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Uznesenie

Krajsky sud v KoSiciach v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zuzany Matyiovej a sudcov
JUDr. Martina Kolesara a JUDr. Ladislava Dudit$§a v spore navrhovatela CASSOSPORT, s.r.0., so sidlom
Kosice, Pri pracharni 11, ICO: 46 72 806, zast. GOREJ Legal, s.r.0., so sidlom Ko$ice, Krmanova 14,
ICO: 47 231 939 proti odporcovi - nadjomcovi HDC Kosice s.r.o., so sidlom Kosice, Starova 27, ICO: 46
076 301, zast. Mgr. Jurajom Huddkom, LL.M., advokatom, so sidlom Bratislava, Klariska 7, o vydanie
poverenia sudnemu exekutorovi na vykonanie supisu hnutelnych veci, o odvolani odporcu - najomcu
proti uzneseniu 25C 21/2017-25 z 19.9.2017 Okresného sudu Kosice |

rozhodol:

Potvrdzuje uznesenie.

Navrhovatelovi priznava nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Sud prvej instancie (dalej aj ,sud“) napadnutym uznesenim poveril JUDr. Jaroslava Delfiniho, sudneho
exekutora, so sidlom exekutorského uradu Moldava nad Bodvou, Skolska 1290/10, vykonanim supisu
hnutelnych veci patriacich najomcovi HDC KoSice s.r.o., nachadzajucich sa v priestoroch o celkove;j
vymere 330,61 m2, oznadenych ako miestnosti €.0.07, 0.08, 0.11 a 0.12 na prvom podzemnom podlazi
Casti C1 budovy so supisnym ¢&islom 3004 postavenej na pozemku s parcelnym ¢&islom 501/23, ktora
stavba je zapisana na LV & XXXXX, katastralne Uzemie B.

2. Rozhodol tak o navrhu navrhovatefla, ktory ho skutkovo oddvodnil tym, Ze jeho pravny predchodca,
Sportovy klub CASSOSPORT Kosice ako prenajimatel uzatvoril so spoloénostou HDC Kosice s.r.0. ako
najomcom Zmluvu o najme nebytovych priestorov z 15.3.2011, v zneni Dodatku &.1 zo dria 1.8.2011,
ktorej predmetom su nebytové priestory o celkovej vymere 330,61 m2, oznaCené ako miestnosti €.0.07,
0.08, 0.11 a 0.12 na prvom podzemnom podlazi ¢asti C1 budovy so supisnym Cislom 3004, postavenej
na pozemku s parcelnym Cislom XXX/XX, ktora stavba je zapisana na LV . XXXXX, katastralne uzemie
Juzné mesto. O. predchodca navrhovatela vloZil celt budovu so supisnym €islom XXXX, postavenu na
uvedenom pozemku, do zakladného imania spolo¢nosti navrhovatela - CASSOSPORT s.r.o. V sulade
s ust. § 680 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z) tak navrhovatel vstupil do prav a povinnosti
Sportového klubu CASSOSPORT Kosice vyplyvajucich mu ako prenajimatefovi z najomnej zmluvy.
Podla ¢&lanku VI. ods. 5 najomnej zmluvy, v zneni u€innom do 30.4.2014, bol najomca povinny za
uzivanie predmetu najmu platit navrhovatefovi mesaéne najomné vo vyske 1.600 € bez DPH, t.j. 1.920,-
€ vratane DPH. Podfa uvedeného ¢&lanku zmluvy, v zneni ucinnom od 1.5.2014, bol najomca povinny
platit dohodnuté mesacné najomné vo vyske 1.100 € bez DPH, t.j. 1.320 € vratane DPH. K podaniu
navrhu na vydanie poverenia najomca dlhuje navrhovatelovi na najomnom sumu v celkovej vySke 79.560
€. Ngjomné neuhrddza od mesiaca januar 2013 doposial. Navrhovatel najomcu opakovane vyzyval na
Uhradu najomného, zakazdym vSak neuspesne, k uhrade najomného ho vyzyval aj prostrednictvom
pravneho zastupcu listom zo diia 1.10.2014. Dalej uviedol, Ze z vypisu z obchodného registra najomcu,
z Casti ,dal8ie pravne skuto€nosti“, ako aj z informacii obdfzanych od znamych navrhovatela a nagjomcu
zistil, Ze najomca sa dlhSi ¢as zmieta vo vnutornych sporoch spoloénikov. Z uvedeného dévodu ma



