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Ndjom bytu

Najom bytu vznika ndjomnou zmluvou, ktorud uzatvdra prenajimatel (ten, kto
byt prenajima inému za peniaze) s ndgjomcom (ten kto uZiva prenajaty byt
a plati ndjomné). Zmluva méze byt uzatvorenda na dobu uréitd, tzn. Zze v zmluve

je presne vymedzené obdobie ndjmu, alebo na dobu neurditq, tzn. bez uréenia
doby uZivania.

Najomna zmluva modze byt uzavretd v zmysle Obcianskeho zakonnika alebo

podla zakona o kratkodobom ndjme. V zmluve by malo byt uvedené, podla
ktorého zakona vznikol ndjomny vztah.

Najom bytu mdze zaniknut:

a)

b)

c)

pisomnou dohodou medzi prenajimatefom a ndjomcom,

pisomnou vypovedou, priom prenajimatel moze najom vypovedat
len z dévodov, ktoré su uvedené v zakone,

alebo ndjom, ktory bol uréeny na dobu urcitd, zanikne uplynutim doby,
ktora bola dohodnuta.

Zakon z dovodu ochrany ndjomcu presne vymedzuje pripady, kedy moze

prenajimatel vypovedat najom bytu najomcovi. Ide o tieto pripady:

a)

b)

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

najomca prestal vykonavat pracu, na ktoru je ndjom sluzobného bytu
viazany

najomca alebo ten, kto je ¢lenom jeho domacnosti, hrubo poskodzuje
prenajaty byt, jeho prislusenstvo, spolo¢né priestory alebo spolo¢né
zariadenia v dome alebo sustavne narusuje pokojné byvanie ostatnych
najomcov alebo vlastnikov bytov, ohrozuje bezpeénost alebo porusuje
dobré mravy vdome



d) najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajice z najmu bytu
najma tym, Ze nezaplatii ndjomné alebo Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu za dlhsi ¢as ako tri mesiace, alebo tym,
ze prenechal byt alebo jeho ¢ast inému do podnajmu bez pisomného
suhlasu prenajimatela

e) je potrebné z dévodu verejného zdujmu s bytom alebo s domom
nalozit tak, ze 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 spifat predpoklady uZivania bytu osobitného
urcenia alebo predpoklady uZivania bytu vyplyvajuce z osobitného
urcéenia domu

g) ndjomca vyuZiva byt bez suhlasu prenajimatela na iné ucely ako na
byvanie.

Pri niektorych dévodoch skoncenia najmu bytu vznikd pravo na poskytnutie
bytovej ndhrady najomcovi. Bytovymi ndhradami su nahradny byt, ndhradné
ubytovanie a pristreSie. Ak prenajimatel vypovedal ndjom bytu z dévodu
neplatenia ndjomného, nedovoleného vyuzZivania bytu na iné Ucely neZ na
byvanie alebo pri zaniku ndjmu dohodnutého na urcity ¢as, nema ndjomca
pravo na bytovu nahradu. Ndjomca nie je povinny vystahovat sa z bytu a byt
vypratat, kym nie je pre neho zabezpecena zodpovedajlca bytova ndhrada.

Bytova nahrada sa poskytuje v pripadoch podla pism. a), e) alebo pism. f).
V pripade, ak ndjomca preukaze, Ze je v hmotnej nidzi z objektivnych dévodov
a dostal vypoved z dévodu neplatenia ndjomného ma tiez ndrok na ndhradné
ubytovanie. V pripade sluzobného bytu vznikd narok na nahradu bytu iba
v pripade, ak ndjomca prestal vykonavat pracu, na ktoru je najom bytu viazany
z dovodov na strane zamestnavatela.

Najomca moze najom vypovedat z akychkolvek dévodov alebo aj bez udania
doévodu, avsak aj v pripade vypovedania ndjmu najomcom musi byt zachovana
trojmesacna vypovedna lehota, ktord je stanovend zakonom.

[
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Vypoved' z ndjmu bytu

V pripade, ak bola dana pisomna vypoved prenajimatela najomcovi, skonci sa
najom bytu uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna lehota v pripade najmu
bytu je tri mesiace?! a zadina plynut prvym dfiom mesiaca, ktory nasleduje po
mesiaci, v ktorom bola najomcovi doruc¢end vypoved, napr. ak bola vypoved
doruéena ndjomcovi dna 15.5.2019, trojmesacna vypovedna lehota zacina
plynut drna 1.6.2019 akon¢i sa 31.8.2019. Prenajimatel mdzZe najomcovi
pisomne uréit dlhsiu vypovednu lehotu, nie je viak mozné jednostranne ani
dohodou uréit kratsiu ako 3- mesacnu vypovednu lehotu. V takomto pripade
by prednost mala zakonna uUprava a teda by platila 3- mesaéna vypovedna
lehota.

Vypoved z ndjmu musi byt pisomnd, musi byt podpisana prenajimatelom a vo
vypovedi musi byt dany dévod vypovede (len dévody ustanovené zakonom).
Dévod vypovede pritom musi byt vymedzeny tak, aby ho nebolo mozné
zamenit sinym dovodom vypovede. Dévod vypovede nemozno dodatocne
menit.

