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Uznesenie

Krajsky sud v KoSiciach v senéate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Igora Ragana a sudcov JUDr.
Zdenky Kohutovej a JUDr. Juliusa Tétha v spore Zalobcu: FREJ production s. r. o., ProtifaSistickych
bojovnikov 4, 040 01 Kosice - mestska ¢ast’ Staré Mesto, ICO: 46 199 969, zastipeny: JUDr. Danicou
Holovagovou, advokatkou, Cajakova 5, 040 01 KoSice, proti Zalovanému v 1. rade: Mesto Kosice, Trieda
SNP 48/A, 040 11 Kosice, ICO: 00 691 135, Zalovanému v 2. rade: TEPELNE HOSPODARSTVO
spolo&nost s ruéenim obmedzenym Kosice, Komenského 7, 040 01 Kosice, ICO: 31 679 692, zastupeny:
IURISTICO s. r. 0., Cimborkova 13, 040 01 Kosice - Sever, ICO: 36 588 041, o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, o odvolani Zalovaného v 1. rade a zZalovaného v 2. rade proti uzneseniu
Okresného sudu KosSice | zo dfia 3. novembra 2021, €.k. 33Cb/70/2021-58, takto

rozhodol:
I. Meni uznesenie Okresného sidu KoSice | zo dria 3. novembra 2021, c.k.
33Cb/70/2021-58 vo vyroku L., Il, lll. a IV. tak, Ze navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.
Il. Meni uznesenie Okresného sudu KosSice | zo dfia 3. novembra 2021, ¢.k.

33Cb/70/2021-58 vo vyroku V. tak, Ze zalovanému v 1. rade a Zalovanému v 2. rade nepriznava proti
Zalobcovi narok na nahradu trov prvostupfiového konania.

lll. Zalovanému v 1. rade a zalovanému v 2. rade priznava proti Zalobcovi narok na nahradu trov
odvolacieho konania v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie napadnutym uznesenim, rozhodol takto:

I. Sud ukladd Zalovanému v 1. aj 2. rade povinnost zdrZzat sa akéhokofvek obmedzenia vykonu
najomnych prav Zalobcu podla Najomnej zmluvy &. 2013/MKP/RE/008 zo dia 16.12.2013 v zneni jej
dodatkov, ktoré sa tyka uzivania Casti fasady Mestskej krytej plavarne, vyznacenej ervenou farbou na
prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet
najmu) v k. 0. KoSice - Staré Mesto a uklada Zalovanému v 1. a 2. rade povinnost’ strpiet uzivanie
nehnutelnosti Zalobcom v zmysle predmetnej Ndjomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008 zo dia 16.12.2013
a zarovef zakazuje Zalovanému v 1. a 2. rade prenechat predmet najmu do uzivania tretej osobe Casti
fasady Mestskej krytej plavarne, vyznacenej ervenou farbou na prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o vymere
1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet najmu) v k. U. KoSice - Staré Mesto.

Il. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni zapojit elektrické pripojenie, do reklamnych zariadeni Zzalobcu, ktoré
bolo vypnuté diia 9.9.2021 na zabezpecenie funkénosti tychto reklamnych zariadeni umiestnenych na
Casti fasady Mestskej krytej plavarne, vyznagenej Eervenou farbou na prilohe &. 1 Ndjomnej zmluvy o
vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet ngjmu) v k. U. KoSice - Staré
Mesto.



lll. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni zdrzat sa vypratania predmetu najmu (demontaze) reklamnych
zariadeni vo vlastnictve Zalobcu, ktoré su umiestnené &asti fasady Mestskej krytej plavarne, vyznacenej
Cervenou farbou na prilohe €. 1 Najomnej zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych
zariadeni (dalej len predmet najmu) v k. 0. KoSice - Staré Mesto.

IV. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni vyGétovat vSetky naklady za elektrinu podla realneho stavu
meradiel v sulade s cenami dodavatelov za tieto média od 1.2.2021 do 9.9.2021 za dodavku elektriny
do reklamnych zariadeni umiestnenych na nehnutelnostiach nachadzajucich sa v k. u. KoSice - Staré
Mesto a to Casti fasady Mestskej krytej plavarne, vyznalenej ¢ervenou farbou na prilohe €. 1 Najomne;j
zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet najmu) v k. 4. KoSice
- Staré Mesto.

V. Zalobca ma voci zalovanym v 1. a 2. rade narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2. Sud prvej instancie toto rozhodnutie oddvodnil tym, Ze Zalobca navrhom, ktory dorudil sudu prvej
indtancie dfia 14.10.2021 navrhol, aby sud nariadil neodkladné opatrenie vo vztahu k Zalovanym v 1.
a 2. rade tak ako je uvedené vo vyroku napadnutého uznesenia sudu prvej instancie. Zalobca tento
navrh odovodnil tym, Ze ako najomca uzavrel diha 16.12.2013 Zmluvu o najme nebytovych priestorov €.
2013/MKP/RE/008 v zneni jej dodatkov s Mestskou krytou plavarfiou KoSice. Predmetom tejto najomnej
zmluvy bolo prenechanie uzivania Casti fasady krytej plavarne, vyznacenej Cervenou farbou na prilohe
€. 1 n3jomnej zmluvy o vymere 1006 m2 na umiestnenie reklamnych zariadeni (dalej len predmet
najmu). Na tento predmet prenajmu si Zalobca umiestnil svoje reklamné zariadenia, do ktorych mu bol
prenajimatel povinny dodavat aj elektrickl energiu na zabezpecenie funkénosti tychto zariadeni. Dha
4.1.2021 doslo medzi predavajucim Mestskou €astou KosSice - Staré Mesto a kupujucim Mestom KosSice
- Zalovanym v 1. rade k odpredaju Mestskej krytej plavarne a Zzalovany v 1. rade sa stal jej vyluénym
vlastnikom. Medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade doSlo dfia 25.2.2021 k uzatvoreniu
Najomnej zmluvy €. 2021000289 podfa ustanoveni § 663 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika, predmetom
ktorej nie su nebytové priestory, iné €asti nehnutefnosti a pozemky, ktoré ku driu uzatvorenia tejto
dalSej najomnej zmluvy uz boli prenajaté tretim osobam, teda aj Zalobcovi. Prehfad tychto prevadzok je
uvedeny v prilohe &. 4 tejto najomnej zmluvy. Medzi tieto vy&lenené priestory patria aj priestory prenajaté
Zalobcovi.

3. Zalobca uviedol, Ze Zalovany v 2. rade po&nuic mesiacom februar 2021 zadal neopravnene zasahovat
do vykonu najomnych prav Zalobcu a to tak, Ze neopravnene vystavoval na najomcu (Zalobcu) faktary
za média, ktoré zalobca neuhradil nakolko ich povazoval za neopravnené, kedZe neboli vystavené
Zalovanym v 1. rade ako prenajimatelom alebo akéhokolvek splnomocnenia alebo osobitnej zmluvy
o sprave nehnutelnosti, na ktoré sa Zalovani odvolavaju. Aj napriek upozorneniu zo strany Zalobcu,
tieto faktury neboli opravené. Zalovany v 2. rade vzhladom na nim pozadované zalohové platby, listom
zo dnia 29.6.2021 odstupil od Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 2013/MKP/RE/008, ¢o Zalobca
odmietol listom zo dfia 19.7.2021. Odstupenie bolo urobené Zzalovanym v 2. rade z dévodu nezaplatenia
najmu a zalohovych platieb, no Zalobca nemohol byt s platenim ngjomného v omeskani, kedZe faktary
boli vystavené neopravnenou osobou. K odstipeniu zo strany Zalovaného v 2. rade nebola predloZzena
Ziadna plna moc, ktora by splnomoctiovala zalovaného v 2. rade na odstipenie od ngjomnej zmluvy
a ani Zziadna Zmluva o vykone spravy. Zalobca nikdy neuzavrel Ziadny najomny ani podnajomny vztah
na zaklade osobitnej zmluvy so Zalovanym v 2. rade a ngjom tak nadalej trva. Ak Zalovany v 2. rade
povazuje ako okamzity dévod odstupenia od najomnej zmluvy neuhradenie najomného v celkovej vySke
5.408,33 eur, toto odstupenie mozno povazovat za neplatné, kedZe Zalovany v 2. rade nie je opravneny
na prijatie akejkolvek platby najomného &i platieb za média od Zalobcu, a to ani v zmysle Najomne;j
zmluvy &. 2021000289 zo dna 25.2.2021. Odstupenie zo diia 29.6.2021 povaZuje Zalobca z vysSie
uvedenych doévodov za absolutne neplatny pravny ukon, ktory svojim obsahom odporuje tak zakonu,
ako aj zmluvnym dojednaniam, preto najomny vztah trva aj nadale;.

