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ZAKON
z 19. marca 2014

o kratkodobom najme bytu

Narodna rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zakone:
Uvodné ustanovenia

§1
(1) Tento zakon upravuje pravne vztahy suvisiace s kratkodobym najmom bytu.

(2) Tento zakon sa nevztahuje na najomné pomery v bytoch obstaranych podla osobitnych
predpisov,) na najomné pomery v sluzobnych bytoch, v bytoch osobitného urcenia, v bytoch
nachadzajiacich sa v domoch osobitného urcenia podla osobitného predpisu,? v druzstevnych
bytoch, v bytoch vo vlastnictve obci,?) vySsich tizemnych celkov4) a vo vlastnictve hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislava, mesta KoSice a ich mestskych c¢asti.

§2

Kratkodobym najmom bytu sa na ucely tohto zakona rozumie najom zalozeny najomnou
zmluvou, ktora je uzavreta podla tohto zakona, splfia nalezitosti podla § 3 a na zaklade ktorej
najom vratane jeho predizeni trva najviac Sest rokov.

§3

Najomna zmluva

(1) Kratkodoby najom bytu vznika uzavretim najomnej zmluvy, ktorou prenajimatel prenechava
najomcovi za najjomné byt alebo jeho ¢ast do uzivania, a to na dobu urcitu, najdlhsie na dva roky.
Kratkodoby najom bytu mozno na zaklade dohody zmluvnych stran za rovnakych podmienok
predizit najviac na dalSie dva roky, a to dvakrat.

(2) Najjomna zmluva musi mat pisomnu formu a zmluvné strany si navzajom poskytnu najmene;j
jedno jej vyhotovenie.

(3) Najomna zmluva musi obsahovat najma
a) udaje o zmluvnych stranach,

1. meno, priezvisko, miesto trvalého pobytu a datum narodenia fyzickej osoby,

2. obchodné meno, miesto trvalého pobytu, datum narodenia, miesto podnikania a
identifika¢né cislo fyzickej osoby — podnikatela,
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3. obchodné meno, sidlo a identifikaéné ¢islo pravnickej osoby a meno a priezvisko osoby
opravnenej za tuto konat,

b) oznacenie predmetu najjmu a rozsah uzivania predmetu najmu,

c) urCenie alebo sposob urcenia vySky najomného a vySky uthrad za plnenia poskytované s
uzivanim bytu a jeho prisluSenstva,

d) opis stavu bytu, opis prislusenstva a vybavenia bytu, ako aj opis zavad bytu, jeho prislusenstva
a vybavenia, ktoré su1 prenajimatelovi zname v case uzavretia najomnej zmluvy,

e) urcenie doby najmu,

f) vyhlasenie najomcu, Ze si je vedomy skutoc¢nosti, Ze njjomna zmluva sa uzaviera podla tohto
zakona.

(4) Predmet najmu alebo jeho cast je najomca opravneny prenechat do podnajmu len s
pisomnym suhlasom prenajimatela a najdlhSie na dobu najmu.

(5) Ak prenajimatel nesplni povinnost registracie podla osobitného predpisu,s) spravuje sa najom
tymto zakonom okrem ustanoveni § 7 ods. 1 a 4 a § 9 ods. 1; po marnom uplynuti lehoty na
registraciu sa pouziju ustanovenia § 711 ods. 1, 3 a 6 Obcianskeho zakonnika a tento zakon.
Prenajimatel je povinny najomcovi splnenie registracnej povinnosti preukazat.

§4

Najomné a ihrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu a jeho prislusenstva

(1) Zmluvné strany si dohodnu aj vysku platieb, rozsah, sposob vypoctu uhrady za plnenia
poskytované s uzivanim bytu a prisluSenstva, sposob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je
prenajimatel opravneny jednostranne zmenit vySku najomného a uhrad za plnenia poskytované s
uzivanim bytu a jeho prisluSenstva. Dévodom zmeny moéze byt zmena cien dodavanych sluzieb
spojenych s uZivanim bytu alebo ocakavana priemerna ro¢na miera inflacie v nadchadzajucom
kalendarnom roku a prenajimatel je opravneny zmenit vySku najomného a uhrad za plnenia
poskytované s uzivanim bytu a jeho prisluSenstva vzdy najviac o narast cien alebo inflacie.

(2) Uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu alebo preddavok na ne sa plati spolu s
najomnym, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.

§5

Penazna zabezpeka

(1) Zmluvné strany sa moézu v najomnej zmluve dohodnut na penaznej zabezpeke, ktora sluzi na
zabezpecenie pripadnych pohladavok prenajimatela vo¢i najomcovi z ddévodu neplatenia
najomného alebo uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu a prislusenstva, z dévodu
sposobenej Skody na byte alebo jeho zariadeni alebo v stivislosti s inymi pohladavkami stivisiacimi
s uzivanim bytu.

