoch 2019
a prenajatych tak malo, ze by sme z nej neboli schopni ziskat’ dostato¢ne reprezentativnu

vzorku a nevedeli by sme objektivne zhodnotit’ vyvoj a celkovu situaciu.

Z osobnych rozhovorov srealitnymi expertmi, sme sa dozvedeli, Ze prenajmy
Stvorizbovych bytov st aj zich skdsenosti mimoriadne zriedkavé. Tomuto tvrdeniu
dosvedc¢uju aj Statistiky, ktoré st oproti jednoizbovym, dvojizbovym a trojizbovym bytom

zna¢ne poddimenzované.

V kratkosti mézeme povedat’, Ze Stvorizbové byty sa vrokoch 2019 a 2020 na
Slovensku prenajimali v priemere za 830 eur mesa¢ne. Zaujimavostou, ktort sme ziskali zo
Statistik realitnej kancelarie REMAX Slovensko je aj fakt, ze az 60% vSetkych prenajatych

Stvorizbovych bytov je lokalizovanych priamo v Bratislave.

4.3 Vysledky naSich zisteni

Po dokladnom analyzovani ziskanych Statistik a po rozhovoroch s realitnymi
expertmi sme doSli k zaveru, Ze je pravdepodobne este prili§ skoro na zhodnotenie celkovej
situacie na trhu s ngjomnym byvanim a vplyvom pandémie na fiu. Zistili sme, aké javy mozu
byt spésobené prebichajicou pandémiou a aky vyvoj je predpokladany do buddcna. Treba
v8ak podotknut’, ze aktualna situacia je jedine¢na a nikto nevie s urcitostou predpovedat’ aky

vyvoj mézeme oCakavat’ na trhu s ndgjomnym byvanim v roku 2021 a d’ale;j.

Pravdepodobne najvac¢si zasah na trhu s najomnym byvanim bol spésobeny
platformou zdiel'aného ubytovania AirBnb. Realitni experti sa ndm vo viacerych otdzkach
otvorili so svojimi nazormi, ze pohyb cien pripisuju prave tejto platforme a jej padu, ktory
zazila v marci roku 2020. Po pade preslo mnoho prenajimatel’ov z turistickych prenajmov
na klasické prendjmy bytov. Bratislava ma najviac ponuk AirBnb na celom Slovensku, ¢o

prispelo aj k najvac¢sim dopadom prechodu prenajimatelov na konzervativne prenajimanie.

Porovnavali sme predovsetkym Bratislavsky kraj so zvySkom Slovenska. Zo Statistik
sme videli, Ze najomné byvanie bolo najviac zasiahnuté pandémiou v Bratislavskom Kraji.
Bratislavsky kraj zazil najvdcSie zmeny cien, ¢i uZ nahor alebo nadol, zatial' ¢o zvySok

Slovenska sa drzal na priblizne rovnakych ¢islach. Najomné byvanie je najviac vyuzivané
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Vv Bratislavskom kraji, kam sa stahuje vela obyvatelov z ostatnych casti Slovenska
a hl'adaju si do¢asné byvanie (vysok& mobilita pracovnej sily). Az 1/3 vSetkych najomnych
zmluv je uzavretych v Bratislavskom kraji. Kvoli pandémii prislo vela 'udi o zamestnanie
a opustili svoje ndjomné byvanie v Bratislave a vratili sa spat’ do svojich domovskych obci
a miest. Toto masivne odchadzanie spdsobilo Sok na trhu s prendjmami bytov
a prenajimatelia mali problém najst’ bonitnych najomcov, ¢o podla vSetkého viedlo ku
velkym fluktuaciam cien mesa¢nych prenajmov v Bratislavskom kraji, zatial’ ¢o ostatné

kraje boli dotknuté minimalne.
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5 Diskusia

V prvej Casti bakalarskej prace sme sa venovali pravnej Uprave (ZKNB) ktora sa

venuje kratkodobému prenajmu bytu na Slovensku.

V praktickej ¢asti bakalarskej praci sme sa pokusali, prostrednictvom priamych
rozhovorov, zistit, ako sa zmenila situacia s prendjmami bytov na Slovensku v roku 2020,
ktory bol vyznamne poznaéeny pandémiou COVID-19. Do porovnania sme si zobrali rok

2019, ktory pandémiou poznaceny nebol.

