Ako byt
dobrym
domacim

Kto je povazovany za
domaceho?

Domaci je majitel nehnutelnosti, ktory
ju najima alebo prenajima inej osobe.
Osoba, ktora si prenajima nehnutelnost
je nagjomnikom. Zmluva medzi domacim
a hajomnikom je prenajom.



Prava domaceho

Na zaklade Zakona o bytovych prenajmoch z roku 2004 (Residential
Tenancy Act) domaci maju pravo:

Urcit vySku ndajmu na zaklade stcasnej vysSky najmov na trhu.
Dostat od najomnikov najom v den splatnosti.

Platit akékolvek vydavky, ktoré sa vztahuju na nehnutel'nost, napr.
dane a prevadzka.

Ukoncit prendjom bez udania dévodu do prvych Sest mesiacov od
uzatvorenia najomnej zmluvy. Treba si vsak davat pozor v
pripade, ze sa jedna o ndjomné zmluvy na dobu urcitu, v pripade
ktorych je vzdy nutné uviest pricinu. (Pozrite sa na poznamku
vtahujlicu sa na najomné zmluvy na dobu urciti uvedent na
hlavnej webovej stranke).

Byt informovany o tom, kto byva v nehnutelnosti.
Rozhodnut o tom, i povoli, aby ndjomnik dalej prenajimal.

Byt informovany o akychkolvek nevyhnutnych opravach, a mat
zaruceny rozumny pristup na ich opravu.

Obracat sa so spormi na Komisiu sikromnych bytovych
najomnych zmlav (Residential Tenancies Board (PRTB)), ak uz bolo
prenajimanie zaregistrované.

Povinnosti vas ako domaceho

Je dané zakonom, ze domaci neméze odmietnut potencialnemu
najomnikovi prenajom kvoli jeho pohlaviu, manzelskému stavu,
rodinnému stavu, sexudlnej orientacii, viere, veku, telesnému
postihnutiu, rase alebo prislusnosti ku komunite “Travellers”
(komunita irskych ciganov)

Musite:

Zaregistrovat najomnu zmluvu v PRTB. Registracné formulare
sa daju ziskat z ich webovej stranky, www.prtb.ie. Ak sa
nezaregistrujete, nebudete moéct vyuzit sluzby pre vyrieSenia
sporov, ktort ponuka PRTB a mo6zete byt trestne stihany.
Poskytnut nadjomnikovi najomnu knihu (ak neexistuje Ziadna
pisomna zmluva o prenajme) a doklady o zaplateni.

Zaistit, aby bola nehnutelnost v dobrom stave.

Udrziavat nehnutelnost v stave, aki mala na zaciatku
prenajimania.

Preplatit najomnikovi akékolvek opravy vykonané na
nehnutelnosti.

Poistit nehnutelnost.

Poskytnat najomnikovi informacie a kontakt na akéhokolvek
agenta, ktory jedna vo Vasom mene.



=  Poskytnat najomnikovi kontakt na Vas v pripade Ze nejednate
prostrednictvom agenta.

= Dat najomnikovi oznamenie o revizii najomného 28 dni vopred.

= Dat ndjomnikom pisomné oznamenie o ukonceni najmu. Na
webovej stranke PRTB je umiestneny vzorovy formular.

= Ak je to opodstatnené, vratit ndjomnikovi zalohu po ukonceni
najmu.

= Dat najomnikom oznamenie o akychkolvek nadchadzajucich
inSpekciach nehnutelnosti.

Aké zaznamy musia byt vedené o
vybaveni ubytovania?

Domaci by mal zaznamenat vsetky detaily o zariadeni a vybaveni
nehnutelnosti v najomnej knihe alebo najomnej zmluve. Odporuca
sa, aby bol tiez zaznamenany ich stav, aby sa tak v budicnosti
predislo sporom o posSkodenych alebo rozbitych predmetoch.

