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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Kosice sudkynou JUDr. Slavkou Garancovskou v spore zalobcu: FARMSOB, spol. s
r.o., sidlo: Hollého 3, 080 01 PreSov, ICO: 36 744 018, pravne zastUpeny: verita, s.r.o., so sidlom:
Miletitova 5B, 821 08 Bratislava — mestska ¢ast Ruzinov, ICO: 35 940 875, proti Zalovanému: 1.
Kosicky samospravny kraj, sidlo: Namestie Maraténu mieru 1, 042 66 Kosice, ICO: 35 541 016, pravne
zastupeny: JUDr. Ivetou Rajtakovou, advokatkou so sidlom Stdrova &. 20, 040 01 Ko$ice - mestska &ast
Staré Mesto, ICO: 35 514 892, 2. Sprava majetku Kosického samospravneho kraja, sidlo: Tatranska
25, 040 01 Kosice, ICO: 42 093 937, pravne zastipeny JUDr. lvetou Rajtakovou, advokatkou so sidlom
Sturova &. 20, 040 01 Kosice - mestska éast Staré Mesto, ICO: 35 514 892, o uréenie trvania najomného
vztahu, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

ll. Zalovanému v 1. rade a Zalovanému v 2. rade priznava narok na nahradu trov konania v plnom
rozsahu voci Zalobcovi.

odovodnenie:

1. Pisomnym podanim doru€enym tunajSiemu sudu do jeho elektronickej schranky dria 30.03.2021
Zalobca Ziadal, aby sud urcil, Ze najomny vztah zalozeny Zmluvou o najme nebytového priestoru
&. 71/2009 v zneni jej dodatkov medzi Zalobcom a Zalovanym 1. (Kosicky samospravny kraj, ICO:
35 541 016) nad'alej trva a Ziadal priznat nahradu trov konania.

2. Zalobu oddvodnil skuto&nostami, Ze medzi Zalobcom a obchodnou spolo&nostou Sprava majetku
Kosického samospravneho kraja, spol. s r.o. so sidlom Po$tova 15, 040 01 Kosice, ICO: 36 797 723
dria 30.06.2009 bola uzavretd Zmluva o najme nebytového priestoru &. 71/2009 k predmetu najmu
nachadzajuce sa v budove zdravotnickeho zariadenia so sup. ¢&.

XXX, nachadzajucej sa na ulici A. B. XX, C., postavenej na pozemku par. &. 1887/2, zapisanej na
LV €.: XXXXX vystavenom pre k.U. D. E., obec: C. - D., okres: KoSice 1V, ktorej vlastnikom je KoSicky
samospravny kraj, a to konkrétne k nebytovym priestorom: lekaref o vymere 157,8 m2 v suteréne
a ostatné nebytové priestory o vymere 497,7m2 v suteréne. Nasledne dria 09.09.2010 bol uzavrety
Dodatok €. 1 k zmluve, ktorym boli dohodnuté podmienky stavebnych Uprav nebytového priestoru.
Nasledne uzavrel Zalobca so Zalovanym 1., v zastupeni Zalovaného 2. dha 22.05.2014 Dodatok &.
2/2014; dna 31.05.2019 Dodatok €. 3/2019, ktorymi si dohodli rozsiahle Upravy najomného vztahu
a trvanie najmu na dobu neurcitd; diha 15.11.2019 Dodatok ¢. 4/2019 a dna 30.01.2020 Dodatok ¢&.
5/2020. Predmetné nebytoveé priestory Zalobca uZiva v sulade s predmetom najmu na prevadzku verejnej
lekarne za uc€elom poskytovania lekarenskej starostlivosti. Dfia 14.12.2020 bola Zalobcovi doru¢end
pisomnost oznacena ako ,Vypoved zmluvy o najme nebytového priestoru® zo dfia 10.12.2020, ktorou
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Zalovany 2. ako ,prenajimatel
dodatkov.

Zalobca argumentoval, Ze vypoved je neplatna (resp. ide o nulitny pravny tkon) z dévodu, Ze zmluvu
uzavrel so Zalovanym 1., ktory svoju vélu ukongit najomny vztah doposial G&inne neprejavil. Zalovany
2. nebol a nie je zmluvnou stranou t.j. prenajimatefom v danom pravnom vztahu. Vzhladom na
skuto€nost, Ze vypoved zmluvy o najme nebytovych priestorov nebola realizovana Zalovanym 1. ako
prenajimatefom, zmluva o ngjme nebola U¢inne vypovedana a vo vztahu k doru¢enej vypovedi z najmu
sa jedna o pravny ukon neplatny (nulitny) a neu&inny od pociatku, preto najomny vztah medzi zalovanym
1. a zalobcom nadalej trva. Zalobca Vypoved z najmu povazuje za neplatnu aj z dévodu, Ze nespina
okrem formalnych aj obsahové naleZitosti, pretoZze neobsahuje podstatné listinné prilohy potrebné k jej
platnosti. Okrem toho Zalobca poukazal aj na ustanovenia zadkona ¢&. 446/2001 Z.z. o majetku vysSich
uzemnych celkov, zakona €. 119/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov a Obc¢ianskeho
zakonnika a ma za to, Ze Zalovany 1. ako vy3Si uzemny celok aj pri ukon€eni najmu sa ma riadit
rovnakymi pravidlami ako pri schvalovani najmu z dévodu hodného osobitného zretela a dané pravidlo
v pripade Zalobcu nebolo dodrzané (uznesenie tykajuce sa ukon&enia najmu nebolo prijaté trojpatinovou
vacsinou poslancov) a teda Vypoved z najmu nemdze byt platny pravny ukon a podla nazoru Zalobcu
ide o pravny ukon, ktory je v rozpore s dobrymi mravmi a obchadza zékon s teda by mu nemala byt
priznana pravna ochrana.

