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Zakladné pojmy v oblasti prenajmu
nehnutelnosti

Prenajimatel'- pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, ktord na zaklade najomnej zmluvy prenechd
nehnutelnost (byt, dom, nebytovy priestor...) do uzivania tretej osobe — najomcovi;

N&ajomca - pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, ktorej prenajimatel prenechal nehnutelnost (byt,
dom, nebytovy priestor...) do uzivania na dohodnuty ucel na zaklade najomnej zmluvy;

Podnajom - opravnenie ndjomcu, na zaklade predchadzajiceho sthlasu prenajimatela, prenechat
na uréitd dobu nehnutelnost alebo jej ¢ast do uZivania tretej osobe;

Zmluva o najme (najomna zmluva) — znamena zmluvu uzatvorent medzi prenajimatefom
a ndjomcom povinne v pisomnej forme, ktord musi minimalne upravovat predmet a tcel ndjmu, vysku
a splatnost ndjomného a spdsob jeho platenia ako aj uréenie doby ndjmu pri ndgjme na dobu urcitu,
inak bude neplatng;

Doba najmu (najom na dobu urcit) — vymedzené ¢asové obdobie (va&Sinou v rokoch alebo
v mesiacoch), po uplynuti ktorého ndjomna zmluva a ndjom automaticky zaniknu, pricom najneskér v
den uplynutia najmu bude najomca povinny spatne odovzdat nehnutelnost prenajimatelovi;

Depozit/kaucia - zibezpeka vo vyske dohodnutej v nidjomnej zmluve, ktorl je ndjomca pri
uzatvoreni ndjomnej zmluvy povinny uhradit prenajimatelovi za Géelom zabezpecenia finanénych
pohladavok prenajimatela voci ndjomcovi z ndjomnej zmluvy (ako napriklad ndjomné, prevadzkové
naklady, ndhrada skody, zmluvna pokuta, Uroky z omeskania).

Najomna zmluva a jej nalezitosti

Najomna zmluva k bytu je dvojstranny pravny ukon, na zaklade ktorého vznika najomny vztah medzi
prenajimatelom a najomcom bytu. VSeobecne plati, Ze ndjomnou zmluvou prenajimatel prenechava
za odplatu ndjomcovi vec/nehnutelnost, aby ju docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj
uzitky. (§ 663 zédkona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov).

Pri ndjomnej zmluve k bytu sa pisomna zmluva nevyzaduje (zakon ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik
v zneni neskorsich predpisov). O obsahu Ustnej zmluvy sa ma vyhotovit zapisnica, ktora je dokladom
o tom, Ze sa ndjomna zmluva uzatvorila. AvSak ani nevyhotovenie zapisnice nespdsobuje neplatnost
ustnej najomnej zmluvy na byt. V kazdom pripade v3ak odporic¢ame uzatvorit zmluvu pisomne,
nakolko v pripade sporu bude mozné pouzit zmluvu ako dokaz o konkrétnych podmienkach, ktoré
obsahovala najomna zmluva.

Zakladna pravna Uprava najomnej zmluvy na byt je obsiahnuta v zakone ¢. 40/1964 Zb. Obdiansky
zakonnik v § 663 - § 723).



Nalezitosti najomnej zmluvy

Identifikacia zmluvnych stran — Zmluvnymi stranami ndjomnej zmluvy je prenajimatel
a najomca. Prenajimatel, ako aj ndjomca mozu byt fyzické osoby (podnikatelia aj nepodnikatelia)
ako aj pravnické osoby. Oznacenie zmluvnych stran musi byt jednoznacné a presné, odporucame
napr. uvedenie mena, priezviska, rodného priezviska, rodného Cisla alebo datumu a miesta
narodenia, trvalého pobytu, osobného stavu, prip. aj statnu prislusnost.