(2) Vyska zabezpeky nesmie prekrocit trojnasobok mesac¢ného najomného a thrad za plnenia
poskytované s uzivanim bytu. Na zaklade pisomnej vyzvy prenajimatela je najomca povinny v
lehote jedného mesiaca odo dna jej dorucenia doplnit pennaznu zabezpeku do pévodne dohodnutej
vysky, ak prenajimatel preukazatelne pouzije pennaznu zabezpeku alebo jej ¢ast na uhradu svojich
splatnych pohladavok voci najomcovi v stlade s odsekom 1.

(3) Po skonceni najomného pomeru podla tohto zakona je prenajimatel povinny vratit najomcovi
nevyCerpanu cast penaznej zabezpeky najneskor v lehote jedného mesiaca odo dna, ked najomca
vypratal byt a vysporiadal s prenajimatelom naroky suvisiace s najomnym pomerom, ak sa
zmluvné strany nedohodli inak.
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Zanik najmu bytu

§6
Kratkodoby najom bytu zanikne

a) uplynutim casu, na ktory bol dohodnuty,
b) pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom,
¢) pisomnou vypovedou jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v tomto zakone,

d) pisomnym odstipenim od najomnej zmluvy jednej zo zmluvnych stran za podmienok
uvedenych v najomnej zmluve alebo podla tohto zakona; najomna zmluva sa zruSuje okamihom
dorucenia odstupenia od najomnej zmluvy druhej zmluvnej strane,

e) zanikom predmetu najmu.

§7

(1) Prenajimatel méze vypovedat kratkodoby najom bytu, ak

a) najomca alebo ten, kto s nim v byte Zije alebo sa v byte nachadza so suihlasom najomcu,
napriek predchadzajucemu 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,

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

¢) najomca napriek pisomnej vyzve prenajimatela nedoplnil penaznu zabezpeku do pdvodnej
vysky,
d) najomca uziva predmet najmu v rozpore s dohodnutym ucelom,

e) je dany iny dovod vypovede dohodnuty v najomnej zmluve, pre ktory nemozno spravodlivo
pozadovat trvanie najjomného pomeru.

(2) Najomca moze vypovedat kratkodoby najom bytu, ak

a) sa predmet najmu stal nespdsobily na dohodnuté uzivanie a tato skuto¢nost nebola sposobena
zavinenim najomcu alebo os6b s nim Zijucich v byte,

b) doslo k ukonceniu jeho pracovného pomeru, sluzobného pomeru, Statnozamestnaneckého
pomeru alebo iného obdobného pomeru,9)

c) mu vznikol narok na socialne byvanie podla osobitného predpisu?) alebo

d) je dany iny doévod vypovede dohodnuty v najomnej zmluve, pre ktory nemozno spravodlivo
pozadovat trvanie najjomného pomeru.

(3) Ak bola dana pisomna vypoved, skon¢i sa kratkodoby najom bytu uplynutim vypovednej
lehoty. Vypovedna lehota zac¢ina plynut dnnom nasledujicim po dni, v ktorom bola druhej zmluvne;j
strane dorucena vypoved. Vypovedna lehota nesmie byt kratsia ako jeden mesiac, v pripade
pisomnej vypovede z dovodov podla odseku 1 pism. a) alebo pism. b) alebo odseku 2 pism. a)
kratsia ako patnast dni. V pripade, ak sa v désledku porusenia registracnej povinnosti
prenajimatela podla osobitného predpisu®) uplatni rezim podla § 3 ods. 5, plati, Ze vypovedna
lehota v pripade vypovede zo strany prenajimatela nesmie byt kratSia ako dva mesiace.

(4) Ak najomca napriek pisomnému upozorneniu opakovane porusSuje povinnosti, ktorych
porusenie by inak zakladalo pravo prenajimatela ukonéif najomny pomer vypovedou, je
prenajimatel od najomnej zmluvy opravneny odstupit.
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(5) Najomca je opravneny od najomnej zmluvy odstupif, ak predmet najmu nebol odovzdany v
stave sposobilom na dohodnuté uzivanie alebo ak prenajimatel v rozpore so zakonom jednostranne
zmenil vySku najomného a thrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu a jeho prislusenstva.

§8
Vypratanie bytu

(1) Najomca je povinny na vlastné naklady vypratat byt a ten odovzdat prenajimatelovi v stave
zodpovedajucom obvyklému opotrebeniu, a to ku dnu skoncenia najmu, ak sa zmluvné strany
pisomne nedohodnu inak.

