10. 5. 2007

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Povinnosti prenajimatela a najomcu
nebytovych priestorov vs. legislativne zmeny
podmienok vyroby

Bezpecnost a nezdvadnost vyrobkov je oblastou, ktora je predmetom obrovského mnozstva stéle
prisnejsich predpisov, ktoré su jednak dosledkom tlaku komunitarneho préva a jednak zdravého
rozumu, pretoze istota nezavadnosti a bezpec¢nosti nakupovanych vyrobkov je zakladnym
predpokladom spokojného zivota spotrebitelov.[1]

Vezké percento vyroby prebieha v priestoroch, ktoré vyrobcom nepatria a ich vyuzivanie je rieSené
najomnymi vztahmi. Mojim ciezom je poukazat na nejasnosti v povinnostiach jednotlivych zmluvnych
stran a moznostiach, ktoré vznikaju prave v pripadoch legislativnych zmien, upravujicich podmienky
pre vyrobu, a tymto ndjomcovi doCasne alebo trvalo znemoznuju vyuzivanie prenajatych priestorov.

Zéakonnu Upravu ndjmu nebytovych priestorov nachddzame v obc¢ianskom zakonniku a v zakone
116/1990 o najme a podnajme nebytovych priestorov.[2] Je nutné podotknut, Ze najvhodnejSim
rieSenim pre strany je, vzhzadom na prevaznu dispozitivnost ustanoveni uvedenych zdkonov, venovat
vzajomnym pravam a povinnostiam zvysenu pozornost uz na pociatku vztahu v procese kontraktacie
a podrobne ich upravit v zmluve. Ak k takémuto rieSeniu neddjde, pripadne zvolené rieSenie
nepokryva vzniknutt situaciu, vztahy ndjomcu a prenajimateza sa riadia ustanoveniami zédkona.

Zakon o najme upravuje povinnosti zmluvnych stréan v §5 a otazky, ktoré neriesi podliehaju
subsidiarne tprave §663 a nasl. ob¢ianskeho zdkonnika. Otazkou, ktora v obdobnych vztahoch vznika
je: aky je rozsah povinnosti prenajimateza upravovat a menit vlastnosti prenajimanych priestorov
prave tak, aby napinali meniace sa podmienky, ktoré kladie na vyrobu legislativa?

Podza §5 zdkona o najme je povinnostou prenajimateza, za predpokladu, ze nie je dohodnuté inak,
odovzdat nebytovy priestor ndjomcovi v stave sposobilom k dohovorenému ucelu ndjmu, v tomto
stave ho na svoje ndklady udrziavat, zabezpeCovat riadne plnenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s
uzivanim nebytového priestoru spojené a umoznit ndjomcovi plny a neruseny vykon prav spojenych s
najmom.

Povinnost prenajimateza?

Je nesporné, Ze mnohé priestory sa v dosledku zmienovanych legislativnych zmien stavaju ¢iastocne,
Ci Uplne nevyuzitezné a teda nemozu slazit k dohovorenému tcelu. Je vSak mozno povinnostou
vykonéavat tieto zmeny a Upravy zatazit prenajimateza? Takto extenzivne ponatie povinnosti
prenajimateza podza §5 zdkona o najme by pre, uz tak pomerne nespravodlivo zatazeného
prenajimateza, predstavovalo neprimerané bremeno a pravdepodobne by viedlo k dvom zakladnym
dosledkom a to bud zvySeniu ndjomného za prenajimany objekt ¢i pripadne k celkovému poklesu
ponuky priestorov, pre takéto vyuzitie v dosledku priliSného rizika vzniku dodatoénych nakladov pre
prenajimateza. Preto sa domnievam, Ze je spravne preniest toto riziko na ndjomcu a vnimat ho v
ramci komplexu jeho podnikatezského rizika. K takejto ivahe vedie aj jazykovy vyklad ustanovenia
§5 zdkona o0 najme, kde je povinnost prenajimateza obmedzena na ,udrziavanie”, za ¢im mozno vidiet



zachovavanie istého ,statusu quo“[3], ktory platil v dobe uzatvorenia ndgjomnej zmluvy a nie
povinnost prisposobovat priestory kazdej legislativnej poziadavke. K podpore tohto chédpania
prenajimatezovych povinnosti smeruje i znenie §13 zdkona o najme, ktory hovori o povinnosti
nadjomcu vratit prenajaty priestor v stave, v akom ho prevzal, s prihliadnutim k obvyklému
opotrebovaniu a teda zdkon sadm o sebe vobec nepocita so zmenami na tychto priestoroch zo strany
prenajimateza.