vypovedal zmluvu o ndjme nebytovych priestorov €. 71/2009 v zneni jej

3. Zarovefl odévodnil svoj naliehavy pravny zaujem na urCovacej Zalobe tym, Ze v nebytovych
priestoroch poskytuje Sirokej verejnosti sluzby lekarenskej starostlivosti vo verejnej lekarni a v pripade
skonstatovania platnosti vypovede a ukonéeniu ngjomného vztahu, déjde na strane Zalobcu
k posSkodeniu jeho dobrého mena, strate klientov, o smeruje k vzniku Skody na strane Zalobcu, preto
zaroven pisomnym podanim Ziadal, aby sud nariadil neodkladné opatrenie, ktorym by uloZil Zalovanému
2. (Sprava majetku Kosického samospravneho kraja, ICO: 42 093 937):

A) zdrzat sa ukonov, ktorymi méze dojst k preruseniu zabezpe€ovania riadneho plnenia sluZieb, ktorych
poskytovanie je spojené s uzivanim nebytového priestoru nachadzajuceho sa v budove so sup. €. XXX,
nachadzajucej sa na ulici A. B. XX, C., postavenej na pozemku par. €. 1887/2, zapisanej na LV &.:
XXXXX vystavenom pre k.u. D. E., obec: C., okres: KoSice IV, ktorej viastnikom je KoSicky samospravny
kraj, a to konkrétne k nebytovym priestorom: lekareri o vymere 157,8 m2 v suteréne a ostatné nebytové
priestory o vymere 497,7m2 v suteréne, ktoré uziva Zalobca na zaklade zmluvy o najme nebytového
priestoru €. 71/2009, a to az do pravoplatného skon&enia konania na zaklade podanej Zaloby o uréenie
trvania najomného vztahu zo dfia 29.03.2021;

B) povinnost zabezpeé&it dodavku médii (vody, tepla, elektrickej energie, TUV) dezinsekcie, deratizacie k
nebytovému priestoru nachadzajuceho sa v budove so sup. €. XXX, nachadzajucej sa na ulici A. B. XX,
C., postavenej na pozemku par. €. 1887/2, zapisanej na LV ¢€.: XXXXX vystavenom pre k.u. D. E., obec:
C. - D., okres: KoSice IV, ktorej vlastnikom je KoSicky samospravny kraj, a to konkrétne k nebytovym
priestorom: lekarefi o vymere 157,8 m2 v suteréne a ostatné nebytové priestory o vymere 497,7m2 v
suteréne, ktoré uziva Zalobca na zaklade zmluvy o najme nebytového priestoru &. 71/2009, ato az do
pravoplatného skonéenia konania na zaklade podanej Zaloby o uréenie trvania ndjomného vztahu zo
dna 29.03.2021.

4. Zalobca k Zalobe a navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia na podporu opisanych skutkovych
okolnosti dolozZil listinné dékazy: Zmluva o najme nebytového priestoru €. 71/2009 zo dha 30.06.2009
a jej Dodatky; Vypoved zmluvy o najme nebytového priestoru zo dna 10.12.2020 adresovana
Zalovanym 2. Zalobcovi; Ndjom nebytovych priestorov v zdravotnickych zariadeniach v KoSiciach pre
HealthCare Group, a.s. — zamer zverejneny dfia 9.04.2020 v zmysle zdkona €. 446/2001 Z.z. pod &.
4361/2020/0SM-13880 spolu s prilohou (8pecifikacia nebytovych priestorov s ich grafickym zobrazenim;
Specifikacia najomcov); Zapisnice z rokovani organov Zalovaného 1.; Uznesenie &. 395/2020 organu
Zalovaného 1. zo dna 29.06.2020 spolu s listinou nazvanou Vysledok hlasovania &. 8 — Bod ¢&. 5a —
Ukon¢enie najmu k Casti nebytovych priestorov v zdravotnickych zariadeniach v KoSiciach.

5. Sud o navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia rozhodol pravoplatnym Uznesenim
zo dna 19.04.2021, ¢.k. 32Cb/35/2021-66, ECLI:SK:OSKE1:2021:7121202576.1, tak, Ze navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

6. Zalobca v naslednych vyjadreniach reagujuc na tvrdenia Zalovanych opakovane poukazal na
ustanovenia § 9a ods. 9 pism. c) zakona €. 446/2001 Z.z. o majetku vy8Sich uzemnych celkov a na



pravny nazor odvolacieho sudu vysloveny v jeho rozhodnutiach vydanych v obdobnych sporoch pri
rozhodovani o nariadeni neodkladnych opatreni napr. Uznesenie Krajského sudu v KoSiciach zo dha
23.06.2021, sp. zn. 4Cob/91/2021 v spore vedenom tunajSim sidom (predtym Okresnym sudom Kosice
I) pod sp. zn. 29Cb/40/2021, z ktorého mu vyplyva, Zze sud prvej instancie predbezne méze riesit
otazku platnosti/neplatnosti kreovania vole pri prijati uznesenia samospravy ohladom zaniku pravneho
(najomného) vztahu medzi Zalovanym v 1. rade a Zalobcom; poukéazal na to, Ze Zalobou sa nedomaha
zruSenia uznesenia samospravneho kraja, ale domaha sa posudenia neplatnosti pravneho ukonu,
vypovede najmu, a teda ur€enia, Ze najomny vztah medzi stranami sporu nadalej trva.