4. Zalobca dalej uviedol, Ze diia 9.9.2021 doslo k odpojeniu elektrickej energie, €o znemoznilo uZivanie
predmetu najmu, ¢im doslo k vzniku bezprostredne hroziacej ujmy a $kody na majetku vysokej hodnoty,
ako aj uslému zisku zalobcu. Zalovany v 2. rade k odpojeniu médii pristupil aj napriek tomu, Ze nepredloZil
Zalobcovi relevantny ugtovny doklad o poZzadovanych platbach tykajucich sa médii. Zalobca uviedol,
Ze z opisaného skutkového stavu su pochybnosti o tom, &i Zalovany v 2. rade je opravneny fakturovat
platby ndjomného a médii Zalobcovi za uzivanie najmu. Odpojenim vetkych energii doSlo k zavaznému



zasahu do podnikatelskej €innosti Zalobcu a tym mu hrozi aj bezprostredne Skoda vacsieho rozsahu.
Tato méze byt spbsobena v pripade, ak nedbjde k opatovnému pripojeniu prevadzky k energiam nakolko
Zalobca vykonava podnikatel'sku &innost spocivajucu v poskytovani reStauraénych sluzieb. Ide najma o
rychlo sa kaziace potraviny v chladni¢kach, odpojeny alarm ako aj poCetné mnoZzstvo objednavok jedal,
ktoré musia byt vzhladom na konanie Zalovaného v 2. rade zruSené.

5. Zalobca ako okolnosti odévodriujuce neodkladnt upravu pomerov konstatoval nezakonny spdsob
odstupenia zalovanych od Zmluvy o najme nebytovych priestorov €. 1/2018 a obavu, Ze z predmetnych
priestorov méze byt nezakonne vypratany, &m mu vznikne $koda zna&ného rozsahu. Zalobcovi
uz vznika 8koda velkého rozsahu odpojenim médii, kedZze predmetné nehnutelnosti neméze uzivat
bez médii. Bez nariadenia neodkladného opatrenia by nastal taky stav, ktory by nebolo v pripade
uspechu Zalobcu v konani vo veci samej mozné vratit do povodného stavu pred konanim o nariadenie
neodkladného opatrenia. Zalobca poukéazal, Ze uvedené konanie Zalovaného v 1. a 2. rade nie je
vynimkou a Zalovani sa nekalého konania dopustaju aj voc&i inym najomcom v objekte.

6. Sud prvej indtancie zistil z listinnych dékazov, ktoré predlozil Zalobca nasledovné:

7. Z vypisu z LV & XXXXX a &iastodného vypisu z LV &. XXXXX okres Kosice |, obec Kosice - STARE
MESTO, katastralne uzemie: Stredné mesto, sud prvej instancie zistil, Ze Zalovany v 1. rade je evidovany
ako vlastnik stavby sup. & XXX kryta plavaref stojaca na pozemku parcely reg. C parc.C. XXXX/
X zastavana plocha a nadvorie o vymere XXXX m2, na zaklade titulu nadobudnutia - rozhodnutie o
povoleni vkladu Kapnej zmluvy &. 2021000036, V-379/2021 zo dfia 27.1.2021 - €. zmeny 78/21.

8. Z Najomnej zmluvy uzavretej diia 16.12.2013 medzi prenajimatelom - Mestska kryta plavareri, ICO:
42 319 374 a najomcom - zalobcom a jej predlozenych dodatkov sud prvej indtancie zistil skutkové
tvrdenia Zalobcu ohladom vzniku najomného vztahu; Specifikaciu prenajatého priestoru, ucelu najmu a
dobu trvania najmu; dohodu o vySke a splatnosti ngjomného.

9. Z Kupnej zmluvy €. 2021000036 zo dfa 4.1.2021 uzavretej medzi predavajucim -Mestska Cast’ KoSice
- Staré mesto a kupujucim - Zalovanym v 1. rade sud prvej inStancie zistil, Ze predmetom predaja bola
nehnutefnost Mestska kryta plavaren - stavba so sup. &. XXX, popis stavby ,kryta plavaren“ postavena
na pozemku parc. KN-C &. XXXX/X kat. uz. W. Q. zapisanej na LV €. XXXXX; predmetom prevodu je
prisludenstvo stavby a vonkajSie upravy stavby; predmetom prevodu vlastnictva nie je pozemok. Sud
prvej indtancie z obsahu zmluvy dalej zistil, Ze Zalovany v 1. rade mal vedomost’ o existencii ngjomnych

vztahov k danej nehnutefnosti (¢lanok V. bod 2. a priloha &. 3 zmluvy).

10. Z Najomnej zmluvy €. 2021000289 zo dna 25.2.2021 uzavretej medzi Zalovanym v 1. rade ako
prenajimatelom a Zalovanym v 2. rade ako najomcom a z jej priloh sud prvej intancie zistil, Ze
predmetom najmu nie su nebytové priestory, iné Casti nehnutelnosti a pozemky, ktoré su ku diu
uzavretia tejto zmluvy prenajaté tretim osobam (prehlad prevadzok uvedeny v prilohe €. 4). Tieto
prevadzky sa predmetom tejto najomnej zmluvy stant automaticky po ukon&eni pravneho vztahu medzi
prenajimatefom a inym najomcom ohladne tej - ktorej prevadzky. Z prilohy &. 4 sud prvej inStancie zistil,
Ze v zozname prevadzok a inych ngjomcov, ktori nie su predmetom najmu podfa tejto zmluvy je uvedeny
aj Zalobca s Najomnou zmluvou €. 2013/MKP/RE/008 zo dia 16.12.2013.

11. Z listu zo dfia 29.6.2021 adresovaného zalobcovi sud prvej inStancie zistil, Zze zalovany v 2. rade
oznamil zalobcovi, Ze medzi prenajimatelom a Zalovanym v 2. rade bola uzavreta zmluva o vykone
spravy a vzhladom na skutoénost, Ze Zalobca ku dfiu 28.6.2021 je v ome&kani s platenim najomného,
odstupuje od Najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008 zo dia 16.12.2013; odstupenie nadobuda uginnost
dfiom jeho dorucenia. Zaroven Zalovany v 2. rade umoznil Zalobcovi uzatvorenie zmluvy o podnajme s
podmienkou uhradenia diZného najomného.

12. Listom zo diia 21.7.2021 Zalobca oznamil zalovanému v 2. rade, Ze vo¢i nemu neeviduje Ziaden
pravny vztah kedZe prava a povinnosti z Najomnej zmluvy &. 2013/MKP/RE/008 zo dria 16.12.2013
presli na zaklade Kupnej zmluvy €. 2021000036 zo dia 4.1.2021 na nového vlastnika a to Zalovaného
v 1. rade. Zo strany nového vlastnika nebola Zalobcovi doruéena Ziadna upomienka ani faktura za
najomné. Zalobca upozornil Zalovaného v 2. rade, Ze nie je opravneny na prijatie Ziadnej platby
najomného od Zalobcu a to ani v zmysle Ndjomnej zmluvy €. 2021000289 zo dna 25.2.2021, ktord ma



Zalovany v 2. rade uzavretd so Zalovanym v 1. rade. Zalobca dalej oznamil Zalovanému v 2. rade, Ze
odstupenie od zmluvy povaZuje za neplatné.

13. Sud prvej indtancie navrh na nariadenie neodkladného opatrenia pravne posudil podla ustanovenia
§ 324 ods. 1 a 2, § 325 ods. 1, 2 pism. d), § 326 ods. 1, § 328 ods. 1, § 329 ods. 2 C.s.p., ktoré
upravuju nariadenie neodkladného opatrenia pred za¢atim konania, ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery stran sporu a neodkladnym opatrenim je mozné ulozit' strane, aby nie€o vykonala, nie¢oho sa
zdrzala alebo niego znasala. Dalej podia § 663, § 665 ods. 1, § 671 ods. 1, 677 ods. 1 a 2, § 680 ods.
2 a 3, § 720 Obcianskeho zakonnika, ktoré upravuju ngjomnu zmluvu, pravo uzivat predmet najmu,
vySku najomného, vypoved z najmu, zmenu vlastnictva k prenajatej veci, najom a podnajom nebytovych
priestorov a zakona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

14. Sud prvej inStancie uviedol, Ze predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia je potreba
bezodkladnej Upravy pomerov medzi u€astnikmi alebo obava, Ze exekucia bude ohrozena. Navrhovatefl
neodkladného opatrenia preto v navrhu musi uviest rozhodujuce skuto€nosti odévodhujuce potrebu
neodkladnej upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena a zaroven musi uviest
skuto€nosti hodnoverne osved&ujuce dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut’ ochrana.

