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Ako prenajimatelia ste pravdepodobne uz zaznamenali ziadosti najomcov o Upravu (znizenie alebo
odpustenie) najomného alebo zalohovych platieb na prevadzkové naklady, zniZenia odplat za poskytované
suvisiace sluzby a pod. a mate potrebu pravne posudit otazky, aby ste sa s takymito pripadnymi ziadostami
najomcov v tejto hospodarsky nelahkej chvili dokéazali kompetentne vysporiadat, pripadne rozhodnut &i takéto
Ziadosti najomcov su zalozené na realnom pravnom zaklade, t. j. i najomcom takéto pravo a naroky prinalezia,
a je teda zakonom podlozené im v plnej alebo ur€itej miere vyhoviet. Takisto je mozné predpokladat, Ze ur¢ita
skupina najomcov sa dostane do situacie, v ktorej nebude schopna riadne av&as plnit svoje zavazky
vyplyvajuce im z najomného vztahu, najma zavazky finanéného charakteru — Uhrada najomného a platieb
spojenych s uzivanim predmetu najmu.

Je nam zrejmé, ze akykolvek vypadok z prijmov najomného a platieb na prevadzkové naklady méze mat vplyv
na nastavené ekonomické ukazovatele u prenajimatelov a taktiez ovplyvnit ich schopnost dostat k plneniu
vlastnych zavazkov vo i tretim osobam, ako su napriklad financujice banky a iné finanéné Ustavy, dodavatelia
energii a médii a pod.

Na druhej strane, ako najomcovia, vzhfadom na uz v mnohych pripadoch prejavené a d'alSie oéakavané
negativhe dopady pandémie na Vasu kazdodennu podnikatel'sku €innost’ v prenajatych priestoroch,
uvazujete o prijati takych restrikénych a uspornych opatreni, ktoré by aj Vam pomohli danu nepriaznivu
ekonomicku situaciu zvladnut. Nie je mozZné vylucit ani situdciu, Ze hospodarske dopady pandémie
jednoducho najomcom platenie najomného a platieb spojenych s uzivanim predmetu najmu jednoducho
neumoznia. Jednym z prvych opatreni v takychto pripadoch je preverenie pravnych moznosti znizenia
pravidelnych vydavkov, medzi ktoré v nemalej miere patria naklady spojené s uzivanim priestorov, v ktorych
vykonavate svoju podnikatelsku €innost. Jedna sa najma o platby nagjomného a prevadzkovych nakladov.

V danej suvislosti sme v nasej kancelarii pripraveni vam poskytnut’ potrebni pravnu podporu pri
posudeni jednotlivych opatreni avyhodnoteni opodstatnenosti pravnej kvalifikacie a pravnej
argumentacie ukonov, ziadosti, reakcii a inych poziadaviek vznesenych v ramci vyssie uvedeného, ¢&i uz
zo strany prenajimatel'ov alebo zo strany najomcov. Je pritom potrebné upriamit Vadu pozornost na fakt, Zze
vzhlfadom na Specifikum danej situacie, roznorodost pravnych vztahov (vztahy najomné, leasingove, podnajmy
a pod.) a ich rézny dojednany obsah prav a povinnosti, bude a musi byt kazdy jednotlivy narok posudzovany
individualne, zohladniac vSetky Specifika daného pravneho vztahu v suvztaznosti k pravnej regulacii tak
vSeobecnej (Zakon o najme a podnajme nebytovych priestorov, Obchodny zakonnik, Obc&iansky zakonnik) ako
aj vo vztahu k pravnej regulacii prijatej zo strany organov verejnej moci a inych Uradnych miest v priamej

 Najma opatrenia Uradu verejného zdravotnictva &. OLP/2576/2020 z 12.03.2020, & OLP/2596/2020 zo 16.03.2020, &. OLP/2640/2020
z 18.03.2020, ¢. OLP/2731/2020 z 23.03.2020, ¢. OLP/2733/2020 z 24.03.2020, ¢. OLP/2775/2020 z 24.03.2020, ¢. OLP/2777/2020
z 29.03.2020, ¢. OLP/2778/2020 z 28.03.2020.
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suvislosti s prebiehajucou pandémiou COVID-19. Otazky pdsobenia vys8ej moci, vyvinenie sa z plnenia
zmluvnych zavazkov alebo ich vymahanie v tejto situacii su otazkami pravnymi, ktoré vyzaduju individualne
posudenia a pristup, a na ktoré nejestvuju jednorazové a pausalne odpovede. Aktualne je mozné za jedinu
priamu pravnu regulaciu v suvislosti s prijatymi opatreniami zo strany Statu povazovat obmedzenie uloZzené
prenajimatelom, v zmysle ktorého prenajimatelia nemézu do 31.12.2020 jednostranne ukoncit najom
nehnutefnosti, vratane najmu bytu alebo nebytového priestoru, pre omeSkanie najomcu s platenim najomného
vratane uhrad za plnenia obvykle spojenych s najmom splatného v obdobi od 1. aprila 2020 do 30. juna 2020,
ak omeskanie najomcu vzniklo v dosledku okolnosti, ktoré maju pévod v Sireni nebezpelnej nakazlivej fudskej
choroby COVID-19. Tento dévod pre vznik omeskania musi v§ak byt najomcom dostatoéne osvedceny. V tejto
suvislosti je potrebné taktiez podotknut, Zze iné dévody pre ukon€enie najmu touto regulaciou nie su dotknuté.

