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Druhy diel
ZMLUVY O PRENECHANI VECI NA UZIVANIE

Prvy oddiel
Najomna zmluva

Prvy pododdiel
VSeobecné ustanovenia

Zakladné ustanovenia

§1

Najomnou zmluvou sa prenajimatel zavdazuje prenechat najomnikovi vec, aby ju
docasne uzival alebo z nej aj bral uzitky (pozival), za ¢o sa najomnik zavazuje platit
prenajimatelovi najomné.

N =

§2

Predmetom najmu moze byt aj pravo, ak to jeho povaha pripusta.

. Prenajat mozno aj cast veci, ak je mozné tuto cast dostatocne vymedzit, ako aj

vec, ktora vznikne az v buducnosti za predpokladu, ze v case uzavretia zmluvy je
mozné ju dostatocne popisat.

Vlastnik si moze prenajat aj svoj vlastny majetok’, ak jeho uzivanie patri inej
osobe.

§3

. Ak sa prenajata vec eviduje vo verejnom zozname a ak to stanovuje osobitny

predpis alebo najomna zmluva, najjomné pravo sa zapise do verejného zoznamu.
Zapis do verejného zoznamu plni evidencny charakter.

Navrh na zapis najomného prava do verejného zoznamu je opravnena podat
ktorakolvek zmluvna strana; to plati aj pre podanie navrhu na jeho vymaz.

§4

Doba najmu

. Ak doba najmu nie je dohodnuta, plati, ze najomna zmluva sa uzavrela na dobu

neurcita a zacina plynuat odo dna jej uzavretia.

Ak dohodnuta doba najmu presahuje patdesiat rokov, po uplynuti tejto doby moze

ktorakolvek zmluvna strana zmluvu vypovedat; to neplati, ak:

a) bola najomna zmluva uzatvorena na dobu zivota prenajimatela alebo
najomnika, alebo

'Uviest’ do suladu so vieobecnou ¢ast'ou (vymedzenie pojmov)
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b) pravo dat vypoved zmluvné strany vylucili v najomnej zmluve, ak na to
existoval rozumny dovod vyjadreny v najomnej zmluve; v opacnom pripade sa
na vypoved neprihliada®.

§5
Prednajomné pravo

1. Zmluvné strany sa moézu dohodnut, Ze ak sa prenajimatel rozhodne pokracovat
v prenajimani veci aj po skonceni dohodnutej doby najmu, ma najomnik, ktory si
riadne plnil svoje povinnosti z najomnej zmluvy, prednajomné pravo, ktoré ho
opravnuje pokracovat v uzivani prenajatej veci za podmienok dohodnutych
v najomnej zmluve; ak také nie su, za podmienok, aké boli dohodnuté v povodnej
najomnej zmluve.

2. Prenajimatel je povinny oznamit najomnikovi svoje rozhodnutie o pokracovani
v prenajimani veci v zmysle ods. 1 aspon tri mesiace pred uplynutim dohodnutej
doby najmu, vopacnom pripade sa predpoklada, Ze v prenajimani veci
nepokracuje; ak sa vSak najomnik dozvie, ze prenajimatel ponuka vec na dalsi
najom, je prenajimatel povinny prenajat ju najomnikovi na jeho poziadanie.

3. Najomnik je povinny informovat prenajimatela o vyuziti svojho prednajomného
prava do jedného mesiaca od oznamenia podla ods. 2, inak prednajomné pravo
strati.

4. Ak prenajimatel porusi prednajomné pravo najomnika, je povinny nahradit
najomnikovi naklady, ktoré mu v suvislosti s porusenim prednajomného prava
vznikli; pravo na nahradu skody tym nie je dotknuté.

§6
Lehota na odovzdanie prenajatej veci
Prenajimatel je povinny odovzdat najomnikovi prenajatu vec najneskor na zaciatku
najmu. Spolu s vecou odovzda prenajimatel najomnikovi vSetko, o je potrebné na jej
riadne uzivanie.

Stav prenajatej veci

§7
Stav veci na zaciatku najmu
1. Prenajimatel je povinny prenechat najomnikovi vec v stave sposobilom na riadne
uzivanie. Vec je sposobila na riadne uzivanie, ak je mozné uzivat ju dohodnutym
sposobom a ak sa sposob uzivania nedohodol, obvyklym sposobom.
2. Na vadu, ktorua ma vec pri odovzdani a ktora nebrani jej riadnemu uzivaniu, sa
neprihliada, ak o nej najomnik pri uzatvarani najomnej zmluvy vedel, a napriek
tomu na uzavreti najjomnej zmluvy trval.

2 Konzultovat’ formulaciu s inymi ustanoveniami navrhu, ktoré sa opieraji o rozumny prip. obdobny dévod tak,
aby bola v takomto osobitnom pripade uprednostnena véla zmluvnych stran a aby bolo mozné ustanovenie
zohl'adnit aj aplikacnou praxou
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§8
Stav veci po¢as najmu
1. Prenajimatel je povinny udrziavat prenajata vec v stave sposobilom na riadne
uzivanie po celu dobu najmu.
2. Na bezné opotrebenie veci sa neprihliada.

§9
Oprava a udrzba veci

1. Bezné opravy a beznu udrzbu prenajatej veci zabezpecuje najomnik na vlastné
naklady; iné ako bezné opravy a beznu udrzbu zabezpecuje na vlastné naklady
prenajimatel.

2. Najomnik je povinny oznamit prenajimatelovi potrebu oprav, ktoré ma vykonat
prenajimatel, bez zbytocného odkladu po tom, ako potrebu oprav zisti, alebo ako
ju mohol zistit pri starostlivom uzivani veci. Ak tak neurobi, zodpoveda
prenajimatelovi za Skodu, ktoru tym sposobil a nevzniknu mu prava, ktoré by mu
inak prislachali pre nemoznost alebo obmedzent moznost vec riadne uzivat.
Ustanovenie predchadzajucej vety sa nepouzije, ak potrebu oprav, ktoré ma
vykonat prenajimatel, zistil pri kontrole alebo obhliadke prenajatej veci sam
prenajimatel alebo osoba poverena prenajimatelom.

3. Ak najomnik oznamil prenajimatelovi potrebu oprav, avsak prenajimatel potrebné
opravy nevykonal riadne alebo vcéas, moze ich vykonat alebo zabezpecit ich
vykonanie najomnik, na naklady a zodpovednost prenajimatela; to neplati, ak ide
o opravu, ktora nie je nevyhnutna a ktorua bolo mozné odlozit na dobu po skonceni
najmau.

4. Najomnik je povinny znasat obmedzenia pri uzivani prenajatej veci v rozsahu
potrebnom na vykonanie oprav alebo udrzby veci, ktoré su nevyhnuté na jej
riadne uzivanie.

5. Prenajimatel mo6ze najomnikovi ponuknut na dobu vykonavania opravy alebo
udrzby prenajatej veci vhodnu nahradu. Ak ju najomnik prijme, po dobu jej
uzivania je povinny platit najomné v povodnej vysSke a pravo na zlavu
z najomného alebo pravo nezaplatit najomné podla § 18 mu nevznikne.

§10
Ochrana najomnika pred neopravnenymi zasahmi

1. Ak tretia osoba zasahuje do prav njjomnika z najomnej zmluvy, moze sa ochrany
domahat sam najomnik alebo moze poziadat o ochranu prenajimatela.

2. Ak najomnik poziada o ochranu prenajimatela, je prenajimatel povinny urobit
potrebné opatrenia bez zbytocného odkladu. Pocas doby, v ktorej bol najomnik
v dosledku uplatniovania prav k veci tretou osobou ruseny v uzivani veci natolko,
ze mohol uzivat vec len obmedzene, alebo ju nemohol uzivat vobec, ma pravo na
zlavu z najomného alebo pravo nezaplatit najomné podla § 18, v pripade podla §
23 ods. 3 pism. ¢) ma tiez pravo od zmluvy odstupit.
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§11
Zmeny na veci

1. Pocas doby najmu nesmie prenajimatel menit ani upravovat prenajata vec nad
ramec opatreni nevyhnutnych na zachovanie sposobilosti veci na jej riadne
uzivanie.

2. Najomnik je opravneny vykonavat zmeny na veci len s predchadzajuacim stthlasom
prenajimatela. Nahradu nakladov s tym spojenych moze najomnik pozadovat iba
v pripade, ak sa na to prenajimatel zaviazal, inak moze ziadat od prenajimatela
len penaznu protihodnotu toho, o ¢o sa zvySila hodnota prenajatej veci; osobitné
ustanovenia § 26 ods. 2 o vneseni alebo vlozeni a zabudovani veci a 0 vzajomnom
vyporiadani prenajimatela a najomnika nie su tymto ustanovenim dotknuté.
Najomnik je opravneny pozadovat nahradu nakladov alebo penaznej protihodnoty
v zmysle predchadzajucej vety, a to az po skonceni najmu; pri stanoveni penaznej
protihodnoty sa zohladni hodnota prenajatej veci ku koncu najmu, do ktorej sa
zahrnie znehodnotenie zmien, ku ktorému doslo v dosledku uzivania veci.

3. Ak najomnik vykona zmeny na veci bez stihlasu prenajimatela, je povinny uviest
vec na svoje naklady do povodného stavu bezodkladne po tom, ako ho o to
prenajimatel poziada, najneskor vSak ku dnu skoncenia najmu; to neplati, ak
prenajimatel najomnikovi oznami, ze na uvedeni veci do povodného stavu netrva.
Za skodu sposobenu vykonanim zmien na veci bez stihlasu prenajimatela, ako aj
pri uvadzani veci do povodného stavu, zodpoveda najomnik; tejto zodpovednosti
sa mnemozno zbavif’. Za pripadné zhodnotenie predmetu najmu nepatri
najomnikovi nahrada.

Zmena vlastnika prenajatej veci

§12

1. Ak dojde k zmene vlastnika prenajatej veci, prava a povinnosti z najomnej zmluvy
prechadzaju z povodného vlastnika (dalej ,povodny prenajimatel) na nového
vlastnika (dalej ,novy prenajimatel”), novy prenajimatel vSak nebude zaviazany
plnit také povinnosti povodného prenajimatela, ktoré prekracuju povinnosti
prenajimatela vyplyvajuce zo zakona; to neplati, ak o nich novy prenajimatel vedel
alebo musel vediet.

2. Najomnik je povinny plnit si svoje zavazky z najmu voc€i novému prenajimatelovi
bezodkladne po tom, ako mu bola zmena vlastnika oznamena podévodnym
prenajimatelom. Ak zmenu vlastnika oznami najomnikovi ina osoba ako pévodny
prenajimatel, musi zmenu vlastnictva aj preukazat.

3. Na splnenie povinnosti, ktoré vznikli povodnému prenajimatelovi do prevodu
vlastnictva prenajatej veci, st vo¢i najomnikovi zaviazani povodny prenajimatel
a novy novy prenajimatel spolocne a nerozdielne.

4. Ak bola na zabezpecenie penaznych zaviazkov najomnika vo€i prenajimatelovi
dohodnuta penazna zabezpeka, vyda ju povodny prenajimatel novému
prenajimatelovi bez zbyto¢ného odkladu po zmene vlastnictva prenajatej veci.

3 Uviest do stladu s upravou celkovej koncepcie o objektivnej/absolttnej objektivnej zodpovednosti za Skodu
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§13
Vypoved z dovodu zmeny vlastnika

1. Ak dojde k zmene vlastnictva nehnutelnej veci, moze z tohto doévodu vypovedat
najomnu zmluvu iba najomnik, a to aj v pripade, ak bola zmluva uzavreta na dobu
urcita. Pravo dat vypoved zanikne, ak ho najjomnik neuplatnil do 3 mesiacov odo
dna, ako sa o zmene vlastnika dozvedel. Ak vSak novy vlastnik prenajatej veci
nevedel a ani nemohol vediet, ze nehnutelna vec, ktort nadobudol do vlastnictva,
je prenajata, ma pravo dat vypoved z najmu aj novy vlastnik, a to najneskor do 3
mesiacov odo dna, ako sa dozvedel, ze vec je prenajata a kto je jej najomnik; to
neplati, ak je predmetom najmu byt, v ktorom najomnik byva.

