SUKROMNY PRENAJOM

POUCENIE
PRE
NAJOMCOV



Uvod

Tento informacny letak vypracoval Odbor socialneho rozvoja (Department for
Social Development (DSD)) ako pomdcku pre kazdého, kto uvazuje

o prenajme nehnutefnosti od sukromného majitela alebo zastupcu
konajuceho v mene prenajimatela.

Na sukromny najom v Severnom irsku sa vztahuji osobitné zakony

a podmienky a tento letak uvadza stru¢ny prehlad o tom, ¢o by sukromny
najomca mal oCakavat od svojho prenajimatela. Uvadza aj niektoré
informéacie o povinnostiach a zodpovednosti najomcov. DalSie informacie
ziskate na:

* www.dsdni.gov.uk/index/hsdiv-housing/private_rented_sector.htm
* www.housingadviceni.org/private-tenancies.html
alebo telefonicky na €isle 028 90 245640 Sluzieb bytovych prav

Informacie uvedené v tomto letaku neprezentuju autoritativny vyklad
prava. Ak ste na pochybach ohladom svojich zakonnych prav alebo
povinnosti, poZiadajte o informacie poradenské centrum alebo sa
porad'te s advokatom.

Najomna zmluva

Pri nastahovani do prenajimaného bytu budete spravidla uzatvarat pisomnu
najomnu zmluvu. Je to zmluva urCujuca podmienky, ktoré platia

v jednotlivych pripadoch. Vasa najomna zmluva sa stava pravne zavaznou po
jej podpisani, preto si ju pred podpisanim starostlivo precitajte. Dokonca aj
ked nemate pisomnu najomnu zmluvu, mate urcité prava. Aj ustna dohoda sa
mo&ze povazovat za najomnu zmluvu. Podrobné informacie uvedené

v najomnej zmluve najdete v Prilohe 1.

Zakladné informacie, ktoré je prenajimatel povinny poskytnut’ novému
najomcovi

V zmysle zakona z 1. aprila 2007 je prenajimatel povinny poskytnut vam

v lehote do 28 dni od zaciatku prenajmu pisomné vyhlasenie

o najomnych podmienkach (bez ohfadu na to, ¢i mate alebo nemate
pisomnu alebo ustnu najomnu zmluvu) a ndjomnu knihu. Tie vam musia byt
poskytnuté bezplatne. Vas obvodny urad ma pravomoc podniknut pravne
kroky, ak tieto poziadavky nebudu splnené. Telefénne Cisla su uvedené

v Zlatych strankach v rubrike Miestna samosprava.

Vyhlasenie o najomnych podmienkach musi Specifikovat pisomné
podrobnosti o celom rade otazok. Podrobne sa popisuje v Prilohe 2. Ngjomna
kniha musi obsahovat viaceré udaje, vratane mena a adresy vasho
prenajimatela, vySky najomného a uctovanych poplatkov, sumu vSetkych



zaloh, ktoré maju byt zlozené, a okolnosti, za ktorych mézu byt zadrzané.
VSetky podrobnosti su uvedené v Prilohe 3.

Pripominame - Pred prijatim a podpisanim by ste si mali starostlivo
presStudovat kazdu zmluvu a uistit’ sa, ze ste jej porozumeli. Ide o pravny
dokument zavazny ako pre vas, tak i pre prenajimatela. Vas prenajimatel
by vdm mal odovzdat képiu kazdej zmluvy, ktoru podpisujete.

Koépie modelového vyhlasenia o najomnych podmienkach a najomnu knihu
mozete najst na webovej stranke Vykonného poverenca Severného Irska pre
byvanie.

Povinnosti najomcu

Okrem informacii uvedenych v tomto letdaku ma najomca aj dalSie povinnosti,
najma:

* nahlasit’ opravy, ktorych vykonanie pozaduje od prenajimatela

» vymenit’ stratené kfuce

+ udrziavat byt v primeranom stave z hladiska Cistoty a vyzdoby

* napravit kazdu Skodu, ktoru spdsobite vy, ¢lenovia vasej domacnosti
alebo ktorakolvek ina osoba, ktora vas zakonne navstivi alebo Zije

v objekte

 zabezpecit, ze vy, €lenovia vasej domacnosti alebo vasi navstevnici
nebudu obtazovat, zneprijemnovat ani inak branit' v pokojnom uzivani
uzivatefov vSetkych susediacich alebo prifahlych objektov.

