Ako byt
dobrym
najomnikom

Kto je povazovany za
hajomnika?
Vseobecne, najomnikom je akakolvek

osoba, ktora plati domacemu za
uzivanie nehnutelnosti.



Co by ste mali hladat v prenajme?

Predtym ako si prenajmete nehnutelnost, mali by ste sa uistit, Ze je

vyhovuje Vasim potrebam, napriklad:

= Je nehnutelnost bezpecna a v dobrom stave?

= Vlyhovuje Vam svojou velkostou, polohou a inym Vasim
poziadavkam?

= Budete si moct dovolit najom spolu s dodato¢nymi vydavkami? Napr.
pravidelné ucty za plyn, elektrinu, atd..

= SU na nehnutelnosti nejaké znamky navlhnutia?

= Je vSetko zariadenie a vybavenie funkcné?

= Zistite si, koho povinnostou je platit poplatky za odvoz odpadu.

= Zistite si aka vel'ka je zaloha a aké su podmienky jej vratenia.

Predtym ako si rozhodnete prenajat priestory a zlozit zalohu za
ubytovanie, sklste sa najprv pozriet na iné ubytovacie zariadenia v okoli.
To vam pomoze sa rozhodnut, aky typ ubytovania je pre vas najlepsi a
ziskate tak predstavu o vyske miestnych prenajmov.

Vase prava najomnika

Prava, ktoré mate ako najomnik vyplyvaju zo Zakona o bytovych
prendjmoch z roku 2004 (the Residential Tenancies Act 2004), z
Bytovych opatreni a minimalnom Standarde a z akejkolvek pisomnej
alebo ustnej dohody s domacim.

Tie zahrnaju:
= Prenajimané ubytovanie musi byt v dobrom stave, napi: pevna stavba,

dostupnost teplej a studenej vody, adekvatne kurenie, funkcné
spotrebice, dodavka elektriny a plynu v dobrom stave.

= Najomnik musi mat sukromie. Domaci moze vstupit do prenajimanej
nehnutelnosti iba s Vasim povolenim, v pripade Ze sa nejedna o
nudzovy stav.

= Najomnici musia mat nadjomnu knihu, pisomnu zmluvu alebo zmluvu
s domacim.

= Najomnici musia byt oboznameni o zvyseni ich ndjomného. Najomné
moze byt zvysené iba jeden krat ro¢ne na zaklade cien na sicasnom
trhu a po 28 dinovom pisomnom oznameni.

= Najomnici musia mat moznost skontaktovat domaceho v
akomkolvek rozumnom case.

= Domaci musi ndjomnikom refundovat akékolvek opravy vykonané na
nehnutelnosti. Ak je Skoda spdsobena nad ramec bezného
opotrebovania, je povinnostou najomnika za fiu zaplatit.



= N4ajomnici musia obdrzat riadne oznamenie pred
skoncenim prenajmu.

= So spormi sa mézu najomnici obratit na Komisiu sikromnych
prenajmov (the Private Residential Tenancies Board (PRTB)).

Vase povinnosti najomnika

= Platit ndjomné nacas.

= Udrziavat majetok v dobrom stave a oboznamit domaceho, s
potrebnymi opravami a umoznit mu alebo inym pristup k nim.

= Neprevadzkujte ziadne aktivity, ktoré by mohli poskodit majetok,
napr.: susenie oblecenia vo vnutri nehnutelnosti bez riadnej
ventilacie, pretoze by to mohlo spdsobit rozsirenie navlhnutia.

= Dovolte domacemu vykonavat priebezni kontrolu nehnutelnosti.
= Informujte domaceho o tom, kto je ubytovany v nehnutelnosti.
= Vyhnite sa sposobeniu Skody, neprijemnostiam alebo
poruseniu prava.
= Jednajte podla podmienok najomnej zmluvy, Ci uz Ustnej
alebo pisomne;j.
= Dajte domacemu riadne oznamenie pred ukoncenim
najomnej zmluvy.
= Ved'te si zaznam o vSetkych opravach, platbach a jednaniach
s domacim.
= PodpisSte registracny formular PRTB, ked’ vas o to poziada domaci.

