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AKO S| PORADIT S NEPLATICMI VO VASOM BYTE

Od maja 2014 platia pre prenajimatelov bytov dva rézne prévne rezimy. DoterajSia pravna Uprava
podla § 685 a nasl. zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov (dalej tiez
,OZ") a pravna Uprava podla zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu (dalej tieZ ,zakon ¢. 98/2014
Z.2.") u€inna od 1.5.2014. Najomna zmluva a s fiou suvisiace pravne vztahy tak podliehaju dvom pravnym
rezimom s odliSnou Upravou vzajomnych prav a povinnosti. Zakon ¢&. 98/2014 Z.z. v porovnani s Upravou v
OZ priné3a viaceré Specifiké a flexibilnejSie pravne instituty.

UPRAVA PODLA 0Z:

Podla OZ je mozné dohodnut najom bytu na dobu urciti alebo neur€itu. Hoci je najom bytu podfa §
685 ods. 1 OZ chréneny, vpripade Ze dbjde zo strany najomcu k poruSeniu zmluvnych povinnosti
(spoCivajucich ¢i uz v omeskani s platbou najomného, uzivani bytu v rozpore s dohodnutym Gcelom alebo
porudeni inych povinnosti), ma prenajimatel viaceré moznosti rieSenia vzniknutej situacie. Hned v tvode
upozoriiujeme, Ze pripadné svojpomocné konanie prenajimatela za UCelom zabranenia dalSieho
poruSovania povinnosti najomcom, ako je napr. vymena zamku Ci vypratanie nehnutelnosti, sa podfa
ustalenej stdnej praxe povazuje za nepripustné.

V pripade, ak najomca nezaplati najomné alebo uhradu za pinenia poskytované s uzivanim bytu
(dalej len ,najomné®) do piatich dni po ich splatnosti, resp. vyuétovani, je najomca podfa § 697 OZ povinny
zaplatit prenajimatelovi poplatok z omeskania, ktorého vySku upravuje vykonavaci predpis (nariadenie viady
¢. 87/1995 Z.z.). Ak omeSkanie s platenim najomného trva po dobu dihSiu ako tri mesiace, mé prenajimatel
pravo vypovedat ngjomnu zmluvu.

Okrem omeskania s platenim najomného po dobu dih$iu ako tri mesiace je prenajimatel opravneny
vypovedat najomnu zmluvu tieZ v pripade, ak najomca alebo ten, kto je ¢lenom jeho domacnosti, hrubo
poskodzuje prenajaty byt, sustavne naruSuje pokojné byvanie ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov,
ohrozuje bezpeénost alebo poruSuje dobré mravy vdome, prenechal byt inému do podnajmu bez
pisomného suhlasu prenajimatefa, alebo vyuziva byt bez suhlasu prenajimatela na iné ucCely ako na
byvanie.

Ak bola dana pisomna vypoved, skonCi sa najom bytu uplynutim trojmesacnej vypovednej lehoty,
ktora zacina plynat prvym diiom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved doruéena. Ak
v8ak bola vypoved dana z dévodu podfia § 711 ods. 1 pism. d) OZ (nezaplatenie najomného) a preukaze sa,
Ze ku dniu dorucenia vypovede bol ndjomca v hmotnej nudzi z objektivnych dévodov (zakon €. 417/2013 Z.z.
0 pomoci v hmotnej nidzi), vypovedna lehota sa predlzuje o 6 mesiacov.

Po uplynuti vypovednej doby najomca nie je vzdy automaticky povinny vystahovat sa z bytu. Vo
vybranych pripadoch, najma ked najomca nezavinil vypovedanie najomnej zmluvy, ocitol sa v hmotnej nudzi
z objektivnych dévodov, alebo ide o iny dévod hodny osobitného zretefa, ma néjomca pravo na dalSie
uzivanie bytu, az kym mu prenajimatel nezabezpeCi zodpovedajucu bytovu nahradu, ktorou méze byt
pristreSie, nahradné ubytovanie alebo ak sa néjomca stara o maloleté dieta alebo bezvladnu osobu,
nahradny byt v horsej kvalite a s mensou podlahovou plochou. Ak najomca do 30 dni od sprostredkovania
bytovej nahrady bezddvodne neuzavrie najomnu zmluvu, jeho narok na bytovu nahradu zanikne. Pri zaniku
najmu dohodnutého na urcity ¢as nema najomca pravo na bytovu nahradu, no osobitny zakon (napr. zakon
0 Uprave pomerov suvisiacich s najmom bytov a s bytovymi nahradami €. 189/1992 Zb.) méze ustanovit,
kedy aj v tychto pripadoch mé najomca pravo na bytovu néhradu.



