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Prirucka pre
prenajimatelov

Ako spravne pouZit vzor ndjomnej zmluvy a preberacieho

protokolu — bez drahych chyb.

podla zédkona ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu

A B C D E

Nez zaénete Zmluva krok za Ked' to nejde podla Chyby a zoznamy Referencie
krokom planu

UPOZORNENIE Tento dokument je vzor (S8abléna) uréeny na vSeobecné informacné ucely. Nie je pravnym poradenstvom ani
pravnou sluzbou v zmysle § 1 ods. 2 zdkona ¢. 586/2003 Z. z. o advokacii a jeho poskytnutim nevznika vztah
advokata a klienta. Zodpovednost za obsah podpisanej zmluvy nesie vyluéne pouzivatel ako jej zmluvna strana.

Pred prvym pouzitim odporuc¢ame konzultaciu s advokatom.
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CAST A

Nez zaCnete

Co je v baliku, pre koho vzory st a pre koho nie — a tabulka vsetkych &isel a
leh6t na jednej strane.

Nez zaCnete

Balik obsahuje tri dokumenty:

® vzor ndjomnej zmluvy o kratkodobom najme bytu,

® vzor preberacieho protokolu pri odovzdani bytu a odovzdavacieho protokolu pri jeho vrateni,

* tuto prirucku.

a LUDSKOU RECOU

Zmluva hovori, ¢o si strany dohodli. Protokol hovori, v akom stave byt bol. Prvy dokument rieSi

peniaze a pravidla, druhy rieSi dékazy. Bez druhého je prvy polovicny.

Pre koho st vzory urcené

Pre vlastnika bytu, ktory byt prenajima na byvanie na dobu urcitd najviac dva roky a je (alebo bude)
registrovany na danovom uUrade. Funguje to rovnako pre fyzicku osobu aj pre firmu na strane

prenajimatela aj ndjomcu.

Pre koho vzory nie st vhodné

e druzstevné byty, byty vo vlastnictve obci a vysSich izemnych celkov, sluzobné byty, byty

osobitného urcenia a byty obstarané z verejnej podpory — zékon sa na ne nevztahuje (§ 1
ods. 2),

* kratkodobé ubytovanie typu Airbnb — to nie je ndjom bytu, ale ubytovacia sluzba s vlastnym
danovym a zZivnostenskym rezimom,

® prenajom nebytovych priestorov, garazi bez bytu a pozemkoy,

* podnajom, ak sami nie ste vlastnikom (potrebujete iny typ zmluvy a pisomny suhlas vlastnika),



® prenajom jednotlivych izieb viacerym najomcom osobitnymi zmluvami — da sa, ale vyzaduje si

Upravy vzoru, najma pri spolocnych priestoroch a energiach.

AKko ¢itat tato prirucku

Nemusite jej rozumiet celej a uz vobec nie naraz. Ak prenajimate prvykrat, precitajte si kapitoly 3,
4,6 a 12 — na tych sa najCastejSie prehrava. ZvySok berte ako referenciu na chvilu, ked nastane

konkrétna situdcia; na tu vas nasmeruje obsah alebo kapitola 20 s naj¢astejSimi otazkami.

Text v [hranatych zatvorkach] vo vzoroch je miesto na doplnenie alebo volba variantu. Sivé
kurzivou oznacené poznamky su vysvetlivky — pred podpisom ich vymazte. Prazdne riadky
tabuliek preskrtnite. Na konci kapitol najdete drobnym pismom odkaz na ustanovenie, v ktorom si
vSetko overite.



Cisla, ktoré si treba pamiitat

Cela prirucka v jednej tabulke. Vytlacte si tuto stranu a majte ju po ruke.

co

Najdlhsia doba najmu

Registracia na danovom urade

Najvyssia zabezpeka

Doplnenie zabezpeky po jej
¢erpani

Vratenie zdbezpeky

Neplatenie ako zakonny
vypovedny dévod

Vypovedna lehota
Napadnutie skonéenia ndjmu
na sude

Vypratanie bytu

Zadrzanie veci najomcu
najskor po

Drobna oprava
Poplatok z ome$kania s
najomnym

Urok z omeskania pri inych
dlhoch

Ozndmenie o zvySeni
ndjomného / uhrad

Oslobodenie prijmu z prenajmu
od dane

KOLKO

2 roky (+ 2x predizenie po 2 rokoch, spolu
max. 6 rokov)

do konca kalendarneho mesiaca
nasledujuceho po zacati najmu

3x (mesacné najomné + uhrady za plnenia)