= Nerobte ni¢, ¢o by pre domaceho mohlo ovplyvnit cenu poistného
na ubytovanie.

Platba za sluzby

Plyn, elektrina, telefén a odvoz smeti su prikladom poplatkov, ktoré
vyplynu z prenajmu nehnutelnosti. Ak za ne plati najomnik, tak by to
malo byt zaznamenané v najomnej knihe spolu s u¢tami ako dékaz o
zaplateni. Ak s pouzivané merace na plyn a elektrinu, mali by byt
nastavené na Standartnu sadzbu. Ak ma najomnik podozrenie, Ze sadzba
je privysoka, tak by mali skontaktovat zodpovedného poskytovatela
sluzby, napr.: ESB.

Poistenie Vasho vlastnictva

Je Vasou zodpovednostou poistit si zariadenie, aby ste si tak chranili
Vas osobny majetok.

Domaci musi poistit nehnutelnost, ale to zvycajne pokryva len skodu
na budove - tehly a malta.
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Zvysovanie najomného

Domaci moze zvySovat vas najom iba raz v priebehu 12. mesiacov (v
pripade Ze v ubytovani nedoslo k zasadnym zmenam) po doruceni
oznamenia s 28 dnovou lehotou do zaciatku platnosti.

Cena vasho ubytovania musi byt podobna ndjomnému v podobnych
sukromnych prenajmoch v danej lokalite.

Ukoncenie prenajmu domacim

Platné oznamenie (pozri odsek 62 Zakona)

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

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

= Presne urcit datum podania.

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

= Urcit datum ukoncenia najmu a tiez to, Ze nadjomnik ma celych 24
hodin na to, aby uvolnil priestory.

=V pripade akychkolvek problémov s platnostou oznamenia alebo
prava domaceho ho uskutocnit je potrebné predlozit ho Komisii
sukromnych bytovych najomnych zmliv (PRTB) do 28 dni od
obdrzania oznamenia.

Vypovedné lehoty pre ukoncenie prenajmu domacim

Minimalna vypovednd lehota pre ukonéenie prendjmu je uréena dizkou
prenajmu a je vylozena v Zakone, ako ukazuje nizsie uvedena tabulka.
Podmienky v platnej ndjomnej zmluve m6zu poskytovat najomnikovi
dlhSiu vypovednu lehotu. Tato tabulka plati pre pripady, ked nedoslo k
poruseniu ndjomnych 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 kratsej vypovedne;j
lehote, ale na tom sa m6zu dohodnut iba v Case podania oznamenia
(pozri odsek 69 Zakona).

Dovody pre obdrzanie oznamenia (pozri odsek 34 Zakona)

Vo vSeobecnosti plati, ak prenajom trval viac ako 6 mesiacov a menej ako
4 roky, dovod o ukonceni musi byt uvedeny v oznameni a ukoncenie
nebude platné, ak sa tento dévod nevztahuje na jedno z nasledujucich:

= N4ajomnik nesplnil povinnosti spojené s prenajmom (pokial bol
vopred oboznameny o tomto zlyhani a dostal tak prileZitost to
napravit).

= Domaci sa chysta predat majetok do nasledujdcich 3 mesiacov.
= Majetok uz nespliiia podmienky ndjomnej domacnosti.

= Domaci potrebuje priestory pre seba alebo clenov rodiny*.

= Je vyzadované uvolnenie budovy z dovodu celkovych oprav*.

=  Domaci ma v plane zmenit vyuzitie majetku®.

*Na zaklade toho, oznamenie o ukonceni ndjmu musi obsahovat urcité
dodatocné detaily, ako je to Specifikované v Zakone, vtahujlce sa k
tomu, ze najomnik obdrzi nesuhlas s opatovnym prenajmom priestorov v
pripade, Ze by boli opat k dispozicii na prenajom.

