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UPOZORNENIE: ] L } ;
UDAJE UVEDENE V TEXTE SU INFORMACNEHO CHARAKTERU. ZHODA VSETKYCH
OSOBNYCH UDAJOV JE CISTO NAHODNA.

Najom bytu

Najom bytu vznikd najomnou zmluvou, ktord uzatvara prenajimatel (ten, kto byt
prenajima inému za najomné do uZivania) s ndjomcom (ten kto uzZiva prenajaty byt
a plati nagjomné). Zmluva méze byt uzatvorena na dobu uréitu, tzn. ze v zmluve je
presne vymedzené obdobie najmu, alebo na dobu neurcitl, tzn. bez uréenia doby
uzivania.

Najom bytu mbze zaniknut:
a) pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom

b) pisomnou vypovedou, pricom prenajimatel méze najom vypovedat len z dévodov,
ktoré su uvedené v zakone

c¢) alebo najom, ktory bol ur€eny na dobu urcitu, zanikne uplynutim doby, ktora bola
dohodnuta.

Zakon z dévodu ochrany najomcu presne vymedzuje pripady, kedy mdze prenajimatel
vypovedat najom bytu najomcovi. Ide o tieto pripady:

a) prenajimatel potrebuje byt pre seba, manzela, pre svoje deti, vnukov, zata alebo
nevestu, svojich rodi¢ov alebo surodencov

b) najomca prestal vykonavat' pracu, na ktoru je najom sluzobného bytu viazany

c) najomca alebo ten, kto je €lenom jeho domacnosti, hrubo podkodzuje prenajaty byt,
jeho prislusenstvo, spolo¢né priestory alebo spolo€né zariadenia v dome alebo
sustavne narusuje pokojné byvanie ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov,
ohrozuje bezpecnost alebo poruSuje dobré mravy v dome

d) najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu najma tym, ze
nezaplatil najomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlhsi
Cas ako tri mesiace, alebo tym, Zze prenechal byt alebo jeho €ast inému do
podndjmu bez pisomného suhlasu prenajimatela

e) je potrebné z dévodu verejného zaujmu s bytom alebo s domom nalozit' tak, Zze byt
nemozno uzivat, alebo ak byt alebo dom vyzaduje opravy, pri ktorych vykonavani
nemozno byt alebo dom najmenej pocas Siestich mesiacov uzivat



f) najomca prestal spifiat predpoklady uzivania bytu osobitného uréenia alebo
predpoklady uzivania bytu vyplyvajuce z osobitného uréenia domu

g) najomca vyuziva byt bez suhlasu prenajimatela na iné ucely ako na byvanie.

Pri niektorych dévodoch skonéenia najmu bytu vznika pravo na poskytnutie bytovej
nahrady najomcovi. Bytovymi nahradami su nahradny byt, nahradné ubytovanie a
pristreSie. Ak prenajimatel vypovedal najom bytu z dévodu neplatenia ngjomného,
nedovoleného vyuZivania bytu na iné u€ely nez na byvanie alebo pri zaniku najmu
dohodnutého na ur€ity ¢as, neméa najomca pravo na bytovd nahradu. Najomca nie je
povinny vystahovat sa z bytu a byt vypratat, kym nie je pre neho zabezpeena
zodpovedajuca bytova nahrada.

Najomca méze najom vypovedat’ z akychkolvek dévodov alebo aj bez udania dévodu,
avSak aj v pripade vypovedania najmu najomcom musi byt zachovana trojmesacna
vypovedna lehota, ktora je stanovena zakonom.

Vypoved z najmu bytu

V pripade, ak bola dana pisomnéa vypoved prenajimatela najomcovi, skon¢i sa najom
bytu uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna lehota v pripade najmu bytu je tri
mesiace! a zacina plynat prvym diiom mesiaca, ktory nasleduje po mesiaci, v ktorom
bola najomcovi doru¢ena vypoved, napr. ak bola vypoved doru¢ena najomcovi dna
15.5.2014, trojmesacna vypovedna lehota zaclina plynut dhfa 1.6.2014 a konéi sa
31.8.2014. Prenajimatel méze najomcovi pisomne urcit dlhSiu vypovednu lehotu, nie je
v8ak mozné jednostranne ani dohodou urcit kratSiu ako 3- mesaénu vypovednu lehotu.
V takomto pripade by prednost mala zakonna uprava a teda by platila 3- mesacna
vypovedna lehota.

Vypoved z najmu musi byt pisomna, musi byt podpisana prenajimatefom a vo
vypovedi musi byt dany dévod vypovede (len dévody ustanovené zakonom). Dévod
vypovede pritom musi byt vymedzeny tak, aby ho nebolo mozné zamenit s inym
dévodom vypovede. Dévod vypovede nemozno dodatocne menit.

Vypoved’ z najmu bytu je neplatna:

a) ak nie je dana pisomne a nie je doru¢ena druhej strane?

b) ak vypovedny dovod nie je vymedzeny skutkovo tak, aby ho nebolo mozné zamenit
s inym vypovednym dévodom

1 Ak bola dana vypoved z dbévodu, Ze najomca nezaplatii najomné alebo uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, a preukaze, ze ku dfiu dorucenia vypovede bol v hmotnej nudzi z
objektivnych dévodov, vypovedna lehota sa prediZuje na Sest mesiacov.
2 Ak ide o spolo¢ny najom manzelov, musi byt vypoved doruena obidvom manzelom. Doru¢enim
vypovede len jednému manzelovi nedochadza k zaniku najmu.
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¢) ak bola dana z dévodu, ktory nie je uvedeny v zakone alebo ak bola vypoved dana
bez uvedenia dévodu

d) ak bola ur€ena kratSia vypovedna lehota ako je zakonna trojmesacna vypovedna
lehota alebo nebola vypovedna lehota uréena vobec.

