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Uvod

Ukoncenie najomného vztahu a nasledné
vypratanie nehnutelnosti patri v praxi medzi
najproblematickejsie situacie, s ktorymi sa
prenajimatelia stretavaju. Hoci sa moze zdat, ze
ide o relativne jednoduchy proces, pravna
uprava najmu bytu poskytuje najomcovi ako
slabSej strane vyrazni mieru ochrany.
Nespravny postup - najmid pri vypovedi,
dorucovani ¢i samotnom vypratani — moze
viest Kk neplatnosti pravnych ukonov,
zbytoénym prietahom alebo dokonca k vzniku
zodpovednosti prenajimatela za Skodu.

Tento prakticky sprievodca sa zameriava na
jednotlivé sposoby ukoncenia najmu bytu
(dohoda, vypoved, odstupenie), ich zakonné
podmienky a najcastejSie chyby v praxi.
Osobitni pozornost venuje aj situaciam, ked
najomca po skonceni najmu byt neodovzda,

postupu  pri  vypratani

nehnutelnosti a  rizik

prenajimatela,
spojenych  so
svojpomocou. Cielom je poskytnut prehladny a
vecny navod, ako postupovat zakonne,
efektivne a s minimalizaciou pravnych rizik.

Kazda situdcia je individuidlna a okolnosti
jednotlivych pripadov sa mozu vyrazne liSit.
Tento sprievodca preto poskytuje
predovSetkym  zakladni  orienticiu v
problematike a nenahradza individualne
pravne poradenstvo.

Ak sa nachadzate v situacii, kedy potrebujete
ukoncit najomny vztah, pripravit pravne
dokumenty alebo riesit vypratanie
nehnutelnosti, radi Vam poskytneme odbornu
pravou pomoc. Pomozeme Vam nastavit
spravny postup, zastupime Vas v komunikacii s
najomcom aj v sudnom Konani, aby ste svoje

prava uplatnili rychlo a bezpecne.

vratane moznosti pravnej ochrany
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1. Kedy a ako mozno ukon¢il najomnu
zmluvu?

o Akymi sposobmi moéZe najomna
zmluva zaniknat?

Najomna zmluva moze vseobecne zaniknut

viacerymi sposobmi, najmé:

¢ uplynutim dohodnutého ¢asu (pri najjme na
dobu urcita),

¢ vypovedou jednej zo zmluvnych stran,

¢ dohodou zmluvnych stran,

o odstipenim od zmluvy (ak to zikon alebo
zmluva pripusta),

e zanikom predmetu niamu (napr. byt
prestane byt sposobily na byvanie alebo

zanikne),

e smrtou najomcu alebo smrtou
prenajimatela

e zanikom najomcu  alebo  zanikom

prenajimatela (napr. pravnicka osoba),
e zmenou v osobe prenajimatela,
e vymenou bytu,
¢ inymi zakonom stanovenymi dovodmi

Podmienky zaniku najomnej zmluvy sa liSia
podla toho, ¢i je ndjomna zmluva uzatvorena
podla Obcianskeho zakonnika alebo podla
Zakona o kratkodobom najme bytu. Kazdy z
tychto rezimov upravuje podmienky ukoncenia
najmu bytu odliSne a s inou mierou ochrany
najomcu a prenajimatela.

V prvom kroku je preto vzdy potrebné
identifikovat, ktorym pravnym predpisom sa
konkrétny najomny vztah spravuje, az nasledne
je  mozné spravne posudit podmienky
ukoncenia najmu.

o UKkonéenie najmu bytu dohodou

Jednym zo sposobov zaniku najjomného vztahu
je dohoda o ukonceni nijmu bytu medzi
najomcom a prenajimatelom uzatvorena podla
ustanoveni OZ aj Zakona o kratkodobom najme

bytu.

Ide o konsenzualny pravny ukon, ktory mozno
uzatvorit kedykolvek pocas trvania najmu a nie
je viazany na ziadny konkrétny dovod. Na jeho
platnost sa vyzaduje pisomné forma, pricom jej
nedodrzanie sposobuje absolutnu neplatnost
pravneho ukonu. Obsahom dohody byva najmé
identifikacia  zmluvnych  stran, presné

oznacenie bytu a najjomnej zmluvy, urcenie dna
zaniku nijmu a dprava vysporiadania
vzajomnych prav a povinnosti (najmi
odovzdanie bytu, nedoplatky ¢i kaucia). Den
zaniku najmu je spravidla vyslovne dohodnuty;
ak urceny nie je, najjom zanika ucinnostou
dohody.