7. Zalovany v 1. rade a zalovany v 2. rade, obaja zastupeni totoZnym pravnym zastupcom, vo
svojich vyjadreniach k Zalobe a naslednym vyjadreniam Zalobcu, uviedli, Ze Ziadaju Zalobu v celom
rozsahu zamietnut s poukazom na ukonenie zmluvného vztahu medzi stranami sporu v zmysle
dohody ucastnikov zmluvného vztahu vyplyvajicej zo Zmluvy o najme €. 71/2009 v zneni jej dodatkov.
Poukazali, Ze Zalobcovi ako najomcovi nebytovych priestorov bola riadne doru¢ena vypoved (Zalobca
danu skuto€nost nepoprel); vypovedna doba zacala plynut 1.1.2021 a uplynula dfiom 31.03.2021,
ale napriek tejto skuto€nosti (ukonéenie zmluvného ngjomného vztahu) Zzalobca nebytové priestory vo
vlastnictve Zalovaného v 1. rade nadalej riadne uZziva, napriek tomu, Ze jeho navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia nebolo vyhovené. Vo svojich vyjadreniach poukazali na ustanovenia zakona
€. €. 446/2001 Z.z. o majetku vysSich uzemnych celkov a citujuc jeho § 7 a § 9a ods. 9 pism. ¢) maju
za to, Ze sa ma primerane pouzit’ pri prenechani majetku vysSieho tzemného celku do najmu tretim
osobam a nie aj pri zaniku pravneho vztahu tykajuceho sa majetku vySSieho Uzemného celku. Poukazali
na svoj pravny nazoru, v zmysle ktorého 3/5 suhlas vacésiny v8etkych poslancov sa predpoklada iba
v pripadoch prenechania majetku do najmu (vzniku, zmene pravneho vztahu), pretoze vtedy sa vyssi
uzemny celok ,zbavuje“ svojho majetku a mal by za to dostat' €o najvyhodnejSiu protihodnotu. Pri zruSeni
pravneho vztahu tykajuceho sa majetku vy$Sieho uzemného celku, vyS3i uzemny celok ,ziska“ spat’ svoj
majetok a teda splnenie podmienky suhlasu 3/5 vag&siny vietkych poslancov nie je potrebné. Zaroven
poukazali na to, Ze uznesenie KoSického samospravneho kraja (dalej len ,KSK*) €. 395/2020 tykajuce
sa zruSenia viacerych najomnych vztahov k majetku KSK vypovedou bolo predmetom prieskumu
Krajskej prokuratury KoSice; z upovedomenia Krajskej prokuratury KoSice zo dha 7.12.2020, &.k. Kd
261/20/8800-5 vyplyva, Ze po prieskume napadnutého uznesenia KSK &. 395/2020 a postupu jeho
prijatia bol vyvodeny zaver, Ze predmetné uznesenie KSK bolo prijaté v sulade so zdkonom a podnet
na preSetrenie bol odloZeny.

7.1. Zalovani opakovane uvadzali, Ze Ulohou v&eobecného sudu nie je preskimavat zakonnost
uznesenia €. 395/2020 prijatého poslancami KSK v civilnom sporovom konani, pretoZze zakonnost
takého rozhodnutia mozno preskumat iba postupom v zmysle ustanoveni zdkona €. 162/2015 Z.z.
v spravnom sudnom konani; poukazali na viacero sudnych rozhodnuti zaoberajucich sa problematikou
nedostatku pravomoci vSeobecnych sudov na prieskum uznesenia samospravy vydanych pri ich
samospravnej ¢innosti.

7.2. Zalovani poukézali na to, Zze vztah medzi G&astnikmi najomnej zmluvy je zaloZeny na zasade
zmluvnej volnosti; zmeny najomnej zmluvy boli robené pisomnymi dodatkami, v ramci ktorych doSlo aj
k zmene doby najmu; Zalobca mal nebytové priestory vo vlastnictve Zalovaného v 1. rade prenajaté na
dobu urcitu a teda mal vedomost o tom, Ze v ur€itom ¢asovom obdobi najomny vztah bude ukonéeny
a az Dodatkom ¢&. 3/2019 z 30.05.2019, bola doba najmu z doby urcitej (do 31.12.2019) zmenena na
dobu neurcitu, pricom doslo aj k zmene &lanku zmluvy nazvaného ,Skoncenie najmu®. Tento dodatok
podpisal Zalobca v ramci zmluvnej volnosti slobodne, bez natlaku a teda aj s vedomostou, Zze k zaniku
zmluvného vztahu moze dojst aj vypovedou zo strany prenajimatefa bez udania dévodu. Na zaklade
uvedeného Zalovani maju zato, Ze neexistuje Ziadny skutkovy ani pravny dovod, pre ktory by Zaloba
mala byt dévodna.

7.3. Zalovani poukéazali aj na to, Ze Zalobca aj napriek vypovedi, uplynutiu vypovednej doby nadale;
uziva nebytové priestory vo vlastnictve Zalovaného v 1. rade a teda mu nevznika Ziadna nim tvrdena
8koda, ba prave 8koda vznikd strane Zalovanym.

8. Sud vo veci konal a rozhodol na pojednavani konanom dria 13.06.2023 za pritomnosti pravneho
zastupcu oboch Zalovanych; Zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu svoju nepritomnost
na pojednavani ospravedinil, pojednavanie neZiadal odroCit a suhlasil s tym, aby sud konal v jeho
nepritomnosti.



