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Yopred si dohodnite
fajcenie cCi chov zvierat

o

NAJOMNA ZMLUVA
Chcete prenajat byt?
Aké detaily treba
uviest v najomnej
zmluve, vysvetluje
Veronika Michalikova
z advokatskej
kancelarie A|K|M]|V.

Juraj Pivaréi ©hn

juraj.pivarci@mafraslovakia.sk

Bl Prendjom bytu je moZné
riesit aj kratkodobym
najmom. Aké vyhody poniika
takto uzatvorena zmluva?
Ndjomnu zmluvu na byt upravuje
Obciansky zdkonnik. MozZete ju
v$ak uzatvorit aj podla zdkona

o kratkodobom najme bytu. Taky-
to najom trva vratane prediZenia
najviac $est rokov, ¢o je uvede-

né aj v samotnej listine. Zakon

o kratkodobom néjme pozna
z4anik ndjmu aj odsttipenim jednej
zo zmluvnych stran, vypovedna
doba moze byt kratsia ako tri
mesiace, za¢ina plynut dilom na-
sledujiicim po doruceni vypovede

V najomnej zmluve by ste si mali dohodniit aj pravidla pocas najmu.

druhej strane, nie aZ prvym driom
nasledujiiceho mesiaca.

F1V ndjomnej zmluve nesmu
chybat udaje zucastnenych
stran, ako je meno ¢i trvaly
pobyt. Ktoré dalsie udaje je
vhodné uviest?

Zakon uvddza minimélne zdkon-
né ndlezitosti ndjomnej zmluvy,
ktoré sa liSia v zavislosti od toho,
podla akého zdkona sa ndjom-
nd zmluva uzavrie. Zmluvné
strany si moézu poskytnut aj iné
nevyhnutné tdaje. Prikladom je
mobilny kontakt alebo e-mail,

a to hlavne vtedy, ak sa tcastnici
dohodnt aj na tomto spésobe ko-
munikdcie.

K1 Je potrebné, aby si
zmluvné strany dohodli aj
dobu prenajmu?

Ak je zdmerom zmluvnych strdn
upravit ndjom na urcité obdobie,
odportca sa uzavriet ndjjomnu
zmluvu na dobu ur¢itd. TieZ je
moznost uzavriet ndjomnd zmlu-
vu aj bez urcenia doby uzivania.

1 Jednou z podstatnych
naleZitosti najomne;j listiny
je predmet najmu, ¢iZe vec,
ktorad sa md uzivat ako
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prenajata. Ako ju spravne
zadefinovat?

Néjomnd zmluva musi obsaho-
vat najmd oznacenie predmetu
ndjmu, rozsah jeho uZivania,
vysku ndjomného za uZivanie

a vysku thrady za plnenia spo-
jené s uzivanim bytu. Predmet
najmu by mal byt $pecifikovany
urcite a zrozumitelne, aby bolo
jednoznacné, ¢o sa prenajima.
Dohoda mdZe obsahovat aj vy-
pocet ndjomného. V pripadoch
néjmu druZzstevného ¢i sluzob-
ného bytu alebo bytu osobitného
urc¢enia a ndjmu bytu v domoch
osobitného urcenia platia isté
zdkonné $pecifikd. Podobne je

RADA ODBORNIKA
Isté Specifika pri vypovedi s
v pripade, ak je najomca

v hmotnej nudzi

z objektivnych dévodov. Ak sa
teda dala vypoved z dévodu,
Ze najomca nezaplatil
najomné alebo Uhradu za
uzivanie bytu, a preukaze, Ze
ku dnu dorucenia vypovede
bol v hmotnej nadzi

z objektivnych doévodov,
vypovedna lehota sa
predlZuje o ochrann( lehotu.
Ta trva Sest mesiacov.

to aj s podmienkami spolo¢ného
ndjmu bytu manzelmi. Upravuje
ich Ob¢iansky zdkonnik. A néa-
jomnd zmluva obycajne obsahuje
aj opis prislusenstva a stavu bytu.
V zmluve by mali byt uvedené aj
také skuto¢nosti, ako je napriklad
prenajimatelovi umozneny vstup
do bytu za dohodnutych podmie-
nok kvoli opravdm alebo tdrzbe.