Moznosti ndjomcu

Aké moznosti vlastne ma najomca, ktorému bolo legislativnym zdsahom znemoznené uzivanie
prenajatych priestorov? NajjednoduchSou cestou je vyrieSenie tejto otazky zmluvne, ¢o zdkon
umoznuje. Takéto riesenie je najvhodnejSie a spravna formulacia zodpovedajicej zmluvnej dolozky je
predpokladom pre predchadzanie budicim sporom.[4] Prave uvedena ideélna situdcia je vSak v praxi
skor vynimkou, preto sa pokusim poukazat riesenia, ktoré ponuka zakon.

Zé&kladnym instititom, ktory vac¢sinu ndjomcov v obdobnej situacii napadne ako prvy je vypoved
najomnej zmluvy. Tato moznost je samozrejme vyuziteznd, ale z hzadiska ndgjomcu ma mnohé
nevyhody. V konkrétnej situacii bude vzdy zélezat na samotnej Gprave v ndjomnej zmluve a na
zvolenej dizke vypovednej lehoty, avsak ak budeme vychéadzat z podpornej Uipravy §12 zakona o
najme, tato ¢ini 3 mesiace od zaciatku mesiaca nasledujiceho po doruceni vypovedi. Zasadnou
nevyhodou vypovedania najomnej zmluvy je z pohzadu najomcu jeho pretrvavajica povinnost platit
najomné a to v plnej vyske, pretoze narok na zzavu z ndjomného vznika podza §8 len v pripade
poruseni povinnosti prenajimateza, ¢o v tomto pripade nenastalo.[5] Pri mylnej predstave, ze
najomca opravnene uplatiiuje zzavu z ndjomného moéze nastat neprijemna situdcia, kedze sa dostane
do omeskania s platbou najomného, z Coho moze pre prenajimateza vzniknit pravo pozadovat uroky
z omeskania, ¢i zmluvna pokutu, ¢o méze pri najme vyrobnych komplexov v koneénom désledku este
znacne zvysit naklady najomcu.

Druhym a pre ndjomcu pravdepodobne vhodnejSim nastrojom je moznost odstipenia od najomnej
zmluvy. RieSenie tejto situdcie je obsiahnuté v §48 vo vztahu k §679 ob¢ianskeho zédkonnika.
Néajomca moze od zmluvy odstupit kedykozvek, ak sa nim prenajata vec (a teda podporne aj nebytovy
priestor) stane nespdsobila k obvyklému alebo dohovorenému uzivaniu, bez toho, aby najomca
porusil svoju povinnost. Legislativnu zmenu samozrejme nemozno povazovat za porusenie povinnosti
ziadnej zo strén, a preto vzniknuté situdcia dané podmienky naplha, a odstipenie od zmluvy
prichadza do uvahy. KedZe zo zdkona sa zmluva odstupenim rusi od pociatku, je nutné aby si strany
vratili vzdjomné plnenia, ¢o v tomto pripade prakticky nie je redlne a existuji minimalne dve vhodné
rieSenia vzniknutej situdcie a to bud zapocitanie takto vzniknutych pohzadéavok alebo predvidanie
moznosti vzniku obdobnej situdcie v zmluve a formulovat odstipenie ako institut s i¢inkami az od
momentu odstupenia, ¢o by do zna¢nej miery vztahy v tejto konkrétnej situacii uzahcovalo.[6]

Na zdver mozno len este raz podciarknut vyznam spravne zvolenych zmluvnych ustanoveni, ktoré
budd jasne formulovat voZu stran a neponechajui priestor pripadnym sporom.

Autor je studentom pravnickej fakulty MU.

[1] Ako konkrétny pripad mdzeme zvolit napriklad potravinarsku vyrobu, ktorej reguldcia sa, najma v
poslednych rokoch, vyznamne sprisnila.
[2] Dalej len zdkon o néjme.



[3] §5/3 zdkona o ndjme jasne hovori len o potrebe oprav a opravu mozno vylozit ako uvedenie do
predchadzajuceho funkéného stavu, nie ako upravu vyhovujiucu zmenenych podmienkam.

[4] Urcité, pre ndjomcu vyhodné rieSenie poskytuju napr. dolozky typu: V pripade znemoznenia
uzivania prenajatych priestorov v dosledku legislativnej zmeny v podmienkach kladenych na vyrobu
zmluva zanika diiom ucinnosti tychto zmien.

[5] Do istej miery spravodlivé rieSenie mozno hzadat napr. v dolozke typu: Vypovedna lehota z najmu
je 6 mesiacov, v pripade okolnosti, ktoré znemoznuju uzivanie priestorov k dohovorenému tucelu bez
zavinenia zmluvnych strén sa tato skracuje na polovicu a ndjomca ma narok na zzavu ...% z vysky
najomného.

[6] Tuto moznost zakon predvida a vo formuldcii ucinkov odstupenia od zmluvy ddva zmluvnym
strandam v §48 OZ Uplnt voznost a je mozné ju vyuzit napr. dolozkou typu: Odstipenim od zmluvy sa
zmluva rusi od momentu dorucenia odstupenia druhej strane.
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