2. Ak dojde k zmene vlastnictva hnutelnej veci, moze dat vypoved z najmu novy
prenajimatel i najjomnik, novy prenajimatel do 1 mesiaca od kedy nadobudol vec
do vlastnictva a najomnik do 1 mesiaca, od kedy sa o zmene vlastnika prenajate;j
veci dozvedel.

Najomné a jeho splatnost

§14

1. Najomnik je povinny platit najomné podla zmluvy, inak najomné obvyklé v case
uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a sposob jej uzivania.

2. Ak sa ma najomneé plnit inak ako v peniazoch, je rozhodujuca majetkova hodnota
poskytovaného plnenia vyjadrena v peniazoch.

3. Najomneé sa plati mesacne pozadu. Ak je najom dohodnuty na dobu kratsiu ako
jeden mesiac, najomné sa plati bezodkladne po skonceni najmu.

4. Zmluvné strany sa mozu dohodnut, Zze najomnik zacne platit njjomné az po
urcitej dobe od prevzatia veci a dovtedy bude uzivat vec bezplatne. Pocas doby, v
ktorej bude najomnik uzivat vec bezplatne, sa na vztah medzi zmluvnymi
stranami pouziju ustanovenia o najomnej zmluve, s vynimkou ustanoveni o
najomnom.

§ 14a
Najomnik nie je oslobodeny od platenia najomného, ak mu vo vykone uzivacieho
prava brani osobny dovod; prenajimatel vsak musi zohladnit hodnotu usSetrenych
nakladov, ako aj uzitky, ktoré neuzivanim prenajatej veci najomnikom ziskal.

Zabezpecenie zaviazkov z najomnej zmluvy
Penazna zabezpeka

§ 15
1. Na zabezpecenie penaznych zaviazkov najomnika voci prenajimatelovi,
vyplyvajucich z najomnej zmluvy, moze byt dohodnuta penazna zabezpeka. Pri
najme bytu nesmie vyska penaznej zabezpeky presiahnut 3-nasobok suctu
mesacného najjomného a uhrad za plnenia poskytované s jeho uzivanim.
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2. Ak sa na majetok prenajimatela zacne konkurzné alebo vykonavacie konanie,
penazna zabezpeka sa nesmie pouzit na thradu pohladavok, ktoré nesuvisia s
najmom®*.

3. Ak nebola penazna zabezpeka dohodnuta pisomne, prijatie penaznej zabezpeky je
prenajimatel povinny pisomne potvrdit najomnikovi na jeho poziadanie.

§ 15a
Doplnenie penaznej zabezpeky
1. Na zaklade pisomnej vyzvy prenajimatela je najomnik povinny v lehote jedného
mesiaca odo dna jej dorucenia doplnit penaznu zabezpeku do péovodne dohodnutej
vysky, ak prenajimatel preukazatelne pouzije penaznu zabezpeku alebo jej cast
na uhradu svojich splatnych pohladavok voci najomcovi v sulade s odsekom 1.
2. Ak najomnik nedoplni zabezpeku v sulade s ods. 1, najomnik hrubo porusi
najjomnu zmluvu, na zaklade c¢oho bude prenajimatel opravneny dat vypoved
z najmu; to plati aj pri najme bytu.

§ 15b
Vratenie penaznej zabezpeky

1. Prenajimatel je povinny vydat penaznu zabezpeku, resp. jej nevycerpanu cast,
najomnikovi, a to bez zbyto¢ného odkladu po skonc¢eni najmu a vrateni prenajatej
veci. Prenajimatel je opravneny zapocitat si s penaznou zabezpekou vsetky
penazné dlhy, ktoré vznikli najomnikovi z najomného pomeru voci
prenajimatelovi.

2. Najomnik ma pravo na uroky z penaznej zabezpeky vo vyske priemernej urokovej
sadzby, ktoru pocas drzania penaznej zabezpeky poskytovali za penazné vklady
penazné ustavy v Slovenskej republike. Uroky vyda prenajimatel najomnikovi
najneskor spolu s pennaznou zabezpekou.

§ 16
Zalozné a zadrzné pravo

1. Na zabezpecenie penaznych pohladavok prenajimatela voci najomnikovi,
vzniknutych z najmu, ma prenajimatel zalozné pravo k hnutelnym veciam, ktoré
su na prenajatej veci alebo v nej a ktoré patria najomnikovi alebo osobam, ktoré
uzivaju predmet najmu spolu s najomnikom, s vynimkou veci vylucenych z
vykonu rozhodnutia. Zalozné pravo zanikne, ak sa veci vystahuju alebo odstrania
z predmetu najmu pred ich zadrzanim podla ods. 2.

2. Ak sa najomnik stahuje, alebo ak sa z predmetu najmu odstranuju veci uvedené
v ods. 1, napriek tomu, ze penazné pohladavky prenajimatela voci najomnikovi
nie su uspokojené alebo zabezpecené, moze ich prenajimatel zadrzat na vlastné
nebezpecenstvo.

3. Ustanovenia odsekov 2 a 3 sa pouziju aj na zabezpecenie pohladavok z podnajmu,
ktoré vzniknu najomnikovi vo¢i podnajomnikovi.

4 Zobrat’ do Gvahy pri zostlad’ovani zékona s osobitnym pravnymi Gpravami (najmi exekuénymi)
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§17
Inflacna dolozka

1. Za ucelom zachovania hodnoty najomného pri raste inflacie si mézu zmluvné
strany dohodnut inflacnu dolozku, v dosledku ktorej dojde k zvySeniu najomného
o medziro¢ny inflacny index. Ak sa nedohodne inak, pre narast najomného bude
urcujuce potvrdenie o miere inflacie meranej indexom spotrebitelskych cien,
dosiahnutej v posudzovanom roku oproti predchadzajucemu roku, vydanom
domacou Statistickou autoritou. K zvyseniu najomného dochadza k prvému dnu
kalendarneho roka nasledujuceho po posudzovanom roku (dalej ,,posudzovany
kalendarny rok" a ,prislusny kalendarny rok®).

2. Najomné zvySené podla ods. 1 je najomnik povinny platit od prvého mesiaca
nasledujuceho po mesiaci, v ktorom mu bolo doruc¢ené oznamenie o zvyseni
najomného. Oznamenie musi obsahovat tidaj o vySke medzirocnej inflacie za
posudzovany kalendarny rok.

3. Nedoplatok na najomnom, ktory vznikne za obdobie od prvého dna prislusného
kalendarneho roka do obdobia, za ktoré sa zaplatilo zvySené najomné podla ods.
2, zaplati najomnik najneskor do konca Siesteho mesiaca prislusného
kalendarneho roka, ak mu bolo dorucené oznamenie o zvySeni najomného do
31.3. prislusného kalendarneho roka; inak je povinny zaplatit ho do posledného
dna treticho mesiaca, nasledujuceho po mesiaci, v ktorom doslo k oznameniu
o zvySeni najomného.

4. Ak prenajimatel neoznami najomnikovi zvySenie najomného ani do konca
prislusného kalendarneho roka, jeho pravo na zvySené najomné v prislusnom
kalendarnom roku zanikne.

§18
Pravo nezaplatit najjomné a pravo na zlavu z najomného

1. Najomnik nie je povinny platit najomné za obdobie, pocas ktorého nemohol vec
vobec uzivat dohodnutym sposobom a ak sa spdsob uzivania nedohodol,
obvyklym sposobom.

2. Ak najomnik moze uzivat prenajatu vec iba obmedzene, ma pravo na primeranu
zlavu z najomného.

3. Pravo nezaplatit najomné podla ods. 1 a pravo na zlavu z najjomného podla ods. 2
musi najomnik uplatnit u prenajimatela bez zbytocného odkladu; pravo zanikne,
ak sa neuplatni do Siestich mesiacov odo dna, ked doslo ku skutocnosti, ktora
toto pravo zalozila.

4. Ak najomnik nemoze uzivat prenajatu vec pre prekazku, ktora sa vyskytla na jeho
strane, pravo nezaplatit najomné a pravo na zlavu z najomného podla odsekov 1
a 2 mu nevznikne. Prenajimatel vSak moze zohladnif najomnikovi v najblizSom
najomnom vyhodu, ktorti mal z toho, ze najomnik uzival vec len obmedzene, alebo
ju neuzival vobec.

DalSie prava a povinnosti zmluvnych stran
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§19
Prenajimatel

. Prenajimatel je opravneny pozadovat od najomnika pristup k veci za ucelom

kontroly stavu prenajatej veci ako aj toho, ¢i najomnik uziva vec riadne
a s nalezitou starostlivostou.

Prenajimatel je povinny oznamit najomnikovi planovanu kontrolu prenajatej veci
v dostato¢nom predstihu, okrem pripadu, ak je vykonanie kontroly potrebné na
zabranenie vzniku skod alebo na ich obmedzenie. Pri kontrole musi byt pritomny
najomnik, ibaze sa jeho pritomnost neda zabezpecit a kontrolou sa sleduje
zabranenie vzniku skod alebo ich obmedzenie.

Najomnik nesmie byt kontrolami zbytocne obtazovany.

§ 20
Najomnik

. Najomnik je povinny uzivat vec riadne a s nalezitou starostlivostou. Vec musi

skutocne uzivat len v pripade, ak to urcuje zmluva, alebo ak by sa vec
neuzivanim znehodnotila viac nez jej uzivanim.

Najomnik je povinny dat prenajatu vec poistit len ak to urc¢uje najomna zmluva.
Za skody na prenajatej veci, sposobené osobami, ktorym najomnik umoznil
uzivanie prenajatej veci, alebo ktorym wumoznil k prenajatej veci pristup,
zodpoveda prenajimatelovi najomnik.

Zanik najmu

§ 21
Najom zanika najma:
a) uplynutim dohodnutej doby,
b) dohodou zmluvnych stran,
c¢) vypovedou,
d) odstupenim od zmluvy.
Najom zanika aj zanikom prenajatej veci; ak zanikne len cast veci, k zaniku najmu
dochadza v pripade, ak stav zvysnej Casti prenajatej veci brani najomnikovi vec
riadne uzivat.

§ 22
Vypoved z najmu

. Ak sa najom uzavrie na neurciti dobu, kazda zmluvna strana je opravnena

vypovedat najomnu zmluvu aj bez udania dévodu.

Najomnu zmluvu uzavretd na dobu urc¢itt mozno vypovedat len z dévodov
ustanovenych v tomto alebo v inom zakone a z dovodov, dohodnutych v najomne;j
zmluve.

Najomnu zmluvu mozno vypovedat pri najme nehnutelnosti v dvojmesacnej
vypovednej dobe, pri najme hnutelnych veci trva vypovedna doba desat dni.

Ak je vypoved viazana na vypovedny dovod, musi byt vo vypovedi uvedeny a
popisany; inak sa na vypoved neprihliada.
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§ 23
Odstupenie od najomnej zmluvy
1. Prenajimatel je opravneny odstupit od najomnej zmluvy, ak:

a) najomnik napriek pisomnému upozorneniu uziva prenajatua vec alebo ak trpi
uzivanie veci takym sposobom, ze sa vec znehodnocuje nad ramec bezného
opotrebenia, alebo hrozi jej znicenie,

b) v dosledku zmien vykonavanych najomnikom na prenajatej veci hrozi
prenajimatelovi Skoda; to plati aj v pripade, ak prenajimatel so zmenami
suhlasil,

c¢) najomnik napriek pisomnému upozorneniu nezaplatil dlzné najomné alebo
uhrady za poskytované plnenia, ani do splatnosti dalsieho najomného a ak je
tato lehota kratsia ako jeden mesiac, do jedného mesiaca po splatnosti dlzného
najomneého,

d) podla pravoplatného rozhodnutia prislusného organu je potrebné prenajatu
vec vydat alebo vypratat.