Vypovedna lehota sa v pripade dohody
neuplatnuje a zakon nevyzaduje ani uradné
osvedcenie podpisov.

K zaniku najmu dochadza dnom uvedenym v
dohode a najomca je povinny byt vypratat a
odovzdat. Ak tak neurobi, prenajimatel sa moze
domahat vypratania sudnou cestou podla § 126
Obcianskeho zakonnika.

Bytova  nahrada  najomcovi  nevznika
automaticky zo zakona - musi byt vyslovne
dohodnuta v samotnej dohode o ukonceni
najmu.

e Vypoved najmu bytu zo strany
prenajimatela

Vypoved je jednostranny pravny tkon, ktorym
prenajimatel vyjadruje volu ukoncit najjomny
vztah bez potreby stihlasu najomcu.

07:

Prenajimatel moze vypovedat najom bytu len z

dovodov vyslovne uvedenych v § 711 ods. 1 OZ.

Ide o nasledovné dovody:

- prenajimatel potrebuje byt pre seba,
manzela, pre svoje deti, vnukov, zata alebo
nevestu, svojich rodicov alebo surodencov,

- najomca prestal vykonavat pracu, na ktoru
je najom sluzobného bytu viazany,

- najomca alebo ten, kto je c¢lenom jeho
domaécnosti, hrubo poskodzuje prenajaty
byt, jeho prisluSenstvo, spolo¢né priestory
alebo spolo¢né zariadenia v dome alebo
sustavne  naruSuje  pokojné  byvanie
ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov,
ohrozuje bezpecnost alebo porusuje dobré
mravy v dome,

- najomca hrubo porusuje svoje povinnosti
vyplyvajice z najmu bytu najmi tym, Ze
nezaplatil najjomné alebo thradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu za dlhsi cas
ako tri mesiace, alebo tym, Ze prenechal byt

AN
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alebo jeho cast inému do podnamu bez
pisomného stuhlasu prenajimatela,

- je potrebné z dovodu verejného zaujmu s
bytom alebo s domom nalozit tak, ze byt
nemozno uzivat, alebo ak byt alebo dom
vyzaduje opravy, pri ktorych vykondvani
nemozno byt alebo dom najmenej pocas
Siestich mesiacov uzivat,

- nijomca prestal splhnat predpoklady
uzivania bytu osobitného urcenia alebo
predpoklady uzivania bytu vyplyvajuce z
osobitného urcenia domu,

- zmena ucelu wuzZivania naomcom, t;j.
najomca bez predchadzajuceho suhlasu
prenajimatela vyuziva byt na iné ucely ako
na byvanie.

Zakon o kratkodobom najme bytu:

Podla Zakona o kratkodobom najme bytu moze

prenajimatel  najom bytu  vypovedat

z nasledovnych dovodov:

- najomca alebo ten, kto s nim v byte Zije
alebo sa v byte nachadza so sthlasom
najomcu, napriek  predchadzajicemu
pisomnému upozorneniu prenajimatela
poskodzuje byt alebo jeho zariadenie alebo
spolocné casti, spolocné zariadenia domu
alebo inak hrubo poruSuje dobré mravy
alebo domovy poriadok v dome, v ktorom sa
byt nachadza,

- najomca riadne a vcas nezaplatil najomné
alebo uhrady za plnenia poskytované s
uzivanim bytu za c¢as dlhsi ako dva mesiace,

- najomca  napriek  pisomnej  vyzve
prenajimatela nedoplnil penaznu
zabezpeku do povodnej vysky,

- najomca uziva predmet najmu v rozpore s
dohodnutym ucelom,

- je dany iny dovod vypovede dohodnuty v
najomnej zmluve, pre Kktory nemozno
spravodlivo pozadovat trvanie najomného
pomeru.

e Vypoved nijmu bytu zo strany
najomcu

0Z:

Najomca moze v rezime OZ vypovedat ndjomnu
zmluvu  uzatvoreni na dobu neurcitu
z akéhokolvek dovodu, rovnako aj bez uvedenia
dovodu.