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

Ak najomnik porusi svoje povinnosti urcené Zakonom, tak postacuje
oznamenie s 28 driovou vypovednou lehotou, bez ohladu na dizku
trvania prendajmu. Tomuto by malo predchadzat upozornenie, ktoré
poskytne ndgjomnikovi moznost porusenie napravit v pripade Ze sa jedna
o prenajom v dizke 6 mesiacov a viac. Vo vieobecnosti 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 byt dorucené 14 dni predtym, ako je
predlozena platna vypoved’ z najmu s vypovednou lehotou 28 dni.

Ak sa ukoncenie prenajmu tyka anti-socidlneho spravania (ako je to
zadefinované v sekcii 17(1) Zakona), tak moze byt podana vypoved' s
vypovednou lehotou len 7 dni.



Ukoncenie prenajmu na dobu urcitu zo strany domaceho

Prenajom na dobu urcitd by mal byt trvat po dobu dohodnutii zmluvou 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).

= SU do zmluvy zahrnuté ustanovenia, ktoré umoznuju predcasné
ukoncenie prenajmu (napr. ukoncenie najmu bez financnej penalizacie).

Bez ohladu na dizku prenajmu, vypoved z najmu musi $pecifikovat dévod
pre ukoncenie.

Ak je dévodom nedoplatok najomného, tak vyssSie zmienené varovné
oznamenie musi byt aj tak zaslané 14 dni pred vypovedou. Ak to nie je
upresnené ako podmienka najomnej zmluvy, vSeobecne plati, Ze najomnik
nema narok, predtym ako je podana vypoved, napravit porusenie.

Ak je prendajom ukonceny z dévodu porusenia povinnosti ndjomnika, inych
ako nedoplatok ndgjomného, porusenie musi byt uvedené ako dévod v
oznameni s 28 dnovou lehotou. Ak to nie je urcené ako podmienka v
najomnej zmluve, najomnik vo vseobecnosti nema pravo dostat prilezitost,
aby napravil porusenie pred obdrzanim oznamenia.

Vseobecne dovody uvedené v odseku 34 nie su platnymi dovodmi na
ukoncenie prenajmu na dobu urcitd. M6zu byt pouzité iba vtedy, ak boli
zahrnuté ako podmienky v najomnej zmluve na dobu urcitu.

Ukoncenie prenajmu zo strany najomnika
Platnost vypovede a Vypovedné lehoty

Rovnaké kritéria ¢o sa obsahu vypovede tyka sa vtahujuu aj na najomnika
ked podava vypoved domacemu. Nemusi vsak uvadzat ziadne dévody , ak
dovody pre ukoncenie su iné ako porusenie povinnosti zo strany
domaceho. Najdlhsia vypovedna doba, ktori musi nagjomnik 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 tiez mozné aby sa domaci a najomnik dohodli na kratSej vypovedne;j
lehote, ale na tom sa mézu dohodnut iba v ¢ase podania vypovede (pozri
odsek 69 Zakona).



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

Najomnik moze podat vypoved s 28 driovou lehotou vztahujicou sa
na porusenie povinnosti zo strany domaceho uvedenych v
Zakone/najomnej zmluve, bez ohladu na dobu prenajmu. Najomnik
vsak musi podat domacemu oznamenie, zZe porusil svoje povinnosti v
pisomnej forme a poskytnut tak domacemu cas na napravu. Ak nie je
situacia do daného casu napravena, 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 predchadzajice
oznamenie nemusi byt dorucené.