Povinnosti prenajimatela

Okrem informacii uvedenych v tomto letaku ma prenajimatel aj dalSie
povinnosti, najma:

» zabezpedit, aby boli splnené poziadavky bezpecnosti na plyn, elektrinu
a vybavenie v objekte

« udrzbu stavby a exteriéru nehnutelnosti

* informovat vas v primeranom predstihu o vstupe do objektu pri
vykonavani oprav, okrem situacie

* reSpektovat pravo na pokoj a nerusené uzivanie vasej domacnosti.

Najomné

Najomné sa spravidla plati tyZzdenne alebo mesacne a spravidla sa plati
vopred. S prenajimatelom sa mézete dohodnut na spésobe platby a on
(alebo jeho zastupca) by mal evidovat tieto platby najomného vo vasej
najomnej knihe. Aj ked' sa rozhodnete platit’ trvalym prikazom u svojej banky
alebo Sekom, mali by ste vzdy evidovat platby ndjomného do najomnej knihy,
ktoru méze prenajimatel alebo jeho zastupca z ¢asu na €as potvrdzovat.



Ak bola prenajimana nehnutefnost postavena pred rokom 1945 a ak sa vas
najom zacal po 1. aprili 2007, musi mat’ nehnutelnost’ osvedcenie
o spoOsobilosti.

Zaloha

Vacsina maijitelov vas pred nastahovanim poziada o zlozenie zalohy, a to
okrem zalohy na ngjomné. Tato zaloha by vam mala byt vratena v plnej vyske
pri skon€eni prenajmu za predpokladu, ze nedoslo ku Ziadnym stratam ani
$kodam na majetku, ktoré ste sposobili vy. DalSie podrobnosti o tejto
zalezitosti by mali byt zapracované v najomnej zmluve, mali by vam vsak byt
jasné okolnosti, za ktorych ma prenajimatel pravo ponechat’ si Cast’ alebo celu
zalohu.

Ak vam na konci prenajmu prenajimatel alebo jeho zastupca nevrati vasu
zalohu bez padneho dévodu, mozno budete nuteni vymahat tuto zalezitost
prostrednictvom sudu na rieSenie sporov o malé sumy (Small Claims Court).

Skon€enie prenajmu

Doba trvania jednotlivych prenajmov méze byt dohodnuta a zohfadnena

v najomnej zmluve. V pripadoch, ak najomna zmluva neexistuje alebo nebola
dohodnuta doba jej platnosti, povazuje sa za uzavretu na zakonom stanovenu
dobu 6 mesiacov.

Prenajimatel musi vzdy poskytnut’ ngjomcovi vypoved v pisomnej forme.
Nasledujuca tabulka ukazuje minimalnu vypovednu lehotu, ktoru prenajimatel
musi dat' najomcovi, zaleZiac na dizke prenajmu.

Dizka prenajmu Vypoved

5 rokov a menej Nie menej ako 4-tyzdriova vypoved

Viac ako 5 rokov a do/vratane 10

rokov Nie menej ako 8-tyzdfiova vypoved

Viac ako 10 rokov Nie menej ako 12-tyzdriova vypoved

Mozno budete méct opustit najom uz pred uplynutim dohodnutej doby trvania
prenajmu, avdak musite si byt vedomy rizik, ak tak urobite. Je to preto, Ze ak
predCasne odidete bez suhlasu vasho prenajimatela, a to aj s pozadovanym
oznamenim, mozete byt aj nadalej povinny zaplatit najomné az do skoncenia
platnosti ngjomnej zmluvy.Vas prenajimatel méze zadrzat zalohu (ak bola
ZloZena) pre neplatenie najomného - to sa ¢asto uvadza v najomnej zmluve -
a zvysSneé najomné mobze vymahat prostrednictvom sudu na rieSenie sporov

o malé sumy. Pred podanim pisomnej vypovede najomnej zmluvy by ste sa

o tejto zalezitosti mali poradit’.

