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1. Prdvny reZirn ndjornnych zrldyv

<% Ndjom nebytovych priestorov:

v Podstatné zlozky ndjomnej zmluvy upravuje zdkon

C. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov a subsididrne
Obciansky zdkonnik v zneni neskorsich predpisov (0OZ)

v Aplikdcia vseobecnych ustanoveni Obchodného
zdkonnika v zneni neskorsich predpisov (OBZ), (napr.
zapocitanie, zmluvnd pokuta, uznanie zavazku,
rucenie, zmluva o buducej zmluve, atd.).
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1. Prdvny reZim ndjornnych zrmidy

Vecnd pbsobnost zakona:

v' Nebytové priestory (miestnosti alebo subory miestnosti,
ktoré podla rozhodnutia stavebbneho uradu su urcene na
iné ucely ako na byvanie

v’ Byty, pri ktorych bol udeleny suhlas na ich uzivanie na
nebytové ucely

POZOR ! nebytovymi priestormi nie su spolocné priestory
domul!

<+ Ndjom celej budovy:

v § 663 - § 684 zAkona €. 40/1964 Zb. Obciansky zdakonnik v zneni
neskorsich predpisov (0Z)
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2. Casié dbvody neplainost ndjomnych zmiav

<+ Chyba podstatnd ndlezitost’ zmluvy o ndjme
nebytovych priestorov (absoluina neplatnost)

v' Predmet ndjmu — nedokonceny nebytovy priestor nie je
nebytovym priestorom

v U&el ndjmu nie je totozny s U&elom uzivania predmetu
najmu

v Ndjomné: chyba vyska ngjomného, resp. ndjomné = 0
v' Cena sluzieb je zahrnutd do ndjomného

v' Chyba vyslovne uvedend splatnost ndjomného

v' Chyba spbsob platenia ndjommného

v' Nedodrzanie obligatdrnej pisomnej formy
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2. Casié dbvody neplainost ndjomnych zmiav

Désledky neplatnosti

v' Zanikd ndrok na zaplatenie ndjomneho, pricom mozno
uplatnit iba narok z BEZDOVODNEHO OBOHATENIA

v Vysku bezddvodného obohatenia urci sud, resp. znalec

v’ Dizka konania a preml&anie
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3. Skoncenie ndjrmu

% ZAanik predmetu ngjmu

< ZAanik ndjomcu - pravnickej osoby

< Uplynutie ¢asu, na ktory bol ngjom dojednany

<+ NGjom na neurCity ¢as moze vypovedat’ ajbez
udania dovodu prenajimatel’ i ngjomca (ak nie je
dohodnute inak)

< Smrt’ ndjomcu - fyzickej osoby (ak sa v lehote do 30
ani po smrii neprihlasia dedicia hajomcu




PETERKA & PARTNERS

Advokiiska

3. Skoncenie ndjrmu

% Vypoved zmluvy o ndjme nebytovych priestorov na
dobu urcitu

POZOR ! Vypovedné dbvody su v zakone formulované
kogentne! dohodou strdn ich nemozno vylucit ani rozsirit

RIESENIE: zmluva na dobu neurditi s obmedzenim vypovede
pre ngjomcu na urcité obdobie a volné stanovenie dévodov
vypovede zo strany prenajimatela

<+ VWpoved v pripade zmeny viastnictva
k nhehnutel’nosti

- vypovedny dovod iba zo strany ndjomcu
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3. Skoncenie ndjrmu

% Odstupenie od zmluvy

: v zdsade je mozné dohodnut akékolvek dévody

: niektoré dévody odstupenia su stanovené v § 679 OZ

<+ Okamzité skoncenie v dohodnutom pripade bez
pravneho ukonu druhej zmluvnej strany —

- nepraktické
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5. Technické zhodnotenie

% Technickym zhodnotenim hmotného majetku su
vydavky na dokonc¢ené nadstavby, pristavby a
stavebné upravy, rekonstrukcie a modernizdcie,

< ak prevysuju pri jednotlivom majetku 30 000 SK za
zdanovacie obdobie
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5. Technické zhodnotenie

< Rekonstrukciou sa rozumeju zdsahy do hmotného
majetku, majuce za ndsledok zmenu jeho ucelu
pouzitia, kvalitativhu zmmenu jeho vykonnosti alebo
technickych parametrov

< Technickym zhodnotenim nie je zdmena pouzitého
materidlu, ak su dodrzané porovnatelné viastnosti
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Technické zhodnotenie

< Modernizdciou sa rozumie rozsirenie vybavenosti
alebo pouzitelnosti hmotného majetku o také casti,
ktoré poévodny majetok neobsahoval, pricom tvoria
jeho neoddelitelnu sucast.

< Za neoddelitelnu sucast tohto majetku sa povazuju
samostatné veci, ktoré su ur¢ené na spolocné
pouzitie s hlavou vecou a spolu s nou tvoria jeden
majetkovy celok
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5. Technické zhodnotenie

< Od technického zhodnotenia je potrebné odilisit’:

v opravu majetku, ktord je odstrariovanim
Ciastocného fyzického opotrebenia a
poskodenia za uc¢elom uvedenia do pévodného
stavu

v Udrzbu maijetku, ktord je spomalovanim
fyzického opotrebenia alebo odstrariovanim
drobnejsich zdvad
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5. Technické zhodnotenie

< Technické zhodnotenie zvysuje cenu zhodnoteného
majetku a odpisuje sa spolu s nim

< Opravy a udrzba = priamy danovy ndklad viastnika
majetku

< Ak opravy hradi ngjomca, musi k tomu byt zmluvne
zaviazany, aby boli dafnovo uznatelné pre ndjomcu
a neboli zdanitelnym prijmom pre prenajimatela
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5. Technické zhodnotenie

< Technické zhodnotenie vykonané a uhradené
ndjomcom moze odpisovat pocas doby ndjmu
ndjomca, ak :

v ma pisomnu zmluvu s vliastnikom

v vlastnik nezvysil vstupnu cenu prenajimaného
majetku o vydavky na technické zhodnotenie

v ndjomca technické zhodnotenie odpisuje
v rovnakej odpisovej skupine ako sa odpisuje
zhodnoteny prenajaty majetok
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5. Technické zhodnotenie

< Technické zhodnotenie moze byt hradené
ndjomcom, pricom sa bude postupne zapocitavat
pohladdvku prenajimatela na ngjomné

< Technické zhodnotenie mdze hradit prenajimatel,
pricom adekvatne zvysi ndjomné
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Technické zhodnotenie

< Pri ukonc¢eni ndjmu by sa mal prenagjimatel vyrovnat
s ndjomcom Vv sulade s ngjomnou zmluvou

< Ak prenagjimatel neuhradi ndjomcovi zostatkovu
cenu technického zhodnotenia, povazuje sa
hodnota technického zhodnotenia za nepenaznym
prijem prenajimatela

< Na strane ndjomcu nie je darfovo uznatelnym
ndkladom neuhradend Cast' zostatkovej ceny
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