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MESTO PIEŠŤANY 

Materiál na rokovanie Mestského zastupiteľstva mesta Piešťany dňa 18.12.2025 

 
 
 
Názov materiálu:  NÁVRH NA ODPUSTENIE NÁJOMNÉHO A VRÁTENIE FINANČNEJ 

ZÁBEZPEKY NÁJOMCOVI JURAJOVI ROMÁNKOVI ML. ZA 
OBDOBIE OD 01.07.2024 – 31.01.2026 Z DôVODU NEMOŽNOSTI 
UŽÍVANIA NEBYTOVÉHO PRIESTORU PODĽA ZMLUVY Č. 2/U/2024  

Materiál obsahuje:   dôvodovú správu 
   zmluvu o nájme nebytového priestoru č. 2/U/2024 vrátane NZ 
   žiadosť o pozastavenie platieb nájomného zo dňa 10.09.2024   
   výpoveď z nájomnej zmluvy o nájme NP 

  uplatnenie nároku na odpustenie nájomného a vrátenie  
  finančnej zábezpeky 

                                                         
Návrh na uznesenia: Mestské zastupiteľstvo mesta Piešťany po prerokovaní  

odpustenie nájomného za obdobie od 01.07.2024 do 31.01.2026 v celkovej sume                    
48 920,84 € a zároveň vrátenie finančnej zábezpeky vo výške 2 530,04 € nájomcovi Jurajovi 
Románkovi ml., IČO: 34 217 461, so sídlom Vážska 3567/23, Piešťany, 

z dôvodu, že počas uvedeného obdobia nedošlo k faktickému napĺňaniu predmetu nájmu                       
v zmysle článku II. a III. zmluvy o nájme nebytového priestoru č. 2/U/2024, a to: 

• v období od 01.07.2024 do 31.10.2025 z dôvodu objektívnej nespôsobilosti nebytového 
priestoru na dohodnuté užívanie, spôsobenej havarijným technickým stavom fasády 
bytového domu a následnými stavebnými prácami na jej odstránenie, ktoré 
znemožňovali bezpečné a zákonné užívanie nebytového priestoru nájomcom, bez jeho 
zavinenia; 

• v období od 01.11.2025 do 31.01.2026 z dôvodu ukončenia nájomného vzťahu 
výpoveďou zo dňa 06.10.2025, kedy nájomca v súlade so zmluvou riadne oznámil 
ukončenie nájmu a nebytový priestor odovzdal, pričom počas výpovednej lehoty ho ani 
fakticky neužíva a nečerpá žiadne plnenia.  

 - schvaľuje 
  - schvaľuje s pripomienkami poslancov  

 
 
Stanovisko Mestskej rady mesta Piešťany:  
Uznesenie MsR č. 124/2025 
Mestská rada mesta Piešťany po prerokovaní   
A/ Odporúča   

odpustenie nájomného za obdobie od 01.07.2024 do 31.01.2026 v celkovej sume                     
48 920,84 € a zároveň vrátenie finančnej zábezpeky vo výške 2 530,04 € nájomcovi 
Jurajovi Románkovi ml., IČO: 34 217 461, so sídlom Vážska 3567/23, Piešťany, z 
dôvodu, že počas uvedeného obdobia nedošlo k faktickému napĺňaniu predmetu nájmu                       
v zmysle článku II. a III. zmluvy o nájme nebytového priestoru č. 2/U/2024, a to: 



 

 

 

• v období od 01.07.2024 do 31.10.2025 z dôvodu objektívnej nespôsobilosti nebytového 
priestoru na dohodnuté užívanie, spôsobenej havarijným technickým stavom fasády 
bytového domu a následnými stavebnými prácami na jej odstránenie, ktoré znemožňovali 
bezpečné a zákonné užívanie nebytového priestoru nájomcom, bez jeho zavinenia; 

• v období od 01.11.2025 do 31.01.2026 z dôvodu ukončenia nájomného vzťahu 
výpoveďou zo dňa 06.10.2025, kedy nájomca v súlade so zmluvou riadne oznámil 
ukončenie nájmu a nebytový priestor odovzdal, pričom počas výpovednej lehoty ho ani 
fakticky neužíva a nečerpá žiadne plnenia  

                                         schváliť. 
 
