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1. Problém a jeho relevancia .

Obciansky zakonnik stanovuje v § 680 ods. 3 opravnenie najomcovi vypovedat
najomnu zmluvu v pripade zmeny vlastnika predmetu najmu a to aj v pripade
zmlav na dobu urditd.

= Hlavné pravne otazky :
o Vztahuje sa toto opravnenie aj na najom nebytovych priestorov?
o lde o kogentné alebo dispozitivhe ustanovenie?

= Preco je vypove d problém:
o Hodnota komer¢nej nehnutelnosti je dana hodnotou cash flow

o  Moznost vypovede najomcovi spochybnuje cash flow a hodnotu nehnutefnosti —
zasadny problém najméa v pripade prevodu



1. Problém a jeho relevancia -

Koho sa problém tyka?
= Administrativy
=  Obchodnych nehnute FPnosti (retail)

= Logistickych nehnute 'nosti — vzdy ak sa prenajima cela budova (najom sa neriadi
zdkonom o najme nebytovych priestorov)

Kedy sa problém vyskytuje?

= Asset deal — predaj celej budovy, ktorého désledkom je zmena vlastnika
= Reorganizacia- Merger a spin-off

= Zluéenie — vlastnik sa zIU¢i s inou spolo¢nostou a zanikne

= Splynutie - vlastnik a ina spolo¢nost (viaceré spolo¢nosti) splynd a vytvoria
spolo¢nost

= Spin-off - vklad do zakladného imania, prevod podniku



2. Pravna analyza -

Pravna Uprava:

§ 680 ods. 3 Obcianskeho zakonnika:

Ak dbéjde ku zmene vlastnictva k nehnute Fhej veci, mdéze z tohto dévodu
vypoveda t’' najomnd zmluvu iba najomca, a to aj vtedy, ak bola zmluva uzav retd na
dobu uréitd; vypoved vSak musi podat’ v najblizSom vypovednom obdobi, pokial je
zakonom alebo dohodou ustanoveneé.

8 9 ods. 3 Zadkona o0 najme a podnajme NP:

Najomca mbze pisomne vypovedat’ zmluvu uzavretd na urcity c¢as pred uplynutim
dojednaného ¢asu, ak:

a) strati sposobilost prevadzkovat’ ¢innost, na ktora si nebytovy priestor najal;

b) nebytovy priestor sa stane bez zavinenia ndjomcu nespésobily na dohovorené
uzivanie;

c) prenajimatel hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajice z 8 5 ods. 1.



2. Pravna analyza :-

= Prevladajuci nazor — moznost vypovede podfa § 680 ods. 3 OZ sa aplikuje na
najom nebytovych priestorov —

= Do6vodom je subsidiarita vSeobecnej Upravy v OZ k osobitnej Uprave v Zakone o
najme nebytovych priestorov, ktory ziadnym spdsobom nerieSi otazku nasledkov
vSeobecnej zmeny prenajimatela

Napr.:
. DULAKOVA JAKUBEKOVA, D., FEKETE, I., DULAK, A., a kol.: Zmluvy o prenechani veci na uZivanie. S komentarom. Praha: C.H.
Beck, 2012, s. 526;

TURCAN, M: Ochrana slab3ej strany v ndgjomnych vztahoch pod/a slovenského prava. Brno: Masarykova univerzita, 2010, s. 763 —
774,

FEKETE, |.: Ob¢iansky zakonnik 2. Velky komentér. 1 vydanie. Bratislava: Eurokddex, 2011, s. 2029; a pod.



2. Pravna analyza s

= (QOdlisSny nazor - moznost vypovede podla § 680 ods. 3 OZ sa neaplikuje na ndjom
nebytovych priestorov

= Do6vodom je, Ze vSeobecna Uprava bola prijata neskor ako osobitna Uprava,

= Z&kon o najme nebytovych priestorov upravuje nasledky niektorych zmien prenajimatela
(moznost vypovede v pripade zmeny prenajimatela z dévodu restitucii)

Autor:

HLUSAK, M.: O vypovedi ndjmu nebytovych priestorov pri zmene vlastnictva. In: Sikromné pravo, &. 9/2015, s. 8-14.



2. Pravna analyza .

Odmietnutie tedrie o zakaze vzdani sa prava vopred

= Nazor niektorych praktikov — dohoda o vylu€eni uplatnenia § 680 ods. 3 OZ je
neplatna lebo predstavuje vzdanie sa prava vopred, ktoré je zakdzané podla § 574 ods.
0z

= S tymto nazorom sa nestotoZ nujeme, nakolko zakaz vzdania sa prav vopred sa
uplatfiuje vo vztahu k takym pravam, ktoré vzniknu na zaklade zakona alebo zmluvy
(alebo inych pravnych skuto¢nosti), ak je ich vznik zaloZeny obligatérne

napr. Rozsudok NS CR z 30.5.2007, sp. Zn. 28 1222/2007

Ustavny sud ohfadom aplikacie ustanovenia o vzdani sa prava vopred uvadza:

Pokial subjekty prava platne uzavreli zmluvu ako vyraz svojej slobodnej véle, plati zasada, Ze zmluvy sa
dodrZuju (pacta sunt servanda) , a to aj vtedy, ak by bola takato zmluva pre niektoru zo stran nevyhodna.
Uvedenu problematiku je potrebné posudzovat’ z hfadiska rozhodujucej zasady, ktorou je sukromné pravo
ovladané, a to zasady autonomie vOle — teda moznosti osoby vlastnou vo/ou ovplyvriovat’' a urcovat’ svoje
postavenie v pravnych vztahoch, pricom jednym z jej prejavov je aj sloboda urcenia obsahu pravneho tkonu,
pretoZe len pri jej reSpektovani, je mozné realizovat’ spolo¢enské a ekonomické zaujmy subjektov prava...