Vyst'ahovanie




Ak porusite podmienku vasej najomnej zmluvy poc€as doby prenajmu,
prenajimatel vas mdze dat vystahovat. Vas prenajimatel vam musi dat
pozadovanu vypoved v pisomnej forme (pozrite sa na paragraf ‘SkoncCenie
prenajmu’).

Ak odmietnete opustit majetok po skonceni prenajmu, prenajimatel Si bude musiet
obstarat sudny prikaz, predtym ako vas vystahuje.
Protipravne vyst'ahovanie a obt'azovanie

Ak by prenajimatel alebo osoby konajuce v jeho mene obtazovali vas alebo
vasu domacnost, alebo ak by vas nelegalne vystahovali, dopustaju sa
trestného ¢inu. M6Ze tu ist o Sikanovanie, nasilie, nedodavanie sluzieb,
napriklad plynu alebo elektriny, pripadne o iny druh zasahovania s ciefom
prinutit vas opustit svoj domov. Ak sa tak stane, mali by ste kontaktovat
Odbor zZivotného prostredia (Environmental Health Department) vasho
miestneho uradu, ktory ma pravomoc podniknut pravne kroky proti vaSmu
prenajimatelovi.

Prispevok na byvanie

Ako najomca ste opravneny poZziadat o prispevok na byvanie na pomoc pri
plateni ngjomného a poplatkov. Ide o davku socialneho zabezpecenia, ktorej
spravcom je Vykonny poverenec Severného irska pre byvanie (Northern
Ireland Housing Executive).

Suma prispevku na byvanie zavisi od vasich osobnych pomerov a ak nan
mate narok, méze byt vyplatena bud vam, aby ste ju zaplatili vaSmu
prenajimatelovi, alebo priamo vasmu prenajimatelovi. Ak sa rozhodnete byt
priamym prijemcom prispevku na byvanie, musite sa zarucit, Ze ho budete
pouzivat na zaplatenie vaSmu prenajimatelovi.

Ak ste sa stali najomcom po 7. aprili 2008, alebo ak ste sa prestahovali do
nového prenajmu po tomto termine, budete spadat pod pravidla miestnej
finan¢nej podpory na byvanie (Local Housing Allowance), ¢o je novy spésob
vypoétu prispevku na byvanie pre va&sinu sukromnych najomcov. Dal$ie
informacie o miestnej finanénej podpore na byvanie a o prispevku na
byvanie najdete na internetovej stranke Vykonného poverenca
Severného irska pre byvanie (Northern Ireland Housing Executive) -
www.nihe.gov.uk/index/housingbenefit.htm.

Musite si byt vedomy toho, Ze v niektorych pripadoch prispevok na byvanie
nemusi pokryvat najomné v plnej vyske, ktoré vam uctuje prenajimatefl

a rozdiel musite dorovnat sami. Mali by ste sa presvedcit, i mate dostatok
finanCnych prostriedkov na pokrytie pripadnych dodato¢nych nakladov pred
uzavretim najomnej zmluvy. Ak ste povinny zaplatit dodatocné naklady, mali
by ste zvazit podanie ziadosti Vykonnému poverencovi pre byvanie
Severného irska na pomoc pri zniZeni tychto dodato&nych néakladov

Dom v spolo€énom prenajme (House in Multiple Occupation (HMO))



Ak mate spolocné ubytovanie s viacerymi osobami, ktoré nie su ¢lenmi vasej
rodiny, napriklad so Studentmi, méze to byt klasifikované ako dom

v spolo¢nom prenajme. Takéto dohody sa riadia osobitnymi pravidlami

a normami. Ak mate konkrétnu otazku, dalSie informacie o tychto typoch
nehnutefnosti vam na poZziadanie poskytne tim HMO Vykonného poverenca
Severného irska pre byvanie na telefénnom &isle 08448920900 alebo e-
mailom na hmo.central@nihe.gov.uk.