2. Najomnik je opravneny odstupit od najjomnej zmluvy, ak:

a) je vec pri odovzdani do uzivania v stave nesposobilom na riadne uzivanie, alebo
ak sa vec z dovodov, ktoré nie su na strane najomnika, stane nesposobilou na
riadne uzivanie neskor,

b) su miestnosti, ktoré boli prenajaté na byvanie alebo na to, aby sa v nich
zdrziavali Iudia, zdraviu zavadné, to plati aj pri najmoch upravenych osobitne
a aj za predpokladu, ze najomnik o tejto skutocnosti pri uzavreti zmluvy vedel;
pravo odstupit od zmluvy z tohto dévodu nemozno obmedzit alebo vylucit ani
dohodou zmluvnych stran,

c¢) najomnik poziada o ochranu prenajimatela pred zasahmi tretej osoby do jeho
najomnych prav, no prenajimatel tak neurobi, alebo su jeho opatrenia
neuspesneé.

3. Od najomnej zmluvy mozno odstupit aj z dalSich dovodov dojednanych v najomnej
zmluve, pre ktoré nemozno spravodlivo pozadovat trvanie najjomného pomeru.

4. Odstupenie od zmluvy musi byt zdoévodnené a dovod odstupenia musi byt
popisany, inak sa nan neprihliada.

§ 24
Prehliadka veci

1. Po podanej vypovedi alebo pocas troch mesiacov pred skoncenim najmu je
najomnik povinny umoznit zaujemcovi o najom veci jej prehliadku za pritomnosti
najomnika a prenajimatela.

2. Prenajimatel je povinny oznamit najomnikovi konanie prehliadky v dostatocnom
predstihu.

3. Najomnik nesmie byt prehliadkami zbyto¢ne obtazovany.

§ 25
Obnovenie najomnej zmluvy
1. Ak najomnik uziva vec aj po skonceni najmu a prenajimatel ho pri najme bytu ani
do jedného mesiaca od skoncenia najmu pisomne nevyzve, aby mu vec vydal,
obnovuje sa najomna zmluva za rovnakych podmienok, za akych bola dojednana
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povodne. Najom dojednany na dobu dlhsiu ako rok sa obnovuje vzdy na rok,

najom dojednany na kratsiu dobu sa obnovuje na tuto dobu.

K obnove najomnej zmluvy v zmysle tohto odseku moze dojst opakovane; pri

obnove najmu tretikrat po sebe sa najomna zmluva obnovuje na dobu neurcitu.

K obnoveniu najmu nedoéjde, ak:

a) prenajimatel alebo najomnik urobil pocas trvania najmu prejav vole, z ktorého
vyplynulo, Ze o obnovenie najjomnej zmluvy nema zaujem,

b) si najomnik, napriek upozorneniu prenajimatela, opakovane neplnil svoje
povinnosti z najmu,

c¢) ho zmluvné strany v zmluve vylacili; dohoda, ktorou sa vylucuje obnovenie
najmu pri najme bytu, je neplatna.

§ 26
Stav veci pri skonéeni najmu

. Pri skonceni najmu je najjomnik povinny vratit prenajimatelovi prenajata vec

na mieste, kde ju prevzal a v stave, v akom ju prevzal, s prihliadnutim na bezné
opotrebenie.

Najomnik je opravneny zobrat si vSetko, co do prenajatej veci vlozil alebo vniesol
s umyslom, aby sa to uzivalo spolu s prenajatou vecou. Rovnako je opravneny
zobrat si vsSetko, ¢o do prenajatej veci vlozil alebo vniesol a co sa do nej jeho
pricinenim a na jeho naklady zabudovalo, ak je to mozné bez znizenia povodnej
hodnoty veci alebo bez jej poskodenia; vlastnikom ostatnych veci sa stava vlastnik
prenajatej veci, a to okamihom ich zabudovania do prenajatej veci. Za veci, ktoré
vlastnik prenajatej veci nadobudol do vlastnictva, patri najomnikovi penazna
nahrada iba v pripade, ak sich zabudovanim do prenajatej veci prenajimatel
suhlasil. Penazna nahrada je splatna najneskor ku dnu skonc¢enia najmu.

Ak doslo k poskodeniu, zniceniu alebo nadmernému opotrebeniu prenajatej veci,
je najomnik povinny nahradit prenajimatelovi skodu, ktora tym prenajimatelovi
vznikla. Za Skody na prenajatej veci, sposobené osobami, ktorym najomnik
umoznil uzivanie prenajatej veci, alebo ktorym umoznil k prenajatej veci pristup,
zodpoveda prenajimatelovi najomnik.

Pravo na nahradu skody podla odseku 3, musi prenajimatel uplatnit u najomnika
bez zbytocného odkladu. Pravo zanikne, ak sa u najomnika neuplatnilo do
patnastich dni, odkedy sa prenajimatel o Skode dozvedel, najneskor vsak do 6
mesiacov od skoncenia najmu a vratenia prenajatej veci prenajimatelovi.

§ 27
Podnajom

. Najomnik je opravneny dat prenajatii vec do podnajmu len s predchadzajucim

suhlasom prenajimatela; ustanovenia § 83 o forme naslednych pravnych ukonov
platia primerane.

Podnajom zanika najneskor sucasne so zanikom najmu.

O skonceni najmu je najomnik povinny informovat podnajomnika bez zbytocného
odkladu po tom, ako sa mu stane tato skutocnost znama, s uvedenim
rozhodujucich skutoc¢nosti, ktorymi su najma den skoncenia najmu, pripadne aj
dizka vypovednej doby a zaéiatok jej plynutia.
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4. Ak to neodporuje povahe alebo ticelu zakona, na zmluvu o podnajme sa primerane
pouziju ustanovenia o najomnej zmluve.

Druhy pododdiel
Najom budovy alebo jej casti

VSeobecné ustanovenia

§ 28

1. Predmetom zmluvy je najom budovy alebo jej Casti, za predpokladu, zZe tato cast
je sposobila tvorit samostatny predmet najmu.

2. Ak je predmetom najmu ¢ast budovy, najomnik a osoby, ktoré s nim cast budovy
uzivaju, maju popri prave uzivat cast budovy aj pravo uzivat spolo¢né priestory a
zariadenia budovy, ako aj pozivat plnenia, ktorych poskytovanie je s uzivanim
budovy spojené.

3. Ustanovenia tejto Casti zakona sa pouziju primerane a podporne aj na najom
a podnajom bytu, ako aj na najom a podnajom priestoru na podnikanie, ak je
takyto priestor ¢castou budovy.

§ 29

1. Pri najme budovy alebo jej casti je najomnik povinny platit okrem najomného aj
uhradu za plnenia, ktorych poskytovanie si strany dohodnu v najomnej zmluve
(dalej ,poskytované plnenia®).

2. Uhrada za poskytované plnenia, vratane preddavkov na ne, sa plati spolu
S najomnyim.

3. Ak vyska uhrad za poskytované plnenia, resp. sposob ich rozuctovania, nie je
ustanoveny pravnym predpisom, dohodnu ho prenajimatel a najjomnik pred
zaCatim ich poskytovania; v opacnom pripade je najomnik povinny vykonavat
uhradu za poskytované plnenia v obvyklej vyske.

4. Ak oto najomnik prenajimatela poziada, je prenajimatel povinny umoznit
najomnikovi nahliadnut do uctovnych dokladov, tykajucich sa poskytovanych
plneni, ako aj do ich vyuctovania.

§ 30
Uéel najmu

1. Ak zmluva o najme budovy alebo jej casti neobsahuje dohodu o ucele, na ktory
bude najomnikovi slazit, je najomnik opravneny a povinny uzivat ju spésobom,
ktory zodpoveda ucelu, na ktory takato budova alebo jej cast obvykle sluzi.

2. AK je dohodnuty ucel uzivania budovy alebo jej casti v rozpore s ucelom, na ktory
je budova alebo jej cast sposobila v zmysle osobitnych predpisov, je takato dohoda
platna; ustanovenia predpisov verejného prava vsak nie su takouto dohodou
dotknuté, to plati aj v pripade, ak sa budova alebo jej cast uziva obvyklym
sposobom.
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§ 31

1. Ak predmet najmu tvori budova alebo jej cast spolu so zariadenim alebo
vybavenim, vztah najomnika k zariadeniu a vybaveniu podlieha pravnej tprave
najmu budovy alebo jej casti.

2. Ustanovenie odseku 1 plati aj v pripade, ak budovu alebo jej cast, ktora tvori
hlavny predmet najmu, prenajima ten isty prenajimatel spolu s pozemkom,
garazou alebo inou hnutelnou alebo nehnutelnou vecou pripadne jej castou, ktoré
tvoria vedlajsi predmet najmu a o uzivanie ktorych by najomnik nemal zaujem
bez hlavného predmetu najmu.

Stav budovy alebo jej ¢asti na zac¢iatku najmu

§ 32

1. Prenajimatel je povinny odovzdat najomnikovi budovu alebo jej cast
v dohodnutom stave. Ak sa stav nedohodol, je prenajimatel povinny odovzdat
budovu alebo jej cast v stave sposobilom na riadne uzivanie.

2. Ak sa nedohodlo inak, budova alebo jej ¢ast musi byt pri odovzdani vypratana
a vycCistena, so zabezpecenym poskytovanim plneni, ktoré su spojené s jej
uzivanim.

3. Ak stav budovy alebo jej casti nezodpoveda stavu podla ods. 1 a 2 a z tohto dovodu
nie je vobec mozné uzivat budovu alebo jej cast, ma najomnik pravo prevzatie
budovy alebo jej ¢asti odmietnut a ziadat od prenajimatela, aby zjednal napravu;
do tohto casu nie je povinny platit najomné ani uhradu za sluzby, ktorych
poskytovanie je spojené s najmom.

4. Ak pre stav budovy alebo jej casti na zac¢iatku najjmu mozno uzivat budovu alebo
jej cast len obmedzene, je najjomnik povinny predmet najmu prevziat, ma vsak
pravo na zlavu z najomného a to az do zjednania napravy zo strany prenajimatela.
Ak vsak obmedzené uzivanie budovy alebo jej cCasti nema pre najomnika
hospodarsky vyznam, alebo ak moze ohrozit zivot alebo zdravie osob, ktoré sa
maju v predmete najmu nachadzat, ma najomnik pravo prevzatie budovy alebo jej
casti odmietnut a ziadat od prenajimatela zjednanie napravy; do tohto ¢asu nie je
povinny platit najjomné ani uhradu za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené
S najmom.

5. Ak prenajimatel neuvedie stav budovy alebo jej casti do suladu s ustanoveniami
ods. 1 a2 ani do jedného mesiaca odo dna, ktory bol dohodnuty ako zaciatok
najmu, ma najomnik pravo od najomnej zmluvy odstupit.

§ 33
1. Ak sa zmluvné strany v najomnej zmluve vyslovne dohodnu, ze prenajimatel
odovzda najomnikovi budovu alebo jej cast v stave, v ktorom nie je sposobila na
riadne uzivanie a do stavu sposobilého na riadne uzivanie ju uvedie najomnik,
najomna zmluva upravi aj:
a) na koho naklady a v akej lehote dojde k uvedeniu budovy alebo jej casti do
stavu sposobilého na riadne uzivanie,
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b) vysku najomného a uhrad za poskytované plnenia pocas doby, v ktorej sa bude
predmet najmu uvadzat do stavu sposobilého na riadne uzivanie,

c) popis stavu, v akom najomnik vrati prenajimatelovi budovu alebo jej ¢ast pri
skonceni najmu, na naklady ktorej zmluvnej strany sa budova alebo jej cast
do tohto stavu uvedie, pripadne to, ako sa zmluvné strany medzi sebou
vyporiadaju.

2. Ak najomna zmluva nebude obsahovat ustanovenia podla ods. 1 ma sa za to, ze
predmet najmu nebol odovzdany v stave, aby ho mohol najomnik riadne uzivat

a na vztah sa primerane a podporne pouziju ustanovenia § 32 ods. 3 az 5.

Stav budovy alebo jej casti poéas najmu

§ 34
1. Prenajimatel je povinny po celt dobu najmu udrziavat prenajati budovu alebo jej
cast v stave sposobilom na riadne uzivanie.
2. Najomnik nesmie vykonavat stavebné upravy, ani ind podstatni zmenu
v predmete najmu bez predchadzajuceho suhlasu prenajimatela, a to ani na
vlastné naklady.

