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Prava a povinnosti prenajimatel’a a najomcu

Najom bytu vznika najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava
najomcovi za najomné byt do uZivania, a to bud’ na dobu urcitd, alebo bez
urenia doby uZivania.

Najomna zmluva: osobitné ustanovenia o najme bytu obsahuje Obciansky
zakonnik v § 685 a nasledujlcich ustanoveniach. Najom bytu vznika najomnou
zmluvou, ktorou prenajimatel’ prenechava najomcovi za najomné byt do
uzivania, a to bud’ na dobu urcitd, alebo bez urenia doby uZivania. Najomna
zmluva musi obsahovat’ oznacenie zmluvnych stran, t. j. kto je
prenajimatelom a kto ndjomcom, oznacenie predmetu a rozsahu uZivania, t. j.
identifikaciu bytu, ktory sa prenajima, vysku najomného a vysku Uhrady za
plnenia spojené s uzivanim bytu, pripadne spdsob ich vypoctu, ak nie je
urCend presna vyska najomného. Najomna zmluva by mala tiez obsahovat’ aj
opis prislusenstva a opis stavu bytu. Ak v najomnej zmluve nie je dohodnuta
doba najmu, teda na aku dobu prenechava prenajimatel’ najomcovi byt do
uzivania, plati, Ze najomna zmluva sa uzatvorila na neurcitt dobu.

Okrem vysSky najomného by v najomnej zmluve mal byt urleny aj spsob
platby a splatnost’ najomného, t. j. termin, dokedy je najomca povinny
najomné uhradit. Ak najomca nezaplati najomné alebo Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny
zaplatit’ prenajimatel'ovi poplatok z omeskania. Vyska poplatku z omesSkania je
urend nariadenim vlady a predstavuje 0,5 promile z diZzného najomného za
kazdy den omeskania, najmenej vSak 0,83 eura za kazdy i zalaty mesiac
omeskania. Aby sa prediSlo nejasnostiam pri rocnom vyuctovani nakladov
spojenych s uzivanim bytu (voda, plyn, elektrina), je vhodné do najomnej
zmluvy uviest, ako sa vysporiadaju pripadné nedoplatky alebo preplatky z
vyuctovania sluZieb spojenych s uzivanim bytu.

V beZnej praxi prenajimatelia poZaduju od najomcov zaplatenie takzvanej
kaucie, vacsinou vo vyske jednomesacného najomného. Je potrebné si
uvedomit, Ze kaucia slUzi pre prenajimatela len ako forma zabezpeky pre
pripad vzniku Skdéd na byte, prip. inych poruseni povinnosti najomcu
(nezaplatenie ndjomného a podobne.). V pripade, ak pocas trvania najomného
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vztahu nedojde k takymto situaciam, je prenajimatel’ povinny po skonceni
najmu kauciu najomcovi v plnej vyske vratit. Aj ked to Obciansky zakonnik
nevyzaduje, odporuca sa najomnu zmluvu uzatvorit’ pisomne s tym, aby kazdy
Ucastnik dostal jedno vyhotovenie zmluvy.

Prava a povinnosti: Zmluvnym stranam vyplyvaji z najomného vztahu nielen
prava, ale aj povinnosti. V zaujme bezproblémovych vztahov by prenajimatel
aj najomca mali dbat’ a davat’ pozor na to, aby svoje prava a povinnosti
vykonavali v sulade so zdkonom, najmd s ustanoveniami Obcianskeho
zakonnika o najme bytu.

Jednym z hlavnych prav najomcu je pravo byt, spoloc¢né priestory a zariadenia
domu uzivat, a to aj spolu s osobami, ktoré s nim Ziju v spolo¢nej domacnosti.
Tomuto pravu najomcu na druhej strane zodpoveda povinnost’ prenajimatela
odovzdat’ najomcovi byt v stave spOsobilom na riadne uZivanie a povinnost’
zabezpecit' ndjomcovi plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
Ak sa zmluvné strany v ndgjomnej zmluve nedohodnu inak, najomca je povinny
uhradzat’ drobné opravy v byte a naklady spojené s beznou udrzbou. Co
predstavuju drobné opravy v byte, Specifikuje nariadenie viady ¢. 87/1995 Z.
Z. a jeho priloha. SU nimi opravy bytu, ako aj vymeny drobnych suciastok,
ktoré su uvedené v prilohe tohto nariadenia, ako aj tie, ktoré nie su uvedené v
prilohe nariadenia, ak naklad na jednu opravu neprevysi sumu 6,64 eura.

V pripade takych nedostatkov v byte, ktoré brania najomcovi riadne uzivat’ byt
alebo ohrozuju vykon jeho najomného prava, je najomca povinny bez
zbytocného odkladu potrebu oprav tychto nedostatkov prenajimatelovi
oznamit' a aj umoznit’ ich opravu a prenajimatel’ je povinny nedostatky
odstranit. Ak ani po upozorneni prenajimatel’ nedostatky neodstrani, je
najomca opravneny nedostatky v nevyhnutnej miere na vlastné naklady
odstranit’ a ziadat’ od prenajimatela nahradu Ucelne vynalozenych nakladov.
Je potrebné najomcu upozornit’ na to, ze pravo na nahradu si musi uplatnit’ u
prenajimatela bez zbytocného odkladu a ak si ho neuplatni do Siestich
mesiacov od odstranenia nedostatkov, toto pravo zanikne.

Rovnaky princip plati pre zmluvné strany aj opacne. Ak najomca vcas
nevykona drobné opravy a beznu udrzbu v byte, prenajimatel’ je povinny na to
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najomcu upozornit’ a ak neddjde k ich vykonaniu, ma prenajimatel’ pravo
drobné opravy vykonat' na svoje naklady sam a pozadovat od najomcu
nahradu. Najomca je povinny tiez odstranit' nedostatky a poskodenia, ktoré
sposobil v byte on alebo ti, ktori s nim byvaju. Ak ich neodstrani, prenajimatel
ma pravo po predchadzajlicom upozorneni najomcu tieto nedostatky odstranit’
a pozadovat’ od najomcu nahradu.

Ak ide o stavebné Upravy v byte, tie najomca mdze vykonat' na svoje naklady
len so suhlasom prenajimatel'a. Prenajimatel’ je opravneny vykonat' stavebné
Upravy v byte iba so sihlasom najomcu, ale najomca mbze suhlas odmietnut’
len z vaznych dovodov.
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