obavu, Ze tieto spory vyustia k odstraneniu hnutefnych veci najomcu z predmetu najmu, ¢im by mohlo
dojst’ k zaniku zalozného prava navrhovatefa k hnutelnym veciam ndjomcu nachadzajucim sa na
predmete najmu, pokial by tieto neboli dovtedy spisané sudom poverenou osobou.

3. Sud prvej indtancie vec pravne posudil podfa § 672 ods. 1, 2, § 680 OZ, § 2 ods. 2, § 193 pism.
d/ zékona ¢&. 233/1995 Z.z. a dospel k zaveru, Ze medzi stranami konania vznikol najomny vztah,
ktory doposial' trva, Ze najomca ma dlh na najomnom a preto navrhovatefovi ako prenajimatelovi
titulom zabezpedenia tejto jeho pohladavky vzniklo pravo zadrzat’ hnutelné veci, ktoré su umiestnené
v predmete najmu v sulade s ust. § 672 ods. 2 OZ, a preto poveril vykonanim supisu veci sudneho
exekutora JUDr. Jaroslava Delfiniho.

4. Uznesenie napadol v€as podanym odvolanim ngjomca z dévodu, Ze sud nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces, sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k
nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci (odvolacie dévody podfa § 365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP, pozn. odvolacieho
sudu). Navrhol, aby odvolaci sud zruSil uznesenie sudu prvej indtancie a vratii mu vec na dalSie
konanie. Argumentoval, Ze az do dfia doru€enia uznesenia, t.j. 20.9.2017 nemal Ziadnu vedomost o
prebiehajucom konani, nemal preto moznost sa v predmetnom konani vyjadrit ani predlozit’ akékolvek
dokazy, &im mu bolo znemoznené uskutoCiiovat jeho procesné prava v takej miere, Ze doSlo k
poruSeniu prava najomcu na spravodlivy proces. Dévodom, pre€o najomca neplatil najom bolo neplnenie
povinnosti prenajimatela vyplyvajucich z nadjomnej zmluvy, ked predmet najmu ma vady a nedostatky,
ktoré uz dlhu dobu brania jeho riadnemu pouZivaniu zo strany najomcu na u¢el dohodnuty v ndjomne;j
zmluve. Podstatna €ast’ prenajatych priestorov trpi zvySenou vlhkostou stien, na ktorych sa vytvaraju
plochy pokryté plesfiou, v désledku €oho je predmet najmu uz dlhd dobu nepouzitelny pre ucel uvedeny
v nadjomnej zmluve. Najomca na to upozorfioval prenajimatela, resp. p. P. O., ovladajiceho Sportovy
klub CASSOSPORT KoSice opakovane, naposledy listom zo 7.4.2017. Do prenajatych priestorov zateka
splaskova voda z potrubia, v nebytovych priestoroch bol &asto zapach z kanalizacie. Na hokejové
trenazéry umiestnené v nebytovych priestoroch Casto zatekala voda a spOsobovala ich poruchy.
Argumentoval, Ze v zmysle OZ nema prenajimatel (navrhovatel) pravny narok na najomné az do upiného
odstranenia predmetnych vad nebytovych priestorov. Najomca okrem toho neplatil najom aj z toho
dovodu, ze mu navrhovatel nikdy nedorugil faktaru, ktorou by mu fakturoval predmetné najomné, preto
nemal Ziaden uétovny doklad, na zéklade ktorého by mohol platit ngjomné.