AN

V suvislosti s vypovedou najmu bytu je
potrebné osobitne venovat pozornost najmu
uzatvorenému na dobu urcita, kedze ide o
otazku, ktora v praxi vyvolava nejasnosti. Tato
problematika ma vyznamné praktické dopady -
napriklad v situaciach, ked sa najomcovia
snazia ukonc¢it najom pred uplynutim
dohodnutej doby, hoci zmluva takito moznost
vyslovne neupravuje. V takych pripadoch je
potrebné posudit, ¢i a za akych podmienok je
mozné najom na dobu urcita vypovedat.

Zakon o kratkodobom najme bytu:

Podla Zakona o kratkodobom najme bytu moze

najomca najom bytu vypovedat z nasledovnych

dovodov:

- sa predmet najmu stal nesposobily na
dohodnuté uzivanie a tato skutocnost
nebola sposobena zavinenim najomcu alebo
0s0b s nim zijucich v byte,

- doslo k ukonceniu jeho pracovného
pomeru, sluzobného pomeru,
Statnozamestnaneckého  pomeru alebo
iného obdobného pomeru,

- mu vznikol narok na socialne byvanie podla
osobitného predpisu,

- je dany iny dovod vypovede dohodnuty v
najomnej zmluve, pre ktory nemozno
spravodlivo pozadovat trvanie najomného
pomeru.

¢ Ukoncéenie najmu bytu na dobu urcita
uplynutim ¢asu

Najom bytu uzatvoreny na dobu urcitu zanika
uplynutim  dohodnutej doby. Obciansky
zakonnik v tomto pripade vylucuje automatické
(konkludentné) obnovenie najomného vztahu
70 zakona.

e Okamzité ukoncéenie najmu bytu
(odstapenie od najomnej zmluvy)

07:

Zmluvné strany mozu od zmluvy o najme bytu
odstupit len v pripadoch ustanovenych
zakonom. KedZe osobitna tiprava najjmu bytu v
§ 685 a nasl. OZ tato moznost vyslovne
neupravuje, uplatnia sa subsidiarne vseobecné
ustanovenia o najme podla § 663 a nasl. OZ.
Odstipenim od zmluvy o ndjme bytu sa zmluva
rusi od pociatku, kedze pravne ucinky
odstupenia nastavaja ex tunc.
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Formulacia vlastnych dovodov odstipenia na
strane prenajimatela je v rozpore s ucelom
pravnej upravy ukoncenia najjmu bytu v rezime
0Z a vytvara priestor k obchadzaniu zakonom
taxativne vymedzenych vypovednych dovodov.
7 uvedeného dovodu zastavame nazor, 7ze
osobitné dovody odstipenia prenajimatela od
zmluvy o najjme bytu nie je mozné dohodnut.

Zakon o kratkodobom najme bytu:

Zakon o kratkodobom najme bytu umoznuje
zmluvnym stranam dojednat si v najomnej
zmluve akykolvek dovod odstiipenia. V pripade
platného dorucenia odstipenia od zmluvy
zanika ex nunc, ¢o je vyznamnym rozdielom v
porovnani s ob¢ianskopravnou tpravou.

Prenajimatel moze odstupit od zmluvy ak
najomea, napriek predchadzajucemu
pisomnému upozorneniu, opakovane porusuje
svoje povinnosti sposobom, ktory by inak
zakladal dovod vypovede.

Najomca je opravneny odstapit od zmluvy v
pripade, ak predmet najmu nebol odovzdany v
stave sposobilom na dohodnuté uzivanie, alebo
ak prenajimatel jednostranne zmenil vysku
najomného alebo stvisiacich platieb.