Prítomných : 5  
Za  :            4 (Ing. Mgr. et Mgr. Bezák, MBA,  M. Fiala, Mgr. Krupa,  
                                                     Mgr. Stachura) 
Nehlasoval     :                1          (Ing. Babičová)                                       

 
 
 
Stanovisko komisie pre legislatívu a právo: 
Komisia pre legislatívu a právo po prerokovaní odporúča: 

 
odpustenie nájomného za obdobie od 01.07.2024 do 31.01.2026 v celkovej sume                                     

48 920,84 € a zároveň vrátenie finančnej zábezpeky vo výške 2 530,04 € nájomcovi Jurajovi 

Románkovi ml., IČO: 34 217 461, so sídlom Vážska 3567/23, Piešťany, z dôvodu, že počas 

uvedeného obdobia nedošlo k faktickému napĺňaniu predmetu nájmu v zmysle článku II. a III. 

zmluvy o nájme nebytového priestoru č. 2/U/2024, a to:  

• v období od 01.07.2024 do 31.10.2025 z dôvodu objektívnej nespôsobilosti nebytového 

priestoru na dohodnuté užívanie, spôsobenej havarijným technickým stavom fasády bytového 

domu a následnými stavebnými prácami na jej odstránenie, ktoré znemožňovali bezpečné a 

zákonné užívanie nebytového priestoru nájomcom, bez jeho zavinenia;  

• v období od 01.11.2025 do 31.01.2026 z dôvodu ukončenia nájomného vzťahu výpoveďou 

zo dňa 06.10.2025, kedy nájomca v súlade so zmluvou riadne oznámil ukončenie nájmu a 

nebytový priestor odovzdal, pričom počas výpovednej lehoty ho ani fakticky neužíva a nečerpá 

žiadne plnenia. 

 

- schváliť   

 

ZA:  4  PROTI: 0   ZDRŽAL SA:  0  NEHLASOVAL:  0 

 
 
 
Stanovisko komisie pre financie a podnikanie: 
Komisia po prerokovaní odporúča 
 
odpustenie nájomného za obdobie od 01.07.2024 do 31.01.2026 v celkovej sume   
48 920,84 € a zároveň vrátenie finančnej zábezpeky vo výške 2 530,04 € nájomcovi Jurajovi 
Románkovi ml., IČO: 34 217 461, so sídlom Vážska 3567/23, Piešťany, 

z dôvodu, že počas uvedeného obdobia nedošlo k faktickému napĺňaniu predmetu nájmu                       
v zmysle článku II. a III. zmluvy o nájme nebytového priestoru č. 2/U/2024, a to: 

• v období od 01.07.2024 do 31.10.2025 z dôvodu objektívnej nespôsobilosti 
nebytového priestoru na dohodnuté užívanie, spôsobenej havarijným technickým 



 

 

 

stavom fasády bytového domu a následnými stavebnými prácami na jej odstránenie, 
ktoré znemožňovali bezpečné a zákonné užívanie nebytového priestoru nájomcom, 
bez jeho zavinenia; 

• v období od 01.11.2025 do 31.01.2026 z dôvodu ukončenia nájomného vzťahu 
výpoveďou zo dňa 06.10.2025, kedy nájomca v súlade so zmluvou riadne oznámil 
ukončenie nájmu a nebytový priestor odovzdal, pričom počas výpovednej lehoty ho ani 
fakticky neužíva a nečerpá žiadne plnenia.  

 
-  schváliť  

                                
Hlasovanie : za 5, zdržal sa 0, proti 0, nehlasoval 0 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Spracoval: Mgr. Naďa Rybáriková                      ......................................... 
         konateľ 
         Bytový podnik Piešťany, s.r.o. 
 
Predkladá: Mgr. Naďa Rybáriková            ......................................... 
         konateľ 
         Bytový podnik Piešťany, s.r.o. 
 
V Piešťanoch, 05.12.2025 



D ô v o d o v á   s p r á v a 

Mesto Piešťany je vlastníkom nebytového priestoru  nachádzajúceho sa na prízemí bytového 

domu na ul. Námestie slobody 1714/2 v Piešťanoch, zapísaného v katastri nehnuteľností 

katastrálneho odboru Okresného úradu Piešťany, v LV č. 8349 pre obec a k. ú. Piešťany. 

Mesto Piešťany uzavrelo s Bytovým podnikom Piešťany, s.r.o. Komisionársku zmluvu                           

č. 1292010 na základe ktorej Bytový podnik Piešťany, s.r.o. vykonáva správu predmetného 

nebytového priestoru.  

Na základe výsledku obchodnej verejnej súťaže vyhlásenej Bytovým podnikom Piešťany, 
s.r.o., ako správcom nebytového priestoru vo vlastníctve Mesta Piešťany, bol za víťaza určený 
Juraj Románek ml., s miestom podnikania Vážska 3567/23, Piešťany. 