15. Dokazovanie v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia ma povahu osvedcovania,
navrhovatel neodkladného opatrenia osved¢uje hodnoverne dévodnost a trvanie chraneného naroku
(naroku vo veci samej), ako i potrebu neodkladnej upravy pomerov. Navrhovatel neodkladného
opatrenia musi osvedcit opravnenost pozadovaného opatrenia z hladiska existencie prava, na ochranu
ktorého ma byt nariadené a potrebnosti navrhovanej do¢asnej upravy pomerov U¢astnikov. Neodkladné
opatrenie neprejudikuje a ani neméze prejudikovat narok, ktory je ohrozeny, pretoZe ide o procesné
rozhodnutie, ktorym sa Ziaden narok nepriznava, ani nedeklaruje, &i tu pravo je alebo nie je. Sud pred
nariadenim neodkladného opatrenia musi zvazit, &i v désledku jeho nariadenia nevytvori nezvratny a
nenapravitelny stav v pravnych vztahoch medzi stranami sporu, a &i zasah do prav dotknutej strany
sporu je primerany osvedéenému poruseniu prav a pravom chranenych zaujmov druhej strany sporu
(navrhovatela); t.. i ide o zasah primerany.

16. Sud prvej inStancie uviedol, Ze medzi stranami nie je sporné, Ze Zalovany v 1. rade nadobudol
vlastnictvo k nehnutelnosti, ktorej €ast' tvori predmet ngjmu v zmysle Najomnej zmluvy €. 2013/MKP/
RE/008 zo dria 16.12.2013, &im vstupil do pravneho postavenia prenajimatefla, ¢o Zalobcovi oznamil
Zalovany v 2. rade. Sud prvej inStancie zarover povazoval za nesporné aj zmluvné ustanovenia ngjomnej
zmluvy zo dia 16.12.2013.

17. Sud prvej indtancie mal zo zalobcom predloZzenych dékazov preukazané, ze Zalovany v 2. rade
neosvedCil pravnu legitimitu na vykon prav prenajimatela voci Zalobcovi, preto nie je opravneny konat
v mene Zalovaného v 1. rade a teda nie je opravneny vykonavat spravu majetku Zalovaného v 1.
rade, €o vyplyva aj z listu vlastnictva €. XXXXX, podla ktorého v mene vlastnika, teda Zalovaného v
1. rade, spravu k nehnutefnosti vykonava spravca - Mestska kryta plavaren, ktory bol aj pévodnym
prenajimatelom nehnutelnosti. Uvedené vyplyva aj z bodu lll. Najomnej zmluvy €. 2021000289 uzavrete;j
medzi zalovanym v 1. rade ako prenajimatefom a zalovanym v 2. rade ako najomcom, podla ktorého
predmetom najmu nie su nebytové priestory, iné Casti nehnutelnosti a pozemky, ktoré su ku diu
uzatvorenia tejto zmluvy prenajaté tretim osobam (vid priloha €. 4 zmluvy, v zozname ktorej je uvedeny
aj zalobca).

18. Sud prvej inStancie preto dospel k zaveru, Ze Zalobca osveddil pravdepodobnost’ naroku, ktorému sa
ma poskytnut ochrana, a teda nejde o narok odividne vylu&eny, kedZe nie je mozné jednoznacne a bez
akychkolvek pochybnosti dospiet’ k zaveru, Ze najomny vztah na zaklade listu Zalovaného v 2. rade zo
dna 29.6.2021 zanikol z dévodu odstipenia od zmluvy. Zalobca osvedgil narok (najomny vztah), ktorému
sa ma poskytnut ochrana neodkladnym opatrenim a preto navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného
opatrenia v |. vyroku uznesenia o nariadeni neodkladného opatrenia vyhovel.

19. Sud prvej inStancie dalej uviedol, Ze Zalobca sa v navrhu domahal aj prava uzivat Cast fasady
nehnutefnosti spolu s dodavkou elektrickej energie, pretoZe je tu nebezpelenstvo bezprostredne
hroziacej ujmy, teda, Ze bez neodkladnej Upravy pomerov bude pravo Zalobcu ohrozené, pripadne,
Ze hrozi Skoda na jeho pravach, kedze v €ase podania navrhu na neodkladné opatrenie uz doslo k



odpojeniu dodavky elektriny a od ostatnych médii (dfiom 9.9.2021) a realne u zalobcu doSlo k ohrozeniu,
resp. zabraneniu vykonu jeho uzivacich prav k predmetu najmu a vzniku Skody.

20. Konstatoval sud prvej inStancie, Ze nariadenim neodkladného opatrenia je zachovany aj princip
efektivnosti, pretoZe ulozenym neodkladnym opatrenim mozno dosiahnut ochranu, ktorej sa navrhovatel
navrhovaného neodkladného opatrenia domaha, teda ochrany svojho uzivacieho prava. Nariadené
neodkladné opatrenie nesubsumuje vec samu, €o vyplyva zo samotného znenia nariadeného
neodkladného opatrenia, t.j. uloZzenia povinnosti Zalovanému zdrzat sa konkrétneho konania, ¢im
je poskytnutd ochrana Zalobcovi. Pripustnost nariadit’ neodkladné opatrenie v tomto zneni vyplyva
zo samotného najomného vztahu, kde vystupuje Zalobca ako najomca a Zalovany v 1. rade ako
prenajimatel, ktory realizuje kroky v zabraneni uZivania predmetnych nebytovych priestorov a to
prostrednictvom Zalovaného v 2. rade ako ,spravcu®.

21. Sud prvej indtancie pri rozhodovani zvazil aj to, Ze neodkladné opatrenie je efektivnym prostriedkom,
ktory ochrani prava zalobcu do ¢asu meritérneho rozhodnutia, eliminuje riziko vzniku $kody na strane
Zalobcu a zaroven nijakym neprimeranym spésobom neobmedzi Zalovaného v 2. rade, resp. Zalovaného
v 1. rade ako vlastnika nebytového priestoru. Neodkladnym opatrenim nie su dotknuté opravnené
zaujmy Zalovanych, pretoZe si svoje pripadné naroky voci Zalobcovi mézu uplatfiovat samostatnou
Zalobou. Vo vztahu k Zalovanym vydané neodkladné opatrenie nie je neprimerané a nie je ani v rozpore
s principom proporcionality. Rozhodnutie sidu o neodkladnom opatreni nie je rozhodnutim vo veci
samej. V ramci konania o neodkladnom opatreni sa hlavne zohladfuje to, Ze ide o doCasné procesné
opatrenie sudu, trvanie ktorého je obmedzené a mbze byt za podmienok uvedenych v zakone zrusené.
Neodkladné opatrenie ma v takomto pripade nastolit urCity stav len do€asne a bez ujmy na konecnu,
definitivnu ochranu poskytovanu az rozhodnutim sudu vo veci same;j.

22. Z uvedenych dbvodov sud prvej inStancie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia vyhovel
v celom rozsahu tak ako je to Specifikované vo vyrokoch I. az IV. napadnutého uznesenia sudu prvej
inStancie.

23. O trovach konania sud prvej inStancie rozhodol podla § 255 ods. 1 C.s.p. a uspednému Zalobcovi
priznal vogi neuspednym Zalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

24. Proti uzneseniu sudu prvej inStancie podal v zadkonnej lehote odvolanie Zalovany v 1. rade, aj
Zalovany v 2. rade.

25. Zalovany v 1. rade v odvolani navrhol, aby odvolaci sid rozhodnutie sidu prvej instancie zrusil.
Zaroven uviedol, Ze zavery sudu prvej indtancie su v rozpore s obsahom navrhu a predloZenych listin,
pretoZe sudu prvej instancie bolo zname, Ze Zalobca v liste zo dfia 4.5.2021, ktorym vratil zalovanému
v 2. rade vystavené faktury potvrdil, Ze spolu s faktirami mu bola doru¢ena fotokdpia plnomocenstva.
PInomocenstvo je pravnym titulom, na zaklade ktorého je Zalovany v 2. rade na zaslanie predmetnych
faktir spinomocnitelom opravneny, &o sud prvej instancie vobec nevzal do Gvahy. Zalovany v 1. rade
plnomocenstvom zo dfia 31.3.2021 explicitne splnomocnil Zalovaného v 2. rade na vyber ngjomného
a zéalohovych platieb za odber energii a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim nebytovych priestorov
nachadzajucich sa v Mestskej krytej plavarni najomcami v zmysle aktualnych ndjomnych zmluay, v ktorych
splnomochnitel (Zalovany v 1. rade) vystipil do prav prenajimatela. Zalobcovi bolo zo strany Zalovaného
v 2. rade zaslané plnomocenstvo, ktoré vSak nebolo Zalobcom akceptované.