V porovnani s Obcianskym zakonnikom sa
nezaluje uz ,len“ neplatnost vypovede, ale aj
neplatnost  odstipenia od zmluvy o
kratkodobom najme bytu. Opravnenym
subjektom na podanie zaloby je aj prenajimatel,
pricom lehota na podanie zaloby je v kontraste
s OZ znizena na dva mesiace od dorucenia
prislusného pravneho tikonu. U¢inky pravneho
ukonu smerujiceho k ukonceniu najmu nie su
podanim zaloby dotknuté.

e Zmenav osobe prenajimatela

Zmena v osobe prenajimatela sama osebe
neznamena zanik najomného vztahu ani
nepredstavuje  vypovedny  dovod  pre
povodného ¢i nového prenajimatela. Najomca
vSak ma v takomto pripade osobitné pravo
najom vypovedat. Podla § 680 ods. 3 OZ moze
nijomnd zmluvu vypovedat pri zmene
vlastnictva bytu, a to aj v pripade najmu
uzatvoreného na dobu urcitd. Toto pravo moze
uplatnit len v najblizsom vypovednom obdobi.
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2. Vypoved najmu bytu zo strany
prenajimatela — ¢o musi obsahovat?

07Z:
Vypoved najmu bytu je prisne formalizovany
jednostranny hmotnopravny ukon

prenajimatela, ktory sud v pripade sporu
preskimava najmi z hladiska dovodnosti a
splnenia zakonnych podmienok, pricom
prihliada aj na postavenie najjomcu ako slabsej
strany.

Vypovedny dovod musi byt vo vypovedi
konkrétne uvedeny - samotny odkaz na
zakonné ustanovenie nestaci, inak moze byt
vypoved povazovana za neurcitu a neplatnu.
Sucastou vypovede musi byt aj riadne
oznacenie bytu tak, aby ho nebolo mozné
zamenit s inym bytom; vyzaduje sa preto jeho
dostatocna individualizacia.

Dovod vypovede nemozno dodatocne menit.
V pripade konkrétnych vypovednych doévodov
je zaroven potrebné prilozit listinu, ktora
preukazuje dovod vypovede.

Ucinky vypovede nigjmu bytu nenastavaju jej
dorucenim, ale az uplynutim vypovednej
lehoty, pripadne rozhodnutim sadu, ak
najomca napadne jej platnost.

Vypovedna lehota je spravidla 3 mesiace a
zacina plynat od prvého dna mesiaca
nasledujiceho  po  doruceni vypovede.
Prenajimatel moze urcit aj dlhSiu vypovednu
lehotu. DIzku v{povednej lehoty pri vipovedi
adresovanej  prenajimatelom  najomcovi
nemozno modifikovat v neprospech najomcu, a
teda ju nie je mozné skratit pod zakonom
ustanovent dizku tri mesiace.

Vypoved najmu bytu sa riadi hmotnopravnym a
procesnym rezimom dorucovania pisomnosti,
tzv. kombinaciou hmotnopravnej tedrie
dojdenia a procesnej fikcie dorucenia.

Najomca je opravneny iniciovat konanie o
urcenie neplatnosti vypovede najmu bytu podla
ustanovenia § 711 ods. 6 OZ, v trojmesacnej
prekluzivnej lehote, Kktora zacina plynat
dorucenim vypovede najomcovi.

Zakon  okratkodobom najme  bytu:
Ak bola dana pisomna vypoved, skonci sa
kratkodoby najom bytu uplynutim vypovednej
lehoty. Vypovedna lehota zacina plynat dnom
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nasledujiicim po dni, v ktorom bola druhej
zmluvnej strane dorucenda vypoved. Zakon
predpoklada minimalne jednomesacnu
vypovednu lehotu, v konkrétnych pripadoch
vypovede, vSak moze byt skratend na
minimalne 15 dni.

Neplatnost skoncenia kratkodobého najmu
bytu ma zmluvna strana pravo uplatnit na sade
v lehote dvoch mesiacov odo dna dorucenia
vypovede 7z kratkodobého najmu bytu. U¢inky
pravneho tkonu smerujiuceho k skonceniu
najmu nie su podanim zaloby dotknuté.

3. NajcastejSie chyby prenajimatelov

Medzi najcastejsie chyby prenajimatelov
zaradujeme:

- Neurcity alebo nedostatocne
konkretizovany vypovedny dovod.
Prenajimatelia casto uveda len odkaz na
zakonné ustanovenie bez blizSicho opisu
skutkového stavu, ¢o vedie k neplatnosti
vypovede.

