Advokat Carnogursky ml. radi ako neprist o
byt, ak vasa ekonomicka situacia kvoli
likvidacnym korona-opatreniam vlady
neumoznuje splacat hypotéku a hrozi vam
exekucia

- CZ24 News | 9. tinora 2021

SLOVENSKO: Co robit, aby sa dlznik nemusel vystahovat z bytu, aj ked byt banka preda niekomu
inému v ramci drazby?

NEMATE NA SPLATKY UVERU A NECHCETE PRIST O BYT?

Vsetky banky na Slovensku su vlastnené zahrani¢nymi vlastnikmi. Zahrani¢né banky nemaju ziaden
sucit so slovenskymi vlastnikmi bytov. St to pre nich iba cisla.

Nasa vldda zahrani¢cnym bankam minuly rok odpustila platenie bankového odvodu, asi 320 mil. EUR.
Len tak, akoze darcek od novej vlady. Tito sumu zobrala slovenskym déchodcom a to tak, ze im
znizila 13. dochodok o rovnakych 320 mil. EUR. Potichucky, bez velkych reci, nasledne nasa vlada
minuly mesiac zrusila cely zakon o bankovom odvode, takze uz v budicnosti ani nemoze zatazit
zahrani¢né banky novym bankovym odvodom a musi im ponechat cely zisk, ktory na Slovensku
zarobia, priblizne 1 miliardu EUR.
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Urcite za ten darcek pre banky nikto nezobral Ziaden tplatok, ani keby mu ho natiskali. Chranit zisk
zahrani¢nych bénk je predsa otdzkou principu.

Banky odlozili Slovdkom bankové splatky, na zéklade korona zdkona, pricom si za odlozenie nechali
od obcanov pekne zaplatit urok. Lehota na odklad splatok konc¢i a zivotna uroven na Slovensku
vyrazne klesad. Mnohi jednoducho nebudd mat na zaplatenie splatok uveru za byt. Skor ¢i neskor ich
caka exekucia a drazba bytu.

Co robit, aby sa dlznik nemusel vystahovat z bytu, aj ked byt banka predé niekomu inému v rdmci
drazby?

Byvalého vlastnika bytu zakon nechréni, je mozné ho vystahovat.
Najomcu bytu vSak zadkon chrani a nie je mozné ho len tak vystahovat.

Preto je dobré, ak vlastnik bytu, ktory v byte byva, eSte pred splatnostou splatok, ktoré nevie
zaplatit, alebo este pred zataZenim bytu hypotékou, byt DA DO NAJMU osobe, ktorej doveruje, za (i)
velmi nizke ndjomné, napr. 10 EUR mesacne a na (ii) dlht dobu urcitd, napr. 30 rokov. V ndjomnej
zmluve taktiez uvedie, Ze (iii) ndjomca je opravneny byt dalej dat do podnajmu. No a nésledne, ak to
bude nevyhnutné, si (byvaly) vlastnik alebo osoba, ktora s nim byva v byte, napr. manzelka ci dieta,
zoberie byt DO PODNAJMU od néjomcu, tieZ za nizke najomné, napr. 11 EUR. Uzavru sa teda dve
najomné zmluvy, vlastnik s ndjomcom a najomca naspat s vlastnikom alebo s osobou s nim byvajiucou
Vv byte.

DRUHU podnéjomniti zmluvu treba uzavriet AZ VTEDY, ked sa zmeni vlastnik bytu, napr. v draZbe,
inak by oba ndjomné vztahy mohli zanikntt splynutim.

Ak v byte byva aj INA osoba ako vlastnik, napr. dieta alebo manzel/ka ¢i druzka, staci uzavriet
JEDNU ndjomnu zmluvu, medzi vlastnikom bytu a tymto dalSim uzivatelom bytu. Tiez na (i) dlht
dobu ur¢itu a (ii) za nizke najomné a, pre istotu, s (iii) vyslovnym pravom dat byt do podnajmu.

Ked nasledne banka byt pre neplatenie splatok hypotéky preda niekomu inému, tento novy vlastnik,
vstupi do vSetkych prav a povinnosti prenajimatela, a to aj ked o ndjomnej zmluve nevedel. Je vSak

dolezité, aby podnajomca a aj ndjomca platili pravidelne najomné novému vlastnikovi, aby nenastal
dovod vypovede pre neplatenie najomného.

Pri takejto pravnej konstrukcii nebude moct novy vlastnik byvalého vlastnika z bytu len tak
vystahovat, pretoze je zaroven (pod)ndjomcom bytu a byt nadalej uziva v stlade so zakonom, hoci uz
nie z titulu vlastnictva, ale z titulu ndjmu a podndjmu. Byvaly vlastnik tak ziska Cas na riesenie
svojich finanénych problémov.
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