26. Dalej zalovany v 1. rade v odvolani poukézal, Ze sud prvej indtancie opomenul znenie ustanovenia
Clanku Il ods. 4 ngjomnej zmluvy, v zmysle ktorého ak najomca neuhradi prenajimatefovi dohodnuté
najomné, a to ani po predchadzajicom pisomnom upozorneni v lehote 30 dni od doru€enia upozornenia,
dochadza k zaniku najomného vztahu uplynutim mesiaca, za ktory bol zaplateny najom. Toto
ustanovenie zmluvy je zasadné vo vztahu k posudzovaniu pravdepodobnosti dovodnosti a trvania
naroku Zalobcu, pretoZe si strany dohodli zanik najomného vztahu aj bez toho, aby bolo potrebné
urobit pravny ukon, ktorym je odstupenie od zmluvy. Z tvrdeni uvadzanych Zalobcom je zjavné, Ze
najomné Zalobcom zaplatené nebolo, teda najomny vztah po predchadzajiucom upozorneni zanika
priamo aplikaciou ¢lanku Il ods. 4 najomnej zmluvy. Aj ked Zalobca nepredlozil upozornenia, ktoré
predchadzali zaniku najomného vztahu, sud prvej inStancie mal k dispozicii list zo dfia 29.6.2021,



,Odstupenie od zmluvy“, ktory mozno v sulade s jeho obsahom povazovat za upozornenie, po ktorom
uz k zaniku zmluvy dochadza.

27. Zalovany v 1. rade dalej v odvolani uviedol, Ze z obsahu najomnej zmluvy vyplyva, Ze jej
predmet sa netyka reStauranych sluzieb, ale prenajmu Casti fasady budovy Mestskej krytej plavarne
za uC€elom umiestnenia reklamnych zaradeni. Odpojenie Zalobcu od energii €i vypratanie preto nijako
nesuvisi s tvrdeniami Zalobcu o poskytovani reStauracnych sluzieb, rychlo kaziacimi sa potravinami i
objednavkami jedal a nie je spésobilé spbsobit Skody, ktoré Zalobca namieta.

28. Zalovany v 1. rade zarover poukézal, Zze Zalobcovi boli zaslané faktury na uhradenie platieb, na
ktoré bol v zmysle ndjomnej zmluvy povinny a spolu s nimi aj plnomocenstvo, ktoré sa Zalobca rozhodol
neakceptovat’ a preto tieto platby neuhradil. \%
dosledku Zalobcovho spravania doslo k ukon&eniu najomného vztahu spésobom, ktory si Zalobca sam
s pbvodnym prenajimatelom dohodol. Napriek tomu poziadal sud o ochranu prav, ktoré mu podla
jeho nazoru eSte stale vyplyvaju z najomnej zmluvy. Poznajuc uvedené skutoCnosti mal sud prvej
inStancie dostatok informacii pre to, aby spravanie Zalobcu mohol vyhodnotit’ ako spravanie v rozpore
so zasadami poctivého obchodného styku, ktorym neplnenie zmluvnych plneni a neakceptovanie
zaslaného plnomocenstva bez uvedenia dévodu bezo sporu je. Zalovany v 1. rade zasielal vietkym
najomcom list ,Oznamenie o zmene vlastnika krytej plavarne® zo dfia 13.4.2021, v ktorom oznamil
Zalobcovi, Ze sa stal vlastnikom objektu Mestskej krytej plavarne, teda vstupil do pozicie prenajimatela
a zaroven oznamil, Ze Zalovany v 2. rade zastupuje Zalovaného v 1. rade ako vlastnika objektu v celom
rozsahu, a to vyslovne aj vo vztahu k platbam najomného a zalohovych Ghrad za odber médii. Zalobca
napriek uvedenému listu nebral do Uvahy vélu Zalovaného v 1. rade ako prenajimatela nechat’ sa vo
vztahu k nemu zastupovat Zzalovanym v 2. rade.

29. Zalovany v 1. rade dalej namietal, Ze sidu prvej indtancie neuviedol, v &om reélne spodiva ujma,
resp. Skoda, ktori mohli Zalovani spdsobit’ Zalobcovi, hoci tak mal a mohol urobit a zaroven nezvazil, aky
dopad méze mat nariadenie neodkladného opatrenia na prava Zalovanych, a ¢i je zasah sudu vo forme
nariadenia neodkladného opatrenia skutoCne primerany. Sud prvej inStancie odkazal Zalovanych len
na pouzitie samostatnej Zaloby (€o v koneénom ddsledku mohol rovnako urobit’ aj Zalobca a v pripade
Uspechu ziadat’ nahradu realnej Skody). Vzhfadom na skuto&nost, Ze narok Zalobcu je pochybny uz len
tym, Ze preukazatelne najomné neuhradzal a neuhradza, nie je primerané branit’ prenajimatelovi, aby
sa spraval tak, ako by najomny vztah v sulade s ngjomnou zmluvou zanikol, a disponoval s predmetom
vo svojom vlastnictve ako vlastnik, kym Zalobca s kone&nou platnostou nepreukaze opak (Ze najomny
vztah trva). Zalovanym vznika $koda uz len tym, Ze Zalobca preukazatelne neuhradza najomné a platby
za energie a tym sa kazdy mesiac obohacuje na ukor prenajimatefa. Nie je v sulade s principom
proporcionality, aby Zalovani financovali podnikanie Zalobcu a realizovali platby za energie spotrebované
najomcom, ktoré Zalobca neuhrddza na zaklade neodévodneného neakceptovania plnomocenstva,
zaslaného zalovanym v 2. rade.

30. Napokon Zalovany v 1. rade v odvolani uviedol, Ze konStatovanie sudu prvej inStancie, Ze nie je
mozné bez akychkolvek pochybnosti dospiet’ k zaveru, Ze nadjomny vztah zanikol z dévodu odstupenia
od zmluvy, ignoruje mozny spbésob zaniku najomného vztahu v zmysle ¢lanku Il ods. 4 ngjomnej zmluvy,
¢im nie je dany predpoklad pre nariadenie neodkladného opatrenia spocivajuci v pravdepodobnosti
naroku Zalobcu, ktorému sa ma poskytnut ochrana.

31. Proti uzneseniu sudu prvej inStancie podal v zdkonnej lehote odvolanie aj Zalovany v 2. rade, v ktorom
navrhol, aby odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie zrusil. V podanom odvolani namietal, Ze
najomny vztah medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade platne zanikol splnenim rozvazovacej podmienky
podla ¢lanku Il ods. 4 Najomnej zmluvy zo diia 16.12.2013, kedZe Zzalobca nezaplatil ngjomné ani
za mesiac 2/2021, pricom Zalobca bol na uhradu diZného najomného pisomne vyzvany listom zo dfia
3.6.2021. Sud prvej indtancie sa vSak dojednanim v €lanku Il ods. 4 ngjomnej zmluvy vdbec nezaberal,
preto je jeho rozhodnutie arbitrarne a nepreskumatelné, ¢o zaklada odvolaci dévod podla § 365 ods.
1 pism. b) C.s.p. Zaroven sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, €o zakladd odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism. f) C.s.p. Najomny vztah
medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade platne zanikol najneskér diia 14.7.2021, kedy sa stalo ucinnym
odstupenie od najomnej zmluvy, ktoré realizoval Zalovany v 1. rade prostrednictvom Zzalovaného v 2. rade
ako zastupcu (splnomocnenca) listom zo dna 29.6.2021, ktory bol Zalobcovi doru¢eny diia 14.7.2021.