Osvedcéenie o energetickej hospodarnosti

Podfa zakona z 31. decembra 2008 je prenajimatel povinny predloZit
bezplatne certifikat energetickej hospodarnosti pre kazdu

nehnutelnost, ktoru nanovo prenajima alebo opatovne prenajima najomcovi.
Dalsie informacie najdete na internetovej lokalite DSD na adrese
www.dsdni.gov.uk/index/hsdiv-housing/hsdiv-energy perf_certs.htm

Priloha 1: Informacie uvedené v najomnej zmluve

* Aké vysoké najomné je ngjomca povinny platit

 Kedy je platba splatna

- Dizka vypovednej lehoty, ktori musi najomca alebo prenajimatel dodrzat
pred ukon€enim prenajmu (vypoved musi byt v pisomnej forme a podana
najmenej 28 dni vopred)

* Doba trvania prenajmu, t.j. termin zaciatku a skoncenia

* Kto je zodpovedny za opravy

* PreCo sa pozaduje zaloha a €i bude vratena v plnej vySke alebo
CiastoCne po ukonc€eni prenajmu

» Kedy mbze prenajimatel vstupit do objektu

- Ci existuju akékolvek obmedzenia uZivania nehnutelnosti najomcom.

Priloha 2: Informacie, ktoré musia byt uvedené
vo vyhlaseni o podmienkach prenajmu

 Adresa objektu

* Meno najomcu (-ov)

* Meno, adresa a kontaktné telefénne Cislo prenajimatela

* Meno, adresa a kontaktné telefénne Cislo zastupcu (ak zastupca
existuje) a popis sluzieb, ktoré poskytuje v mene prenajimatela

» Kontaktné telefénne Cislo na pripad nudze mimo uradnych hodin na
prenajimatela alebo jeho zastupcu (ak zastupca existuje)

* Doba prenajmu, t.j. tyZdenny, mesacny, Stvrtro¢ny a pod.

» Datum zaciatku prenajmu

* Doba trvania prenajmu a datum ukoncenia platnosti (ak je stanoveny)

* VVypovedna lehota, priCom vypoved musi byt podana prenajimatelom
alebo najomcom pisomne (okrem prenajmu na dobu urcitu)s Najomné na
Uhradu, datumy splatnosti najomného a sp6sob platby

 Splatné poplatky, €i je tato suma zahrnuta do vySky najomného a ak nie,
Ci je za zaplatenie poplatkov zodpovedny prenajimatel alebo najomca



» Suma a ucel kazdej vratnej alebo nevratnej zalohy a podmienky, za
akych bude vratena (podla konkrétnych okolnosti)

» Suma a popis vSetkych ostatnych platieb, ktoré je ndjomca povinny
uhradit’' okrem najomného a poplatkov (napriklad v suvislosti

s vykurovanim)

 Povinnosti najomcu i prenajimatela v suvislosti s opravami

» Podrobné udaje o vSetkych ostatnych povinnostiach najomcu alebo
prenajimatela, ktoré su sucastou najomnej zmluvy

* Inventarny zoznam nabytku alebo zariadenia poskytovaného v ramci
prenajmu.

Dalsie informacie pre najomnikov, ktoré musia byt uvedené v kazdom
vyhlaseni o ndjomnych podmienkach poskytnutych v suvislosti
s prenajmom objektu podla podmienok sukromného prenajmu

1. Vo vSeobecnosti - Vas najom nie je chraneny najom ani zakonny najom

v zmysle Nariadenia o prenajme (Severné irsko) z roku 1978.

Zakonom su chranené prava popisané dolu, avSak ostatné podmienky vasho
prenajmu su vecou dohody medzi vami a vasim prenajimatelom.

2. Opravy - Vas prenajimatel je povinny udrziavat v opravenom stave vsetky
plynové armatury, dymovody a inStalaciu. Vas prenajimatefl je povinny
poskytnut vam aj képiu z protokolu pozadovanych bezpeénostnych revizii
vykonanych v suvislosti s plynovymi spotrebi¢mi alebo dymovodmi, alebo, za
ur€itych okolnosti, vystavit na viditel/nom mieste v obytnom dome kdpiu tohto
protokolu. Zodpovednost za iné opravy ur€uje vasa najomna zmluva, ale
mozete sa obratit o pomoc na Odbor zZivotného prostredia vasho miestneho
uradu, ak ide o niektoré polozky, ktoré boli v schatranom stave.