9. Sud v spore za ucelom zistenia skutkového stavu k predmetu konania vykonal dokazovanie v zmysle
ust. zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), priCom uvadza, Ze predmetom
sporu je urenie, Ze ngjomny vztah zaloZzeny Zmluvou o najme nebytového priestoru €. 71/2009 v zneni
jej dodatkov medzi zalobcom a zalovanym v 1. rade nadalej trva. Zo Ziadaného petitu vyplyva, Ze sud
musi ako predbeznu otazku riesit’ platnost, resp. neplatnost pravneho Ukonu nazvaného Vypoved
zmluvy o najme nebytového priestoru datovand 10.12.2020, &. SMKSK-2020/418-UPTO-004 (dalej len
~Vypoved®).

10. V zmysle ustanoveni CSP vyplyva, Ze civilné sudne konanie je konanim kontradiktérnym a dokazné
bremeno na preukazani tvrdenych skuto€nosti zataZuje strany sporu; sud nie je povinny vykonavat
dokazovanie k skuto¢nostiam, ktoré povaZuje za nesporné, pretoZe ide o skuto€nosti, ktoré strany sporu
zhodne tvrdia alebo ich v priebehu konania nepopreli.

10.1. Sud za nesporné skuto€nosti v tomto konani povaZuje vznik a existenciu zmluvného vztahu medzi
Zalobcom a Zalovanym v 1. rade v zmysle Zmluvy o najme nebytového priestoru €. 71/2009 v zneni
jej dodatkov a z nej vyplyvajucu dohodu o zmene doby najmu z doby urditej (do 31.12.2019) na dobu
neurcitl a na uvedené nadvazujucu dohodu o moznostiach skon&enia najmu (zanik najmu pisomnou
dohodou, vypovedou, pisomnym odstupenim od zmluvy). Za nespornu sud povazuje skutoCnost, Ze
Vypoved zmluvy o najme nebytového priestoru datovanu 10.12.2020, & SMKSK-2020/418-UPTO-004,
bola Zalobcovi doruéena v mesiaci december 2020 a teda v zmysle dohody vypovedna doba zadala
plynut driom 01.01.2021. Sud za nespornu povazuje tiez skuto€nost, Ze Zalobca nereSpektoval dohodu
v zmysle Zmluvy o ngjme nebytovych priestorov a nebytové priestory aj po uplynuti vypovednej doby, po
31.03.2021, nadalej uziva (vyjadrenia Zalobcu s poukazom na sudne rozhodnutia v obdobnych sporoch
o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, kde navrhovatel je najomca nebytového priestoru,
v ktorom poskytuje sluzby verejnej lekarne a odporcom su Kosicky samospravny kraj a Sprava majetku
KoSického samospravneho kraja, v ktorych odvolaci sud zmenil rozhodnutia sudu prvej inStancie tak,
Ze navrhu navrhovatela na nariadenie neodkladného opatrenia vyhovel — napr. sidne konanie vedené
t.€. na Mestskom sude KoSice pod sp. zn. 32Cb/31/2021; sp. zn. 29Cb/40/2021; existencia sudneho
konania vedeného na Mestskom sude KoSice pod sp. zn. K2- 29C/20/2021 medzi Zalovanym v 1. rade
c/a zalobcom o vypratanie nehnutefnosti). Sud za nespornu skuto¢nost povazuje aj to, Zze Zalobca za
tieto nebytové priestory plati najomné a ostatné platby spojené s uzivanim nebytovych priestorov a tiez
to, Ze strana Zalovanych tieto platby od Zalobcu prijima (vyjadrenie pravnej zastupkyne Zalovanych na
pojednavani konanom dfia 13.06.2023).

10.2. Sud za spornu povazuje skuto€nost, ¢i Vypoved zmluvy o najme nebytového priestoru datovanu
10.12.2020, &. SMKSK-2020/418-UPT0-0041, bola platnym pravnym ukonom, a teda &i jej u&inkom bol
zanik zmluvného vztahu medzi najomcom a prenajimatelom.

11. K spornej skuto€nosti sud vykonal dokazovanie obozndmenim sa s tvrdeniami stran sporu,
s obsahom predloZenych listinnych dbkazov, s pravnym nazorom vyslovenymi sudmi v obdobnych
sporoch v ich rozhodnutiach, s ktorymi sa sud oboznamil po€as vlastnej rozhodovacej €innosti
a s pravnym nazorom vyslovenym prokuratorom pri preSetreni podnetu na preskimanie zakonnosti
uznesenia €. 395/2020 prijatého zastupitelstvom KSK dia 29.06.2020 a zistil nasledujuci skutkovy stav
sporu:

11.1. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX Katastra nehnutefnosti pre okres KoSice IV, obec C. — D.,
katastralne uzemie: D. E. ku dfiu 16.04.2021 (€.l. 65 sudneho spisu) a ku driu rozhodovania v spore,
sud zistil, Ze zalovany 1. je evidovany ako vyluény vlastnik stavby sup. €. 786 budova stojaca na
pozemku parcely reg. C parc. €. 1887/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 1776 m2, na zaklade
titulu nadobudnutia - uznesenie €. 225/2007, Z-3054/2007. Ako spravca je na liste vlastnictva evidovany
Zalovany 2. na zéklade Protokolu o odovzdani a prevzati majetku zvereného do spravy ¢.NM-1/2013
a Protokolu &. 5201/2020/0SM-22815 o zvereni nehnutefnosti do spravy.