32. Zalovany v 2. rade uviedol, Ze v &lanku IX ods. 3 Najomnej zmluvy &. 202100289 zo dfia 25.2.2021
uzatvorenej medzi zalovanym v 1. rade ako prenajimatelom a Zalovanym v 2. rade ako najomcom,
ktora sa tyka upravy vzajomnych prav a povinnosti zmluvnych stran vo vztahu k Mestskej krytej plavarni
bolo dohodnuté, Ze Zalovany v 2. rade ako najomca bude vo vztahu k prevadzkam a prenajatej Casti
nehnutelnosti vykonavat spravu, najma kontrolovat' udrZiavanie zmluvnych povinnosti inych ndjomcov a
zastupovat Zalovaného v 1. rade ako prenajimatela pri plneni jeho povinnosti vyplyvajucich z najomnych
zmliv medzi prenajimatelom a inymi ngjomcami. Ak sa na niektoré Cinnosti pri plneni uloh spravcu
vyzaduje splnomocnenie prenajimatel ho bez zbyto&ného odkladu udeli najomcovi. Zalovany v 1.
rade ako splnomocnitel udelil Zalovanému v 2. rade ako splnomocnencovi plnomocenstvo zo dha
31.3.2021, &. MK/A/2021/07092, a to na zastupovanie vo vSetkych pravnych ukonoch spojenych a/
alebo nevyhnutnych v suvislosti s realizaciou predmetu a obsahu Najomnej zmluvy ¢. 2021000289 zo
dfia 25.2.2021 (dalej len zmluva). Zalovany v 2. rade ako splnomocnenec uzatvoril so Zalovanym v
1. rade ako splnomocnitefom dohodu o plnomocenstve zo dfia 15.6.2021, ktorou Zalovany v 1. rade
splnomocnil Zalovaného v 2. rade mimo iného na (i) zastupovanie splnomocnitela vo vSetkych pravnych
ukonoch spojenych a/alebo nevyhnutnych v savislosti s realizaciou predmetu a obsahu Najomnej zmluvy
€. 2021000289 zo dia 25.2.2021; (ii) rokovanie s ostatnymi ndgjomcami nebytovych priestorov, najma o
ukoné&eni pévodnych najomnych zmllv, ako aj na zastupovanie splnomocnitefla pri pravnych Ukonoch,
ktoré smeruji k ukon&eniu pévodnych najomnych zmlGv. Zalovany v 1. rade listom zo dfia 13.4.2021,
€. MK/A/2021/07092 oznamil Zalobcovi, Ze sa Zalovany v 1. rade s U¢innostou ku diu 27.1.2021 stal
vlastnikom Mestskej krytej plavarne, v désledku €oho zalovany v 1. rade vstupil v sulade s ust. §
680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika do pravneho postavenia pévodného prenajimatela a stal sa vo
vztahu k najomcovi a k predmetu najmu novym prenajimatelom predmetu najmu. Zaroven uviedol,
Ze prevadzkovatelom (spravcom) Mestskej krytej plavarne sa poénuc dfiom 26.2.2021 stal zalovany
v 2. rade. Zalovany v 1. rade tymto listom Zalobcovi oznamil, Ze Zalovany v 2. rade je vo vztahu k
predmetu najmu subjektom zastupujucim Zalovaného v 1. rade a zalobca bol poZiadany, aby vo veciach
dalSieho trvania ngjmu viedol komunikaciu so Zalovanym v 2. rade. Uvedeny list bol Zalobcovi doru¢eny
dna 14.6.2021. Zalobca tak mal priamo od Zalovaného v 1. rade vedomost o tom, Ze Zalovany v 2.
rade je opravneny konat' za Zalovaného v 1. rade ako prenajimatela vo v8etkych veciach tykajucich sa
predmetu najmu. NavyS$e, aj Zalovany v 2. rade listom zo dfia 7.5.2021 informoval Zalobcu, Ze zastupuje
Zalovaného v 1. rade vo veciach tykajucich sa predmetu najmu, vratane zastupovania vo veciach vyberu
najomného a zalohovych platieb za odber energii a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim predmetu
najmu. Prilohou tohto listu bolo mimo iného aj plnomocenstvo, ktoré udelil Zalovany v 1. rade dna
31.3.2021 zalovanému v 2. rade. Zalovany v 2. rade listom zo dfia 3.6.2021 ozna&enym ako ,Vyzvy k
Uhrade - upomienka“ upozornil zalobcu na omeskanie so splnenim jeho pefiaznych zavazkov a su¢asne
vyzval Zalobcu na ich spinenie. Zalovany v 2. rade listom zo dfia 29.6.2021, konajlc za prenajimatela
- Zalovaného v 1. rade, odstupil od Najomnej zmluvy zo dfia 16.12.2013 z dévodu omeskania Zalobcu
s platenim n&jomného. Zalobca listom zo dia 21.7.2021, oznagenym ako Odpoved na list doru¢eny
dna 14.7.2021 - odstupenie od Zmluvy o najme, oznamil Zalovanému v 2. rade prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu, Ze neuznava odstupenie od Najomnej zmluvy doru€ené Zalobcovi zo dfia 14.7.2021.
Zalobca rozporoval platnost odstupenia tvrdenim, Ze nie je v Ziadnom pravnom vztahu so Zalovanym v 2.
rade a zalovany v 2. rade nie je opravneny prijimat najomné a iné platby za prenajimatela - Zalovaného
v 1. rade. Zalobca preto povaZoval najomny vztah zaloZeny najomnou zmluvou zo diia 16.12.2013 za
nadalej trvajuci.

33. Dalej zalovany v 2. rade uviedol, Ze argumentacia zalobcu o neplatnosti odstupenia od najomne;
zmluvy Zalovanym v 2. rade neobstoji a to s poukazom na to, Ze Zalovany v 1. rade udelil Zalovanému
v 2. rade dve plnomocenstva, z ktorych zhodne vyplyva splnomocnenie udelené Zalovanému v 2. rade
konat za Zalovaného v 1. rade, mimo iného aj vo veciach (pravnych ukonov) tykajucich sa skon&enia
najomného vztahu s najomcami Mestskej krytej plavarne. Ak by z obsahu uvedenych plnomocenstiev
nevyplyvalo opravnenie Zalovaného v 2. rade realizovat za Zalovaného v 1. rade pravne ukony
smerujuce k ukonceniu ngjomnej zmluvy so Zalobcom, s poukazom na ustanovenie § 33 Obcianskeho
zakonnika plati nevyvratitelna pravna domnienka, Ze Zalovany v 1. rade schvalil prekro&enie opravnenia,
teda odstupenie od najomnej zmluvy, ktoré za neho realizoval Zalovany v 2. rade ako splnomocnenec,
kedZe Zalovany v 1. rade, po tom, o mu bolo listom zo dfia 21.7.2021 oznamené zo strany Zalobcu, Ze
odstupenie od najomnej zmluvy neuznava, neoznamil Zalobcovi, Ze s odstupenim od najomnej zmluvy
realizovanej Zalovanym v 2. rade za Zalovaného v 1. rade nesuhlasi. Uvedené rovnako plati aj vo vztahu
k vystavovaniu faktur na zaplatenie najomného. V €ase odstupenia od najomnej zmluvy bol Zalobca v



omeskani s platbami najomného minimalne za obdobie 3/2021 - 5/2021 (4 x 1.333,33 eur), na ktorych
Uhradu bol vyzvany listom zo dfia 3.6.2021. Sud prvej inStancie preto nespravne pravne posudil otazku
platnosti odstupenia od ngjomnej zmluvy, €o zaklada odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h) C.s.p.
Zalobca si U&elovo hlada dévody ako sa vyhnut plneniu povinnosti z najomnej zmluvy. Pokial by si
Zalobca naozaj nebol isty, komu ma svoje peniazné zavazky plnit, mohol uhradzat najomné do notarskej
uschovy na ucely plnenia zavazku podla ust. § 68a zakona €. 323/1992 Zb. Notarskeho poriadku.

34. Napokon Zalovany v 2. rade v odvolani namietal, Ze sud prvej indtancie neuviedol na akom pravnom
zaklade ulozil Zalovanym povinnost’ vyuctovat Zalobcovi v3etky naklady za elektrinu za obdobie od
1.2.2021 do 9.9.2021, kedZe tato povinnost z najomnej zmluvy nevyplyva.

35. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu oboch Zalovanych navrhol napadnuté uznesenie sidu prvej
inStancie potvrdit ako vecne spravne. Poukazal, Ze k predmetnej nehnutelnosti zapisanej na LV &.
XXXXX, v ktorej méa Zalobca prenajaté priestory, nebola zapisana sprava. K osobitnej zmluve o sprave,
na ktorl sa Zalovani odvolavaju treba uviest, Ze tato zmluva o vykone spravy uzatvorena medzi
Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade nebola nikdy Zalobcovi predlozena. Preto Zalovany v 2.
rade svoje pravo neopravnene odvodzuje z plnej moci zo diia 31.3.2021 a z ngjomnej zmluvy zo dna
25.2.2021 uzatvorenej medzi zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade. Zalobca opétovne poukazal,
Ze Zalovany v 1. rade dria 31.3.2021 rozporne splnomocnil Zalovaného v 2. rade na zastupovanie vo
vSetkych pravnych ukonoch tykajucich sa predmetu ndjmu, aj na iné ukony, ktoré su Specifikované
v plnej moci zo dfia 31.3.2021. Z tejto plnej moci nie je jasné, na aké ukony Zalovany v 1. rade
splnomocnil Zalovaného v 2. rade, preto Zalobca od zaciatku neuznaval takito nejasnu plnd moc. Tato
plna moc vbbec neobsahuje Ziadne ustanovenie, ani prejav vble Zalovaného v 1. rade, ktorym by mienil
splnomocnit Zalovaného v 2. rade, alebo akukolvek tretiu osobu na odstupenie od predmetnej zmluvy
o najme. Zalobca uviedol, Ze z najomnej zmluvy, ktor( uzatvoril Zalovany v 1. rade a Zalovany v 2.
rade diia 25.2.2021 z &lanku lll. bod 1 posledny odsek vyplyva, Zze ,predmetom najmu nie su nebytové
priestory, iné Casti nehnutelnosti a pozemky (dalej len ,prevadzky), ktoré su ku diu uzatvorenia tejto
zmluvy prenajaté tretim osobam (dalej len ,ini najomcovia“).“ To znamena, Ze predmetom najomnej
zmluvy medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade je len postavenie Zalovaného v 2. rade ako
najomnika vo vztahu k uz nezazmluvnenej Casti priestorov Mestskej krytej plavarne. K ostatnym &astiam
nehnutefnosti nevzniklo Zalovanému v 2. rade Ziadne pravo zasahovat do vykonu prav ostatnych
najomcov, preto Zalovany v 2. rade nemohol zasahovat do vykonu najomnych prav Zalobcu vo vztahu
k Zalovanému v 1. rade. Napriek tomu Zalovany v 2. rade po¢nuc 2/2021 za&al neopravnene zasahovat
do vykonu najomnych prav Zalobcu a to neopravnenym vystavovanim faktdr za média, ktoré Zalobca
neuhradil, kedZe faktury neboli vystavené Zalovanym v 1. rade ako prenajimatelom a to aj napriek
upozorneniu zo strany Zalobcu. K odstupeniu zo strany Zalovaného v 2. rade nebola predloZena
Ziadna plna moc, ktora by splnomochovala Zalovaného v 2. rade na urobenie pravneho ukonu -
odstupenia od predmetnej zmluvy o ngjme a nebola ani prilozena Ziadna Zmluva o vykone spravy.
Ak Zalovani povazuju ako okamzity dévod odstupenia od najomnej zmluvy neuhradenie ngjomného,
toto odstipenie mozno povazovat vo vztahu ku najomnej zmluve zo diia 16.12.2013 za neplatné,
kedZe Zalovany v 2. rade nie je opravneny na prijatie akejkolvek platby najomného &i platieb za média
od Zalobcu, a to ani v zmysle Najomnej zmluvy &. 2021000289 zo dria 25.2.2021. Odstupenie od
zmluvy bolo dané neopravnene a nezakonne, preto je neplatné a najomny vztah zaloZzeny predmetnou
zmluvou nadalej trva. Napokon Zalobca poukazal, Ze v konani bola jednoznacne preukazana potreba
nariadenia neodkladného opatrenia, nakolko Zalovani neopravnene zasahovali do vykonu ngjomnych
prav Zalobcu, ktoré mu vyplyvaju z najomnej zmluvy zo dfia 16.12.2013. Zaroven aj nadalej existuje
potreba usporiadania vztahov na zaklade nariadeného neodkladného opatrenia nakolko vo veci same;j
ide toho ¢asu o meritérne konanie a o narokoch z najomnej zmluvy €. 2013/MKP/RE/008 sa nevedie
Ziadne konanie.

36. Zalovany v 1. rade v odvolacej replike zotrval na svojej argumentacii, ktori uvadzal v podanom
odvolani. Poukazal, Ze Zalobca nepreukazal, ze by doposial uhradil & uz Zalovanému v 1. rade ako
prenajimatelovi alebo Zalovanému v 2. rade ako osobe opravnenej prijat tieto platby v mene Zalovaného
v 1. rade ani jednu splatku mesaéného najomného, &i zalohovych platieb.

37. Zalovany v 2. rade odvolaciu repliku nepodal, vyzva sudu prvej indtancie s vyjadrenim Zalobcu k
podanému odvolaniu mu bola doru¢ena dria 9.3.2022.



38. Zalobca v odvolacej duplike zotrval na svojej argumentacii, ktord uvadzal v priebehu konania.
Uviedol, Ze Zalovany v 2. rade neosvedCil pravnu legitimitu pre svoje konanie voci Zalobcovi. Z
predloZzenych dékazov vyplyva, Ze nie je opravneny konat v mene Zalovaného v 1. rade a preto nie je
opravneny vykondvat spravu majetku Zzalovaného v 1. rade vo vztahu k Mestskej krytej plavarni a jej
priestorov. Zalobca osvedgil pravdepodobnost naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a teda, ze
nejde o narok ocCividne vylu€eny. Nie je mozné dospiet jednoznacne k zaveru, Ze najomny vztah na
zaklade listu zalovaného v 2. rade zanikol v désledku odstupenia Zalovaného v 2. rade od najomnej
zmluvy. Zalobca zarover poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v Ko$iciach zo dfia 15.2.2022, sp.zn.
4Cob/22/2022, ktoré podfa jeho nazoru jasne poukazuje na nekalé konanie Zalovanych vo¢i najomcom
v objekte Mestskej krytej plavarne, ktoré sa tyka skutkovo obdobnej veci.

39. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud prejednal odvolanie Zalovaného v 1. rade a Zalovaného
v 2. rade, ktoré boli podané v zakonnej lehote, opravnenou osobou, proti rozhodnutiu, proti ktorému
je odvolanie pripustné, bez nariadenia pojednavania, pretoZze nejde o odvolania proti rozhodnutiu, na
prejednanie ktorého je potrebné nariadit odvolacie pojednavanie podla § 385 ods. 1 Civilného sporového
poriadku (dalej len ,C.s.p.“). Odvolania prejednal podlfa § 379 - § 385 C.s.p. a dospel k zaveru, Ze
odvolania Zalovanych su dovodné.

40. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu, s prihliadnutim na odvolania Zalovanych, odévodnenie
napadnutého uznesenia sudu prvej inStancie, ako aj skuto€nosti osvedéené obsahom spisu, bolo
posudit, & v danom pripade boli splnené zakonné podmienky pre nariadenie navrhovaného
neodkladného opatrenia.

41. Podla § 324 ods. 1 C.s.p, pred zacatim konania, pocas konania a po jeho skoneni sid mbze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

42. Podla § 325 ods. 1 C.s.p., neodkladné opatrenie mbze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

43. Podla § 325 ods. 2 pism. d) C.s.p., neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

44. Podla § 326 ods. 1 C.s.p., v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podfa § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto¢nosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dovodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé,
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

45. Podla § 328 ods. 1 C.s.p., ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su
splnené podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.

46. Odvolaci sud udava, Ze predpokladom nariadenia neodkladnych opatreni je: 1. osvedCenie
dévodnosti a trvania naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana, 2. osved&enie potreby neodkladnej
Upravy pomerov stran sporu alebo osved&enie obavy, Ze exekucia bude ohrozena, t. j. osvedCenie
nebezpelenstva bezprostredne hroziacej ujmy.

47. V3etky tieto zdkonné podmienky musia byt splnené kumulativne a je povinnostou sudu dosledne
skumat’ ich splnenie, kazdu jednotlivo, ako aj v ich vzajomnej suvislosti. Z charakteru neodkladnych
opatreni vyplyva, Ze pred ich nariadenim nemusi sud zistovat’ vSetky skuto€nosti, ktoré su potrebné
pre vydanie kone¢ného rozhodnutia vo veci samej, ale pre jeho nariadenie musia byt osved¢ené
aspon zakladné skuto€nosti umoziiujuce zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnat
predbezna ochrana a musi byt zrejmé, Ze bez okamzZitej, i ked' len doCasnej upravy pravnych pomerov
by bolo pravo strany sporu ohrozené. Pred nariadenim neodkladného opatrenia musi sud zvazit, &i v
dbsledku neodkladného opatrenia sa nevytvori nezvratny (nenapravitefny) stav v pravnych vztahoch
medzi stranami sporu, a &i zasah do prav dotknutej strany sporu je primerany Zalobcom osvedéenému
poruSeniu jeho prav a prdvom chranenych zaujmov; t.j. €i ide o zasah primerany.