Fotodokumentacia majetku a jeho zariadenia ako dékaz predtym ako
sa najomnik nastahuje, méze pomoct vyhnut sa sporom tykajlcich sa
poskodenych alebo rozbitych predmetov. Tato fotodokumentacia
moze byt pouzita ako dékaz pri akomkolvek spore.

v ~n v J Vv z & z
Ako casto moze byt zvysené najomneé?
Najomné moze byt zvysené len raz rocne na zaklade pisomného
oznamenia o zmene najomného obdrzaného 28 dni vopred, ak
nedoslo pri prendjme k vyraznym zmenam k lepSiemu alebo
horsSiemu. Pamatajte, Ze tieto zmeny musia suhlasit z vyskou najmov
na trhu.

Aké mate prava vstupit na Vas majetok?

Ked uz je ndjomnik vo vasej nehnutelnosti, domaci ma narok vstupit
na nehnutelnost s povolenim najomnika alebo v pripade nudze. Ak je
potrebné zaistit opravy alebo inSpekciu nehnutelnosti, domaci sa
musi vopred dohodnut s najomnikom, aby ziskal pristup.

Aky $tandart musi mat ubytovanie?

Ked uz najomnik obyva Vasu nehnutelnost, domaci ma narok vstupit
do nehnutelnosti so suhlasom najomnika alebo v pripade nudze. Ak
je potrebné zaistit opravy alebo inSpekciu nehnutelnosti, domaci sa

musi vopred dohodnut s najomnikom, aby ziskal pristup.



Niekolko prikladov minimalneho Standardu:

= Budova nesmie byt navlhnuta a musi byt v dobrom
technickom stave.

= Najomnici musia disponovat teplou a studenou vodou.
= Adekvatne kurenie a ventilacia budovy.

= VSetko poskytnuté zariadenie musi byt v dobrom prevadzkovom
stave.

= Elektrické vedenie, plyn a vodné potrubie by mali byt v
dobrom stave.

Dalsie informacie o tom aké $tandardy ma spifat nehnutelnost, ked
ju chcete prenajimat, najdete na webovej stranke PRTB.

Aké dane sa musia platit z najmu, ktory dostavate?

Vsetci domaci musia platit dan z akéhokolvek prijmu z najmu, ktory
dostavate. Danovi komisari pouzivaju systém jednotlivéeho
ohodnotenia pre dan z prenajmu. Domaci, ak nie su este
zaregistrovani na jednotlivé ohodnotenie, tak budi musiet spravit
vyplnenim danového formularu TR1.

Urcité vydavky mozu byt ztrhnuté zo splatnych dani a detaily su
uvedené na webovej stranke Danovej komisie www.revenue.ie.

Ukoncenie prenajmu domacim

Platné oznamenie (pozri odsek 62 Zakona)

Aby bolo platné, tak oznamenie o ukonceni prenajmu musi :
= Byt v pisomnej forme.

= Byt podpisané domacim/najomnikom alebo jeho/jej
poverenym agentom.

= Specifikovat datum podania.

= Uviest dovod ukoncenia (v pripade Ze prenajom trval viac ako 6
mesiacov alebo ked sa jedna o najom na dobu urcitu).

= Urcit datum ukoncenia a tiez to, Zze najomnik ma celych 24 hodin
na to, aby uvolnil priestory.

= Urcenie akychkolvek problémov s plathostou oznamenia alebo
prava domaceho ho uskutocnit, je potrebné dodat na Komisiu
sukromnych bytovych najomnych zmluv (PRTB) do 28 dni od
obdrzania oznamenia.



Vypovednej lehoty pre ukoncenie prenajmu domacim

Minimalna vypovedna lehota pre ukoncenie prenajmu je urcena
dlzkou prenajmu a je vylozena v Zakone, ako ukazuje nizSie uvedena
tabulka. Podmienky dohodnuté v platnej najomnej zmluve moézu
poskytovat najomnikovi dlhsiu vypovednu lehotu. Tato tabulka plati
pre pripady, ked’ nedoslo k poruseniu najomnych podmienok zo
strany najomnika.