11.2. Zo zmluvy o najme nebytového priestoru €. 71/2009 a jej dodatkov (€.l. 13 a nasl. sudneho spisu),
dalej len ,Zmluva o najme* sud zistil, Ze Sprava majetku KoSického samospravneho kraja, spol. s r.o.,
so sidlom v Kosiciach, Postova 15, ICO: 36 797 723 ako spravca majetku Kosického samospravneho
kraja (t.j. ako spravca majetku Zalovaného v 1. rade), resp. ako prenajimatel a Zalobca ako najomca
uzavreli dfia 30.06.2009 zmluvu, predmetom ktorej bol najom nebytovych priestorov lekarne o vymere
157,8 m2 v suteréne a ostatné o vymere 497,7 m2 v suteréne vysSie Specifikovanej nehnutelnosti (odsek
11.1. odévodnenia), ktorej vlastnikom je Zalovany v 1. rade. U&elom dojednaného najmu bolo uZivanie



nebytovych priestorov na poskytovanie lekarenskej starostlivosti vo verejnej lekarni s individualnou
pripravou liekov s miestom vykonu €innosti v Lekarni ,Botica“ budova Zdravotnickeho zariadenia,
Rastislavova ulica ¢. 786/45, KoSice. Doba najmu bola dojednana na dobu uréitu, od 1.9.2009 do
31.05.2014 a naslednymi dodatkami bola prediZzena do 31.12.2019 a nasledne zmenena z doby urdite;
na dobu neurcitu (Dodatok €. 3/2019 uzavrety difia 31.05.2019). Sud zistil, Ze z ,Preambuly vyplyva, Ze
s uc€innost'ou od 1.1.2013 Zalovany v 1. rade zveril predmetnu nehnutelnost v zmysle zakona &. 446/2001
Z.z. o majetku vysSich uzemnych celkov do spravy rozpoctovej organizacii — zalovanému v 2. rade, ktory
je na zaklade uvedeného zakona, zriadovacej listiny zo dfia 20.12.2012 a preberacieho protokolu zo dha
15.1.2013 opravneny v mene prenajimatela (vlastnika) vykonavat spravu nehnutelnosti, €o vyplyva aj
zlistu vlastnictva (pozri odsek 11.1. odévodnenia). Z jednotlivych dodatkov sud zistil, Ze do$lo k suhlasnej
dohode tykajucej sa zmeny jednotlivych &lankov Zmluvy o ngjme, pricom pre predmet sporu je podstatné
dohodnuté, platné a u¢inné znenie &lanku V. nazvané ,Skoncenie najmu“ a jeho jednotlivé body.

11.3. Zo znenia Clanku V. Zmluvy o ngjme ,Skonc€enie najmu“ sud zistil, Ze najom zanikd pisomnou
dohodu, vypovedou alebo pisomnym odstiupenim od zmluvy (bod 1.). Zmluvné strany su opravnené
pisomne vypovedat' zmluvu aj bez uvedenia dévodu. Vypovedna doba je trojmesacna a zac¢ina plynut
prvym driom kalendarneho mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved doru€ena druhe;j
zmluvnej strane (bod 2.). V sulade s ust. § 14 zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov ngjom tiez zanika: a) zanikom predmetu najmu, b) zanikom
pravnickej osoby, ktora je najomcom (bod. 3). Najom tiez zanika pisomnym odstupenim: a) najomcu od
zmluvy podla &l. lll bod 9 tejto zmluvy; b) prenajimatela bez predchadzajiceho pisomného vyrozumenia
najomcu a bez akychkolvek zavazkov voci ndjomcovi, v pripade uvedenej Specifikacie po pismenami
ba) az be); c) prenajimatela, ak najomca alebo osoby, ktoré s nim uzivaju predmet najmu, resp. spolo¢né
priestory, napriek upozorneniu hrubo porusuju pokoj a poriadok. Odstupenie od zmluvy je u€inné dfiom
jeho dorucenia druhej zmluvnej strane.

11.4. Zlistu nazvaného Vypoved zmluvy o najme nebytového priestoru a doru¢enky k nej (€.1. 32 sudneho
spisu) datovaného 10.12.2020 a adresovaného Zalobcovi sud zistil, Ze Zalovany 2. pisomne vypovedal
Zmluvu o ngjme nebytovych priestorov €. 71/2009 v zneni jej dodatkov, s poukazom na prijaté uznesenie
€. 395/2020 Zastupitelstva KoSického samospravneho kraja zo dfa 29.6.2020 a upovedomil Zzalobcu, Ze
vypovedna doba je trojmesacna a zacina plynut prvym dfiom kalendarneho mesiaca nasledujuceho po
mesiaci, v ktorom bola vypoved dorucena najomkyni, spoloénosti FARMASOB, spol. s.r.o.. Z priloZenej
doruéenky sud zistil, Ze Zalobcovi bola ,Vypoved zmluvy o najme nebytovych priestorov® doru¢ena dna
14.12.2020.

11.5. Z uznesenia €. 395/2020 z 19. zasadnutia Zastupitelstva KSK konaného dha 29.06.2020
tykajuceho sa Ukon&enia najmu nebytovych priestorov v zdravotnickych zariadeniach v KoSiciach sud
zistil, ze Zastupitelstvo KSK podla § 9a od. 9 zakona ¢&. 446/2001 Z.z. o majetku vy3Sich Uzemnych
celkov schvalilo ukonéenie najmu nebytovych priestorov v zdravotnickych zariadeniach v KosSiciach
s ngjomcami uvedenymi v prilohe uznesenia na zaklade vypovede najomnych zmluv Specifikovanych
v prilohe uznesenia zo strany Spravy majetku KoSického samospravneho kraja ako prenajimatela s tym,
Ze najom skongi uplynutim vypovednej doby najneskér do 31.03.2021. Z prilohy uznesenia sud zistil,
Ze zalobca je jednym z ngjomcom uvedeny v prilohe uznesenia, ktorych sa tyka zastupitelstvom prijaty
postup ukon&enia najmu. Z vysledkov hlasovania k prerokovanému bodu €. 5a — Ukon&enie najmu k Casti
nebytovych priestorov zdravotnickych zariadeniach v KoSiciach sud zistil, Ze na Zastupitelstve konanom
dfia 29.06.2020 za prijatie uznesenia hlasovalo 33 poslancov, zdrzalo sa 8 poslancov a proti boli 11
poslanci; nehlasovali 2 poslanci; z uvedeného vyplyva, Ze realne na zastupitelstve bolo pritomnych 54
poslancov (v zapisnici uvedeni 52 pritomni), nepritomni boli 3 poslanci (v zapisnici uvedeni 5 nepritomni)
z celkového poctu 57 poslancov.