Predmet najmu - byt treba dostato&ne identifikovat tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym
— uvedte preto katastralne Uzemie (odpori¢ame uviest tieZz obec a okres), Cislo bytu, Cislo
poschodia, ¢islo vchodu, supisné Cislo bytového domu a parcelné &islo pozemku, na ktorom je
bytovy dom postaveny

Rozsah uzZivania ( pocet izieb, ostatnych miestnosti, obytna plocha...)
Opis prislusenstva a stavu bytu - pripadna fotodokumentdacia ndjomnej nehnutelnosti

Vyska najomného — Ndjomné si zmluvné strany spravidla dojednévaju v peniazoch, aviak nie
je vylicené ani to, aby sa zmluvné strany dohodli na ndjomnom v nepenaznej forme (vo forme
naturdlii — napriklad v pripade prenajmu pozemku sovocnymi stromami mbzie najomné
predstavovat urcity podiel na Urode a pod.). Zmluvné strany sa taktiez m6zu dohodnut, ¢i ndjomné
predstavuju urcité pravidelne opakujlce sa platby alebo bude uhradené ndjomné jednorazovo za
celd dobu trvania najmu. Vtomto smere prdvne predpisy neustanovuju Ziadne osobitné
obmedzenia zmluvnym strandm. Rovnako je vhodné, ak je predmetom najmu nehnutelnost (napr.
dom), aby si zmluvné strany v ramci tohto ¢lanku dohodli napriklad aj to, ¢i a v akej vyske bude
uhradzat najomca naklady spojené s uzivanim bytu ¢i domu (napr. Ghrady za dodavky plynu,
elektrickej energie, tepla, vody). V pripade, ak je predmetom najmu byt, ndjomna zmluva musi
obsahovat aj vysku Uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu.

Depozit - periaind zdbezpeka, z ktorej sa maju uhradzat nedoplatky na ndjomnom, ¢i nedoplatky
za plnenia spojené s uzivanim predmetu najmu. Ak sa zmluvné strany dohodli na zloZeni depozitu,
je vhodné v zdujme zvysSenia pravnej istoty oboch zmluvnych stran priamo v ndjomnej zmluve
uviest jednak vysku zloZeného depozitu, podmienky jeho zloZenia, ako aj podmienky jeho
pouzitia — teda uréenie, na aké dlhy ndjomcu a za akych podmienok sa depozit méze pouiit.

¢ Doba trvania najmu - doba trvania ndjmu a pripadne aj spdsob a podmienky ukonéenia
najomného vztahu (zmluvy o najme). Dobu urcitd si zmluvné strany mo6zu dohodnut bud
urcenim konkrétneho datumu, ku ktorému sa najom skonci, alebo uréenim poctu mesiacov,
prip. rokov. Zmluvné strany si v tomto bode mé6Zu blizSie dohodnut aj niektoré spdsoby, resp.
podmienky skonéenia ndjomnej zmluvy. Zakon €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu
presne vymedzuje maximalnu dizku doby trvania najmu (vid' dalej), na rozdiel od ustanoveni
Obcianskeho zakonnika, kde to nie je obmedzené.

Stav meracov energii — (plyn, voda, elektrika...)

Datum a miesto podpisu najomnej zmluvy a podpisy zmluvnych stran



Prava a povinnosti zmluvnych stran vyplyvaja jednak
priamo zo ziakona a jednak z ndjomnej zmluvy

Medzi zakladné povinnosti prenajimatela patri najma:

Povinny prenechat prenajati vec nadjomcovi v stave spdsobilom na dohodnuté uZivanie (ak sa
sposob uzZivania nedohodol, tak v stave sposobilom na obvyklé uZivanie), (§ 664)

povinnost udrzZiavat vec v stave spdsobilom na riadne uZivanie a zabezpecit ndjomcovi plny a
neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu

povinnost znasat vsetky naklady spojené svecou (ak sa v ndgjomnej zmluve prenajimatel
s ndjomcom nedohodli na tom, Ze tieto naklady zndsa prenajimatel — preto by aj pri rokovani
o uzatvoreni ndjomnej zmluvy mal ndjomca osobitne klast pozornost na to, ¢i ndvrh zmluvy
obsahuje ustanovenia o takomto prenose nakladov z prenajimatela na ndjomcu).

Medzi prava prenajimate pravo na zachovanie prenajatej veci a pravo na vratenie veci po skonceni
najmu, dalej pravo na ndjomné a jeho zabezpecenie.

Medzi zakladné povinnosti ndjomcu patria najma:

Uzivat byt, spoloéné priestory a zariadenie domu riadne a riadne pozivat plnenia, ktorych
poskytovanie je spojené s uzivanim bytu.