Na základe uvedenej skutočnosti bola medzi zmluvnými stranami uzatvorená zmluva o nájme 
nebytového priestoru č. 2/U/2024, účinná od 01.07.2024, na dobu neurčitú. Predmetom 
zmluvy bol prenájom nebytového priestoru, na účel gastro prevádzky Kaviareň – Bistro. 
Mesačné nájomné bolo stanovené vo výške 2 530,04 €, pričom nájomca zároveň zložil 
finančnú zábezpeku v rovnakej výške. Zároveň bolo medzi zmluvnými stranami dohodnuté, že 
výška nájomného sa bude každoročne upravovať o mieru inflácie podľa údajov zverejnených 
Štatistickým úradom SR. 

Predmetný nebytový priestor sa od účinnosti zmluvy o nájme nebytového priestoru č. 2/U/2024 
nachádzal v objektívne nespôsobilom technickom stave na dohodnuté užívanie, a to                      
z dôvodu: 

• preukázaného havarijného stavu fasády bytového domu, kde došlo k odpadávaniu 
omietky a tehál, čo bezprostredne ohrozovalo bezpečnosť osôb; 

• následných prebiehajúcich stavebných prác, ktoré znemožňovali bezpečné užívanie 
nebytového priestoru. 

Nájomca v dôsledku uvedeného nemohol užívať nebytový priestor na dohodnutý účel. Tento 
stav nebol spôsobený zavinením nájomcu, ale bol následkom externých technických prekážok 
na strane prenajímateľa a vlastníkov bytov a nebytových priestorov bytového domu. 

Dňa 10.09.2024 nájomca písomne požiadal o pozastavenie povinnosti platiť nájomné do 
odstránenia prekážky. Keďže do 06.10.2025 nebola odstránená prekážka znemožňujúca 
užívanie predmetu nájmu, nájomca k tomuto dňu doručil výpoveď nájomnej zmluvy                                  
č. 2/U/2024. Počas celej doby trvania nájmu nevznikol nájomcovi žiadny hospodársky 
prospech ani právny nárok na protiplnenie. 

Právne a zmluvné vyhodnotenie 
Počas celej doby od účinnosti zmluvy až po uplynutie výpovednej lehoty: 

• neboli naplnené podmienky pre začatie faktického užívania nebytového priestoru 
nájomcom, 

• neexistovalo zavinenie na strane nájomcu, 
• nedošlo k naplneniu účelu nájmu definovaného v zmluve, 
• ani k čerpaniu žiadnych služieb zo strany nájomcu. 

 



Tento stav, zodpovedajúci objektívnej nemožnosti plnenia zo strany prenajímateľa, zakladá 
dôvodné uplatnenie odpustenia nájomného a zároveň vrátenie zábezpeky, v súlade: 

• so zásadou predídenia bezdôvodného obohatenia, 
• s princípom rovnosti zmluvných strán. 

V tejto súvislosti možno poukázať aj na subsidiárnu aplikovateľnosť vybraných ustanovení 
zákona č. 40/1964 Zb. Občianskeho zákonníka, najmä § 673 a § 675. Podľa § 673 nájomca 
nie je povinný platiť nájomné, pokiaľ pre vady veci, ktoré nespôsobil, nemohol prenajatú vec 
užívať dohodnutým spôsobom. Uvedené ustanovenie reflektuje základný princíp 
synallagmatickej povahy nájomného vzťahu – teda viazanosť plnenia a protiplnenia. Rovnako 
aj § 675, ktorý upravuje lehotu na uplatnenie práva na odpustenie alebo zľavu z nájomného, 
možno považovať za aplikovateľný ako subsidiárnu normu pre prípady, v ktorých nájomca 
objektívne nemôže užívať predmet nájmu a bez zbytočného odkladu svoje právo uplatní.                             
V predmetnom prípade nájomca toto právo uplatnil riadne a včas, čím vzniká legitímny právny 
základ pre odpustenie nájomného za obdobie, počas ktorého nebolo možné prenajatý priestor 
užívať. 

Vzhľadom na vyššie uvedené skutočnosti Mestskému zastupiteľstvu mesta Piešťany sa 
navrhuje: 

• schváliť odpustenie nájomného za obdobie od 01.07.2024 do 31.01.2026 v celkovej 
sume 48 920,84 € (7/2024 – 1/2025 – 7 × 2 530,04 €; 2/2025 – 1/2026 – 12 x 2 600,88 
€)), 

• schváliť vrátenie finančnej zábezpeky vo výške 2 530,04 €, 

• čím celková suma predstavuje 51 450,88 €. 
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