Ukoncenie prenajmu na dobu urcitil zo strany nagjomnika

Rovnaké pravidla, ako vo vyssSie uvedenom ukonceni zo strany
domaceho platia aj v tomto pripade. Najomnik vSak musi podat najprv
varovanie o zlyhani domaceho vo svojich najomnych povinnostiach s
dostacujucim ¢asom pre domaceho vykonat napravu. Ak zlyhanie
pretrvava aj po tejto dobe, tak moze byt dorucena vypoved' s 28
dnovou lehotou.

Ak domaci zamietne Ziadost pridelit alebo dalej prenajimat, moze sa
aplikovat odsek Zakona 186 a najomnik moze podat vypoved o
ukonceni prenajmu. Vypoved' by mala Specifikovat dévody a urcovat
dostatoCnu vypovednu lehotu, ktora je od najomnika pozadovana, ako
je uvedené v tabulke v tejto sekcii.

Ako dostat naspit Vasu zalohu

Po skonceni prendgjmu mate narok na to, aby ste dostali naspat od
domaceho vasu zalohu. Domaci z nej mdéZze odratat vydavky za
nedoplatky najomného, alebo vydavky za spésobenu skodu alebo
zniCenie ubytovania, ktoré je nad ramec bezného pouzivania. Ak ste
domacemu nedali dostatocnu vypovednu lehotu, ktora sposobi
domacemu stratu, tak nebudete mat narok na cel svoju zalohu.

Rady ako sa vyhnut nespravodlivému obvineniu za
znicenie majetku

v/ Po prichode si zapiSte poznamky o akejkolvek Skode na majetku.
v Skontrolujte supis predmetov a i su vSetky dolozené.

v/ Spravte fotodokumentaciu majetku z dovodu zaznamu o
jeho stave.

v Ked ste tieto veci spravili, obidve strany by mali potvrdit ich



spravnost, aby ani jedna strana nemohla neskor tvrdit opak.

Ak mate pocit, ze si domaci nespravodlivo ponechal Vasu zalohu, mozete
to ohlasit na PRTB. PRTB pomaha riesit spory a nezhody medzi domacimi
a najomnikmi. (pozri nizsie)

Co mam robit ked’ mam spor s domacim?

Komisia sikromnych bytovych prenajmov (the Private Residential
Tenancies Board (PRTB)) pomaha riesit spory a nezhody medzi domacimi
a nagjomnikmi. Ak ste najomnik, ktory byva v sikromnom najomnom
ubytovani, tak sa mo6zete obratit na sluzbu rieSenia sporov, ktoru
poskytuje PRTB.

Ak sa vyskytne problém, pokuste sa ho najprv vyriesit priamo s domacim.
Ak mate pocit, ze boli porusené Vase prava, poradte sa s:

= Informacnym centrom pre obcanov (Citizens Information Centre)
(kontakt najdete v telefbnnom zozname) alebo

= Narodnou ubytovacou organizaciou (National Housing Organisation)
Threshold (www.threshold.ie).

Ak nie ste schopny vyriesit spor, tak sa budete musiet so svojim
pripadom obratit na PRTB. Existuje limit, o sa tyka najomnych situacii,
do ktorych mdze PRTB zasiahnut. Tieto zahfnaju pripady ak:

= Vy ste ndjomnikom v ubytovacich priestoroch miestnych tradov.
= Byvate s domacim na zaklade “schémy prenajom izby”

= Byvate s partnerom, rodi¢om alebo dietatom domaceho a neexistuje
Ziadna pisomna najomna zmluva.
= Obyvate priestory ako sucast prazdninovej ndjomnej zmluvy.

Pre viac detailov o ndjomnych zmluvach, ktorych sa uvedené netyka, sa
pozrite na odsek 3 Zakona alebo kontaktuje Threshold pre viac
informacii, aby ste zistili, ¢i je pokryta vasa situacia.

Tieto informacie pre domacich a najomnikov su k dispozicii v
nasledujucich jazykoch na webovej stranke PRTB.

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 najomnych zmluvach z roku 2004
(the Residential Tenancies Act) (“Zakon”) e ivate Residential Tenancies Board