Vypovedna Dizka

lehota prenajmu

28 dni Menej ako 6 mesiacov

35 dni 6 mesiacov a viac ale menej ako 1 rok
42 dni 1 rok a viac ale menej ako 2 roky

56 dni 2 roky a viac ale menej ako 3 roky

84 dni 3 roky a viac ale menej ako 4 roky
112 dni 4 alebo viac rokov

Je tiez mozné, aby sa domaci a najomnik dohodli na kratse;j
vypovednej lehote, ale na tom sa mézu dohodndt iba v ¢ase podania
vypovede (pozri odsek 69 Zakona).

Dovody pre obdrzanie oznamenia (pozri odsek 34 Zakona)

Vo vSeobecnosti plati, ak prendajom trval viac ako 6 mesiacov a menej

ako 4 roky, dévod o ukonceni musi byt uvedeny v oznameni a

ukoncenie nebude platné, ak sa tento dévod nevztahuje na jedno z

nasledujucich:

= Najomnik nesplnil povinnosti spojené s prendjmom (pokial' bol
oboznameny o tomto zlyhani a dostal prilezitost ho napravit).

= Domaci sa chysta predat majetok do nasledujicich 3 mesiacov.
= Nehnutelnost uz nespifia podmienky ndgjomnej domacnosti.

=  Domaci potrebuje priestory pre seba alebo clenov rodiny*.

= Je vyzadované uvolnenie priestorov kvoli celkovym opravam®.

= Domaci ma v plane zmenit vyuzitie majetku*.

*Na zaklade uvedeného, oznamenie o ukonceni najmu musi
obsahovat urcité dodato¢né podrobnosti, ako je to Specifikované
v Zakone, vtahujlce sa k tomu, Ze najomnik obdrzi odmietnutie
opatovne si priestory prenajimat v pripade, Ze by boli opat volné
na prenajom.



Ukoncenie prenajmu pre porusenie Najomnych Povinnosti
(pozri odsek 67 Zakona)

Ak najomnik porusi svoje povinnosti urcené Zakonom, tak je
dostaCujuce oznamenie s 28 diiovou vypovednou lehotou, bez ohladu
na dlzku trvania prendjmu. Tomuto by malo predchadzat upozornenie,
ktoré poskytne najomnikovi moznost porusenie napravit, v pripade Ze
sa jedna o prenajom v dlzke 6 mesiacov a viac. Vo vSeobecnosti plati,
ze v pripade prenajmu na dobu urcitu predbezné oznamenie nie je
potrebné.

Ked' sa porusenie tyka neplatenia najmu, najomnikovi musi byt zaslané
oznamenie o nedoplatku, a musi ho obdrzat 14 dni predtym, ako je mu
dorucena platna vypoved z najmu s vypovednou lehotou 28 dni.

Ak sa ukoncenie prenajmu tyka anti-socialneho spravania (ako je to
zadefinované v odseku 17(1) Zakona), v takomto pripade moze byt
podana vypoved s vypovednou lehotou len 7 dni.

Ukoncenie prenajmu na dobu urciti zo strany domaceho

Prendjom na dobu urcitd by mal byt trvaly z dévodu dizky a mal by byt
ukonceny iba ak:

= Najomnik alebo domaci porusili jednu z podmienok ich prenajmu
a/alebo ich povinnosti urcenych Zakonom.

= Domaci odmietol Ziadost ndjomnika o poverenie o prenajme, ktoré
umoznuje najomnikovi podat vypoved (pozri odsek 186 Zakona).

= Do zmluvy su zahrnuté ustanovenia, ktoré umoznuju
predcasné ukoncenie prenajmu (napr. ukoncenie prenajmu
bez financnej penalizacie).

Bez ohladu na dizku prenajmu, vypoved z prendjmu musi $pecifikovat
dovod pre ukoncenie. Ak je dovodom nedoplatok najomného, tak
vy$Sie zmienené upozornenie musi byt aj tak zaslané 14 dni pred
vypovedou. Ak to nie je upresnené ako podmienka najomnej zmluvy,
vSeobecne plati, Ze najomnikovi, predtym ako je podana vypoved,
nemusi byt poskytnuta prilezitost porusenie napravit.