§ 35
Udrziavacie opatrenia

1. Najomnik je povinny strpiet opatrenia, ktoré st potrebné na tidrzbu alebo opravu
prenajatej budovy alebo jej casti (dalej len "udrziavacie opatrenia"), ak ma ich
vykonanie nepodstatny vplyv na uzivanie predmetu najmu, alebo ak ich
prenajimatel vykonava na prikaz organu verejnej moci, alebo ak je ich vykonanie
potrebné na predchadzanie Skody, zmensenie rozsahu Skody alebo odstranenie
skodlivych nasledkov.

2. Udrziavacie opatrenia musia byt najomnikovi oznamené vopred; to neplati
v pripade bezprostrednej hrozby skody.

3. Ak v dosledku udrziavacieho opatrenia moze najomnik uzivat budovu alebo jej
cast iba obmedzene, alebo ak ju nemoze uzivat vobec, ma okrem prava na zlavu
z najomného alebo prava nezaplatit najjomné (§ 18), aj pravo na primeranu
nahradu ucelne vynalozenych nakladov, ktoré najomnikovi v dosledku
udrziavacieho opatrenia vznikli.

4. Ak ma dojst v dosledku udrziavacich opatreni k vyprataniu alebo vystahovaniu
predmetu najmu, musi o tom prenajimatel informovat najomnika ihned po tom,
ako sa o potrebe vypratania alebo vystahovania dozvedel alebo mohol dozvediet;
v opacnom pripade je prenajimatel povinny nahradit skodu, ktora najomnikovi
vznikne, tejto zodpovednosti sa zbavi, ak preukaze, ze Skode nemohol zabranit ani
pri vynalozeni vSetkého usilia.

§ 36
Modernizacné opatrenia
Modernizacné opatrenia st upravy vykonavané na budove alebo na jej castiach, ktoré
zlepsuju ich technicky stav, funkc¢nost, energeticku efektivnost a celkova vykonnost,
najma ak sa nimi:
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a) udrzatelne Setri konecna energia v budove alebo jej casti instalaciou alebo
zriadenim vykurovacieho systému v budove (energeticka modernizacia),

b) udrzatelne Setri neobnovitelna primarna energia alebo udrzatelne chrani klima,

¢) udrzatelnym sposobom znizuje spotreba vody,

d) udrzatelne zvysSuje uzitkova hodnota prenajimanej nehnutelnosti,

e) trvalo zlepsia vSeobecné zivotné podmienky.

§ 37
Oznamenie modernizacnych opatreni

1. Prenajimatel je povinny informovat najomnika o modernizacnom opatreni v
pisomnej forme, najmenej tri mesiace pred jeho planovanym zaciatkom
(oznamenie o modernizacii).

2. Oznamenie o modernizacii musi obsahovat informacie o:

a) povahe a predpokladanom rozsahu modernizacného opatrenia,

b) doévodoch vykonania modernizacného opatrenia,

c) predpokladanom zaciatku a predpokladanom trvani modernizacného
opatrenia.

3. Ak ma dojst vdosledku modernizacnych opatreni k vyprataniu alebo
k vystahovaniu predmetu najmu, musi oznamenie o modernizacii obsahovat aj
informaciu o predpokladanej dobe, pocas ktorej ma byt predmet najmu
vystahovany alebo vypratany.

4. Povinnost oznamenia o modernizacii prenajimatelovi nevznikne, ak maju
modernizacné opatrenia len nepodstatny vplyv na predmet najmu a na jeho
uzivanie.

§ 38
Dohoda o modernizacnych opatreniach
Prenajimatel a najomnik (najomnici) budovy moézu uzavriet dohodu o
moderniza¢nych opatreniach, najma o ¢asovom a technickom postupe vykonavania
modernizacnych opatreni, o buducej vyske najomného, ako aj o nahrade
primeranych nakladov, ktoré najomnikovi (najomnikom) v désledku modernizacného
opatrenia vzniknu.

§ 39
Povinnost strpiet moderniza¢né opatrenia

1. Najomnik je povinny strpiet modernizacné opatrenia; to neplati, ak najomnik
v predmete najmu trvalo byva a ak je vykonanie modernizacného opatrenia
spojené s potrebou vypratania alebo vystahovania predmetu najmu, ¢o sposobi
najomnikovi alebo ¢lenom jeho domacnosti mimoriadne zavazné tazkosti, ktoré
nemozno odovodnit ani po zohladneni opravnenych zaujmov prenajimatela a
ostatnych najomnikov v dome, alebo zaujmov udrzatelnej uspory energii
alebo trvalého zlepsSenia vSeobecnych zivotnych podmienok.

2. Ak ma dojst vdosledku modernizacnych opatreni k vyprataniu alebo
k vystahovaniu predmetu najmu, je prenajimatel povinny poskytnut najomnikovi
primeranu nahradu ucelne vynalozenych nakladov, ktoré najomnikovi v suvislosti
s vystahovanim alebo vypratanim vzniknu; pravo na zlavu z najomného alebo



Strana 15 Pracovna verzia

pravo nezaplatit najjomné podla § 18 tym nie je dotknuté.

3. Najomnik nie je povinny predmet najmu vypratat alebo sa z neho vystahovat skor,
ako mu prenajimatel zaplati primeranu zalohu na nahradu nakladov potrebnych
na vystahovanie alebo vypratanie.

4. Ak njjomnik predmet najjmu nevypratal alebo nevystahoval napriek tomu, ze ho
prenajimatel o modernizacnom opatreni riadne informoval a ponukol mu
primeranu zalohu na nahradu nakladov podla ods. 2, pripadne ju aj zaplatil, moze
prenajimatel navrhnut, aby o vypratani a vystahovani predmetu najmu rozhodol
sud. V rozhodnuti o vypratani alebo vystahovani predmetu najmu moze sud ulozit
stranam povinnosti, ktoré od nich mozno rozumne pozadovat. Pred rozhodnutim
o vypratani alebo vystahovani predmetu najmu nie je mozZné modernizacné
opatrenia vykonavat, ibaze ich vykonanie stid uplne alebo Ciastocne povoli.

§ 40
Zvysenie najomného z dovodu modernizacie

1. Vdosledku modernizacného opatrenia ma prenajimatel pravo ziadat od
najomnika zvySené najomné, nepresahujuce desat percent z thrnu ucelne
vynalozenych nakladov ro¢ne. Ak suihlasia s navrhom na takto zvySené najomné
aspon dve tretiny najomnikov v budove, plati zvySené najomné aj pre ostatnych
najomnikov budovy.

2. Ak prenajimatel neziska stithlas so zvySenim najomného podla ods. 1, mo6ze ziadat
zvySené najomné najviac o 3 % z uhrnu skutocne vynalozenych nakladov roc¢ne;
v takomto pripade sa ma za to, ze naklady boli vynalozené ucelne.

§ 40a
Pravo najomnika dat vypoved z najmu
z dovodu modernizacnych opatreni
1. Po doruceni oznamenia o modernizacnych opatreniach moéze dat najomnik
vypoved z najmu s vypovednou dobou v trvani jeden mesiac, a to aj pri najjme na
dobu urcita. Vypovedna doba sa pocita odo dna dorucenia vypovede.
2. Vypoved podla ods. 1 musi dat najomnik najneskor do jedného mesiaca po
oznameni o modernizacii; na neskor podanu vypoved nie je prenajimatel povinny
prihliadnuf®, o ¢om je povinny informovat najomnika bez zbytocného odkladu.

Stav budovy alebo jej casti pri skonceni najmu

§ 40b

1. Najomnik je povinny vratit prenajimatelovi budovu alebo jej cast v stave, v akom
bola na zaciatku najmu, s prihliadnutim na bezné opotrebenie.

2. Ak budova alebo jej cast na zaciatku najmu nezodpovedala stavu podla § 32 ods.
1 a 2, avSak do tohto stavu sa budova alebo jej cast uviedli dodatocne, je najomnik
povinny vratit prenajimatelovi budovu alebo jej cast v dodatocne upravenom
stave, s prihliadnutim na bezné opotrebenie.

3 Posudit’ so vieobecnou koncepciou o pravnych tkonoch (vady, domnienky a pod.)
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3. Ak uviedol budovu alebo jej cast do stavu sposobilého na riadne uzivanie
najomnik (§ 33), stav budovy pri skonceni najmu musi zodpovedat podmienkam
dohodnutym v najomnej zmluve.

4. Ak sa na budove alebo jej casti vykonali udrziavacie alebo modernizacné
opatrenia, pri vrateni predmetu najmu prenajimatelovi sa zohladnia v plnom
rozsahu.

Najom a podnajom bytu
Zakladné ustanovenia

§ 41

1. Najom bytu vznika na zaklade najomnej zmluvy, ktorou sa prenajimatel zavizuje
prenechat najomnikovi, pripadne aj ¢lenom jeho domacnosti, na zabezpecenie
bytovych potrieb byt, za ¢o sa najomnik zavizuje platit najomneé.

2. Ak sa na zabezpecCenie bytovych potrieb najomnika prenechava rodinny dom
pripadne iny priestor, ktory je sposobily na trvalé byvanie, ustanovenia tejto casti
zakona sa pouziju primerane.

3. Ustanovenia tejto casti zakona sa nepouziju, ak prenajimatel prenechava
najomnikovi byt na rekreaciu alebo na travenie volného casu, alebo ako svoje
vedlajsie bydlisko z dovodu docasnej zarobkovej ¢innosti, ak najom, vratane jeho
predizeni, nepresahuje 6 mesiacov.

4. Najomnu zmluvu o najme druzstevného bytu mozno uzavrief za podmienok
upravenych v stanovach bytového druzstva.

5. Osobitny predpis stanovi, ¢o sa rozumie sluzobnym bytom, bytom osobitného
urcenia, bytom v domoch osobitného urcenia, socialnym bytom a bytom so Statom
podporovanym najomnym byvanim, dalej za akych podmienok k nim mozno
uzavriet njjomnu zmluvu, pripadne kedy tato najomna zmluva zanikne.®

§ 42
Ak sa prenajimatel a najomnik dohodnu, ze najomnik bude uzivat na zabezpecenie
svojich bytovych potrieb priestor, ktory nie je sposobily na trvalé byvanie,
ustanovenia tejto casti zakona sa pouziju sposobom a v rozsahu, aby nedoslo
k ukrateniu prav, ktoré z nich vyplyvaju pre najomnika.

§ 43
Ak byt uziva fyzicka osoba, ktora ma majetkovy podiel v pravnickej osobe, ktora
prenajimany byt vlastni, prava a povinnosti zmluvnych stran upravia stanovy alebo
spolocenska zmluva; ak sa tak nestane, na vztah medzi prenajmatelom
a najomnikom sa primerane a podporne pouziju ustanovenia tejto Casti zakona
0 najme bytu.

® Takéto osobitné predpisy existuju - zak. ¢. 189/1992 o uprave niektorych pomerov suvisiacich s ndjmom bytov
a s bytovymi ndhradami upravuje sluzobny byt, byt osobitného urcenia a byt v domoch osobitného uréenia, zak.
¢. 443/2010 Z. z. upravuje socialne byty (zakon o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani), ako aj zak.
¢.222/2022 Z. z. o $tatnej podpore najomného byvania — pri tomto predpise treba pamaétat’ na celkom nekoncepcné
rieSenie najomnej zmluvy, osobitne jej skoncenia (ustanovenia by sa mali zrusit’ a platit’ by mal OZ)
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§ 44

Zmluva o najme bytu musi byt pisomna.

. Zmluva o najme bytu musi okrem vSeobecnych nalezitosti obsahovat oznacenie
a popis bytu, vysku najomného a uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo
sposob ich vypoctu ako aj ich splatnost.

3. Ak zmluve chyba pisomna forma alebo niektora z nalezitosti podla ods. 2, nesmie

jej platnost z tohto dovodu namietnut prenajimatel.

N =

§ 45
Ak najomnik uziva byt aspon dva roky v dobrej viere, Ze jeho najomny pomer je
dojednany v sulade s pravom a ak tomu nasvedcuje aj spravanie prenajimatela,
povazuje sa najomna zmluva za riadne uzavretu.