- Nespravne alebo netplné oznacenie bytu.
Byt nie je vo vypovedi dostatocne
individualizovany, ¢o moze sposobit jej
neurcitost.

- Dodato¢na zmena vypovedného dovodu.
Prenajimatel sa snazi menit alebo doplnat
dovody vypovede, Co nie je pripustné.

- Neprilozenie listin k vypovedi.
Pri niektorych vypovednych dovodoch
chybaj listiny preukazujuce ich existenciu.

- Nespravne nastavenie vypovednej lehoty.
Skratenie vypovednej lehoty pod zakonnu
hranicu alebo jej nespravne urcenie.

- Mylna predstava o ucinkoch vypovede.
Prenajimatelia sa domnievaji, Ze najom
konc¢i dorucenim vypovede, hoci k zaniku
dochadza az uplynutim vypovednej lehoty.

- Chyby v dorucovani vypovede.
Nedodrzanie pravidiel dorucovania moze
sposobit, ze vypoved nebude povazovana za
dorucenu.
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- Podcenenie moznosti sudneho
preskimania

Prenajimatelia nepocitaja s tym, Ze najomca
moze podat zalobu na urcenie neplatnosti
vypovede v trojmesacnej/dvojmesacne;j

lehote.

4. Ako postupovat, ak najjomca odmieta
vypratat byt?

Najomca je po skonceni najmu povinny byt
vypratat a odovzdat. Ak to neurobi, nejde o
pokracovanie najmu, ale o neopravnené
uzivanie bytu. Prenajimatel ma k dispozicii
viacero krokov, ktoré moze urobit.

(a) Pisomna vyzva na vypratanie

Prvym krokom je zaslanie strucnej pisomnej
vyzvy, v ktorej prenajimatel uvedie datum
skoncenia najmu, povinnost najomcu byt
odovzdat a primerand lehotu na vypratanie.
Sucastou vyzvy by malo byt aj upozornenie, ze
po uplynuti tejto lehoty bude prenajimatel
pozadovat vydanie bezdovodného obohatenia
za uzivanie bytu bez pravneho dovodu a
pristapi k pravnym krokom smerujucim k
vyprataniu nehnutelnosti.

Vyzvu je vhodné dorucit preukazatelnym
sposobom, napriklad doporucene S
dorucenkou.

(b) Nahrada za neopravnené uzivanie
(bezdovodné obohatenie, nahrada Skody)

Ak najomca byt uziva aj po skonc¢eni najmu,
vznikd mu bez pravneho dovodu majetkovy
prospech na tkor prenajimatela. Prenajimatel
je preto opravneny pozadoval vydanie
bezdovodného obohatenia, a to vo vyske
obvyklého najjomného v danej lokalite. V praxi
sa najcastejsie postupuje tak, ze si prenajimatel
necha vypracovat znalecky posudok, ktory urci
obvyklé niajjomné v danej lokalite; tento
posudok nasledne slazi ako objektivny podklad
pre stanovenie vysky pozadovanej nahrady.

Ide o samostatny narok, ktory vznika nezavisle
od pripadnych nedoplatkov na najomnom a
inych pohladavok z povodného najomného
vztahu. V pripade, ak prenajimatelovi vznikla
Skoda, moze ju taktiez uplatnit v sudnom
konani.
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(¢) Komunikacia alebo prechod k pravnym
krokom

Ak najomca na vyzvu reaguje, prenajimatel sa
moze pokuasit dohodnit na konkrétnom
termine vypratania bytu a sposobe uhrady
dlznych plneni. Takato dohoda by mala mat
pisomnu formu.

Ak vSak najomca nekomunikuje alebo byt
dobrovolne nevyprace, prenajimatel moze bez
dalsieho pristapit k podaniu zaloby na
vypratanie nehnutelnosti. Tento postup je

mozny aj bez predchadzajicej dohody, pokial

najomca byt nadalej uziva neopravnene.

5. Vypratanie bytu v rozhodcovskom
konani

Rychlejsim sposobom vypratania
nehnutelnosti moze byt rozhodcovské konanie.
Jeho vyuzitie je vSak mozné len vtedy, ak
najomna zmluva obsahuje platnt
rozhodcovska dolozku, na zaklade ktorej sa
spor presunie do rozhodcovského konania
namiesto vSeobecného sudu.