Vypoved z najmu bytu je neplatna:
a) ak nie je dana pisomne a nie je doruéend druhej strane?,

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

c) ak bola dana z dévodu, ktory nie je uvedeny v zakone alebo ak bola
vypoved dand bez uvedenia dévodu,

1 Ak bola dand vypoved z dévodu, Ze najomca nezaplatil ndjomné alebo Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu, a preukaze, Ze ku dniu dorucenia vypovede bol v hmotnej nudzi z
objektivnych dévodov, vypovedna lehota sa predlZuje na Sest mesiacov.

2 Ak ide o spolo¢ny ndjom manzelov, musi byt vypoved doru¢end obidvom manzelom.

Dorucenim vx’eovede len '|ednému manzelovi nedochadza k zaniku najmu.
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d) ak bola urcena kratsia vypovedna lehota ako je zdkonna trojmesacna
vypovedna lehota alebo nebola vypovedna lehota uréend vébec.

Neplatnost vypovede mdze najomca uplatnit Zalobou na side do troch
mesiacov odo diia dorucenia vypovede. Sud nasledne rozhodne ¢i je vypoved
platna alebo nie. Ak sud rozhodne, Ze vypoved je platnd, uUcinky vypovede
nastany aZz po nadobudnuti prdvoplatnosti rozhodnutia sudu, ktorym sa
zamietne navrh na urcenie neplatnosti vypovede najmu bytu.

Kratkodoby najom bytu

0Od. 1.5.2014 plati novy zakon o kratkodobom ndjme bytu. Zakladné rozdiely
oproti ndjmu uzavretému podla Obcianskeho zakonnika su nasledovné:

e najomna zmluva moézZe byt uzavreta najdlhsie na dva roky, pricom ju
mozno prediZit najviac na dalSie dva roky, a to len dva krat (dokopy
mdZe byt uzavreta najviac na 6 rokov),

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

e vypovednd lehota zaéina plynut driom nasledujicim po dni, v
ktorom bola druhej zmluvnej strane vypoved dorucena (napr. ak
bola vypoved dorucena najomcovi dra 15.5.2019, vypovedna lehota
zacina plynut dna 16.5.2019),

e vypovednd lehota v pripade pisomnej vypovede nesmie byt kratsia
ako jeden mesiac,

e prenajimatelovi nevznika povinnost poskytovat ndjomcovi bytové
nahrady,

e neplatnost vypovede mdze ndjomca uplatnit Zalobou na sude do
dvoch mesiacov odo dfia dorucenia vypovede



Upozornenie: Tato brozdra ma vyluéne informativny charakter. Je
vieobecnej povahy, ateda nemusi zohladriovat osobitosti konkrétneho

pripadu. Z tohto dévodu Vam odporiéame vyhladat ohl'adom rie$enia Vasho
problému kvalifikovana pravnu pomoc.

Zdroj:
platné pravne predpisy Slovenskej republiky
internet: www.epi.sk, www.najpravo.sk
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http://www.najpravo.sk/

Kancelarie CPP:

CPP - Kancelaria Bratislava
Racianska 71
810 05 Bratislava 15

CPP - Kancelaria Rimavska Sobota
Cerentianska 20
979 01 Rimavska Sobota

CPP - Kancelaria Banska Bystrica
Skuteckého 30
974 01 Banska Bystrica

CPP- Kancelaria Svidnik
Sov. Hrdinov 102
089 01 Svidnik

CPP - Kancelaria Humenné
Lipova 1
066 01 Humenné

CPP- Kancelaria Trencin
Gen. M. R. Stefanika 20
911 01 Trendin

CPP - Kancelaria KoSice
Murgasova 3
040 41 Kosice

CPP- Kancelaria Trnava
Pekarska 11
917 01 Trnava

CPP - Kancelaria Liptovsky Mikulas
Kollarova 2
03101 Liptovsky Mikulads

CPP- Kancelaria Tvrdosin
Medvedzie 132
027 44 Tvrdosin

CPP - Kancelaria Nitra
Stefanikova trieda 26
949 03 Nitra 3

CPP- Kancelaria Zilina
P.O.Hviezdoslava 690/6
01100 Zilina

CPP - Kancelaria PreSov
Masarykova 10
08001 Presov

CPP - Kancelaria Ziar n/Hronom
SNP 613/124
965 01 Ziar nad Hronom

Zupnd ul. 14
945 01 Komarno

CPP - Kancelaria Komarno

CALL CENTRUM
0650 105 100




Konzultacné dni:

Pondelok: 8:00-15:00 h
Streda: 8:00-16:00 h

Informacna kancelaria — tradné hodiny:

Pondelok: 8:00-15:00 h
Utorok: 8:00-15:00 h
Streda: 8:00-16:00 h
Stvrtok: 8:00-15:00 h
Piatok: nestrankovy den

SVIDNIK

HUMENNE &

@ PreSOV

@ KOSICE

www.centrumpravnejpomoci.sk

info@centrumpravnejpomoci.sk

Facebook: Centrum pravnej pomoci



http://www.centrumpravnejpomoci.sk/
mailto:info@centrumpravnejpomoci.sk