V pripade, ak najomca aj nadalej odmieta vypratat byt, je namieste obratit sa na sud, a to podanim
navrhu na uloZenie povinnosti najomcovi vypratat nehnutefnost. Na zéklade pravoplatného a vykonatelného
rozhodnutia sudu je potom mozné pristipit k natenému vykonu rozhodnutia prostrednictvom sudneho
exekutora.

Na zabezpecenie uhrady nezaplateného najomného sluzi prenajimatefovi zakonné zélozné pravo
k hnutelnym veciam vnesenym do prenajatého bytu a patriacim néjomcovi alebo osobam, ktoré s nim Ziju
v spolo¢nej domacnosti. V pripade, Ze sa najomca stahuje (odstranuje veci) napriek tomu, Ze najomné nie je
zaplatené alebo zabezpeCené, ma prenajimatel zaroven prévo zadrzat veci na vlastné nebezpecenstvo.
V tomto pripade je v8ak povinny do ésmich dni poZiadat sud o supis veci. Osobou poverenou sudom méze
byt aj sudny exekutor.

UPRAVA PODLA ZAKONA C. 98/2014 Z.z.

Viac efektivnejSich nastrojov, ako sa vysporiadat s neplatiémi, prizndva prenajimatefovi zakon
¢. 98/2014 Z.z. Na rozdiel od OZ, upravuje moznost prenajimatela vypovedat kratkodoby najom bytu,
dohodnuty na dobu urcitd (najdihSie na dva roky, ktory mozno na zaklade dohody zmluvnych stran za
rovnakych podmienok prediZit najviac dvakrat na dalie dva roky), ak najomca riadne a véas nezaplatil
najomné za Cas dIhSi ako dva mesiace. V suvislosti s uvedenym treba poukazat aj na priaznivejSiu Upravu
vypovednej lehoty, ktorej minimalnu dizku zakon stanovuje na 15 dni a ktora zagina plynit uz nasledujici
def po doruceni vypovede druhej zmluvnej strane. Zakon €. 98/2014 Z.z. navySe upravuje moznost
prenajimatela odstupit od najomnej zmluvy, ak najomca napriek pisomnému upozorneniu opakovane
poruSuje povinnosti, ktorych poruSenie by inak zakladalo pravo prenajimatela ukoncit ndjomny vztah
vypovedou. Najomna zmluva sa tak zruSuje okamihom doruenia odstupenia od najomnej zmluvy druhej
zmluvnej strane. V pripade skonCenia najmu je najomca podla § 8 zékona €. 98/2014 Z.z. povinny na
vlastné néaklady vypratat byt a odovzdat ho v stave zodpovedajicom obvyklému opotrebeniu. V pripade, ak
si ndjomca takuto povinnost nesplni, zakon za podmienok ustanovenych v § 8 ods. 2 dava moznost
prenajimatelovi na ucely zabezpecenia pohladavok zadrZat hnutefné veci najomcu.

RADA NA ZAVER

V z&ujme zabezpecenia vzajomnych prav a povinnosti stvisiacich s najomnou zmluvou je vhodné
pred jej uzatvorenim vykonat obhliadku bytu a nasledne do najomnej zmluvy pripojit opis stavu bytu,
prisluSenstva, vybavenia bytu, ako aj opis zavad, ktoré su prenajimatelovi zndme v Case uzavretia najomne;
zmluvy. Prenajimatel by mal d6kladne opisat stav bytu, pretoze tento je podstatny v pripade uplatiovania
naroku na nahradu Skody po skonCeni najmu. Zakon €. 98/2014 Z.z. podia § 5 taktieZ umoziuje zmluvnym
strandm dohodnut si v ndjomnej zmluve na zabezpeCenie pripadnych pohladavok prenajimatela voCi
najomcovi penaznu zabezpeku. Ide o institut, ktory uz v minulosti bol ¢asto vyuzivany, no az teraz bol
zakonom vyslovne upraveny. VySka zabezpeky nemoze byt vySSia ako trojnasobok mesacného najomného
a uhrad za plnenia poskytované s uzivanim predmetného bytu. Takymto spésobom je mozné zabezpeCit
pripadné neskorsie pohladavky vzniknuté napr. nezaplatenim najomného alebo v suvislosti so spdsobenou
Skodou na byte alebo jeho zariadeni.