3. Spbsobilost na byvanie pre fudi - Obytny dom postaveny pred 6.
novembrom 1956, ktory sa prenajima v ramci sukromného prenajmu po prijati
Nariadenia o sukromnom prenajme (NI) v roku 2006 a ak nejde o predpisany
prenajom, musi byt obvodnym uradom skontrolovany z hladiska sp&sobilosti
na byvanie pre ludi. V pripade, ak obytny dom nespifia poziadavky normy
spdsobilosti, podlieha regulacii ndjomného Uradu Severného irska pre
prenajom (Rent Officer for Northern Ireland).

4. Najomna kniha - VSetci sukromni najomcovia maju pravny narok na
najomnu knihu.

Vas obvodny urad ma pravomoc podniknut pravne kroky, ak tato poziadavka
nebude splnena.

5. Vypoved - Prenajimatel musi vzdy poskytnut najomcovi vypoved
v pisomnej forme. Nasledujuca tabulka ukazuje minimalnu vypovednu
lehotu, ktoru prenajimatel musi dat najomcovi, zaleziac na dlzke prenajmu.

Dizka prenajmu Vypoved

5 rokov a menej Nie menej ako 4-tyzdfiova vypoved

Viac ako 5 rokov a do/vratane 10 Nie menej ako 8-tyzdnova vypoved




rokov

Viac ako 10 rokov Nie menej ako 12-tyzdfiova vypoved

6. Nezakonné vystahovanie a obtazovanie — Ak by prenajimatel alebo osoby
konajuce v jeho mene obtaZovali vas alebo vasu domacnost, alebo ak by vas
nelegalne vystahovali, dopustaju sa trestného €inu. Méze tu ist

0 zasahovanie do vasej domacnosti alebo osobnych veci, alebo vypinanie
sluzieb, napriklad dodavky vody alebo elektriny s cielom prinutit vas opustit
svoj domov. Vas obvodny urad ma pravomoc podniknut pravne kroky, ak by
k takymto konaniam doslo.

7. Bezpecnost' drzby - Nemdzete byt vystahovany z prenajmu bez prikazu
vydaného sudom, aj ked mézete byt povinny znadat’ pravne naklady na
vydanie takéhoto prikazu.

8. Pomoc pri plateni najomného a poplatkov — Ste opravneny poziadat

o0 pomoc pri plateni najomného a poplatkov formou prispevku na byvanie. Ide
o davku socialneho zabezpecenia, ktoru vyplaca Vykonny poverenec pre
byvanie. Dal$ie informacie vam poskytne miestna kancelaria VVykonného
poverenca pre byvanie.

9. Dalsie informécie - Ak by ste chceli ziskat nezavislé poradenstvo

a informacie o vasich pravach a povinnostiach, mali by ste sa obratit na
advokata, alebo na Sluzbu bytovych prav (telefonne Cislo 028 90 245640),
alebo na Poradensku sluzbu NI (teleféonne Cislo 028 90 645919), kde ziskate
informacie o miestnom poradenskom centre, alebo na Kancelariu
obcCianskeho poradenstva (podrobnosti najdete v telefébnnom zozname).

Priloha 3: Informacie, ktoré musia byt uvedené v najomnej knihe

 Adresa objektu

* Meno najomcu

* Meno, adresa a kontaktné telefénne Cislo prenajimatela a zastupcu (ak
existuje zastupca)

* VySka ndjomného a obdobie, za ktoré sa hradi kazda platba

* InvestiCna hodnota objektu

* VVySka poplatkov za objekt

+ VVySka poplatkov zahrnutych do ngjomného a poplatkov splatnych
najomcom nad ramec najomného, a obdobie, za ktoré sa hradi kazda
platba

» Suma a popis v8etkych ostatnych platieb, splatnych okrem najomného
a poplatkov (napriklad v suvislosti s vykurovanim)

» Datum zaciatku prenajmu.

POZNAMKY...




Tento letak je na poZiadanie k dispozicii aj vytlaCeny velkym pismom,
Braillovym pismom alebo ako disk Audio CD.

Kontakt

DSD Housing Division na www.dsdni.gov.uk/index/hsdiv-
housing private-rented-sector.htm

Navrh a vyroba: DSD Marketing Team
Vytlacil Central Print Unit