Zo Statistickych udajov, poskytnutych realitnou kanceldriou REMAX Slovensko,
sme vytvorili tabul’ky, ktorymi sme videli v ¢islach ako sa zmenili priemerné ceny ndjmov
v Bratislavskom kraji v porovnani s ostatnymi regionmi Slovenska. Okrem Statistik sme sa
pytali aj vybranych realitnych expertov na ich ndzor na aktualnu situaciu na trhu s najomnym

byvanim.

Pred vypracovanim praktickej ¢asti sme si stanovili dve hypotézy, ktoré sme chceeli,

¢i uz potvrdit’ alebo vyvratit’ pouzitim metod skimania uvedenych v tretej kapitole :

Hypotéza ¢.1: Predpokladame, Ze v roku 2020 bol nizsi zaujem o najom bytu ako v roku

2019.

V Statistikach sme zistili, ze realitna kancelaria REMAX v roku 2020 uzavrela menej
obchodov, ktoré sa tykali prendjmu bytu, ako v roku 2019. Tento rozdiel nebol markantny
anevieme ho teda pripisat’ vyluéne dopadom pandémie. Musime uviest, Ze vela
prenajimatelov prenajima aj na vlastnu pést’ a nie vSetci vyuzivaji sluzby realitnych
kancelarii pri prenajme. Ak by sme ale aplikovali vystupy z naSich Statistik celoplo$ne,
moézeme povedat’, Ze hypotéza sa nam potvrdila a v roku 2020 bol skuto¢ne nizs§i zaujem

0 najom bytu oproti roku 2019, nakol’ko bolo uzavretych menej najomnych vztahov.

Hypotéza ¢.2: V Bratislavskom kraji bola priemerné cena za ndjom bytu v roku 2020 vyssia

asporn o 100 eur ako na zvysku Slovenska.

V druhej hypotéze sme predpokladali, ze v Bratislavskom kraji bola, za rok 2020,
cena mesa¢né¢ho najomného vyrazne vyssia ako v ostatnych castiach Slovenska, a to aspon
0 100 eur. Po spriemerovani vsetkych Statistik sme zistili, Ze hypotéza by bola v roku 2019

potvrdenad, ked’ze priemerny najom v Bratislavskom kraji bol 0 100 eur vyssi ako na zvysku
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Slovenska. V roku 2020, priemerné najomne v Bratislavskom kraji kleslo, zatial’ ¢o narastlo
na zvySku Slovenska. Priemerné najomné v Bratislavskom kraji bolo drahSie ako
Vv ostatnych regiénoch ale nie az o 100 eur. Hypotéza sa nam v tomto pripade nepotvrdila

ako pravdiva.
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Zaver

V bakalarskej praci sme sa venovali kratkodobému ndjmu bytu, jeho pravnej Uprave

a aktudlnej situacii s tymto typom najmu na Slovensku.

V prvej Casti bakalarskej prace sme sa venovali pomerne novej pravnej Uprave
o0 kratkodobom ndjme bytu. Bod po bode sme si analyzovali pravnu Upravu a vyznam tohto

zékona a tiez ako zmenil situaciu s prenajmami bytov.

Nasledne sme si stanovili ciele prace, ku ktorym sme sa chceli dopracovat,

a hypotézy, ktoré sme chceli potvrdit’ alebo vyvratit’.

Do druhej casti prace, praktickej Casti, sme zozbierali Statistické udaje a ndzory
realitnych expertov na zrealizovanie kvalitnej vedeckej prace. Formou tabuliek sme
prezentovali nami ziskané udaje a ¢o vypovedaju o situacii na trhu ndjomného byvania.
Realitnym expertom sme polozili niekol'’ko otazok smerujdcich k tomu, aby ndm mohli
bliz§ie okomentovat’ vyvoj zaujmu o najomné byvanie pocas pandémie COVID-19 a zmenu

Vv spotrebitel'skom spravani na tomto trhu.

Verime, ze vystupy, ktoré sme na ucely naSej bakalarskej prace zozbierali su
dostato¢né a spolahlivé a odrazaju celospolo¢enskti problematiku najomného byvania na
Slovensku. Hlavnym prinosom bakalarskej prace je moznost’ blizSiecho spoznania
problematiky kratkodobého najomného byvania bytu na Slovensku a lepSieho pochopenia
spravania sa u¢astnikov na tomto trhu v mimoriadnych situéciach, akou je napriklad svetova

pandémia, ako aj vplyv samotnej pandémie na tento trh.
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