Vseobecne plati, Ze dovody uvedené v odseku 34 nie su platnymi
dévodmi na ukoncenie prenajmu na dobu urcitd. M6zu byt pouzité
iba vtedy, ak boli zahrnuté ako podmienky v ndjomnej zmluve na
dobu urdcita.



Najomnik oznamujuci domacemu ukoncenie prenajmu
Platnost vypovede a Vypovedné lehoty

Rovnaké kritéria, ¢o sa obsahu vypovede tyka, sa vtahuju aj na
najomnika, ked podava vypoved domacemu. Nemusi vSak uvadzat
ziadne dovody, ak dovody pre ukoncenie su iné ako porusenie
povinnosti zo strany domaceho. NajdlhSia vypovedna lehota,

ktori musi najomnik poskytnut je 56 dni, ako ukazuje nizsie uvedena
tabulka.

Vypovedna Dizka

lehota prenajmu

28 dni Menej ako 6 mesiacov

35 dni 6 mesiacov a viac ale menej ako 1 rok
42 dni 1 rok a viac ale menej ako 2 roky

56 dni 2 roky a viac

Je taktiez mozné, aby sa domaci a najomnik dohodli na kratsej
vypovednej lehote, ale na tom sa m6zu dohodnut iba v Case
podania vypovede (pozri odsek 69 Zakona).

Ukoncenie prenajmu pre porusenie pravidiel zo strany
domaceho (pozri odsek 68 Zakona)

Najomnik mdze podat vypoved s 28 dnovou lehotou vztahujlicou

sa na porusenie povinnosti zo strany domaceho uvedenych v
Zakone/najomnej zmluve, bez ohladu na dobu prenajmu. Najomnik
vSsak musi podat domacemu oznamenie, Ze porusil svoje povinnosti v
pisomnej forme, a poskytnat tak domacemu c¢as na napravu.

Ak nie je situacia do daného ¢asu napravenad, tak moze byt

podana vypoved.

Ak je spravanie domaceho také, Ze predstavuje bezprostrednu hrozbu
smrti alebo vaznu hrozbu pre konstrukciu budovy, tak moze byt
podana vypoved so 7 diiovou lehotou. Ziadne predchadzajuce
oznamenie nemusi byt dorucené.

Ukoncenie prenajmu na dobu urcitu zo strany najomnika

Rovnaké pravidla, ako vo vyssSie uvedenom ukonceni prenajmu zo
strany domaceho platia aj v tomto pripade. Najomnik vSak musi podat
najprv upozornenie na zlyhanie domaceho vo svojich najomnych
povinnostiach s dostacujucim predstihom pre domaceho to napravit. Ak
zlyhanie pretrvava aj po tejto dobre, tak mdze byt dorucena vypoved s
28 dnovou lehotou.

Ak domdci zamietne ziadost nadjomnika o presun najmu alebo dalsie
prenajimanie, moze sa aplikovat odsek Zakona 186 a nadjomnik mo6ze
podat vypoved o ukonceni prenajmu. Vypoved by mala Specifikovat
dovody a stanovit dostatocnu vypovednu lehotu, ktora je od najomnika
pozadovana ako je uvedené v tabulke v tejto sekcii
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Co robit na konci prenajmu

Prendjom je pravne ukonceny bud po vyprsani doby prenajmu alebo
pri poruseni najomnych podmienok; v pripade prenajmov v
pravidelnych intervaloch, po vyprsani platného oznamenia o
ukonceni. V pripade sporov tykajucich sa platnosti vypovede alebo
zotrvavania v priestoroch po vyprsani prendjmu je potrebné sa obratit
na Komisiu.

Ked ma vyprsat prenajom je potrebné:

= Dohodnut sa s ndjomnikom na case zaverecnej inSpekcie
nehnutelnosti.

= Mozete sa dohodnut na predbeznej inSpekcii predtym ako vyprsi
vypovedna lehota aby ste identifikovali problémy (ako
Skodu/rozbitie), ktoré bude musiet ndjomnik vyriesit predtym,
ako skonci prenajom; a potom v den ukoncenia vykonat
zaverecCnu inSpekciu.