48. Z navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia odvolaci sud zistil, Ze Zalobca Ziada vydat
neodkladné opatrenie z dévodu potreby bezodkladne upravit pomery stran. Zalobca svoj navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia oddvodnil v podstate tym, Ze Zalovani neopravnene zasahuju do
vykonu jeho prav ako najomcu, kedZe odstiupenie od zmluvy o najme zo dna 29.6.2021 je neplatny
pravny ukon a z uvedeného dévodu najomny vztah medzi zalovanym v 1. rade ako prenajimatefom a
Zalobcom ako najomcom zaloZeny najomnou zmluvou zo diia 16.12.2013 trva.

49. Sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze Zalobca osvedcil splnenie vSetkych podmienok na nariadenie
navrhovaného neodkladného opatrenia a preto navrhu Zalobcu vyhovel. Odvolaci sud sa v8ak s tymito
zavermi sudu prvej inStancie nestotoZriuje a to z dévodu, ze Zalobca podla odvolacieho sudu neosveddil
skuto€nosti odovodriujuce potrebu neodkladnej Upravy pomerov stran sporu.

50. Odvolaci sud z obsahu spisu zistil, Ze Zalobca ako najomca uzatvoril diia 16.12.2013 s Mestskou
krytou plavarfiou, ICO: 42 319 374 ako prenajimatefom najomnu zmluvu a nasledne bol objekt Mestskej
krytej plavarne odpredany kupnou zmluvou zo dfia 4.1.2021 pre Zalovaného v 1. rade, ktory vstupil do
prav a povinnosti prenajimatefla. Po tom, o sa Zalovany v 1. rade stal vyluénym vlastnikom predmetne;j
Mestskej krytej plavarne, oznamil Zalobcovi listom zo dfia 13.4.2021 (&.1. 88 spisu), Ze spravcom objektu
sa stal Zalovany v 2. rade a to vo vztahu k platbam najomného a zalohovych uhrad za odber médii za
obdobie 27.1.2021 - 26.2.2021, ktory list prevzal Zalobca dfia 14.6.2021, o mal odvolaci sud preukazané
postovou dorudenkou (&.1. 93 spisu). Zalovany v 2. rade listom zo dfia 29.6.2021 (&.1. 29 spisu) odstupil od
najomnej zmluvy zo dna 16.12.2013 z dévodu, Ze Zalobca bol ku dfiu 28.6.2021 v omeskani s platenim
najomného v celkovej vyske 5.408.33 eur.

51. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze Zalovany v 2. rade nebol opravneny konat v mene Zalovaného v
1. rade, preto nie je mozné jednoznacne a bez akychkolvek pochybnosti dospiet k zaveru, Ze ngjomny
vztah zanikol odstupenim od zmluvy a Zalobca preto osvedcil existenciu trvania najomného vztahu.

52. Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobca od 2/2021 neuhradzal najomné a zalohové Uhrady za
odber médii, ¢o Zalobca oddvodfioval tym, Ze na ich inkaso nie je Zalovany v 2. rade opravneny.

53. V &lanku IX bod 3 Najomnej zmluvy €. 202100289 zo diia 25.2.2021 (.. 9 - 17 spisu) uzatvorenej
medzi Zalovanym v 1. rade ako prenajimatefom a Zalovanym v 2. rade ako najomcom, ktora sa
tyka upravy vzajomnych prav a povinnosti zmluvnych stran vo vztahu k Mestskej krytej plavarni bolo
dohodnuté, Ze Zalovany v 2. rade ako ngjomca bude vo vztahu k prevadzkam a prenajatej Casti
nehnutelnosti vykonavat spravu, najma kontrolovat' udrziavanie zmluvnych povinnosti inych ngjomcov a
zastupovat Zalovaného v 1. rade ako prenajimatela pri plneni jeho povinnosti vyplyvajucich z najomnych
zmliv medzi prenajimatelom a inymi ndjomcami. Ak sa na niektoré Cinnosti pri plneni uloh spravcu
vyZaduje splnomocnenie prenajimatel ho bez zbytoéného odkladu udeli najomcovi.

54. Podla § 31 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, pri pravhnom ukone sa mozno dat zastupit fyzickou alebo
pravnickou osobou. Splnomocnitel udeli za tymto u¢elom plnomocenstvo splnomocnencovi, v ktorom
sa musi uviest rozsah splnomocnencovho opravnenia.

55. Zalovany v 1. rade ako splnomocnitel udelil Zalovanému v 2. rade ako splnomocnencovi
plnomocenstvo zo dfia 31.3.2021 (€.l. 83 spisu): (i) na zastupovanie vo vSetkych pravnych ukonoch
spojenych a/alebo nevyhnutnych v suvislosti s realizaciou predmetu a obsahu Najomnej zmluvy €.
2021000289 zo dnia 25.2.2021, (ii) na vyber ndjomného a zalohovych platieb za odber energii a
ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim nebytovych priestorov nachadzajicich sa v Mestskej krytej
plavarni ngjomcami v zmysle aktualnych najomnych zmlayv, v ktorych Zalovany v 1. rade vstupil do
prav prenajimatela, vratane obdobia pred uzatvorenim zmluvy. Uvedené plnomocenstvo sa vztahovalo
na v8etky objekty, podobjekty a prevadzkové subory stavby vratane oploteného vonkajsieho arealu,
pripojok inZinierskych sieti a bolo poskytnuté v rozsahu zastupovania pre podavanie vyjadreni,



predkladanie pisomnych podani a preberani vyjadreni a rozhodnuti orgadnov verejnej spravy, u¢astnikov
konania ako aj ostatnych pravnickych a fyzickych osob.

56. Tato plna moc zo diia 31.3.2021 sa dostala do dispozi¢nej sféry Zalobcu, kedZe sam Zalobca potvrdil
vo svojom liste zo dria 4.5.2021 (&.1. 28 rub spisu), Ze mu bola doru€ovana spolu s vystavenymi faktdrami
€. 20215029 a ¢&. 20215013 Zalovanym v 2. rade, ktoré listiny Zalobca nasledne uvedenym listom zo
dria 4.5.2021 vratil Zalovanému v 2. rade ako nedévodne zaslané. Zalobca iba namietal, Ze mu nebola
doru€ena plna moc spolu s odstupenim od zmluvy.

57. Z obsahu dojednania ¢lanku Il bod 4 zmluvy o najme zo diia 16.12.2013 (€.l. 24 - 28 spisu) vyplyva,
Ze ak najomca neuhradi prenajimatelovi dohodnuté najomné, a to ani po predchadzajucom pisomnom
upozorneni v lehote 30 dni od dorucenia upozornenia, dochadza k zaniku najomného vztahu uplynutim
mesiaca, za ktory bol zaplateny ngjom.

58. Podla § 36 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vznik, zmenu alebo zanik prava ¢i povinnosti mozno
viazat' na splnenie podmienky. Na nemoznu podmienku, na ktoru je zanik prava alebo povinnosti viazany,
sa neprihliada.

59. Podla § 36 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, podmienka je odkladacia, ak od jej splnenia zavisi, &i
pravne nasledky ukonu nastanu. Podmienka je rozvazovacia, ak od jej splnenia zavisi, €i nasledky, ktoré
uz nastali, pominu.

60. Zalovany v 2. rade zéroveri upomienkami zo dfia 3.6.2021 vyzval zalobcu na thradu faktary 6.
20215006, &. 20215024 /najomné/, & 20215013 /najomné/ a &. 20215029 (&.I. 107 spisu). Zalobca
dorucenie tychto upomienok nespochybnil.