Reflektujuc vySSie uvedené nie je mozné jednoznacne, bez posudenia konkrétnych okolnosti prisluSsného
zmluvného vztahu, ako aj dovodov veducich k pripadnému neplneniu povinnosti niektorou zmluvnou stranou
najomného vztahu, prijat jednoznacné a vSeobecné zavery, ktoré by dali priamu odpoved (&i strane
prenajimatela alebo strane najomcu) na otazky, ktoré boli vy$Sie nacrtnuté. Je totiz zrejmé, ze akykolvek pravny
nazor a k nemu prislichajuca €o najviac pravnej Uprave zodpovedajuca argumentacia, moze vychadzat vyluéne
z podrobného preskumania a preverenia jednotlivého zmluvného vztahu, resp. okolnosti zakladajucich
nemoznost plnenia zmluvnych zavazkov a az nasledne, zohladniac dopad a charakter prijatych vSeobecne
zavaznych opatreni najmad na dané podnikanie a predmet &innosti, osobu prenajimatela, osobu najomcu,
predmet najmu, povinnosti zmluvnych stran aich pripadné porusenie, vady v plneniach, vyskyt okolnosti
vyluéujucich zodpovednost a pod., mdze viest k poskytnutiu takého odporucania, vyjadrenia, pripadne pravnej
rady, ktoré budu v ¢o najvacsej miere reflektovat’ na konkrétnosti a Specifika daného zmluvného vztahu a tymto
budu zakladat ¢o najvacsiu istotu v pripadnych sporoch, pokial by opravnene vznesené poziadavky neboli
druhou stranou v ramci plnenia jej zmluvnych povinnosti riadne a v€as spinené.

Na$a kancelaria rieSi tieto problémy uzZ niekoflko tyZdfiov a mame dostatoéné skusenosti s touto problematikou.
Pokial sa teda stretnete v ramci svojej podnikatel'skej €innosti s okruhom problematiky popisanej vy3Sie, radi
Vam pombzeme pri jej zvladnuti tak, aby ste mohli minimalizovat' s tym spojené straty a negativhe dopady
a vyuzili vSetky mozZnosti, ako sa v maximalne miere vyhnut postihom a nasledkom pripadného nespravneho
posudenia veci a konaniu, &i postupu v rozpore s platnou pravnou Upravou.
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Informacie podla zakona &€. 136/2010 Z. z.
Spolo¢nost s ruéenim obmedzenym zaloZena podfa slovenského prava.

Sidlo:

Vysoka 2/B, 811 06 Bratislava, Slovenska republika
Tel. Gislo: +421 (0)2/32 33 34 44

Fax. Cislo: +421 (0)2/32 33 34 43

Email:

IC DPH: SK2022827620

Zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Bratislava |, oddiel Sro, viozka &. 58431/B, ICO: 36 863 360.
Zapisana do zoznamu Slovenskej advokatskej komory (dalej len ,SAK”) diia 4. juna 2009.

Opravnenie na poskytovanie pravnych sluzieb a pravneho poradenstva (advokatskych sluzieb) v stlade so zakonom ¢. 586/2003 Z.z. o
advokacii v zneni neskorsich predpisov vzniklo na zaklade zapisu spolo¢nosti do prislu§ného zoznamu vedeného SAK so sidlom
Kolarska 4, 813 42 Bratislava, Slovenska republika.

Spolo¢nost poskytuje advokatske sluzby v sulade s ustanoveniami zakona €. 586/2003 Z.z. v platnom zneni a v sulade s prislusnymi
predpismi SAK na zaklade zmluv s klientmi, ktoré sa spravuju slovenskym pravom. V pripade poskytovania sluzby pre zahraniéné osoby
je prislusnym sudom slovensky sud prislusny podla miesta sidla spoloénosti v sulade so slovenskymi pravnymi predpismi.

Zodpovednost za Skodu spbsobenu spolo¢nostou pri poskytovani pravnych sluzieb je upravena zakonom &. 586/2003 Z.z.
Zodpovednost spolo¢nosti za Skodu je poistena poistovatelom Starr Europe Insurance Limited, sidlo poistovatela: Dragonara Business
Centre, 5th Floor, Dragonara Road, St. Julians STJ 3141, Maltska republika, registracné cislo: C 85380, konajuca v Slovenskej republike
prostrednictvom organizacnej zlozky STARR EUROPE INSURANCE LIMITED, pobocka poistovne z iného ¢lenského statu. Organizacna
Zlozka je zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava |, oddiel Po, vlozka €islo 6332/B, s registrovanym sidlom na adrese:
Panenska 5, 811 03 Bratislava, Slovenska republika. Poistena ¢innost: poskytovanie pravnych a odbornych sluzieb, ¢.z.: 7707024612.

Limit poistného plnenia: 15 000 000 EUR na jednu a spolu na vSetky poistné udalosti po€as doby trvania.

Spolo¢nost poskytuje sluzby za odmenu, ktorej vySka a forma su dohodnuté zmluvne pred za¢atim poskytovania sluzieb v sulade s
vyhlaskou MS SR ¢&. 655/2004 Z.z. v platnom zneni.

Staznosti alebo reklamacie sluzieb spoloénosti mozno uplatnit v mieste sidla spolo¢nosti.

Dalsie informacie o spoloénosti mozno ziskat v mieste jej sidla.
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