(2) Ak najomca byt nevyprace alebo neodovzda prenajimatelovi ani v lehote desiatich
kalendarnych dni odo dna skoncenia najmu alebo v lehote piatich kalendarnych dni odo dna
skoncenia najmu, ak najomny pomer skoncil odstipenim od najomnej zmluvy, je prenajimatel
opravneny na ucely zabezpecenia pohladavok podla § 5 ods. 1 zadrzat hnutelné veci najomcu
nachadzajuce sa v byte, okrem veci, ktoré su vyliicené z exekucie. Prenajimatel je opravneny
zadrzat hnutelné veci najjomcu nachadzajice sa v byte len vtedy, ak nespotrebovana ¢cast penazne;j
zabezpeky nepostacuje na uspokojenie pohladavok podla § 5 ods. 1.

§9

(1) Neplatnost skoncenia kratkodobého najmu bytu ma zmluvna strana pravo uplatnit na suade v
lehote dvoch mesiacov odo dna dorucenia vypovede z kratkodobého najmu bytu alebo odstupenia
od najomnej zmluvy. Ucinky pravneho ukonu smerujuceho k skonceniu najmu nie st podanim
zaloby dotknuté.

(2) V pripade neplatného skoncenia najmu je zmluvna strana, ktora neplatné skoncenie najmu
sposobila, povinna napravit tento stav uvedenim do predoslého stavu a nahradif skodu, ktora
druhej strane vznikla. Ak nie je uvedenie do predoslého stavu mozné, zmluvnej strane nevznikne
narok na nahradu Skody alebo nahrada skody nie je s ohladom na zavaznost spdsobenej ujmy
postacujuca, ma zmluvna strana, ktora na sude neplatné skoncenie najmu tspesne uplatni, pravo
na primerané finan¢éné zadostucinenie. Primerané finanéné zadostucinenie sa urci s prihliadnutim
na zavaznost a rozsah spodsobenej ujmy, trvanie protipravneho stavu a mieru protipravneho
zasahu do prav zmluvnej strany.

Spolocné, prechodné a zaverecné ustanovenia

§10

(1) Na najomnu zmluvu uzavretu podla tohto zakona sa vzfahuju ustanovenia Obcianskeho
zakonnika, ak odsek 2 neustanovuje inak.

(2) Najom podla tohto zakona sa nespravuje ustanoveniami § 663, § 666 ods. 1, § 671, § 672
ods. 2 druhej vety, § 676, 677, 679, § 680 ods. 1, § 685, 686, § 687 ods. 3, § 696, § 703 ods. 2, §
704 ods. 2, § 705 ods. 2, § 706, § 707 ods. 2, § 709, 710, § 711 ods. 1, 3 az 6, § 712, 712a, 712c
az 714 a § 717 az 719 Obcianskeho zakonnika ak tento zakon v § 3 ods. 5 neustanovuje inak.

(3) Na dorucovanie pisomnej vypovede a pisomného odstupenia od najomnej zmluvy a inych
pisomnosti podla tohto zakona sa pouZzZiju ustanovenia osobitného predpisu,?) ak sa zmluvné
strany pisomne nedohodnu inak.
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§11
Prechodné ustanovenie

Najom zalozeny najomnou zmluvou uzavretou pred 1. majom 2014 sa spravuje pravnymi
predpismi tiCinnymi pred 1. majom 2014.

§12
Uéinnost

Tento zakon nadobuda ucinnost 1. maja 2014.

Ivan Gasparovic v. r.
Pavol Paska v. r.

Robert Fico v. r.
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1) Zakon ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni zakona c.
134/2013 Z. z.

Zakon ¢. 261/2011 Z. z. o poskytovani dotacii na obstaranie nahradnych najomnych bytov v zneni
zakona ¢. 134/2013 Z. z.

Zakon €. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania.

2) Zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s
najmom bytov a s bytovymi nahradami v zneni neskorsich predpisov.

3) Zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov.
4) Zakon ¢. 446/2001 Z. z. o majetku vyssich tizemnych celkov v zneni neskorsich predpisov.
5) § 49a ods. 2 zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorsich predpisov.

6) Napriklad § 59 zakona ¢. 311/2001 Z. z. Zakonnik prace v zneni neskorsich predpisov, § 70
ods. 1 zakona ¢. 346/2005 Z. z.o Statnej sluzbe profesionalnych vojakov ozbrojenych sil Slovenske;j
republiky a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, § 46 zakona C.
400/2009 Z. z.o Statnej sluzbe a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov.

7) Zakon ¢. 443/2010 Z. z. v zneni zakona ¢. 134/2013 Z. z.
8) § 106 Civilného sporového poriadku.
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