Hlavnou vyhodou rozhodcovského konania je
jeho rychlost, kedze rozhodcovsky nalez moze
byt ziskany v podstatne kratSom case ako stidne
rozhodnutie, a nasledne sluzi ako exekucny
titul.

Ak takito dolozka v najomnej zmluve
absentuje, vypratanie sa rieSi Standardne
prostrednictvom stidneho konania.

6. Vypratanie bytu sudnou cestou

Ak najomca byt po skonceni najmu dobrovolne
nevyprace, prenajimatel sa moze domahat jeho
vypratania podanim zaloby na vypratanie
nehnutelnosti podla § 126 OZ. Zaloba sa podava
na vecne a miestne prislusny sud, spravidla
okresny sud, v obvode ktorého sa nehnutelnost
nachadza. Sud nasledne posudi, ¢i najomcovi
patri pravny titul na uzivanie bytu, a ak nie,
ulozi mu povinnost byt vypratat. Na iniciovanie
exekucného konania je nevyhnutné, aby
rozhodnutie stdu nadobudlo pravoplatnost a
vykonatelnost.

7. Neodkladné opatrenie na vypratanie
bytu?

Neodkladné opatrenie na vypratanie bytu podla
§ 324 a nasl. CSP prichadza do uvahy len

vynimocne, ked st splnené prisne zakonné
podmienky jeho nariadenia. Ide o zvicsa o
docasny procesny institut, ktorého cielom je
bezodkladne upravit pomery tcastnikov alebo
predist vzniku vaznej ujmy este pred
rozhodnutim vo veci same;j.

V kontexte najmu bytu moze sud neodkladné
opatrenie nariadit najmi v situaciach, ked je
aspon osvedcené, ze najomny vztah skoncil a
najomca uziva byt bez pravneho dovodu,
pricom zaroven existuje potreba okamzitého
zasahu. Typicky ide o pripady, ked najomca byt
preukazatelne poskodzuje, vykonava v nom
deStruktivne zasahy, alebo jeho Kkonanie
predstavuje  bezprostredné riziko vzniku
znacnej Skody na majetku prenajimatela,
pripadne ohrozenie bezpecnosti i
hygienickych pomerov v nehnutelnosti alebo v
bytovom dome.

Samotna skutoc¢nost, Ze najomca byt po
skon¢eni najmu dobrovolne nevypratal,
spravidla. na nariadenie neodkladného
opatrenia nepostacuje, kedze takyto stav sa
Standardne rieSi zalobou na vypratanie
nehnutelnosti v riadnom konani. Neodkladné
opatrenie tak predstavuje len vynimocny
prostriedok urceny na rieSenie extrémnych
alebo naliehavych situacii, nie nahradu
bezného vypratavacieho konania.

8. Navrh na vykonanie rozhodnutia
(exeku¢né konanie)

Ak povinny nesplni povinnost ulozenu
pravoplatnym a  vykonatelnym  sadnym
rozhodnutim v urcenej lehote, rozhodnutie sa
stava exekucnym titulom a opravneny je
opravneny podat navrh na vykonanie exekucie
podla Exekuc¢ného poriadku.

Exekucia  vypratanim  nehnutelnosti  sa
vykonava postupom podla § 181 Exekucného
poriadku, a to fyzickym vypratanim bytu alebo
domu sudnym exekitorom za sucinnosti
pribratej vhodnej osoby (spravidla zastupcu
obce). Exekutor zabezpec¢i odstranenie veci
povinného, jeho osobné vykazanie z
nehnutelnosti a odovzdanie nehnutelnosti
opravnenému.

Vypratané veci sa odovzdaju povinnému, jeho
rodinnému prislusnikovi alebo sa uskladnia do
uschovy obce. Ak si ich povinny v zakonnej
lehote neprevezme, mozu byt spenazené a

AN



VLKOVA

ADVOKATSKA KANCELARIA

vytazok po odpocitani nakladov sa vyda
povinnému.