2. Pravna analyza - ceska prava uprava :.

= Do roku 2013 - explicitne doplnena nemoznost podania vypovede
najmu nebytovych priestorov z dévodu zmeny vlastnictva do zakona o
najme nebytovych priestorov (dispozitivna Uprava)

= Po roku 2013 — explicitne stanovena nemoznost’ podania vypovede
akéhokofvek najmu z dovodu zmeny prenajimatela (dispozitivha
Uprava)



Pravna analyza — judikatura s

|dentifikujeme dva rozdielne pristupy NS SR:

Podpora subsidiarnej aplikacie  § 680 ods. 3 Obcianskeho
zakonnika:

,<Ustanovenie 8§ 680 ods. 3 Ob c¢ianskeho zakonnika plati vSeobecne. Iba v pripade,
Ze by osobitny zakon upravoval inak skon éenie najomného pomeru, treba
reSpektova £ tento iny zakon. Takymto osobithym zakonom je zakon

¢. 116/1990 Zb., ktory vSak nerieSi otazku pravnych dosledkov zmeny v os obe
prenajimate l'a v dbsledku zmeny v osobe vlastnika veci, ktor4 je predmetom

najmu. Preto aj na takyto pripad je potrebné aplikova ¢ ustanovenie § 680 ods. 3
Ob¢ianskeho zakonnika .“

Uznesenie NajvysSieho sudu SR zo dia 31.10.2012, sp. zn. 2 Cdo 196/2011
Obdobne aj uznesenie NajvysSieho sudu SR zo dfia 28.11.2012, sp. zn. 2 Cdo 216/2011
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Pravna analyza — judikatura

Odmietnutie subsidiarnej aplikacie § 680 ods. 3:

.Vyklad, Zze pre skon éenie ndjmu vzdy plati aj ustanovenie 680 ods. 3 Ob  ¢éianskeho
zakonnika, pokia F zmluvné strany skon ¢&enie najmu pod la tohto ustanovenia

nevylu ¢ia by bol rozSirujuci vyklad nad rozsah Specialnej Upravy us tanovenia § 9
ods. 1, 2, 3 zakona €. 116/1990 Zb. tykajuci sa skon ¢&enia ngjmu . Ustanovenie § 680
ods . 3 Obéianskeho zékonnika upravuje aj moznos ¢ vypovedného dévodu pri zmene
vlastnictva zo strany najomcu, ale vzh  Fadom na Specialnu Upravu skon ¢€enia najmu
upravenu zakonom o nebytovych priestorov €. 116/1990 Zb., pokia F by malo ddjs t aj
k takémuto vypovednému doévodu v zmluve o name nebytovych pr iestorov

uzavrete] pod Fa zakona €. 116/1990 Zb. musel by by ¢ takyto vypovedny dévod
jednozna éne dohodnuty. “

Rozsudok NajvysSieho sudu SR zo diia 29.04.2014, sp. zn. 3 Obdo 25/2013



Pravna analyza — judikatira s

Judikatura nie je jednozna €na

Nepriamo vSak potvrdzuje dispozitivhos t

= 8§ 680 ods. 3 OZ, teda moznost vylucit tento vypovedny dévod
dohodou

= Zakona o name nebytovych priestorov ohladom moznosti
rozSirenia vypovednych dévodov
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3. Zavery a praktické odporu cania

Zavery

Nemoznos t’ stanovenia jednozna €ného zaveru oh Fadom uplatnenia § 680
ods. 3 OZ na najom nebytovych priestorov:

o prevladajuca pravna doktrina uplatnenie pripusta
o judikat NS SR (r. 2014) uplathovanie spochybruje

8 680 ods. 3 OZ ma dispozitivnu povahu a je mozné do hodou vylu €it’ jeho
uplat Aovanie



3. Zavery a praktické odporu cania 2

2. Praktické odporu €ania
= V N4jomnych zmluvach vylu ¢éovat uplat hiovanie § 680 ods. 3 OZ
= Prakticky pristup na eliminovanie rizik  —rieSenia ,na k Fa¢"

= posudenie okolnosti pripadu
= predbezny suhlas najomcu / Specifické vzdanie sa najomcu
= asset deal pod kontrolou predavajuceho

= pristup ,shoot first ask questions later*:
vyznam plynutia ¢asu od notifikacie prevodu
zvazovanie alternativ pre najomcu



DISKUSIA DE LEGE FERENDA

Existuje dovod, aby mal najomca v administrativne]
budove, alebo v nakupnom centre opravnenie
vypovedat nadjom v pripade zmeny viastnika?
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DAKUJEM ZA VASU POZORNOS T