§ 46
Doba najmu

1. Ak sa uzavrela najomna zmluva s rovnakym najomnikom aspon trikrat
bezprostredne po sebe a zaroven, celkova doba najmu trvala aspon pat rokov,
plati, ze dalSia najomna zmluva je uzatvorena na dobu neurcitu, ak najomnik
v predchadzajucom najomnom obdobi nenaplnil ziadny z dovodov, pre ktory
s nim mohol prenajimatel ukoncit najjomny vztah jednostrannym tikonom.

2. Ustanovenie ods. 1 sa pouzije aj v pripade, ak sa s rovnakym najomnikom uzavrie
nova najomna zmuva, ak bola predchadzajuca najomna zmluva uzatvorena na
dobu urcita, trvajucu aspon pat rokov.

Najomné a uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu

§ 47
1. Najomné sa dojednava pevnou sumou za jeden kalendarny mesiac.
2. Najomnik je povinny platit najomné pravidelne mesacne.

§ 48
Pocas najmu bytu je prenajimatel povinny zabezpecovat plnenia poskytované
s uzivanim bytu aspon v nevyhnutnom rozsahu. Pod nevyhnutnym rozsahom sa
rozumeju dodavky vody, odvoz a odvadzanie odpadovych vod vratane Cistenia nadrzi,
dodavky tepla, odvoz komunalneho odpadu, osvetlenie spoloc¢nych casti domu,
zabezpecenie pripojenia rozhlasového a televizneho vysielania, prevadzka a cistenie
kominov, pripadne prevadzka vytahu.

§ 48a
Urok z omeskania
Ak najomnik nezaplati najomné do piatich dni po splatnosti, ma prenajimatel pravo
ziadat od najomnika urok z omeskania podla osobitného predpisu’; to isté plati ak sa

7 Navrhujem upravit’ osobitny predpis (nar. vlady 87/1995) tak, aby bol zjednoteny nazov tejto sankcie na ,,irok
z omeskania®, nie urok z omeskania a poplatok z omeskania, pripadna odlisna sadzba vyplynie z konkretizacie
vysky uroku v jednotlivych pripadoch.
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najomnik dostane do omeskania s platenim uhrad za plnenia poskytované
s uzivanim bytu.

N

ZvySenie najomného

§ 49
Dohoda o zvySeni najomného

. Strany si m6zu dojednat kazdorocné zvySovanie najomného, a to s ohladom na

mieru inflacie alebo na iné ukazovatele.

Najomné sa zvysuje k prvému dnu nasledujuceho kalendarneho roka.
Oznamenie o zvySeni najomného musi byt pisomné a musi byt dorucené
najomnikovi aspon dva mesiace pred zaciatkom kalendarneho roka, od ktorého
ma dojst k zvySeniu najjomného.

§ 49a
Zvysovanie najomného bez dohody v najomnej zmluve

. Ak najomna zmluva neobsahuje dohodu o zvySeni najomného a ak nebolo

zvysSenie najomného vylucené, moze prenajimatel navrhnat najomnikovi zvySenie
najomneého len ak je najomna zmluva uzatvorena na dobu najmenej troch rokov,
a to az do vysky obvyklého najomného za porovnatelny byt v danom mieste, ak
navrhnuté zvySenie spolu s tym, ku ktorému doslo v poslednom roku, nebude
vysSie ako dvadsat percent oproti najjomnému platenému v predchadzajiucom
roku.

K zvysSeniu najomného podla ods. 1 moze dojst najskor po uplynuti troch rokov
najmu, vzdy k prvému dnu nasledujuceho kalendarneho roka.

Navrh na zvySenie najomného musi byt pisomny a musi byt doruceny
najomnikovi aspon dva mesiace pred zaciatkom kalendarneho roka, od ktorého
ma dojst k zvyseniu najomného.

Ak najomnik do dvoch mesiacov od obdrzania navrhu na zvySenie najomného
prenajimatelovi oznami, ze so zvysenim najomného nesuhlasi, alebo ak v rovnakej
lehote zvySsené najomné nezaplati, ma prenajimatel pravo poziadat o zvySenie
najomného sud. Sud posudi navrh s ohladom na ustanovenie ods. 1.

§ 49b

Ustanovenia tejto casti zakona o zvySeni najomného sa nepouziju, ak ma dojst
k zvyseniu najomného z dovodu modernizacie budovy alebo jej casti.

Prava a povinnosti z najmu bytu

§ 50

. Prenajimatel je povinny odovzdat najomnikovi byt v stave sposobilom na riadne

uzivanie a zabezpecit najomnikovi plny a nerusSeny vykon prav spojenych s
uzivanim bytu.

Bezné opravy v byte suvisiace s jeho uzivanim a naklady spojené s beznou
udrzbou hradi najomnik. Pojem beznych oprav a nakladov spojenych s beznou
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udrzbou upravuje osobitny predpis®.

§ 51

. Najomnik je povinny uzivat byt, spolocné priestory a zariadenia domu

riadne, v sulade s najomnou zmluvou a s pravnymi predpismi, zaroven je povinny
dbat na to, aby sa pri vykone jeho prav vytvorilo v dome prostredie zabezpecujuce
ostatnym uzivatelom domu neruseny vykon ich prav.

Ak to nesposobi zvysené naklady alebo neprimerané zatazenie pre prenajimatela
bytu alebo pre vlastnikov alebo uzivatelov ostatnych bytov v dome, moze najomnik
ako aj osoby, ktoré s nim ziju v spolocnej domacnosti, v byte pracovat alebo
podnikat.

Najomnik ma pravo chovat v byte zviera za predpokladu, Ze tym nespodsobi
prenajimatelovi ani  ostatnym obyvatelom domu fazkosti, alebo nevyvola
neprimerané pomery v dome, najma s ohladom na velkost priestoru, zZivotné
potreby zvierata a starostlivost, ktora si chovanie zvierata vyzaduje. Ak chovanie
zvierata vyvola potrebu zvySenych nakladov na udrzbu spolo¢nych casti domu,
nahradi najomnik tieto naklady prenajimatelovi nad ramec najomného a thrad
za plnenia poskytované s uzivanim bytu.

Ak najomnik, napriek upozorneniu prenajimatela, wuziva byt v rozpore
s ustanoveniami ods. 1 az 3, hrubo porusi svoje povinnosti vyplyvajuce z najjmu,
pre ktoré moze prenajimatel najom vypovedat a ak tym najomnik sposobuje
zavazné Skody alebo tazkosti prenajimatelovi alebo osobam, ktoré byvaju v dome,
moze prenajimatel od zmluvy odstupit.

§ 52

Najomnik je opravneny prijimat v byte kohokolvek; ustanovenia o zmene poctu ¢lenov
domacnosti tym nie su dotknuté.

w N

§ 53

. Ak sa najomnikovi, alebo clenovi jeho domacnosti, zmeni zdravotny stav natolko,

ze pre riadne uzivanie bytu je nevyhnutné vykonat v prenajatom byte upravy,
zodpovedajuce jeho zdravotnému postihnutiu, nesmie prenajimatel vykonanie
zmien odmietnut, okrem pripadu, ak ma na to vazny a spravodlivy dovod.
Zmeny podla ods. 1 sa vykonaju na naklady najomnika.

Pri skonceni najmu je najomnik povinny uviest byt na vlastné naklady do
povodného stavu; to neplati, ak prenajimatel najomnikovi oznami, ze na uvedeni
veci do povodného stavu netrva.

Pocet ¢lenov domacnosti najomnika

§ 54

. Zmenu poctu clenov domacnosti najomnika je najomnik povinny oznamit

8 Nateraz je nim Nariadenie vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Zb., upravujice drobné opravy v byte a naklady
spojené s beznou udrzbou bytu
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prenajimatelovi bez zbytoc¢ného odkladu.

Prenajimatel ma pravo vyhradit si v zmluve suhlas s prijatim nového ¢lena do
domacnosti najomnika; to neplati, ak ma byt novym c¢lenom domacnosti blizka
osoba najomnika. Ak nie je suhlas podla predchadzajiicej vety pisomny,
predpoklada sa, ze k udeleniu sthlasu nedoslo.

Prenajimatel ma zaroven pravo pozadovat, aby v domacnosti najomnika zil len
taky pocet osob, ktory je primerany velkosti bytu a nebrani tomu, aby vsetky
osoby mohli zit vbyte v obvykle pohodlnych a hygienicky vyhovujucich
podmienkach; na status blizkej osoby sa v tomto pripade neprihliada, ibaze je
blizkou osobou najomnika maloleté diefa, ktoré je na najomnika odkazané
osobnou starostlivostou alebou vyzivou.

Ak najomnik prijme nového clena svojej domacnosti bez stihlasu prenajimatela,
alebo ak nevyhovie poziadavke prenajimatela podla ods. 3, hrubo porusi svoje
povinnosti vyplyvajiice z najmu, pre ktoré moze dat prenajimatel vypoved z najmu
a ak tym najomnik sposobuje zavazné skody alebo tazkosti prenajimatelovi alebo
osobam, ktoré byvaju v dome, moze prenajimatel od zmluvy odstupit.

Spoloény najom bytu

§ 55
Byt moze byt v spoloénom najme viacerych osob.

. Pri druzstevnom byte moze spoloény najom vzniknut len medzi manzelmi.

§ 56

. Bezné veci tykajuce sa spolocného najmu bytu moéze vybavovat kazdy zo

spolo¢nych najomnikov samostatne. V ostatnych veciach je potrebny suihlas
vSetkych spoloénych najomnikov, inak je pravny ukon neplatny®.

Z pravnych ukonov tykajucich sa spoloéného najmu bytu st opravneni a povinni
vSetci spolo¢ni najomnici spoloc¢ne a nerozdielne.

§ 57

. Ak medzi spolocnymi najomnikmi doéjde k nezhode o pravach a povinnostiach

vyplyvajucich zo spolocného najmu bytu, rozhodne na navrh niektorého z nich
sud.

V pripadoch hodnych osobitného zretela, ktoré brania pokojnému spolunazivaniu,
moze sud na navrh spolocného najomnika pravo spolocného najmu bytu zrusit.
Sud zaroven urci, ktory zo spolo¢nych najomnikov bude byt dalej uzivat.

§ 58

. Ak niektorému zo spolo¢nych najomnikov zanikne pravo uzivat byt, ostatnym

najomnikom ostane najom bytu zachovany. Na uhradu zvysného najomného
a uhrad za poskytované plnenia ostanu zaviazani zostavajuci najomnici spolocne
a nerozdielne.

? Zosuladit’ s inymi obdobnymi ustanoveniami zdkona (napr. o podielovom spoluvlastnictve)
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2. Z dovodu podla ods. 1 mozu dat zvysSni najomnici vypoved zo spolo¢ného najmu
bytu, musia tak vSak urobif najneskor do konca mesiaca nasledujuceho po zaniku
prava spolo¢ného najomnika v zmysle ods. 1.

Spoloény najom bytu manzelov

§ 59

1. Ak sa za trvania manzelstva manzelia alebo jeden z nich stant najomnikmi bytu,
vznikne spolo¢ny najom bytu manzelov.

2. Ak za trvania manzelstva vznikne pravo na uzavretie zmluvy o najme
druzstevného bytu len jednému z manzelov, vznikne so spolocnym najmom bytu
manzelov aj spolocné c¢lenstvo manzelov v druzstve.

3. Spolo¢ny najom bytu manzelov nevznikne, ak manzelia spolu trvale neziju, ako aj
v pripade najmu bytov trvalo urcenych ako sluzobné byty, bytov osobitného
urcenia, bytov v domoch osobitného urcenia a socialnych bytov podla osobitného
predpisu'®.

§ 60
1. Ak sa niektory z manzelov stal najomnikom bytu pred uzavretim manzelstva,
vznikne obom manzelom spolo¢ny najom bytu uzavretim manzelstva.
2. Ustanovenie odseku 1 plati aj v pripade, ak niektorému z manzelov vzniklo pred
uzavretim manzelstva pravo na uzavretie zmluvy o najme druzstevného bytu.

§ 61

1. Ak sa rozvedeni manzelia nedohodnu o najme bytu, sud na navrh jedného z nich
rozhodne o zruSeni ich spolo¢ného najmu bytu. Sud sucasne urci, ktory z
manzelov bude dalej uzivat byt ako najomnik.