H Co ak by mal o prendjom
bytu zaujem ndjomnik

s doméacim maznac¢ikom
alebo fajc¢iar. Je potrebné

v listine oSetrif aj tieto
skuto¢nosti?

Rovnako by v dokumente nemala
chybat pripadnd dohoda o moz-
nosti chovat v byte zviera, ¢i to, Ze
najomeca smie v byte fajcit, avak
len vo vymedzenych priestoroch.
Tiez treba mysliet na moznu
vymenu vloZiek od vchodovych
dveri, pouZitie ndhradnych kltic¢ov
prenajimatelom v pripade hava-
rijného stavu ¢i otdzky poistenia
bytu a jeho zariadenia.

A Je moZné prenajat byt
alebo imii nehnutel'nost
zadarmo?

Néjomnd zmluva je odplatnd,

a tym sa lisi od zmluvy o vypo-
Zicke, pri ktorej ide o bezodplatné
uZivanie veci.

F24 Mali by sa aj stavy
meracov energii uvadzat

v spisanom dokumente?

Pri vzniku aj zdniku ndjmu sa
odportca podpisat aj preberac{
protokol. Mali by v 1iom byt
zachytené najmd stavy meracov
energif a vady alebo poskodenia
predmetu ndjmu. V zmluve je
mozné upravit aj dal$ie ndle-
Zitosti, ako je sposob rieSenia
pripadnych vzniknutych vad. Od
zvazenia zmluvnych strdn zvisi,
¢i si urobia aj fotodokumentaciu
predmetu ndjmu a jeho zariade-
nia.

F1 Kedy je moZné vypovedat
najom bytu?

Néjom bytu je zo zdkona chrdne-
ny. Znamend to teda, Ze ndjom je
mozné vypovedat len zo zdkon-
nych doévodov. Tie musia byt jasne
urcené, aby ich nebolo mozné
zamenit s inymi dovodmi, a tiez
plati, Ze sa nesmu ani dodato¢ne
menit.

VZOR NAJOMNEJ ZMLUVY NA BYT

NajdolezitejSie ¢asti vzoru ndjomnej zmluvy na byt.

Zmluva o kratkodobom najme nehnutel'nosti

uzatvorend podla ustanoveni § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika v platnom zneni
azakona ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov (dalej len
LZmluva“) medzi tymito zmluvnymi stranami:

Prenajimatel: a Najomca:

Meno a priezvisko: Meno a priezvisko:
Détum narodenia: Détum narodenia:
Trvale bytom: Trvale bytom:
Bankové spojenie: Cislo OP:

IBAN: Tel. ¢.:

Tel.¢.: e-mail:

e-mail: (dalej ako ,Najomca“)

(dalej ako ,Prenajimatel”)
(Prenajimatel' a Ndjomca dalej ako ,Zmluvné strany”)

Adresa prenajimaného bytu v nasledovnom zneni:

PREAMBULA

Prenajimatel vyhlasuje, Ze nehnutelnost - byt €islo X, sa nachadza v bytovom dome so
stipisnym Cislom X, na ulici X, €islo vchodu X, na X. poschodi, byt je zapisany na liste viastnictva
Cislo X, katastralne Gzemie X, obec: X, okres: X, je predmetom vyluéného viastnictva
Prenajimatela.