11.6. Z vyjadrenia Krajskej prokuratury KoSice zo dfa 07.12.2020, znacka Kd 261/20/8800-5, sud zistil,
ze prokurator sa zoberal podnetom na preskimanie zakonnosti uznesenia zastupitelstva KoSického
samospravneho kraja €. 395/2020, ktoré bolo osobou podavajucou podnet povazované za nezakonné,
pretoZe bolo prijaté jednoduchou vaésinou pritomnych poslancov a nie 3/5 vagsinou vietkych poslancov,
tak ako to vyZzaduje § 9a ods. 9 pism. c) zdkona ¢&. 446/2001 Z.z. o majetku vy3Sich uzemnych celkov.
Z vyjadrenia sud zistil, Ze prokurator zistoval skutkovy stav, citoval zakonné ustanovenia § 9a v spojeni s
§ 9 a §7 zékona €. 446/2001 Z.z. o majetku vySSich uzemnych celkov a dospel k zaveru, Ze v danej veci
nie je dévod na prijatie opatrenia prokuratora, pretoZe z definicie v zakonnych ustanoveniach pouzitého
pojmu ,dévod hodny osobitného zretefa® mozno vyvodit umysle zakonodarcu vytvorit legislativnu



moznost prenechat majetok samospravneho kraja do najmu aj mimo konkurenéného prostredia (napr. aj
bez vypisania tzv. verejnej ponuky pri zabezpec€eni potrieb zdravotnej starostlivosti) aj bez dosiahnutia ¢o
najvyssieho trhového ndjomného. KedZe z takéhoto prenajmu najomca ziska urcité zvyhodnenie oproti
inym subjektom na trhu podnikajucim napr. v rovnakej oblasti, zakonnou poziadavkou na prenechanie
takéhoto majetku je prisnejSie kvorum pri prijimani uznesenia zastupitelstvom (trojpatinova vacsina
vSetkych poslancov) z titulu existencie dovodu hodného osobitného zretela. Pri vypovedi z najmu ako
pravnom ukone, ktorym sa najomny vztah konci, pravna Uprava nepozna dévody hodné osobitného
zretela a preto nevyZaduje napr. prisnejSie kvorum na prijatie uznesenia zastupitelstva. Absencia tohto
dovodu , dovodu hodného osobitého zretela, je uréujuca, Ze na prijatie uznesenia o schvaleni vypovede
z ngjmu postacuje len jednoducha vacésina hlasov pritomnych poslancov, pretoze pri schvalovani
vypovede z ndjomnej zmluvy samospravny kraj vystupuje ako vlastnik majetku, ktory si uplatriuje svoje
dispozi¢né pravo k tomuto majetku a zruSenim najomného vztahu neziskava benefit Ziaden iny subjekt,
len vlastnik tohto majetku, ktory ma mozZnost’ s nim disponovat’ a opatovne rozhodnut, ¢i a komu a za
kofko a na ako dlho a za akych podmienok tento majetok prenajme. V zavere prokurator vyslovil zaver,
Ze podnet odklada, pretoZe uznesenie €. 395/2020 zastupitelstva KSK bolo prijaté v sulade so zakonom
a iné dovody na prijatie opatrenia prokuratora neboli zistené.

11.7. Z Uznesenia Ustavného sudu zo diia 7.12.2021, sp. zn. IV.US 620/2021 vydaného vo veci
ustavnych staznosti staZovatefov (Zalovani) proti uzneseniam Krajského sudu v KoSiciach &.k.
4Cob/91/2021-94 z 23.6.2021, €.k. 4Cob/75/2021-177 z 23.6.2021, ¢.k. 4Cob/81/2021-101 zo dna
23.6.2021 a &.k. 4Cob/93/2021-122 zo 7.7.2021 sud zistil, Ze ustavné staznosti staZovatelov sa
tykali rozhodnuti odvolacieho sudu vydanych vo veciach navrhu navrhovatela (Zzalobca, resp. osoba
najomcu prenajatych nebytovych priestorov vo vlastnictve Zalovaného 1., ktorému bola dana vypoved
zo Zmluvy o najmu nebytovych priestorov na zaklade zaverov uznesenia €. 395/2020 Zastupitelstva
KSK) na nariadenie neodkladného opatrenia vo vztahu k odporcovi (zalovani, resp. vlastnik nebytového
priestoru a osoba vykonavajuca spravu majetku KSK). Sud zistil, Ze ustavné staznosti boli najvy$Sou
sudnou autoritou odmietnuté, ale z pravneho nazoru vysloveného Ustavnym sidom SR v odévodneni
predmetného rozhodnutia vyplyva, Ze sidnymi rozhodnutiami (rozhodnutia ohfadom navrhov na vydanie
neodkladného opatrenia) bolo nepochybne zasiahnuté do majetkovej sféry staZovatela 1. (vlastnik
majetku, vysSi uzemny celok), ale tento zésah nie je definitivny, je doCasny a reparovatefny inymi
dostupnymi pravnymi nazormi. Ustavny sud taktiez poukézal, Ze z hfadiska skimania pravdepodobnosti
naroku, t.j. pravdepodobnosti trvania najomného vztahu boli aj pri vydani rozhodnutia vo veciach
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia klu€ové dve otazky: 1. otazka moznost civilného sudu
skumat’ zdkonnost uznesenia zastupitelstva KSK ako tzv. prejudicialnu otazku podla § 194 CSP a 2.
otazkou je vyklad ustanovenia zakona o majetku vysSich uzemnych celkov upravujuacich prenechanie
majetku vysSich uzemnych celkov do najmu z dévodov hodnych osobitného zretefa. Ustavny sud
poukazal na pravny zaver odvolacieho sudu k danym otazkam prezentovany v staznostami napadnutych
uzneseniach a zdéraznil, Ze ide o zaver predbezny, nie kone€ny a ani zavazny pre sud prvej inStancie,
ktory vo veci samej bude musiet konat v sulade so zasadami principu spravodlivého sudneho konania
a vysporiadania sa s argumentaciou oboch stran sporu najmd s poukazom na to, Ze nariadené
neodkladné opatrenia maju do€asny charakter, pravne zavery v nich vyslovené nemaju povahu pravne
zavaznych nazorov pre sud nizSej intancie.