9. Mo0ze prenajimatel ,vymenit zamok*
alebo vstapit do bytu?

Svojpomocné vypratanie nehnutelnosti  zo
strany prenajimatela predstavuje tzv. ofenzivnu
svojpomoc, ktora je v rozpore s pravnym
poriadkom Slovenskej republiky, pokial nie sa
splnené zakonné podmienky jej pripustnosti.
Takyto postup moze zalozit obc¢ianskopravnu
zodpovednost prenajimatela za vzniknuta
Skodu.

Z pohladu trestného prava moze v zavislosti od
okolnosti prichadzat do uvahy aj posudenie
konania prenajimatela ako mozného zasahu do
domovej slobody podla Trestného zakona.

Vypratanie nehnutelnosti je mozné realizovat
vylucéne na zaklade exekuc¢ného titulu v ramci
exekucného konania, a to po predchadzajucom
sudnom alebo rozhodcovskom rozhodnuti. Je
potrebné zdoraznit, Ze ani pravoplatné a
vykonatelné sudne rozhodnutie o povinnosti
vypratat nehnutelnost samo osebe
neopravnuje vlastnika vstupit do nehnutelnosti
alebo ju svojpomocne vypratat. Vykon takéhoto
rozhodnutia je mozny vylu¢ne prostrednictvom
exekucného konania.

10. Kaucia (depozit) - Kkedy ju mozno
zadrzat

Kaucia (depozit) slizi ako zabezpecovaci
prostriedok na Kkrytie pripadnych zavizkov
najomcu vyplyvajucich z najmu bytu.
Prenajimatel ju moze zapocitat alebo zadrzat
len v rozsahu skuto¢ne vzniknutych a
preukazanych pohladavok voc¢i najomcovi.
Typicky ju mozno pouzit na uhradu dlzného
najomného, nedoplatkov za plnenia spojené s
uzivanim bytu (napr. energie, sluzby), ako aj na
nahradu skody sposobenej v byte nad ramec
bezného opotrebenia. Podmienkou je, aby bol
narok prenajimatela riadne vycisleny a
opodstatneny, idealne podlozeny relevantnymi
dokazmi  (napr.  vyuctovanie, faktuary,
fotodokumentacia skody).

Naopak, kauciu nemozno zadrzat svojvolne ani
pausalne, bez  existencie  konkrétnej
pohladavky. Po zapocitani opravnenych

narokov je prenajimatel povinny zvySnu cast
kaucie najomcovi bez zbytocného odkladu
vratit.

1. Moze prenajimatel zadrzal veci
najomcu?

Najomca je povinny riadne a vcas platit
najomné v sulade so zmluvou, pricom splatnost
tejto pohladavky sa primarne riadi dohodou
zmluvnych stran. Ak splatnost nie je
dohodnuta, uplatni sa zakonna uprava, podla
ktorej sa najomné plati spravidla mesacne
pozadu.

Ano moze, ak st splnené zakonné podmienky.
Zadrzné pravo prenajimatela podla § 672 ods. 2
OZ je osobitnym zabezpecovacim instittitom,
ktory slizi na okamziti ochranu naroku na
najomné v situacii, ked sa najomca stahuje
alebo odstranuje hnutelné veci z prenajatej
nehnutelnosti, pricom najomné nie je
zaplatené alebo inak zabezpeceneé.
Prenajimatel je opravneny veci zadrzat na
vlastné nebezpecenstvo, ide vSak o docasné
opravnenie podmienené prisnym rezimom.

Klacovou povinnostou prenajimatela je, aby do
osmich dni od zadrzania veci poziadal o ich
supis osobou poverenou sudom (vratane
exekutora), alebo zadrzané veci bezodkladne
vydal. Nesplnenie tejto povinnosti ma za
nasledok zanik opravnenia veci zadrzat.

Vztah zadrzného a zakonného zalozného prava
podla § 672 ods. 1 OZ je v doktrine sporny, avsak
v aplikacnej praxi sa zadrzné pravo chape ako
doplnkovy a posilnujici mechanizmus k
zakonnému zaloznému pravu, ktory ma
vyznam najmid v okamihu  fyzického
odstranovania veci z predmetu najmu.