CLANOK | PREDMET ZMLUVY

1.1 Predmetom tejto Zmluvy je prendjom X-izbového zariadeného bytu €islo X na X. p. Byt ma
vymeru x m2, Byt sa nachadza v X, na ulici X &islo vchodu X, byt je zapisany na liste vlastnictva
Cislo X, pre katastralne Gzemie X. Uvedeny byt s prisluSenstvom pozostava z XXX (dalej len
L,Nehnutelhost“). Stipis inventdra tvori Prilohu €islo 1 tejto Zmluvy.

1.2 Vyssie Specifikovanti Nehnutelnost Prenajimatel prenechava Najomcovi vyluéne za
Giéelom jeho prechodného byvania. Ndjomca je opravneny podla tejto Zmluvy uZivat v celom
rozsahu. Zmluvné strany sa dohodli na tom, Ze v €ase trvania najmu je opravnena predmet
najmu uZivat iba jedna osoba, a to Najomca, vylucne za podmienok dohodnutych v tejto
Zmluve.

CLANOK Il DOBA NAJMU
2.1 Najom podla bodu 1.1 tejto Zmluvy sa uzatvéara na dobu ur€itd v trvani od 00. 00. 0000 do
00.00.0000.

2.2 Prenajimatel je povinny odovzdat Nehnutelnost Najomcovi najneskdr diia 00. 00. 0000,
0 ¢om bude spisany Preberaci protokol, ktory Zmluvné strany podpiSu na znak sthlasu.
Preberaci protokol tvori Prilohu €islo 2 tejto Zmluvy.

CLANOK 11l WYSKA NAJOMNEHO
3.1Zmluvné strany sa dohodli na vy$ke ndjomného za uZivanie Nehnutelhosti v sume 000,-
EUR (SIOVOM: covveereerrinne EUR) mesacne (dalej ako ,Najomné*).

3.2 Vyska Najomného stanoveného v bode 3.1 nezahffia poplatky za sluzby a energie spojené
s uzivanim Nehnutelnosti, a to: el. energia, vodné, stocné, plyn, teplo a tepla voda, odvoz
odpadu, tdrzba a upratovanie domu a vytah, intemet, satelitna televizia. Uvedené poplatky za
sluzby a energie spété s uzivanim predmetu ndjmu budd Ndjomcom uhradzané kazdy mesiac
spolu s Najomnym, a to pausalnou zalohovou platbou vo vyske 000,- EUR (slovom:

... EUR) (dalej len ,Zaloha za sluzby*).

3.3 Prenajimatel'je povinny uhradzat platby spojené s uzivanim Nehnutelnosti podlia bodu 3.2
tejto Zmluvy.

3.4 Prenajimatel vysSie uvedené zalohové platby vylétuje Ndjomcovi podla skutoénej
spotreby na zaklade vyuctovacich faktdr od poskytovatelov tychto sluzieb.

3.5 S prvou splatkou Najomného diia 00. 00. 0000 Najomca je povinny uhradit
Prenajimatelovi zdbezpeku na vysSie uvedeny (icet Prenajimatela (dalej ako ,Zabezpeka“) vo
vySke jednomesacného Najomného, 000,- EUR (slovom: ............... EUR). Prenajimatel'je
opravneny Zabezpeku poufit vylucne na pripadné nedoplatky na Najomnom, energiach

a dalSich dohodnutych poplatkoch spojenych s uZivanim Nehnutelnosti. Rovnako je
opravneny Zabezpeku poufZit na Ghradu pripadnych neodstranenych §kod, sposobenych
Najomcom v predmete ndjmu, ako i na Ghradu vynaloZenych nakladov podla bodov 5.9 a 5.10
tejto Zmluvy. V pripade, Ze ddjde k situacii pouZitia Zabezpeky alebo jej Casti Prenajimatelom,
Prenajimatel’ sa zavazuje pisomne informovat Najomcu o vySke pouZitej Zabezpeky, a tiez

o (icele jej pouZitia bez zbytocného odkladu. Najomca je zaroven povinny bez zbytocného
odkladu doplatit Zabezpeku do pine;j vySky v sume 000,- EUR, ako je dohodnuté v tomto bode
Zmluvy.