11.8. Z vyjadreni Zalobcu a po posudeni jeho argumentacie ohfadom jeho Zalobného petitu a predbezne
pravneho posudenia otazky platnosti pravneho tukonu — Vypoved zmluvy o najme nebytového priestoru
(odsek 11.4. odbvodnenia) sud zistil, Ze Zalobca sa doméaha, aby sud predbezne rieSil a vyslovil, Ze
tento pravny ukon je neplatny, pretoZze méa formalne nedostatky spocivajuce v tom, ze vypoved z najmu
nebola Zalobcovi dana prenajimatelom v zmysle uzavretej Zmluvy o najme nebytovych priestorov ¢.
71/2009 (prenajimatel nikdy neprejavil volu vypovedat’ najomny vztah) a tiez trpi neurcitostou, pretoze
nie je oznaceny pravny ukon, ktorého sa ma Vypoved zmluvy tykat a taktieZ nie su k nej pripojené
listiny z priloh, ktoré su potrebné k jej platnosti. Zalobca poukazal, Ze Zalobou sa nedomaha zruenia
uznesenia zastupitelstva samospravneho kraja, ale posudenim neplatnosti prdvneho ukonu (vypovede
najmu) a teda ur€enia, Ze najomny vztah medzi stranami sporu nadalej trva; platnost’ pravneho ukonu je
podla jeho nazoru potrebné posudit’ aj z hfadiska, &i zalovany bol vébec opravneny vypovedat najomny
vztah, nakolko uznesenie zastupitelstva zalovaného 1. &. 395/2020 nebolo prijaté 3/5 vaésinou vetkych
poslancov.



11.9. Z vyjadreni strany Zalovanych a po posudeni argumentacie procesnej obrany sud zistil,
Ze prenajimatel nebytovych priestorov prejavil zaujem ukonéit zmluvny vztah so Zalobcom
uzavrety Zmluvou o najme nebytovych priestorov & 71/2009 a jej Dodatkami v zmysle dohody
vyplyvajucej z ¢lanku V. bodu 2. Vypovedou. Vypoved povazuje za platny pravny ukon s uginkami
ukoné&enia vzajomného zmluvného vztahu diiom 31.03.2021 s nasledne prejavenou vélou vypratania
nehnutelnosti, ¢o preukazuje aj sporové konanie vedené t.&. na Mestskom sude Kosice pod sp. zn.
K2- 29C/20/2021 aj napriek tomu, Ze strana Zalovanych ,akceptuje“ suasny stav, Ze Zalobca nebytové
priestory uziva bez pravneho titulu a uhradza najom a cenu sluzieb spojenych s uzivanim nebytovych
priestorov, pretoze v danych priestoroch sa poskytuju sluzby verejnej lekarne a inych zdravotnickych
zariadeni.

12. Na vykonané dokazovanie sud aplikoval procesnopravne ustanovenia zakona €. 160/2015 Z.z.
Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*) a hmotnopravne ustanovenia § 1, § 261, § 266 a nasl. zakona
€. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika, ustanovenia § 22, § 34 a nasl. a § 663 a nasl. — najma §
720 zakona €. 40/1964 Zb. Obclianskeho zakonnika, ustanovenia zakona ¢€. 116/1990 Zb. o najme a
podnajme nebytovych priestorov a tiez aj ustanoveni § 7, § 9 a § 9a najma odseku 9 pism. c) zdkona
€. 446/2001 Z.z. o majetku vy8Sich uzemnych celkov.