12. Odovzdanie bytu - ako ma prebehnut
spravne?

Odovzdanie bytu by malo prebehnut vzdy
formalne, za casti prenajimatela a najomcu,
idealne po predchadzajiacej dohode o termine.
Cielom je predist sporom o stav bytu, vybavenie
a pripadné skody.

O odovzdani sa vyhotovi pisomny odovzdavaci
protokol, ktory by mal obsahovat najmi stav
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bytu ku dnu odovzdania (vratane pripadnych
vad a poskodeni), stav meracov energii, zoznam
odovzdavanych Kklucov a pripadne aj
fotodokumentaciu. Protokol podpisuju obe
strany, ¢im sa potvrdzuje stav bytu v momente
jeho vratenia.

V praxi vSak casto dochadzak tomu, ze konecné
vyuctovanie sluzieb (najmi voda, teplo,
energie) prebehne az s ¢casovym odstupom po
skon¢eni najmu. Zmluvné strany si preto
zvykni dohodnut, ze cast kaucie moze byt
primerane zadrzana az do vykonania ro¢ného
vyuctovania, pricom nasledne sa vykona
konecné finan¢né vysporiadanie a nevycerpana
cast kaucie sa najjomcovi vrati.

13. Uznanie zavizku vo forme notarskej
zapisnice s automatickou
vykonatelnostou - vhodné
preventivne riesenie?

Uznanie zavizku vo forme notarskej zapisnice
so suhlasom s jej vykonatelnostou predstavuje
v praxi jeden z najefektivnejsich preventivnych
nastrojov. ochrany prenajimatela.  Jeho
podstatou je, ze dlznik v notarskej zapisnici
uzna svoj dlh a zaroven vyslovne suhlasi s tym,
aby bola zapisnica pouzita ako exekucny titul.

Takto spisana notarska zapisnica moze slazit
ako podklad pre exekucné konanie bez potreby
predchadzajuceho sudneho Kkonania, co
vyrazne zrychluje vymahanie pohladavky
(najmé dlzného najomného).

Cena notarskej zapisnice s uznanim dlhu a
suhlasom s jej vykonatelnostou sa na Slovensku
odvija od notarskeho tarifného rezimu a
hodnoty pohladavky. Pri sume dlhu cca 12 0oo
EUR (ro¢né najomné) sa celkova cena zvycajne
pohybuje priblizne: cca 100 - 250 EUR + DPH.

Notarska  zapisnica so  sthlasom s
vykonatelnostou je vhodnym zabezpecovacim a
preventivnym nastrojom najmi pri vysSej
hodnote najomného alebo pri poziadavke
prenajimatela na rychlu a  priamu
vymozitelnost penaznych narokov bez potreby
sudneho konania.

14. Kedy je vhodné obratit sa na advokata

Na advokata je vhodné obratit sa najmi v
momente, ked vznikne spor o uzivanie

nehnutelnosti alebo ked najomca po skonc¢eni
najmu nehnutelnost nevyprace. Typicky ide o
situacie, ked je potrebné posudit, ¢i najom stale
trva, ¢i bol platne skonceny.

Pravna pomoc je klucova uz pred zacatim
konania, najmé pri spravnom nastaveni vyzvy
na vypratanie, ukonceni najomného vztahu a
priprave zaloby na vypratanie nehnutelnosti.
Nespravny procesny postup moze viest k
neaspechu v konani alebo k jeho predizeniu.

Advokat je vhodny aj pri vyhodnoteni, ¢i st
splnené podmienky na navrh na neodkladné
opatrenie, ak hrozi poskodzovanie
nehnutelnosti alebo iné bezprostredné zasahy
do prav prenajimatela.

Zaroven pomaha pri naslednej exekucnej faze,
najmid pri  zabezpeceni  vykonatelnosti
rozhodnutia a minimalizacii procesnych chyb,
ktoré by mohli branit realnemu vyprataniu
nehnutelnosti.

Vpripade ziaujmu o pravne sluzby nas
nevahajte kontaktovat.

Pre viac informacii pozrite publikacie:

Klincova, Z.: Ukoncenie najmu bytu. Pravne
postavenie najomcu. Bratislava: C. H. Beck,
2022, 8. 200.
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