Povinnost oznamovat v¢as opravy a pripustit ich vykonavanie,
Povinnost platit najomné,
Povinnost riadne sa starat o prenajatl vec a branit jej poskodzovaniu,

Povinnost strpiet, aby prenajimatel bez zbyto¢ného obtazovania ndjomcu mal pristup
k predmetu najmu za ucelom vykonania oprav, vykonania kontroly, ¢i ndjomca vec riadne
uziva,

Povinnost vec riadne vratit po skonéeni najmu, resp. v pripade nehnutelnosti vypratat
predmet najmu.

Prava ndjomcu zasa zodpovedaju povinnostiam prenajimatela, teda ndjomca ma prdvo najma
pozadovat riadne odovzdanie predmetu ndjmu, vec riadne uzivat, brat z nej Uzitky ¢i dat prenajatui vec
do podnajmu (ak to nevylucuje najomna zmluva).

Zmluvné strany si v ndjomnej zmluve, ako aj akejkolvek inej zmluve mo6zu dohodnut uréité zmluvné
pokuty, ktoré bude povinna zaplatit ta zmluvna strana, ktora porusila zmluvna povinnost (na ktorej
sankcionovani zmluvnou pokutou sa zmluvné strany v ndjomnej zmluve dohodli). V tomto smere zdkon
neustanovuje Ziadne obmedzenia, a to bez ohfadu na predmet najmu.

Zanik néjmu bytu podra zikona 40/1964 zb. Obéiansky zékonnik v § 710:

Najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a ndjomcom alebo pisomnou
vypovedou.

Ak bol najom bytu dohodnuty na urcity Cas, zanikne tiez uplynutim tohto ¢asu. Ustanovenie
§ 676 ods. 2 neplati pre zanik najmu bytu.

Ak bola dana pisomna vypoved, skon¢i sa ndjom bytu uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna



lehota je tri mesiace a zacina plynut prvym driom mesiaca nasledujiceho po mesiaci, v ktorom
bola najomcovi dorucena vypoved. Prenajimatel mdze najomcovi pisomne urcit dlhsiu
vypovednu lehotu.

4. Ak bola dana vypoved z dévodu podla § 711 ods. 1 pism. d), Ze ndjomca nezaplatil ndjomné
alebo uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu, a preukdze, Ze ku dniu dorucenia
vypovede bol v hmotnej nudzi z objektivnych dovodov, vypovedna lehota sa predlZuje
o ochrannu lehotu, ktora trva Sest mesiacov.

Kratkodoby najom bytu

Od 01. maja 2014 je ucinny zakon €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu. Zakon o kratkodobom
najme bytu zavadza $pecidlnu pravnu Upravu najmu bytu vo vztahu k Obéianskemu zakonniku. Zakon
o kratkodobom najme bytu ma viaceré Specifikd oproti pravnej Uprave tykajucej sa ndjmu bytu
uvedenému v Obc&ianskom zdkonniku. Kratkodoby ndjom bytu méZe trvat maximalne $est rokov s tym,
Ze ndjomna zmluva v zmysle zdkona o kratkodobom ndjme bytu sa méze uzatvorit na dobu uréitd
maximalne v trvani dvoch rokov a moznostou predizenia najviac dvakrat o dalsie dva roky.

V ¢om sa lisi kratkodoby najom bytu
od bezného najmu bytu?

BeZzny ndjom bytu, ktory vznikol na zaklade ndjomnej zmluvy na byt uzatvorenej v zmysle § 663 a nasl.
Obcianskeho zakonnika ma zo zdkona povahu tzv. ,,chrdneného” ndjmu, v rdmci ktorého je ndjomca
bytu ako ,slab3ia” zmluvna strana vo viacerych smeroch osobitne chraneny. Medzi najvyznamnejsie
zakonné ustanovenia chraniace ndjomcu patria napr. ustanovenia o tzv. bytovych nahradach (§ 712 a
nasl. Obcianskeho zakonnika), v zmysle ktorych ma najomca pri vypovedi ndjomnej zmluvy po splneni
zakonnych podmienok pravo na poskytnutie bytovej nahrady.