3.6 Po ukonéeni najmu a odovzdani Nehnutelnosti Najomcom Prenajimatelovi, a zaroven aj
vysporiadani vSetkych zavazkov Najomcu voci Prenajimatelovi, Prenajimatel sa zavazuje do
siedmich kalendarnych dni vratit na zaklade vy(ctovania, ktoré zasle Najomcovi, nepoufiti
Cast Zabezpeky.

3.7 Pri podpise Zmluvy uhradi prevodom na bankovy ticet realitnej kancelarii X, s.r.o.:

so sidlom X Bratislava, ICO: X, zapisanej v Obchodnom registri Okresného stidu X, oddiel: Sro,
vloZka €islo: X, €islo Gctu: IBAN: X, vedeny vX, a.s., Prenajimatel sumu vo vySke ............... -
EUR (SIOVOM: ..o, EUR) a Najomca Sumu vo VYSKe .......c...e.. ,- EUR (slovom:

.... EUR) ako proviziu za sprostredkovanie najmu.

CLANOK IV SPLATNOST NAJOMNEHO
4.1 Zmluvné strany sa dohodli na nasledovnom sposobe Ghrady Ndjomného za uZivanie
Nehnutelnosti:

LEGISLATIVA

Kratkodoby prenajom bytu je bezpecnejsi
pre pripad neplatenia za byvanie

Kupili ste nehnutelnost pre svoje dieta, ktoré eSte nejaky ¢as
bude byvat s vami? Mdzete ho pocas tohto obdobia prenajat.
Preco je pre vas kratkodoby prenajom bytu bezpecnejsi,
vysvetluje advokat Marek Hraska.

A> DOHODA STRAN

Ob¢iansky zdkonnik jednostrannt
zmenu vy$ky ndjomného, realizo-
vanu len na zdklade dohody stran,
neupravuje. Preto aj ked v klasickej
najomnej zmluve bude takdto moz-
nost upravend, pripadné spory mo-
Zu viest k nepriaznivym stidnym
rozhodnutiam pre prenajimatefla.
A to najmd vtedy, ked bude tato
zmluva vyhotovend nekvalitne.
Zmenu vy$ky ndjomného vsak
umoziuje prave zakon o kratkodo-
bom ndjme bytu.

B> NEPLATENIE NAMU

Vyska zabezpeky v pripade ne-
platenia ndjmu alebo poskodenia
bytu je limitovand a mdZe pred-
stavovat maximalne trojndsobok
mesacného ndjomného a tihrad za

sluzby spojené s ndjmom. Vyssiu
sumu zabezpeky si strany nemozZu
dohodnut. Ak dojde k pouzitiu
zdbezpeky, je ndjomca povinny ju
do mesiaca doplnit na jej povodnt
hodnotu. Po skon¢en{ ndjmu je
prenajimatel povinny nespotrebo-
vanu Cast zabezpeky vratit, a to

do jedného mesiaca od vypratania
bytu zo strany ndjomcu.

C> REGISTRACNA POVINNOST
Prenajimatel’ mus{ mat splnent
svoju dariovi registraéni povin-
nost, aby mohol vyuzit vsetky
benefity zdkona o kratkodobom
ndjme. Prenajimatel bez danovej
registrdcie nemoze vyuzit zdkon

v rdznych dévodoch pre podanie
vypovede. Takisto Zaloba ndjomcu
na neplatnost podanej vypovede

maé odkladny tc¢inok na skoncenie
najmu.