Neplatnost vypovede mébzZe najomca uplatnit’ Zalobou na sude do troch mesiacov odo
dnia dorucenia vypovede. Sud néasledne rozhodne &i je vypoved platna alebo nie. Ak
sud rozhodne, Ze vypoved je platna, ucinky vypovede nastanu az po nadobudnuti
pravoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa zamietne navrh na urenie neplatnosti
vypovede najmu bytu.

VZOR:

Zaloba na uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu

Okresny sud Bratislava |
Zahradnicka 10
812 44 Bratislava

Zalobca: Peter Vazny
Vajanského 25
841 01 Bratislava
dat. nar. . 15.09.1989
Statny obcan SR

Zalovany: Marek Pekny
Prievozska 31
852 02 Bratislava
dat. nar. 06.04.1978
Statny obcan SR

Zaloba na uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu

Cl.1

11 Dha 01.04.2012 Zalobca ako najomca uzatvorii so zZalovanym ako
prenajimatefom zmluvu o najme bytu €. 10, ktory sa nachadza na II. poschodi
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1.2

21

2.2

3.1

4.1

bytového domu na Racianske;j ulici, €islo domu 8 v Bratislave. Tato zmluva o
najme bytu bola uzatvorena na dobu neurcitd a bola v nej upravena vyska
mesaéného najomného v sume 250,- € a mesacné zalohové platby za sluzby
spojené s uzivanim bytu vo vyske 45,- €.

Dra 25.04.2014 bola Zalobcovi ako najomcovi doruéena od Zalovaného ako
prenajimatela vypoved z najmu bytu z dévodu, Zze Zalobca nezaplatil nagjomné
za dva mesiace. Konkrétne vo vypovedi Zzalovany uviedol, Ze Zalobca
nezaplatil najomné za februar a marec v roku 2010, teda Ze Zalobca meska s
platenim najomného za posledné dva mesiace.

ClL 2

Zalobca po dorugeni vypovede poslal Zalovanému diia 30.04.2014 list, v
ktorom mu navrhol osobné stretnutie pre vysvetlenie celej zaleZitosti, pricom
uz v tomto liste uviedol, Zze dbévod vypovede nie je jednym z dévodov
uvedenych v zékone. Zalovany na tento list nijako nereagoval a akémukolvek
kontaktu so zalobcom sa vyhyba.

KedZze Zzalobca povazuje vypoved zalovaného z najmu bytu za neplatnq,
podava tdto Zalobu. Zaloba je podavana véas, kedZe vypoved bola dorugena
dfia 25.04.2014 a podla zakona je trojmesacna lehota od dorucenia vypovede
na podanie Zaloby.

¢l 3

Vypoved z najmu bytu méze byt podana len z dbévodov uvedenych v
ustanoveni § 711 ods. 1 ob&ianskeho zékonnika. Zalovany zaslal Zalobcovi
vypoved z najmu bytu s odkazom na ustanovenie § 711 ods. 1 pism. d)
Obgianskeho zékonnika. Zalobca namieta Ze v danom pripade nie je spinena
podmienka daného vypovedného dévodu, nakolko zalobca meskal s platenim
najomného len za dva mesiace a najomné uhradil pred splatnostou dalSieho
najmu.

¢l 4

Vzhladom na vysSie uvedené skutonosti navrhujem, aby okresny sud vydal
nasledovny



rozsudok:

Vypoved' z najmu bytu zo dna 25.04.2014 adresovana od zalovaného
zalobcovi je neplatna.

Zalovany je povinny nahradit' trovy konania zalobcovi do 15 dni od
nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku.

V Bratislave, dna 12.05.2014 Jan Vazny

Zalobca

Dokaz:

Zmluva o najme bytu zo dfia 01.04.2012

Vypoved Zalovaného z najmu bytu zo dna 25.04.2014

List Zalobcu zo dria 30.04.2014 adresovany Zalovanému

Vypis z bankového uctu Zzalobcu preukazujuci uhrady najomného za predmetné
mesiace

ZMENA:

Od. 1.5.2014 plati novy zakon o kratkodobom najme bytu. Zakladné rozdiely oproti
najmu uzavretému podla Obc¢ianskeho zakonnika su nasledovné:

e n3ajomna zmluva méze byt uzavreta najdlhSie na dva roky, pri€om ju mozno
prediZit najviac na dal$ie dva roky, a to len dva krat (dokopy méZe byt
uzavreta najviac na 6 rokov)

e moznost zmluvnych stran dohodnut si aj iné dévody vypovede najomnej
zmluvy, ako sa uvadzaju v zakone

e vypovedna lehota za€ina plynut dfiom nasledujicim po dni, v ktorom bola

druhej zmluvnej strane vypoved doru¢ena (napr. ak bola vypoved doru¢ena
najomcovi dria 15.5.2014, vypovedna lehota zacina plynut diia 16.5.2014)

e vypovedna lehota v pripade pisomnej vypovede nesmie byt kratSia ako jeden
mesiac

e prenajimatelovi nevznika povinnost poskytovat ngjomcovi bytové nahrady

e neplatnost vypovede mbéze najomca uplatnit Zalobou na sude do dvoch
mesiacov odo dfia doru€enia vypovede.
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Zdroj:
platné pravne predpisy Slovenskej republiky, zak. €. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik,
zakon €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu, internet: www.epi.sk,
www.najpravo.sk