2. Ak nadobudol pravo na uzavretie zmluvy o najme druzstevného bytu jeden z
rozvedenych manzelov pred uzavretim manzelstva, zanikne pravo spolo¢ného
najmu bytu rozvodom; pravo uzivat byt zostane tomu z manzelov, ktory nadobudol
pravo na uzavretie zmluvy o najjme bytu pred uzavretim manzelstva. V ostatnych
pripadoch spolo¢ného najmu druzstevného bytu ostane zachované dalsSie uzivanie
bytu ako aj clenstvo v druzstve tomu z manzelov, na ktorom sa manzelia
dohodnu, inak rozhodne na navrh ktoréhokolvek z manzelov sud.

3. Pri rozhodovani o dalSom najme bytu vezme sud na zretel najma zaujmy
maloletych deti a stanovisko prenajimatela.

§ 62
1. Ak sa z dovodu fyzického nasilia alebo psychického nasilia, alebo hrozby takymto
nasilim vo vztahu k manzelovi alebo k rozvedenému manzelovi ako spolo¢nému
uzivatelovi bytu alebo k blizkej osobe, ktora s nim byva spolocne v byte, stalo
dalsie spoluzitie neznesitelnym, moze sud na navrh jedného z manzelov alebo
rozvedenych manzelov obmedzit uzivacie pravo druhého z nich, alebo ho z jeho

10 zakon ¢. 443/2010 Z. z. (o dotéciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani)
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uzivania uplne vyluacit.

2. Pri rozhodovani podla odseku 1 prihliadne sud najma na zaujmy manzela alebo
rozvedeného manzela, voc¢i ktorému fyzické alebo psychické nasilie smerovalo a
na zaujem takto ohrozenych maloletych deti, ako aj blizkych osob, ktoré s nimi
v spolo¢nom byte byvali.

Prechod najmu bytu

§ 63

1. Ak zomrie jeden z manzelov, ktori boli spolocnymi najomnikmi bytu, jedinym
najomnikom bytu sa stane pozostaly manzel.

2. Ak ide o druzstevny byt, smrfou jedného z manzelov spolo¢ny najom bytu
manzelom zanikne. Ak sa pravo na druzstevny byt nadobudlo za trvania
manzelstva, c¢lenom druzstva a zaroven jedinym najomnikom bytu zostava
pozostaly manzel. Ak zomrel manzel, ktory nadobudol pravo na druzstevny byt
pred uzavretim manzelstva, jeho smrfou prechadza najom druzstevného bytu na
toho dedica, ktorému pripadol clensky podiel.

§ 64
1. Ak najomnik zomrie a ak nejde o byt v spolo¢nom najme manzelov, stavaju sa
najomnikmi (spolo¢nymi najomnikmi) ¢lenovia najomnikovej domacnosti, ktori s
nim zili v byte ku dnu jeho smrti a nemaju zabezpecené byvanie, ktoré podla svojej
povahy sluazi na trvalé uspokojovanie bytovych potrieb (dalej ,vlastny byt®).
2. Prenajimatel moze suhlasit s prechodom najmu aj na iné osoby.

§ 65

1. Osoba, na ktoru presiel najom, je povinna oznamit prenajimatelovi prechod
najmu bez zbytocného odkladu; ak tak neurobi ani do konca tretieho mesiaca
nasledujuceho po smrti najomnika, ma sa za to, ze k prechodu najmu nedoslo.
Prechod najmu musi byt v oznameni zdovodneny, v opacnom pripade sa na
oznamenie neprihliada.

2. Ak osoba podla ods. 1 oznami prenajimatelovi najneskor do konca mesiaca
nasledujuceho po smrti najomnika, ze o prechod najmu nema zaujem, plati, ze
k prechodu najmu nedoslo. Ak najom presSiel na viaceré osoby; oznamenie podla
predchadzajucej vety urobi kazda osoba sama za seba, pripadne ho urobi jej
zastupca.

3. Ak z dovodov uvedenych v ods. 1 a2 k prechodu najmu nedojde, su clenovia
domacnosti najomnika povinni platit prenajimatelovi najjomné podla najomnej
zmluvy, ako aj uhradu za poskytované plnenia, a to az do doby vratenia bytu
prenajimatelovi.

4. Oznamenia podla ods. 1 a 2 musia byt pisomné.

§ 66
Ak sa prenajimatel domnieva, ze neboli splnené podmienky na prechod najmu bytu,
moze sa v lehote troch mesiacov odo dna, ked sa o prechode najmu dozvedel,
domahat na sude, aby rozhodol o tom, ze k prechodu najmu nedoslo.
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§ 67
1. Ak najomnik zaplatil najomné vopred za obdobie presahujuce jeho smrt, st osoby,
na ktoré najom presiel povinné vydat dedicom vsSetky sumy, ktoré ziskali alebo
usetrili v désledku platby vopred.
2. Osoby, na ktoré presiel najom, su povinné zaplatit prenajimatelovi vSetky platby,
na ktoré bol povinny predchadzajuci najomnik, ak ich prenajimatel vyplatil
dedicom najomnika v ramci vyporiadania dediCstva.

§ 68
Ustanovenia o prechode najmu bytu sa primerane pouziju aj v pripade, ak najomnik
trvale opusti spoloé¢nu domacnost.

§ 69
Ustanovenia o prechode najmu bytu sa nepouziju, ak ich pouzitie vylucuje osobitny
predpis.

Zanik najmu bytu

§ 70
K zaniku najmu bytu moze dojst len z dévodov, ktoré pripusta zakon; na iné dovody
sa neprihliada.

Vypoved z najmu bytu

§71

1. Pri vypovedi zo strany prenajimatela nesmie byt dohodnuta vypovedna doba
kratsSia nez stanovuje tento alebo osobitny zakon, na dohodu, ktorou sa upravuje
pocitanie vypovednej doby odliSne od zakona, sa neprihliada.

2. Vypovedna doba trva dva mesiace a pocita sa od prvého dna mesiaca,
nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved dorucena.

3. Pri vypovedi zo strany prenajimatela trva vypovedna doba tri mesiace:

a) ak je najomnikom osoba, ktora dovrsila aspon sedemdesiat rokov, osoba
s tazkym zdravotnym postihnutim alebo osoba, ktora sa stara o maloleté dieta
alebo o bezvladnu osobu, ak su ¢lenmi jej domacnosti,

b) ak najomny pomer s najjomnikom trval aspon pat rokov,

¢) pri najme na dobu neurdcitu.

4. Ak existuje dovodna obava, ze u osoby uvedenej v ods. 3 pism. a) dojde z dovodu
vypovede k trvalej strate byvania, je prenajimatel povinny informovat o vypovedi
organ obce, ibaze s tym najomnik vyslovne nesuhlasi. Vypovedna doba neskonci
skor, ako prenajimatel informuje o vypovedi organ obce v zmysle tohto odseku.

§72
Vypoved zo strany prenajimatela
1. Prenajimatel moze vypovedat najom bytu, ak:
a) najomnik hrubo porusi svoju povinnost vyplyvajucu z najmu,
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b) prenechal byt alebo jeho ¢ast do podnajmu bez predchadzajuceho pisomného
suhlasu prenajimatela,

c) je najomnik odsudeny pre umyselny trestny c¢in spachany proti
prenajimatelovi alebo ¢lenovi jeho domacnosti alebo proti osobe, ktora byva v
dome, v ktorom sa byt nachadza, alebo ak sa takyto trestny ¢in tyka majetku,
ktory sa nachadza v byte alebo v dome,

d) ma byt byt vypratany, pretoze z dovodu verejného zaujmu je potrebné s bytom
alebo domom nalozit tak, Ze byt nebude mozné vobec uzivat.

2. Ak bol najom dojednany na dobu neurcita, moze prenajimatel vypovedat najom
bytu aj v pripade, ak:

a) prenajimatel potrebuje byt pre seba alebo pre svoju blizku osobu,
b) je dany iny dovod vypovede dohodnuty v najjomnej zmluve, pre ktory nemozno
spravodlivo pozadovat, aby prenajimatel v najme pokracoval.

3. Ak dal prenajimatel najomnikovi vypoved z dovodu podla ods. 2 pism. a), avsak
byt do jedného mesiaca od jeho vypratania najomnikom nevyuzil na ucel, ktory
uviedol ako vypovedny dovod, je povinny najomnikovi byt znovu prenajat alebo
mu nahradit Skodu, ktora najomnikovi vypovedou vznikla. Lehota podla
predchadzajicej vety neplynie po dobu potrebnu na upravu bytu, ak sa s nou
zaCalo najneskor do dvoch tyzdnov po vypratani bytu a ak sa v nej riadne
pokracovalo.

§73
Vypoved zo strany najomnika

1. Najom bytu dohodnuty na dobu urciti méze najomnik vypovedat z dovodov, ktoré
pripusta zakon alebo najjomna zmluva. Zmluva moéze stanovit, ze ak da najomnik
vypoved zo zmluvy z iného dovodu ako pripusta zakon skor ako po uplynuti
Siestich mesiacov najmu, bude povinny nahradit prenajimatelovi pomernu cast
uslého najomného; vyska takejto nahrady nesmie presiahnut polovicu uslého
najomného.

2. Najom dohodnuty na dobu neurciti moze najomnik vypovedat aj bez udania
dovodu.

Odstiapenie od zmluvy

§74

1. Ak najomnik porusi svoju povinnost obzvlast zavaznym sposobom, ma
prenajimatel pravo odstupit od zmluvy.

2. Pred tym, ako prenajimatel odstupi od zmluvy, musi najomnikovi pisomne
vytknut jeho spravanie v zmysle predchadzajuceho odseku, vyzvat ho, aby
vytykané spravanie v primeranej lehote odstranil a upozornit ho na hrozbu
odstupenia od zmluvy. Lehota na odstranenie vytykaného stavu nesmie byt
kratsia ako jeden tyzden.

3. Najomnik porusi svoju povinnost obzvlast zavaznym sposobom, ak:

a) napriek pisomnému upozorneniu nezaplatil dlzné najomné alebo uhrady za
poskytované plnenia ani do splatnosti dalsieho najomného a ak je tato lehota
kratsia ako dva mesiace, do dvoch mesiacov po splatnosti dlzného najomného,
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pri osobach uvedenych v § 71 ods. 3 pism. a) do troch mesiacov po splatnosti
dlzného najomného; ak je vyska dlzného najomného alebo uhrad za plnenia
poskytované s uzivanim bytu sporna, prenajimatel nemoéze odstupit od
zmluvy, ak najomnik zlozi dlznu sumu, pripadne jej spornu cast do notarskej
uschovy a upovedomi o tom prenajimatela,

b) poskodzuje byt alebo dom zavaznym alebo nenapravitelnym sposobom,

c) sposobuje iné zavazné Skody alebo tazkosti prenajimatelovi alebo osobam,
ktoré byvaju v dome,

d) wuziva byt inym sposobom ako bolo dohodnuté v zmluve.

4. Prenajimatel je opravneny odstupit od zmluvy aj v pripade, ak najomnik
napriek pisomnému upozorneniu opakovane porusuje povinnosti, ktorych
porusenie by inak zakladalo pravo prenajimatela ukonc¢if najomny pomer
vypovedou.

5. Ak prenajimatel odstupi od zmluvy, v ktorej je najomnikom osoba uvedena v § 71
ods. 3 pism. a), ustanovenie § 71 ods. 4 sa pouzije primerane.

§ 75
Najomnik je opravneny odstupit od najomnej zmluvy z dévodov podla § 23 ods. 3,
pism. b) a ¢).

§ 76
Zaloba o uréenie pravnej skutoénosti

1. Prenajimatel a najomnik maju pravo podat zalobu na sud, aby urcil, ¢i napriek
vypovedi alebo odstupeniu od zmluvy, ktoré dala druha strana, najomna zmluva
trva. Pravo zanika, ak sa neuplatnilo do dvoch mesiacov od dorucenia vypovede
alebo oznamenia o odstupeni druhej strane.