5. Navrhovatel v pisomnom vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze odvolacie namietky su nedbévodné a
navrhol napadnuté uznesenie v celom rozsahu potvrdit. V konani o vydanie poverenia sudnemu
exekutorovi sud neupovedomuje druhu stranu o zacati konania ani nevykonava dokazovanie &i vysluchy.
Procesny postup sudu bol preto spravny. Pokial ide o tvrdené vady prenajatych priestorov, tieto
najomca doposial nikdy nevytykal, priCom prenajimatelovi, t.j. navrhovatefovi nebola doruéend ani
udajna vyzva zo 7.4.2017. Najomca si takisto z tohto dévodu neuplatnil vo&i prenajimateflovi Ziadne
naroky, napr. zlavu z nadjomného a pod. Obranu najomcu nie je mozné akceptovat ani z dévodu, Ze
najomné neplati uz niekolko rokov. Aj keby boli tvrdenia odvolatela pravdivé, neoslabuju spravnost a
zakonnost napadaného uznesenia. Sud pri vydavani poverenia nevykonava dokazovanie, ktoré je z
pohladu vydania poverenia nepotrebné. Povereny sudny exekutor totiz hnutefné veci iba spiSe, tieto
nespenazuje, ani Zziadnym inym spésobom nezasahuje do prav prenajimatefla a najomcu. Inak vyjadrené,
vydanie poverenia ani spisanie hnutelnych veci sa prav odvolatela nijakym spésobom nedotyka.
Tvrdenie o nedoruceni faktur nie je pravdivé, vSetky faktury boli doru€ované, pricom prenajimatel
neméze zodpovedat za to, Ze si ich najomca neprevzal, resp. si ich nevedel (hemohol) v stave svojho
.bezvladia“ prevziat. Zdoraznil, Ze vznik prava na zaplatenie najomného ani jeho splatnost, nie su
viazané na prevzatie faktury najomcom, t.j. splatnost naroku na zaplatenie ndjomného nastala bez
ohladu na to, ¢i si odvolatel fakturu prevzal alebo nie.

6. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud (§ 34 CSP) bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385
ods. 1 CSP a contrario) prejednal odvolanie najomcu v rozsahu vyplyvajucom z ust. § 379, § 380 ods. 1,
2 CSP z hladiska uplatnenych odvolacich dévodov a stotoZniac sa s vyrokom napadnutého uznesenia
a jeho odévodnenim dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné.



7. Podla § 672 ods. 1 OZ na zabezpe€enie ndjomného ma prenajimatel nehnutefnosti zalozné pravo
k hnutelnym veciam, ktoré su na prenajatej veci a patria ngjomcovi alebo osobam, ktoré s nim Ziju v
spolo€nej domacnosti, s vynimkou veci vylu¢enych z vykonu rozhodnutia.

8. Podla § 672 ods. 2 OZ zéalozné pravo zanikne, ak su veci odstranené skor, nez boli spisané osobou
poverenou sudom, ibaZe by boli odstranené na Uradny prikaz a prenajimatel ohlasi svoje prava na sude
do 6smich dni po vykone. Ak sa najomca stahuje alebo ak sa odstrafiuju veci, napriek tomu, Ze najomné
nie je zaplatené alebo zabezpelené, mdze prenajimatel zadrzat' veci na vlastné nebezpec&enstvo,
do O6smich dni v8ak musi Ziadat o supis osobou poverenou sudom, alebo musi veci vydat. Osobou
poverenou sudom mdze byt aj sudny exekutor.