do 1 mesiaca od dorucenia vyzvy

1 mesiac (zékon), 30 dni podla vzoru
dlh za ¢as dlhsi ako 2 mesiace

15 dni/ 1 mesiac / 2 mesiace pri
neregistrovanom prenajimatelovi

2 mesiace od dorucenia

ku diu skonéenia ndjmu

10 dnoch (5 dioch pri odstupeni) a len ak
zabezpeka nestaci

6,64 € zo zakona; 50 € podla vzoru
0,5 promile denne, min. 0,83 € za zacaty
mesiac (po 5 dioch od splatnosti)

zékladna sadzba ECB + 5 percentualnych
bodov

2 mesiace / 1 mesiac vopred

500 € za rok z dhrnu prijmov

KDE TO NAJDETE

§2,§3 ods. 1

§49a ods. 2 z.
595/2003

§5o0ds.2

§5o0ds. 2

§ 5 0ds. 3, bod 5.6

§ 7 ods. 1 pism. b)

§7 o0ds. 3

§ 9 ods. 1

§ 8 ods. 1

§ 8 ods. 2

§ 5 ods. 2 NV 87/1995,

bod 7.4

§ 697 0Z, § 4 NV
87/1995

§ 517 ods. 2 0Z, § 3NV
87/1995

body 4.8 a 4.9 vzoru

§ 9 ods. 1 pism. g) z.
595/2003



¢co KOLKO KDE TO NAJDETE

Ohlasenie ubytovania cudzinca do 5 dni z.404/2011

KODEX - PRIRUCKA PRE PRENAJIMATELOV BEZPLATNA UKAZKA - V1.0



CAsT B

Zmluva krok za krokom

Jedenast kapitol v poradi, v akom na ne narazite: od rozhodnutia o type

najmu, cez registraciu, zabezpeku a najomné, az po preberaci protokol.

Kedy pouzit kratkodoby najom

Zakon o kratkodobom najme bytu je pre prenajimatela vyrazne vyhodnejsi nez vSeobecna uprava
najmu bytu v Obc&ianskom zéakonniku. Vylu¢uje najma pravo najomcu na bytovu nadhradu, prechod
najmu na ¢lenov domaécnosti a prisny kataldg vypovednych dévodov podla § 711 Obcianskeho

zakonnika. Za to vSak platia prisne podmienky:

* Zmluva musi mat pisomnu formu a kazda strana musi dostat aspon jedno vyhotovenie.

* Na&jom sa dojedndva na dobu ur¢itl, najviac na dva roky, s moznostou dvoch prediZeni po
dvoch rokoch.

¢ Zmluva musi obsahovat povinné nalezitosti vratane vyhlasenia najomcu, Ze vie, podla akého
zakona zmluvu podpisuje.

® Prenajimatel musi byt registrovany na danovom urade (kapitola 4).

a LUDSKOU RECOU

Predstavte si to ako lepsi tarif, ktory dostanete, len ak splnite podmienky. Ak niektoru porusite
— dlhsia doba nez dva roky, chybajica nélezitost, neregistrovanie sa — automaticky spadnete
do drahSieho a pomalSieho rezimu Obc¢ianskeho zakonnika, kde sa ndjomcu zbavujete

ovela tazsie.

Pravny zadklad § 1 az § 3 zékona ¢. 98/2014 Z. z.



Registracia na danniovom urade

Ak fyzickd osoba prenajme na tzemi SR nehnutelnost (okrem pozemku), je povinna registrovat sa
na danovom urade do konca kalendarneho mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom
nehnutelnost prenajala. Prislusnost sa urcuje podla trvalého pobytu prenajimatela, nie podla
polohy bytu.

Ak si prenajimatel tuto povinnost nesplni, podla § 3 ods. 5 zédkona:

* nemoéze vyuzit vypovedné dovody podla § 7 ods. 1 (teda ani neplatenie, ani
poskodzovanie bytu),

* nemoéze od zmluvy odstupit podla § 7 ods. 4,

e uplatnisa § 711 ods. 1, 3 a 6 Obcianskeho zakonnika — prisny rezim s bytovou nahradou,

* vypovednd lehota z jeho strany nesmie byt kratsia ako dva mesiace,

* je povinny splnenie registracnej povinnosti ndjomcovi preukazat.

@ POZOR

Toto je jedina vec z celej prirucky, ktoru ked' zanedbate, cely zvySok straca zmysel. Zmluva
méze byt dokonald — ak nie ste registrovany, nemozete ju pouzit na to najdélezitejsie: dostat z

bytu najomcu, ktory neplati.

Registracia je bezplatng, vybavite ju na danovom uUrade alebo elektronicky a trva par minut.

Potvrdenie si odloZte spolu so zmluvou — ndjomcovi ho musite na poziadanie preukazat.

g TIP Z PRAXE

Dajte si do kalendara pripomienku na posledny tyzden nasledujiceho mesiaca s textom
registracia na DU — prenajom”. Lehota je kratka a v zhone okolo stahovania sa na fu

zabuda najlahsie.