= Ak ndjomnik dostal na zaciatku prenajmu spravu o
inventlre/stave ubytovania, mali by ste s ndjomnikom prejst touto
spravou a poukazat na akukolvek Skodu/rozbitie, ktoré nad
ramec bezného opotrebovania.

= Ak ubytovanie nie je v rozumne Cistom a upravenom stave, tak by
ste sa mali dohodnut s nagjomnikom na tom, ako ma byt
poupratované; najomnik bud’ prevezme povinnost za upratovanie
alebo to mozete prevziat na seba a strhnat to zo zalohy.

= Ziskat potvrdenie, Ze najomnik pri odchode uzavrie vsetky ucty
spojené s najmom, ako elektrina, plyn, atd.

= Ak je to mozné, tak si zistite novu adresu najomnika a nové
telefonne cislo (aby ste mohli preposlat postu).

= Dohodndt sa na vrateni kl'icov a zalohy.

Vratenie zalohy najomnikovi

Po ukonceni prenajmu ste povinny vratit zalohu vaSmu najomnikovi.
Domaci si m6ze ponechat zalohu od najomnika, ¢iastocne alebo
uplne, ak sa stalo ktorékolvek z nasledujuceho:

= Najomnik vam nedal riadne oznamenie o ukonceni prenajmu, co
sposobilo Skodu.

= Najomnik zanechal nedoplatené ucty alebo najom, ked odisSiel z
prenajmu.

= Najomnik sposobil Skodu na ubytovacom zariadeni, ktora je
vacSia ako ta sposobena beznym pouzivanim.

= Mali by ste si uvedomit, Ze domaci ma vSeobecni povinnost
napravit akékolvek materidlne Skody.



Ako sa vyhnat sporom s ndjomnikom

Nasledujuci zoznam Vam mo6ze pomoct vyhnut sa alebo aspon
minimalizovat spory s ndjomnikmi:

v Overte si referencie od perspektivnych ndjomnikov predtym, ako
im prenajmete nehnutelnost.

v/ Pri obdrzani zalohy dajte najomnikovi potvrdenie o zaplateni.

v Ak je podpisana najomna zmluva, dajte ndjomnikovi képiu a
vysvetlite mu jej obsah.

v Vytvorte zoznam zariadenia a stav vSetkych predmetov v
nehnutelnosti a dajte to podpisat ndjomnikovi na znak suhlasu.

v Ukazte najomnikom ubytovanie a uistite sa, Zze vedia ako funguju
spotrebice, a Ze sU oboznameni s opatreniami na odvoz smeti a
zahradného odpadu.

v Poskytnite nagjomnikovi najomnu knihu a uistite sa, ze vSetky
platby, ¢i uz najom alebo poplatky, su zaznamenané, v pripade ze
neexistuje pisomna najomna zmluva.

v Kazdé tri mesiace sa spytajte najomnika, Ci je so vSetkym
spokojny, a ak ano, tak ho nechajte na potvrdenie podpisat
prehlasenie s prisluSnym datumom.

v Ak n3ajomnik ohlasi problém, vyrieste ho o najskor a pravidelne
ho informujte o tom, ako sa ho snazite vyriesit.

Ak sa vyskytne problém, snazte sa vyjasnit si spor priamo
s ndjomnikom.

Ak potrebujete viac poradit, kontaktujte miestne informacné centrum
pre obyvatelov (pozrite sa do telefénneho zonamu aby ste ziskali
miestny kontakt).

Ak nie ste schopny vyriesit spory, obratte sa so svojim pripadom na
PRTB (www.prtb.ie).

Odvolanie

Tento dokument je stru¢nym sthrnom
najbeznejsich problémov domacich a
najomnikov. Nie je to brané ako komplexny

sprievodca, ani ako pravna interpretacia Zakona PR I B
o bytovych ndjomnych zmluvach z roku 2004

. . . “ /e ” Bord Um Thiondntachtai Cénaithe Priobhdideacha
(the Residential Tenancies Act) (“Zakon”) Private Residential Tenancies Board
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