61. Podla nazoru odvolacieho sudu aj ked z Najomnej zmluvy €. 202100289 zo dia 25.2.2021 explicitne
nevyplyva poverenie Zalovaného v 2. rade od Zalovaného v 1. rade k tomu, aby vyberal nagjomné a platby
za sluzby spojené s uzivanim Mestskej krytej plavarne od tretich ndjomcov, na zéklade plnej moci zo
dnia 31.3.2021 bol Zalovany v 2. rade opravneny za Zalovaného v 1. rade realizovat’ vyber najomného
a zalohovych platieb za odber energii a ostatnych sluZieb spojenych s uzivanim nebytovych priestorov
nachadzajucich sa v Mestskej krytej plavarni najomcami v zmysle aktualnych ndjomnych zmluay, v ktorych
Zalovany v 1. rade vstupil do prav prenajimatela ako aj realizovat vyzvy na uhradu dlZného najomného.

62. KedZe Zalobca nezaplatil dlZné ngjomné, pricom na jeho uhradu bol pisomne vyzvany upomienkami
zo diia 3.6.2021, resp. najneskér listom Zalovaného v 2. rade zo dia 29.6.2021 - Odstupenie od zmluvy
o najme, podla odvolacieho sudu Zalovani osvedCili zanik ndjomného vztahu zo zmluvy o najme zo
dna 16.12.2013, tak ako to bolo zmluvnymi stranami dohodnuté v €lanku Il bod 4 zmluvy o najme a to
splnenim rozvazovacej podmienky podla § 36 Obc&ianskeho zakonnika, ¢o Zalovani dovodne namietali
v podanych odvolaniach. Zalobca pritom znenie &lanku Il bod 4 zmluvy, resp. tvrdenia Zalovanych
uvadzané v odvolaniach, Ze na jeho zaklade doslo k zaniku zmluvného vztahu nerozporoval. Zalobca v
konani namietal iba neplatnost odstupenia od najomnej zmluvy. Z uvedeného je potom zrejmé, ze v Case
podania navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobcom ngjomny vztah zo zmluvy o najme
zo dfia 16.12.2013 netrval, kedZe tento zanikol podfa ¢lanku Il bod 4 najomnej zmluvy a to neplatenim
najomného.

63. Odvolaci sud sa uz nezaoberal dalSou argumentaciou stran sporu o ne/platnosti odstupenia od
najomnej zmluvy zo diia 16.12.2013, ktoré realizoval Zalovany v 2. rade, kedZe toto presahovalo ramec
konania a rozhodovania o navrhu zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia.



64. Zalobcovi pritom podla odvolacieho sudu ni¢ nebranilo v pripade pochybnosti, ohladne subjektu,
ktorému ma plnit svoju zmluvnu povinnost platit najomné a zalohové platby za odber energii a ostatnych
sluzieb spojenych s uzivanim predmetu najmu, ak za opravneny subjekt nepovazoval Zalovaného v
2. rade, tieto uhradzat’ priamo zalovanému v 1. rade, resp. jednotlivé diZzné sumy zloZit' do notarskej
uschovy.

65. Pre uCely neodkladného opatrenia tak ni¢ nenasvedCuje tomu, Ze ide o svojvolné spravanie sa
Zalovanych, ktoré by nemalo oporu v zmluvnych a zakonnych ustanoveniach. Odvolaci sud preto
dospel k zaveru, Ze zo strany Zalobcu nebola osved&ena potreba upravit bezodkladne pomery medzi
nim a zalovanymi, pretoZe Zalobca neosvedgil tvrdenie o existencii pravneho vztahu so Zalovanymi v
dosledku zaniku ngjomného vztahu, a opodstatnenost nariadenia neodkladného opatrenia nie je dana
ani tvrdenym rizikom vzniku Skody a uslého zisku, pretoZe Zalobcovi ni¢ nebrani, aby si svoje pripadné
naroky, ak by mu vznikli, uplatfioval v samostatnom konani.

66. NavySe, nariadenim neodkladného opatrenia by v danej veci doSlo k nevyvazenému zasahu do
vztahov stran konania, a to tym, Ze Zalobcovi by bolo poskytnuté neprimerané zvyhodnenie vo forme
moznosti dalSieho uzivania predmetu najmu v porovnani s nevyhodou Zalovaného v 1. rade, ktora
spoCiva v nemoznosti drzat, uzivat a nakladat s predmetom najmu, ku ktorému ma Zalovany v 1.
rade vlastnicke pravo. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia tak dostato&ne neosvedcuje také
skuto€nosti, Ze je potrebné poskytnut’ Zalobcovi navrhovanu predbeznu ochranu, ani neosvedCuje, Ze
je tu nebezpecenstvo bezprostredne hroziacej ujmy.

67. Spravne pritom Zalovany v 1. rade poukazoval, Ze z obsahu najomnej zmluvy vyplyva, Ze jej
predmet sa netyka reStauranych sluzieb, ale prenajmu Casti fasady budovy Mestskej krytej plavarne
za ucelom umiestnenia reklamnych zariadeni. Odpojenie Zalobcu od energii &i vypratanie preto nijako
nesuvisi s tvrdeniami Zalobcu o poskytovani reStauraénych sluzieb, rychlo kaziacimi sa potravinami i
objednavkami jedal.

68. Zalovany v 2. rade dévodne v odvolani namietal aj uloZenie povinnosti vo vyroku IV. napadnutého
neodkladného opatrenia spocivajuce v povinnosti vyucétovat Zalobcovi naklady na elektrinu a to z
dovodu, Ze domahat sa takéhoto vyuc&tovania nakladov, mbze strana sporu nie formou neodkladného
opatrenia, ale v konani vo veci samej, pripadne sa mdze branit v konani o zaplatenie nedoplatkov za tieto
sluzby, avSak tak ako pri kazdom z neodkladnych opatreni, musi Zalobca preukazat naliehavost potreby
kazdého navrhovaného petitu vyroku neodkladného opatrenia. Zalobca ani neuvadza v navrhu, prego
je potrebné ulozZit Zalovanym povinnost’ vyuctovat v8etky ndklady spojené s uzZivanim predmetnych
nebytovych priestorov formou neodkladného opatrenia.

69. Pokial' Zalobca poukazoval na rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach zo diia 15.2.2022, sp.zn.
4Cob/22/2022, odvolaci sud udava, Ze v uvedenom konani neSlo o totoZznych Zalobcov a totozné
najomné zmluvy, teda iSlo o odliSny skutkovy stav, kedZe v konani sp.zn. 4Cob/22/2022 zalozil odvolaci
sud svoje rozhodnutie na zavere, Ze Zalovani neosvedcili, Ze najomny vztah skoncil z dévodu spornosti
samotného dihu na najomnom, zatial €o v tejto posudzovanej veci, existenciu dlhu na najomnom Zalobca
potvrdil.

70. Absencia skutkovych okolnosti preukazujucich bezodkladnost' a potrebu naliehavej ipravy pomerov
brani nariadeniu neodkladného opatrenia v navrhovanom zneni a preto odvolaci sud uznesenie sudu
prvej indtancie podla § 388 C.s.p. zmenil a navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

71. PretoZe odvolaci sud zmenil uznesenie sudu prvej inStancie vo vyrokoch |. az V., zmenil aj zavisly
vyrok V., o trovach konania v konani na sude prvej inStancie a rozhodol o trovach odvolacieho konania



podla § 396 ods. 1, 2 C.s.p. v spojeni s ustanovenim § 255 ods. 1 C.s.p. podla ktorého sud prizna strane
nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci. Odvolaci sud nepriznal uspedSnym Zalovanym
narok na nahradu trov konania na sude prvej indtancie, kedZe im Ziadne trovy prvoin§tanéného konania
nevznikli a priznal UspeSnym Zalovanym pinu nahradu trov odvolacieho konania, ktoré je povinny
nahradit’ neuspesny Zalobca. O ich vySke rozhodne podfa § 262 ods. 2 C.s.p. sud prvej inStancie
samostatnym uznesenim.

72. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta C.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta
v ustanoveni § 419 C.s.p.

Dovolanie mozno podat v lehote dvoch mesiacov od doru€enia tohto rozhodnutia odvolacieho sudu, na
sude ktory rozhodoval v prvej indtancii. Dovolanie mézZe podat’ strana sporu v ktorej neprospech bolo toto
rozhodnutie vydané, dovolanie méze podat’ aj intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval,
tvoril nerozluéné spolocenstvo podla § 77 (§ 425 C.s.p.). Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota
plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy podla § 427 ods. 1
C.s.p.

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom, okrem pripadov uvedenych
v§429 ods. 2 C.s.p., ak ma sam, alebo jeho zamestnanec alebo ¢len vysokoSkolské pravnické vzdelanie
druhého stupna.

Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom podla § 429 ods. 1 C.s.p.
V dovolani podla § 428 C.s.p. sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému

rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh).