Pravny zaklad § 3 ods. 5 z. ¢. 98/2014; § 49a ods. 2 z. ¢. 595/2003 Z. z.



Povinné naleZitosti zmluvy

NALEZITOST

Udaje o zmluvnych stranach (meno, trvaly pobyt, datum
narodenia; pri podnikatelovi aj ICO)

Oznacenie predmetu najmu a rozsah jeho uzivania

Urcenie vySky najomného a uhrad za plnenia alebo spdsobu ich

urcenia

Opis stavu bytu, prislusenstva a vybavenia a opis zndmych
zavad

Urcenie doby najmu

Vyhlasenie najomcu, zZe vie, Zze zmluva sa uzatvara podla zakona
€. 98/2014 Z. z.

a LUDSKOU RECOU

KDE JE VO VZORE

zahlavie zmluvy

body 1.1, 1.2, 1.7, ¢L. Il

body 4.1-4.3

bod 1.4 + Preberaci protokol

bod 2.1

bod 12.1

Sest policok, ktoré musia byt ods$krtnuté. Vo vzore st vietky — staéi, aby ste ich pri tpravach

omylom nevymazali. NajcastejSie sa ,strati” ta posledna.

Pravny zéklad § 3 ods. 3 zakona ¢. 98/2014 Z. z.

@ Penazna zabezpeka (kaucia)

¢ Maximum je trojndsobok mesac¢ného najomného a uhrad spolu. Pri ndjomnom 800 € a energiach

200 € je to 3 000 €. VySsia suma je v presahujucej ¢asti neplatna.

¢ Kryje neplatenie najomného a uhrad, Skodu na byte a vybaveni a iné pohladavky suvisiace s

uzivanim bytu; vzor ju vyslovne rozsiruje aj na zmluvné pokuty a naklady vypratania.

* Ak zabezpeku Cerpate, vyzvite ndjomcu pisomne na doplnenie. Ma na to jeden mesiac a

nedoplnenie je samostatny vypovedny dovod.

* Nevycerpanu cast vraciate do jedného mesiaca od vypratania a vysporiadania narokov; vzor

pracuje s 30 drami.



a LUDSKOU RECOU

Zabezpeka nie je vase peniaze a nie je to ndjomné vopred. Je to cudzia suma, ktoru drzite pre
pripad skody a ktoru musite vediet vratit. Neminajte ju a pri vrateni vzdy pisomne vycislite, ¢o
ste si strhli a pre¢o — idealne v odovzdavacom protokole.

0N rozor

Nedavajte do zmluvy klauzulu ,pri predéasnom ukonceni zo strany najomcu zabezpeka prepada
v celom rozsahu”. Sankcionuje aj pripad, ked ndjomca vypovie najom zo zakonného dévodu, a
sud ju s vysokou pravdepodobnostou postdi ako neprimeranut. Namiesto toho pouzite
odstuprnované zmluvné pokuty podla ¢lanku IX vzoru.

Pravny zéklad § 5 zakona ¢. 98/2014 Z. z.



TU KONCI UKAZKA

Precitali ste prvych
Sest kapitol z dvadsiatich Styroch

Zvysok prirucky vds vedie zmluvou clanok po clanku — a hlavne

tym, Co robit, ked ndjomca neplati alebo sa odmieta odstahovat.

07-12

Najomné a energie, zvySovanie, opravy,
podnajom, doba najmu a predizenie

18-21

Preberaci protokol, Skody, GDPR, cudzinci a
ohlasovacie povinnosti

Cely balik Kodex

Priruc¢ka so vSetkymi 24 kapitolami, vzor ndjomnej zmluvy
a preberacieho protokolu vo formate na upravu, plus

vzory vypovedi a vyziev.

13-17

Vypoved' na oboch stranach, neplatiaci najomca,
vypratanie, zadrzanie veci

22-24

Desat najcastejsich chyb, kontrolné zoznamy,
zoznam predpisov

19€

JEDNORAZOVO

UPOZORNENIE Tento dokument je bezplatna ukazka a sluzi na vSeobecné informacné ucely. Nie je pravnym poradenstvom ani

pravnou sluzbou v zmysle § 1 ods. 2 zékona ¢. 586/2003 Z. z. o advokacii a jeho poskytnutim nevznika vztah

advokata a klienta. Zodpovednost za obsah podpisanej zmluvy nesie vylu¢ne pouzivatel ako jej zmluvna strana.

Ukazku mozete volne sirit v nezmenenej podobe; obsah plnej verzie nie.
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Bezplatna ukazka - verzia 1.0
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