Ndjomnd zmluva na kratkodoby najom bytu uzavreta v zmysle zékona ¢. 98/2014 Z.z. o kratkodobom
najme bytu je osobitnym druhom najomnej zmluvy na byt, pri ktorej je ochrana ndjomcu ako tzv.
,Slabsej” strany oproti beznej ndjomnej zmluve na byt podstatne zmensSena. Inak povedané,
kratkodoby ndjom bytu ma oproti beznému najmu bytu povahu menej ,chraneného” najmu.
Prikladom mozZu byt uz spomenuté bytové nahrady, ktoré sa v pripade vypovede kratkodobého najmu
bytu byvalému najomcovi neposkytuju.

Zakon o kratkodobom najme bytu upravuje vypovedné lehoty pre vypoved z kratkodobého najmu
bytu uz od pétnast dni, ¢o je oproti Obdianskemu zdkonniku vyhodnejSia pravna uprava, nakolko
vypovedna lehota pri ndjomnej zmluve v zmysle Obcianskeho zakonnika je tri mesiace. Rozdiel medzi
oboma zakonmi je aj v zaciatku plynutia vypovednej lehoty. Podla zakona o kratkodobom najme bytu
zacina vypovedna lehota plynut driom nasledujidcim po dni, v ktorom bola doruc¢ena vypoved druhej
zmluvnej strane. V zmysle Obcianskeho zakonnika zadina vypovedna lehota plynut az prvym driom
mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved dorucena.


https://www.onlinezmluvy.sk/o_zmluvach_zakon1.php?stranka=zmluva5&zmluva5=zakon_najomna_zmluva
https://www.onlinezmluvy.sk/o_zmluvach_zakon1.php?stranka=zmluva5&zmluva5=zakon_kratkodoby_najom_bytu

Zanik najmu bytu podra zikona & 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu:

Uplynutim ¢asu, na ktory bol dohodnuty
Pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom
Pisomnou vypovedou jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v tomto zakone

Pisomnym odstupenim od najomnej zmluvy jednej zo zmluvnych stran za podmienok
uvedenych v ndjomnej zmluve alebo podla tohto zdkona; ndjomna zmluva sa zrusuje
okamihom dorucenia odstlpenia od ndjomnej zmluvy druhej zmluvnej strane

Zanikom predmetu najmu

Zakon o najme a podnajme
nebytovych priestorov

podla zdkona €. 116/1990 Zb. Zidkon o najme a podnajme nebytovych priestorov

Zmluvou o najme nebytovych priestorov spravidla vlastnik nebytového priestoru ako prenajimatel
prenechdva do uZivania ndjomcovi nebytovy priestor na vopred dohodnuty ucel. Zmluva musi mat
pisomnu formu a musi obsahovat predmet a Ucel najmu, vysku a splatnost ndjomného a spdsob jeho
platenia, a ak nejde o najom na neurcity ¢as, ¢as, na ktory sa ndjom uzaviera. Pri nebytovych
priestoroch v objektoch, s ktorymi hospodari bytova organizacia zalozend narodnym vyborom, mozno
zmluvu na urcity €as uzavriet najdlhsie na dva roky, pokial osobitny zdkon neustanovuje inak.

Prava a povinnosti prenajimatela a najomcu:

Ak nie je dohodnuté inak, prenajimatel je povinny odovzdat nebytovy priestor ndjomcovi v
stave spdsobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie, v tomto stave ho na svoje naklady
udrZiavat a zabezpecovat riadne plnenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s uZivanim
nebytového priestoru spojené

Najomca je opravneny uzivat nebytovy priestor v rozsahu dohodnutom v zmluve

Najomca je povinny uhradzat naklady spojené s obvyklym udrziavanim

Ndjomca je povinny bez zbyto¢ného odkladu oznamit prenajimatelovi potrebu oprév, ktoré
ma prenajimatel urobit a umoznit vykonanie tychto i inych nevyhnutnych oprav; inak najomca
zodpoveda za Skodu, ktora nesplnenim povinnosti vznikla

Zanik néjmu podla zakona €. 116/1990 Zb. Zakon o najme a podnajme nebytovych priestorov:

Zanikom predmetu najmu
Smrtou ndjomcu, pokial dedicia po porucitelovi, ktory bol ndgjomcom, do 30 dni od jeho smrti
neozndmia prenajimatelovi, Ze pokracujui v ndjme

Zanikom prdavnickej osoby, ak je ndjomca pravnicka osoba