2. Ucinky pravneho ukonu smerujuceho k skonc¢eniu najmu nie st podanim zaloby
dotknuté; to neplati, ak je najomnikom osoba, ktora dovrsila aspon sedemdesiat
rokov, osoba s tazkym zdravotnym postihnutim alebo osoba, ktora sa stara o
maloleté diefa alebo o bezvladnu osobu, ak su ¢lenmi jej domacnosti''.

Odovzdanie bytu pri skoncéeni najmu

§ 77

1. Najomnik je povinny odovzdat byt prenajimatelovi v den skoncenia najmu. Ak
vSak najom skon¢i z dovodu odstupenia od zmluvy, je najomnik povinny odovzdat
byt prenajimatelovi do 15 dni od uc¢innosti odstupenia.

2. Byt sa povazuje za odovzdany, ak prenajimatelovi ni¢ nebrani v pristupe do bytu
a v jeho uzivani.

3. Ak najomnik neodovzda byt prenajimatelovi v den skoncenia najmu, prenajimatel
ma pravo ziadat od najomnika odplatu za uzivanie rovnajucu sa
jedenapolnasobku poévodne dohodnutého najomného, ato az do dna, ked
najomnik prenajimatelovi byt odovzda.

' Konzultovat s procesualistami



Strana 26 Pracovna verzia

§78

Najomnik je povinny odovzdat byt v stave, v akom ho prevzal, s prihliadnutim na
bezné opotrebenie a na vady, ktoré ma odstranit prenajimatel. V ostatnom sa na stav
veci pri skonceni najmu primerane a podporne pouziju ustanovenia o najme budovy
alebo jej casti a vSeobecné ustanovenia o najme.

4.

§79

Ak sa po odovzdani bytu nachadza v byte vec, ktora nepatri prenajimatelovi,
prenajimatel vyzve najomnika, aby ju z bytu bez zbytocného odkladu vypratal. Ak
tak neurobi, je prenajimatel opravneny ulozit vec do uschovy tretej osoby na
naklady najomnika. Ak uschova trva dlhsie ako tri mesiace, je prenajimatel
opravneny vec predat. Vytazok z predaja odovzda prenajimatel najomnikovi,
odpocita si vSak z neho naklady, ktoré mu vznikli v suvislosti s iischovou a
predajom veci.

Ak ide o vec, ktori najomnik alebo ¢len jeho domacnosti zjavne opustil, pouziju
sa ustanovenia tohto zakona o opustenej veci.

§ 80
Zanik najmu sluZzobného bytu

. Najom sluzobného bytu konc¢i poslednym dnom kalendarneho mesiaca

nasledujuceho po mesiaci, v ktorom najomnik bez toho, aby mal na to vazny
dovod, prestal vykonavat pracu, na ktoru bol najom sluzobného bytu viazany.
Ak najomnik prestane vykonavat pracu z dovodov spocivajucich v jeho veku alebo
v zdravotnom stave, alebo z dovodov na strane prenajimatela alebo z iného
vazneho dovodu, najom sluzobného bytu konc¢i uplynutim jedného roka odo dna,
ked najomnik prestal vykonavat pracu, na ktort bol najom sluzobného bytu
viazany.

Ak najomnik zomrie, najom sluzobného bytu zanika. Clenovia domacnosti
najomnika, ako aj dalSie osoby, ktoré v byte byvali spolo¢ne s najomnikom, majua
pravo byvat v byte najdlhSie dva mesiace pocitané od prvého dna mesiaca,
nasledujuceho po mesiaci, v ktorom od prenajimatela obdrzali vyzvu, aby byt
vypratali.

§ 81

Zanik najmu bytu osobitného urcenia alebo bytu v dome osobitného uréenia
1.

Najom bytu osobitného urcenia, ako aj najom bytu v dome osobitného urcenia,
moze prenajimatel vypovedat len so suhlasom toho, kto taky byt alebo dom
vystaval alebo zriadil, pripadne s jeho pravnym nastupcom; to neplati ak je tato
osoba zaroven prenajimatelom.

V pripade smrti najomnika najom bytu osobitného urcenia alebo bytu v dome
osobitného uréenia zanika. Clenovia domacnosti najomnika, ako aj dalsie osoby,
ktoré v byte byvali spolo¢ne s najomnikom, maju pravo byvat v byte najdlhsie dva
mesiace pocitané od prvého dna mesiaca, nasledujuceho po mesiaci, v ktorom od
prenajimatela obdrzali vyzvu, aby byt vypratali.
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Podnajom bytu

§ 82

1. Byt alebo jeho ¢ast mozno dat do podnajmu iba po predchadzajicom pisomnom
suhlase prenajimatela.

2. Ak sa v dosledku podnajmu bytu zvysi pocet osob, ktoré byt uzivaja, je najomnik
povinny informovat o tom prenajimatela bez zbyto¢ného odkladu.

3. Na zmluvu o podnajme sa okrem vseobecnych ustanoveni o podnajme primerane
a podporne pouziju ustanovenia o najme bytu.

4. Ak po zvazeni vsSetkych okolnosti niet rozumného dévodu pochybovat o tom, ze
najomna zmluva bola uzavreta vylu¢ne na ucel dalsieho podnajmu, s umyslom
obist povinnosti, ktoré vyplyvaju pre prenajimatela zo zakona, moze podnajomnik
pozadovat, aby sa na neho vztahovali prava a povinnosti najomnika, vyplyvajuce
zo zakona.

Najom a podnajom priestoru na podnikanie
Uvodné ustanovenia

§ 83

1. Ustanovenia tejto ¢asti zakona sa pouziju na najom budovy alebo jej casti, ak je
ucelom najmu vykon podnikatelskej ¢innosti alebo povolania najomnika, alebo ak
s nimi ucel najmu suvisi (dalej ,priestory na podnikanie®).

2. Ustanovenia tejto casti zakona sa pouziju aj na najom priestorov, ktoré nepatria
pod ustanovenia ods. 1 za predpokladu, Zze priestory slizia na vykon
podnikatelskej cinnosti najomnika a najom takychto priestorov neupravuju iné
osobitné ustanovenia o najme tohto alebo iného zakona.

3. Ak sa budova alebo jej cast uziva na podnikanie len sc¢asti, na najomny vztah sa
pouziju ustanovenia tejto Casti zakona len v pripade, ak ucel podnikania alebo
vykonu povolania prevazuje nad inym tucelom uzivania budovy alebo jej casti. Ak
je ucel podnikania alebo vykonu povolania porovnatelny s inym ucelom uzivania
budovy alebo jej casti, na najomny vztah sa pouzije pravna uprava, ktora je pre
najomnika priaznivejsia.

§ 84
Zmluva o najme priestoru na podnikanie
Ak sa zmluva o najme priestoru na podnikanie neuzatvorila pisomne, je ktorakolvek
zmluvna strana opravnena ziadat od druhej zmluvnej strany, aby jej vydala pisomné
potvrdenie o uzavreti najomnej zmluvy, ako aj o tom, aky ma obsah.

§ 85
Bezné opravy a bezné upravy
Popri najomnom a uhradach za poskytované plnenia (§ 29), je najomnik povinny
uhradzat naklady na bezné opravy suvisiace s uzivanim prenajatého priestoru na
podnikanie a naklady spojené s beznou udrzbou vo vyske podla dohody zmluvnych
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stran. Ak takato dohoda nie je, je najomnik povinny uhradzat naklady, ktoré mozno
od neho rozumne ocakavat.

§ 86
Oznacenie priestoru na podnikanie

. Po dobu trvania najjmu je najjomnik opravneny na vlastné naklady oznacit priestor

na podnikanie, ako aj budovu, v ktorej sa priestor nachadza, svojim
podnikatelskym symbolom. Jeho velkost, tvar a umiestnenie musi vopred
odsuhlasit prenajimatel. Ak sa prenajimatel nevyjadri k ziadosti ani do jedného
mesiaca, ma sa za to, ze s podnikatelskym symbolom a s jeho umiestnenim
suhlasil.

Prenajimatel moze umiestnenie symbolu odmietnut, ak sa na budovu alebo jej
cast, ktora ma byt umiestnenim symbolu dotknuta, vztahujui ustanovenia
osobitnych predpisov, pre ktoré nie je mozné umiestnit na ne podnikatelsky
symbol najomnika vobec, alebo len s tazko prekonatelnymi prekazkami.

Po skonceni najmu je najomnik povinny odstranit symbol na vlastné naklady;
miesto, ktoré bolo symbolom dotknuté, je povinny uviest do poévodného stavu.
Oznacenie prevadzky, na ktoré je najomnik povinny podla osobitnych predpisov,
sa primerane a podporne riadi ustanoveniami ods. 1 az 3.

§ 87
Prevod prav a povinnosti spojenych s najmom*?

. Najomnik je opravneny previest prava a povinnosti z najomnej zmluvy na inua

osobu len po predchadzajucom pisomnom suhlase prenajimatela; to neplati, ak
k prevodu najmu dochadza v ramci najmu podniku.
Zmluva o prevode prav a povinnosti z najjomnej zmluvy musi mat pisomnu formu.

Osobitné ustanovenia o skoncéeni najmu

§ 8813

K zaniku najmu dochadza aj:

a)

b)

smrfou fyzickej osoby, ktora je najomnikom, okrem pripadu, ak osoby, ktoré
tvrdia, ze su dedi¢mi najomnika, do 30 dni od jeho smrti oznamia prenajimatelovi,
ze pokracuju v najme, a to bez ohladu na skutocnost, ¢i sa ich dedicské pravo
potvrdi. Ak sa ich dedicské pravo nepotvrdi, alebo ak sa potvrdi v obmedzenom
rozsahu, najomna zmluva zanika pravoplatnostou rozhodnutia o dedicstve, ibaze
osoby, ktoré sa stali podla rozhodnutia o dedicstve dedi¢mi najomnika, do 14 dni
od pravoplatnosti rozhodnutia pisomne vyhlasia, ze pokracuju v najme a ze si
budu plnit povinnosti najomnika v rozsahu a spésobom podla najomnej zmluvy,
zanikom pravnickej osoby, ktora je najomnikom, okrem pripadu, ak ma pravnicka
osoba pravneho nastupcu.

12 Vypusti sa, ak tto situdciu plne pokryju ustanovenia vieobecnej Casti zavizkového prava
13 Odobrit’ tvorcami navrhu dedi¢ského prava
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§ 89

1. Zmluvné strany sa mo6zu v najomnej zmluve dohodnut, ze ak ddjde k skonceniu
najmu vypovedou zo strany prenajimatela, ma najomnik pravo na nahradu za
vyhodu, ktoru ziskal prenajimatel alebo novy najomnik prevzatim zakaznickej
zakladne, ktoru vybudoval vypovedany najomnik; to neplati, ak bolo dévodom
vypovede porusenie povinnosti z najomnej zmluvy najomnikom.

2. Nahrada sa vyplati jednorazovo a jej vySka sa urCi dohodou stran, inak ma
najomnik pravo na nahradu v rozumnej vyske.

3. Nahradu si najomnik uplatnuje voci prenajimatelovi. Pravo na nahradu zanikne,
ak sa neuplatnilo do troch mesiacov od skoncenia najmu.

§ 90
Podnajom priestoru na podnikanie
Na zmluvu o podnajme priestoru na podnikanie sa primerane a podporne pouziju
ustanovenia o najme priestoru na podnikanie.

Treti pododdiel
Podnikatelsky najom hnutelnej veci

§ 91
Zmluvou o podnikatelskom najme hnutelnych veci sa prenajimatel, ktory je
podnikatelom a ktorého podnikanie spoc€iva v prenajimani veci, zavazuje prenechat
najomnikovi hnutelnu vec, aby ju docasne uzival a najomnik sa zavizuje platit za
uzivanie veci prenajimatelovi najomne.

§ 92

1. Prenajimatel je povinny odovzdat najomnikovi prenajatu vec v dohodnutom case,
inak bez zbytocného odkladu po uzavreti zmluvy.

2. Vec musi byt pri odovzdani v stave sposobilom na riadne uzivanie; ak ma byt
pouzita na prevadzku, musi byt riadne funkéna.