9. V posudzovanej veci z predloZenych listinnych dékazov vyplynulo, Ze medzi navrhovatelom (resp.
medzi jeho pravnym predchodcom) ako prenajimatelom a najomcom HDC KoSice, s.r.o. bola dha
15.3.2011 uzavretd zmluva o najme nebytovych priestorov Specifikovanych v bode 2 oddvodnenia,
ku ktorej bol dria 1.8.2011 uzavrety Dodatok &. 1. Z uzavretej najomnej zmluvy a dodatku €. 1 k nej
najomcovi vznikla povinnost’ platit mesaéne najomné, Specifikované v €l. VI, odsek 5 zmluvy o najme.
Medzi stranami bolo nesporné (najomca tuto skutoénost Ziadnym spésobom nepoprel), Ze najomca
svoju povinnost neplnil, preto mu na najomnom vznikol dih (ndjomca sice namieta vady predmetu ngjmu
a tym aj vysku dlhu vy€islenu navrhovatelom, ale tato skuto¢nost nie je predmetom tohto konania, okrem
toho v tejto suvislosti najomca nepredlozil v odvolacom konani Ziadne dékazy, aj ked’ na ne v odvolani
poukazuje - Udajnu vyzvu na odstranenie vad zo 7.4.2017, fotografie preukazujuce vady prenajatych
priestorov). Vychadzajuc z cit. ust. § 672 ods. 1 OZ na zabezpeclenie zaplatenia dlZného ngjomného
ma navrhovatel ako prenajimatel priestorov zakonné zalozné pravo k tym veciam odporcu (hnutelnym),
ktoré sa nachadzaju v prenajatych priestoroch (boli tam vnesené).

10. Ustanovenie § 672 ods. 2 OZ v sebe obsahuje kombinaciu intitutov zalozného a zadrzného prava.
Zalozné pravo podfa odseku 2 cit. zak. ust. zanika odstranenim (odnesenim) hnutefnej veci patriacej
najomcovi z prenajatej veci. Pravo zanikne, ak veci boli odstranené skér, ako doslo k ich spisaniu osobou
poverenou sudom. Zaroven ide o Specifickl Upravu zadrzného prava, ktorého ulohou je zabezpedit
pravo prenajimatela na ndjomné. Na jeho vznik postacuje jednostranny pravny ukon, faktické zadrzanie
veci. Prenajimatel zadrZuje veci na vlastné nebezpecenstvo, musi viak do 6smich dni Ziadat o supis
sudnym vykonavatelom alebo musi vec vydat. Zadrzné pravo sa nezriaduje, resp. nevznikd zmluvou,
ale jednostrannym pravnym ukonom - opravnenym zadrZanim hnutelnej veci, priCom takéto zadrzanie
netreba registrovat, staci jeho oznamenie diZznikovi a poZiadanie o supis veci na sude do 8 dni od
vykonania zadrzného prava, toto pravo moze byt uplatnené len na zabezpedenie urgitych pohlfadavok
- penaznych a splatnych.

11. Odvolaci sud po preskumani napadnutého uznesenia z hfadisk odvolatefom uplatnenych odvolacich
dévodov dospel zaveru, Ze tieto nie su dovodné z dbdvodov, ktoré uviedol vo svojom vyjadreni k
odvolaniu navrhovatel. Odvolaci sud ma za to, Ze sud prvej indtancie vzal do uvahy vSetky rozhodujuce
skuto&nosti, tieto spravne vyhodnotil, podriadil ich pod spravne hmotnopravne predpisy a vyvodil spravne
zavery. Odvolaci sud sa preto stotoziuje so spravnymi skutkovymi zisteniami sudu prvej inStancie i
pravnym posudenim veci. Skuto€nosti, ktoré uviedol najomca v odvolani nie su spdsobilé spochybnit
vecnu spravnost napadnutého uznesenia a nemozno ich povazovat za relevantné. Odvolaci sud preto
napadnuté uznesenie ako vecne spravne potvrdil (§ 387 ods. 1, 2 CSP).

12. Odvolatel nemal uspech v odvolacom konani, navrhovatel konania bol v odvolacom konani plne
uspesdny, preto mu odvolaci sud priznal ndhradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu, o vyske
ktorych rozhodne sud prvej inStancie osobithnym uznesenim (§ 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2, § 396 ods.
1 CSP).

13. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerov hlasov 3 : 0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, a to z dévodov uvedenych v ust. § 420 CSP. Dovolanie sa podava v lehote dvoch
mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval
v prvej indtancii. V dovolani 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).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. Tato povinnost’ neplati v pripadoch uvedenych v ust. § 429 ods. 2 CSP.