13. Z vykonaného dokazovania s poukazom na argumentaciu stran sporu a na pravne zavery vyslovené
Ustavnym sudom a prokuratirou ako organom opravnenym preskumavat zakonnost uzneseni prijatych
samospravnymi celkami pri sprave ich majetku, sid ma nepochybne preukazané, Zze zakonodarca
v ustanoveniach zdkona €. 446/2001 Z.z. o majetku vy$Sich uzemnych celkov pouziva pojem dbvod
hodny osobitného zretela, ktory je urlitym kritériom pri rozhodovani ohfadom prenechanie majetku
vy$8ieho uzemného celku do ngjmu tretim osobam; sud sa stotoZfiuje s prdvnym nazorom vyslovenym
prokuraturou v jeho vyjadreni zo diia 07.12.2020, zn. Kd 261/20/8800-5 (pozri odsek 11.6. odévodnenia),
z ktorého je zrejmé, Ze je potrebné odliSit medzi vznikom a zmenou zmluvného vztahu tykajuceho
sa prenechania majetku vys$dieho Uuzemného celku do najmu tretim osobam z dévodov hodného
osobitného, kedy je potrebnd pri schvéleni takéhoto rozhodnutia (prijatie uznesenia) 3/5 vacésina
vSetkych poslancov vyssieho tzemného celku, pretoze ide o schvalenie prenajmu majetku napr. aj mimo
konkurené&ného prostredia, bez vypisania tzv. verejnej ponuky. OdliSna situacia nastava pri zaniku uz
existujuceho zmluvného vztahu vyplyvajuceho z prengjmu majetku vyssieho uzemného celku, kedy sa
majetok ,vracia“ vy$8iemu uzemnému celku a teda nemusia byt splnené dévody osobitného zretela, na
zanik zmluvného vztahu, v zmysle ustanoveni zakona €. 446/2001 Z.z. postacuje vyslovenie suhlasu
(v6fu vytvorit) tym organom, ktory suhlasil so vznikom tohto zmluvného vztahu; v danom pripade
zastupitel'stvo KSK a postacuje jednoducha vacsina pritomnych poslancov na jeho prijatie.

13.1. Z uvedeného vyplyva, Ze sud dospel k zaveru, Ze uznesenie €. 395/2020 Zastupitelstva KoSického
samospravneho kraja zo dia 29.6.2020 v zmysle ustanovenia § 194 CSP je zakonné, pretoze
v prejednavanom spore do diia rozhodnutia nebol preukazany opak.

14. Z vykonaného dokazovanie sud mal nepochybne preukazané, Ze vlastnikom nebytovych priestorov
(predmet najmu) je zalovany v 1. rade a spravu k nim vykonava Zalovany v 2.rade; sud ma nepochybne
preukazané, Zze o danych skuto€nostiach ma vedomost aj strana Zalobcu a teda ma vedomost’ o tom, Ze
Zalovany v 2. rade je opravneny konat v mene Zalovaného v 1. rade aj vo veciach vzniku, zmeny a zaniku
zmluvnych vztahov tykajucich nehnutelného majetku Zalovaného v 1. rade (Zalobca so Zalovanym v 2.
rade uzatvaral dodatky k Zmluve o najme). Sud ma z obsahu listu datovaného 10.12.2020 nazvanym
Vypoved (pozri odsek 11.4. odbévodnenia) nepochybne preukazané, ze zalovany v 2. rade v mene
Zalovanéhov 1. rade (a teda prenajimatefl a vlastnik nehnutelného majetku) prejavil volu ukongit zmluvny
- ndjomny vztah v zmysle dohody (€lanok V. bod 2. Zmluvy o ngjme) s u€inkami vypratania a odovzdania
prenajatych nebytovych priestorov strane Zzalovanych Zalobcom v zmysle ustanoveni Zmluvy o najme.
Sud ma nepochybne preukazané, ze Vypoved bola Zalobcovi riadne doru¢ena; Zalobca sa s jej obsahom
oboznamil a mal vedomost’ o jej u€inkoch a tiez o tom, Ze vypovedna doba uplynie dna 31.03.2021.
Z uvedeného sud dospel k zaveru, Ze pravny ukon ,Vypoved” je v zmysle ustanoveni obc&ianskeho
a obchodného prava platnym pravnym ukonom s jeho naslednymi u€inkami smerujucimi k zaniku
najomného vztahu v sulade so zakonnymi ustanoveniami zakona €. 116/1990 Zb. a tieZ zmluvnymi
ustanoveniami Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 71/2009 v zneni jej Dodatkov.

15. Na z&klade vysloveného pravneho nazoru sudu, Ze pravny ukon nazvany ,Vypoved® je platnym
pravnym ukonom, sud Zalobu povazuje za nedévodnu (k otazke uréenia existencie prava v zmysle ust.



§ 137 pism. ¢) CSP) a preto o nej rozhodol tak ako to uviedol v I. vyroku vyrokovej €asti tohto rozsudku
a zamietol ju.

16. Podla ust. § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu
VO Veci.
V zmysle ust. § 262 ods. 2 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

17. V spore bola Uspesnd strana Zalovanych a to nielen v konani o veci samej, ale aj v konani o navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia (pozri odsek 5. odévodnenia) a preto sud o naroku UspesSného
Zalovaného v 1. rade a Uspesného Zalovaného v 2. rade rozhodol tak ako to uviedol v Il. vyroku vyrokovej
Casti tohto rozsudku a priznal im narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu vo¢i neuspesnému
Zalobcovi. O vyske priznaného naroku bude sud rozhodovat samostatnym uznesenim v zmysle ust. §
262 ods. 2 CSP vydanym vy$8im sudnym uradnikom.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho dorucenia, na tunajSom
sude, na Mestskom sude KosSice, v troch pisomnych vyhotoveniach [§ 362 ods. 1 zakona €. 160/2015
Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*)].

Odvolanie je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na
prisluSnom odvolacom sude (§362 ods. 2 CSP).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§358 CSP).

V zmysle ust. § 363 CSP, v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

V zmysle ust. § 364 CSP, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbze odvolatel rozsirit' len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

V zmysle ust. § 365 ods. 1 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla ust. § 363 ods. 2 CSP, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odbévodnit’ aj tym, ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej instancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla ust. § 363 ods. 3CSP, odvolacie dévody a dékazy na ich preukézanie mozno menit a dopinat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opradvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