3. Prenajimatel pri odovzdani veci oboznami najomnika s pravidlami obsluhy a
pouzivania veci, pripadne mu vec aj predvedie. Na poziadanie najomnika je
prenajimatel vzdy povinny vec najomnikovi predviest.

4. Ak je to obvyklé, alebo ak o to najomnik poziada, prenajimatel odovzda
najomnikovi pravidla pre zaobchadzanie s vecou (pokyny) v pisomnej forme.

5. Ak su pri uzivani veci potrebné osobitné doklady, prenajimatel ich odovzda
najomnikovi spolu s prenajatou vecou.

§ 93
1. Ak najomnik pri preberani veci zisti, Ze vec nie je v pozadovanom stave (§ 92 ods.
2), je opravneny prevzatie veci odmietnut a poziadat prenajimatela, aby mu
poskytol inu vec, ktora sluzi na rovnaky ucel.
2. Ak najomnik zisti tito skutocnost dodatocne, ma pravo vec vratit a ziadat
bezodkladné odstranenie vady alebo vymenu veci za inua, ktora sluzi na rovnaky
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ucel; ak to nie je mozné, ma najomnik pravo od zmluvy odstupit. Prenajimatel ma
vzdy pravo vymenit prevzatu vec za inu, ktora sluzi na rovnaky ucel.

3. Po dobu, pocas ktorej mohol najomnik uzivat prenajatu vec iba obmedzene, patri
najomnikovi pravo na zlavu z najomného a ak nemohol uzivat prenajata vec
vobec, nie je povinny platit najomneé; to neplati, ak tento stav sposobil najomnik
alebo osoby, ktorym najomnik umoznil k veci pristup.

§ 94
Vadu prenajatej veci, ako aj jej poSkodenie, zniCenie, stratu alebo odcudzenie, je
najomnik povinny oznamit prenajimatelovi bez zbyto¢ného odkladu. Ak tak neurobi,
jeho povinnost platit najomné v povodnej vyske trva; to neplati, ak sa prenajimatel
dozvedel o tejto skutocnosti inak.

§ 95
Najomnik je povinny zaplatit najomné az po skonceni najmu; pri najme dlhsom ako
tri mesiace je povinny platift najomné mesacne, ku koncu kazdého kalendarneho
mesiaca, v ktorom sa vec uzivala.

§ 96

1. Najomnik je povinny udrziavat prenajata vec v stave, v akom ju prevzal, s
prihliadnutim na obvyklé opotrebenie. Zaroven je povinny starat sa o to, aby na
prenajatej veci nevznikla skoda.

2. Prenajimatel je povinny nahradit najomnikovi ucelne vynalozené naklady na
opravu alebo udrzbu prenajatej veci podla ods. 1 bezodkladne po tom, ako ho
o ich nahradu najomnik poziada. Pravo na nahradu nakladov musi najomnik
uplatnit u prenajimatela najneskor do do troch mesiacov po ich vynalozeni, inak
zanikne.

§ 97
Ak zmluva nestanovuje inak, nesmie najomnik prenechat prenajata vec na uzivanie
inej osobe.

§ 98
1. Skodu na prenajatej veci znasa prenajimatel, ibaze bola sposobena najomnikom
alebo osobami, ktorym najomnik umoznil k prenajatej veci pristup.
2. Pravo prenajimatela na nahradu skody zanikne, ak ho neuplatni u najomnika do
Siestich mesiacov po zaniku zmluvy.

§ 99
1. Najom zanika uplynutim doby, na ktoru bola najomna zmluva uzavreta,
ustanovenie o obnoveni najomnej zmluvy podla § 25 sa nepouZzije.
2. Pri najme na dobu neurciti mozno najomnu zmluvu ukoncit vypovedou
ktorejkolvek zmluvnej strany aj bez udania déovodu. Vypovedna doba je 10 dni; pri
najme dopravného prostriedku trva vypovedna doba jeden mesiac.
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§ 100
Po skonceni najmu je najomnik povinny vratit prenajimatelovi prenajatu vec v stave,
v akom ju prevzal, s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie a do miesta, kde ju
prevzal, dovtedy je povinny platit najomné v povodnej vyske.

Stvrty pododdiel
Najom podniku

§ 101
1. Zmluvou o najme podniku sa prenajimatel zavazuje prenechat svoj podnik
najomnikovi, aby ho samostatne, na vlastné naklady ana vlastné
nebezpecenstvo prevadzkoval a riadil a aby z neho bral uzitky, za ¢o sa mu
najomnik zavazuje platit najomné.
2. Zmluva o najme podniku musi byt pisomna.

§ 102'*

1. Najomnikom podniku moze byt len podnikatel, ktory ma najneskor ku dnu
uzavretia najomnej zmluvy podnikatelské opravnenie potrebné na prevadzkovanie
podniku, inak je najomna zmluva neplatna.

2. Ak je najomnik zapisany vo verejnom registri, nadobuda najomné pravo k podniku
zverejnenim udaja, ze ulozil zmluvu o najme podniku do zbierky listin podla
osobitného predpisu.

3. Ak nie je najomnik zapisany vo verejnom registri, nadobuda najomné pravo
k podniku tc¢innostou najomnej zmluvy.

4. Ustanoveniami ods. 2 a 3 nie je dotknuty zapis prava k veciam, ktoré sa zapisuju
do verejnych registrov podla osobitnych predpisov.

§ 103
Prenajimatel je povinny bez zbytocného odkladu oznamit svojim veritelom
a dlznikom, ze wuzavrel zmluvu o najme podniku, ako aj o tom, kto sa stal
najomnikom.

§ 104

1. Najmom podniku sa stava najomnik veritelom pohladavok a dlznikom dlhov, ktoré
patria k prenajatému podniku, z dlhov vS§ak najomnik nadobuida iba tie, o ktorych
vedel, alebo ktoré musel rozumne predpokladaf. Ak veritel neudelil suhlas
s prevzatim dlhu prenajimatela najomnikom, ruci prenajimatel za jeho splnenie.
Na nadobudnutie pohladavky najomnikom sa pouziju ustanovenia o postupeni
pohladavok.

2. Ak sa najmom podniku zhorsi vymozitelnost pohladavky veritela, ma veritel
prenajimatela, ktory s najmom podniku nesuhlasi, pravo domahat sa, aby sud
rozhodol, Ze najom podniku je vo¢i nemu neucinny. Veritel toto pravo strati, ak
ho neuplatni do jedného mesiaca odo dna, kedy sa o najme podniku dozvedel,
najneskor vsak do troch mesiacov od nadobudnutia ti¢innosti zmluvy.

14 Dotknuty paragraf, ako aj nasledujice ustanovenia zmluvy o najme podniku zrevidovat’ komercionalistami
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§ 105
Najom podniku sa povazuje za prevod hospodarskej jednotky podla osobitného
predpisu.

§ 106

1. Najomnik prevadzkuje prenajaty podnik pod svojim obchodnym menom a je
povinny prevadzkovat a riadit ho spoésobom a v rozsahu, ktory je potrebny na
riadne prevadzkovanie podniku.

2. Predmet Ccinnosti, na ktora je podnik wurceny, sa nesmie zmenit bez
predchadzajuceho pisomného suhlasu prenajimatela, inak je prenajimatel
opravneny od najomnej zmluvy odstupit.

3. Ak najomnik zvysi hodnotu podniku, po skonceni najjmu ma pravo pozadovat od
prenajimatela, aby sa mu nahradilo to, o ¢o sa hodnota podniku zvysila.

§ 107

1. Pocas trvania najomnej zmluvy ma najomnik pravo uzivat oznacenie, know-how
a predmety priemyselného alebo iného dusevného vlastnictva, ktoré patria
prenajatému podniku v rozsahu, v akom je to potrebné pre riadne prevadzkovanie
podniku, s vynimkou takych prav z priemyselného alebo iného duSevného
vlastnictva, pri ktorych to vylucuje zmluva, na zaklade ktorych tieto prava ziskal
do uzivania prenajimatel, alebo ak to vylucuje ich povaha.

2. Ustanovenia osobitnych predpisov o licencnej zmluve a zapisoch licencie do
prislusnych verejnych zoznamov nie st ustanovenim ods. 1 dotknuté.

§ 108

1. Prevzatim podniku nadobuda najomnik vlastnicke pravo k tovaru na sklade,
k materialu urcenému na spracovanie, k nahradnym dielom a inym veciam
urcenym podla druhu, ktoré sa v ramci prevadzkovania podniku spotrebuvaju
alebo spracuvaju, alebo ktoré st urcené na odbyt.

2. Ak sa ma podla dohody zmluvnych stran vyhotovit o odovzdani podniku zapisnica,
uvedie sa vnej najma vypocet toho, ¢o podnik tvori a ¢co sa najomnikovi
odovzdava, ako ito, ¢o chyba, hoci to podla zmluvy alebo podla uctovnych
dokladov k podniku patri. Rovnako sa v nej uvedu vady podniku, o ktorych
prenajimatel vie a na ktoré je z tohto dovodu povinny najomnika upozornit.

3. Ak najomnik prevezme podnik spolu s inventarom v dojednanej cene a ak sa
zaviaze po skonceni najmu vratit inventar prenajimatelovi v rovnakej cene, moze
najomnik s inventarom volne nakladaf, musi ho vSak udrziavat a dopliaf; riziko
nahodnej straty a zhorsenia inventara znasa najomnik. K veciam, o ktoré sa
inventar doplni, nadobuda vlastnicke pravo prenajimatel. Ak je medzi cenou
prevzatého a cenou vrateného inventaru rozdiel, vyrovna sa v peniazoch.

4. Ak prenajimatel povazuje veci obstarané najomnikom podla ods. 3 za nadbytocné
alebo obstarané za neprimeranu cenu, je opravneny ich prevzatie pri skonceni
najmu odmietnut. Okamihom odmietnutia sa vlastnikom obstaranych veci stane
najomnik.
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§ 109
Najomnik nesmie prenechat podnik do dalSieho uzivania (podnajmu) tretej osobe bez
predchadzajuceho suhlasu prenajimatela, v opacnom pripade je prenajimatel
opravneny od najomnej zmluvy odstupit.

§ 110
1. Zmluvu o najme podniku uzatvorenu na dobu neurc¢ita mozno vypovedat aj bez
udania dovodu, v Sestmesacnej vypovednej dobe, pocitanej od prvého dna mesiaca
nasledujuceho po doruceni vypovede. Ak je dovodom vypovede neplatenie
najomneého, trva vypovedna doba tri mesiace.
2. Najom podniku dohodnuty na dobu urciti mozno ukoncit vypovedou len
v pripade, ak je to dohodnuté v zmluve.

§ 111

1. Skoncenim najmu nadobuda pohladavky a dlhy, ktoré patria k podniku,

prenajimatel; z dlhov vSak prenajimatel nadobuda iba tie, o ktorych vedel, alebo

ktoré musel rozumne predpokladat. Ak veritel neudelil suhlas s prevzatim dlhu

najomnika prenajimatelom, za jeho splnenie ruci najomnik. Na nadobudnutie
pohladavky prenajimatelom sa pouziju ustanovenia o postupeni pohladavok.

2. Najomnik je povinny bez zbytocného odkladu oznamit svojim veritelom

a dlznikom, Ze doslo k zaniku najmu podniku a zZe jeho pohladavky a dlhy, ktoré

mal voc¢i nim, nadobudol prenajimatel. Ustanovenia § 104 ods. 2 platia primerane.

§112
Navrh na vymaz zmluvy o najme podniku z prislusného verejného registra sa poda
bez zbytocného odkladu po skonceni najmu podniku.

§ 113
1. Ustanovenia o najme podniku sa obdobne pouziju aj na najom jeho casti, ktora
tvori samostatnu organiza¢nu zlozku.
2. Ak z ustanoveni tejto casti zakona nevyplyva nieco iné, na najom podniku sa
primerane a podporne pouziju vSeobecné ustanovenia o najomnej zmluve.

Piaty pododdiel
Najom polnohospodarskeho pozemku, polnohospodarskeho podniku a lesného
pozemku
§114

Zmluvu o najme polnohospodarskeho pozemku, polnohospodarskeho podniku
a lesného pozemku upravuju osobitné predpisy.