D> ZANIKNAIMU

Zéasadnu vyhodu zabezpecuje
zé&kon o kradtkodobom néjme v pri-
pade vypovedania zmluvy alebo
odstipenia od nej. Odstipenim sa
pritom rusf ndjomnd zmluva okam-
Zite. Ak nemate spisanu s podnd-
jomnikom prdve zmluvu o kratko-
dobom najme, mdZete podndjom
ukoncit len za takych dévodov,
ktoré povoluje Obciansky zdkon-
nik. Vypovedné lehota moZe byt
skrdtend az na jeden mesiac oproti
trom mesiacom podla Ob¢ianskeho
zékonnika. Ak je dovodom vypove-
de poskodzovanie bytu, neplatenie
ndjomného alebo nespdsobilost
bytu na jeho riadne uzivanie, moze
byt vypovednd lehota skratena do-
konca aZ na 15 dni.

E> UCINKY VYPOVEDE
Obc¢iansky zdkonnik umozZiiuje
podndjomnikovi podat Zalobu

na dorucenu vypoved. Podanim
zaloby na stde sa tak postva
jeho povinnost vystahovat
sa z bytu a nemusi tak urobit
az do skoncenia stdneho sporu.
To vSak neplati v pripade krét-
kodobého prendjmu a podna-
jomnik musi vypovednu lehotu
riadne dodrzat. Ku diiu skonce-
nia ndjmu sa musi ndjomca na
vlastné ndklady vypratat z bytu
aj so vSetkymi svojimi vecami.
AK tak neurobf ani do 10 kalen-
darnych dni po skonceni ndjmu
(do piatich kalenddrnych dni,
ak sa ndjomnd zmluva skoncila
odstipenim), m6Ze mu prenaji-
matel v byte ponechané veci za-
drzat (av$ak len tie, ktoré podlie-
haja exekucii). Takto zadrZzané
veci moZe pouzit podobne ako
penaznu zdbezpeku na thradu
svojich pohladédvok vo¢i ndjom-
covi po tom, ¢o uz aj spomenutd
zdbezpeka bude minuta.
Prilohu pripravila:
Zuzana Dzvonikova

CGLANOK VIl ZAVERECNE USTANOVENIA

7.1 Zmluvné strany si tito Zmluvu precitali, vyhlasuju, Ze jej ustanoveniam rozumej, Ze ju
uzatvaraju slobodne a bez natlaku a usudzuju, Ze je pre nich vzajomne vyhodné, ¢o potvrdzujd
svojimi podpismi na tejto Zmluve.

7.2 Tato Zmluva sa riadi platnym pravnym poriadkom Slovenskej republiky, pripadné spory
znej vyplyvajlce budd Zmluvné strany riesit cestou zmieru, a ked tento nebude mozné docielit,
obrétia sa na prislusny std.

7.3 Tato Zmluva bola vyhotovena v slovenskom zneni v troch rovnopisoch, po jednom
rovnopise pre Prenajimatela, Najomcu a realitn(i kancelariu.

7.4 Skutoénosti neupravené touto Zmluvou sa riadia prislusnymi ustanoveniami zékona
€.98/2014 Z. z. 0 kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov, pripadne
ustanoveniami zékona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika. Ndjomca a Prenajimatel
vyhlasuju a svojimi podpismi potvrdzujd, Ze tto Zmluva sa uzatvara v zmysle vysSie uvedeného
zakona ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni neskorsich predpisov.

7.5 Véetky zmeny a dodatky k tejto Zmluve musia byt urobené pisomnou formou a potvrdené
oboma zmluvnymi stranami s odvolanim sa na tdito Zmluvu, pricom platnost nadobiidajt
podpisanim oboma zmluvnymi stranami.

7.6 Tato Zmluva je platnd a G¢inna popisanim tejto Zmluvy obidvoma zmluvnymi stranami.
7.7 Prilohami k tejto Zmluve st:

1. Spis inventdra.

2. Preberaci protokol.

3. List viastnictva.

4. Fotografie obsahujlice zariadenie a dokumentujtice stav bytu vyhotovené v def odovzdania
bytu, odoslané na e-mail obidvom Zmluvnym stranam.

Prenajimatel Néjomca

Zdroj: Realitna kancelaria Re/Max Expert




